HOAN THIEN PHAP LUAT VE CHO THE CUA
HOP DONG CHUYEN NHUONG QUYEN SUY DUNG DAT 6

KHUC THIPHUONG NHUNG*

Hop dong chuyén nhuwong quyén sir dung ddt la hinh thitc phdp 1y quan trong, cé yéu
to quyét dinh dén két qua ciia giao dich chuyén quyén si dung dat thong qua hinh thiic
chuyén nhuong. Bai viét tdp trung phan tich, binh ludn cdc quy dinh cia phdp ludt hién
hanh vé chil thé ciia hop dong chuyén nhuong quyén si dung dat 6. Qua dé chi ra mot s6’
han ché, bat cdp va kién nghi nham hoan thién phép ludt vé vin dé nay.

Tir khéa: Ludt Dat dai nam 2013, chuyén nhuong quyén sir dung ddt, hop dong chuyén
nhuong quyén s dung dit.

Ngay nhdn bai: 26/12/2021; Bién tdp xong: 26/12/2021; Duyét dang: 27/12/2021

Contract on transfer of land use rights is an important legal form, having a decisive
factor in the outcome of making transaction of land use rights through the form of
land transfer. The article focuses on analyzing and commenting on current legal
provisions on the subject of a contract on transfer of land use rights, thereby pointing
out some limitations, shortcomings and making recommendations to improve the law

on this issue.

Keywords: The 2013 Land Law, transfer of land use rights, contract on transfer of

land use rights.

0 luat Dan sy nam 2015 khong c6

quy dinh riéng vé Hop dong chuyén

nhuong quyén st dung dat (sau
day viét tat 1a HDCNQSDD) ma chi cé quy
dinh hgp dong vé quyén st dung dat. Cu
thé: “Hop dong vé quyeén st dung dat la
st thoa thuan gitta cac bén, theo d6 nguoi
st dung dat chuyén doi, chuyén nhuong,
cho thué, cho thué lai, tang cho, thé chap,
gop von quyeén st dung dat hoac thuec hién
quyeén khac theo quy dinh cua Luat Dat
dai cho bén kia; bén kia thuc hién quyeén,
nghia vu theo hop dong véi nguoi st dung
dat”. Nhu vay, chuyén nhuong quyén st
dung dét chila moét trong cac hinh thic cua
chuyén quyeén st dung dat néi chung va
né ciing 1a hinh thic pho bién dé chuyén
giao quyén st dung dat tir nguwoi nay sang
nguoi khac thong qua mot hop dong dan
sy d6 1a Hop dong chuyén nhuong quyén
st dung dat”. HDCNQSDD ¢ vé ban chat
la mét loai hop dong vé quyén st dung
dat voi doi tuong ctia hop dong hep hon
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— quyén st dung dat o va trong hop dong
nay Nha nudc khong xuét hién véi tu cach
la mot bén trong hop dong ma cac chu thé
cua HDCNQSDD ¢ 1a nguoi st dung dat
Vi tw cach la bén chuyén nhuong va bén
nhan chuyén nhuong.

1. Thuc trang phap luat vé chu thé
ctia hgp dong chuyén nhwong quyén st
dung dat ¢

1.1. Bén chuyén nhuong

Theo B6 luat Dan sy nam 2015 (sau
day viét tat 1a BLDS nam 2015), chti thé cta
giao dich dan sy la cd nhan, phap nhan.
Chua thé cia HDCNQSDD ¢ theo phap
luat dat dai la t6 chitc, ca nhan, ho gia dinh.
Trong d6, ca nhan, hd gia dinh la cha thé
khai thac, st dung dat ¢ cé thoi han 6n
dinh, lau dai véi muc dich d€ 6. Cha thé
la t6 chirc duoc giao dat o dé thyc hién du
an kinh doanh nha ¢ thugc treong hop st
dung dat ¢ thoi han. Cu thé nhu sau:

* Tién si, Truéng Bo mon Ludt Kinh té, Truong Dai
hoc Kiém sdt Ha N6i
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Mot la, cd nhan

Nhu phan dé dan da khai quat c6 thé
thdy, HDCNQSDD ¢ noi riéng va hop
doéng noi chung 1a mot dang thike cta giao
dich dan su ma chu thé cta giao dich dan
sit la ca nhan, phap nhan' théa man cac
diéu kién vé nang luc phap luat dan s,
nang luc hanh vi dan su. Theo d6, ca nhan
tro thanh cht thé cia HDCNQSDD 06 khi:
(i) C6 day du nang lwc hanh vi dan su; (ii)
C6 quyeén st dung dat hop phap va thudc
treong hop dwgc phép chuyén nhuong.

