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LOI NHA XUAT BAN

Cuén sach Cac tinh huéng dat dai thuong
gdp cua nhom tac gia Phan Phuong Nam - Ngo
Gia Hoang - Nguyén Dinh Thai 14 4&n phdm nim
trong Dé an trang bi sach cho co sd x&, phuong, thi
tran do Ban Tuyén gido Trung uong va Nha xuit
ban Chinh tri quéc gia Su that phoi hgp trién khai
tt ndm 2009 theo chu truong cia Ban Bi thu Trung
uong Dang. Cac tinh huéng dugc trinh bay trong
cudn sach 1a nhiing van dé thuong gip trong cudc
song c6 lién quan dén linh vic dat dai, duge cac tac
gia binh luan, phan tich dua trén can ct phap luat
hién hanh. Cach xt 1y cac tinh huéng duge dua ra
trong cudn sach gitdp cho cac co quan chtic ning,
ca nhan c6 thAm quyén tai cdp cd s6 trang bi thém
cach thtc, phuong phap xt ly nhiing tinh huéng
phap luat vé dat dai phat sinh trén thuc t&. Cudén
sach ciing gép phan nang cao dan tri, kién thiic vé
chinh sach, phap luat dat dai cho cac tang 16p nhan
dan thong qua viéc cung cap, trang bi sach cho cac
x4, phuong, thi tran cua 63 tinh, thanh phd trén

ca nudc.
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Mic du d& c6 nhiéu c6 ging, nhung cuén sach
khong tranh khoi nhiing han ché, thiéu s6t nhat
dinh. Nha xuat ban va cac tac gia rdt mong nhan
duge y kién déng gép cta ban doc dé cudn sach

dudc hoan thién hon trong 1an xuat ban sau.

Xin tran trong gi6i thiéu cudn sach cung ban doc.

Thang 8 ndm 2020
NHA XUAT BAN CHINH TRI QUOC GIA SU THAT
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CHUYEN NHUGNG QUYEN
SU DUNG PAT CUA HO GIA PiNH

Tinh huéng:

Ong B va ba A dang ky k&t hon nam 1990. Nam
1991, ba A sinh con gai diu long 1a chi H va dén
nam 1993 thi sinh anh P. Nam 1995, gia dinh 6ng
B, ba A dudc Nha nudc giao cho 8ha dat trong lia
theo chinh sach khoan hé tai dia phuong cin ci
trén s6 nhan khéu cta ho (s6 ngudi trong gia dinh
dudc ghi trong s6 ho khiu) tai thoi diém giao dt.
Dién tich dat nay da dudgc cadp Gidy chiing nhan
quyén st dung dat!, ghi rd nguoi st dung dat la
“Ho ong B”.

Nam 2018, vg chéng 6ng B quyét dinh chuyén
nhuogng toan bd 8ha d4t noi trén. Tuy nhién, khi ra
van phong cong chiing, thi cong ching vién lai tu

chéi cong chiing hé s chuyén nhugng dat va yéu cau

1. Trong ddi sdng xa hoi, Gidy chiing nhan quyén su
dung d4t con dude goi véi tén 1a “sé do”.
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vg chong 6ng B, ba A phai c¢6 su dong y ctua hai
ngudi con thi méi duge chuyén nhuong. Ong B cho
rang cong chiing vién c6 tinh 1am khé minh vi trén
Gidy chiing nhan quyén st dung dat chi ghi tén

cta “Ho6 6ng B” nén 6ng c6 toan quyén quyét dinh.

Vay yéu cau cua cdng chiing vién trong truong
hgp nay la ding hay sai?

Tra 1oi:

Quyén st dung 8ha dat trong lda ma vg chéng
ong B, ba A muén chuyén nhugng 1a quyén st dung
dat chung cua ho gia dinh. Mic du trén Gidy chiing
nhan quyén st dung dat chi ghi tén 6ng B, nhung
diéu d6 khong c6 nghia 1a éng B dugce toan quyén
quyét dinh déi véi dién tich dat nay. Khi trén Gidy
chiing nhan quyén st dung dat cé ghi tir “Ho” thi
phai hiéu rang d6 1a d4t caa ho gia dinh st dung
dat va ong B chi 1a nguoi dai dién cho ho gia dinh
dé dting tén.

Theo quy dinh tai khodn 29 Diéu 3 Luat Dat
dai nam 2013 stia ddi, b sung nam 2018 (sau day
goi tat 1a Luat P4t dai nam 2013) thi: “Ho gia dinh
st dung dat la nhiing nguoi c6 quan hé hén nhan,
huyét théng, nuéi dudng theo quy dinh cta phap
Iuat vé hén nhan va gia dinh, dang séng chung
va ¢6 quyén st dung dat chung tai thoi diém duge
Nha nudc giao dat, cho thué dat, cong nhan quyén
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st dung dat; nhan chuyén quyén st dung dat”. Thia
dat cua 6ng B, ba A dudec Nha nudc giao vao nam
1995 dua trén s6 nhan khiu cta ho va tai thoi diém
d6 ho gia dinh c6 tit ca 04 thanh vién dang chung
séng v6i nhau. Do d6, ngoai éng B, ba A thi chi H va
anh P ciing dudc xac dinh 14 nhiing ngudi c6 quyén su
dung dat chung d6i véi 8ha dat nay.

Theo khoan 2 Diéu 212 Bo luat Dan su niam
2015 thi: “Viéc chiém hitu, sit dung, dinh doat tai
san chung cua cac thanh vién gia dinh duoc thuc
hién theo phuong thic théa thuan. Truong hop
dinh doat tai san la bat dong san, dong san cé ding
ky, tai san la nguén thu nhap chi yéu cia gia dinh
phai c¢6 su théa thuan cua tat ca cac thanh vién
gia dinh la nguoi thanh nién c6 nidng luc hanh vi
dan su day du, tru truong hop luat cé quy dinh
khac”. Vi quyén st dung dat cua ho gia dinh la
quyén chung cta tat ca cac thanh vién trong hg,
nén viéc chuyén nhugng quyén st dung dit phai
c6 su dong ¥ cua tat ca cac thanh vién. Do d6, 6ng
B chi dugc dai dién cho ho gia dinh ky tén trén hgp
dong chuyén nhugng quyén st dung dat véi didu
kién da dugc tat ca cac thanh vién con lai trong ho
gia dinh st dung dat dong y va iy quyén cho 6ng
bang van ban (vén ban dé phai dugc cong chiing
hoac chiing thuc).
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Nhu vay, yéu cau cua céng chiing vién vé viéc
phai c¢6 su déng y cua chi H va anh P thi vg chéng
éng B, ba A méi dudc chuyén nhugng 1a ding theo
quy dinh cta phap luat dat dai.
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CAP GIAY CHUNG NHAN
QUYEN SUDUNG DAT
pOI VOI PAT KHATI HOANG

Tinh huéng:

Ho gia dinh ba T c6 5ha dat trong xoai tai tinh
TX. Dién tich d4t trén dudc gia dinh ba khai hoang
tt ndm 1986 va st dung lién tuc, khong tranh
chap véi ai, nhung quyén st dung dién tich dat
d6 lai khéng dugec ghi nhan trong Gidy chiing
nhan quyén st dung dat cia gia dinh. PAu nam
2018, mdt can bd lam viéc tai x4 ma ba T cu tra
thong bao rang dién tich 5ha nay khéng cé gidy
t6 r6 rang, 1a dat 1an, chiém, nén sé bi thu hoi va
xti phat vi pham hanh chinh. Ba T rat lo lang véi
thong bao ctia can bd x4 nén mong muén dudge Nha
nudc “hop thiic héa” quyén st dung dién tich dat

noi trén cho gia dinh ba.

Vay ba T ¢6 dua diéu kién dé duge cap Gidy ching
nhan quyén st dung dat hay khong? Néu dude thi
gia dinh phai lam nhiing thu tuc gi?
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Tra loi:

D4t dai khéng chi 14 nguén tai nguyén ctuia qudc
gia ma con la tu liéu san xuat rat quan trong, dac biét
1a d61 v6i san xudt nong nghiép. Vi vay, viéc st dung
dat dai mot cach tiét kiém, hiéu qua va ting cuong
dua dat chua st dung vao khai thac ludén 1a van dé
duge Nha nuée chid trong thuc hién. Theo khoan 1
Diéu 164 Luat Dat dai ndm 2013, dat chua st dung
do Uy ban nhan dan cip x4 chiu trach nhiém quan
1y, bao vé. Ngoai ra, Nha nude ludn c6 chinh sach
khuyén khich ngudi st dung dat dau tu stic lao dong,
vat tu, tién vén dé khai hoang, phuc héa, 14n bién,
dua dién tich dat tréng, doi nii troc, dat c6 mat nudce
hoang héa vao st dung theo quy hoach, ké& hoach st
dung d4at. Khoan 1 Diéu 165 Luat D4t dai ndm 2013
quy dinh: “Cén cit vao quy hoach, ké hoach su dung
dat da dugc co quan nha nudc c6 tham quyén phé
duyét, I}y ban nhan dan céac cap cé6 ké hoach dau tu,
khai hoang, phuc héa, cai tao dat dé dua dat chua st
dung vao st dung”. N6i cach khac, viéc khai hoang
ma khong theo quy hoach, k& hoach st dung dat da
dudc co quan nha nudc c6 thadm quyén phé duyét
dudc coi la khéng hgp phap.

Tuy nhién, 5ha dat tréng xoai cuia hd gia dinh ba
T da dude khai hoang tit ndm 1986 va su dung lién
tuc cho dén nay, khong c6 tranh ch&p véi ai nén ho

gia dinh ba T ¢6 thé dudc c6 quan nha nude c¢6 thadm
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quyén xem xét cdp Gidy chiing nhan, cong nhan
quyén st dung d4t. Cu thé, theo khoan 2 Piéu 101
Luat Dat dai nam 2013 thi: “Hé gia dinh, cd nhan
dang st dung dat khong cé cac gidy to quy dinh tai
Diéu 100 cua Luat Dat dai nim 2013 nhung dat
da duge st dung 6n dinh tir trude ngay 01/7/2004
va khéng vi pham phap luat vé dat dai, nay duoc
Uy ban nhan dan cip xa xdc nhan la dat khéng c6
tranh chap, phu hop vdi quy hoach su dung dat,
quy hoach chi tiét xay dung doé thi, quy hoach xay
dung diém dan cu néng thon di duge co quan nha
nude cé thAm quyén phé duyét doi véi noi da cé quy
hoach thi dugc cap Gidy chitng nhan quyén sit dung
dat, quyén sé hitu nha & va tai san khac gdn lién
véi dat”. Ngoai ra, khoan 4 Diéu 22 Nghi dinh s6
43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 cua Chinh phu quy
dinh chi tiét thi hanh mét s6 diéu ctia Luat DAt dait
(sau day goi tit 1a Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP)
cling chi ro: “Ho gia dinh, cd nhan dang st dung
dat néng nghiép do tu khai hoang ma dat dé phu
hop vdi quy hoach st dung dat da duge co quan nha
nuéc c6 tham quyén duyét, khéng cé tranh chap thi
duge Nha nudc cong nhan quyén st dung dat theo
han miic do Uy ban nhan dan cap tinh quy dinh;

1. Mbt s6 quy dinh trong Nghi dinh nay dudgc stia déi,
b6 sung bdi Nghi dinh s§ 01/2017/ND-CP, Nghi dinh sé'
136/2018/ND-CP va Nghi dinh s6 62/2019/ND-CP.
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néu vugt han miic do Uy ban nhan dan cap tinh
quy dinh thi dién tich vuot han mtc phai chuyén

sang thué”.

Trong truong hgp gia dinh ba T, do viéc st dung
d4t da bat dau tit nAm 1986 nén 5ha d4t trong xoai
nay théa man diéu kién 1a dat da dudc st dung
trude ngay 01/7/2004. Quyén st dung 5ha dat nay
ctia gia dinh ba T c6 thé duge Nha nuée cong nhan
néu nhu phut hop véi quy hoach, k& hoach st dung
d4t ctia dia phuong va phai duge Uy ban nhan dan
cAp x& xac nhan 12 d4t khong c6 tranh chap. Vé thu
tuc cap Gidy chiing nhan quyén st dung dat, ba T
cAn tién hanh nop ho so tai Vin phong dang ky dat
dai hodc cd quan ti€p nhan ho so theo quy dinh ctia
Uy ban nhan dan c4p tinh TX ho#c ¢6 thé nop hé so

tai Uy ban nhan dan cip xa.
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PIEU KIEN CHUYEN NHUQNG
PAT TRONG LUA

Tinh huéng:

Vo chong 6ng T va ba D 1a gido vién gidng day
tai mot truong tiéu hoc 6 huyén G, tinh B. Vg chong
ong ba c¢6 nhu cAu nhan chuyén nhugng thém dat
dé trong lua tang gia san xuét. Cung lic d6, 6ng
D 14 hang x6m cua gia dinh 6ng T va ba D dang
rao tin chuyén nhugng 2ha dat trong lda cia minh
tai dia phuong. Ong T va ba D da quyét dinh thda
thuan véi 6ng D vé viéc nhan chuyén nhugng 2ha
dat noi trén va cac bén cing nhau ra ny ban nhan
dan c&p xa dé lam thu tuc. Tuy nhién, can bd xa
da tir chéi yéu cAu ching thuc giao dich chuyén
nhugng quyén st dung dit cua hai gia dinh véi ly
do: Ong T va ba D khéong phai 1a néng dan nén
khéng dude nhan chuyén nhugng dat néng nghiép.

Vay viée tif chéi chiing nhan cta dai dién Uy
ban nhan dan cap xa la dung hay sai?
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Tra loi:

Phap luat khong cAm ho gia dinh, ca4 nhan duge
nhan chuyén nhugng quyén st dung d&t. Tuy nhién,
nhim bao dam quyén st dung dat nong nghiép thudc
vé nhiing ngudi truc tiép san xuat néng nghiép, phap
luat c¢6 su han ché kha nang nhan chuyén nhugng
quyén st dung dat cia ho gia dinh, cA nhan. Dic
biét, dat nong nghiép, dat trong lda cé vai tro rat
quan trong déi v6i vAn dé bao ddm an ninh luong
thuc nén Dang va Nha nuée ta luén cé chinh sach
uu tién bao vé. Phap luat dat dai c6 cac quy dinh
uu dai danh cho ngudi tréng lda cling nhu han ché
céc truong hgp chuyén déi muc dich st dung ti dat
trong lia sang cac loai dat khac. Khoan 3 Diéu 191
Luat Dat dai nam 2013 quy dinh: “Hé gia dinh, ca
nhén khoéng truc tiép san xuat néng nghiép khong
dugc nhan chuyén nhugng, nhan ting cho quyén si
dung dat trong Iia”. Muc dich ctia quy dinh nay la
nham bao vé dat trong lia, vi Nha nuée lo ngai néu
cho ho gia dinh, ca nhan khéng truc tiép san xuat
nong nghiép nhan chuyén nhugng quyén st dung
dat tréng lda thi dién tich nay sé khong duge st
dung hiéu qua, hodc bi bd hoang, chuyén muc dich

st dung d4t tuy tién.

Nhu vay, muén duge nhan chuyén nhugng dat
trong lda, thi éng T va ba D phai 1a nhiing ca nhan
truc ti€p san xudt noéng nghiép. Cén cd theo
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khoan 30 Diéu 3 Luat Dat dai nam 2013, thi ho
gia dinh, c4 nhan truc tiép san xuit ndong nghiép
dugc hiéu 1a ho gia dinh, c4 nhan da duge Nha
nudc giao, cho thué, cong nhan quyén st dung dat
nong nghiép; nhan chuyén quyén st dung dat nong
nghiép va c6 ngudn thu nhap 6n dinh tir san xuét

nong nghiép trén dat do.

o 2, A 2 . 2 A oA A
Can ct dé xac dinh ca nhan truc ti€p san xuit

néng nghiép bao gom:

a) Dang st dung dat néng nghiép do dugec Nha
nudc giao, cho thué, cong nhan quyén st dung dat;
do nhan chuyén ddi, chuyén nhugng, thita ké, tang
cho, nhan gép von bang quyén st dung dat; dang
st dung d4t nong nghiép ma chua duge Nha nude

cong nhéan;

b) Khong thudc d6i tugng dugc hudng luong
thuong xuyén; d6i tuong da nghi huu, nghi mat stc
lao dong, thoi viéc duge hudng trg cAp xa hoi;

¢) C6 ngudn thu nhap thudng xuyén tit san xuat
nong nghiép trén dién tich dat dang st dung quy
dinh tai diém a néu trén, ké ca trudng hgp khong
c6 thu nhap thuong xuyén vi ly do thién tai, tham

hoa méi trucng, hoa hoan, dich bénh;

d) Truong hop giao dat ndong nghiép cho ca nhan
theo quy dinh tai Diéu 54 cua Luat D4t dai, ding
ky nhan chuyén nhugng, nhan tiang cho quyén st
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dung dat trong lda ctia ca nhan thi chi can ct quy

. . R A A
dinh tai diém b néu trén'.

Tém lai, c6 thé thay, 6ng T va ba D la hai cé
nhan khong truc tiép san xuit néng nghiép, vi hai
ong ba dugc hudng luong thuong xuyén, thu nhap
chti yéu tit viéc day hoc. Do d6, éng T va ba D khong
duge nhan chuyén nhuong 2ha dat tréng lda cua
ong D. Tuy nhién, viéc dai dién ij ban nhén dan
cdp x& cho réang hai vo chong dng ba khéong dude
nhan chuyén nhugng dit nong nghiép 1a khéng
chinh xac, vi Luat Dat dai chi cAm ho gia dinh, ca
nhan khoéng truc tiép san xuat néng nghiép nhan
chuyén nhugng dit néng nghiép 1a dat trong lda.
Ong T va ba D ¢6 thé nhan chuyén nhugng cac loai
dat nong nghiép khiac ma phap luat khong gi6i han
viéc nhan chuyén nhuong. Mit khac, Luat DAt dai
hién hanh ciing chi cAm 6ng T va ba D khéng dugc
nhan chuyén nhugng ho#c nhan tang cho quyén
st dung dat trong lda, con doi véi viéc nhan thira
ké thi khong dat ra diéu kién vé truc tiép san xuat
noéng nghiép nén hai éng ba van duge nhan thia ké

quyén st dung dat trong lda (néu co).

1. Khoan 2 Diéu 3 Thong tu s6 33/2017/TT-BTNMT
ngay 29/9/2017 cta B6 Tai nguyén va Moi trucng
quy dinh chi tiét Nghi dinh s6 01/2017/ND-CP ngay
06/01/2017 ctia Chinh pht stia d6i, b6 sung mot s6 nghi
dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat D4t dai va stia déi,
b6 sung mét s6 diéu cua cac thoéng tu huéng dan thi
hanh Luat Dat dai.
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XU LY PAT DPUGC NHA NUGC GIAO,
CHO THUE HET THOI HAN

Tinh huéng:

Nam 1995, gia dinh 6ng T dugc Nha nude giao
3ha d4t dé trong laa, thoi han giao d4t 1a 20 nam.
Tu nam 2014, do khong con du stic lao dong, nén
ong T da cho 6ng C (12 em rudt cua 6ng T) thué dat
dé canh tac va thu hoach sau méi vu lda. PAu nidm
2018, trong ldc sip xép lai cac loai gidy to, ong T
tinh ¢6 doc lai théng tin ghi trén Gidy chiing nhan
quyén st dung dat ma minh da dudc cap vao ndm
1995 va phat hién dat da hét thoi han st dung tu
nim 2015. Ong T rat lo 14ng va hoang mang khong
biét 3ha dat trong lda nay cé con thudc quyén su
dung ctia minh hay khong, vi lau nay nguoi truc
tiép st dung ciing nhu ndp thué cho Nha nudc 1a
ong C.

Cau hoi dat ra 1, lieu Nha nudc c6 thu hoi dat
cta ong T dé giao cho 6ng C vi dat da hét thoi han
st dung hay khong?
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Tra loi:

O Viét Nam, dat dai 1a tai sin thudc s6 hitu
toan dan, do Nha nudc lam dai dién cht sé hitu va
thong nhat quan 1y. Vi vay, ngudi dan chi c6 quyén
st dung dat do Nha nuéc trao cho va chi duge st
dung trong mot khoang thoi han nhat dinh tuy
theo tiing loai dat. DAt néng nghiép 1a tu liéu san
xudt dic biét duge Nha nude giao cho néng dan dé
san xuat, lao dong va dugc hudng thanh qua, bao
dam cudc s6ng nén can c6 thoi han st dung dat dé
nhiing nguosi khac sau do6 ciing c6 tu liéu dat dai.
Tuy nhién, diéu nay khong c6 nghia 1a sau khi hét
thoi han st dung, thi Nha nuéc sé thu héi dat, vi
theo diém d khoan 1 Diéu 65 Luat P4t dai nam
2013, thi Nha nuéc chi thu hoi d6i véi dat dude
Nha nuée giao, cho thué c¢6 thoi han, nhung khong
duge gia han. Nhu vay, khong phai moi truong
hop dat duge Nha nuéc giao hét thoi han st dung
dat thi sé bi thu hoi.

