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MO DAU

1. Tinh cép thiét caa viéc nghién ciru dé tai

Theo quy dinh cta phap luat dat dai hién hanh, dat dai tai Viét Nam duoc xac
dinh 13 tai san thudc sé hitu toan dan do Nha nudc dai dién chu s hitu, théng nhat
quan ly va c6 quyén trao cho ngudi str dung dat QSDD dé st dung. Cin cir theo quy
dinh nay cd thé thay, phap luat Viét Nam khong thira nhan quyén tu hitu vé dat dai ma
thay thé né bang QSDP — mét dang quyén ning ctia chu s hitu d6i vai tai san. Pay 1a
su khac biét mang tinh dic trung cta phéap luat Viét Nam, theo d6 nguoi sir dung dat
c6 c4c quyén niang cua chi s¢ hiru doi véi quyén tai san 13 QSDD nhu quyén chuyén
ddi, chuyén nhugng, cho thué, cho thué lai, thira ké, tang cho... Viéc phap luat Viét
Nam cho phép chuyén QSDP giira nhitng ngudi sir dung dat 1 su két hop bién thé cua
quyén tu hitu vé dat dudi hai khia canh tai san va quyén. Trong dé, xét vé khia canh tai
san, QSDD duoc xac dinh nhu mot loai tai san o gia tri thay thé cho tai san 1a dat dai
dé tham gia vao cac giao dich kinh té, dan sy trén thi truong. Bén canh do, vé khia
canh quyén, cic quyén ning cta ngudi st dung dat dugc xay dung trén co s vat
quyén dbi véi quyén tai san 1a QSDP, day duogc coi la su thay thé déi vai quyén cia
cha s¢ hitu dat dai ma thong qua d6 ngudi sir dung dat c6 quyén caa cha sé hiru doi
Vi tai san 1a dat. Co thé khang dinh rang, su ghi nhan va cho phép QSDP cua nhiing
ngudi st dung dat dugc phép chuyén QSDPD cho nhau trén co sé pham vi va diéu kién
ma phép luat cho phép trong Hién phap 1992' va Luat Pat dai 19932 da bién QSDD
cua nhitng nguoi str dung dat trude dat trude day duoc xac 1ap mot cac ap dat, thu
dong, mot chiéu theo y chi va ménh 1énh ciia Nha nudc, tré thanh mot quyén tai san
duoc hinh thanh va phat trién mot cach da dang, phong pha va linh hoat nhiéu chiéu.
Theo d6, QSDPD cua nhitng ngudi st dung dat khdng chi duoc xac lap trén co s duoc
Nha nudc giao, cho thué, ma QSDD con dugc xac lap tur cac giao dich dan sy, thuong
mai trén thi truong thong qua cac giao dich vé QSDP giira cac chii thé véi nhau.
Trong cac giao dich 4y, tang cho QSDP la mt trong nhimg phuong thic biéu hién
cua su dich chuyén quyén tir chu thé sir dung dat nay sang chu thé st dung dat khéc

dua trén mdi quan hé binh dang vé dia vi phap Iy giira chu thé trao quyén va chu thé
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nhan quyén, chung vuot qua su chi dinh hay sy ap dit cia Nha nudc véi tu cach 1a chu
s& hitu dai dién ddi véi dat dai. Chi can dap tng cac diéu kién luat dinh, tang cho
QSDD duoc xac lap dua trén su tdn trong va y chi tu nguyén, tu dinh doat, tu "dang
hién" cua cha thé c6 QSDD hop phap cho mét chi thé khac ma ho mong muédn. Ting
cho QSDD theo quan niém truyén théng voi y nghia 1a mot quan hé mang tinh vin
hoa, x& hoi nhiéu hon 1a quan hé mang tinh kinh té, chung dwoc thuc hién chu yéu
trong cac mdi quan hé hdn nhan, huyét thng, than quen. Tuy nhién, trong nén kinh té
thi truong, khi QSDD khdng chi don thuan 1a mot thir tai nguyén thuan tdy ma thién
nhién ban ting cho con ngudi, ma ching tré thanh mot tai san cé gia tri ddi véi doi
séng vat chat va tinh than cua nguoi dan, trg thanh ngudn von co vai trd quan trong
trong céac giao dich thwong mai thi ting cho QSDP con ham chira y nghia kinh té to
I6n. Theo do, QSDD ¢ la tai san c6 gia tri phai dugce "danh cho ai" ma nguoi dé co kha
nang khai thac, sir dung c6 hiéu qua doi véi tai san do.

