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Tém tat: Ludt Ddt dai nam 2024 véi nhitng quy dinh chat che vé diéu kién thuc hi¢n
quyen giao dich cia ngwoi sir dung dat nham dap iing muc tiéu phdt trién thi truong
quyen sir dung dat tré thanh kénh phdn bé ddt dai hop Iy, cong bang, hiéu qud. Diéu kién
thuc hién quyén giao dich cua nguoi si dung ddat gom diéu kién chung va nhitng diéu kién
cu thé trong cdc logi giao dich. Bai viét tdp trung phdan tich, danh gia va kién nghi hoan
thién quy dinh vé > dieu kién chung tai khoadn 1 Piéu 45 Ludt Pat dai nam 2024.

Tir khoa: Piécu kién thuc hién quyén, giao dich, quyén su dung dat, Ludt Pat dai
nam 2024.

Abstract: The Land Law 2024, containing strict regulations on the conditions for
exercising the transaction rights of land users, aims to meet the objective of developing
the market for land use rights into a reasonable, equitable, and efficient channel for land
allocation. The conditions for exercising the transaction rights of land users comprise
general conditions and specific conditions applicable to various types of transactions.
The article focuses on analysing, evaluating, and recommending improvements to the
regulations on general conditions under Clause 1, Article 45 of the Land Law 2024.
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1. Thye trang phap luat vé diéu kién
chung thuc hién cic quyén giao dich ciia
ngudi sir dung dit

Quy dinh vé diéu kién thyc hién cac
quyén giao dich cta ngudi st dung dat tir
Diéu 45 dén Piéu 48 Luat Dét dai (LPD)
nam 2024, trong do nodi bat l1a khoan 1 biéu
45 v6i nhitng quy dinh vé diéu kién chung
thuc hién cac giao dich. Nguoi su dung dat
duoc thuc hién cac quyén chuyén doi,
chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, thira
ké, tang cho quyen stt dung dét; thé chap,
gop von bang quyén st dung dat (QSDPD)
khi c¢6 du 05 diéu kién sau day:

(i) Diéu kién thir nhat: Cé Gidy chirng
nhin QSDP hodc Gidy chimg nhdn quyén

“ TS., Giang vién Khoa Luat, Trudng Pai hoc Can
Tho.
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s6 hitu nha & va OSDP ¢ hodc Gidy chirng
nhdn oSDD, quyén s¢ hiru nha ¢ va tai san
khac gan llen véi dat hodc Gidy chu’ng nhan
OSDD, quyén s¢ hitu tai san gdn lién véi
ddt, trir truong hop thira ké QSDb; chuyen
d6i dat nong nghiép khi don dién, doi thira;
tang cho QSDP cho Nha nuéc, cong dong
dan cu; trudng hop to chire kinh t& co von
dau tu nude ngoai nhan chuyén nhuong dy
an bat dong san theo quy dinh cua phap luét
vé kinh doanh bat dong san; truong hop tai
diém a khoan 4 Diéu 127 LDD nam 2024 vé
nhan QSDD dé thuc hién du an phat trién
kinh té - x4 hoi. Tuy nhién, van d¢ dat ra khi
khong c6 Gidy ching nhan thi viée xac dinh
dién tich, ranh gi¢i thira dat, quyén cua
ngudi st dung dat thuc hién giao dich dya
trén gidy to gi? Noi dung nay chua duoc quy
dinh cu thé trong LDD va céc van ban hudng
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dan thi hanh. V& vAn dé nay, khoan 2 Diéu
160 Luat Nha ¢ nam 2023 da quy dinh chi
tiét cac truong hop giao dich nha & khong bit
budc co Giéy ching nhan; déng thoi, Piéu 8
Nghi dinh s 95/2024/ND-CP di quy dinh cu
thé cac gidy to chimg minh diéu kién nha &
tham gia giao dich khi chua c6 Gidy ching
nhan ¥ ndi dung nay can dugc tham khao dé
hoan thi¢n quy dinh cua LDD.

1 Cac gidy to chimg minh diéu kién nha & tham gia
giao dich khi chua c6 Gidy chig nhan quyén s& hitu
ddi véi nha ¢

1. B6i voi giao dich mua ban, thué mua nha & trong
du 4n dau tu xay dung nha & thi phai c6 cac gidy to
chimg minh nha ¢ du diéu kién dua vao kinh doanh
theo quy dinh sau day:

a) Trudng hop ngudi duge bd tri tai dinh cu mua,
thué mua nha & dé phuc vu tai dinh cu hinh thanh
trong tuong lai thi nha ¢ ndy phai ¢ gidy to ching
minh du diéu kién dugc dua vao kinh doanh theo quy
dinh cta phap luét vé kinh doanh bat dong san, trur
yéu cau phai c6 vin ban théng bao vé viéc nha ¢ du
diéu kién duoc ban, cho thué mua ctia co quan quan
1y nha nudc vé kinh doanh bat dong san cap tinh.
Truong hop mua ban, thué mua nha & phuc vu tai
dinh cu c6 san thi nha & nay phai co gidy to nghiém
thu dwa vao sir dung theo quy dinh ctia phap luat vé
xay dung;

b) Truong hop mua ban, thué mua nha & xa hoi, nha
& cho luc luong vii trang nhan dan thi phai c6 gidy to
chimg minh du diéu kién duoc giao dich theo quy
dinh cua phap luat vé phat trién va quan Iy nha & xa
hoi.