Mait khéc, can c khoan 3 Diéu 210 Luat Dat
dai ndm 2013 thi: “H¢ gia dinh, c4 nhan truc tiép
san xudt néng nghiép da duoc giao dat, cong nhan
quyén st dung dat, nhan chuyén quyén su dung
dat néng nghiép trudc ngay Luat nay cé hiéu luc
thi hanh, khi hét thoi han st dung dat néu cé
nhu cau thi duoc tiép tuc su dung dat theo thoi
han quy dinh tai khoan 1 Diéu 126 cia Luat”.
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Con theo khoan 1 Diéu 126 Luat Dat dai nam
2013 quy dinh: “Thoi han giao dit, céng nhan
quyén st dung dat néng nghiép doéi véi hé gia
dinh, ca nhan truc tiép san xuit néng nghiép theo
quy dinh tai khoan 1, khoan 2, diém b khoan 3,
khoan 4 va khoan 5 Diéu 129 ctia Luat nay la
50 nam. Khi hét thoi han, hé gia dinh, c4 nhan
truc tiép san xuit néng nghiép néu cé nhu cau thi
dugc tiép tuc st dung dat theo thoi han quy dinh
tai khoan nay”.

Trong tinh huéng nay, 6ng T van dugc xem 1a
ca nhan truc tiép san xuit nong nghiép, mic du
tit nam 2014, 6ng T da cho 6ng C thué dat dé san
xudt. Bdi vi, thuc té€ thi tit nadm 1995, éng T dudc
Nha nuéc giao 3ha dat trong lda. Céan ci quy dinh
cua phap luat dat dai, thi 6ng T méi 14 ngudi su
dung dat hop phap d6i véi 3ha dat néi trén (nguosi
duge Nha nuéc giao dat), cht khong phai la 6ng C.
Vi vay, ong T c6 diy du cac quyén va nghia vu cua
nguoi st dung dat theo quy dinh ctua phap luat
dat dai. Viéc éng T cho 6ng C thué dat khong dan
dén hanh vi chuyén quyén st dung dit sang cho
ong C. Do d6, cd quan c6 thaAm quyén sé khéng thu
héi @4t cta ong T dé giao cho éng C. Trong trudng
hgp 6ng T c¢6 nhu ciau lam thu tuc gia han sé van
duge co quan ¢6 tham quyén giai quyét.
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Déng thoi, Nha nuée ciing khong thu hoéi dat
v6i 1y do hét thoi han st dung dat néu éng T
khong di lam thu tuc gia han. Béi 1, theo khoan 2
Diéu 74 Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP: “Hj gia
dinh, c4 nhan truc tiép san xuat néng nghiép
dang st dung dat nong nghiép dugc Nha nudc
giao, cong nhan, nhan chuyén quyén s dung dat,
khi hét thoi han st dung dat thi duogc tiép tuc
st dung dat theo thoi han quy dinh tai khoan 1
Diéu 126 va khoan 3 Piéu 210 cua Luat Dat dai
ma khoéng phai lam thu tuc diéu chinh thoi han
st dung dat”. Diéu nay c6 nghia 1a Nha nudc sé
khoéng thu héi dat nong nghiép ciia ho gia dinh, ca
nhén vi 1y do hét thoi han st dung. Quy dinh nay
thé hién su uu dai cia Nha nuée d6i véi cac ho
gia dinh, c4 nhan truc ti€p san xuat nong nghiép,
gitip ho yén tdm dau tu quy mo6 16n, st dung dat

mot cach 6n dinh, 1au dai, bén viing.

Ngoai ra, 6ng T c6 thé yéu cAu cd quan nha nude
¢6 thAm quyén x4c nhan lai thsi han st dung dat
trén Gidy chiing nhan quyén st dung dat da dugc
cip theo trinh tu, thu tuc quy dinh tai khoan 3
Diéu 74 Nghi dinh s8 43/2014/ND-CP, cu thé nhu sau:

a) Nguoi st dung dat nop ho so dé nghi xac nhan
lai thoi han st dung dat;

b) Uy ban nhan dan cip xa noi c6 dat kidm tra
ho so, xac nhan ho gia dinh, ca nhan dang truc tiép
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st dung d4t dé san xudt nong nghiép ma chua cé
quyét dinh thu héi dat ctia cd quan nha nudc cb
thdm quyén va chuyén hé s¢ dén Vin phong diang
ky dat dai;

¢) Van phong diang ky dat dai kiém tra ho so;
x4c nhan thoi han dugc tiép tuc st dung dat theo
thoi han quy dinh tai khoan 1 Diéu 126 va khoan 3
Diéu 210 ctia Luat Dat dai vao Gidy chting nhan da
cdp; chinh 1y, cap nhat vao hé so dia chinh, co s dit
liéu dat dai va trao Gidy chiing nhan cho ngudi su
dung d4t hoic gtii Uy ban nhan dan cap x4 dé trao

doi véi truong hgp nop ho so tai cap xa.
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PIEU KIEN DPE
TACH THUA PAT &

Tinh huéng:

Thang 12/2016, chi L dat coc 30 triéu dong dé
chuén bi thuc hién thu tuc chuyén nhugng manh
d4t thé cu c6 dién tich 50m? cta 6ng H tai huyén
Binh Chanh, Thanh phé H6 Chi Minh. Manh dat
nay hién van con chung Giay ching nhan quyén
st dung d4t véi ca khu dat 16n cta ong H. Ong H
“htta hen” v6i chi L réng sé di lam thu tuc tach
thiia dé c6 Gidy chting nhan quyén st dung dt,
quyén sé hitu nha § va tai san khac gan lién véi
dat! sau khi chi L thanh toan du tién. Sau d6, hop
dong chuyén nhuong quyén st dung d4t gita chi L
va dng H da dudc ky két tai Van phong cong chiing.
Tuy nhién, khi nép ho so tai cd quan nha nudc cé
thdm quyén dé nghi dudc cdp Gidy ching nhan

1. Trong doi s6ng xa hoi, Gidy chiing nhan quyén s
dung d4t, quyén sé hitu nha & va tai san khac gin lién
v6i @4t con duge goi l1a “s6 hong”.
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quyén st dung dat, quyén sé hiiu nha ¢ va tai san
khac gén lién v6i dét thi bi tit chéi véi 1y do dién
tich dat khong da diéu kién dé tach thua.

Vay trong truong hgp nay, quyén 1gi ctia chi L sé
dugc giai quyét nhu thé nao?

Tra loi:

Theo quy dinh ctua Luat D4t dai hién hanh, dé
khic phuc tinh trang manh mun ciing nhu dau
co dat dai, Uy ban nhan dan cap tinh tai cac dia
phuong dude quyén quy dinh dién tich d4t t6i thiéu
duge phép tach thua. Ho gia dinh, c4 nhan khi c6
nhu cAu tach thua, thi cAn phai bao dam dé thua
dat hinh thanh va thia dat con lai sau khi tach
thtia phai I6n hon hoic bang dién tich nay. Khoan 2
Diéu 29 Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP quy dinh:
“Khong dugc céng chiing, ching thuc, cAp Gidy
chiing nhan quyén sit dung dat, quyén sé hitu nha
0 va tai san khac gédn lién véi dat va khong dugc
Iam thu tuc thuc hién cac quyén cia nguoi st dung
dat do1 véi truong hop tu chia tach thia dat da
ding ky, da duogc cAp Gidy chiing nhan thanh hai
hodc nhiéu thita dat ma trong dé cé it nhat mot
thiia dat c6 dién tich nhé hon dién tich téi thiéu
theo quy dinh ctia Uy ban nhan dan cap tinh”.

Nhu vay, néu mudn tach thanh mét thiia riéng,

dugc cdp Gidy chiing nhan quyén st dung dat,
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quyén s6 hitu nha & va tai san khac gan lién véi
dat thi dién tich miéng dat phai bao dam 16n hon
ho#c bing dién tich t6i thiéu dé duge tach thia tai
dia phuong. Péng thoi, khu dat nay khong dudc
nam trong nhiing truong hop ma co quan nha nuée
khong cho phép tach thiia. Cac truong hgp khong
dugce phép tach thiia thong thuong géom: DAt nam
trong khu vuc bao ton da duge co quan nha nudc cé
th4m quyén phé duyét danh muc phai bao tén theo
quy dinh phéap luat, khu vuc da c6 thong bao thu
hoi dat hoac quyét dinh thu héi dat cua co quan
nha nuée c6 thadm quyeén,... Tuy vao tiing didu kién,
chinh sach ctia méi dia phuong ma f]y ban nhan
dan cap tinh ban hanh quy dinh vé cac truong hop
khong dugc phép tach thua.

Uy ban nhan dan cip tinh sé can ct vao quy
hoach sti dung d4t, quy hoach xay dung d6 thi, quy
hoach phat trién nong thén da dude co quan nha
nudc c6 thaim quyén phé duyét va quy dat caa dia
phuong dé quy dinh dién tich t6i thiéu duge phép
tach thiia déi véi tiing loai dat cho phu hop véi diéu
kién cu thé cua dia phuong. Miéng dat ma chi L
nhan chuyén nhugng thudc huyén Binh Chanh,
Thanh pho H6 Chi Minh, nén chi L cAn tham khao
quy dinh ctia Uy ban nhan dan Thanh phs H Chi
Minh. Cu thé, dién tich téi thiéu cua thta d&t 6
hinh thanh va thia d4t 6 con lai sau khi tach thia
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(sau khi tru 16 gi6i) tai huyén Binh Chanh la 80m?
va chiéu rong miét tién thiia dat khong nhé hon 5m.
Vi miéng dit ctia chi L chi c¢6 dién tich 50m? nén
khong du dién tich dé duge tach thia, khong duge
cip Gidy chiing nhan quyén st dung dat, quyén sé
hitu nha & va tai san khac gan lién véi dat riéng.

Mic du khong duge cap Gidy chiing nhan quyén
st dung dat, quyén sé hitu nha 6 va tai san khac
gin lién v6i d4t riéng, nhung trong trudng hgp nay,
hgp dong chuyén nhugng quyén st dung d&t néu
da thuc hién cong ching va da dang ky v6i cd quan
nha nuéc thi van c6 hiéu luc. Chi L van c¢6 quyén st
dung hop phap d6i véi 50m? dat, nhung phai chap
nhan cung ding tén chung trén Gidy chiing nhan
quyeén st dung dat v6i ngusi ban. Diéu nay sé kha
bat tién, vi khi chi L muén thuc hién cac quyén
ctia ngudi st dung dat thi phai c6 su déng ¥ cua
ngudi chuyén nhugng véi tu cach 1a nhiing ngudi
c6 chung quyén st dung dat.
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CAP GIAY CHUNG NHAN
QUYEN SUDUNG DAT,
QUYEN SO HUU NHA G VA TAI SAN
KHAC GAN LIEN VOI PAT
CHO NHIEU NGUOI
CO CHUNG QUYEN SU DUNG PAT

Tinh huéng:

Nhan thay gia dit ¢ tai cAc huyén ngoai thanh
Thanh phé Hé Chi Minh dang “s6t”, viéc chuyén
nhugng dién ra phd bién va thu dudc 1¢i nhuan rat
cao, nén anh V ¢6 y dinh dau tu kiém 16i. Mot hom,
c6 ngudi quen gifi thiéu miéng dat cAn chuyén
nhugng gdp dé tra ng. Miéng d4at dugc cdp gidy to
day du va dién tich ciing vira phai, c6 thé dé dang
“sang tay” cho ngudi khac trong thdi gian ngén.
Anh V nhan thay co hoi lam giau da dén, nhung
ldc nay lai khong c6 du tién dé mua, néu vay ngan
hang thi lai khong kip vi thu tuc rom ra. Vi vay,
anh V ban vé6i hai nguoci ban than 1a H va L cung
g6p tién nhan chuyén nhugng chung, rdi sau khi
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duge cdp Gidy chiing nhan quyén st dung dat,
quyén s6 hitu nha § va tai san khac gén lién véi
dat (goi tat 1a Gidy chiing nhéan) sé tim cach “sang
tay” v6i gia cao hon, khéng may chéc ¢ thé thu vé
mot s6 tién 16n chi sau vai thang. H va L nghe anh
V néi thé ciing rat hao hiing, nhung lai khong dam
mao hiém vi khong biét viéc phan chia dat sé thuc

hién thé nao sau khi ba nguasi gép tién mua.

Nha nudc sé cdp chung cho ba anh mot Gidy
chiing nhan quyén st dung dat, quyén sé hitu nha
6 va tai san khéac gin lién véi d4t hay mdi ngudi
sé dudc cAp mot Gidy chiing nhan? Néu chi cap
mot Gidy chiing nhan quyén st dung dat, quyén
s6 hitu nha & va tai san khéc gin lién véi dat, thi
ai la nguoi quan 1y? Néu ngudi d6 “lén lat” ra sang
nhuong lai manh dat thi quyén lgi ctia hai nguoi
kia s& dugc giai quyét nhu thé nao?

Tra loi:
Theo quy dinh tai diém ¢ khoan 1 Piéu 99 Luat
D4t dai nam 2013:

“1. Nha nuéc cap Gidy ching nhan quyén su
dung dét, quyén sé hitu nha & va tai san khac gdn
lién véi dat cho nhiing truong hop sau day:

¢) Nguoi duge chuyén doi, nhan chuyén nhuong,
dugc thita ké, nhan ting cho quyén si dung dat,
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nhan gép vén biang quyén su dung dat; nguoi nhan
quyén su dung dat khi xit Iy hop déng thé chap
béng quyén su dung dat dé thu hoi ng”.

Nhu vay, V, H va L sé dugec Nha nude cap Gidy
chting nhan quyén st dung dat, quyén sé hiiu nha
6 va tai san khéc gan lién véi dat. Gidy chiing nhan
quyén st dung dat, quyén sé hiiu nha 6 va tai san
khac gin lién véi d4t sé tao cd s6 phéap 1y dé Nha
nude bao ho quyén, lgi ich hgp phap cua ngudi st
dung d4t va nguoi st dung d4t vé nguyén tic phai
¢6 Gidy chiing nhan nay méi duge sang nhugng lai
dat cho nguoi khac.

ViV, H va L cuing gép tién, nén ca ba ngudi dugc
x4c dinh 12 nhiing ngudi c6 chung quyén st dung
dat. Viéc cap Gidy chiing nhan quyén st dung dat,
quyén s6 hitu nha § va tai san khac gan lién véi
dat sé duge thuc hién theo nguyén tic quy dinh tai
khoan 2 Piéu 98 Luat P4t dai nam 2013, cu thé
nhu sau: “Thiia dat c6 nhiéu nguoi chung quyén st
dung dat, nhiéu nguoi sé hitu chung nha J, tai san
khac gédn lién vdi dat thi Gidy chiing nhan quyén
st dung dat, quyén sé hitu nha & va tai san khac
gan lién véi dat phai ghi ddy du tén cua nhiing
nguoi ¢6 chung quyén s dung dat, nguoi sé hitu
chung nha J, tai san khac gédn lién véi dat va cdp
cho mdéi nguoi 01 Gidy chiing nhan; truong hop cac

cht su dung, chu sé hitu c6 yéu cau thi caAp chung
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moét Gidy ching nhan va trao cho nguoi dai dién”.
Nhu vay, V, H va L ¢6 quyén dé nghi cap chung mot
Gidy chiing nhan hodc cap ba Gidy chiing nhan cho
ba ngudi nhu quy dinh néu trén.

Vi manh d4it trong truong hop nay dudc xac
dinh 12 tai san chung ctia ca ba ngu6i nén néu mot
trong ba ngudi mudén chuyén nhugng thi phai cé
su dong ¥y cua hai ngudi con lai, khong dude tu y
quyét dinh. Ca ba ngudsi déu phai ky tén vao hgp
dong chuyén nhugng quyén st dung dit thi viée
ban toan bd manh dat trén méi dudec phap luat
thita nhan. Ngudce lai, chi moét trong ba ngudi
khéng déng ¥ chuyén nhuong, thi giao dich chuyén
nhugng quyén st dung manh dat dé sé khong duge

cong nhan.

Truong hop anh V muén ban mot phan trong
thiia dat thudc quyén st dung chung, thi theo
diém b khoan 2 Piéu 167 Luat P4t dai ndm 2013:
“Truong hop nhém nguoi st dung dat ma quyén st
dung dat phan chia dugc theo phan cho tiing thanh
vién trong nhém, néu tiing thanh vién cta nhém
muén thuc hién quyén déi véi phan quyén su dung
dat cua minh thi phai thuc hién thu tuc tach thua
theo quy dinh, lam thu tuc cAp Gidy chiing nhan
quyén s dung dat, quyén sé hitu nha J va tai san
khac gdn lién véi dat va dugc thuc hién quyén va
nghia vu cua nguoi st dung dat theo quy dinh cua
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Luat nay. Truong hop quyén su dung dat cua nhém
nguoi su dung dat khéng phan chia dugc theo phan
thi ty quyén cho nguoi dai dién dé thuc hién quyén

va nghia vu cua nhém nguoi st dung dat”.

Nhu vay, ba ngusi phai 1am thua tuc tach thia
va dugc cap Gidy chiing nhan quyén st dung dat,
quyén sé hitu nha & va tai san khéac gén lién véi
dat cho ting thtia dat thi sau khi tach thia, anh V
méi duge quyén chuyén nhugng méa khéng can héi
¥ kién cia nguoi khac.
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CHUYEN MUC PiCH
SU DUNG DAT TRONG LUA
SANG LOAI PAT TRONG CAY KHAC

Tinh huéng:

Ba T dugc Nha nuéc giao 03ha dat, trong phan
thong tin vé muc dich st dung thua dat c6 ghi la
dat trong lda. Tu khi duge Nha nuée giao dat cho
dén nay, gia dinh ba T van st dung dé canh tac
hai vu lda méi ndm. Tuy nhién, nhiing nam gan
day, do thdi ti€t c6 nhiéu thay d6i, thién tai va
dich bénh thudng xuyén xay ra, dan dén viéc trong
lia rat bap bénh, cong stic bé ra nhiéu ma thu lai
ching dang bao nhiéu. Piéu nay khién ba T cam
théy tran trd, mong mudn chuyén d6i sang phuong

thiic san xuat khac c6 hiéu qua cao hon.

Tinh co, ba T xem mdt chuong trinh trén dai
truyén hinh c6 gi6i thiéu vé san phdm budi nam
roi ctia ba con ndng dan 4 cac tinh mién Tay Nam
bd mang lai gia tri kinh té& rat cao. Ba T da ban véi

A NP R g A A N A -
chong vé viéc chuyén co cdu ciy trong tu cay laa
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sang trong budi nam roi. Tuy nhién, khi vg chéng
ba dén Uy ban nhan dan c4p xa dé héi tha tuc thi
bi tit chéi véi ly do dia phuong khong c6 quy hoach
trong budi ma van quy hoach 14 mot ndm hai vu
lda. Bic xtc trude cau tra 161 cia chinh quyén x4,
ba T vAn quyét dinh chuyén sang tréng budi vi cho
rang dit nay 1la Nha nudc giao cho ba san xuét
néng nghiép nén trong cay gi la quyén caa ba, hon
niia, trong lda hay tréng budi ciing déu 1a san xuat
néng nghiép, mién 1a hiéu qua kinh té& cao, khong
vi pham phap luat. Vay truong hgp nay ba T cé
dudc chuyén déi cay trong trén d&t nhu lap luan
néi trén hay khong?

Tra 16i:

Theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 6 Luat Dat dai
nidm 2013 thi ngudi st dung dat c6 nghia vu phai
st dung dat ding muc dich. Muc dich st dung dat
dugc xac dinh ro khi Nha nude giao d4t, cho thué
dat va dugc ghi trong Giady chiing nhan quyén st
dung dat, quyén sé hitu nha & va tai san khac gin
lién véi dat. Trong truong hdp ngudi st dung dat c6
nhu ciu thay déi muc dich st dung d4t so véi muc
dich da ghi trén Gidy chiing nhan thi phai phu hgp
v6i quy dinh ctia phéap luat. Theo diém a khoan 1
Diéu 57 Luat P4t dai ndm 2013 thi viéc chuyén dat
trong lda sang dat tréong cay lau nam, dat trong

riing, dat nuoi trong thiuy san, dat lam muéi phai
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duge su cho phép ctia ¢o quan nha nuée c6 tham
quyén. Cian ct vao quy dinh trén, néu ba T muén
chuyén tu dat tréng lda sang dat trong budi (d4t
trong cay lau nam) thi phai lam thua tuc xin phép
chuyén muc dich va phai dudc co quan nha nude c6
thdm quyén ra quyét dinh cho phép chuyén muc
dich st dung d4t, sau dé méi dude chuyén doi.

Néu viéc chuyén déi dién tich d&t tréng laa
sang dat trong budi ctia ba T khong phit hop véi ké
hoach chuyén ddi co c&u cay trong trén dat trong
lda ctia Uy ban nhan dan cip xa thi viéc chinh
quyén ti chéi yéu cau ctua ba T 1a c¢6 co sé phap ly
ro rang. Néu ba T van cd tinh chuyén sang trong
budi ma chua dude cho phép thi c6 thé bi xt phat vi
pham hanh chinh theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 9
Nghi dinh s6 91/2019/ND-CP ngay 19/11/2019 ctia
Chinh phu vé xt phat vi pham hanh chinh trong
linh vuc dat dai (sau day goi tit 1a Nghi dinh s¢
91/2019/ND-CP):

- Phat tién tu 2.000.000 déng dén 5.000.000
dong néu dién tich dat chuyén muc dich trai phép
duéi 0,5ha;

- Phat tién tit 5.000.000 ddng d&n 10.000.000
déng néu dién tich d&t chuyén muc dich trai phép
tu 0,5ha dén duéi 01ha;
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- Phat tién tu 10.000.000 déng dén 20.000.000
dong néu dién tich d4t chuyén muc dich trai phép
ttt 0lha dén duéi 03ha;

- Phat tién tu 20.000.000 déng dén 50.000.000
dong néu dién tich d4t chuyén muc dich trai phép
tit 03ha trg 1én.

