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. MOT sG BIEM NOI BAT CUA LUAT DAT DAI 2024

Ngay 18/01/2024, dénh ddu mét budc quan trong trong qud trinh cdi cdch va diéu chinh chinh
sdch quan Iy dat dai tai Viet Nam, Quéc hoi khéa XV dé thong qua LuGt Dt dai (s doi) 2024
(sau déy goi Ia “LuGt Dét dai 2024”) va sé c6 hiéu Iuc thi hanh to ngdy 01/01/2025, mang theo
hy vong va ky vong I6n lao tu cong déng dan cu cang nhu gidi chinh tri va doanh nghiép. Qua
bai viét nay, hdy cung diém qua nhing diém néi bat cua Luat Dat dai 2024 va nhing dnh
hudng mea né mang lai cho linh vue qudn ly dét dai tai Viet Nam.

1. Slta d&i b6 sung quy dinh vé ngudi sif dung dat

Tai Khoan 6 Diéu 5 Luat D4t dai nam 2013 quy dinh vé Ngudi st dung dat dudc Nha
nuéc giao dat, cho thué dat, cong nhan quyén st dung dat, nhan chuyén quyén s
dung dat theo quy dinh cda Luat nay, trong dé c6 Ngudi Viét Nam dinh cu 3 nuéc
ngoai theo quy dinh clia phap luat vé quéc tich.

Khac véi quy dinh vé Ngudi st dung dat thi tai Khoan 3, Khoan 6 Diéu 4 Luat Dat dai
nam 2024 quy dinh thi Ngudi st dung dat dudc Nha nudc giao dat, cho thué dat, cong
nhan quyén si dung dat; dang st dung dat 6n dinh, d diéu kién cap Gidy ching
nhan quyén st dung dat, quyén s& hitu tai san gan lién véi dat ma chua dugc Nha
nudc cap Gidy ching nhan quyén st dung dat, Gidy chung nhan quyén s& hiu nha &
va quyén sit dung dat 8, Gidy ching nhan quyén sif dung dat, quyén s3 hiiu nha & va
tai san khac gan lién véi dat, Gidy ching nhan quyén si dung dat, quyén s hatu tai
san gén lién véi dat; nhan quyén st dung dat; thué lai dat theo quy dinh clia Luat nay,
trong d6 c6: Ca nhan trong nudc, ngudi Viet Nam dinh cu 8 nudc ngoai la céng dan
Viét Nam (sau day goi I c& nhan); va Ngui géc Viét Nam dinh cu 8 nudc ngoai;

Luat Dat dai 2024 d4 xac dinh ré hon ngusi st dung dat Ia ngudi Viét Nam dinh cu & nuéc ngoai
g6m ngudi Viat Nam dinh cu & nudc ngoai Ia cong dan Viét Nam va ngusi goc Viét Nam dinh cu
& nudc ngoai, cung véi quy dinh cu thé tao diéu kién cho nhiing d&i tugng nay truc tiép tham gia
vao giao dich bat dong san trong nuéc... tranh dudc bat cap nhu trudc day khi musn st dung dat
trong nudc, ngusi Viet Nam dinh cu & nuéc ngoai phai nhd ngusi than trong nudc ddng tén thuc
hién giao dich chuyén nhugng, da khong it tranh chap phat sinh tif viéc nhd ngusi ding tan
nhan chuyén nhugng, quan Iy quyén st dung dat.
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. MOT SG BIEM NOI BAT CUA LUAT DAT DAI 2024

2. Khung gié dat dudc thay bing bang gia dat hang nam

Theo quy dinh ctia Luat Dat dai nam 2013 hién hanh, cu thé tai Didu 114 quy dinh vé
bang gia dat dudc xay dung dinh ky 5 ndm mat Ian va cong b cong khai vao ngay 01
thang 01 ctia nam dau ky. Trong thai gian thuc hién bang gia dat, khi Chinh phi diéu
chinh khung gia dat hoic gia dat phé bién trén thi trudng c6 bién déng thi Uy ban
nhan dan cap tinh diéu chinh bang gia dat cho phu hop.