Véi ¥ nghia dé, trén thuc té, viéc ting cho QSDP & ¢6 thé dién ra rat da dang
tir chii thé tang cho nhu: nhimg ngudi c6 quan hé huyét thong (cha me, con céi), nguoi
than quen, cho dén cac to chiic, cong ddng dan cu hoic Nha nudc... QSDD 1a ddi
tugng dugc ting cho ciing rat da dang: QSDD ndng nghiép c6 dat trong cdy hang nam,
dat trong cAy lau nam, dat 1am nghiép dé trong rimg, dat nudi trong thay san va céc
loai dat ndng nghiép khac. QSDP phi nong nghiép co loai dat phi ndng nghiép 1a dat ¢
va dat phi ndng nghiép khéng phai 1a dat o... Co so phép Iy cia tai san ting cho ciing
vo cling phirc tap: ¢6 loai QSDP da day du co so phap 1y, song ciing c6 loai dit chua
day du co so phap 1y, c6 loai QSDP thudc quyén sir dung hop phap duy nhat cua
ngudi ting cho, song c6 loai QSDD thudc quyén sir dung caa nhiéu cha thé ma trong
d6 c6 chu thé khong dong tinh ting cho QSDD 4y. Su phic tap iy doi hoi can phai
dugc nghién ciru mot cach thau dao hé théng phap luat khdng chi 1a phap luat dan sy
vé tang cho tai san, phap luat dat dai vé ting cho QSDD ma con phap luat khéc cd lién
quan nhu: phap luat vé hdn nhan va gia dinh, phap luat vé cong chang, ching thuc,
phép luat vé dang ky...

Trong tang cho cac QSDD thi tang cho QSDD & ¢0 tinh phuc tap hon ca boi
Xuit phat tir chinh tinh chat, dic diém, vai trd va gia tri hiru dung caa QSDD 6. Theo

d6, QSDP ¢ - chiing khéng chi 13 noi con ngudi sinh ra, ton tai va phat trién cuoc



séng, ma ching con gan chit véi yéu td tam linh, 14 “qué cha, dat t6”. Bac biét hon,
dat ¢ thi chiing khdng chi biéu hién mot chire niang don nhét 1a ¢& & ma ching con
duoc sir dung két hop 1am mit bang cho cac hoat dong kinh doanh, 1am tru sé vin
phong... néu dat & d6 & vi tri trung tdm, thuan loi giao thdng va gan cac khu vuc
thuong mai. Mat khac, dat & khong chi thuan tay chi 1a dat ¢, ¢ thé bao gdbm ca dat,
nha va cac cong trinh xay dung khac. Nguon gdc dit ¢ khi ting cho c6 thé da duoc cap
gidy chung nhan, nhung ciing c6 loai dat, tai san gan lién véi dat ¢ khdng co gidy
chang nhan. C6 loai dat ¢ cua riéng c& nhan, song c6 loai dit ¢ lai cua chung cia ho
gia dinh... V& hop ddng ting cho QSDPD, hién nay phéap luat quy dinh hai loai hop
dong la hop dong tang cho QSDP khong ¢ diéu kién va hop dong tang cho QSDD ¢
diéu kién. Poi vai hop dong tang cho QSDP c6 diéu kién, ngudi duoc tang cho phai
thuc hién trude hodc sau khi ting cho cac nghia vu ma ngudi ting cho yéu cau. Cac
diéu kién do nguoi tang cho dua ra ciling rat da dang va phong phd, chi can khéng vi
pham cac diéu cdm cua luat, khong trai dao durc x& hoi thi ngudi c6 QSDP duoc tu do
dua ra cac diéu kién cia minh theo mong mudn.

Su phuc tap vé chu thé, vé dbi twong, vé co s phap Iy cua d6i twong ting cho...
cling véi sy phat trién soi dong cuaa thi truong bat dong san, dat dai noi chung, dic biét
1a dat ¢ tai d6 thi, khu vuc can trung tam, khu vuc noi ¢6 toc d6 do thi hoa cao thi dat
& ngay cang ting cao va cang tré nén co gia tri ddi véi nguoi co quyén sir dung hop
phap. Theo d6, ting cho QSDD & khdng con bo hep & pham vi va ¥ nghia truyén thong
1a cho nhau tai san ma minh khdng con nhu cau sir dung, cho nhitng nguoi than cua
minh tai san vai tinh than "chia sé" hay ting cho QSDP ¢ dé thyc hién nhiing y tuong
nhan vin khac nhu: ting cho cong dong dan cu, ting cho Nha nudc dé st dung dat do
phuc vu cho muc dich qudc gia, cong cong. Vuot ra xa pham vi ay, ting cho QSDD
con hudng t6i viéc thay d6i tinh nang va hiéu qua str dung dat, dé tan dung va phat huy
t6i da hé sb sir dung dat. Va diéu dang phai ban 1a ting cho QSDP & con nham nhiing
muc dich va y @6 khac hon dé “tu lgi c4 nhan”, dé tron thué hay dé thuc hién viéc tau
tan tai san dé trén tranh viéc thuc hién nhitng nghia vu tai san khac. Day 1a mit tréi
cua tang cho QSDP noi chung va ting cho QSDD ¢ ndi riéng ma trén thuc té chlng
phét sinh kha nhiéu nhiing tranh chap, mau thuan, bat dong. Cu thé, xuat phat tir ban