Ngoai ra, khoan 5 Diéu 9 Nghi dinh s6 91/2019/
ND-CP con quy dinh vé cac bién phap khic phuc
hau qua gém: Buoc khoi phuc lai tinh trang ban
dau cta dat truée khi vi pham; Budc ding ky dat
dai theo quy dinh d6i véi truong hogp c6 da diéu
kién dugdc cong nhan quyén st dung dat; Budc nop
lai s6 101 bat hop phap c6 dude do thuc hién hanh

vi vi pham.
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GIAY CHUNG NHAN
QUYEN SUDUNG PAT, QUYEN SG HUU
NHA G VA TAI SAN GAN LIEN VOI DAT
CUA VO CHONG NHUNG CHI
GHI TEN MOT NGUOI

Tinh huéng:

Anh V va chi B sau mét thsi gian tim hiéu da
quyét dinh di dén hon nhan. P& hai vo chéng ¢
manh d4t xay nha, 6n dinh cudc séng, bé me chi B
quyét dinh cho 2 ngudi mot miéng dat nho, & vi
tri gan khu chg dia phuong. Vi “quen than” véi
can bo ny ban nhan dan c4p x4, nén anh V ¢6 nho
nguioi lam thu tuc dang ky bién dong' d6i véi manh
dat noéi trén. Sau d6, vo chéng anh dudge cap Gidy
chting nhan, nhung trén gidy chi ghi tén mot minh

anh V. Chi B thay vay khéong déng y vi dat nay cua

1. Trong doi séng xa hoi, thu tuc ding ky bién dong
d4t dai, nha & va tai san khac gin lién véi ddt con dudc
goi la thu tuc “sang tén”.
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b6 me chi B cho chung hai vg chong, ma chi ghi tén
minh anh V thi sau nay anh V c¢6 thé ban “trom”
dat. Anh V giai thich véi vg rang: Viéc ghi tén ai
khong quan trong vi manh dit nay cting nhu Gidy
chiing nhan quyén st dung dat, quyén sé hitu nha
6 va tai san khac gén lién véi dat c6 sau khi anh
chi ding ky két hon nén van 1a dat chung cta hai
vo chéng. Anh V 13 tru c6t gia dinh nén ding tén
trén “s6 hong” dé sau nay tién 1am thu tuc khi giao
dich, néu ma ghi tén ctia hai nguodi thi khi ky hop
dong phai di hai ngudi, rat bat tién.

Anh V giai thich nhu trén cé6 chinh xac va hop
1y khéng? Chi B can lam gi dé bao vé quyén loi

cho minh?

Tra 1oi:

Theo khoan 1 Diéu 33 Luat Hon nhan va gia
dinh nam 2014: “Quyén st dung dat ma vog, chong
c6 dugc sau khi két hén la tai san chung cia vo
chong, trir truong hop vo hodc chong duoc thira ké
riéng, duoc ting cho riéng hodc c6 dugc théng qua
giao dich bang tai san riéng”. Nhu vay, miéng dat
cua vg chong anh V, chi B do dude bd me ting cho
ca hai trong thoi ky hon nhan nén duge xac dinh 1a
tai san chung cta vg chong.

Van dé cap Gidy chiing nhan quyén st dung dat,

quyén sé hitu nha & va tai san khac gin lién véi dat
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doi véi dat 1a tai san chung caa vg chéng phai theo
nguyén téc quy dinh tai khoan 4 Diéu 98 Luat D4t
dai ndm 2013, cu thé: “Trucng hop quyén st dung
dat hodc quyén su dung dat, quyén sé hitu nha ¢
va tai san khac gdn lién véi dat hodc quyén sé hitu
nha & va tai san khac gdn lién véi dat la tai san
chung cua vo va chong thi phai ghi ca ho, tén vo va
ho, tén chéng vao Gidy chiing nhan quyén su dung
d4t, quyén sé hitu nha 6 va tai san khac gan lién véi
dat, tru truong hop vo va chong coé thoa thuan ghi
tén mot nguoi. Truong hop quyén su dung dat hodc
quyén su dung dat, quyén sé hitu nha J va tai san
khéc gdn lién véi dat hodc quyén sé hitu nha 6 va
tai san khac gdn lién vdi dat la tai san chung cia
vo va chong ma Gidy chiing nhan da cap chi ghi ho,
tén cia vo hodc chéng thi duge cap déi sang Gidy
chiing nhan quyén st dung dat, quyén sé hitu nha
0 va tai san khac gdn lién vdi dat dé ghi ca ho, tén
vo va ho, tén chong néu cé yéu cau”. Truong hdp cua
anh V, chi B néu khéng c6 thda thuan nao khac, thi
vé nguyeén tic trén Gidy chiing nhan quyén st dung
d4t, quyén sé hitu nha & va tai san khac gin lién véi
dat phai ghi diy du tén ctia anh V va chi B. Néu chi
c6 tén cua anh V trén Gidy chiing nhan, thi chi B ¢6
quyén yéu cau co quan c6 thadm quyén cap doi sang
Gidy chting nhan quyén st dung dat, quyén sé hitu
nha & va tai san khac gin lién véi dat khac ¢ ghi

ddy du tén cua ca vg va chong.
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NGHIA VU TAI CHINH
PHAI PONG KHI NHA NUGC
“HQP THUC HOA” DAT G

Tinh huéng:

Hién nay, éng N dang st dung 6n dinh 200m?
dat ¢ tai Quan 8, Thanh pho H6 Chi Minh. D4t
nay do 6ng nhan chuyén nhugng tit ba Q vao nam
1994. Thoi diém ky hgp dong chuyén nhugng
quyén st dung dat, ba Q chi c6 “bang khoan dién
tho” do chinh quyén ctia ché d6 cii cAp. Hop dong
dude 6ng N va ba Q lap bing gidy tay (chi c6 chit
ky ctua hai bén, khéng c6 xac nhan cia cé quan
nha nuéc). Tu d6 dén nay, 6ng N van st dung dat
va déng thué nha dat hang nam cho Nha nuée. Do
tudi da cao, 6ng N c6 mong mudn cho ngudi con
trai toan bo dién tich d4t nay, nhung qua phuong
tién thong tin dai ching, 6ng doc thay noi dung
“phai thuc hién hgp thtc héa va dude cap Gidy
chting nhan quyén st dung dit, quyén sé hiiu
nha & va tai san khac gin lién véi dit méi lam
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cong chiing duge”. Tuy nhién, hién tai 6ng N chi
¢6 cudn “bang khoan dién thé” ghi tén ba Q (ba Q
da méat cach day vai nam) va hgp dong bang gidy
tay ti nam 1994.

Cau héi dat ra 1a, 6ng N c6 thé “hgp thic héa”
manh dat hay khong? Khi lam thu tuc, éng phai c6
nghia vu tai chinh v6i Nha nuéc nhu thé nao?

Tra loi:

“Hgp thtic héa” 1a thuat ngit phé thong trong
doi song x4 hoi, dung dé chi cac thi tuc hanh chinh
lién quan dén viéc yéu cau co quan nha nudéc cong
nhan nha, dat ma ho gia dinh, caA nhan dang su
dung 14 hop phap. Nha nuée cong nhan biang cach
c4p cho nguoi dan Gidy chiing nhan quyén st dung
d4t, quyén s6 hitu nha & va tai san khac gin lién
v6i dat.

Nhim tao diéu kién thuan lgi cho cong tac
quan ly, phap luat dat dai hién nay, Nha nudc ta
luén khuyén khich va tao diéu kién cho ngudi dan
di lam thu tuc “hgp thiic h6a” nha, dat. Theo quy
dinh tai diém e khoan 1 Piéu 100 Luat D4t dai
nam 2013, thi ho gia dinh, c4 nhan dang st dung
d4t 6n dinh ma c6 gidy to vé quyén st dung dit
do co quan c6 thAm quyén thudc ché do ci cdp cho
ngudi si dung dat sé dugc cdp Gidy chiing nhan
quyén st dung dit, quyén s6 hiiu nha & va tai
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san khac gén lién véi dat va khong phai nép tién
st dung dat. Pong thoi, khoan 2 Diéu 100 Luat
bat dai nam 2013 chi r6: “Ho gia dinh, cd nhan
dang su dung dat c6 mot trong cac loai gidy to quy
dinh tai khoan 1 Diéu nay ma trén gidy to dé ghi
tén nguoi khac, kém theo gidy to vé viéc chuyén
quyén st dung dat cé chit ky ctia cac bén cé lién
quan, nhung dén truéc ngay Luat nay cé hiéu luc
thi hanh chua thuc hién thu tuc chuyén quyén
st dung dat theo quy dinh cua phdp luat va dat
dé khong c6 tranh chdp thi dude cAp Gidy ching
nhan quyén st dung dat, quyén sé hitu nha ¢ va
tai san khac gan lién véi dat va khong phai nop
tién su dung dat”.

Po6i vé6i trudng hop cta éng N, o6ng chi ¢6 bing
khoan dién thé ghi tén ngudi ban 14 ba Q (da qua
doi) va hgp dong viét tay cé chii ky caa hai ngudi,
khong c6 xac nhan cua co quan nha nude. Doi
chiéu véi quy dinh trén, thi 6ng N du diéu kién
dé duge Nha nudc cdp Gidy ching nhan quyén st
dung d4t, quyén sé hitu nha 6 va tai san khac gin
lién véi dat cho 200m?2 d4t ¢ véi diéu kién 6ng phai
chiing minh dugc viéc st dung dat nay 1a 6n dinh,
lién tuc tU ndm 1994 dén nay va khong cé tranh
chép vdi ai.

Vé nghia vu tai chinh, 6ng N khong phai déng
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tién st dung dat, nhung phai déng 1é phi trudéc ba
khi lam thu tuc dang ky dat dai, vi nha, dat 1a loai
tai san phai ding ky v6i Nha nudc va thuodc doi
tugng phai nop 1é phi truée ba theo quy dinh. Mic
thu 1& phi truéc ba déi véi nha, dat hién nay la
0,5% trén gia tri thia dat.

43
https://thuviensach.vn



THUE PAT CONG iCH
DO UY BAN NHAN DAN CAP XA
QUAN LY

Tinh huéng:

Anh Q c6 thué Olha dat cong ich cta xa dé
trong cdy nong nghiép trong thoi han 05 ndm va da
dudc cap quyét dinh cho thué dat. Sau khi st dung
duge 2 nam, anh @ mudn chuyén nhuong lai dién
tich d4t noéi trén cho em trai la anh L. Tuy vay, anh
L con chan chi, ban khoan vi dat nay l1a dat cong
ich, lai dung cho muc dich tréng cay nong nghiép,
trong khi anh L ¢6 nhu cdu xay dung nha 6. Thay
anh L con ludng Iy, anh Q da trdn an: “Nha ong A
ciing ddu gia thué dat cia xa roi vé xdy nha & day
thoi, c¢6 ai no6i gi dau. Xa nay ngudi ta lam vay, c6
ma day ra. Minh d4u gia tring thi dat d6 1a tai san
ctia minh, muén lam gi thi lam, viéc gi phai s¢”.

Vay dat céng ich c6 duge phép chuyén nhugng
khong?
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Tra loi:

Theo quy dinh ctia Luat DAt dai nim 2013, Uy
ban nhan dan cdp xa c6 thAm quyén cho thué dat
thudc quy dit néong nghiép st dung vao muc dich
cong ich cua xa, phuong, thi tran. Theo d6, cin ci
vao quy dat, dic diém va nhu ciu cia dia phuong,
mdi x&, phudng, thi tran dudc trich tdi da khong qua
5% tong dién tich dat trong cdy hing nidm, dat trong
cay 1au nam, dat nuoi trong thiy san dé 1ap quy dat
noéng nghiép st dung vao muc dich cong ich (sau day
goi tat 1a dat cong ich). P4t cong ich sé duge st dung
dé phuc vu cho cac nhu cau cong ich cta dia phuong
nhu x4y dung hoic béi thudng khi st dung dat khac
dé xay dung cac cong trinh céng cong cta dia phuong,

x4y dung nha tinh nghia, nha tinh thuong.

Trong thoi gian dat céng ich chua duge st dung
vao cac muc dich néi trén, dé tranh lang phi dat dai
ciing nhu tao nguén thu cho ngan sach dia phuong,
Uy ban nhan dan cip xa dude phép cho thué dat
nay theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 132 Luat Dat
dai nam 2013 nhu sau: “Dé1 vdi dién tich dat chua
st dung vao cac muc dich quy dinh tai khoan 2 Diéu
nay thi ij ban nhan dan cap xa cho hé gia dinh, ca
nhén tai dia phuong thué dé san xudt néng nghiép,
nudi trong thuy san theo hinh thiic dau gia dé cho
thué. Thoi han st dung dat déi véi méi lan thué
khéng qua 05 nam”.
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Nhu vay, anh Q duge Uy ban nhan dan cip xa
cho thué dat néng nghiép thudc quy dat cong ich
ctia dia phuong v6i muc dich nham san xuét nong
nghiép, nudi trong thuy san. Viéc st dung dat nay
vao muc dich khac khong phai 1a dé san xudt néng
nghiép (vi du nhu x4y dung nha 6) 1a vi pham phap
luat. Hon niia, theo khoan 2 Diéu 19 Nghi dinh s6
43/2014/ND-CP thi nguci dang quan ly, st dung
dat nong nghiép thudc quy dat cong ich cua xa,
phuong, thi tran sé& khong dugc cap Gidy ching
nhan quyén st dung d4t, quyén sé hiiu nha d va tai
san khéc gin lién v6i dat; va vi vay cting khong cé
diy du cac quyén cua ngudi st dung dat, vi du nhu
1a quyén chuyén nhugng. Hanh vi chuyén nhuong
dat cong ich dang thué cta anh Q cho em trai 1a

trai quy dinh phap luat.
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HAN MUC
KHI NHAN CHUYEN NHUGQNG:
DAT NONG NGHIEP

Tinh huéng:

Ho gia dinh 6ng T song dua vao nghé nubi ca
basa tai mot tinh thudc dong bang song Ctiu Long
ti nhiéu ndm nay. Dién tich dat nuoi trong ctua gia
dinh 6ng vao khoang 2ha, do Nha nudc giao dat.
Do gia ca basa thoi gian gan day tidng manh nén
ong T muon mdé rong dién tich nuoi tréng lén 25ha
bang cach mé rong thém quy dat nudi tréng thuy
san, nhan chuyén nhugng cta cac gia dinh khac &
xung quanh. Tuy nhién, c6 ngudi néi véi 6ng rang,
hién nay Nha nuéc khong cho phép cac ho gia dinh,
c4 nhan dugc phép st dung quéa nhiéu dat dai, vi
sé giy ra tinh trang tap trung, tich tu dat dai, nén
viéc ong T mudn mé6 rong thém 25ha dat sé khong
dugc phép.

Vay éng T ¢6 dude st dung thém dat dé nuoi ca

basa hay khéng?
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Tra loi:

Luat D4at dai nam 2013 khong han ché dién
tich dat toi da ma mdi ho gia dinh, ca nhan duge
phép st dung. Tuy nhién, dé bao dam cho ngusi
truc tiép san xuit c6 dat dé san xuét, thi Luat DAt
dai c6 quy dinh vé han miic nhan chuyén quyén st
dung d4t néng nghiép. Can ct theo diém a khoan 1
Diéu 44 Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP thi: “Han miic
nhan chuyén quyén st dung dat trong cdy hang
nam, dat trong cdy ldu ndm, dat riing san xuat la
ritng tréng, dat nuéi tréng thuy san va dat lam muéi
ctia méi ho gia dinh, cd nhan dé st dung vao muc
dich néng nghiép duoc ap dung déi véi cac hinh thiic
nhan chuyén nhuong, nhan ting cho quyén su dung
dat, xi 1y ng theo théa thuan trong hop dong thé
chap quyén st dung dat, cu thé nhu sau:

1. D4t trong cdy hang nam, dat nuéi trong thiy
san va dat lam muéi:

a) Khong qua 30ha cho mdi loai dat doéi vdi cac
tinh, thanh phé truc thudc Trung uong thudc khu
vuc Péng Nam bo va khu vuc dong bang séng Ciiu
Long”.

Nhu vay, nhu cAu mé rong dién tich nudi trong
lén 25ha bang cach nhan chuyén nhudng quyén su
dung dat nudi trong thuy san ti cac gia dinh khac 6
xung quanh cta 6ng T vAn nam trong han mtic ma

phap luat cho phép.
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HOP PONG CHUYEN NHUQGNG QUYEN
SU DUNG DAT KHONG CO CONG
CHUNG, CHI LAP VI BANG

Nam 2010, chi K d&n Thanh phd H6 Chi Minh
hoc va lap nghiép, sau mot thoi gian lam viée, chi
tich coép dugec mot so tién va quyét dinh tim mua
nha, dat dé c6 chd ¢ 1au dai. Tuy nhién, gia dat
6 Thanh phé H6 Chi Minh quéa cao, v6i thu nhap
hién tai thi rat kho dé chi K c6 thé sé hitu cho riéng
minh moét cin nha. Tuy vay, ti su gi6i thiéu cua
ngudi ban, chi K duge biét ba T dang méc bénh,
can tién gdp dé chay chiia nén mudn ban lai cin
nha dang 6. Can nha nay do ba T x4y dung trén
mot manh dat 16n da c6 Gidy chiing nhan quyén st
dung dat ding tén anh trai ba T, nhung khong c6
gidy phép xay dung.

Chi K nhan thay gia thanh cin nha tuong do6i
phu hop véi nhu cau, diéu kién kinh té& cua ban
than, nhung con din do vi can nha dude xay dung
khong c6 gidy phép ciing nhu Gidy ching nhan
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quyén st dung dat lai ding tén nguci khac chu
khéng phai ba T, do d6 khong cong chiing duge hop
dong chuyén nhugng quyén st dung dat. Ba T giai
thich, vi khéng c6 Gidy chiing nhan quyén st dung
dat va dang cin tién gidp nén mdi ban gia ré nhu
vay, néu chi K cam th4y lo 1ang thi ba sé thué dich
vu Thuta phat lai 1ap vi bing vé giao dich dé lam
bang chiing. Chi K nghe th4y ciing hgp 1y, vi cho
rang c6 vi bang roi sé khong s¢ ba T “lat long”, hon
niia chi cling tinh 6 tam thoi, khi nao c6 gia dinh sé
chuyén sang cén nha 16n hon.

Vay viéc lap vi bang d6i vé6i giao dich néi trén cé
thé thay thé& hgp dong c6 cong chiing hay khong?
Chi K c6 gép rui ro gi khi ky hop déng chuyén
nhugng quyén st dung dat khong c6 cong chiing?

Tra loi:

Can ct Diéu 502 Bo luat Dan su nam 2015
thi hgp dong vé quyén st dung dat phai dudc lap
thanh van ban theo hinh thtic phu hgp véi quy
dinh cua Bo6 luat nay, phap luat vé dat dai va quy
dinh khac ctia phap luat c6 lién quan. Bén canh do,
diém a khoan 3 Diéu 167 Luat D4t dai nam 2013
chi r6: “Hop déng chuyén nhuong, ting cho, thé
chép, gép von bang quyén su dung dat, quyén s
dung dat va tai san gdn lién véi dat phai duodc cong

ching hodc ching thuc, tru truong hop kinh doanh
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bat déng san quy dinh tai diém b khoan nay”.
Nhu vay, hop dong chuyén nhugng quyén st dung
d4t va tai san gan lién véi dat gitta 2 cA nhan véi
nhau theo quy dinh cta phap luat dat dai bat budc
phai dugc cong chiing hodc chiing thuc. Tuong tu,
khoan 1 Diéu 122 Luat Nha & nam 2014 sta d6i,
b6 sung niam 2019 ciing quy dinh trudéng hgp mua
ban nha 6 thi phai thuc hién céng chiing, ching
thuc hgp dong.

Trong khi dé, vi bang 14 van ban ghi nhan su
kién, hanh vi ¢6 that do Thira phat lai (nguoi ¢o
da tiéu chuén duge Nha nudc bs nhiém dé thuc
hién tong dat, 1ap vi bang, xac minh diéu kién thi
hanh an dan sy, t6 chiic thi hanh an dan su) truc
tiép chiing kién, 1ap theo yéu cau cua ca nhan, co
quan, t6 chtc. Vi bing c6 gia tri 1a ngudn ching
ct dé Toa an xem xét khi giai quyét vu viée dan
su va hanh chinh theo quy dinh cta phap luat.
DAy ciing 14 cin cti dé thuc hién giao dich gitia cac
¢d quan, t6 chiic, cd nhan theo quy dinh cta phap
luat. Tuy nhién, vi bang khong thé thay thé cho
van ban cong chiing, van ban chiing thuc. Diéu 37
Nghi dinh s6 08/2020/ND-CP ngay 08/01/2020 cua
Chinh phu vé t6 chiic va hoat déng ctia Thita phat
lai da quy dinh r6 Thua phat lai khong duge lap
vi bing dé “xac nhan néi dung, viéc ky tén trong

hop déng, giao dich ma phap luat quy dinh thudc
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pham vi hoat déng cong chiing, chitng thuc” hoéc
“ghi nhan su kién, hanh vi dé chuyén quyén st
dung, quyén s hitu dat dai, tai san khéng cé gidy
to chiing minh quyén sit dung, quyén sé hitu theo
quy dinh cua phap Iuat’. Nghia 13, vi bang khong
c6 gia tri thay thé cho thu tuc cong chiing, chiing
thuc hgp dong chuyén nhugng quyén st dung
dat ma chi ghi nhan hanh vi giao nhan tién, giao
nhén gidy to nha, dat dé lam co sé cho cac quan hé
phap 1y khac, hoidc lam co s dé giai quyét tranh

chap vé sau.