2. Pbi v6i giao dich mua ban, thué mua nha & hinh
thanh trong tuong lai khong thudc du an déu tu xay
dung nha ¢ thi phai c6 gidy to' ching nhan vé quyén
str dung dét theo quy dinh ctia phap luat vé dét dai va
Gidy phép xay dung dbi v6i truong hop phai co Gidy
phép xay dung theo phap luat vé x@y dung; truong
hop khong thuge dién phai cap G1ay phép xay dung
thi phai co gidy to chimg minh vé& viéc dau tu xay
dung nha ¢ do.

3. Béi véi giao dich mua ban, thué nha & thudc tai
san cong quy dinh tai diém d khoan 1 Diéu 13 Luat
Nha ¢ thi phai c6 gidy to xac dinh nha & thudc dién
duogc thué, ban theo quy dinh tai Diéu 63, Diéu 69
ctia Nghi dinh s6 95/2024/ND-CP.

4. Béi voi giao dich tang cho nha tinh nghia, nha tinh
thuong, nha dai doan ket thi t6 chire tang cho phai co
gidy to chirmg minh vé viéc xdy dung nha ¢ dé ting
cho.

5. Pdi véi giao dich thé chap nha ¢ hinh thanh trong
tuong lai clia chu dau tu du 4n xdy dung nha ¢ thi
phai c6 gidy to ching minh du dicu kién duoc thé
chdp quy dinh tai diém a khoan 1 Diéu 184 cua Luat
Nha ¢, gidy to ching minh di xdy dung xong phan
moéng cua nha ¢ theo quy dinh ciia phap luat vé xay
dung va gidy to chimg minh nha ¢ thé chip khong
thudc phan dy an hoic toan by dy an ma chu dau tuw
du 4n da thé chap hodc gidy to chimg minh di giai
chap néu co the chap.

Trudng hop td chirc, c nhan thé chdp nha ¢ mua ban
hinh thanh trong tuong lai thi phai co gidy to quy
dinh tai diém c khoan 1 Diéu 184 cia Luat Nha 6.

6. Truong hop cho thu€, cho muon, cho ¢ nho, Gy
quyén quan 1y nha & (trir trudng hop cho thué nha &
thudc tai san cong quy dinh tai diém d khoan 1 Piéu
13 Luat Nha &) thi bén cho thué, cho mugn, cho &
nho, Gy quyén quan ly nha ¢ phai c6 hop dong mua
ban, thué mua nha ¢ ky voi chi ddu tuw du 4n xay
dung nha & néu 12 mua, thué mua nha & cta chu dau
tu; truong hop thudc dién chuyén nhugng hop dong
mua ban thi phai ¢6 thém vin ban chuyén nhugng
hop déng mua ban nha & dugc lap theo quy dinh cua
phap luat vé kinh doanh bat dong san.

Truong hop ty dau tu xdy dung nha ¢ thi phai ¢
Gidy phép xay dung hodc gidy to ching minh quyén
sO hiru nha & theo quy dinh cua phap luat vé dan su,
phap luat vé dit dai.

7. Bbi véi truong hop thira ké nha ¢ thi phai co gidy
to theo quy dinh sau day:

a) Néu thira ké nha ¢ thudc dién dwoc ting cho thi
phai ¢6 gidy to ching minh quyén s& hitu ddi véi
nha & cua bén ting cho;

b) Néu thira ké nha & thudc dién mua, thué mua thi
phai c6 hop dong mua ban, thué mua nha ¢ hop phap
kém theo gidy to chimg minh vé quyén s¢ hitu nha ¢
hodc chimg minh viéc dau tu xay dung nha & cta bén
ban, bén cho thué mua;

¢) Néu thira ké nha ¢ thudc dién dau tw xdy dung méi
thi phai c6 Glay phép xay dung (101 véi truong hop
phai c6 Gidy phép xdy dyng va gidy to chimg minh
vé quyén sir dung d4t theo quy dinh cta phap luat vé
dat dai ctia bén dé thira ké;

d) Néu thira ké nha ¢ theo quyét dinh cua Toa an
nhan dan thi phai c6 ban 4n hodc quyét dinh di co
hiéu lyc phap luét ciia Toa an nhan dan;

d) Cac gidy to ching minh khac theo phap luat vé
thira ké.

8. Pbi voi giao dich ban nha ¢ cua to chirc bi giai
thé, pha san thi phai c6 nghi quyét, quyét dinh giai
thé cua td chic d6 hodc vin ban thong bio cua co
quan c6 thdm quyén vé viéc giai thé t6 chie dang ¢
sO hitu nha &; trudng hop pha san thi phai co quyét
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(i) Diéu kién thir hai: Pdt khong cé
tranh chdp hodc tranh chdp da dwoc gidi
quyét béi co quan nha miede cé tham quyen,
ban dn, quyét dinh cia Toa dn, quyét dinh
hodic phan quyét ciia Trong tai di cé hiéu
liec phép ludt. Khoan 16 Piéu 3 LDD nim
2024 quy dinh: “Pit dang cd tranh chdp 1a
thira dit co tranh chip dat dai ma dang
trong qua trinh duogc co quan co thAm quyén
giai quyét”. Nhu vay, dat c6 tranh chip la
vu viéc da dugc thu 1y va dang trong qua
trinh duoc co quan c¢6 tham quyén quy dinh
tai Piéu 236 LDD nam 2024 giai quyét,
gdm: Toa 4n, Chii tich Uy ban nhan dan cap
huyén, Chu tich Uy ban nhan dan cap tinh,
B¢ truong B Tai nguyén va Méi truong
(nay 1a B9 Nong nghiép va Modi truong).
Viy, tranh chip dang trong qua trinh hoa
giai tai Uy ban nhan dan cap xa c6 xac dinh
1a dit dang c6 tranh chdp hay khong? Néu
can cir theo cau tr quy dinh tai khoan 16
Piéu 3 LPP nam 2024 trudng hop Uy ban
nhan dan cdp xi dang tién hanh hoa giai
tranh chép dat dai thi chwa xac dinh 1a dat
¢6 tranh chap. Tuy nhién, diém a khoan 1
Diéu 105 Nghi dinh sé 102/2024/ND-CP
quy dinh: “Trong thoi han 03 ngay lam viéc
ké tir ngay nhan duoc don, Uy ban nhan dan
cép x4 phai thong bao bang vin ban cho cac
bén tranh chap dat dai va Vian phong ding
ky dat dai hodc Chi nhanh Vin phong ding
ky dét dai noi c6 dat tranh chip vé viéc thu
Iy don yéu cau hoa giai tranh chip dat dai,
truong hop khong thu ly thi phai thong bao
bang van ban va néu rd 1y do”. Pong thoi, tai
diém d khoan 2 Piéu 19 Nghi dinh s
101/2024/ND-CP thi: “Co quan tiép nhan ho
50, €O quan giai quyét thi tuc khong tiép
nhan hd so hodc ding glal quyét thu tuc
dang ky dat dai, tai san gan lién véi dat va tra
ho so cho nguoi yéu cau dang ky khi nhan