Tuy nhién, trén thuc té, rat it trudng hop thuc hién diéu chinh bang gia dat trong qua trinh ap
dung, dan dén bang gia dat khéng phan anh dang gia dat thuc té trén thi trusng.

Theo quy dinh tai Diéu 159 Luat D4t dai 2024 thi Uy ban nhan dan cap tinh sé xay
dung, trinh Hi d6ng nhan dan cung cap quyét dinh Bang gia dat 1an dau dé cong bs
va 4p dung tif ngay 01/01/2026. Bang gia dat nay sé dudc xay dung theo khu vuc, vi tri.
DGi véi khu vic c6 ban dé dia chinh s6 va cd s& df liéu gia dat thi xay dung bang gia
dat dén tiing thifa dat trén cd sd vung gia tri, thiia dat chuan. Va hang nam, Uy ban
nhan dan cap tinh c6 trach nhiém trinh Héi déng nhan dan cap tinh quyét dinh diéu
chinh, stfa d6i, b sung bang gia dat dé cdng b va ap dung ti ngay 01 thang 01 cla
nam tiép theo.

Luat D4t dai 2024 da didu chinh viéc xay dung bang gié dat theo céch linh hoat va kip thai han,
phan anh ding hon thuc té tai dia phudng. Diéu nay gitp gidm thiéu cac tranh chap va viéc Igi
dung gia dat, tao diéu kién cho mét thi trudng bat déng san trd nén cdng bang va hiéu qua hon,
déng thai thuc day su phat trién bén viing cla céc dia phucng.
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. MOT SO DIEM NOI BAT CUA LUAT DAT DAI 2024

3. Quy dinh vé béi thudng thu héi dat dé phat trién kinh t& - xa hoi

Hinh thuc béi thudng cho ngusi dan bi thu héi dat dugc quy dinh tai Khoan 2 Didu 91
Luat D&t dai 2024 thi viéc béi thudng vé dat dudc thuc hién bang viéc giao dat cé
cuing muc dich sif dung Vi loai dat thu héi, trudng hop khéng c6 dat dé bsi thudng
thi dudc béi thudng bang tién theo gia dat cu thé cla loai dat thu héi do Uy ban nhan
dan cap cé tham quyén quyét dinh tai thai diém phé duyét phuong an béi thusng, hé
trg, tai dinh cu. Trudng hap ngudi c6 dat thu héi dudc béi thusdng bang dat, bang nha
3 ma cé nhu cau dudc bdi thudng bing tién thi dugdc béi thudng bang tién theo
nguyén vong da dang ky khi Iap phudng an béi thudng, hd trg, tai dinh cu... DSi véi
NgUGi c6 dat thu héi néu cé nhu cau va dia phudng cé diéu kién vé quy dat, quy nha &
thi dugc xem xét bsi thudng bang dat khac muc dich st dung véi loai dat thu hai hoac
bang nha &.

C6 thé thay hinh thic bdi thudng cho ngudi dan bi thu héi dat theo Luat D&t dai 2024 da
dang hon. Hién nay, ngusi dan cé dat thu héi chi dudc béi thudng vé dat cling muc dich s dung
hoc dudc béi thudng bang tién. S Luat mdi, ngusi dan cé thé dude béi thusng bang dat khac
muc dich st dung, tic 14 bd sung thém hinh thic dat déi dat ma khéng gii han vé muc dich si
dung.