Khi nhan chuyén nhugng nha, d4t bing gidy
viét tay, dit c6 1ap vi bang thi ciing rat rui ro, vi
lic nay manh dat chua thuc hién thu tuc dang ky
bién dong!, nén sau dé, néu ba T chuyén nhugng
dat cho nguoi khac hoidc thé chidp cho ngan hang
dé vay von, thi chi K khong thé biét va khong thé
ngin can. Khi d6, dé bao vé quyén lgi ctia minh, chi
K chi c6 thé khdi kién ra toa va vi bing sé 1a chiing
ct chting minh ba T ¢6 chuyén nhugng d4t va nhan
tién cua chi K, nhung chi K khong c6 quyén yéu
cau Nha nudc cap Gidy chiing nhan quyén st dung
d&t ma chi c6 thé yéu cau ba T hoan tra lai s6 tién
da nhan. Nhu vay, truong hop chi K muén tim

1. Trong doi séng xa hoi, thu tuc ding ky bién dong
dat dai, nha & va tai san khac gin lién véi dat con dudc
goi la thu tuc “sang tén”.
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cho minh mot cin nha dé & thi cAn tim hiéu k§ vé
phép 1y cia cin nha nhu nha, dat da duge co quan
c6 thAm quyén cap Gidy chiing nhan, khong nam
trong khu quy hoach, khong c6 tranh chap, khong
bi ké bién dé ddm bao thi hanh an...
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TRINH TU, THU TUC
CHUYEN POI QUYEN SUDUNG
DAT NONG NGHIEP

Tinh huéng:

Vao nam 1995, gia dinh 6ng N dudc chinh
quyén dia phuong giao cho 1.300m? dat trong lda
theo chinh sach khoan ho. Tuy nhién, thiia ruéng
¢ vi tri khong thuan tién cho viéc san xuit, gay ra
khong it kho khan cho gia dinh 6ng N. Cung chung
canh ngd, gia dinh 6ng S cling c6 mot manh rudéng
gan thiuia ruéng cua 6ng N véi dién tich 1.000m?.
D& thuan lgi trong viée san xudt, 6ng N va ong S da
quyét dinh tu chuyén déi hai manh rudng nay véi
nhau, c6 gidy to chuyén d6i viét tay x4c nhan va c6
day du chii ky caa cac thanh vién trong hai ho gia
dinh. Mic du vay, ca hai 6ng déu phan van khong
biét viéc chuyén d6i nhu thé da ding phap luat hay
chua? Va hai gia dinh c4n lam thu tuc gi dé chuyén
ddi tén trong Gidy chiing nhan quyén st dung dat
doi1 véi dat nong nghiép?
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Tra 1oi:

Dé thuan 1¢i cho hoat dong san xuét, phap luat
d4t dai cho phép cac ho nong dan duge hoan doi
dat nong nghiép ctia minh cho nhau. Diéu 190
Luat Dat dai ndm 2013 quy dinh: “Ho gia dinh, ca
nhan st dung dat néng nghiép do dugec Nha nuéc
giao dét, do chuyén doi, nhan chuyén nhugng,
nhan thita ké, duoc ting cho quyén su dung dat
hgp phéap tir nguoi khéac thi chi duge chuyén déi
quyén st dung dit noéng nghiép trong cung xa,
phuong, thi tran cho ho gia dinh, c4 nhan khac dé
thuan lgi cho san xuat néng nghiép va khong phai
ndp thué thu nhap tir viéc chuyén doi quyén st
dung dat va 1é phi trude ba”.

Viéc éng N va ong S chuyén d6i quyén st dung
da't tréng lda c6 ngudn goc do Nha nuée giao trong
tinh huéng néi trén sé hgp phap néu nhu hai
manh rudng dudc hoan d6i ndm trong ciing mot
x&, phudng, thi tran. Péng thoi, 6ng N va ong S sé
khong phai ndp thué va 1& phi trudc ba cho Nha
nudc vi day la giao dich duge Nha nuéc khuyén
khich thuc hién nhim xéa bd tinh trang manh
mun, phan tan dit nong nghiép, bao dam viéc su
dung dat néng nghiép cua ho gia dinh, ca nhan c6
tinh hgp 1y va hiéu qua.

Vé trinh tu thu tuc, 6ng N va 6ng S da lap giay
t6 chuyén ddi viét tay, ddy du chit ky cia cac thanh
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vién trong hai ho gia dinh. Gidy t6 viét tay nay
khong can bét budc phai c6 cong chiing hay chiing
thuc. P& dude “sang tén” Gidy chiing nhan quyén
st dung dat déi v6i dat nong nghiép, hai dng thuc
hién theo trinh tu, thi tuc tai Diéu 78 Nghi dinh s6
43/2014/ND-CP. Cu thé:

- Ho gia dinh, c4 nhan st dung dat nong nghiép
tu thoa thuan véi nhau bang van ban vé viéc

chuyén ddi quyén st dung dat néng nghiép.

- ny ban nhéan dan c&p xa lap phuong an chuyén
ddi quyén stt dung dat néng nghiép chung cho toan
x4, phuong, thi tran (bao gdbm ca tién d6 thoi gian
thuc hién chuyén déi) va gti phuong an dén Phong
Tai nguyén va Méi truong.

- Phong Tai nguyén va Moi truong c6 trach
nhiém tham tra phuong an trinh ij ban nhan dan
c&p huyén phé duyét va chi dao Uy ban nhan dan
cdp xa t6 chiic cho cac ho gia dinh, caA nhan chuyén
ddi rudng dat theo phuong an duge duyét.

- S6 Tai nguyén va Méi truong chi dao thuyc hién
viéc do dac lap, chinh 1y ban d6 dia chinh.

- H gia dinh, c4 nhan st dung dat nép ho so cap
déi Gidy ching nhan.

- Vin phong dang ky dat dai c6 trach nhiém
thuc hién cac céng viéc sau day: Kiém tra ho so,
xac nhan noéi dung thay d6i vao don dé nghi cdp d6i
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Gidy chiing nhan; Lap ho so trinh co quan c6 thaAm
quyén cdp Gidy chiing nhan quyén st dung dat,
quyén s6 hitu nha ¢ va tai san khac gén lién véi dat
cho ngudi st dung dat; Lap hoic cap nhat, chinh
1§ hé so dia chinh, co s& dii liéu d&t dai; t8 chitc
trao Gidy chiing nhan quyén st dung dit, quyén
s6 hitu nha & va tai san khac gén lién véi ddt cho
ngudi su dung dat tai xa, phuong, thi tran noi c6
dat. Truong hop ngudi st dung dit dang thé chap
quyén st dung dit tai t6 chic tin dung thi Van
phong ding ky dat dai thuyc hién trao Gidy ching
nhan theo quy dinh tai khoan 5 Diéu 76 cua Nghi
dinh nay.
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XIN PHEP CAP GIAY CHUNG NHAN
QUYEN SU DUNG PAT MGI KHI CON
GIAY CHUNG NHAN QUYEN SU DUNG
DPAT PUNG TEN CHU SG HUU CU

Tinh huéng:

Nam 1991, ong M dudc co quan c6 thadm quyén
quyét dinh giao 200m? dat lam nha & va da dudc
cap Gidy chiing nhan quyén st dung dat. Mot nam
sau, do kh6 khan vé kinh t& nén éng M da chuyén
nhugng lai 200m? d4t nay cho 6ng N véi gia 5 lugng
vang 24k. Vi quy dinh phép luat thoi diém nam 1991
khéng cho phép ngudi dan chuyén nhugng d4t nén
hai 6ng chi lam hgp déng sang nhuong nha dat bang
gidy viét tay (chi c6 chii ky ctia hai bén, khong c6 xac
nhén cta cd quan nha nuée). Sau do, 6ng M da giao
Gidy chiing nhan quyén st dung dat diing tén minh
cho 6ng N giti. Ong N xay dung nha trén dat va song
6n dinh dén nay, khéng c6 tranh ch&p nao vé dat dai.
Dén nam 2018, éng N c6 mong mudén dude Nha nuée

cip Giay chiing nhan quyén st dung dat, quyén sé
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hitu nha & va tai san khac gin lién véi dat véi nha,
dat ma minh dang 6. Nhung do 6ng M d& mat va éng
N chi c6 gidy t0 hgp dong bang gidy viét tay, Gidy
chiing nhan quyén st dung dat ghi tén dng M. Vay,
ong N c¢6 duge cap Gidy chiing nhan quyén st dung
dat, quyén s hitu nha & va tai san khac gin lién véi
dat do1 v6i nha, dat néi trén khong?

Tra 10i:

Theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 82 Nghi dinh
s6 43/2014/ND-CP: “Truong hop nguoi dang si
dung d4t do nhan chuyén nhugng, nhan thua ké,
nhan ting cho quyén st dung dat truée ngay 01
thdang 7 ndm 2014 ma bén nhan chuyén quyén sit
dung d4t chi c6 Gidy chitng nhéan cia bén chuyén
quyén st dung dat hosc hop dong, gidy to vé chuyén
quyén st dung dat theo quy dinh thi thuc hién theo
quy dinh nhu sau:

a) Nguoi nhan chuyén quyén st dung dat nop
don dé nghi cap Gidy ching nhan quyén su dung
d4t, quyén sé hitu nha 6 va tai san khéc gén lién véi
dat va cac gidy to vé quyén si dung dat hién co;

b) Vin phong dang ky dat dai théng bao bang
véan ban cho bén chuyén quyén va niém yét tai tru
s6 Uy ban nhan dan cap x4 noi c6 dat vé viéc lam
thu tuc cap Gidy chiing nhan quyén s dung dat,
quyén so hitu nha & va tai san khac gén lién voi dat

cho nguoi nhan chuyén quyén. Truong hop khong
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ré dia chi cua ngudi chuyén quyén dé théng béo thi
phai ding tin trén phuong tién thong tin dai chiing
cua dia phuong ba s6 lién tiép (chi phi ding tin do
nguoi dé nghi cap Gidy chiing nhan quyén su dung
d4t, quyén sé hitu nha & va tai san khéc gdn lién
Ve dat tra);

¢) Sau thoi han 30 ngay, ké tu ngay thong béo
hodc dang tin lan dau tién trén phuong tién thong
tin dai chiing ciia dia phuong ma khéng c6 don dé
nghi giai quyét tranh chap thi Vin phong ding ky
dat dai lap hé so dé trinh co quan c6 thAm quyén
quyét dinh huy Gidy chiing nhan da cap doéi véi
truong hop khong nop Gidy ching nhan dé lam thu
tuc, dong thoi cAp Gidy chiing nhan quyén su dung
d4t, quyén sé hitu nha & va tai san khac gdn lién
v6i d4t méi cho bén nhan chuyén quyén.

Truong hop cé don dé nghi giai quyét tranh chap
thi Van phong ding ky dat dai huéng dan cac bén
ndp don dén co quan nha nudc cé thim quyén giai
quyét tranh chap theo quy dinh”.

Nhu vay, trudng hop cta éng N do nhan chuyén
nhugng dat tt nam 1992 va da c6 Gidy chiing nhan
quyeén st dung dat dting tén 6ng M nén c6 du diéu
kién dugc cAp Gidy chiing nhan quyén st dung dat
méi, trong truong hgp 200m? dat é néi trén khong

c6 tranh chap.
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XAC PINH DIEN TiCH PAT O
KHI PAT CO AO VA VUON

Tinh huéng:

Ba B sinh ra va 16n 1én trong mét gia dinh nghéo
khé 6 mién Tay Nam bo. Di sdn ma ba dudc ba me
dé lai 1& cian nha nhd don so gitta vudn cay va ao
ca. Ba bt dau canh tac trén d4t nay tit nam 1989.
Nho chiu khé, ba B ciing chong da cai tao manh dat
nay thanh mot vuon ciy trai sum sué rong khoang
500m?. Sau d6, hai vg chong ba B muén thué nguoi
18p cai ao dé xAy thém mot cin nha cho dia con 1t
sdp cuéi vo. Vi st dung dat khong cé gidy t0 nén ba
B lo ling sé bi Nha nuée thu hoi manh d4t nay, moi
cong stc cua hai vo chdng coi nhu “d6 séng, d6 bé”.
Nghi vay, ba B quyét dinh dén Uy ban nhan dan
cip xa hoi thu tuc cdp Gidy chiing nhan quyén st
dung d4t, nhung can bo x4 giai thich chi c6 thé céng
nhan 120m? dat ¢, phan dat con lai 1a dat vuon, ao,
chi duge dung dé trong cdy, nudi ca, khong duge
x4y dung nha.
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Vay trong truong hgp nay, ba B st dung dat 6
xen 1an véi dat vuon, ao thi c6 duge cap Gidy ching
nhan quyén st dung dat hay khong? Néu c6 thi
ba B c6 dudc xay nha trén phan dat vuon, ao nay
khong?

Tra 16i:

Theo khoan 1 Diéu 103 Luat Dat dai ndm 2013
quy dinh: “P4at vuon, ao cua ho gia dinh, c4 nhan
dugc xac dinh la dat ¢ phai trong cung mot thiia
dat dang c6 nha ¢”. Thiia d4t ciia ba B hién dang
c6 nha ¢ va vuon, ao nhung lai khéng c6 bat ky
mot loai gidy t6 nao chiing minh vé quyén st dung
dat. Cac khoan 4, 5, 6 Diéu 103 Luat D4t dai ndm
2013 quy dinh:

“4. Dé1 véi truong hop thita dat ¢ cé6 vuon, ao
dugc hinh thanh tua ngay 18 thang 12 nam 1980
dén trudc ngay 01 thang 7 nim 2004 va nguoi dang
st dung c6 mot trong cac loai gidy to vé quyén su
dung dat quy dinh tai Diéu 100 cua Luat nay ma
trong gidy to dé khéng ghi ro dién tich dat ¢ thi
dién tich dat ¢ duogc xdc dinh nhu sau:

a) Uy ban nhan dan cap tinh cin ct vao didu
kién, tap quan tai dia phuong quy dinh han miic
cong nhan dat ¢ cho méi ho gia dinh phu hop véi
tap quan ¢ dia phuong theo s6 lugng nhan khau
trong ho gia dinh;
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b) Truong hgp dién tich thiia dat 16n hon han
mitic cong nhan dat ¢ tai dia phuong thi dién tich
dat 6 duoc xac dinh bing han mic cong nhan dat ¢
tai dia phuong;

c¢) Truong hop dién tich thiia dat nhé hon han
mtic cong nhan dat ¢ tai dia phuong thi dién tich
dat ¢ dugc xac dinh 1a toan bé dién tich thiia dat.

5. Déi1 véi truong hop khéng cé gidy to vé quyén
st dung dat quy dinh tai Piéu 100 cia Luat nay
ma dat da st dung én dinh tu trude ngay 15 thang
10 nam 1993 thi dién tich dat ¢ dudc xédc dinh theo
mic quy dinh tai khoan 4 Diéu nay; truong hop dat
did st dung 6n dinh ké tu ngay 15 thang 10 nim
1993 thi dién tich dat ¢ dugc xac dinh theo miic dat
J giao cho méi ho gia dinh, ca nhan quy dinh tai
khoan 2 Piéu 143 va khoan 4 Diéu 144 cia Luat
nay.

6. Phan dién tich dat vuon, ao con lai sau khi
da x4c dinh dién tich dat ¢ theo quy dinh tai céac
khoan 2, 3, 4 va 5 cua Diéu nay thi dugc xac dinh
st dung vao muc dich hién trang dang st dung

theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 10 cua Luat nay”.

Cén cii theo quy dinh ctia phap luat néu trén,
dat cua ba B thudc truong hop khong c6 gidy to vé
quyén st dung d4t nhung da st dung 6n dinh ti
nam 1989, nén phan dién tich dit dugce cong nhan
14 d4t 6 sé phai cin ci vao han miic cong nhan dat
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& duge ban hanh bdi Uy ban nhan dan cip tinh noi
ba B sinh séng. Néi cach khac, chi c6 phan dién
tich nhé hon hoic bang han mtc theo quy dinh thi
ba B méi dude cong nhan 1a dat 6, c6 thé xay nha
trén dat. Ngugdc lai, phan dién tich dat vuon, ao
con lai vugt qua han miic cho phép thi sé duge xac
dinh 1a4 d4t néng nghiép tréng cay lau nam hodc
dat nuoi trong thuy san tuy thuoc vao muc dich
hién trang dang st dung. Néu mudén xiy nha trén
phan dién tich dat nay thi ba B phai lam thu tuc
chuyén d6i muc dich st dung tit ¢4t nong nghiép
sang dat tho cu.
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LAM GI KHI BI MAT
GIAY CHUNG NHAN QUYEN
SU DUNG PAT, QUYEN SG HUU NHA G
VA TAI SAN KHAC GAN LIEN VOI PAT?

Tinh huéng:

Loi dung lic cd nha anh S vé qué ngoai va troi
mua to nhiéu ngay, ké gian da dot nhap vao bén
trong nha, pha két sit va 1ay di nhiéu tai san cé
gia tri, trong d6 c6 Gidy chiing nhan quyén su
dung dat, quyén s6 hitu nha & va tai san khac gdn
lién v6i dat cha can nha. Sau khi phat hién ra
su viéc, gia dinh anh S v6 cung lo ling bdi ngoai
viéc xin cdp lai Gidy chting nhan quyén st dung
d4't, quyén sé hitu nha & va tai san khac gin lién
v6i dat rat khé khan va con sg ké gian 18y “sé
hong” dem di cAm c6 hodc c6 nhiing hanh dong
xau khac.

Vay trong truong hgp nay, anh S can phai
lam gi?
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Tra 1oi:

Gidy chiing nhan quyén st dung dit, quyén sdé
hitu nha & va tai san khac gan lién véi dat 1a ching
thu phap 1y do Nha nude cap cho ngudi st dung dat
dé ghi nhan quyén st dung d4t hgp phap ctia ho va
ciing 14 co s6 dé cac bén thuc hién cac giao dich vé
dat dai nhu thé chap, chuyén nhugng, ting cho,...
Tuy nhién, cac giao dich lién quan dén dat dai hién
nay theo quy dinh ctia phap luat déu phai do ngusi
c6 tén trén Gidy chiing nhan quyén st dung dat,
quyén s hitu nha & va tai san khac gin lién véi dat
thuc hién hodc phai c¢6 su iy quyén bing van ban
cho nguoi khac, va trong nhiéu truong hgp, phai
duge cong ching, ching thuc thi mdéi ¢6 hiéu luc
phap ly. Van dé nay dugc quy dinh rat ro trong
Diéu 64 Nghi dinh s& 43/2014/ND-CP:

“Diéu 64. Hop dong, van ban giao dich vé quyén
st dung dat, quyén sd hitu tai san gédn lién vdi dat

1. Hop doéng, vian ban giao dich vé quyén sit
dung dat, quyén sd hitu tai san gan lién véi dat cua
ho gia dinh phai dugc nguoi cé tén trén Gidy chiing
nhan hodc nguoi duge iy quyén theo quy dinh cua
phap luat vé dan su ky tén.

2. Hop dong, vian ban giao dich vé quyén su
dung dat, quyén sé hitu tai san gédn lién véi dat cia
nhém nguoi st dung dat, nhém cht s hitu tai san
gan lién véi dat phai duge tat ca cac thanh vién
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trong nhém ky tén hodc cé vin ban 1y quyén theo
quy dinh cia phap luat vé dan su, trir truong hop
cac chu s¢ hitu can ho cung st dung chung thiia dat

trong nha chung cu”.

Nhu vay, anh S khéng can phai lo 1ng riang ké
gian s& dem Gidy chiing nhan quyén st dung dat,
quyén sé hitu nha & va tai san khac gin lién véi dat
cua anh di thuc hién nhiing hanh dong x4u, lam
anh hudng dén viéc s6 hitu nha, dat ctia anh. Con
vé thu tuc cap lai Gidy chiing nhan quyén st dung
dat, quyén s6 hitu nha ¢ va tai san khac gin lién
v6i dat do bi mat thi Diéu 77 Nghi dinh s6 43/2014/
ND-CP quy dinh nhu sau:

“Piéu 77. Cap lai Gidy chiing nhan, Gidy ching
nhan quyén sé hitu nha J, Gidy chiing nhan quyén
s6 hitu céng trinh xay dung do bi mat

1. Ho gia dinh va ca nhéan, cong dong dan cu
phai khai bdo véi Uy ban nhan dan cip x4 noi c6
dat vé viéc bi mat Gidy chiing nhan, Gidy chiing
nhan quyén sé hitu nha d, Gidy chiing nhan quyén
sd hitu cong trinh x4y dung, U 'y ban nhan din cap
x4 ¢6 trach nhiém niém yét théng bao mat Gidy
chitng nhan tai tru so [J’y ban nhan dan cap xa, tru

truong hop mat gidy do thién tai, héa hoan.