than cac giao dich tang cho la céc giao dich khong co dén bl ngang gia, chinh vi vay,
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khi thay gia tri QSDD, dic biét 1a dit & do thi va cac ving ven db ting, nhiéu trudng
hop ngudi sir dung dat da ting cho lai doi lai QSDP di ting cho. Trén thuc té, nhiéu
truong hop, QSDD ¢ ting cho khéng c6 tranh chap, song tranh chip vé tai san 1a nha,
cong trinh xay dung khi c4c tai san d6 khong 13 tai san thuéc quyén so hitu cia ngudi
ting cho. Pac biét, nhitng loai gidy chung nhan QSDP cap cho ho gia dinh song
khong ghi rd ho gia dinh bao gdm nhitng thanh vién nao, khi ting cho, mot hoic mét
s6 thanh vién trong ho gia dinh khoi kién doi phan QSDD cia minh vai ly do ho
khong dong y tang cho tai san d6. Trong nhiéu trudng hop, co quan c6 thaim quyén vo
cung kho khin va lang tng khi cong nhan hop ddng hay xt Iy hop dong vé hiéu, hop
d6ng vo hiéu toan phan hay vo hiéu ting phan. Trong thuc té, viéc ¢éng nhan hop
dong vo hiéu tiing phan (phan khong dugc tang cho) co thé hop Iy, hop phép, song
viéc xtr 1y, thi hanh an d6i voi ban an Toa tuyén hop dong vo hiéu ting phan doé lai
khdng thé thuc hién duoc trén thuc té khi quyén nha dat ¢6 néu dé chia trén thuc té s&
khong thé dam bao gitr nguyén duoc gia tri, tham chi 1am giam gia tri néu nhu dién
tich nha dat d6 qua nho. Hon nira, néu c6 tach dién tich d6 theo ban &n céng nhan mot
phan tai san tang cho thi nguoi duoc ting cho ciing khong thé xac lap dugc quyén hop
phap boi co quan nha nude c6 tham quyeén sé tir chéi viéc cap gidy chang nhan do dién
tich nha dat sau khi cip qué bé. S& cang kho khan hon trong cong tac thi hanh 4n néu
nha dét ting cho 1a noi an, &, sinh hoat duy nhat cua tat ca cac thanh vién trong ho...
Xuat phét tir nhitng phic tap néu trén, tac gia lya chon dé tai: “Tang cho
quyén sir dung dat ¢ theo phép lugt Viét Nam hién nay” lam dé tai nghién ctu nhiam
g6p phan hoan thién phéap luat vé quyén ting cho QSDD n6i chung va tang cho QSDD
& nai riéng.
2. Tinh hinh nghién ciru @@ tai
Céc cong trinh nghién ctu & nudc ngoai vé tang cho dat dai hay QSDD theo
tim hiéu cua tac gia cho thay khdng nhiéu, lai cang thiéu vang nhiing cong trinh
nghién ctu chuyén sau vé ting cho d6i véi QSDD &. Nhin mot cach tong quan, cac
cong trinh nghién cttu chu yéu duoc thé hién trong cac Bo luat hay cac Luat quy dinh
vé tang cho tai san n6i chung va tang cho bat dong san noi riéng. Xuat phat tir sy thira
nhan quyén tu hitu vé& dat dai 1a chi yéu cua céc qubc gia trén thé giéi nén cac cong

trinh nghién ciu phan Ion déu coi ting cho QSDP hay ting cho dat dai nhu tang cho

4



c4c tai san thong thuong khac. Tiéu biéu nhu Bo luat Dan sy Phéap, Bo luat Dan sy
buc, B luat Dan su Lién bang Nga, Bo luat Dan sy Nhat Ban, B luat Dan su va
thwong mai Thai Lan déu khong quy dinh quy ché riéng cho ting cho dat dai. Do do,
thuong hiém c6 céc cong trinh nghién cau riéng vé ting cho QSDD hay dit dai. Theo
d6, cac bo luat hay luat thuong tap trung 1am rd ban chat, van dé cét yéu cua ting cho
la chuyén giao quyén sé hitu tai san khong dén bu® hay hinh thirc phép ly biéu hién cua
quan hé nay duoc thé hién théng qua mot chimg thu®. Mot sé bo luat c¢o quy dinh thém
vé tang cho tai san co diéu kién va cac truong hop ting cho dic biét, cac truong hop bi
cam ting cho.