Ngoai ra, phap luat dat dai hién hanh
con quy dinh cu thé cac truong hop ho gia
dinh, cd nhan chuyén nhuong quyén st
dung dat ¢ c6 diéu kién bao gom: i) HO
gia dinh, ca nhan sinh song xen ké trong
phan khu bao vé nghiém ngat, phan khu
phuc hoi sinh thai thudc ring ddc dung
nhung chua ¢ diéu kién chuyén ra khoi
phan khu d6 chi dwgc chuyén nhuong
quyeén st dung dat 6 cho ho gia dinh, ca
nhan sinh song trong phan khu do; ii) HO
gia dinh, c4d nhan duwoc Nha nudce giao dat
0 trong khu rirng phong ho thi chi duoc
chuyén nhuong, ting cho quyén str dung
dat & cho ho gia dinh, ca nhan dang sinh
song trong khu viee rieng phong ho do; iii)
Ho gia dinh, ca nhan la dan toc thiéu s6 sw
dung dat do Nha nudc giao dat theo chinh
sach ho tro cia Nha nuée thi duoc chuyén
nhuong quyén st dung dat sau 10 ndm, ké
tlr ngay co6 quyét dinh giao dat theo quy
dinh cta Chinh phu?.

Hai la, phdp nhin

Phap nhan tro thanh chu thé cua
HDCNQSDD ¢ khi dap tng cac diéu kién
theo quy dinh cta phdap luat nhu: (i) To
chitc, ca nhan kinh doanh bat dong san
phai thanh 1ap doanh nghiép hodc hop tac
xa% (ii) Boi véi du an kinh doanh nha &

1 Piéu 1 BO luat Dan sy ndm 2015
2 Diéu 192 Luat DAt dai nam 2013
¥ Khoan 1 biéu 10 Luat Kinh doanh bt dong san
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dé€ ban hodc dé ban két hgp véi cho thué
hodc dé cho thué mua thi thoi han giao
dat cho chu dau tu duoc xac dinh theo
thoi han ctia dy 4n; nguwoi mua nha ¢ g;fm
lién v6i quyén st dung dat duoc st dung
dat on dinh lau dai%; (iii) Cac diéu kién dé
thuc hién quyén chuyén nhuong quyén
stt dung dat trong thuc hién dy an dau
te xay dung kinh doanh nha ¢ (da hoan
thanh dau te xay dung két cdu ha tang
va nghia vu tai chinh vé dat dai; c6 Giay
chitng nhan)>.

Ngoai ra, can phai luu y rang, theo
biéu 2 Luat Kinh doanh bat dong san
nam 2014, d6i twong dp dung ctia Luat nay
bao gom: 1. T chtkc, ca nhan kinh doanh
bat dong san tai Viét Nam; 2. Co quan, to
chtrc, ca nhan c6 lién quan dén kinh doanh
bat dong san tai Viét Nam. Tiép dén,
khoan 1 Biéu 3 Luat Kinh doanh bat dong
san nam 2014 dinh nghia: “Kinh doanh bat
dong san la viéc dau tw von dé thuc hién
hoat dong xdy dung, mua, nhan chuyén
nhuwong dé€ ban, chuyén nhuong; cho thué,
cho thué lai, cho thué mua bat dong san;
thuc hién dich vu moi gidi bat dong san;
dich vu san giao dich bat dong san; dich
vu tu van bat dong san hodc quan ly bat
dong san nham muc dich sinh loi”.