Té chiic trong nude, co sé tén gido, to chiic nudc
ngoal, cd nhan nudc ngoai, nguoi Viét Nam dinh cu
0 nudc ngoai phai ding tin mat Gidy chiing nhan,
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Giay chiing nhan quyén sé hitu nha J, Gidy chiing
nhan quyén sé hitu céng trinh xady dung trén

phuong tién théng tin dai chiing ¢ dia phuong.

2. Sau 30 ngay, ké tir ngay niém yét théng bao
mat Gidy chiing nhan tai tru sé Uy ban nhan dan
cap xa déi1 véi truong hop cia ho gia dinh, c4 nhén,
cong déng dan cu hodc ké tir ngay ding tin Ian ddu
trén phuong tién théng tin dai chiing ¢ dia phuong
d6i véi truong hop cia té chiic trong nudc, co so ton
gido, té chiic nude ngoai, ca4 nhan nude ngoai, nguoi
Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai, nguoi bi mat Gidy
chiing nhan nép 01 b6 hé so dé nghi cap lai Gidy
chiing nhan.

3. Vidn phong ding ky dat dai c¢6 trach nhiém
kiém tra hé so; trich luc ban d6 dia chinh hodc
trich do dia chinh thiia dat déi véi truong hop chua
c6 ban do dia chinh va chua trich do dia chinh
thiia dat; 1ap ho so trinh co quan nha nudc c6 tham
quyén quy dinh tai Diéu 37 cia Nghi dinh nay
ky quyét dinh huy Gidy ching nhan bi mat, dong
thoi ky cap lai Gidy chiing nhan quyén su dung
d4t, quyén sé hitu nha & va tai san khéc gdn lién
vGi dat; chinh 1y, cap nhat bién déng vao hé so dia
chinh, co so dit liéu dat dai; trao Gidy chiing nhan
quyén sit dung dat, quyén sé hitu nha ¢ va tai san
khac gan lién véi dat cho nguoi duogc cap hodc gui
l}'y ban nhéan dan cap xa dé trao déi véi truong hop
nop ho so tai cap xa”.
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Nhu vay, khi bi mat Gidy chting nhan quyén s
dung d4t, quyén s6 hitu nha ¢ va tai san khac gin
lién véi dat, anh S can khai bao ngay cho f]y ban
nhan dan cAp x& noi c6 dat vé viéc bi mat. Uy ban
nhan dan cap x4 sé niém yét thong bao vé viéc mat
Gidy chiing nhan tai tru sé lam viéc. Sau khi Uy
ban nhan din c4p x& noi c6 dat niém yét thong bao
vé viéc mat Gidy chting nhan trong thoi han luat
dinh, anh S sé tién hanh nop 01 bo hé so xin cap lai
Giay chting nhan quyén st dung dat, quyén sdé hiiu
nha ¢ va tai san khac gin lién v6i dat tai co quan
nha nuée ¢6 thadm quyén.

Theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 10 Thong tu
s6 24/2014/TT-BTNMT ngay 19/5/2014 cua Bo
trudng Bo Tai nguyén va Méi trudng vé ho so dia
chinh!, thi anh S can chuén bi hé s, bao gom:
Don dé nghi c4p lai Gidy chiing nhan quyén su
dung d4t, quyén sé hiiu nha 6 va tai san khac gin
lién v6i dit theo mAu va Gidy xac nhan cta Uy
ban nhan dan cdp xa vé viéc dd niém yét thong

b4o mat Gidy chiing nhan.

1. Thong tu s6 24/2014/TT-BTNMT dudc stia d6i, bo
sung bdi Théong tu s6 02/2015/TT-BTNMT va Théng tu
s6 33/2017/TT-BTNMT.
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HOP PONG CHUYEN NHUONG PAT
BANG GIAY VIET TAY

Tinh huéng:

Gia dinh 6ng A séng trong mot x6m nghéo, véi
manh vuon, sao ruéng. Nam 2016, 6ng A va gia
dinh du dinh sé mé rong thém rudng dat dé cai
tao, nang cao thu nhap. Biét 6ng A c6 nhu cau
nay, 6ng B ngo 16i muén chuyén nhugng lai 5 sio
dat ruong nha minh véi chi phi hgp 1y. Ong A cdm
thay dat rudng ctua dng B tuong déi phu hgp, tuy
nhién, khi vé ban bac véi vg, thi vo 6ng kién quyét
phan d6i. Ly do ba dua ra 1a vi ba nghe thay thong
tin don rang dat rudng cta 6ng B dang trong quy
hoach cua dia phuong. Sau khi dudc éng A trao
d6i vé 1y do phan d6i cta vg, éng B giai thich:
“Dat quy hoach thi c¢6 sao, minh van cay cudc lam
rudng bao ldu nay c6 sao dau. Vdéi lai quy hoach
Nha nuéc vai chuc nam chic gi da dung t6i khu
“khi ho ¢d gay” nay. T6i sé chuyén nhuong lai gia

ré cho anh va hop déng viét tay sau nay cling c6
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thé lam gidy td dugc”. Thay gia ré va tin 16i néi
ciia 6ng B, nén 6ng A quyét dinh thuc hién giao
dich. Hop dong dugc viét tay, c6 chii ky ctia hai
bén. 2 ndm sau, 6ng A biét thong tin quy hoach da
duge Nha nudc huy bd lién mang gidy viét tay dén
co quan nha nudc xin cAp Gidy chiing nhan quyén
st dung dat ding tén minh thi bi ti chéi véi ly
do: “Hgp dbng chuyén nhuong quyén st dung dat
cua 6ng la gidy viét tay, khong dudgc cong ching,
chting thuc theo ding quy dinh ctia phap luat nén
khéng dugc cap Gidy chiing nhan quyén st dung
dat”. Cho réang minh bi 6ng B lua gat, 6ng A da
qua nha ong B doi tién, nhung 6ng B cho rang da
chuyén nhuong xong thi 6ng hét trach nhiém.

Trong truong hdp nay, éng A phai lam thé nao
dé bao vé quyén 1oi ctia minh?

Tra loi:

Khoan 3 Diéu 167 Luat DAt dai nam 2013
quy dinh:

“3. Viéc cong chiing, chiing thuc hop doéng, véin
ban thuc hién cdc quyén ciia nguoi sit dung dat
dugc thuc hién nhu sau:

a) Hop dong chuyén nhugng, ting cho, thé chap,
g6p von bang quyén su dung dat, quyén st dung
dat va tai san gdn lién véi dat phai duogc cong chiing
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hodc ching thuc, trir truong hop kinh doanh bat
déng san quy dinh tai diém b khodn nay;

b) Hop dong cho thué, cho thué lai quyén su
dung dat, quyén st dung dat va tai san gdn lién
véi dat, hop dong chuyén déi quyén si dung dat
néng nghiép; hop dong chuyén nhuong quyén sit
dung dat, quyén st dung dat va tai san gdn lién véi
dat, tai san gdn lién véi dat ma mot bén hodc cac
bén tham gia giao dich Ia t6 chiic hoat dong kinh
doanh bat déng san duoc céng chiing hodc chiing

thuc theo yéu ciu cua cac bén;

c¢) Van ban vé thira ké quyén s dung dat, quyén
st dung dét va tai san gdn lién véi dat dugc cong
chiing hodc chiing thuc theo quy dinh cua phép
luat vé dan su;

d) Viéc cong ching thuc hién tai cdc té chic
hanh nghé céng chiing, viéc chiing thuc thuc hién

tai Uy ban nhan dan cap xa”.

Céan ct quy dinh trén, vi ly do dat dang c6 quy
hoach, khong thé céng chiing, chiing thuc hop déng
chuyén nhuong nén hai bén chi viét gidy to ky tay
thi gidy to viét tay nay chua c6 gia tri phap 1y va sé
khéng dugc coi 1a co s6 dé xin cap Gidy chiing nhan
quyén st dung dat. Tuy nhién, du 14 hop déng viét
tay, khong c¢6 cong chiing, chiing thuc, nhung giao
dich nay van thoéa man quy dinh tai Diéu 117 Bo
luat Dan su ndm 2015 vé diéu kién c6 hiéu luc cua
giao dich dan su.
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Cu thé:

“Piéu 117. Piéu kién c6 hiéu luc cua giao dich
dan su

1. Giao dich dan su cé hiéu Iuc khi cé du cac diéu
kién sau day:

a) Chu thé c¢6 ndng luc phap luat dan su, ndng
luc hanh vi dan su phu hop vdi giao dich dan su
duogc xac lap;

b) Chu thé tham gia giao dich dan su hoan toan
tu nguyeén;

¢) Muc dich va néi dung cua giao dich din su
khoéng vi pham diéu cAm cia luat, khéng trai dao
dic xa hoi.

2. Hinh thiic cia giao dich dan su la diéu kién
c6 hiéu lic cia giao dich din su trong truong hop
luat cé6 quy dinh”.

Vi vay, ong A hoan toan c¢6 quyén khéi kién dé

14y lai s6 tién da dua cho 6ng B.
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CcO PUGC PANG KY BIEN PONG
KHI DAT PANG CO TRANH CHAP
HAY KHONG?

Tinh huéng:

Vi lo ldng sau khi con trai 18y vg, ra 6 riéng sé
gép nhiéu khé khan, nén éng Q quyét dinh dung
s6 tién tiét kiém dé nhan chuyén nhuong manh
da't ctia ong H v6i muc dich vita 1am chd dé &, viia
c6 thé buén ban, tao k& sinh nhai sau nay. Ngay
20/10/2017, 6ng Q nhan chuyén nhudng quyén st
dung dat tu 6ng H, Gidy chiing nhan quyén su
dung dat ldc nay do 6ng H ding tén. Tuy nhién,
trong qua trinh thuc hién thta tuc ding ky bién
dong, thi ba P (chu dat dau tién) khdi kién 6ng H
ra toa vi 1y do truée day ong H khong thanh toan
du s6 tién chuyén nhugng dat cho ba P. Véi 1y do
nay, viéc “sang tén” manh dat ti 6ng H sang 6ng
Q bi dung lai.

Vay trong truong hdp nay, quyén lgi cia é6ng Q

sé dugc giai quyét nhu thé nao?
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Tra loi:

Can ci Diéu 188 Luat Dat dai nam 2013, thi
diéu kién thuc hién cac quyén chuyén déi, chuyén
nhugng, cho thué, cho thué lai, thia ké, tang cho,
thé chap quyén st dung dat; gép vén bang quyén
st dung dat géom:

“1. Nguoi st dung dat duoc thuc hién cic quyén
chuyén déi, chuyén nhugng, cho thué, cho thué lai,
thira ké, ting cho, thé chap quyén sit dung dat; gép
von bang quyén su dung dat khi cé cac diéu kién

sau day:

a) C6 Gidy ching nhan, trit truong hop quy dinh
tai khoan 3 Diéu 186 va truong hop nhan thia ké
quy dinh tai khoan 1 Piéu 168 cia Luat nay;

b) DAt khong cé tranh chap;

¢) Quyén st dung dat khéng bi ké bién dé bao
dam thi hanh an;

d) Trong thoi han sit dung dat.

2. Ngoai cac diéu kién quy dinh tai khoan 1
Diéu nay, nguoi su dung dat khi thuc hién cac
quyén chuyén doi, chuyén nhuogng, cho thué, cho
thué lai, thua ké, ting cho quyén st dung dat;
quyén thé chap quyén si dung dat, gop von bang
quyén su dung dat con phai c6 du diéu kién theo
quy dinh tai cac diéu 189, 190, 191, 192, 193 va 194

cua Luat nay.
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3. Viéc chuyén déi, chuyén nhuong, cho thué,
cho thué lai, thita ké, ting cho, thé chap quyén st
dung d4t, gép vén bang quyén st dung dat phai
ding ky tai co quan diang ky dat dai va cé hiéu luc
ké tir thoi diém dang ky vao sé dia chinh”.

Trong tinh huéng trén, manh dat ctiia 6ng H khi
lam tht tuc “sang tén” cho 6ng Q bi ¢ quan c¢6 tham
quyén dung lai 14 do dat dang c6 tranh chdp. Cin
ct theo diém b khoan 1 Diéu 188 Luat D4t dai ndm
2013, viéc co quan c6 thdm quyén khong tiép tuc
lam thu tuc “sang tén” cho d6ng Q 1a chinh x4ac. Viéc
chuyén nhuong sau dé duge dién ra hay khéng sé
phu thuodc vao ban an c6 hiéu luc thi hanh ctia Toa

an giai quyét tranh chap gitia 6ng H va ba P.

Néu ban an cta Toa an quyét dinh manh dat

cua 6ng H bi ké bién' thi viéc sang nhugng gitia

1. Hiéu mét cach chung nhét, thi ké bién tai san 1a
bién phap cudng ché& nha nudc dude ap dung d6i véi bi
can, bi cao (hinh su) ma theo quy dinh cta phap luat c6
thé bi phat tién hoic d6i véi ngudi phai chiu trach nhiém
bdi thudng thiét hai (dan su). Chap hanh vién tién hanh
ké khai, ghi lai ting loai tai san, giao cho chu tai san
ho#c than nhan bao quan, cAm viéc tdu tan, pha huy
nhim bao dam cho viéc xét xt, thi hanh ban an va cac
quyét dinh ctia ¢ quan nha nudc dude thuan lgi, ding
phap luat. Sau khi ban an dudc thi hanh hodc khi xét
thay viéc ké bién tai san khong con can thiét nita, nguoi
¢6 tham quyén phai kip thoi hiy bd 1énh ké bién.
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ong Q va 6ng H sé khong thuc hién duge, ddng thoi
ong H c6 nghia vy hoan tra tién cho éng Q. Truong
hop ban an ctia Téa quyét dinh manh dat cua 6ng
H khoéng bi ké bién, thi thu tuc chuyén nhudng
quyén st dung dat sé dién ra binh thudng theo quy
dinh cua phap luat.
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TANG CHO QUYEN SU DUNG PAT
BANG GIAY TO VIET TAY, KHONG CO
CONG CHUNG, CHUNG THUC THI
CO HIEU LUC PHAP LUAT KHONG?

Tinh huéng:

Do tuéi cao, stic yéu, nén vao mua dong, khi hau
khic nghiét tai mién Bic khién bénh viém phdi
cta ong T cang tré nang. Nam 2014, nguoi con 16n
cua 6ng T dang lam viéc 6 Thanh phd H6 Chi Minh
thuong cha lién ban bac v6i ngudi em ctia minh dua
6ng vao mién Nam sinh séng. Trude khi chuyén
vao sinh séng tai Thanh phd H6 Chi Minh, éng T c6
viét gidy tay v6i ndi dung cho ngudi con 1t miéng
dat dang ¢. Hai ndm sau, ngudi con it mudén “sang
tén” Gidy chiing nhan quyén st dung dit nhung
bi tit ch6i. Co quan thdm quyén giai thich 1y do
1a vi gidy viét tay cua 6ng T khong c6 cong chiing,
chiing thuc, nén khong du diéu kién thuc hién thu
tuc “sang tén”.
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Vay trong truong hgp nay, ngudi con ut phai
lam gi dé bao vé quyén 1¢i cia minh?

Tra loi:
Khoan 3 Diéu 167 Luat Dat dai nam 2013 quy
dinh:

“3. Viéc cong chiing, chiing thuc hop dong, van
ban thuc hién cdc quyén cua nguoi su dung dat
dugc thuc hién nhu sau:

a) Hop dong chuyén nhugng, tang cho, thé chap,
g6p von bang quyén su dung dat, quyén st dung
dat va tai san gan lién véi dat phai duogc cong
chung hodc chung thuc, tru truong hgp kinh doanh
bat dong san quy dinh tai diém b khodn nay;

b) Hop dong cho thué, cho thué lai quyén st
dung dat, quyén st dung dat va tai san gan lién
véi dat, hop dong chuyén déi quyén su dung dat
néng nghiép; hop déng chuyén nhugng quyén si
dung dat, quyén sit dung dat va tai san gin lién véi
dat, tai san gdn lién véi dat ma mot bén hodc cac
bén tham gia giao dich Ia t6 chiic hoat dong kinh
doanh bat déng san dugc céng chiing hodc chiing

thuc theo yéu ciu cua cac bén;

c¢) Vin ban vé thita ké quyén sit dung dat, quyén
st dung dat va tai san gdn lién véi dat duoc cong
chiing hodc chiing thuc theo quy dinh cua phép

luat vé dan su;
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d) Viéc cong ching thuc hién tai cac té chic
hanh nghé céng chiing, viéc chiing thuc thuc hién

tai Uy ban nhan dan cap xa”.

Bén canh d6, Diéu 459 Bo luat Dan sunam 2015
néu ro:

“Diéu 459. Ting cho bat dong san

1. Tang cho bat déng san phai dugc l1ap thanh
véan ban cé céng chiing, chiing thuc hodc phai ding
ky, néu bat déng san phai ding ky quyén sé hitu
theo quy dinh cua luat.

2. Hop dong tiang cho bat dong san cé hiéu luc
ké tir thoi diém ding ky; néu bat dong san khéng
phai diang ky quyén sé hitu thi hop dong tiang cho
c6 higu Iuc ké tir thoi diém chuyén giao tai san”.

Can ci cac quy dinh néu trén, hgp dong tiang
cho quyén st dung d4t va tai san gin lién véi dat
phai bdo ddm ding quy dinh ctia phap luat vé mit
hinh thiic, ttc 1a phai dudc cong chiing, chiing thuc
thi méi phat sinh hiéu lyc phap luat. Do d6, néu
ong T chi lam gidy to viét tay, khong cé cong chiing,
chting thuc cho ngudi con it manh dat, thi con 6ng
khéng thé thuc hién thi tuc “sang tén” dudc.

D61 véi cac truong hgp ting cho quyén st dung
d4at va tai san gan lién v6i dat nhu trén, thi gidy
tang cho phai dudgc cong chiing, ching thuc méi c6
hiéu luc phap luat. Ngoai ra, ngudi ting cho quyén
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st dung @4t va tai san gin lién véi dat c6 thé viet
gidy ty quyén cho mot nguoi khac thay mat giai
quyét cac gidy to lién quan, diéu nay sé thuan lgi
hon d6i véi cac truong hgp ngudi cho chuyén ché 4,
dinh cu nuéc ngoai,...
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NHO NGUOI KHAC PUNG TEN

CHUYEN NHUQNG DAT
Tinh huéng:

Vi suy nghi sé an hudng tudi gia cing vudn cay,
ao ca, ba P quyét dinh tim kiém mét manh dat 6
qué nha véi1 dién tich rong 500m?. Tuy nhién, cong
viéc trén thanh phé qua nhiéu nén ba khong thé
truc tiép vé qué nhan chuyén nhugng d4t ma gui
tién cho ngudi chau ho xa diing tén tham gia cac
thu tuc ¢6 lién quan. Sau d6, ngudi chau ho nay
quan 1y manh dat ho ba P téi khi ba vé huu thi sé
“sang tén” lai cho ba. Vi tin tudng nén ba da giao
tién cho nguoi chau ma khong c6 bat ky gidy to xac
nhan ndo. PAu ndm 2018, sau khi nhan dudc quyét
dinh nghi huu, ba P trd vé qué véi mong mudn an
hudng tuéi gia, nhung ngudi chau vién ra nhiéu ly
do dé khong giao dat cho ba. Trong thoi gian nay,
ba P biét duge thong tin 14 ngudi chau da chuyén
nhuong manh d4t cta ba cho ngusi khac dé 14y
tién dung vao viéc riéng.
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Trong tinh huéng nay, ba P c6 doi lai duge tai
san ctia minh khong?

Tra loi:

Khoan 1 Diéu 168 Luat Dat dai nam 2013 quy
dinh: “Nguoi sif dung dat duoc thuc hién cac quyén
chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, ting cho,
thé chap, gép von quyén su dung dat khi cé Gidy
chiing nhan. Déi véi truong hop chuyén doi quyén
st dung dit néng nghiép thi nguoi su dung dat
duge thuc hién quyén sau khi c6 quyét dinh giao
dat, cho thué dat; truong hop nhan thira ké quyén
st dung dat thi nguoi st dung dat dugc thuc hién
quyén khi c¢6 Gidy chiing nhan hodc du diéu kién
dé cap Gidy chiing nhan quyén st dung dat, quyén
s6 hitu nha & va tai san khac gan lién véi dat”.

Nhu vay, quyén st dung dat chi dudc xac lap
khi ngudi st dung dat dudc cdp Gidy chiing nhan
quyén st dung dat. Trong truong hdp nay, “sé do”
dting tén chau cua ba P, vi vay, ngudi chau nay cé
toan quyén st dung dit va c6 thé chuyén nhugng
quyén st dung dat cho ngudi khac ma khong vi
pham phép luat. Ba P ¢6 thé khdéi kién, yéu cAu
nguoi chau hoan tra lai s6 tién ba da dua véi diéu
kién ba P chiing minh dudc ring ba da dua tién
cho chau minh. Tuy nhién, nhu da néu trong tinh

huéng, ba hoan toan khéng cé gidy to giao tién hay
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gidy iy quyén cho ngudi chau, nén viéc doi lai phan
tai san nay 1a kho c6 thé thuc hién dugc.