dinh ctia Toa an nhan dan tuyén bo vé viéc pha san
d6i voi td chuc dang so hitu nha ¢ do.
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duoc van ban caa Uy ban nhan dan cép xA...
da thu 1y don yéu cau hoa giai tranh chap dat
dai...”. Nhu vay, nhiing quy dinh tai Nghi
dinh s6 102/2024/ND-CP va Nghi dinh s
101/2024/ND-CP cho thay khi vu viéc dugc
Uy ban nhén dan cip xa thy 1y, tién hanh hoa
giai duoc xac dinh 14 ¢6 tranh chap va dimg
thuc hién thu tuc dang ky.

Ngoai ra, v6i quy dinh “tranh chdp da
dwoc gidi quyét boi co quan nha mede c6
tham quyén, ban an, quyét dinh cua Toa an,
quyét dinh hodc phdn quyét ciia Trong tdi
da c6 hiéu luc phap ludt” thi viéc tra ciru
tinh trang tranh chdp di dwoc giai quyét
théa man diéu kién trén khi giao dich chi c6
thé thong qua viéc cac bén giao dich cung
cap ban an, quyét dinh hodc phan quyét cia
Trong tai da c6 hiéu luc. Hién nay, phéap
luat khong quy dlnh nghia vu cta cac chu
thé co thdm quyén g1a1 quyét tranh chap
phai g, thong bao két qua giai quyét dén
cac chu thé quan 1y c6 lién quan nhu: T6
chirc hanh nghé cong chiing, Vin phong va
Chi nhanh Vin phong dang ky dat dai. Dé
dam bdo tinh nhanh chong, kip thoi va
thdng sudt trong hoat dong quan 1y, thiét
nghi dua trén phan mém dir lidu quan Iy
hoat dong cong chung, ching thyuc ¢ cac dia
phuong can cap quyén truy cap cho cac co
quan lién quan trong pham vi thAm quyén
dugc phan giao dé kip thoi dang tai cac
thong bao thu 1y, ban an, quyét dinh da c6
hiéu luc trong giai quyét tranh chap dat dai,
dam bao kiém soat chat ché viéc thuc thi
didu kién vé tinh trang tranh chép cua
QSDD khi giao dich.

(iii) Diéu kién thir ba: QSDP khéng bi
ké bién, dp dung bién phdp khic dé bao
dam thi hanh an theo quy dinh cua phap
ludt thi hanh an dan su

So voi trude ddy, tai diém c khoan 1
Piéu 188 LDD nam 2013 thi LPD nim
2024 bd sung thém diéu kién 1a “QSDD
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khong bi ap dung bién phap khac dé dam
bao thi hanh an”. Theo quy dinh tai Piéu 66
Luat Thi hanh dan sy ndm 2008 sira d6i, bo
sung nam 2014, cac bién phap bao dam thi
hanh 4n gém: Phong toa tai khoan; tam gitt
tai san, gidy to; tam diung viéc ding ky,
chuyén dich, thay ddi hién trang vé tai san.
Hién nay, dé kiém tra QSDP c6 bi ké bién
hay ap dung bién phap khac dé bao dam thi
hanh &n trong qua trinh cong ching, ching
thuc cac giao dich thi cac to chirc hanh nghé
cong ching, Uy ban nhan dan cip xa khi
thuc hién cong ching, chiing thuc sir dung
phan mém hd tro tra ctu théng tin, dién
hinh: Phan mém UCHI, VSD, CeNM, H2-
QLCC?... Tuy nhién, viéc trién khai cac
phén mém hd tro tra clru ton tai nhitng han
ché, bat cap: Co 58/63 dia phuong hoan
thanh xdy dung co s¢ dir liéu cong chung
nhung co ché khai thac, van hanh & mot sd
dia phuong thiéu théng nhat’; cic phan
mém hd tro hoat dong cong ching hau hét
thuc hién tir ngudn kinh phi x hoi hoa va
phai c6 chi phi duy tri, nang cép nén mot s6
dia phuong chua tich hop trién khai hiéu
qué phan mém nay trong hoat dong chimg
thuc hop dong, giao dich tai Uy ban nhan
dan cp x&*, diéu nay anh huong nhét dinh

2 Huynh Th1 Hong Nhién, Phap ludt vé cong chiing
S6 ¢ mét s6 quoc gia trén thé gisi va kinh nghiém
tham khdo cho Viét Nam, Tap chi Phap luét va thuc
tién, 2023, tr. 57.