4. Quy dinh mdi dai véi chuyén nhugng cho déi tugng khéng truc tiép san xuat néng
nghiép

Theo quy dinh tai Khoan 3 Diéu 91 Luat D4t dai 2013 thi quy dinh hé gia dinh, ca nhan
khéng truc tiép san xuat nong nghiép khong dudc nhan chuyén nhugng, nhan ting
cho quyén sl dung dat trong lUa. Dong thdi tai Biém b Khoan 4 Diéu 142 thi trudng
hop dat dudc giao khong thu tién st dung dat cho ho gia dinh, ca nhan khong truc
tiép san xuat néng nghiép, lam nghiép, nudi tréng thty san, lam musi khi hét thai han
dudc giao thi phai chuyén sang thué dat;

Tuy nhién, theo quy dinh mdi tai Luat D4t dai 2024, cu thé 1a khoan 7 Diéu 45 cho phép
Cé nhan khéng truc tiép san xuat néng nghiép nhan chuyén nhugng, nhan ting cho
quyén sif dung dat tréng Ita qua han muc quy dinh tai Diéu 176 cda Lut nay thi phai
thanh 14p t6 chuc kinh t& va c6 phuong &n st dung dat tréng lda bao gém cac noi
dung theo quy dinh tai khoan 6 Diéu nay va dugc Uy ban nhan dan cap huyén phé
duyet, trif trudng hdp ngudi nhan tang cho la ngudi thudc hang thita ké.

Trén day la nhiing diém ndi bat clia Luat Dat dai 2024. Viéc thong qua Luat Dat dai 2024 da danh
dau maét budc tién 18n trong viéc cai thién va diéu chinh ca cau phap Iy lién quan dén quan Iy dat
dai tai Viét Nam. Luat Dat dai 2024 hia hen mang lai nhiing hiéu qua tich cuc cho thi trudng bat
déng san cing nhu di sdng xa hoi.
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Nghi dinh 24/2024/ND-CP quy dinh chi tiét mét sé diéu va bién
phap thi hanh luat Dau thau vé Iua chon nha thau

Ngay 27/02/2024, Chinh phd dé ban hanh Nghi dinh s6 24/2024/NB-CP quy dinh chi tiét mét s6
diéu va bién phdp thi hanh ludt dau théu vé lua chon nha thdu (“Nghi dinh 24”). Theo d6, Nghi
dinh 24 d& quy dinh chi tiét mét s6 diéu va bién phdp thi hanh Lugt BGu thau vé Iua chon nha
thau va c6 hiéu luc ké tit ngdy ky ban hanh.

1. Cac

én phap thi hanh Luat D4u thau vé Iua chon nha thau bao gém:

(i) Bang ky trén hé théng mang dau thau quéc gia (Biéu 21 Nghi dinh 24);

(ii) Thai gian t8 chuc Iua chon nha thau (Diéu 16 Nghi dinh 24);

(iii) Tham quyén quyét dinh viéc mua sém d6i véi du toan mua sam (Diéu 91 Nghi dinh 24);

(iv) Cong khai théng tin trong hoat déng dau thau (Diéu 17,18 va 20 Nghi dinh 24);

(v) Quan ly nha thau (Diéu 132 Nghi dinh 24).

2. Chi phi trong Iua chon nha thau
(i) V& nguyén tic chung trong xac dinh chi phi

D3i véi dau thau qudc t, can clf quy md, tinh chat cia goi thau, chd dau tu quyét dinh
theo théng I& du thau qudc t& muc tién nha thau phai nop dé mua ban dién ti hé so
m&i thau, hé so yéu cau khi ndp hé so du thau, hé sc dé xuat.

BGi véi goi thau st dung vén ngan sach nha nudc, tién ban ban dién tl hé so mai thau,
hé s6 yéu cau dugc chi dau tu ndp vao ngan séch nha nudc theo quy dinh cla Luat
Ngan sich nha nudc. B6i véi cac géi thau khong st dung von ngan séch nha nudc thi
tién ban ban dién t&f hé s mai thau, hé s yéu cau 1a nguén thu clia cht dau tu va
dudc quan ly, st dung theo cd ché tai chinh clia chu dau tu.

