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. Nhitng di€m mdi néi bat cua Luat Kinh doanh B3t déng san 2023

Lugt Kinh doanh bt déng san 2023 dudc théng qua dang nhén dugde su quan tam rét Ion cla
cdc ban quan Iy, nha ddu tu, méi gidi bat déng san, chi déu tu va cdc chu thé khdc. Bén canh
su ké thifa cdc néi dung cta Ludt kinh doanh Bét déng sdn 2014 (st déi, b6 sung 2020), Lugt
kinh doanh bt déng san 2023 dé co nhiéu su thay déi, bé sung ddng ch y. Trong bai viét nay,
TNTP trén trong gui téi Quy déc gid mét sé diém mdi, néi bat cua Ludt Kinh doanh bat déng
sdn 2023.

1. Luat kinh doanh bat déng san 2023 thu hep pham vi diéu chinh

Luat kinh doanh bat déng san 2023 da thu hep pham vi diéu chinh so véi Luat kinh doanh bat
d6ng san 2014. Cu thé, Diéu 1da bd sung cac trudng hop khong ap dung Luat Kinh doanh bat
déng san dudc nhu: Ban nha &, céng trinh xay dung, chuyén nhudng quyén st dung dat do pha
san, giai thé, chia, tach; chuyén quyén s& hiiu nha &, céng trinh xay dung, quyén st dung dat do
chia, tach, hop nhat, sap nhap; ban, chuyén nhudng, cho thué bat déng san Ia tai san cong; ban
nha &, céng trinh xay dung, chuyén nhudng quyén su dung dat theo ban &n, quyét dinh cta Toa
4n hoc phan quyét, quyét dinh cla trong tai thusng mai, quyét dinh clia cd quan nha nudc c6
tham quyén khi gidi quyét tranh chap; cho cong nhan, ngusi lac dong thué nha & xa héi do Téng
Lién doan Lao déng Viét Nam |a c¢d quan chi quan du an dau tu theo quy dinh cta phap luat vé
nha &,... Biéu d6 gidp quy dinh tai Luat nay khéng chéng chéo véi BS luat Dan sy, Luat D4t dai,
Luat Nha &, Luat Thi hanh an dan sy, Luat Doanh nghiép, Luat Dau tu,..

i t8 chiic, ca nhan kinh doanh

2. Bé sung, hoan thién cac quy dinh vé diéu
bat déng san

2.1. Biéu kién d6i vdi té churc kinh doanh bét déng san
Luat Kinh doanh bat déng san 2023 da bé sung mét s6 diéu kién nhu: Ty 18 du ng tin
dung, du ng trai phigu doanh nghiép trén s von chti s hitu, phan bd vén chi s& hiu
dé bao dam ty |é t6i thiéu trén téng vén dau tu du an trong trudng hdp doanh nghiép
kinh doanh bat déng san déng thai thuc hién nhiéu du an. Viéc Quy dinh chit ché han
nham sang loc cac doanh nghiép kinh doanh bat déng san du nang Iuc tai chinh dé
tham gia thi trudng, mét phan han ché rdi ro cho nha dau tu.

2.2. Thay déi diéu kién déi véi cd nhén kinh doanh bdt déng san
Diém chi y Luat Kinh doanh bat déng san 2023 d6i véi ca nhan 12 quy dinh ngui Viet
Nam dinh cu & nudc ngoai |a cong dan Viét Nam cé day di cac quyén vé kinh doanh
bat déng san, mua, thugé, thué mua bat déng san nhu ca nhan trong nudc. Nhu vay,
Ngusi Viét Nam dinh cu 8 nudc ngoai la cong dan Viét Nam (gitl quéc tich Viét Nam)
<6 quyén va nghia vu lién quan dén dat dai nhu cong dan Viét Nam trong nudc.
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. Nhiing diém mdi néi bat cia Luat Kinh doanh Bat dong san 2023

3. Sta ddi, bé sung dé quy dinh chit ché cac diéu kién, thuc hién kinh doanh nha &,
céng trinh xay dung hinh thanh trong trong tudng lai

3.1.Chu ddu tu du dn phdi hoan thanh nghia vu tai chinh vé dat déi véi quyén sa
dung dét gdn véi nha &, céng trinh xdy dung dua vao kinh doanh