Tt cac quy dinh trén cho thdy, cac giao
dich c6 lién quan dén bat dong san nham
muc dich “sinh 1¢i” déu thudc pham vi
diéu chinh ctia Luat Kinh doanh bat dong
san, khong phan biét to chitc, ca nhan dé
c6 phai la to chitc kinh doanh bat dong san
hay khong. Nhu vay, cac chu thé dong thoi
phai tuan thu Luat Kinh doanh bat dong
san nam 2014 khi thudéc mot trong cac
truong hop sau: (i) Ca hai déu la t6 chuc
kinh doanh bt dong san; (ii) Mot bén la
t0 chiic kinh doanh bat dong san; (iii) Cac

nam 2014 dwoc stra doi boi Luat Dau ti ndm 2020
4 Doan 3 khoan 3 Diéu 126 Luat D4t dai nam 2013
5 Khoan 1 DBiéu 94 Luat DAt dai nam 2013
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bén khong phai la to chitc kinh doanh bat
dong san nhung cé giao dich lién quan
dén bat dong san nhidm muc dich sinh 10i.

Khi d6, cac chu thé chuyén nhuong
quyeén st dung dat trong hoat ddong kinh
doanh bat dong san thudc quy dinh tai
khoan 1 Diéu 194 Luat Dat dai nam 2013
phai dong thoi tuan tha diéu kién quy
dinh tai Biéu 10 Luat Kinh doanh bat dong
san ndm 2014.

Ba la, chii thé ciia HDCNQSDD 6 khong
phdi la cd nhin, phdp nhin

Theo BLDS nam 2015, cdc chu thé
khong phai la ca nhan, phap nhan nhw ho
gia dinh, t6 hop tac, to chitc khac khi tham
gia quan hé phap luat dan su thi cac thanh
vién tham gia xdc lap, thuec hién giao dich
dan sy hodc uy quyén cho nguoi dai dién
tham gia xac lap, thuc hién giao dich dan
sw. Viéc uy quyén phai duoc lap thanh van
ban, triv treong hop cd thoa thuan khac.
Khi c6 su thay doi nguoi dai dién thi phai
thong bao cho bén tham gia quan hé dan
su biét. Treong hop thanh vién tham gia
khong dugc cac thanh vién khac uy quyeén
lam nguoi dai dién thi thanh vién do la
chu thé cua quan hé dan su do minh xac
lap, thuec hién®.

Theo quy dinh cua khoan 2 Biéu 101
BLDS nam 2015, ho gia dinh khong phai
la chu thé cta giao dich dan sw. Riéng d6i
véi cac giao dich vé quyén st dung dat,
viéc xac dinh chu thé ctia quan hé dan sy
co sy tham gia cua ho gia dinh st dung
dat duoc thuc hién theo quy dinh ctia Luat
bat dai.

Truwong hop dinh doat tai san la bat
dong san, dong san c6 dang ky, tai san la
nguon thu nhap cha yéu cua gia dinh phai
c6 su thoa thuan cta tat ca cac thanh vién
gia dinh la ngwoi thanh nién cé nang luc
hanh vi dan s¢ day du, trie truong hop

¢ Khoan 1 biéu 101 Bd luat Dan syt ndm 2015
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luat c6 quy dinh khac. Treong hop khong
c6 thoa thuan thi ap dung quy dinh vé so
httu chung theo phan duoc quy dinh tai
BLDS va luat khac c6 lién quan, trtr treong
hop quy dinh tai Biéu 213 ctia BLDS (Diéu
213 BLDS nam 2015 quy dinh vé ché& do
tai san chung v¢ chong la tai san chung
hop nhat)”. Tuy nhién, phap luat dat dai
chi quy dinh cha ho gia dinh sé la nguoi
chiu tradch nhiém truedec Nha nuede d6i voi
viéc st dung dat® ma khong dé cap dén
vai tro cta chu ho gia dinh trong cac giao
dich dan su. Do vay, can ct khoan 3 Diéu
4 BLDS nam 2015, c6 thé hiéu cac giao dich
dan sy do h¢ gia dinh xdac 1ap s€ chiu su
diéu chinh cta phap luat dan su.