(ii) Chi phi Iap, tham dinh hé so

Chi phi lap hé s6 mai quan tam, hé s6 mai s6 tuyén dudc tinh bang 0,1% gia géi thau
nhung t3i thidu 1 2.000.000 d6ng va téi da la 30.000.000 d6ng; Chi phi tham dinh hé
s6 mdi quan tam, hé s6 mai so tuyén dudc tinh bang 0,06% gia géi thau nhung téi
thiéu 12 2.000.000 ding va t3i da Ia 30.000.000 ddng; Chi phi lap hé s6 mai thau, hé s
yéu cdu dugc tinh bang 0,2% gié géi thau nhung i thiéu Ia 3.000.000 déng va t5i da
12 60.000.000 ddng; Chi phi tham dinh hé s6 mai thau, hé s6 yéu cau dudc tinh bang
0,1% gia géi thau nhung t5i thidu la 2.000.000 ddng va téi da la 60.000.000 déng.

(iii) Chi phi danh gia hé so

Chi phi danh gia hé so quan tam, hé so du sd tuyén dudc tinh bang 0,1% gia géi thau
nhung t6i thiéu 12 2.000.000 déng va t5i da Ia 30.000.000 dng; Chi phi danh gia hé so
dy thau, hé so dé xuat dudc tinh bang 0,2% gid géi thau nhung t6i thiéu Ia 3.000.000
déng va téi da 1 60.000.000 déng.
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Nghi dinh 24/2024/ND-CP quy dinh chi tiét mét s6 diéu va bién
phap thi hanh luat Pau thau vé lua chon nha thau

dugc nha thau dudc tinh bang 0,1% gia géi thau nhung tSi thiéu la 3.000.000 déng va

(iv) Chi phi tham dinh két qua Iua chon nha thau ké ca trudng hop khong Iua chon
t6i da 1 60.000.000 ddng.

(v) D&i vi cac géi thau cé ndi dung tuong tu thude cung mét du &n, du todn mua sam
clia cling chli dau tu hoc cac géi thau phai té chuc lai viéc Iua chon nha thau thi cac
chi phi: 1ap, tham dinh hé s6 mdi quan tam, hé s mai so tuyén; lap, tham dinh hé
s6 mdi thau, hd 6 yéu cau dudc tinh t3i da bang 50% muc chi phi quy dinh; trudng
hop phai té chiic dau thau lai mot phan clia géi thau (d6i véi goi thau chia phan) thi
chi phi dugc tinh t6i da bang 50% muc chi phi theo gia tri Udc tinh cda phén té chuc
dau thau lai.

Trudng hop té chuc lai viéc Iua chon nha thau thi phai tinh toan, b sung chi phi lua
chon nha thau vao du an, du toan mua sam phi hdp véi thuc té cla géi thau. Trusdng
hop dau thau quéc té, chi phi dich tai liéu dudc tinh phu hdp véi gia thi trudng, bao
dam hiéu qua ctia géi thau.

(vi) Chi phi cho Héi déng tu van giai quyét kién nghi (sau day goi la Hai déng tu van)
clia nha thau vé két qua Iya chon nha thau dugc tinh theo ty I& phan tram so véi gia
dy thau cta nha thau cé kién nghi nhu sau: Gia du thau dudi 50 ty déng, ty 1& 0,03%
nhung t&i thiéu 5 triéu déng; Gia du thau tu 50 ty déng dén dudi 100 ty déng, ty 1é
0,025% nhung t6i thiéu la 15 triéu déng; Gia du thau ti 100 ty déng dén dudi 200 ty
déng, ty 1& 0,02% nhung téi thidu la 25 triéu déng; Gia dy thau tif 200 ty déng trd 1én,
ty 18 0,015% nhung t8i thiéu 1 40 triéu déng va t6i da Ia 60 triéu déng.