3Bé Trung Anh, Chuyen d6i s6 nganh cong chimg -
bude di can thiét dé phuc vu nguoi dan tot hom,
12/8/2024, https://quochoi. vn/hoatdongdbqh/Pages/
home.aspx?1temID=88532, truy cap ngay 13/3/2025.

4 Trang thong tin pho bién gido duc phap luat tinh
Lai Chau, Mgt sé giai phap nham gop phan nang
cao hi¢u qua hoat dong chung thuc tai Uy ban nhan
dan cap x&, 03/6/2024, https://pbgdpl.laichau.gov.vn
/index.php/tin-tuc-su-kien/mot-so-giai-phap-gop-pha
n-nang-cao-hieu-qua-hoat-dong-chung-thuc-tai-ubnd
-cap-xahoat-dong-chung-thuc-cua-co-quan-hanh-chi

nh-da-gop-phan-bao-dam-cac-quyen-loi-ich-chinh-d

ang-cua-ca-nhan-to-chuc-trong-cac-quan-he-giao-dic

dén tinh chinh xac cua dir liéu khi tra ctru va
ri ro tiém 4n trong hoat dong cong chu’ng
Bén canh d6, hién nay c¢6 nhiéu phdm mém
dang str dung tai cac dia phuong véi co ché
van hanh khéc nhau dit ra van dé 16n khi
thuc hién diéu chinh dia gidi hanh chinh cip
tinh 13 tich hop dir liéu gitta cac phan mém
khac nhau dé théng nhét st dung khi sap
nhép tinh, thanh.

(iv) Diéu kién thir tw: Trong thoi han sir
dung dat

Thoi han st dung dat dugc thé hién cu
thé trén Gidy ching nhan QSDD. Déi voéi
truong hop thoi han sir dung dat nong
nghiép duoc Nha nudc giao, cong nhan tai
diém a khoan 1 Diéu 172 LDD nidm 2024
khi hét thoi han, thi duogc tiép tuc st dung
dat theo thoi han quy dinh ma khong phai
lam thu tyc gia han. Tuy nhién, trudong hop
trén khi mudn thuc hién giao dich van phai
dam bao diéu kién “trong thoi han st dung
dat”. Pbi chiéu quy dinh tai Piéu 65 Nghi
dinh s6 102/2024/ND-CP, nguoi sir dung
dat noéng nghiép tai diém a khoan 1 Piéu
172 LDD ndm 2024 khong thyc hién thu tuc
gia han ma thyc hién tha tuc “xac nhan tiép
tuc st dung dat néng nghiép cta ca nhan
khi hét thoi han st dung dat”, Van phong
dang ky dat dai hodc Chi nhanh Vin phong
dang ky dét dai thuc hién xac nhan thoi han
duoc tiép tuc st dung dat vao Gidy ching
nhan hodc cap méi Gidy ching nhan néu
ngudi str dung dit c6 nhu cau trong thdi han
khong qua 07 ngay lam viéc.

(v) Diéu kién thir nam: QSDP khéng bi
dp dung bién phdp khén cdp tam thoi theo
quy dinh cua phap ludt

So véi Piéu 188 LDP nam 2013, diéu
kién nay mdi duoc bd sung tai diém d
khoan 1 Piéu 45 LDD nam 2024. Trong td

h-bao-dam-duoc-su-cong-bang-1617.html,
ngay 23/3/2025.

truy cap
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tung dan su, Didu 114 B luat TS tung dan
su nam 2015 quy dinh 17 bién phap khan
cip tam thoi, trong d6 cac bién phap phd
bién dugc ap dung ddi v6i QSDD nhu: K&
bién tai san dang tranh chdp; cAm chuyén
dich quyén vé tai san ddi véi tai san dang
tranh chip; cAm thay d6i hién trang tai san
dang tranh chip; phong tda tdi san cua
nguodi cd nghia vy, cAm hodc budc thuc hién
hanh vi nhat dinh. Trong t5 tung hanh
chinh, Piéu 68 Luat Té tung hanh chinh
nam 2015 stra d6i, bo sung nim 2019 quy
dinh ¢6 03 nhom bién phap khan cap tam
thoi nhung bién phap phd bién co thé ap
dung d6i v6i QSDP la: Cam hoic budc thuc
hién hanh vi nhét dinh.

Viéc ap dung cac bién phap khan cap
tam thoi trong t6 tung nham giai quyét yéu
cdu cip bach cua duong sy, bao vé tinh
mang, suc khoe, tai san, thu thip ching cu,
bao vé chirng c1r, bdo toan tinh trang hién c6
tranh gy thiét hai khong thé khic phuc
duge, dam bao cho viée giai quyét vu an
hodc vi¢c thi hanh an. Vi vay, QSDD bi ap
dung bién phap khan cip tam thoi s& khong
duoc thyc hién cac giao dich 1a phu hop.

2. Nhitng vin dé cin hoan thién quy
dinh vé diéu kién thwc hién giao dich
quyén sir dung dat

Bén canh 05 diéu kién chung khi thuc
hién giao dich quy dinh tai khoan 1 biéu
45 LPD nam 2024, thyc tién giao dich
QSDD dit ra nhitng van d& can nghién ctru
va hoan thién.