Bon la, nguoi Viet Nam dinh cw 6 nieoc
ngoai, t0' chirc, cd nhin nwéc ngoai thudc doi
twong cé quyén so hitu nha o tai Viet Nam

Nguwoi Viét Nam dinh cu 6 nudc ngoai
thudc cac d6i tuwong cd quyén sd hiru nha
0 theo quy dinh ctia phap luat vé nha & thi
c6 quyeén s hitu nha 6 gan lién véi quyén
str dung dat o tai Viét Nam.

Piéu 7 va Diéu 8 Luat Nha o nam 2014
duoc stra doi, bo sung boi Luat Kién trac
nam 2019, Luat Dau tw nam 2020, Luat
Pau tu theo phuong thitc d6i tac cong tw
nam 2020, Luat stta d6i bo sung Luat Xay
dung nam 2020 (sau day goi tat la Luat
Nha 6 nam 2014 stra d6i) c6 quy dinh d6i
twong va diéu kién duoc cong nhan quyén
sO hitu nha & tai Viét Nam bao gom:

(i) TO chtec, ho gia dinh, ca nhan trong
nudc co nha 6 hop phap thong qua hinh
thirc dau tuw xdy dung, mua, thué mua,
nhan tdng cho, nhan thwta k& nhan gop
vOn, nhan d6i nha ¢ va cac hinh thirc khac
theo quy dinh ctia phap luat;

(ii) Nguwoi Viét Nam dinh ce ¢ nudc
ngoai dugc phép nhap canh vao Viét Nam

7 Khoan 2 Diéu 212 B6 luat Dan sy ndm 2015
8 Khoan 5 Diéu 7 Luat DAt dai nam 2013
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va c6 nha & hop phap thong qua hinh
thttc mua, thué mua nha ¢ thuong mai
ctia doanh nghiép, hop tac xa kinh doanh
bat dong san; mua, nhan ting cho, nhan
doi, nhan thwra ké nha ¢ ctia ho gia dinh,
ca nhan; nhan chuyén nhuong quyén st
dung dat ¢ trong dy an dau tw xay dung
nha ¢ thwong mai duoc phép ban nén dé
tw t6 chitc xay dung nha o theo quy dinh
cua phap luat;

(iii) T chic, cd nhan nudc ngoai cd
du diéu kién theo quy dinh tai DBiéu 160
Luat Nha ¢, cu thé:

T6 chirc, ca nhan nudc ngoai dau tw
xay dung nha ¢ theo du an tai Viét Nam
phai c6 Gidy chiing nhan dau tu va cé nha
0 duoc xay dung trong du an theo quy
dinh ctia Luat Nha ¢ va phap luat c6 lién
quan;

Doanh nghiép c6 von dau tu nudc
ngoai, chi nhanh, van phong dai dién ctia
doanh nghiép nudc ngoai, quy dau tu
nudc ngoai va chi nhanh ngan hang nwée
ngoai dang hoat dong tai Viéet Nam phai
c6 Gidy ching nhan dau tu hodc gidy to
duwoc phép hoat dong tai Viét Nam;

Ca nhan nudc ngoai dwoc phép nhap
canh vao Viét Nam va khong thudc dién
duoc hudng quyén wu dai, mién trir ngoai
giao, lanh sy theo quy dinh ctia phap luat.
Nhu vay, theo quy dinh tai Diéu 5 Luat
bat dai nam 2013, chu thé nay khong phai
la “nguoi sit dung dat”, nhung theo Luat
Nha & nam 2014 stta d6i thi ho van cé
quyén so hitu nha ¢ khi dap tng cac diéu
kién theo quy dinh ctia phap luat.

Nguoi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai
vé dau tw tai Viét Nam duwoc Nha nudc
Viét Nam giao dat c6 thu tién st dung dat
€6 cac quyeén va nghia vu chung quy dinh
tai Diéu 166, Diéu 170 va khoan 2 DBiéu 174
cua Luat DBat dai nam 2013°.

9 Khoan 1 Diéu 183 Luat Dat dai ndm 2013
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Nam la, nguoi Vigt Nam dinh cuw 0 nwéc
ngoai, doanh nghiép cé von diu tw nwdc ngoai
dwoc Nha nweoc Viet Nam cho thué dit thu tién
thué dat hang nim

Chu thé nay ngoai cac quyén va nghia
vu chung ctia nguoi sit dung dat thi ho
con c6 quyén thé€ chap, goép von, ban tai
san thudc so hitu ctia minh gan lién véi
dat thué. Ngoai ra, ho con c6 quyén cho
thué nha 6 trong truong hop dugc phép
dau tu xay dung kinh doanh nha o6".