(vii) Hoan tra chi phi giai quyét kién nghi: Trudng hop kién nghi clia nha thau dudc ket
luan la dung, céc té chuc, ca nhan lién quan c6 trach nhiém chi tra cho nha thau cé
kién nghi s6 tién bang chi phi giai quyét kién nghi ma nha thau c6 kién nghi da nép.
Trudng hop kién nghi cla nha thau dudc két luan 1a khéng dung, nha thau khéng
dudc hoan tra chi phi giai quyét kién nghi.
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Nghi dinh 24/2024/ND-CP quy i€t mét s6 diéu va bién
phap thi hanh luat Dau thau vé Iua chon nha thau

3. Céac quy dinh dé quyét khé khin, vudng méc vé dau thau trong linh vuc y té

(i) Didu 89 Nghi dinh 24/2024/ND-CP da cho phép Iua chon nhiéu nha thau tring
thau, trudng hop nha thau xép hang cao hon khang déng y ky hdp déng thi don vi co
nhu cdu mua sdm, don vi mua sam tap trung dudc ky hdp déng véi nha thau xép hang
lién ké.

(ii) Khodn 2 Diéu 16 Nghi dinh 24/2024/ND-CP quy dinh vé gié géi thau, trudng hop cé
i 02 bao gia trd 1én, chl dau tu dugc Iua chon bao gid cao nhat phi hop véi kha nang
tai chinh va yéu cau chuyén maén, déi véi cac linh vuc khac thi chi dudc 1ay gia tri trung
binh clia cac bao gia lam gia géi thau.

(iii) Khoan 4 Diéu 19 Nghi dinh 24/2024/NB-CP quy dinh trudng hep chu dau tu khéng
€6 nhan su dap Ung yéu cau hodc khéng Iua chon dudc nha thau tu van dé lam té
chuyén gia, t6 tham dinh thi cé quyén huy déng, giao viéc cho cac nhan sy 1a cac bac
s, dugc s§, can bd quan ly hosic mai cac can bo thudc S8 Y té, BS Y té va cac chuyén
gia trong linh vuc y t& tham gia té chuyén gia, t6 tham dinh dé thuc hién hoat déng
mua sdm.

Ngoai ra, Nghi dinh 24 con quy dinh cu thé cac néi dung vé xU ly vi pham trong hoat déng dau
thau, hudng din xU Iy tinh hudng, ndi dung ké hoach téng thé Iua chon nha thau cho du &n va
hudng dén tham dinh va phé duyét ké hoach téng thé Iua chon nha thau cho du én. C6 thé tha
Nghi dinh 24 théo g8 nhiéu kho khan vuéng méc trong qua trinh thic hién hoat dong dau thau,
mua sdm sl dung ngudn vén nha nudc, dic biét Ia mua sdm thudc, vat tu, thiét biy t&; déng thai
tiép tuc don gian héa thu tuc dau thau Iya chon nha thau, cat giam chi phi cho doanh nghiép
théng qua hoat déng dau thau.
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An 1& s& 55/2022/AL vé céng nhan
vi pham diéu kién vé hinh thic

u luc cha Hgp déng

Trong cdc giao dich dén sy, do nhiing yéu t6 chi quan hodic khdch quan ma cé nhing truéng
hop cdc bén khéng ddp Ung dudc cdc quy dinh vé hinh thuc hodc yéu céu vé céng chung,
chiing thuc hdp déng va diéu ndy c6 thé dan dén rdi ro giao dich dén su bi vé hiéu. B6 ludt
Dan su 2015 da cé quy dinh cho phép céng nhén cdc giao dich dén su vi pham vé céng ching,
chung thuc. Tuy nhién, viéc dp dung quy dinh trén thuc té cé thé gdp mét s6 khé khdn nhat
dinh. An Ié s6 55/2022/AL vé cong nhan hiéu luc cia hdp déng vi pham diéu kién vé hinh thic
(“An I€ s6 55”) d& phdn nao gidi thich cdch dp dung quy dinh trén.