Trén thuc té&, trong cac truong hgp nho nguoci
khéac ding tén trén cic giao dich vé nha, dat, nguosi
Uy quyén can phai cé gidy Uy quyén dugc cong
chiing theo ding quy dinh ctia phap luat. Ngoai ra,
khi giao tién cho ngudi khac, ngudi giao tién can
phai giti lai gidy bién nhan hay cac gidy to tuong
tu dé chiing minh viéc giao nhén tién. Khi xay ra
tranh chap thi cac gidy t6 néi trén déng vai tro rat
quan trong, 12 cén cti cho viée giai quyét tranh chap

cua Toa an nham bdo dam quyén lgi cho cac bén.
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NGUOI VIET NAM O NUGC NGOAI
CO PUGC NHAN THUA KE LA
QUYEN SU DUNG DAT, QUYEN SG HUU
NHA O VA TAI SAN KHAC GAN LIEN
VOI PAT POI VOI MANH DAT
O VIET NAM KHONG?

Tinh huéng:

Ong M ¢6 4 ngudi con, hai ngudi con trai diu
dang dinh cu 6 My, ngudi con gai thi 3 dang 6
Oxtraylia, con ngudi con trai ut ¢ véi éng tai Viét
Nam. Ong M dé lai di chidc chia can nha lam 4
phan cho cac con, mdi ngusi mdt phan. PAu nam
2018, 6ng M qua doi, sau khi an tang cho 6ng xong,
truée su ¢6 mit cua cac anh chi, ngudi con Ut tuyén
b6 vi cac anh chi cia minh di dinh cu nuéc ngoai
ma nguoi nude ngoai khong duge sé hitu nha, dat
tai Viet Nam, nén phan di chic dé lai mot phan dat
cho ho 1a v6 gia tri. Theo d6, quyén st dung nha,
dat sé& hoan toan thudc quyén thua ké cua ngudsi

con ut.
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Theo quy dinh cua phap luat, huéng gidi quyét
vu viéc sé nhu thé nao?

Tra loi:

Can ct diém d khoan 1 Diéu 169 Luat D4t dai
nim 2013 vé nhan quyén st dung dat, thi nguci
Viét Nam dinh cu 6 nuéc ngoai thudc dién dudce s6
hitu nha ¢ tai Viét Nam theo quy dinh cta phap
luat vé nha & dudc nhan chuyén quyén st dung
dat ¢ thong qua hinh thiic mua, thué mua, nhan
thita k&, nhan tang cho nha ¢ gin lién véi quyén
st dung dat é hodc dugc nhan quyén st dung dat
& trong cac du an phat trién nha 6. Ngoai ra, tai
khoan 2 Piéu 7 Luat Nha & nam 2014 sta doi,
b6 sung nam 2019 quy dinh ngudi Viét Nam dinh
cu 6 nudc ngoai c6 quyén sé hitu nha 6 tai Viét
Nam. Nhu vay, phap luat khong c6 quy dinh cAm
ngudi Viét Nam dinh cu 6 nuée ngoai dude thita ké
quyén sé hitu nha & tai Viét Nam. Tuy nhién, dé
duge nhan thia ké 14 quyén sé hiiu nha §, ngudsi
Viét Nam dinh cu 6 nuéc ngoai phai dap Ging cac
diéu kién quy dinh tai Diéu 159 va Diéu 160
Luat Nha 6 nam 2014 sta d6i, bd sung nam 2019

nhu sau:

“Diéu 159. D1 tuong dugc s6 hitu nha & va hinh
thiic s6 hitu nha & tai Viét Nam cuaa to chic, ca
nhan nuéc ngoai
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1. Déi tugng té chiic, ca nhan nudc ngoai dugc sé
hitu nha 6 tai Viét Nam bao gom:

a) Té chiic, c4 nhan nudc ngoai dau tu xdy dung
nha ¢ theo du 4n tai Viét Nam theo quy dinh ctia

Luét nay va phap ludt co lién quan;

b) Doanh nghiép cé vén dau tu nudc ngoai, chi
nhanh, vian phong dai dién cua doanh nghiép nudc
ngoai, quy ddu tu nuéc ngoai va chi nhanh ngan
hang nuéc ngoai dang hoat dong tai Viét Nam
(sau ddy goi chung Ia té chiic nudc ngoai);

c¢) C4 nhan nudc ngoai dugc phép nhap canh vao
Viét Nam.

2. Té6 chiic, ca nhan nudc ngoai dugc sé hitu nha
0 tai Viét Nam thong qua cédc hinh thic sau day:

a) Dau tu xdy dung nha ¢ theo du 4n tai Viét
Nam theo quy dinh cua Luat nay va phap luat cé

lién quan;

b) Mua, thué mua, nhian tang cho, nhan thua
ké nha 6 thuong mai bao gom cédn ho chung cu va
nha ¢ riéng 18 trong du 4n dau tu xdy dung nha 6,
trir khu vic bao dam quéc phong, an ninh theo quy
dinh ctua Chinh phu.

Diéu 160. Diéu kién té chiic, ca nhan nudc ngoai
dugc sd hitu nha 6 tai Viét Nam

1. Déi véi to chiic, ca nhan nudc ngoai quy dinh
tai diém a khoan 1 Diéu 159 cia Luat nay thi phai
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c6 Gidy chiing nhan ddu tu va c6 nha ¢ duge xay
dung trong du 4n theo quy dinh cua Ludt nay va

phap luat co lién quan.

2. Déi véi té chic nude ngoai quy dinh tai diém
b khoan 1 Piéu 159 ctia Luat nay thi phai cé Gidy
chiing nhan dau tu hodc gidy to lién quan dén viéc
dugc phép hoat déng tai Viét Nam (sau day goi
chung la Gidy chiing nhan dau tu) do co quan nha

nudc c6 tham quyén cta Viét Nam cap.

3. P61 véi ca nhan nuéde ngoai quy dinh tai diém ¢
khoan 1 Piéu 159 cua Luat nay thi phai dugc phép
nhap canh vao Viét Nam va khéng thudc dién dugc
hudng quyén uu dai, mién trir ngoai giao, lanh su
theo quy dinh cia phap luat.

4. Chinh phu quy dinh chi tiét gidy to chiing
minh déi tuong, diéu kién t6 chiic, c4 nhan nudc

ngoai thudc dién dugc sé hitu nha ¢ tai Viét Nam”,

Trong truong hdp nay, cho du ¢6 dinh cu 6 My
hay Oxtraylia thi cac con cta 6ng M van ¢6 quyén
nhan thia ké& 14 quyén s6 hitu nha é néu dap tng
du cac diéu kién vé déi tugng sé hitu nha 6 tai Viét
Nam néu trén. Khi c6 du diéu kién s6 hiiu nha 6
thi nhiing ngudi con cia 6ng M hoan toan c6 quyén
nhan phan thia ké& cia minh theo quy dinh cta
phap luat. Tuy nhién, néu nhiing ngudi con cua
ong M khong c6 du diéu kién nhan quyén thia ké
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14 quyén sd hitu nha ¢ thi viéc nhan thua ké ctua
ho dugc thuc hién theo quy dinh tai khoan 3, 4, 5
Diéu 186 Luat DAt dai nam 2013 nhu sau:

“3. Truong hop tat ca nguoi nhan thua ké
quyén su dung dat, quyén sé hitu nha J, tai san
khéc gédn lién véi dat déu la nguoi nude ngoai hodc
nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nuéce ngoai khéng thudc
doi tuong duoc mua nha 6 gdn lién véi quyén si
dung dat ¢ tai Viét Nam quy dinh tai khoan 1
Diéu nay thi nguoi nhan thia ké khéng duoc cap
Giay chiing nhan quyén su dung dat, quyén sd
hitu nha 6 va tai san khac gan lién véi dat nhung
dugce chuyén nhuong hodc duge tang cho quyén su
dung dat thiua ké theo quy dinh sau day:

a) Trong truong hop chuyén nhugng quyén su
dung dat thi nguoi nhan thira ké duogc ding tén la
bén chuyén nhuong trong hgp déng chuyén nhuong
quyén sit dung dat;

b) Trong truong hop ting cho quyén st dung
dat thi nguoi duge ting cho phai la déi tuong duoc
quy dinh tai diém e khoan 1 Diéu 179 cia Luat
nay va phu hop véi quy dinh cta phap luat vé nha
0, trong d6 nguoi nhan thua ké dugc diing tén la
bén ting cho trong hop déng hodc vdn ban cam
két tiang cho;
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¢) Trong truong hop chua chuyén nhugng hodc
chua ting cho quyén st dung dat thi nguoi nhan
thita ké hodc nguoi dai dién c6 vin ban uy quyén
theo quy dinh nop ho so vé viéc nhan thira ké tai co
quan dang ky dat dai dé cap nhat vao S6 dia chinh.

4. Truong hop trong s6 nhiing nguoi nhan thira
ké c6 nguoi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai khéng
thudc doi tuong dugc mua nha 6 gdn lién vdi quyén
st dung dat ¢ tai Viét Nam con nhiing nguoi khéac
thuéc dién dugc nhan thira ké quyén sit dung dat
theo quy dinh cta phap luat vé dat dai ma chua
phan chia thirta ké quyén su dung dat cho tiing
nguoi nhan thita ké thi nhiing nguoi nhan thira ké
hodc nguoi dai dién cé vin ban iy quyén theo quy
dinh nép hé so vé viéc nhan thua ké tai co quan

ding ky dat dai dé cap nhat vao sé dia chinh.

Sau khi giai quyét xong viéc phan chia thira ké
thi cap Gidy chiing nhan quyén su dung dat, quyén
s6 hitu nha & va tai san khac gan lién véi dat cho
nguoi thudc déi tuong dudc cAp Gidy chiing nhan
quyén sit dung dat, quyén sé hitu nha J va tai san
khéac gdn lién véi dat; doi véi nguoi Viét Nam dinh
cu ¢ nudc ngoai khong thudc doi tuong dugc mua
nha ¢ gdn lién véi quyén si dung dat 6 tai Viét
Nam thi phan thira ké duge giai quyét theo quy
dinh tai khoan 3 Diéu nay.
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5. Nguoi nhan thira ké trong cac truong hop quy
dinh tai diém c khodan 3 va khoan 4 Piéu nay dugc
dy quyén bang vin ban cho ngudi tréng nom hodc
tam st dung dat va thuc hién nghia vu theo quy
dinh ctia phap luat vé dat dai va quy dinh khac ctia

phap luat co lién quan”.
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TRANH CHAP LOI PI CHUNG

Tinh huéng:

Nam 2014, do nhu cidu ca nhan, éng B da
chuyén nhuong cho ba A manh d4t lién ké véi dién
tich dat nha 6ng B hién nay. Trong qué trinh thuc
hién thu tuc chuyén nhugng, thong qua gidy viét
tay, ong B “htia” v6i ba A rang khi nao xay dung
nha & s& md 161 di chung c6 chiéu ngang khoang
gan 2m. DAu nam 2018, ba A tién hanh xay dung
nha & trén dién tich da nhan chuyén nhugng, thi
lic nay 6ng B da mat. Trong qua trinh tién hanh
x4y dung dudng di theo nhu gidy to viét tay ma
hai 6ng ba da thoa thuan, thi cic thanh vién trong
gia dinh 6ng B da can trd véi ly do 1a dat ba A
mua bao nhiéu thi dung bay nhiéu, gidy t6 do dng
B viét tay khong c6 gia tri va bay gio 6ng B ciing
da mAt.

Vay viéc xay dung 161 di chung ctia ba A c6 ding
hay khong?
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Tra 1oi:
Khoan 3 Diéu 167 Luat Dat dai nam 2013
quy dinh:

“3. Viéc cong chiing, chiing thuc hop doéng, véin
ban thuc hién cdc quyén cua nguoi su dung dat
dugc thuc hién nhu sau:

a) Hop déng chuyén nhuong, ting cho, thé chap,
g6p von bang quyén su dung dat, quyén st dung
dat va tai san gidn lién véi dat phai dugc cong
chung hodc ching thuc, tru truong hgp kinh doanh
bat dong san quy dinh tai diém b khoan nay;

b) Hop dong cho thué, cho thué lai quyén su
dung dat, quyén st dung dat va tai san gan lién
véi dat, hop dong chuyén déi quyén st dung dat
néng nghiép; hop dong chuyén nhuong quyén si
dung dat, quyén sit dung dat va tai san gin lién véi
dat, tai san gdn lién voi dat ma mot bén hodc cac
bén tham gia giao dich Ia t6 chiic hoat dong kinh
doanh bat déng san duoc céng chiing hodc chiing

thuc theo yéu ciu cuia cac bén;

c¢) Vin ban vé thira ké quyén sit dung dat, quyén
st dung dét va tai san gdn lién vdi dat dugc cong
ching hodc chiing thuc theo quy dinh cua phéap

Iuat vé dan su;

d) Viéc cong chiing thuc hién tai cac té chic
hanh nghé céng chiing, viéc chiing thuc thuc hién
tai Uy ban nhan dan cap xa”.

93
https://thuviensach.vn



Trong tinh huéng nay, gidy viét tay ctia 6ng B
va ba A da khong dudce cong chiing, chiing thuc
theo dung cac quy dinh cua phap luat, do do, viéc
ba A tu y lam 161 di 14 khong hop phap va ba dang
xaAm pham dén quyén st dung dat cua gia dinh
ong B. Nhu vay, bat ky gidy to cam két, ting cho
phai dudc cong chiing, chiing thuc theo ding quy
dinh ctia phap luat nhim tranh cac tinh huéng
tuong tu nhu trén. Truong hop ba A mudén xay
duong di trén dién tich dit cia nguoi khac thi ba
c6 thé thuong luong nhan chuyén nhugng thém
dat dé lam dudng di.
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HANG XOM LAN CHIEM DAT

Tinh huéng:

Niam 2017, éng T nhan chuyén nhugng manh
dat c6 dién tich 150m? tai quan Tha Dtc, Thanh
pho H6 Chi Minh. Lién ké manh dat cua éng T la
manh dat do ba V dting tén. Cuéi nam 2017, ba V
tién hanh xay nha. Sau khi cong trinh hoan thanh,
ong T phat hién ba V trong qua trinh xay dung
da 1an chiém dat cta 6ng 0,5m chiéu ngang. Ong
T va ba V da tién hanh thuong luong, nhung khi
chua théng nhat phuong 4n giai quyét, thi ba V da
chuyén nhuong cho ngudi khac dit & va cin nha
(trong d6 bao gbm ca phan dit ma ba lan, chiém
cua o6ng T).

Vay trong truong hop nay, éng T phai lam gi dé

bao vé quyén lgi chinh dang ctia minh?
Tra 16i:
Diéu 12 Luat Dat dai ndm 2013 quy dinh nhiing

hanh vi bi nghiém c4m gém:
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1. Lan, chiém, hty hoai dat dai.

2. Vi pham quy hoach, k& hoach st dung dat da
dudgc cong bo.

3. Khong st dung dat, st dung d4t khong ding
muc dich.

4. Khong thuc hién dung quy dinh caa phap luat
khi thuc hién quyén ctua ngudi st dung dat.

5. Nhan chuyén quyén st dung d&t néng nghiép
vuot han miic d61 v6i ho gia dinh, ca nhan theo quy
dinh cua Luat nay.

6. St dung dat, thuc hién giao dich vé quyén st
dung dat ma khong ding ky véi ¢ quan nha nude
¢6 thdm quyén.

7. Khong thuc hién hoic thuc hién khéng day da
nghia vu tai chinh d6i v6i Nha nudc.

8. Lgi dung chtic vu, quyén han dé lam trai quy
dinh vé quan ly dat dai.

9. Khong cung cap hoéc cung cap thong tin vé dat
dai khong chinh x4c theo quy dinh ctia phap luat.

10. Can trd, gay khoé khén d6i véi viéc thuc hién
quyén cua nguoi st dung dat theo quy dinh cua
phap luat.

Can cii quy dinh trén, hanh vi lan, chiém dat dai
1a hanh vi trai phap luat, bi phap luat nghiém cam.
Ngudi thic hién hanh vi 14n, chiém dét dai c6 thé
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bi xti phat vi pham hanh chinh va budc ap dung
cic bién phap khic phuc hau qua theo Diéu 14
Nghi dinh 88 91/2019/ND-CP.

Dé& bao vé quyén va 1¢i ich hgp phap cta minh,
ngudi bi 1an, chiém dat c6 thé ghi don 1én Uy ban
nhan dan cdp x& noi c6 dat dé hoa giai theo quy
dinh tai Diéu 202 Luat D4t dai nam 2013, cu thé:

“Piéu 202. Hoa giai tranh chap dat dai

1. Nha nuéc khuyén khich cac bén tranh chap
dat dai tu hoa giai hodc giai quyét tranh chap dat
dai théng qua hoa gidi d co sO.

2. Tranh chap dat dai ma cac bén tranh chap
khong hoa giai duge thi giii don dén Uy ban nhan

dan cap x4 noi ¢6 dat tranh chap dé hoa giai.

3. Chu tich Uy ban nhan dan cap xa cé trach
nhiém t6 chic viéc hoa giai tranh chap dat dai tai
dia phuong minh; trong qua trinh té chic thuc
hién phai phéi hop véi Uy ban Mit tran T6 quéc
Viét Nam cap x4 va cac to chic thanh vién cia
Mt tran, céac to chiic xa hoi khac. Thu tuc hoa giai
tranh chap dat dai tai Uy ban nhan dan cap xa
dugc thuc hién trong thoi han khéng qua 45 ngay,
ké tir ngay nhan duoc don yéu ciu giai quyét tranh
chap dat dai.

4. Viéc hoa giai phai dugc lap thanh bién ban cé
chit ky ctia c4ac bén va c6 xac nhan hoa giai thanh
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hodc hoa giai khong thanh cua I}y ban nhan dan
cap x4a. Bién ban hoa giai dudc gii dén cac bén
tranh chap, Iuu tai Uy ban nhan dan cip xa noi c6
dat tranh chap.

5. D61 véi truong hop hoa giai thanh ma cé thay
d6i hién trang vé ranh gidi, nguoi st dung dat thi
Uy ban nhan dan cap xa guti bién ban hoa gidi dén
Phong Tai nguyén va Méi truong dél véi truong
hgp tranh chap dat dai gitia ho gia dinh, ca nhéan,
cong doéng dan cu véi nhau; gui dén S6 Tai nguyén
va Mo1 truong do1 véi cac truong hop khac.

Phong Tai nguyén va Moi truong, S6 Tai nguyén
va Moi truong trinh [j'y ban nhan dan cing cap
quyét dinh cong nhan viéc thay doi ranh gidi thiia
dat va cdp méi Gidy chiing nhan quyén st dung
dat, quyén sé hitu nha 6 va tai san khac gdn lién
vdi dat”.

Trong truong hop hoa giai khong thanh vaba Vv
¢6 hanh vi chuyén nhugng dat, thi 6ng T ¢6 thé nop
don khdi kién té1 Toa an theo quy dinh tai Diéu
203 Luat Dat dai ndm 2013: “Tranh chap dat dai
da duge hoa gidi tai Uy ban nhan dan cip xa ma
khéng thanh thi duoc giai quyét nhu sau:

1. Tranh chap dat dai ma duong su c6 Gidy ching
nhan hodc c6 mét trong cac loai gidy to quy dinh tai
Diéu 100 ctia Luét nay va tranh chap vé tai san gan
lién véi dat thi do Toa 4n nhan dan giai quyét;
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2. Tranh chadp dat dai ma duong su khéng cé
Gidy ching nhan hodc khéng cé moét trong cac
loai gidy to quy dinh tai Diéu 100 ciia Luat nay
thi dudng su chi dugc Iua chon mét trong hai hinh
thiic giai quyét tranh chap dat dai theo quy dinh

sau day:

a) Nop don yéu ciu giai quyét tranh chap tai Uy
ban nhan déan cap cé thim quyén theo quy dinh tai

khodn 3 Diéu nay;

b) Khéi kién tai Toa an nhan déan cé thim quyén

theo quy dinh cua phép luat vé té tung dan su;

3. Truong hop duong su Iua chon giai quyét
tranh chap tai Uy ban nhan din cidp cé thim
quyén thi viéc giai quyét tranh chap dat dai dugc
thuc hién nhu sau:

a) Truong hop tranh chap gitia ho gia dinh, ca
nhan, céng dong dan cu véi nhau thi Chu tich l}y
ban nhin din cdp huyén giai quyét; néu khong
dong y véi quyét dinh giai quyét thi c6 quyén khiéu
nai dén Chd tich Uy ban nhan dan cap tinh hodc
khdi kién tai Toa 4n nhin dan theo quy dinh cta

phap luat vé t6 tung hanh chinh;

b) Truong hop tranh chiap ma mét bén tranh
chap Ia to chic, co s6 ton gido, nguoi Viét Nam
dinh cu & nuéc ngoai, doanh nghiép cé von dau tu
nude ngoai thi Cht tich Uy ban nhan dan cap tinh
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giai quyét; néu khéng dong y véi quyét dinh giai
quyét thi c6 quyén khiéu nai dén B6 trudng Bo Tai
nguyén va Moéi truong hodc khdi kién tai Toa an
nhan dan theo quy dinh cua phap luat vé t6 tung
hanh chinh;

4. Nguoi ¢6 thim quyén giai quyét tranh chap
dat dai tai khoan 3 Piéu nay phai ra quyét dinh
giai quyét tranh chap. Quyét dinh giai quyét tranh
chap c6 hiéu luc thi hanh phai duogc cac bén tranh
chap nghiém chinh chap hanh. Truong hop céc bén
khéng chap hanh sé bi cudng ché thi hanh”.