Sdu la, nguoi Vigt Nam dinh cwe ¢ nwoc
ngoai, doanh nghiép cé von diu tw nwdc ngoai
dwoc Nha nweoc Viet Nam cho thué dit thu tién
thué dat mot lin cho ca thoi gian thué; doanh
nghiép c6 von diu tw nwéc ngoai diroc Nha
nwdc Viét Nam giao dat c6 thu tién sir dung
dit dé’thuec hién duw dn

Chu thé nay c6 cac quyén va nghia
vu theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 183
Luat Dat dai nam 2013, trong d6 c6 quyén
chuyén nhuong quyén st dung dat, tai
san thudc so hitu ctia minh gan lién véi
dat trong thoi han st dung dét.

1.2. Bén nhdn chuyén nhuong

Theo phap luat dat dai hién hanh,
hd gia dinh, ca nhan duoc nhan chuyén
nhuong quyén st dung dat ¢ ma khong
phu thudc vao noi cu trq, triv treong hop
quy dinh tai khoan 4 Biéu 191 va Biéu 192
Luat DBat dai nam 2013". Theo do6, khoan
4 biéu 191 Luat Bat dai nam 2013 quy
dinh ho gia dinh, cd nhan khong duoc
nhan chuyén nhuong quyén st dung dat
0 trong khu vuc ritng phong hg, trong
phan khu bao vé nghiém ngat, phan khu
phuc hoi sinh thai thudc rirng dac dung,
néu khong sinh song trong khu vuee riing
phong ho, ritng dac dung do.

D61 vdi to chitc, diém b khoan 1 Diéu
169 Luat Pat dai nam 2013 quy dinh t6

10 Khoan 2 Biéu 183 Luat DAt dai ndm 2013
11 Khoan 2 Diéu 169 Luat DAt dai nam 2013
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chirc kinh t€, ho gia dinh, ca nhan duoc
nhan chuyén quyén st dung dat thong qua
nhan chuyén nhuong quyén st dung dat,
tri truong hop quy dinh tai Diéu 191 cta
Luat Dat dai nam 2013. Nguoi Viét Nam
dinh cu 6 nudc ngoai duwoc nhan chuyén
nhuong quyén st dung dat théong qua
nhan chuyén nhuong quyén st dung dat
trong khu cong nghiép, cum cong nghiép,
khu ché xuat, khu cong nghé cao, khu
kinh t€. Doanh nghiép ¢6 vén dau tw nwée
ngoai duoc nhan chuyén nhuong von dau
tw 1a gia tri quyén st dung dat theo quy
dinh cta Chinh phu.

Nguwoi Viet Nam dinh cu ¢ nudc
ngoai, doanh nghiép c¢é von dau tu nuwdc
ngoai duoc Nha nudc Viét Nam cho thué
dat thu tién thué dat mot lan cho ca thoi
gian thué; doanh nghiép c6 von dau tu
nudc ngoai dwoc Nha nudce Viét Nam giao
dat ¢ thu tién st dung dat dé thuc hién
du an cé cac quyén va nghia vu chung
cua nguoi st dung dat, chuyén nhuong,
cho thué, cho thué lai, thé chap, gop von
bang quyén st dung dat, tai san thuoc
so hitu ctia minh gan lién véi dat'2. Tuy
nhién, d6i véi treong hop nhan chuyén
nhuwong quyeén sit dung dat, thi nguoi Viét
Nam dinh cwe 6 nudc ngoai chi dwoc nhan
chuyén quyeén sit dung dat trong khu cong
nghiép, cum cong nghiép, khu ché xuat,
khu cong nghé cao, khu kinh té. Nguoi
Viét Nam dinh ce & nudc ngoai thudc dién
dwoc so httu nha ¢ tai Viét Nam theo quy
dinh cua phap luat vé nha & dwgc nhan
chuyén quyén st dung dat ¢ thong qua
hinh thtc mua, thué mua, nhan thtra ké,
nhan ting cho nha & gan lién véi quyéen
st dung dat 6 hoac duoc nhan quyén st
dung dat ¢ trong cac du an phat trién nha
0. Doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai
duoc nhéan chuyén nhuong von dau tw la
gia tri quyén st dung dat theo quy dinh