O trong nudc, Mot s cac cong trinh nghién ciu vé tang cho tai san ndi chung,
tang cho QSDP dét ndi riéng ¢ cac cap do nghién cau khac nhau trong thoi gian qua
nhu: luan an, luan vin, khéa luan; céc bai viét dugc ding tai trén céc tap chi chuyén
nganh, cac hoi thao khoa hoc; cac giao trinh, sach chuyén khao, cac sach tham khao
chuyén vé binh luan khoa hoc céc ché dinh trong B luat Dan su ciing danh nhitng thoi
lugng thich dang dé nghién ciru vé van dé tang cho tai san, ting cho QSDB, hop dong
ting cho tai san... Tinh hinh nghién cau cu thé vé van dé néu trén NCS s& thé hién cu
thé, chi tiét trong Phan Tong quan tinh hinh nghién ctu tai Luan an nay.

Mot cach tong thé va khach quan, tac gia nhan thay rang, cac cong trinh nghién
ctru khoa hoc trén day da cung cap nhitng goc nhin da chidu vé ting cho tai san dudi
khia canh nghién citu 1a nhiing tién dé 1y luan va co sa ly luan caa viéc ghi nhan quyén
ting cho tai san néi chung va ting cho tai san la bat dong san néi riéng; luan giai &
murc d6 nhat dinh ban chat cua ting cho tai san trong sy so sanh va ddi chiéu vai mot
s6 giao dich dan su khéc; hinh thic phap Iy va hiéu lyc cua giao dich ting cho tai
san... Mot s6 cong trinh ciing da nghién ctru chuyén sau vé tang cho QSDB, ting cho
nha ¢ theo phép luat Viét Nam, nhitng tranh chap lién quan dén ting cho QSDP. Tuy
nhién, ké tir khi Luat Dt dai nam 2013 duoc Quéc hoi théng qua ngay 26 thang 11
nam 2013 (c6 hiéu luc ké tir ngay 01 thang 7 nim 2014) va Bo luat Dan sy nam 2015
duoc Qudc hoi théng qua ngay 24 thang 11 nam 2015 (co6 hiéu luc ké tir ngay 01 thang

01 nam 2017) dén nay van chua c6 mdt cong trinh khoa hoc nghién citu phép ly riéng
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va chuyén sau vé véan dé ting cho QSDD mét cach toan dién, tong thé trong mbi lién
hé gitra phap luat chung va phap luat chuyén nganh va phap luat khac cé lién quan,
cling chua c6 cong trinh nghién ciu nao nghién ciru mot cach thiu dao méi lién hé
gitta phap luat thue dinh véi nhitng van dé phat sinh trong thuc tidn théng qua céc an
kién, céc tranh chap phat sinh trong thuc té, cang thiéu viang nhiing cdng trinh nghién
ctru chuyén biét vé ting cho QSDD & - mét loai bat dong san ¢ gia tri va hitu ich bac
nhat dbi véi mdi ngudi, n6 vira mang gi tri van hoa, nhan van va truyén théng dao Iy,
song no lai hét sc séng dong va cé gié tri kinh té to 16n ddi véi ngudi ting cho ciing
nhu ngudi duoc ting cho. Theo ddi giao dich phat sinh trong thwc té thoi gian qua veé
tang cho QSDP va nhiing tranh chap phat sinh tai Toa an thi NCS ciing nhan thay
rang, su vuéng mac, phac tap va phat sinh tranh chap nhiéu nhat cha yéu lai la tang
cho QSDD 4, trong khi d6, hién chua c6 bat ky c¢éng trinh ndo nghién ctu truc tiép vé
tang cho loai QSDP nay. Hon nita, trong béi canh Luat Dat dai dang trong thoi ky
nghién ctru dé sira d6i, bo sung thi viéc nghién ctu ting cho QSDD néi chung va tang
cho QSDD & ndi riéng la rat can thiét, gop phan quan trong trong viéc hoan thién phap
luat vé van dé nay trong thoi gian toi nham thay thé “khong gian chat hep” vé tang cho
QSDDb noi chung va tang cho QSDD ¢ noi riéng trong phap luat hién hanh, hudng toi
su dong bo cua phap luat vé ting cho QSDP & ndi riéng va QSDD néi chung trén nén
tang cua phap luat vé dan su, phap luat vé dat dai, phap luat vé hdn nhan va gia dinh,
phap luat vé céng chang, chiing thuc va phap luat khac co lién quan.