1. Tém tét sy viéc

a) Nam 2009, 6ng Doan C, ba Tran Thi L (“Bi don”) théa thuan va lap Hop déng chuyén
nhugng quyén st dung dat cho 6ng V& Si M va ba Phung Thi N (“Nguyén ddn”) bang
gidy viét tay. Dién tich dat chuyén nhugng I3 16 B ty chon trong phan dat cia Bi don
khi dudc Nha nudc cap dat tai dinh cu (Nha nudc thu héi dat cua bi don va da théng
bao sé cap dat tai dinh cu véi 03 16 dat, trong d6 c6 0216 B va 0116 A) véi gid 90.000.000
déng. Nguyén don d tra du 90.000.000 déng cho Bi don. Do Nha nudc chua cap dat
cho Bi don nén chua thé giao dat cho Nguyén don.

b) D&n nam 2011, Nha nudc da chi méc gidi vi tri dat cap cho Bi don la 03 16 dat lién ké
& mat tién, Bi don va anh Doan Tan L1 - con trai clia Bi don yéu cau phia Nguyén don
dua thém 30.000.000 déng vi gia dat mat tién cao hon, Nguyén don déng y dua tiép
20.000.000 déng. Con 10.000.000 déng khi nao lam thu tuc chuyén nhudng xong thi
dua. Bi don da chi vi tri ciing nhu méc gidi thifa dat chuyén nhudng cho phia Nguyén
don.

¢) Trong qua trinh chd 1am tha tuc chuyén nhugng quyén st dung dat, vao ngay
05/6/2014, ba M c6 théa thuan véi Nguyén don thué dat mé quan, tra tién hang nam.

CONTRACT
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An 1& s6 55/2022/AL vé cong nhan Hiéu luc cia Hop dong
vi pham diéu kién vé hinh thuc

d) Dén thang 10/2016, Nha nudc méi cap Gidy ching nhan quyén st dung dat cho
Bi don, nhung phia Bi don va anh Boan Tan L1 chi dua Gidy ching nhan quyén si
dung dat thia dat s6 877 t3 ban d6 6 24 x4 P (“Thita dat 877") cho Nguyén don
nhung khéng lam thd tuc chuyén nhudng cho Nguyén don, hién nay Nguyén don da
xay méng da ché trén tha 877. Nguyén don khéi kién Bi don.

€) Ban an dan su so tham s6 22/2017/DS-ST ngay 21/9/2017 clia Tdéa 4n nhan dan huyén
Buic Phé tuyén xi: Cong nhan Hop déng chuyén nhudng quyén sif dung dat ngay
10/8/2009, buéc Bi don phai lam thti tuc chuyén nhudng thifa 877 cho Nguyén don.

f) Ngay 02/10/2017, Bi don va nhiing ngudi c6 quyén Igi, nghia vu lién quan la Boan
Tén L1, Doan Tan N1, Doan Thi Thu V, Doan Thi My N2 c6 don khang cao: Yéu cau Toa
an cép phuc tham hdy ban an so tham dé giai quyét lai. Tai phién toa phuc tham,
nhifng ngudi khang cao thay déi néi dung khang céo, yéu cau Hai déng xét xif stfa
ban an so tham, tuyén bé Hop déng chuy&n nhudng quyén sl dung dat ngay
10/8/2009 v6 hiéu va gidi quyét hau qua ctia hdp déng vé hiéu.

g) Ban &n dan su phuc tham s6 24/2018/DS-PT ngay 01/02/2018 cla Téa an nhan dan
tinh Quang Ngai tuyén xd: Slta Ban &n dan su so tham sé 22/2017/DS-ST ngay
21/9/2017 clia Toa én nhan dan huyén Duc Phs; khang chap nhan yéu cau khdi kién
clia Nguyén don, chdp nhan yéu cau phan té cta Bi don.

h) Ngay 19/9/2018, Chénh an Toa an nhan dan cap cao tai Da Nang c6 Quyét dinh
khang nghi giam ddc tham s6 68/2018/KN-DS ngay 19/9/2018: D& nghi hiy Ban an
dan su phuc tham s6 24/2018/DS-PT ngay 01/02/2018 cla Toa an nhan dan tinh
Quang Ngai, giao hé s cho Toa an nhan dan tinh Quang Ngai xét xi phac tham lai.