12 Khoan 3 Diéu 183 Luat DAt dai nam 2013
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cta Chinh phu®.

Nguoi Viét Nam dinh cue 6 niedc ngoai
duoc so hitu nha ¢ tai Viét Nam ¢ quyén
so hitu nha ¢ gan lién véi quyén st dung
dat o tai Viét Nam, c6 cac quyén va nghia
vu chung quy dinh tai Diéu 166, 170 Luat
bat dai nam 2013, chuyén quyén st dung
dat & khi ban, téng cho, dé thira ké, di nha
¢ cho t0 chuc, cd nhan trong nudc, nguoi
Viét Nam dinh cee ¢ nudc ngoai thudce dién
dwogc sd htu nha ¢ tai Viét Nam dé o; tang
cho nha ¢ gan lién véi quyén st dung dat
¢ cho Nha nuéc, cong dong dan cu, tdng
nha tinh nghia theo quy dinh tai diém c
khoan 2 Diéu 174 ctia Luat Dat dai ndm
2013. Trueong hop tang cho, dé thira ké cho
doi twgng khong thude dién duoc sé htru
nha o tai Viét Nam thi d6i twong nay chi
duoc huong gia tri ciia nha ¢ gan lién véi
quyén st dung dat ; thé chdp nha ¢ gan
lién v6i quyén str dung dat o tai td chire tin
dung duwoc phép hoat dong tai Viét Nam;
cho thué, uy quyén quan ly nha ¢ trong
thoi gian khong str dung'.

Nhu vay, moét cach khai quat c6 thé
thdy chu thé cia HDCNQSDD 6 bao gom
cac nhom chu thé co ban sau day:

Mot la, cd nhan, hy gia dinh chuyén
nhuong va nhan chuyén nhuwong quyén
str dung dat ¢ véi muc dich dé€ ¢ 1a ho gia
dinh, cd nhan dinh cu va ¢ qudc tich Viét
Nam.

Hai la, ngwroi Viét Nam dinh cu 0 nuede
ngoai duoc quyén sd hitu nha & gan véi
quyeén st dung dat o tai Viét Nam véi muc
dich d€ 6. Trong truong hop nay, cac bén
khong duoc phép xac lap HDCNQSDD ¢
ddc 1ap ma phai gan véi nha o.

Ba la, t6 chtrc la phap nhan ¢6 100%
von dau tu trong nudc duoc giao dat ¢
hodc dat khu chung cu dé thuc hién du

13 Piém b khoan 1 Diéu 169 Luat Dat dai nam 2013
14 Piéu 186 Luat D4t dai ndm 2013
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an dau tu xay dung nha 0, nha chung cu
va cac cong trinh phuc vu cong dong theo
quy hoach da dwoc duyét;

Bon la, ngwoi Viet Nam dinh cu o
nudc ngoai duwoc Nha nudce giao dét ¢d thu
tién sit dung dat d€ thye hién du an dau tw
kinh doanh nha é.

2. Mot s6 bat cap trong quy dinh
phép luét hién hanh vé chu thé ctia hop
dong chuyén nhugng quyén st dung dat
0

Quy dinh ctia phdp luat hién hanh
vé chu thé cua hop dong chuyén nhuong
quyen st dung dat ¢ co6 mot s6 bat cap,
dwoc thé hién nhu sau:

Thir nhdt, d6i véi nguoi st dung dat
la ho gia dinh khi tham gia cdc quan hé
chuyén nhuong quyeén st dung dat ¢