Vin dé thir nhat: Khi nguwoi sir dung ddt
vi pham phdp ludt ddt dai (nhuw: Bi xir phat
vé hanh vi sir dung dat khong ding muc
dich, hity hoai dat...) thi ¢6 dwoc phép thuc
hién giao dich khdng?®

5 Thyc tién c6 truong hop giao dich nhung khong
cho ding ky va yéu cau nguoi nhan chuyén nhuong
phai khoi phuc hién trang méi duoc xem xét cap
Gidy chang nhan. Xem thém: Bao phap luat thanh
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Cu thé, ¢ thoi diém khi bi 1ap bién ban
vi pham hodc c¢6 quyét dinh xtr phat... thi
quyén giao dich nhu thé nao? Hién nay, cin
ctr cac diéu kién thuc hién giao dich QSDD
thi LDD nam 2024 va cac van ban hudng
dan thi hanh khéng quy dinh vé& ndi dung
nay. Pong thoi, quy dinh vé cac truong hop
khong dwoc nhin chuyén nhuong, ting cho
tai khoan 8 Piéu 45 LDPD nim 2024 ciing
khong quy dinh vé viéc khong dugc nhan
chuyén nhuong, ting cho QSDP ma nguoi
su dung dat dang bi xtr phat vi pham hanh
chinh hay vi pham phap luat dat dai. Nghi
dinh s6 123/2024/ND-CP ngay 04/10/2024
quy dinh vé xtr phat vi pham hanh chinh
trong linh vuc dat dai chi quy dinh vé trach
nhiém thuc hién quyét dinh x1r phat vi pham
hanh chinh va thyc hién bién phap khic
phuc hau qua tai khoan 5 Piéu 5: “Truong
hop vi pham hanh chinh xay ra trudc khi
chuyén quyén sir dung dét thi bén chuyén
quyén st dung dat bi xir phat vi pham hanh
chinh va phai thuc hién cac bién phap khic
phuc hau qua d6i véi hanh vi vi pham do
minh gy ra theo quy dinh. Truong hop bén
chuyén quyén 1a to chirc di giai thé, pha
san, ¢4 nhan da chét khong c6 nguoi thira ké
hodc chuyén di noi khac ma dugc Uy ban
nhan dan cép x4 noi c6 dat xac nhan tai thoi
diém phat hién hanh vi vi pham khong xéc
dinh dugc dia chi va khong thudc truong
hop Nha nuéc thu hdi dat thi bén nhan
chuyén nhuong khong bi xir phat vi pham
hanh chinh nhung phai thuc hién bién phap
khic phuc hau qua do bén chuyén quyén
gay ra. Bén nhan chuyén quyén bi xir phat
vi pham hanh chinh va thyc hién cac bi¢n
phap khéc phuc hau qua déi véi cac hanh vi
vi pham do minh gay ra (néu c6)”. Nhu vy,

phé HO Chi Minh, Van phong ding ky dat dai hira
sua sai truoc Toa, 01/11/2019, https://plo.vn/van-
phong-dang-ky-dat-dai-hua-sua-sai-truoc-toa-post54
7640.html, truy cap ngay 13/4/2025.
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LPD nam 2024 va Nghi dinh s
123/2024/ND-CP khong rang budc didu
kién nguoi bi xir phat phai chap hanh xong
quyét dinh xt phat vi pham hanh chinh va
thuc hién xong bién phép khéc phuc hau
qua (néu co) thi méi dugce thuc hién giao
dich chuyén quyén str dung dat.

Déi v6i didu kién nay, Luat Kinh doanh
bat dong san nam 2023 quy dinh cy thé ddi
voi cac giao dich trong hoat dong kinh
doanh bat dong san: Piém p khoan 1 Piéu
19 - Nghia vu cua bén ban, cho thué, cho
thué mua nha &, cong trinh xay dung c6 san;
khoan 4 Piéu 32 - Yéu ciu dbi v6i bén
chuyén nhuong QSDD di co ha tang k¥
thuat trong dy an bat dong san cho ca nhan
tu xdy dung nha ¢; diém d khoan 1 Diéu 40
- Piéu kién chuyén nhugng toan bd hoic
mot phan du an bat dong san. Theo dé, cac
quy dinh déu theo nguyén tic chung la
truong hop bi xur phat vi pham hanh chinh
thi phai chap hanh xong cic quyét dinh xu
phat trudc khi ky két cac hop dong giao
dich. Vi thé, nén ching xem xét quy dinh vé
diéu kién dbi voi truong hop nguoi sir dung
dat dang bi xu phat vi pham hanh chinh
trong linh vuc dat dai d6i véi dién tich dat
thuc hién giao dich chuyén quyén (trir thira
ké) nhim bao dam trat tu quan ly dét dai,
hiéu luc thyc thi cac quyét dinh xtr phat va
quyén loi ctia bén thir ba khi nhan chuyén
quyén. Tuy nhién, quy dinh vé diéu kién
nay s& dit ra yéu cau tra ciru thong tin, kiém
soat viéc xir phat va chip hanh quyét dinh
xtr phat khi cong ching, ching thuc céc
giao dich.

Vin dé thir hai: Quyén giao dich khi
OSDP/nguwoi siv dung dat lién quan dén
théng bdo tir co quan diéu tra?®

6 Pién hinh nhu: Théng bao sé 1066/CSKT-B3 cua
cO quan canh sat dléu tra Cong an thanh phé Can
Tho ngay 26/8/2024 Ve viéc tam ding cbng chang,
ding ky chuyén quyén, thay déi hién trang QSDD;

Khi co quan diéu tra ra thong bao vé
viéc tam dirng cong chimg, ding ky chuyén
quyén, thay d6i hién trang QSDP hoic
thong bao vé viéc tam ngung giao dich d6i
voi tai san cua mot ca nhan vi dang trong
qua trinh diéu tra thi QSDD cua c4 nhan
trong thong bao d6 co6 bi ngung giao dich
khong? Noi dung va co sd cua cac Thong
bao nday khong thé ap dung diéu kién
“QSDD khong bi ap dung bién phap khan
cap tam thoi theo quy dinh phap lut” tai
diém d khoan 1 Diéu 45 LDD niam 2024.