Ngoai cac quy dinh tai Luat Kinh doanh bat déng san 2014 da quy dinh cac diéu kién
A& Nha &, cong trinh xay dung trong du &n bat déng san dudc chu déu tu dua vao kinh
doanh thi diém c, khoan 2, Diéu 14 Luat Kinh doanh bat déng san 2023 quy dinh thém
Nnéi dung sau “Chii dau tu du &n da hoan thanh nghia vu tai chinh vé dat dai gém tién
si dung dat, tién thué dat va cac loai thug, phi, 1& phi lién quan dén dat dai (néu co)
d6i véi Nha nudc theo quy dinh clia phap luat d6i vai dat gan véi nha &, céng trinh xay
dung dua vao kinh doanh’”. Viéc bs sung quy dinh trén gitp nha nudc kiém soat han
ché céc trudng hop chli d4u tu trén tranh thuc hién nghia vu thué dgi véi nha nudc.

3.2. Quy dinh diéu khodn bdo Idnh trong bdn, cho thué mua nha & hinh thanh
trong tuong lai

Diéu khoan Bao lanh trong ban, cho thué mua nha & hinh thanh trong tucng lai dugc
quy dinh cu thé tai Diéu 26 Luat Kinh doanh bat dong san 2023. Theo d6, chi dau tu
du an trudce khi ban, cho thué mua nha & hinh thanh trong tuong lai phai dude ngan
hang chap thuan cap bao lanh cho nghia vu tai chinh cda chl dau tu déi véi bén mua,
thué mua nha & khi cht dau tu khéng ban giao nha & theo cam két.

Ngoai ra, diéu khoan quy dinh thém vé bao Ianh trong ban, cho thué mua nha & hinh
thanh trong tudng lai, cho phép khach hang dudc Iua chon viéc bao lanh cho nghia
Vu tai chinh clia chi dau tu déi véi minh trong trudng hop khéng ban giao nha & theo
cam két. Quy dinh mgi nay vita ddm bao chit chg, vifa linh hoat cho cac bén théa
thuan, khach hang dudc Iua chon, quyét dinh viéc cé hodc khang cé bao lanh cho
nghia vu tai chinh clda chd dau tu déi véi minh.
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m mdi ndi bat cua Luat Kinh doanh Bat dong san 2023

. Nhiing di

4. B8 sung quy dinh vé chuyén nhugng du an bat déng san

Luat Kinh doanh bt dong san 2014 cho phép chu déu tu dudc chuyén nhugng du an bat déng
san néu dé c6 quyét dinh giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich st dung dat va da
hoan thanh nghfa vu tai chinh vé dat thi khang bat busc phai c6 gidy ching nhan vé quyén su
dung dat.

Nhin chung, Luat Kinh doanh bat déng san 2023 van gill nguyén cac quy dinh Luat Kinh doanh
bat déng san 2014 vé tham quyén, thu tuc chuyén nhudng du an du an dau tu. Tuy nhién, Luat
Kinh doanh bat déng san 2023 bé sung quy dinh vé trudng hep Thi tudng Chinh pha Gy quyén
cho Uy ban nhan dan cap tinh quyét dinh cho phép chuyén nhudng mét phan du an bat dong
san do Tha tuéng Chinh phi quyét dinh chu trudng dau tu, chap thuan chi truong dau tu, chap
thuan dau tu.

5. Siét chat quy dinh viéc phan 16, ban nén

Diéu 31 Luat Kinh doanh bat déng san 2023 quy dinh vé viéc khéng dudc tu chuyén nhudng
quyén sl dung dat cho ca nhan tu xay dung nha thudc 01 trong 02 trudng hop sau day: (1) Thudc
khu vic phudng, quan , thanh phé clia dé thi; loai dic biét, loai |, loai 11, loai Ill; (2) Thudc trudng
hop dau gia quyén st dung dat dé dau tu xay dung nha & theo quy dinh cla Luat dat dai. DGi véi
cac khu vuc con lai, UBND cap tinh can ci diéu kién cla dia phudng dé xac dinh cac khu vuc cha
dau tu du an dudc chuyén nhudng quyén st dung dat da cé ha tang ky thuat cho ca nhan tu xay
dung nha &.