(i) Xac dinh tw cach cta ho gia dinh
trong giao dich dan sy

Nhuw da phan tich tai phan 1 bai viét,
theo phap luat dat dai hién hanh, “chu ho
gia dinh sé la nguoi chiu trach nhiém veé
viéc stv dung dat trede co quan Nha nwée
c6 tham quyén” ma khong dé cap dén
vai tro cta chu ho gia dinh trong cac giao
dich dan su. Can ctt khoan 3 Diéu 4 BLDS
nam 2015, c6 thé hiéu cac giao dich dan
s do ho gia dinh xac 1ap sé chiu sy diéu
chinh ctia phdp luat dan sw. Theo BLDS
ndm 2015, h¢ gia dinh khong phai 1a cha
thé ctia hop dong, thay vao do sé la cac
thanh vién ctia h¢ gia dinh. Cac van ban
quy pham phép luat tredc day (BLDS ndm
2005) mac du thita nhan ho gia dinh la cha
thé cua quan hé phéap luat dan sy, nhung
van phai dua trén co so sy dong thuan
ctua toan bo cac thanh vién trong ho gia
dinh (thé€ hién y chi tryc tiép hodc thong
qua nguoi dai dién, uy quyén). Do vay,
viéc xdac lap giao dich dan su cta ho gia
dinh — cht thé cta quan hé phéap luat dat
dai, van phai tuan theo phép luat dan sy,
ma trong BLDS nam 2015 thi hé gia dinh
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khong duoc coi la chu thé cua hop dong.
Vi quy dinh trén, c6 thé hiéu hd gia dinh
la chu thé theo quy dinh phap luat dat dai
sé khong duoc thitra nhan trong giao dich
dan su.

(if) Hinh thttc so htu ctia ho gia dinh

Hinh thitc sé hitu ctia ho gia dinh la
s& hitu chung theo phan®. Theo d6, nhan
thdy quy dinh nhu vay c6 mdt s6 diém
chua phu hop, cu thé:

Trudc tién, theo quy dinh cua phap
luat va quan niém truyén thong cta dan
toc ta, gia dinh la mot thyc thé thong nhat
bao gom cha, me, vo chong, con cai... duoc
gan két véi nhau boéi quan hé hon nhan,
huyét thong va nu6i dudng. Vay tai sao lai
ap dung cac hinh thitc s& hitu khac nhau
do6i voi ho gia dinh, cu thé, quan hé hon
nhan (v chong) thudc hinh thitc sé hiru
chung hop nhat cé thé phan chia’, con so
htu chung cta ho gia dinh lai la s¢ hitu
chung theo phan?

Tiép dén, ddi véi so hitu chung theo
phéan, “cht sé htu ¢ quyén, nghia vu
déi voi tai san thudc so hitu chung tuong
tng voi phan quyén so hitu cua minh, trie
treong hop cé thoa thuan khac”". Vay
quyeén st dung dat thudc so htru chung
cua ho gia dinh, viéc khai thac, st dung
quyén st dung dat, nha ¢ trén dat duoc
thuc hién “theo phan” hay “hop nhat”?
Thuee t€ cho thay, néu khong xay ra tranh
chdp hodc thoa thudn phéan chia theo
phén, cac thanh vién trong gia dinh déu
c6 quyén, nghia vu ngang nhau trong viéc
khai thac, str dung, tao 1ap tai san trén dat,
rat kho phan dinh ting phan tai san doi
v6i mbi nguoi. Chinh vi vay c6 thé thay,
quy dinh “s& httu chung theo phan” déi
v6i ho gia dinh ¢6 sy mau thuan véi ban
chat cua ho gia dinh, quy dinh phap luat

15 Khoan 2 Diéu 212 B6 luat Dan sy ndm 2015
16 Khoan 1 Diéu 213 B6 luat Dan sy ndm 2015
7 Khoan 2 Diéu 209 B6 luat Dan sit ndm 2015
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vé noi dung quyén so httu, s6 httu chung
theo phan, s& httu chung hgp nhat va hoat
dong khai thac, st dung tai san thudc sé
htru chung ctia cac thanh vién trong ho gia
dinh.