Cac cong trinh nghién ctu cu thé s& duoc NCS chi rd va phan tich, danh gia tai
Chuong 1: Téng quan tinh hinh nghién ciu ciia dé tai trong Luan an nay.

3. Muc dich va nhiém vu nghién ctru ciia dé tai

3.1. Muc dich nghién cuu

Muc dich nghién ctru ciia Luan &n 1a xay dung co sé Iy luan vé ting cho QSDP
& va phap luat vé tang cho QSDD 6. Trén nén tang Iy luan d6, phan tich, danh gia
dugc cac quy dinh cua phép luat thyc dinh ciing nhu thuc tién thuc hién phap luat vé
ting cho QSDP ¢ nham tim ra mdi quan hé bién chiing gitra Iy luan, phép luat va thuc
tién cua ting cho QSDD; ddng thoi chi ra nhitng khoang tréng, nhitng bat cap cua van
dé nay trén thyc té da va dang 1a rao can cho quan hé ting cho QSDPD ¢. Viéc tim ra va
khuyén nghi nhitng giai phap cho viéc hoan thién phép luat nham khic phuc nhirng ton
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tai, han ché da nghién ctru ciing 13 mét trong nhitng muc dich chinh trong Luan 4n ma
NCS nhim tsi.

3.2. Nhiém vu nghién cuu

Dé thyc hién duoc nhitng muc dich dit ra néu trén, nhiém vu nghién ciu cua
Luén &n tap trung nhitng van dé co ban sau day:

Mot 13, nghién ctu xay dung va lam rd cac khai niém khoa hoc vé QSDPD ¢,
ting cho QSDD &, phap luat vé ting cho QSDD &. Clng véi do, phan tich va 1am sau
sac hon tinh dic thi vé phuong dién Iy luan ddi véi ting cho QSDD ¢ va tinh dic tho
phap luat vé tang cho QSDP ¢ & Viét Nam trén co so phan tich cac yéu t tac dong va
chi phdi ti phap luat vé ting cho QSDP &, xay dung céc tiéu chi danh gid mic do phi
hop cua phép luat vé tang cho QSDP ¢ va tir d6 dat ra yéu cau cua viéc xay dung hoan
thién phap luat vé tang cho QSDD 6.

Hai 1, nghién ctu phan tich thuc trang cac quy dinh phap luat hién hanh vé
chua thé, dbi tugng, hinh thac, diéu kién, quyén va nghia vu ciia cac bén trong quan hé
ting cho QSDD ¢. Trén co sd thuc tién tranh chép, giai quyét tranh chap vé ting cho
QSDP o, Luan &n chi rd nhitng han ché, vudng mac cua phap luat hién hanh va nhiing
kho khin trong thuc tidn xét xir cac tranh chap vé tang cho QSDP trén co sé tim hiéu
rd nguyén nhan dan dén thuc trang nay lam co so cho viéc dé xuat nhiing giai phap
phu hop dé khic phuc.

Ba 13, trén co s Iy luan, dé xuat dinh huéng, giai phap vé viéc sira doi, bo sung
va dic biét 1a huong dan thuc hién quy dinh cta phap luat vé tang cho QSDP & nham
hoan thién phap luat vé taing cho QSDD & trong béi canh nén kinh té thi truong va xu
thé hoi nhap quaoc té.

4. P6i twong va pham vi nghién ciru ciaa dé tai

4.1. Poi twong nghién cizu

Dé tai Luan 4n nghién ciru cac van dé 1y luan va thuc tién vé phap luat ting cho
QSDP ¢ Viét Nam hién nay. Theo d6 Luan an chi tap trung nghién ciru phap luat vé
tang cho QSDD ¢, khong gian nghién ctru 1a Viét Nam va thoi gian nghién cuu 1a thoi
diém hién nay. Mic du vy ¢ ching myc nhat dinh, NCS ciing nghién ctru lich st phat
trién ctia cac quy dinh phap luat Viét Nam vé ting cho QSDD ¢, dit trong mbi quan hé
v6i ting cho quyén str dung cac loai dit khac, véi cac tai san khac. Dong thoi, nghién
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