Nhu vay, cin ¢ vao cac quy dinh vé
diéu kién tai Diéu 45 LDD nim 2024,
QSDD khi c6 Théng bao tir co quan diéu tra
khong dugc quy dinh cu thé viéc ngin chin
giao dich nhung thuc tién khi tra ciru thong
tin trong qua trinh cong ching, ching thyc,
cac t6 chirc, co quan thyc hién cong chimg,
chung thuc phat hién c6 Thong bao sé gidi
thich cho cic bén biét thong tin va khong
cong chung, chimg thyc; dong thoi cb
nhitng Thong béo yéu cau lién hé co quan
cong an dia phuong khi phét sinh giao dich
d6i voi tai san trong thong béo thi co quan,
t6 chirc cong chimg, chimg thuc thyc hién
theo yéu cu cia Théng bao. Tur goc do
quyen cua nguoi su dung dat thi viéc han
ché quyén giao dich cin dugc quy dinh
trong Ludt bdi c6 nhitng truong hgp Thong
bao nhung sau khi xac minh l1am rd ngudn
tin t6 giac thi nguoi bi ngan chan khong bi
khoi td diéu tra nén viée ngan chdn sé co
nhitng thiét hai nhat dinh. Bén canh viéc
luat hoa quyén ngan chan giao dich trong
truong hop trén phai dong thoi quy dinh
trach nhiém cta co quan diéu tra khi xac
dinh ddi twong, tai san khong tiép tuc ngin
chdn giao dich thi phai c6 vin ban thong

Cong van s6 64/DTHS ngay 5/9/2024 cua co quan
diéu tra hinh sy Quan khu 9 veé viéc kién nghi tam
ngung giao dich.
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bao giri ngay dén cac chu thé da gui thong
b4o ngan chin ban dau.

Vin dé thir ba: Nguwoi sit dung dit co
Gidy chitng nhin QSDP dwoc cdp trong
thoi ky LPP nam 2003 tré vé truede, nhitng
truong hop chwa duoc do dac cdp nhat ban
do dia chinh chinh quy thi ¢é phdi thuc hién
cap doi Gidy chimg nhdn OSDP truéc khi
giao dich khong?

Thuec tién quan 1y dat dai & nudc ta cho
thdy, nhiéu truong hop cic Gidy chimg
nhan QSDD duoc cép tr thoi ky LDD nam
2003 trd vé trude thuong co sai léch dién
tich ghi trén Gidy so véi dién tich do dac
thuc té. Vi vay, khi thuc hién giao dich,
dang ky bién dong, truong hop phai do dac
lai va phat sinh chénh Iéch dién tich thi cac
bén trong hop ddng giao dich can thyc hién
phu luc diéu chinh dién tich va sb tién giao
dich (néu c6). Truong hop dién tich thyc té
16n hon dién tich trén Gidy ching nhan thi
phai xem xét diéu kién dé cong nhan QSDD
d6i voi phan dién tich ting thém so véi
Giéy ching nhan. Vi vay, mac du Diéu 45
LDD nam 2024 quy dinh Gidy chimng nhan
dugc cap qua cac thoi ky LDD duoc quyén
thyc hién giao dich nhung thyc té chuyén
quyén cho thiy s& c6 nhimg kho khan nhat
dinh néu Gidy chimg nhan khi chuyén
nhuong chua dugce cip dbi va do dac cap
nhat ban d6 chinh quy boi sau khi chuyén
nhuong néu chénh 1éch dién tich thi nhiéu
truong hop kho tim dugc bén chuyén
nhuong dé ky phu luc diéu chinh dién tich
va tiém 4n rui ro phat sinh tranh chip vé s6
tién phai chi trd thém hodac hoan tra lai cho
bén nhan chuyén nhuong.

Véan dé thir tuw: Co rang bugc dién tich
t6i thiéu khi thuwc hién giao dich khéng?

Déi chiéu quy dinh didu kién tai Diéu
45 LDD ndm 2024 thi khong dé cip dén
diéu kién vé dién tich khi giao dich. Tuy
nhién, thuc tidn giao dich chuyén quyén
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(chuyén nhuong, thira ké, ting cho...) mot
phan dién tich cta thira dit 1a rat phd bién.
Viéc chuyén quyén mot phan thira dét s& co
03 truong hop’: Mét la, chuyén quyén mot
phcfn dién tich thira ddt va thuc hién tach
thita ddt, hinh thanh thira dat méi doi voi
phan dién tich chuyén quyén Db véi
truong hop nay, do lién quan dén qua trinh
chuyén quyén c6 thuc hién thu tuc tach thira
nén chiu sy diéu chinh boi Diéu 220 LDD
ndm 2024 vé dicu kién va dién tich t6i thiéu
tach thira. Theo do, dién tich chuyén quyén
phai dam bao dién tich tbi thiéu tach thira
do Uy ban nhéan déan cép tinh quy dinh va
cac diéu kién tach thira dat d6i voi timg loai
dat. Nhu vay, truong hop nay dién tich thuc
hién giao dich va dién tich con lai cia thira
dat 1a mot trong nhitng diéu kién rang budc
nham bao dam tinh hop phap cia giao dich.
Tuy nhién, c6 nhiing dia phuong khong
rang budc dién tich tdi thiéu tach thira dbi
vOi truong hop thira ké®. Hai 13, trwong hop
chuyén quyén mét phan thira ddt dé hop
thita voi thira dat lién ké. Truong hop nay,
dién tich thuc hién giao dich khong bi rang
budc boi dién tich téi thiéu tach thira vi dién
tich sau khi giao dich s& dugc hop thura véi
thira lién ké nhung dién tich cia thira dat
con lai (thira dat gbc) phai bao dam dién
tich t6i thiéu tach thira sau khi da giao dich
mot phan thia dat°. Ba la, truong hop

" Co sé& xac dinh 03 truong hop la dya vao khoan 2
Diéu 13 Thong tu s6 10/2024/TT-BTNMT ngay
31/7/2024 quy dinh vé hd so dia chinh, Gidy ching
nhan quyen st dung dét, quyén s& hiru tai san gan
lién vai dat.