NhU vay, quy dinh méi da siét chit viéc phan 16, ban nén véi ca khu vuc phudng cla dé thi
loai Ill.
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. Nhitng diém mdi ndi bat cta Luat Kinh doanh Bat dong san 2023

6. Thanh toan trong kinh doanh bat déng san phai chuyén khoan

Can cd Diéu 48 Luat Kinh doanh bat dong san 2023 quy dinh Thanh toan trong Kinh
doanh bat déng san, theo @6 “Chu ddu tu du dn, doanh nghiép kinh doanh bat déng
san, doanh nghiép kinh doanh dich vu bét déng san nhan tién thanh todn theo hdp
d6ng kinh doanh bt déng san, hap déng kinh doanh dich vu bét déng san tif khdch
hang théng qua tai khodn md tai té chuc tin dung trong nudc hodc chi nhanh ngén
hang nudc ngodi dang hoat déng hop phdp tai Viét Nam.”

Nhu vay, Chi dau tu du an, doanh nghiép kinh doanh bat déng san nhan tién thanh
todn phai théng qua ngan hang. Luat méi da tiing budc hoan thién cd s& phép ly va
tang cudng thuc hién thanh toan khong dung tién mat trong giao dich bat dong san
dé kiém soat dong tién trong giao dich bat dong san, ngan chan cac hanh vi vi pham
phap luat nhu trén thué, ria tién.

Tuy nhién, can luu y rang Luat Kinh doanh bat déng san 2023 chua quy dinh trusng
hop c& nhan kinh doanh bt déng san quy mé nhé, t6 chic, ca nhan ban nha &, cong
trinh xay dung khéng nhdm muc dich kinh doanh hodc dugi muc quy mé nhé thi phai
bt buéc nhan tién thanh toan qua ngan hang.

Trén day la mét s6 diém mdi néi bat cua Luat Kinh doanh bat déng san 2023, TNTP hi vong bai
viét da dem lai nhiing théng tin, kién thic hitu ich cho Quy dbc gia.

Tran trong.
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Luat Nha & 2023 va nhitng diém mdi “xoay chuyén thé& cuc”
thi trudng nha 4 tai Viét Nam

Ngay 27/11/2023, tai Ky hop tht 6, Quéc héi khéa XV dé chinh thic thong qua Ludt Nha & sua d6i
Vé ¢6 higu Iuc thi hanh tf ngay 01/01/2025. ©dng chu ¥, Lugt ¢6 nhiéu néi dung mdi nhém dap
ng dugc tinh hinh thuc tién trong béi canh x& héi hién nay tai Viet Nam va siét chat lai khung
phdp Iy vé qudn Iy nha nudc d6i véi cdc loai hinh nha 8. Bai viét dudi déy tap trung trinh bay
nhing diém méi néi bat c6 tac déng manh dén thi trudng nha & tai Viét Nam hién nay. Nhing
néi dung nay cé thé dén dén viéc thay dsi hanh vi clia ngusi dan trong viéc mua, ban, déu tu,
xdy dung var cdc muc dich khdc

1. Siét chit quy dinh vé viéc phan 16 ban nén

Can cl Khoan 2 Diéu 41 Nghi dinh 43/2014/ND-CP quy dinh chi tiét thi hanh mét s6 diéu cua Luat
Bat dai, chu dau tu dy an xay dung kinh doanh nha & dé ban hodc dé ban két hgp cho thué dugc
chuyén nhudng quyén st dung dat dudi hinh thdc phan 16, ban nén tai cac khu vuc khéng ném
trong dia ban cdc quén néi thanh cua cdc dé thi loai ddc biét; khu vuc cé yéu cdu cao vé kién
tric canh quan, khu vuc trung tam vé xung quanh cdc céng trinh Ia diém nhdn kién tric trong
d6 thi: mdt tién cdc tuyén dudng cdp khu vuc trd Ién va céc tuyén dudng cainh quan chinh trong
doé thi.