Thir hai, d6i véi cha thé 1a cd nhan
nudc ngoai duoc phép nhap canh vao Viét
Nam, hién nay van chua c6 sy phu hop
gitta quy dinh cua Luat Dat dai nam 2013
va Luat Nha & ndm 2014 stra doi. Cu thé,
nhw da chi ra tai muc 1 ctia bai viét, cht1 thé
nay khong phai la “nguoi st dung dat”,
nhung theo Luat Nha ¢ nam 2014 stra doi
thi ho van c6 quyén sé hitu nha & khi dap
ung cac diéu kién theo quy dinh ctia phap
luat. Diéu nay cho thay mot khoang cach
con kha 16n gitra t6 chirc, ca nhan trong
nudc va ca nhan nwedc ngoai lam viéc lau
dai va/hoac dau tw vao Viét Nam, dac biét
trong bdi canh ctia nén kinh t& hoi nhap
ngay cang sau rong nhu hién nay.

3. M6t s6 kién nghi nham hoan thién
quy dinh phap luit vé chu thé caa hop
dong chuyén nhugng quyén st dung dat &

Trén co sé phan tich thuc trang va
nhiing vudng mac, bat cap trong quy dinh
phép luat hién hanh vé chu thé caa hop
dong chuyén nhuwong quyeén st dung dat
0, tac gia dé xuat mot so kién nghi cu thé
nhu sau:

Mot la, kién nghi lién quan dén chu
thé'la ho gia dinh

Trudc hét, can c6 su thong nhat vé
chu thé ctua giao dich vé quyén st dung
dat véi chu thé cta giao dich dan sy. Theo
do, do6i voi nguoi st dung dat la hd gia
dinh nén duoc xem xét theo huedng la mot
cha thé mang tinh “qua d¢” trong quan
hé phap luat dat dai, tién t6i xay dung 1o
trinh han ché va loai bo dé phu hop véi
quy dinh vé chu th€ cua giao dich dan su.
Boi thuc t&€ hién nay, cac giao dich dan sy
c6 doi tuwong la tai san chung cua ho gia
dinh, nguoi x4c lap giao dich phai 1a tat
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ca cac thanh vién c6 day du nang luc hanh
vi giao dich dan su va dung tham quyén.
Nhu vay, vé ban chat cac giao dich nay
cting dwoc xac 1ap boi ca nhan.

Tiép dén, vé viéc xac dinh hinh thitc s¢
httu chung ctia ho gia dinh d6i véi quyén
st dung dat trong d6 c6 quyén st dung
dat ¢. Tt su bat cap duwoc néu va phan tich
tai muc 2 cta bai viét, quan diém cua tac
gia cho r?mg, ché dinh so hitu trong ho gia
dinh nén duoc xac dinh thong nhat la so
httu chung hop nhét ¢6 thé phan chia. Boi
16, khong chi c6 vo chong ma moi thanh
vién trong ho gia dinh déu c6 quyén nang
ngang nhau doi véi quyén st dung dat.
Khi can phén chia, thi viéc phan chia nay
s€ tuan theo quy dinh cta phap luat dan su.

Hai la, d€ tao nén sy thong nhat, phu
hop gitta quy dinh vé nguoi st dung dat
cua Luat Dat dai nam 2013 véi quy dinh
ve doi twong duoc s hitu nha ¢ theo Luat
Nha ¢ nam 2014 stra d6i tir d6 thu hep su
phan biét, khoang cach gitta t6 chitc, ca
nhan trong nudc va ca nhan nuwdc ngoai
lam viéc lau dai va/hoac dau tu vao Viét
Nam trong xu thé hoi nhap, méd cira dau
tw thi treong nhu hién nay, thiét nghi nén
chang quy dinh vé quyén sit dung dat can
c6 sy linh hoat hon theo huéng bd sung
thém treong hop nguoi st dung dat. Theo
dé, quy dinh tai Diéu 5 Luat Bat dai nam
2013 nén bd sung thém chu thé'la “td chire,
ca nhan nwdc ngoai dugc so htru nha ¢ tai
Viét Nam theo quy dinh cua phap luat vé
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nha 6”.

Tém lai, hoan thién phap luat vé chu
thé ctia hop dong chuyén nhuong quyén
stt dung dat ¢ trong boi canh hién nay la
rat can thiét, tao hanh lang phap ly thuan
loi cho cac giao dich vé quyén st dung
dat o ndi riéng va quyén st dung dat noi
chung./.
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