8 Khoan 4 Diéu 8 Quyét dinh s6 33/2024/QD-UBND
ngay 03/10/2024 cua Uy ban nhan dan tinh Hau
Giang quy dinh vé diéu kién va dién tich tdi thiéu
cua viéc tach thira dat, hop thira dat ddi véi timng loai
dat trén dia ban tinh Hau Giang.

° Piém a khoan 2 Diéu 220 LDD nim 2024 quy
dinh: “Céc thira dit sau khi tach thira phai bao dam
dién tich tdi thiéu véi loai dat dang str dung theo quy
dinh cua Uy ban nhan déan cip tinh; Truong hop thia
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nguwoi sir dung dat chuyén quyén mot phan
OSDP dé tré thanh nhém nguoi s dung
chung thira ddt ma khong tach thira. Dbi
chiéu v6i Nghi dinh sb 43/2014/ND-CP va
Thong tu sé 23/2014/TT-BTNMT trong
thoi ky LDD nam 2013, trudng hop chuyén
quyén mot phan QSDP dé chuyén tir ca
nhan st dung dit thanh nhém ngudi su
dung dit 13 quy dinh lan dau tién duoc dé
cap Quy dinh nay phan ndo bao dam nhu
cau dugc giao dich cia ngudi st dung dat
dbi voi nhitng thira dat c6 dién tich khong
dam bao diéu kién tach thira, dong thoi cling
dat ra nhitng 4nh hudng nhét dinh dén hiéu
luc thuc thi cac quy dinh vé dién tich t6i
thiéu tach thira; nhét 13 viée ngan ngua hién
tugng “phan 16 ban nén” ddi véi dat nong
nghi¢p. Vi khi d6, céc bén giao dich khong
du diéu kién tach thira s& thuc hién chuyén
mot phan quyén va cung tré thanh s hitu
chung, vin duoc thé hién thong tin cia
nguoi su dung dat tren Gidy chu'ng nhén va
c6 quyén yéu cau cap cho mdi ngudi dong
s¢ hitu mot Gidy chimg nhan QSDD, quyén
s& hitu nha &% So véi trude day, khoan 1
Piéu 79 Nghi dinh sé 43/2014/ND-CP quy
dinh: “Truong hop thyc hién quyén cua
ngudi str dung dat ddi voi mot phan thira dat
thi nguoi s dung dat dé nghi Vian phong
dang ky dat dai thyc hién do dac tach thira
dat d01 v6i phan dién tich can thuc hién
quyen cua nguoi su dung dat trude khi ndp
h6 so thyc hién quyén cta ngudi sir dung
dat”; theo d6, thoi ky LDD nam 2013 khi
thue hién quyén giao dich ddi voi mot phan
thira d4t thi phai thyc hién thii tuc tach thira.
Vin dé thir nam: Thoi diém nguoi sir
dung dat dwoc phép thuc hién cac giao dich
vé QSDP

dét dugc tach c6 dién tich nho hon dién tich téi thiéu
dugc phép tach thira thi phai thuc hién ddng thoi viéc
hop thira véi thira dét lién ké”.

10 Khoan 2 Piéu 135 LPD nim 2024.

Nguyén tic 12 nguoi st dung dét duoc
thuc hién cac quyén giao dich tir khi c6
Gidy ching nhén, trir 05 truong hop tai
diém a khoan 1 Diéu 45 LDD nam 2024.
Ngoai ra, khoan 4 va khoan 5 Diéu 45 LPD
nam 2024 quy dinh cy thé vé diéu kién thoi
diém thuc hién cac giao dich nhu sau: (i)
Trudng hop nhan thira ké QSDP thi ngudi
nhan thira ké duoc thuc hién quyén khi cé
Gidy chimg nhan QSDD hoic Gidy chimg
nhan quyén sé hitu nha & va quyén st dung
dat & hodc Gidy chung nhan QSDD, quyén
so hiru nha ¢ va tai san khac gan lién v6i dat
hoic Gidy chimg nhan QSDD, quyén so
hiru tai san gin lién v6i dat hodc du diéu
kién dé cap Gidy chting nhan QSDP, quyén
so hitu tai san gin lién véi dat theo quy
dinh. Tuy nhién, quy dinh trén khong kha
thi do khong c6 hudng dan cu thé dé ching
minh ngudi nhan thira ké “du diéu kién cap
Gidy ching nhan”. Vi thé, thuc tién ngudi
nhan thura ké QSDD chi thuc hién cac
quyén giao dich dbi v6i phan dat d6 sau khi
da thyc hién thu tuc dang ky bién dong.
Truong hop ngudi nhan thira ké 1a ngudi
nuée ngoai hodc ngudi gbe Viét Nam dinh
cu & nudc ngoai khong thudc ddi tuwong
duoc s& hiru nha ¢ gin lién véi quyén s
dung dat o tai Viét Nam thi ngLr(‘yi nhan thura
ké khong duoc cap Gidy chung nhéan
QSDD quyén s¢ hitu tai san gan lién véi
dat nhung dugc chuyen nhuong hodc dugc
tang cho quyén str dung dat thira ké theo
khoan 3 Diéu 44 LDD niam 2024. (i)
Truong hop ngudi st dung dat duoc chim
thuc hién nghia vu tai chinh hodc dugc ghi
no nghia vu tai chinh thi phai thuc hi¢n
xong nghia vu tai chinh trudc khi thyc hién
cac quyén chuyén d6i, chuyén nhuong, cho
thué, cho thué lai, ting cho QSDD, thé
chap, gop von bang QSDD.