i) Quyét dinh gidm déc tham s6 93/2018/DS-GBT ngay 29/11/2018 ctia Uy ban Tham
phan Toa n nhan dan cap cao tai Da Néng tuyén xu: Chap nhan Quyét dinh khang
nghi gidm déc tham s6 68/2018/KN-DS ngay 19/9/2018 clia Chanh &n Toa an nhan dan
cap cao tai Da Nang; hly toan bd Ban &n dan su phuc tham sé 24/2018/DSPT ngay
01/02/2018 clia Toa an nhan dan tinh Quang Ngai, giao hé s cho Toa an nhan dan
tinh Quang Ngai xét xU lai theo thd tuc phuc tham.
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An |é s6 55/2022/AL vé cong nhan Hiéu luc cia Hgp dong
pham diéu kién vé hinh thic

2. Nhan dinh cta Toa dn nhan dan tinh Quang Ngai

a) Dya trén nhiing I5i khai cta anh L1 cing nhu cta Bj don, Toa an nhan dan
tinh Quang Ngai (“Téa an") nhan dinh tuy chua dudc cap Gidy chiing nhan quyén su
dung dat nhung phia Bi don da biét vi tri cac 16 dat tai dinh cu dudc Nha nudc cap.
Can cd thuc t6 st dung thita 877, 18i khai ngusi thué dat a ba Nguyén Thi M1, “Giay
théa thuan cho thué dat”; bién ban Iy 16i khai 6ng Doan C ngay 25/7/2017 ching t&
phia Bi don da giao thita 877 va Gidy chdng nhan quyén st dung thifa dat nay cho
Nguyén don.

b) Toa an phuc tham xac dinh tuy thdi diém cac bén thoa thuan viéc chuyén nhugng
quyén stf dung dat thi phia Bj don chua dudc cap dat nén chi lap gidy viét tay thé hien
néi dung théa thuén, nhung khi dudc cap dat cac bén da thay déi théa thuan bang I8i
néi thanh chuyén nhudng thifa 877 va tiép tuc thuc hién hap déng bang viéc giao
thém tién, giao dat, giao gidy ching nhan quyén su dung dat, thai diém giao gidy
ching nhan quyén st dung dat dang dung tén bi don la da du diéu kién dé chuyén
nhugng. Theo quy dinh tai Diéu 116, khoan 2 Diéu 129 BS luat Dan su nam 2015 thi tuy
giao dich chuyén nhugng quyén stf dung dét clia cac bén khong tuan thi vé hinh
thuc dudc quy dinh tai khoan 1Diéu 502 B luat Dan su nam 2015 nhung Nguyén don
da thuc hién giao cho phia Bi don 110.000.000 déng, phia Bi don da giao quyén stf
dung dat cho Nguyén don Ia da thuc hién hon 2/3 nghia vu trong giao dich nén giao
dich dugc cong nhan higu luc.

) Quyén sif dung dat thifa 877 la dat tai dinh cu dudc cap cho Bi ddn, khong phai cap
cho hé gia dinh nén Bi don cé quyén chuyén nhudng, viéc chuyén nhudng thia 877
clia Bi don khang vi pham diéu cam ctia phap luat nhu Bj don va nhing ngusi cé
quyén Igi, nghia vu lién quan trinh bay; Tuy nhién, Toa an cap 6 tham céng nhan hop
déng nhung khéng budc phia Nguyén don tiép tuc tra s6 tién con lai cho Bj don Ia
thiéu sot.

d) Nguyén don tu nguyén dé cho quan nudc clia ba Nguyén Thi M1 dudc tiép tuc tén
tai trén dat trong trudng hop Toa an chap nhan yéu cau khdi kién ctia Nguyén don.
Nguyén dan 13 ngusi stf dung dat hdp phap nén ghi nhan sy tu nguyén cla Nguyén
don.

e) Ti nhiing nhan dinh trén, Toa an Tuyén xu:

« Binh chi xét xt phic tham mét phan vu 4n déi véi Quyét dinh khang nghi s&
1317/QDKNPT-VKS-DS ngay 05/10/2017 cla Vién trudng Vién kiém sat nhan dan
huyén Buc Phé;

+ Khéng chap nhan khang céo cla bi don éng Doan C, ba Tran Thi L va nhiing
ngudi cé quyén Igi, nghia vu lién quan la cac anh, chi Boan Tan L1, Doan Tan NI,
Doan Thi Thu V, Boan Thi My N2;

* Sltamét phan ban &n dan su sd tham s 22/2017/DS-ST ngay 21/9/2017 cla Téa an
nhan dan huyén Duc Phé theo hudng chap nhan yéu cau khdi kién ciia Nguyén
ddn, khéng chap nhan yéu cau clia Bj don.
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3.Binh luan vé an 1é s6 55

Hop déng vé quyén su dung dat, theo quy dinh tai Khoan 3 Diéu 167 Luat Dat dai 2013,
phai dudc céng ching hodc ching thuc thi méi dudc coi la c6 hiéu Iuc. Theo Khoan 2
Diéu 129 BS luat Dan su 2015, giao dich dan su da dudc xac 1ap bang van ban nhung vi
pham quy dinh bat budc vé céng ching, chiing thuc ma mét bén hodc cac bén da
thuc hién it nhat 2/3 nghia vu trong giao dich thi theo yéu cau ctia mét bén hoic cac
bén, Toa an ra quyét dinh céng nhan hiéu Iuc cta giao dich d6. Trong trudng hop nay,
céac bén khéng phai thuc hién viéc céng ching, ching thuc.

Nhu vay, diéu kién dé giao dich dan su vi pham quy dinh vé céng chung, ching thuc
6 hiéu luc la: (i) Mt bén, hodc cac bén da thuc hién it nhat 2/3 nghia vu trong giao
dich, va (i) ¢6 yéu cau ctia mét bén hoiic céc bén vé viéc cong nhan giao dich dé.

Trong an & nay, Nguyén dan va Bi don da c6 thoa thuan chuyén nhudng quyén su
dung dat bang van ban, tuy nhién thda thuan nay chua dugc céng ching, ching thuc
nén bi coi la vi pham va trén thuc t& Nguyén don da thanh toan
110.000.000/120.000.000 déng va Bi don ciing d giao Gidy ching nhan quyén si
dung dat cla Thita dat 877. Toa an da xac dinh cac bén da thuc hién dudc it nhat 2/3
nghia vu ctia minh trong Hop déng.

Tuy nhién, mét diém dang tiéc clia An Ié s6 55 Ia viéc Toa an da khong gidi thich cach
xac dinh thé nao dudc coi 1a 2/3 nghia vu da dugc thuc hién. C6 thé thay, Nguyén don
chua hoan thanh nghia vu thanh toan (110.000.000/120.000.000 déng), trong khi Bi
don mdi chi hoan thanh nghia vu giao Gidy chiing nhan quyén st dung dat, chua thuc
hién viéc chuyén nhugng quyén st dung dat, dan dén Nguyén don chua thanh toan
10.000.000 déng sau khi thu tuc chuyén nhudng hoan thanh. Nhu vay, néu tinh theo
56 lugng nghia vy, cac bén chua dudc coi la da thuc hién 2/3 nghia vu.

Viéc xac dinh 2/3 nghia vu trén thuc té |a rat quan trong dé nhan biét dudc hop déng
khéng céng chiing ma cac bén da ky cé phai mét trong nhifng diéu kién can dé Toa
4n céng nhan hiéu Iuc ctia hdp déng hay khong. BGi véi nhiing trudng hdp nay, viéc
chi ra 2/3 nghia vu da thuc hién sé dua vao sé ludng hay dua theo tdm quan trong cua
nghia vy, hay dua trén gia tri nghia vu? An Ié s6 55 chua c6 cau tra 18 théa dang cho
van dé nay.
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