Khi 6ng T nop don khdi kién ra Toa an va dudgc
thu 1y, thi cic co quan c¢6 tham quyén sé ding lai
viéc thuc hién thu tuc chuyén nhugng da't ciia ba V.
Nén trong truong hdp nay, quyén 1gi ctia 6ng T sé
khong bi xAm pham.
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DA PAT COC TIEN

NHUNG PAT KHONG DU
PIEU KIEN CHUYEN NHUQNG QUYEN
SU DUNG DPAT
Tinh huéng:

Thang 11/2017, ba H ¢6 théa thuan nhan chuyén
nhuong manh d4t cua ba K véi gia 1 ty déng. Dé
khang dinh thién chi giao dich, ba H da dat coc
s6 tién 1a 250 triéu dong dé ba K chu dong trién
khai thu tuc chuyén nhugng. Hai bén viét gidy giao
nhan tién coc véi noi dung trong thoi gian 1 thang,
ba K phai hoan tat thu tuc “sang tén” cho ba H
manh dat trén, néu khéng thi phai boi thuong sé
tién gap doi sd tién coc. Tuy nhién, trong qua trinh
“sang tén” manh dat, thi chong cii ctia ba K nop
don khdi kién ra Toa an véi ndi dung 14 manh dat
néi trén dang c6 tranh chip. Do d6, thu tuc “sang
tén” manh dat bi ding lai vi khong du diéu kién dé
cac ¢ quan chtic nang giai quyét. Ba K cho rang,

vu kién c6 thé kéo dai thdi gian thuc hién thu tuc
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chuyén nhugng, nén dé nghi tra lai tién coc cho
ba H va huay bdé thoa thuan chuyén nhugng dt.
Tuy nhién, ba H khéng dong y véi cach gidi quyét
noéi trén.

Vay trong truong hop nay, vu viée sé dude giai
quyét nhu thé nao?

Tra 16i:

Khoan 1 Diéu 188 Luat Dat dai ndm 2013 quy
dinh: “Nguoi sif dung dat duoc thuc hién cac quyén
chuyén déi, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai,
thira ké, ting cho, thé chap quyén st dung dat; gop
von bang quyén st dung dat khi c6 cac diéu kién
sau day:

a) C6 Gidy chiing nhan, trir truong hop quy dinh
tai khoan 3 Diéu 186 va truong hop nhan thia ké
quy dinh tai khoan 1 Diéu 168 ctia Luat nay;

b) DAt khong cé tranh chap;

¢) Quyén su dung dat khong bi ké bién dé bao
dam thi hanh an;

d) Trong thoi han st dung dat”.

Trong tinh hudng trén, ba K va chéng dang phat
sinh tranh ch4p, nén manh dat d6 khong dua diéu
kién dé thuc hién viéc chuyén nhuong.

Lién quan dén van dé tién dat coc, theo Diéu
328 Bo6 luat Dan sy nam 2015 thi:
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“Diéu 328. Pt coc

1. Dét coc la viéc mot bén (sau day goi la bén dat
coc) giao cho bén kia (sau day goi la bén nhan déit
coc) mot khoan tién hodc kim khi quy, da quy hodc
vat c6 gia tri khac (sau dy goi chung la tai san dit
coc) trong mot thoi han dé bao dam giao két hodc
thuc hién hop dong.

2. Truong hop hop dong duge giao két, thuc hién
thi tai san dit coc duge tra lai cho bén dit coc hodc
dugc tri dé thuc hién nghia vu tra tién; néu bén
dt coc tir chéi viée giao két, thuc hién hop dong thi
tai san déit coc thude vé bén nhan dit coc; néu bén
nhan dit coc tir choéi viéc giao két, thuc hién hop
dong thi phai tra cho bén dit coc tai san dit coc va
mét khoan tién tuong duong gia tri tai san diit coc,
trir truong hop c6 thoa thuan khac”.

Viéc phat sinh tranh chdp véi chéng vé manh
d4t chuyén nhuong 1a diéu ma ba K c¢6 thé khong
luong truée duge. Do dd, trong trudng hgp nay,
ba K dugc coi 1a khong c¢6 ¥ vi pham hgp dong
dat coc, nén néu bi budc phai tra lai tién dat coc
va khodn tién phat thi khong théa dang. Dé giai
quyét doi véi cac truong hop nhu trén va bao dam
duge 18 cong bing, tiéu muc 1 muc I Nghi quyét
s6 01/2003/NQ-HDTP ngay 16/4/2003 cta Hoi
dong th4dm phan Toa An nhan dan téi cao huéng

din ap dung phap luat trong viéc giai quyét mot
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s6 loai tranh ch4p dan sy, hon nhan va gia dinh

quy dinh:

“Trong truong hop cé tranh chap vé dit coc ma
cac bén khong c6 thoa thuan khac vé viéc xu ly
dit coc, thi viéc xit ly duge thuc hién nhu sau:

a. Trong truong hop dit coc chi dé bao dam cho
viéc giao két hop dong hodc chi dé bao dam cho
viéc thuc hién hop déng hodc vira dé bao dam cho
viéc giao két hgp déng vira dé bao dam cho viée
thuc hién hgp dong thi bén nao cé 16i lam cho hop
dong khong duodc giao két hodc khong duogc thuc
hién hodc bi vé hiéu, thi phai chiu phat coc theo
quy dinh tai khoan 2 Piéu 363 B luat Dan su.

b. Trong truong hop dst coc chi dé bao dam cho
viéc giao két hop dong, néu trong qua trinh thuc
hién hop déng méi c6 su vi pham lam cho hop dong
khéng dugc thuc hién hodc méi phat hién hop dong
bi v6 hiéu thi khéng phat coc. Viéc giai quyét tranh
chap vé vi pham hop dong hodc xit 1y hop dong vo
hiéu dugc thuc hién theo thu tuc chung.

c. Trong truong hop céac bén cé thoa thuan hoic
phap luat c6 quy dinh diéu kién néu dit coc bi vé
hiéu la hop doéng ciing bi vé hiéu, thi hop dong
duong nhién bi v6 hiéu khi dat coc do bi vo hiéu.
Viéc xit Iy dét coc bi vo hiéu va hop doéng bi vo hiéu
dugc thuc hién theo quy dinh tai Diéu 146 B luat
Dan su.
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d. Trong céac truong hop duogc huéng dan tai cac
diém a va ¢ muc 1 nay, néu ca hai bén cung cé 161
hodc trong truong hop cé su kién bat kha khang
hodc c6 trd ngai khach quan thi khoéng phat coc”.

Phat sinh tranh chap dat dai dan dén khéng
thuc hién dugc thu tuc “sang tén” d61 véi manh dat
cua ba K 12 tré ngai khach quan tac dong dén viéc
hgp déng khong dudce thuc hién. Do d6, néu hai bén
khong tiép tuc thuc hién giao dich, thi ba K chi
can hoan tra lai khodn tién ma ba H da dat coc.
V6i trudng hop trén, cac bén cé thé thuong luong
lai, x4c dinh thoi diém thich hgp dé lam thua tuc
chuyén nhugng d4t, tic 1a c6 thé duge thuc hién
sau khi Toa an dua ra phan quyét va ban an cé

hiéu luc phap luat.
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PIEU KIEN BOI THUONG:
KHI NHA NUGC THU HOI PAT
KHONG CO GIAY TG

Tinh huéng:

Ong H dang st dung mot “16 dat chg” tit nam 1992.
Khu chg nay duge thanh lap truée nam 1986, nguci
dan budn ban  d6 duge cap mot cai sap (chd dé budn
ban rong c¢6 3,5m, dai hon 5m), xay dung nhu gian
nha. Tuy nhién, khéng ai trong s6 cac ho dan nay cé6
Gidy chting nhan quyén st dung dat. Sau d6, nguosi
dan dan dan dinh cu luén 6 day, hang ndm van déng
thué nha dat day da. Nam 2013, mot khu chg méi
duge xay dung 6 khu dat khac, nhung khu chg cti
vAn con nhidu ho sinh séng. Uy ban nhan dan cip
x4 du tinh tién hanh quy hoach khu d4t chg cii, budc
nhiing ngudi dang séng ¢ d6 di doi nhung ho nhat
quyét khong di chuyén.

Dén thang 6/2016, Uy ban nhan dan c&p xa cl
can bd xuong do dac nhung dién tich dat cia mdi
ho gia dinh khéng da han mic dé cdp Gidy ching
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nhan quyén st dung dat. C6 ngudn tin cho ring,
néu cac ho gop dat lai cho du 16 thi sé dugdc cap
Gidy chiing nhan quyén st dung dit. Nhung sau
do6, khong c6 bat ky mot thong bao chinh thic hay
phuong an gidi quyét r6 rang nao ctia Uy ban nhan
dan cap xa. Gan day, ong H nghe dugc thong tin
chinh quyén chi béi thudng cho ho gia dinh thudc
dién ngheéo khé, con nhiing hd khac thi khéng dude
dén bu gi hét. Vi gia dinh 6ng H khong thudc dién
ho nghéo nén khi nghe thong tin trén 6ng rat lo
lang. Trong trudng hdp nay, néu Nha nuée thu hoi
dat thi 6ng H c¢6 dugc boi thuong hay khong?

Tra loi:

Can cti khoan 3 Diéu 74 Luat Dat dai ndm 2013
thi vé nguyén tac, viéc boi thuong khi Nha nudc
thu hoéi dat phai bao dam dan chu, khach quan,
cong bang, céng khai, kip thoi va ding quy dinh
cua phap luat. Do d6, néu nhu chinh quyén dia
phuong c6 boi thuong dsi véi dat thu hoi thi khéng
dugc phan biét ho nghéo hay khong phai hd nghéo
dé bao dAm nguyén tic cong bing. Hon nita, trong
cac diéu kién dé boi thuong vé dat tai Didu 75
Luat Dat dai nam 2013 cling khéng c6 diéu kién
ho ngheo.

Theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 75 Luat D4t dai
nam 2013 thi:
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“Piéu 75. Diéu kién duge boi thuong vé dat khi
Nha nudc thu héi dat vi muc dich quéc phong, an
ninh; phat trién kinh té - x4 hoi vi lgi ich quéc gia,

cong cong

1. H6 gia dinh, c4 nhan dang st dung dat khong
phai la dat thué tra tién thué dat hang nim, cé
Gidy chiing nhan quyén su dung dat, Gidy chiing
nhan quyén sé hitu nha ¢ va quyén su dung dat
6, Gidy chiing nhan quyén st dung dat, quyén sd
hitu nha & va tai san khéac gdn lién véi dat (sau
day goi chung la Gidy chiing nhan) hodc c6 du
diéu kién dé dugc cap Gidy ching nhan quyén si
dung d4t, quyén sé hitu nha & va tai san khéac gdn
lién véi dat theo quy dinh cua Luit nay ma chua
dugc cap, trir truong hop quy dinh tai khodn 2

Diéu 77 cua Luat nay...”.

Ong H ¢6 duge bdi thudng hay khong tiy thuodce
vao viéc ong c6 du diéu kién dé duge cip Gidy
Chting nhan quyén st dung dat khong. Van dé
nay dudc huéng dan cu thé tai Piéu 20 Nghi dinh
s6 43/2014/ND-CP vé cap Gidy chiing nhan quyén
st dung dat, quyén s6 hitu nha ¢ va tai san khac
gan lién véi dat cho ho gia dinh, ca nhan dang st
dung dat ma khong cé6 gidy to vé quyén st dung
dat va khong vi pham phap luat dat dai. Ong H
thudc truong hgp ho gia dinh, ca4 nhan st dung
dat c6 nha 6, cong trinh xay dung khéc tu trude
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ngay 15/10/1993; tuy st dung dat khong phu hgp
v6l quy hoach nhung da st dung d4at tu trudc
thoi diém phé duyét quy hoach nén cé thé duge
cong nhan quyén st dung dat véi diéu kién phai
duge Uy ban nhan dan cAp xi noi c6 dat xac nhan
khéng c6 tranh chip st dung dat.

Tém lai, dé bao vé quyén 1¢i cho gia dinh, 6ng
H cAn tim hiéu thém théng tin chinh xac, dua
trén cac van ban clia ¢ quan nha nude c6 tham
quyén. Trudng hop cé can ct cho rang chinh quyén
dia phuong thuc hién khong ding quy dinh phap
luat, gay anh hudng dén quyén, loi ich hop phap
ctia minh thi 6ng H c¢6 quyén khiéu nai, khéi kién
quyét dinh hanh chinh hodc hanh vi hanh chinh vé
quan ly dat dai.
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DIEN TiCH TREN GIAY
CHUNG NHAN QUYEN SU DUNG
PAT KHAC VOI DIEN TiCH
TRONG THUC TE

Tinh huéng:

Nam 2012, ba K dude cd quan chiic nang cap
Gidy chting nhan quyén st dung dat véi dién tich
350m2. Nam 2017, trong qua trinh tién hanh xay
dung can nha, khi do dac thi ba K phat hién dién
tich dat trén thuc t& chi 1a 340m?2, nhdé hon 10m?
so v6i dién tich trong “s6 do”. Ba K quyét dinh 14n
10m? ctia hd gia dinh bén canh dé cho du dién tich
350m?2. Hanh vi l4n, chiém cua ba K da dan dén
tranh chap gitia hai bén. Khi hai bén dudc moi dén
lam viéc tai tru sé co quan chtc ning, ba K giai
thich rang: Nha nuéc cap Gidy chiing nhan quyén
st dung dat cho ba véi dién tich 350m?, nén ba xay
dung dua dién tich 350m?14 khéng sai; néu sai thi
1a do 16i ctia co quan nha nuéc cht khéng phai 161

cua ba. Hang x6m cta ba K khéng déng tinh nén
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da dua ra dudc cac gidy to hop 1é chting minh manh
dat ho dang st dung 1a dang phap luat.

Cau hoi dugce dit ra 1a, viée chénh léch gitia dién
tich dat ghi trong Gidy chiing nhan quyén st dung
dat va dién tich dat thuc té sé dudc giai quyét nhu
thé nao? Trong tinh huéng nay, hanh vi 14n, chiém
cua ba K dung hay sai?

Tra loi:

Khoan 5 Diéu 98 Luat Dat dai nim 2013 quy
dinh: “Truong hgp c6 su chénh léch dién tich giiia
s6 liéu do dac thuc té véi sé liéu ghi trén gidy to quy
dinh tai Piéu 100 cia Luat nay hodc Gidy chiing
nhan da cAp ma ranh gidi thua dat dang su dung
khéng thay déi so véi ranh gidi thia dat tai thoi
diém c6 gidy to vé quyén su dung dat, khéng cé
tranh chap véi nhiing nguoi st dung dat lién ké
thi khi cap hodc cap doi Gidy ching nhan quyén st
dung dét, quyén sé hitu nha ¢ va tai san khac gdn
lién véi dat, dién tich dat dugc xac dinh theo sé6 liéu
do dac thuc té. Nguoi sit dung dat khéng phai nop
tién su dung dat déi véi phan dién tich chénh léch

nhiéu hon néu cé.

Truong hop do dac lai ma ranh gidi thua dat cé
thay déi so vdi ranh gidi thia dat tai thoi diém cé
gidy to vé quyén st dung dat va dién tich dat do
dac thuc té nhiéu hon dién tich ghi trén gidy to vé
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quyén su dung dat thi phan dién tich chénh léch
nhiéu hon (néu c6) duge xem xét cap Gidy chiing
nhan quyén su dung dat, quyén sé hitu nha é va tai
san khac gdn lién véi dat theo quy dinh tai Diéu 99
cua Luat nay”.

Can cii vao quy dinh trén, chénh léch gitia s6
liéu dién tich dat ghi trong Gidy chiing nhan quyén
st dung dat va dién tich dat trén thuc t& thi nguoi
st dung dat phai thuc hién do dac lai va dudc cap
ddi Gidy chting nhan quyén st dung dat néu ranh
gi6i thtia d4t khong thay d6i so véi ranh giéi thita
d4t tai thoi diém c6 Gidy ching nhan quyén su
dung dat va khong c6 tranh chép véi nhiing nguci
st dung dat lién ké. Trong truong hop nay, Gidy
chiing nhan quyén st dung dat sau khi déi c¢6 dién
tich duge xac dinh theo s6 liéu do dac thuc té& 1a
340m?2. Viéc 14n, chiém d4t cua ba K sang dat hgp

phép cua hang x6m 1& vi pham phap luat.

Trén thuc t&, do cac gia dinh tu do dac hoic co
quan do dac khong lam ddang, chinh xac quy trinh,
nén chénh léch s6 lidu gitia gidy to va thuc té& c6 thé
xay ra. Khi d6, dién tich dat d6 can dudge do dac lai
va cdp d6i Gidy chiing nhan quyén st dung dat theo
ding quy dinh cua phap luat. Viéc chi can ci vao
gidy to dé 14n, chiém d&t ngudi khac 1a hanh vi vi
pham phap luat va c6 thé bi xti phat vi pham hanh
chinh, budc 4p dung cac bién phap khic phuc.
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HANG XOM TU CHOI
KY XAC NHAN RANH GIOI

Tinh huéng:

Gia dinh 6ng H khai hoang mot manh dat cé
dién tich 1.000m? dé trong trot tit nam 1995. Nam
2017, 6ng H tién hanh cac thu tuc dé duge cap Gidy
chting nhan quyén st dung dat cho dién tich dat
minh khai hoang va dang canh tac néi trén. Tuy
nhién, vao thoi diém nay, ong K (hang x6m cta ong
H) da gti don khiéu nai lén ij ban nhan dan cap
xa vé viéc dat cua 6ng H lién ké véi dat cua ong,
nhung 6ng chua ky xac nhan ranh giéi dat, do do,
thu tuc lam Giay chiing nhan quyén st dung dat
cua 6ng H phai bi dinh chi. Trén tinh than “tinh
lang nghia x6m” va thién chi gidi quyét, ong H da
truc tiép dén gap ong K dé “nhd cay” 6ng K ky xéc
nhan ranh giéi dat. Tuy nhién, 6ng K nhat quyét
tt choi ky, tham chi con gay khoé dé, yéu cau phai
danh ra ti quy dat ciia 6ng H mot 161 di nho va mot
duong muong dan nudc.
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Vay trong trusng hgp nay, ong H phai lam gi dé
bao vé quyeén 1¢i cia minh?

Tra 16i:

Khoan 2 Diéu 101 Luat Dat dai ndm 2013 quy
dinh: “Hé gia dinh, c4 nhian dang su dung dat
khoéng cé cac gidy to quy dinh tai Piéu 100 cua
Luat nay nhung dat da dugc st dung 6n dinh tir
trude ngay 01 thang 7 nam 2004 va khoéng vi pham
phap luat vé dat dai, nay duge Uy ban nhan dan
cdp x4 xac nhan la dat khong cé tranh chap, phu
hop véi quy hoach st dung dat, quy hoach chi tiét
x4y dung do thi, quy hoach xay dung diém dan cu
néng thén da duogc co quan nha nude c6 thim quyén
phé duyét doéi véi noi da c6 quy hoach thi duge cap
Giay chiing nhan quyén s dung dat, quyén sd hitu
nha & va tai san khac gdn lién véi dat”,

Can cii tinh huéng néu trén, do 6ng H khong c6
gidy t0 vé quyén st dung dat, nhung di st dung
d&'t 6n dinh tir truée ngay 01/7/2004 nén dé 1am co
s6 cho viéc xem xét cAp Gidy chiing nhan quyén st
dung dat, Uy ban nhan dan c&p x4 phai cin ct vao
cac diéu kién sau day:

- Viéc sti dung d4t 6n dinh lau dai;

- Phu hgp véi quy hoach;

- Khong ¢6 tranh chép.
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Diéu kién khéng c6 tranh chép vé dat thé hién
bing viéc cac ca nhan hay hd gia dinh xung quanh
manh d4t cta 6ng H ky xac nhan giap ranh khéng
¢6 tranh chép téi thoi diém ong H 1am thu tuc yéu
ciu co quan chiic nang cap Gidy chting nhan quyén
st dung dat. Co quan chtic ning sé& tién hanh do
dac, truong hgp ngudi st dung d4t, ngudsi st dung
d4t lién ké vang méit trong sudt thoi gian do dac
thi viéc 1ap ban mo6 ta ranh gi6i, méc giéi thiia dat
dugc can bd do dac, cac bén lién quan con lai va
ngudi dan dac xac dinh theo thuc dia va theo ho so
thiia d4t lién quan (néu c6). Pon vi do dac chuyén
Ban mo ta ranh giéi, moc gi6i thua dat da lap cho
ny ban nhan dan cip x4 dé xac nhan ving mit va
thong bao trén loa truyén thanh cta cap xa, niém
yét cong khai tai tru sé ny ban nhan dan cap xa dé
nguoi st dung dat dén ky xac nhan. Sau 15 ngay
ké ti ngay thong bao ma ngudi st dung dat khong
c6 mit va khong c6 khiéu nai, tranh chép lién quan
dén ranh gidi, moc gidi thiia dat thi ranh giéi thua
dat dugce xac dinh theo ban moé ta da lap.

Trudng hgp sau 10 ngay ké tit ngay nhan dudge
Ban mo ta ranh gi6i, méc gidi thiia dat ma nguosi
st dung dat lién ké khong ky xac nhan, dong thoi
khéng c6 van ban thé hién viéc ¢6 tranh chép, khidu
nai, t6 cdo c6 lién quan dén ranh giéi thiia dat thi
ranh giéi thia dat duge xac dinh theo ban mo6 ta da
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dudc cac bén lién quan con lai, ngusi dan dac ky
x4c nhan va ghi rd Iy do ngudi st dung dat lién ké
d6 khong ky xac nhan vao phan “ly do khong déng
¥’ trong Ban mo ta ranh gi6i, mdc giéi thiua dat.
Pon vi do dac c6 trach nhiém lap danh sach cac
truong hop néu trén dé gii cho ﬁy ban nhan dan

cAp x& biét va luu ho so do dac.