Bén canh d6, thuc tién dit ra van dé:
Khi dat c6 thong bao thu hoi dat thi ngudi
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su dung dit c6 duoc thuc hién giao dich
chuyén quyén nhu: Chuyén nhuong, ting
cho, gop von khong? Khoan 8 Piéu 45 LD
nam 2024 quy dinh cac truong hop khong
duoc nhan chuyén nhuong, nhan tang cho
va khoan 6 Diéu 76 LPD nam 2024 vé han
ché quyén cua ngudi stir dung dat khi di c6
ké hoach sir dung dat hiang nim dugc phé
duyét déu khong han ché quyén giao dich
d6i voi dat da c6 thong bao thu hdi dit. Bén
canh d6, Piéu 151 LDD nim 2024 quy dinh
cac truong hop khong dugc cap Glay chung
QSDD, quyén s¢ hitu tai san gin lién voi
dat khong dé cap truong hop dat co thong
bao thu hoi dat, chi quy dinh khéng cép
Gidy chimg nhan khi da c6 quyét dinh thu
hdi dét clia co quan nha nudc co thim
quyén, trir trudng hop da qua 03 nam ké tir
thoi diém c6 quyet dinh thu hdi dit ma
khong thuc hién'l. Thyc tién xét xir vu an
hanh chinh vé hanh vi tir chdi dang ky bién
dong khi chuyén nhuwong QSDP di c6
thong béo thu hoi dét cho thiy quan diém ap
dung phap luat cling khong cdm quyén giao
dich dbi véi thua dat da co thong bao thu
hdi dat, dién hinh Ban an sé 12/2019/HC-
ST ngay 20/5/2019 cua Toa an nhan dan
tinh Lao Cai'?.

L Piém d khoan 1 Diéu 151 LDD ndm 2024,

12 Ban 4n dugc cong b tai https://congbobanan.
toaan.gov.vn/3ta306434tlcvn/, truy cdp ngay
20/3/2025. Ban an khong bi khang cao, khang nghi
va da c6 hiéu lyc thi hanh. N§i dung co ban nhu sau:
ngay 30/8/2018 S¢ Tai nguyén va Moi truong tinh
Lao Cai c6 van ban s6 1758/STNMT-VPDK gui BO
Tai nguyen va Moi tnr(mg dé nghi huéng dan giai
quyét hd so ding ky blen dong chuyén quyen su
dung dat va tai san gan lién véi dat. Ngay
28/01/2019 B9 Tai nguyén va Moi truong c6 van ban
s0 207/TCDKDD-CDKDD phiic dap Cong vin cua
S¢ Tai nguyén va Moi truong tinh Lao Cai, theo do
huéng dan S¢ Tai nguyén va Moi truong tinh Lao
Cai khong cip Gidy ching nhian QSDD va khong
xac nhan thay déi tén trén Gidy ching nhan QSDD
ddi voi truong hop nhan chuyén nhugng, nhén tang
cho quyén sir dung déat dbi voi nhirng khu vuce dat da
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Vi vay, véi nhitng co s¢ phap ly hi¢n
hanh va thuc tién giai quyét vu an hanh
chinh, c¢6 thé khang dinh dat di co thong
bao thu hdi dat van duoc phép thuc hién cac
giao dich, bao gdm ca chuyén nhuong
nhung dé dam bao tinh hop phép cua giao
dich dan sy, tranh truong hop bi tuyén vo
hiéu thi thong tin vé thua dat phai duoc
cung cip day du, chinh x4c cho cac bén giao
dich, gém ca viéc da co thong bao thu hoi
dat hay qua trinh thu hoi dat dang dién ra
thé nao. Tuy nhién, viéc chuyén nhuong &
thoi diém nay can dugc quy dinh nghiém
ngdt voi nhing diéu kién cu thé va kiém
so4t chat ché, tranh truong hop chuyén
quyén dé truc loi tir viée bdi thuong, hd tro,
tai dinh cu khi Nha nuéc thu hoi dat.

3. Két luén

Quy dinh vé diéu kién thuc hién cac
quyén giao dich ctia LDP nim 2024 c6 tinh
ké thira va phat trién so vé6i thoi ky LDD
nam 2013, nhung van con ton tai nhitng van
dé nhat dinh tir thyc tién giao dich QSDD
dat ra. Bén canh viéc hoan thién nhitng quy
dinh vé& diéu kién giao dich, van dé kiém
soat thuc thi, bao dam hi¢u luc, hi€u qua cac
quy dinh trong thyc tién rat quan trong, anh
huong truc tiép dén sy minh bach, lanh
manh va an toan cua thi truong QSDD néi
riéng va thi truong bat dong san néi chung.

¢6 thong bao thu hdi dat ma chi thyc hién chinh ly,
cap nhat bién dong vao hd so dia chinh. Tuy nhién,
quan diém trén ctia Bo Tai nguyén va Mbi truong
khong néu ra cin cir phap ly vién dan va nhan dinh
ctia Hoi dong xét xir trong vu an néu trén da danh gia
Van ban 207/TCBDKDDb-CBDKDPD khong phai van
ban quy pham phép luat, khong thé phii nhan gia tri
phap 1y ciia LDD nam 2013. Két qua giai quyét vu
an la Toa an chap nhén toan bd yéu cau khdi kién
budc So Tai nguyén va Mai truong tinh Lao Cai thuc
hién thu tuc cap Gidy ching nhan QSDD dbi véi cac
thira d4t d nhan chuyén nhugng.