Tuy nhién, trong tinh huéng nay, 6ng K lién
tuc dua ra cac diéu kién gay trd ngai, éng H c6
thé 1am don dé nghi hoa giai gtii t6i Uy ban nhan
dan cap xa.

Né&u hoa gidi khong thanh thi cidn ct vao
khoan 2 Diéu 203 Luat D4t dai nam 2013, éng H
c6 thé gtii don khdi kién 1én Toa an, yéu cau xem
xét, xti Iy hanh vi gay khé dé, tir chéi ky xac nhan

giap ranh.
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XAY DUNG TRAI PHEP
TREN PAT LAN, CHIEM

Tinh huéng:

Phia sau nha 6ng P c6 mot hém cut. Theo quy
hoach thi hém cut nay sé dugc lam thong, nhung
trong qua trinh st dung, cac ho gia dinh khac da 14n,
chiém dé lam bép, kho chia... Thay vay, nim 2010,
ong P thué thg vé xay thém 1 gian nha nhd 6 sau
nha, 14n chiém ra duong hém va st dung én dinh.
DAau nam 2018, sau khi nghe dudc thong tin 1a hém
nay sé bé quy hoach mé rong va nguoi dan sé duge
phép st dung dat hém, ong P stia chiia va xay dung
gian nha nho thanh ngdi nha kién c¢6. Tuy nhién, khi
dang thuc hién cong viéc stia chiia, thi thanh tra xay
dung phat hién va yéu cAu éng ding thi cong. Ong P
khong déng ¥ véi quyét dinh ctia thanh tra xay dung
vi cho réng cac nha khac cling 14n, chiém, éng chi

lam theo va hém nay da bo quy hoach.

Vay trong truong hgp nay, hanh vi cia éng P 1a
diung hay sai? Viéc xay dung nha kién c6 trén dat
14n, chiém sé bi xt Iy nhu thé nao?
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Tra loi:

Can ct khoan 1 Diéu 12 Luat Dat dai nam 2013,
hanh vi 14n, chiém dat dai 1a hanh vi bi phap
luat cAm. Theo khoan 1, 2 Diéu 3 Nghi dinh s6
91/2019/ND-CP, hanh vi 14n, chiém d4t duge hiéu

1a cac hanh vi sau:

“1. Lan dat la viéc nguoi st dung dat chuyén
dich mée gidi hodc ranh gidi thita dat dé mé rong
dién tich dat su dung ma khéng dugc co quan
quan ly nha nudc vé dat dai cho phép hodc khong
dugc nguoi st dung hop phap dién tich dat bi 1an
dé cho phép.

2. Chiém dat la viéc su dung dat thudc mot trong
cdc truong hop sau day:

a) Tu y su dung dat ma khong duoc co quan
quan Iy nha nuéc vé dat dai cho phép;

b) Tu y sit dung dat thudc quyén sit dung hop
phép cua té chic, ca nhan khic ma khong duge to

chiic, ca nhan do cho phép;

¢) St dung dat duge Nha nude giao, cho thué dat
da hét thoi han st dung ma khéng duge Nha nudc
gia han su dung (trir truong hop ho gia dinh, ca
nhén truc tiép san xuat noéng nghiép st dung dat
néng nghiép);
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d) St dung dat trén thuc dia ma chua hoan
thanh céc thu tuc giao dat, cho thué dat theo quy
dinh cua phap luat”.

Trong tinh huéng néu trén, d4t hém cut sau nha
ctua 6ng P 1a phan dat khong thudc quyén st dung
cua 6ng. Hanh vi xdy dung nha & cua éng khong
dudc co quan quan 1y nha nuéc vé dat dai cho phép
nén day la hanh vi vi pham phap luat. Gia s, hém
cut d6 duge bd quy hoach, nhung néu phan dat
ma ong x4y nha chua dugc cdp Gidy chiing nhan
quyén st dung dat, thi phan d&t d6 vn khéng thé
dugc coi 1a thuodce quyén st dung dat hop phap ciaa

N

ong.

Theo quy dinh tai Diéu 14 Nghi dinh s6 91/2019/
ND-CP, 1an, chiém dat sé bi xti phat nhu sau:

“1. Truong hop lan, chiém dat chua s dung tai
khu vuc néng thén thi hinh thiic va miic xu phat
nhu sau:

a) Phat tién tir 2.000.000 déng dén 3.000.000
dong do1 vai dién tich dat l1an, chiém dudi 0,05ha;

b) Phat tién ti 3.000.000 ddng dén 5.000.000
dong doi véi dién tich dat 1an, chiém tir 0,05ha dén
duoi 0,1ha;

¢) Phat tién tir 5.000.000 déng dén 15.000.000
dong déi véi dién tich dat 1an, chiém tir 0,1ha dén
duoi 0,5ha;
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d) Phat tién ti 15.000.000 déng dén 30.000.000
dong déi véi dién tich dat 1an, chiém tir 0,5ha dén
dudi O1ha;

d) Phat tién tir 30.000.000 déng dén 70.000.000
doéng doi vdi dién tich dat 1an, chiém tu Olha trd
1én.

2. Truong hop lan, chiém dat néng nghiép khong
phai Ia dat trong Ida, dat riing dédc dung, dat ring
phong hé, dat ritng san xuAt tai khu vic néng thén
thi hinh thic va miic xui phat nhu sau:

a) Phat tién tu 3.000.000 déng dén 5.000.000
dong doi véi dién tich dat 1an, chiém dudi 0,05ha;

b) Phat tién tir 5.000.000 déng dén 10.000.000
dong doi véi dién tich dat 1an, chiém tir 0,05ha dén
dudi 0,1ha;

¢) Phat tién ti 10.000.000 déng dén 30.000.000
dong déi véi dién tich dat 1an, chiém tir 0,1ha dén
duoi 0,5ha;

d) Phat tién tu 30.000.000 dong dén 50.000.000
ddng déi véi dién tich dat lan, chiém ti 0,5ha dén
dudi 01ha;

d) Phat tién tir 50.000.000 dong dén 120.000.000
dong doi1 véi dién tich dat lan, chiém tir 01ha tré
1én.

3. Truong hop Ian, chiém dat néng nghiép la dat
tréong lia, dat rung dic dung, dat riung phong hé,
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dat riing san xudt tai khu vuc néng thoén, thi hinh
thic va miic xi phat nhu sau:

a) Phat tién tu 3.000.000 déng dén 5.000.000
dong doi véi dién tich dat 1an, chiém duéi 0,02ha;

b) Phat tién ti 5.000.000 déng dén 7.000.000
dong doi véi dién tich dat 1an, chiém tir 0,02ha dén
dudi 0,05ha;

¢) Phat tién ti 7.000.000 déng dén 15.000.000
dong doéi véi dién tich dat 1an, chiém tir 0,05ha dén
duoi 0,1ha;

d) Phat tién ti 15.000.000 déng dén 40.000.000
dong déi véi dién tich dat 1an, chiém tir 0,1ha dén
duoi 0,5ha;

d) Phat tién tu 40.000.000 dong dén 60.000.000
dong déi véi dién tich dat 1an, chiém tir 0,5ha dén
dudi Olha;

e) Phat tién tur 60.000.000 dong dén 150.000.000
dong doi véi dién tich dat 1an, chiém tu Olha trd
1én.

4. Truong hop 14an, chiém dat phi néng nghiép,
tru truong hop quy dinh tai khoan 6 DPiéu nay tai
khu vuc néng thoén thi hinh thiic va miic xu phat
nhu sau:

a) Phat tién tur 10.000.000 déng dén 20.000.000
d6ng néu dién tich dat 14n, chiém dudi 0,05ha;
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b) Phat tién tir 20.000.000 dong dén 40.000.000
dong néu dién tich dat Ian, chiém tir 0,05ha dén
dudi 0,1ha;

¢) Phat tién tir 40.000.000 dong dén 100.000.000
dong néu dién tich dat Ian, chiém tir 0,1ha dén dudi
0,5ha;

d) Phat tién tir 100.000.000 déng dén 200.000.000
dong néu dién tich dat Ian, chiém tir 0,5ha dén dudi
Olha;

d) Phat tién tir 200.000.000 déng dén 500.000.000
dong néu dién tich dat 1an, chiém tir O1ha trd Ién.

5. Truong hop 1an, chiém dat chua st dung, dat
noéng nghiép, dat phi néng nghiép (trir truong hop
quy dinh tai khoan 6 Diéu nay) tai khu vuc dé thi
thi mic xti phat bang 02 1an mic xt phat déi vdi loai
dat tuong tng quy dinh tai cic khoan 1, 2, 3 va 4
Diéu nay va miic phat téi da khong qua 500.000.000
dong do1 vdi ca nhan, khong qua 1.000.000.000 dong
doi véi to chiic.

6. Truong hop lan, chiém dat thudéc hanh lang
bao vé an toan cong trinh va dat céng trinh c¢é hanh
lang bao vé, dat tru so lam viéc va co sé hoat dong
su nghiép cia co quan, té chiic theo quy dinh cia
phap luat vé quan ly, st dung tai san nha nudc
thi hinh thiic va mic xu phat thuc hién theo quy
dinh cua phap Iuat vé xit phat vi pham hanh chinh
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trong linh vuc vé hoat dong dau tu xay dung; khai
thac, ché bién, kinh doanh khoing san lam vat
lidu x4y dung, san xuit, kinh doanh vat liéu xay
dung; quan Iy coéng trinh ha tang ky thuat; kinh
doanh bat dong san, phat trién nha d, quan ly si
dung nha va coéng sd; trong linh vuc vé giao thong
duong bo va duong sat; trong linh vue vé vin hoa,
thé thao, du lich va quang céo; trong linh vuc vé
khai thac va bao vé cong trinh thuy lgi; dé diéu;
phong, chéng lut, bao; trong linh vuc quan ly, st
dung tai san nha nudc va cac linh vuc chuyén

nganh khac.
7. Bién phap khéc phuc hau qua:

a) Buéc khoi phuc lai tinh trang ban ddu cua dat
trude khi vi pham doé1 véi cac hanh vi vi pham tai cac
khoan 1, 2, 3, 4 va khoan 5 cia Diéu nay va budc tra
lai dat da lan, chiém; trir truong hop quy dinh tai
diém b va diém c khoan nay;

b) Buéc ding ky dat dai theo quy dinh do1 vdi
truong hop c6 du diéu kién duogc cong nhan quyén
st dung dat theo quy dinh tai Diéu 22 ctia Nghi
dinh s6 43/2014/ND-CP;

¢) Budc thuc hién tiép thu tuc giao dat, thué dat
theo quy dinh do1 véi truong hop st dung dat khi
chua thuc hién xong thu tuc giao dat, thué dat;
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d) Buéc nop lai sé loi bat hop phap c6 duogc
do thuc hién hanh vi vi pham quy dinh tai cac
khoan 1, 2, 8, 4 va 5 Diéu nay; sé lgi bat hop
phéap duogc xac dinh theo quy dinh tai khodn 2
Diéu 7 ciia Nghi dinh nay”.
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GIAY CHUNG NHAN
QUYEN SUDUNG DAT
CAP SAI SO THUA DAT

Tinh huéng:

Gia dinh 6ng T c6 manh dat 450m? da dugc cap
Gidy chiing nhan quyén st dung dat. Nam 2017,
ong T muén chuyén nhugng mot phan dat dé 14y
tién lo viéc cudi héi cho con trai. Khi lam thu tuc
chuyén nhuong, éng T phat hién “s6 d6” caa ong
ghi sai s6 thtia d4t, din dén viéc chuyén nhuong
cho ngudi khac khong thé tién hanh. Vay trong
truong hop nay ong T phai lam gi?

Tra loi:
Diéu 106 Luat Dat dai nam 2013 quy dinh:

“1. Co quan c6 thaAm quyén cdp Gidy chiing nhan
c6 trach nhiém dinh chinh Gidy chiing nhan da cap
c6 sal sot trong cdc truong hop sau day:

a) C6 sai sét théng tin vé tén goi, gidy to phap

nhén hodc nhan than, dia chi cua nguoi st dung dat,
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cht sé hitu tai san gdn lién véi dat so vdi gidy to
phap nhan hosdc nhan than tai thoi diém cap Gidy
chitng nhan cua nguoi doé;

b) C6 sai sét thong tin vé thia dat, tai san gdn
lién véi dat so véi ho so ké khai dang ky dat dai, tai
san gdn lién véi dat da dugc co quan dang ky dat

. o - A
dai kiém tra xac nhan.

2. Nha nuéc thu hoéi Gidy chiing nhan da cap
trong cac truong hop sau day:

a) Nha nudc thu héi toan bo dién tich dat trén
Gidy chitng nhan da cap;

b) Cap déi Gidy chiing nhan da cap;

¢) Nguoi stt dung dat, chil s6 hitu tai san g4n lién
voi dat ding ky bién dong dat dai, tai san gén lién
v6i dat ma phai cAp mdi Gidy chiing nhan quyén su
dung dét, quyén sé hitu nha ¢ va tai san khac gdn
lién véi dat:

d) Gidy ching nhan da cap khéng ding tham
quyén, khéng ding doi tuong st dung dat, khéng
ding dién tich dat, khong du diéu kién duoc cap,
khéng dung muc dich st dung dat hodc thoi han
st dung dat hodc ngudn goc su dung dat theo quy
dinh cta phap luat dat dai, trir truong hgp nguoi
dugc cap Gidy ching nhan dé da thuc hién chuyén
quyén st dung dat, quyén sé hitu tai san gan lién

véi dat theo quy dinh cta phap luat dat dai.
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3. Viéc thu hoi Gidy ching nhan da cap doi véi
truong hop quy dinh tai diém d khoan 2 DPiéu nay
do co quan c6 tham quyén cdp Gidy chiing nhén
quyén st dung dat, quyén sé hitu nha & va tai san
khac gdn lién véi dat quy dinh tai Diéu 105 cia
Luat nay quyét dinh sau khi da c6 két luan cua
co quan thanh tra cung cap, vdn ban cé hiéu luc
ctia co quan nha nudc c¢6 thadm quyén vé giai quyét
tranh chap dat dai”.

Nhu vay, trong trudng hop Gidy ching nhan
quyén st dung dat c6 sai s6t vé s6 thia dat thi co
quan c6 thAm quyén c&p Gidy ching nhan quyén st
dung dat phai c¢6 trach nhiém dinh chinh lai. Theo
khoan 1 Piéu 86 Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP thi:
“Nguoi st dung dat, chu sé hitu tai san gan lién voi
dat nop Gidy chiing nhan, Gidy chiing nhan quyén
sd hitu nha ¢, Gidy chiing nhan quyén sé hiitu cong
trinh x4y dung da cap co sai sét cho Vin phong ding
ky dat dai dé dinh chinh”. H6 so nop khi thuc hién
thu tuc dinh chinh Gidy ching nhan, Gidy ching
nhan quyén s6 hitu nha 6, Gidy chiing nhan quyén
s6 hitu cong trinh xay dung da cdp gébm co: (1) Pon
dé nghi dinh chinh d61 véi truong hop ngudi st dung
dat, chu s6 hiiu tai san phat hién sai sét trén Gidy
chiing nhan, Gidy chiing nhan quyén sd hiiu nha &,
Gidy chiing nhan quyén sd hiiu cong trinh xay dung
da cap; (2) Ban goc Gidy chiing nhan da cap.
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GIAY CHUYEN NHUQNG:
SU DUNG PAT KHONG GHI RO
DIEN TICH

Tinh huéng:

Niam 1992, 6ng B nhan chuyén nhugng mét
manh dat, dudc chinh quyén x& xac nhan, tuy
nhién trén gidy to giao dich khong ghi rd dién tich
dat chuyén nhugng 1a bao nhiéu. Sau d6, 6ng B
sinh séng 6n dinh va lam viéc binh thudng tai dia
phuong. Nam 2005, chinh quyén dia phuong tién
hanh do dac lai dat cho 6ng B va xac dinh dién
tich st dung dat 12 515m?, va ong cting thuc hién
viéc déng thué dat theo dién tich 515m2 Nam
2017, 6ng B lam thu tuc xin c4p Gidy chiing nhan
quyén st dung d4t va pha dé nha ca dé xay dung
nha méi. Tuy nhién, sau khi chinh quyén x4 thuc
hién do dac thi chi cho phép 6ng B xay dung trén
dién tich 400m?, dién tich d4t con lai khéng duge
phép xay dung véi ly do day 1a dat luu khong.
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Ong B khong ddng ¥y v6i quyét dinh cta chinh
quyén xa nén da khéi kién ra Toa 4n. Ong cho ring
manh dat truéc day do chinh quyén xa do dac, khi
d6 hoan toan khong dé cap dén van dé dat luu
khéng! va 6ng ciing déng thué diy du theo dién
tich 1a 515m?, do d6, dng duge phép xay dung theo
ding dién tich 515m?2.

Can ct quy dinh phap luat hién hanh viéc 6ng B
giai thich nhu trén ding hay sai?

Tra 10i:
Khoan 1 Diéu 100 Luat Dat dai nam 2013
quy dinh:

“1. Hj gia dinh, ca nhan dang st dung dat én
dinh ma cé6 mot trong cac loal gidy to sau diy thi
duogc cap Gidy chiing nhan quyén si dung dat,
quyén sé hitu nha ¢ va tai san khac gdn lién véi
dat va khéng phai nép tién st dung dat:

a) Nhiing gidy to vé quyén duoc st dung dat
trudec ngay 15 thang 10 nam 1993 do co quan co
tham quyén cdp trong qua trinh thuc hién chinh

1. Hiéu mot cach khai quat nhat, dat luu khong 1a
phan d4t dude quy hoach dé phuc vu cho viéc xay dung
cac cong trinh cong cong nhu duong giao théng, mang
luéi dién, hé thong thuy dién...
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sdch dat dai cua Nha nuée Viét Nam Dan chu Cong
hoa, Chinh phu Cich mang ldm thoi Coéng hoa
mién Nam Viét Nam va Nha nuéec Céng hoa xa hoi

chu nghia Viét Nam;

b) Gidy chiing nhan quyén st dung dat tam thoi
dugc co quan nha nudc cé thdm quyén cap hoédc cé
tén trong S6 ding ky ruéng dat, Sé dia chinh trude
ngay 15 thang 10 nam 1993;

c¢) Gidy to hop phap vé thita ké, ting cho quyén
st dung dat hodc tai san gdn lién véi dat; gidy to
giao nha tinh nghia, nha tinh thuong géin lién
vai dat;

d) Gidy to chuyén nhuong quyén st dung dat,
mua ban nha ¢ gan lién véi dat ¢ trude ngay 15
thang 10 ndm 1993 duge Uy ban nhan dan cap xa
x4c nhan la da su dung trude ngay 15 thiang 10
nam 1993;

@) Gidy to thanh 1y, héa gid nha & gén lién véi
dat &; gidy to mua nha ¢ thuéc sé hitu nha nudc
theo quy dinh cta phap luat;

e) Gidy to vé quyén su dung dat do co quan
c6 thim quyén thudc ché do cii cdp cho ngudi st
dung dat;

g) Cac loai gidy to khéac duge xac lap trudc ngay 15
thang 10 nam 1993 theo quy dinh ctia Chinh phu”.
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Trong tinh huéng trén, gidy chuyén nhugng dat
cua d6ng B véi chu s6 hitu cit duge xac 1ap vao nam
1992 va dugdc chinh quyén dia phuong xac nhan
da théa man diéu kién duge quy dinh tai khoan 1
Diéu 100 Luat Dat dai nam 2013. Tuy nhién, do
gidy chuyén nhugng nay khéng ghi ré nén khéong
thé xac dinh duge dién tich d4t ma 6ng B du diéu
kién dudgc cAp Gidy chiing nhan quyén st dung dat
1a bao nhiéu. Truong hdp nay, viéc xac dinh dién
tich d4t hgp phap cua ong B sé cin ci dua trén
cac gidy td ching minh thoi diém bit dau st dung
d&t 6n dinh. Cu thé, nidm 2005, chinh quyén dia
phuong da do dac va xac dinh dién tich dat st dung
ctia 6ng B 1a 515m? va 6ng B déng thué st dung
dat theo dién tich nay, nén day dudc coi la cac gidy
t6 chting minh thoi diém bit dau st dung dit 6n
dinh ctia ong. Ong B c6 thé duge cdp Gidy chiing
nhan quyén st dung dat véi dién tich st dung la
515m? Tuy nhién, 6ng chi dudc phép x4y dung trén
dién tich 400m?, 115m? con lai khéng dude phép
xay dung vi thudc phan dat luu khéng.

Trén thuc t€ hién nay, nhiéu khu vuc dat luu
khong c6 dién tich 16n ndm gan vé6i dién tich dat &
hoéc canh tac cua ngudi dan. Do vay, nhiéu nguosi
st dung phan d4t nay dé tién hanh x4y dung nha &
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va canh tac. Tuy nhién, nhém dat nay thuc té thudc
quyén quan ly cia Nha nuée nén sé bi thu hoi va
xu phat hanh chinh khi st dung trai phép. Quy dat
nay ciing khong dugc cap Gidy chiing nhan quyén
st dung dat.
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