Tuy nhién, can cd Khoan 5 Biéu 5 Luat Nha & 2023, khu vuc khéng dudc phan 16 ban nén da dudc
md réng ra “chi dau tu du an ddu tu xdy dung nha & phdi xdy dung nha 6 dé ban tai cdc khu
Ve phudng, quén, thanh phé thusce dé thj loai déc biét, loai |, loai Il va loai Il ©6i véi cde khu vifc
con lai, Uy ban nhan dén cp tinh céin cd diéu kién cia dia phudng dé xdc dinh cdc khu vuc chi
ddu tu du dn du tu xdy dung nha & phdi xGy dung nha & dé ban, cho thué mua, cho thué hodc
dugc chuyén nhudng quyén su dung dat theo hinh thdc phén 16 ban nén dé ca nhén tu xdy
dung nha 8"

Nhu vay, so véi quy dinh hién hanh thi Luat Nha & 2023 da md réng khu vic khéng dudc phép
phan 16, ban nén. Cu thé, chd dau tu du an dau tu xay dung nha & khéng dugc chuyén nhuong
quyén st dung dét theo hinh thic phan 16 ban nén dsi véi dat tai cac khu vuc phudng, quan,
thanh phé thudc d6 thi loai déc biét, loai I, loai |1 va loai Ill. BSi véi céc khu vic con lai, UBND cap
tinh tuf quyét cac khu vifc dudc phan 16, ban nén. Viéc quy dinh nhu vay trudc hét la dé thong
nhat véi cac quy dinh mdi trong Luat Kinh doanh Bt déng san 2023. Ngoai ra, khi cac quy dinh
V& phan 16 ban nén dudc siét chat lai s& phan nao khac phuc, binh 6n lai tinh trang tach thifa tran
lan &8 chuyén muc dich thanh dat &, pha va quy hoach dé thi, Iang phi dat dai, tinh trang dau co
nha dat trong nhiing ndm gan day.
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Luat Nha & 2023 va nhiing diém mdi “xoay chuyén thé cuc”
rudng nha 4 tai Viét Nam

2. Quy dinh méi vé chung cu mini
2.1. Khdi niém vé chung cu mini
“Chung cu mini” a cach goi quen thudc cho mé hinh chung cu cé nhiéu tang, nhidu
phong dang can hé & dé ban, cho thué mua, cho thué. Chung cu mini ¢6 dién tich
khiém tén, gid ca phai chdng nén can hé chung cu mini thusng phi hgp véi ngusi cé
thu nhap trung binh, thap. Diéu 57 Luat Nha & 2023 da mé ta loai hinh nha & nay véi
tén goi “Nha & nhiéu tdng nhiéu cin hé clia ca nhan dé ban, cho thué mua, cho thué”,
Vi két cau nhu sau:
Nha & 6 tif 02 tang trd I&n ma tai mai ting c6 thiét ké, xay dung can ho dé ban,
dé cho thué mua, dé két hgp ban, cho thué mua, cho thué can he; hosc

Nha & c6 tif 02 tang trd Ién va c6 quy
mb tif 20 can ho tré len dé cho thué.

2.2. Piéu kién cua cd nhGn muén déu tu
kinh doanh xdy dung chung cu mini

Theo quy dinh tai Khoan 1Diéu 57 Luat Nha & 2023, ca nhan mudn xay dung chung cu
mini can phai dap Ung diéu kién 1am chl dau tu du an dau tu xay dung nha &. Theo
Diéu 35 Luat Nha & 2023, chl dau tu du &n dau tu xay dung nha & gém doanh nghiép
hodc hdp tac xa, lién hiép hop tac xa, bao gém ca té chuc kinh té cé vén dau tu
nudc ngoai dudc thanh Iap va hoat déng theo phap Iuat Viét Nam va dap dng cac
diéu kién nhu:

C6 v6n chu s& hitu theo quy dinh cla phap luat vé kinh doanh bat déng san dé
thuc hién dai véi tiing du an dau tu xay dung nha &

C6 quyén st dung dat dé thuc hién déi vai ting loai du an dau tu xay dung nha
& theo quy dinh cla Luat Nha & hoac dudc giao dat, cho thué dat theo quy dinh
cula Luat Pat dai; va

C6 néng luc, kinh nghiém dé thuc hién du an déu tu xdy dung nha & theo quy
dinh cua phap luat.
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Luat nha & 2023 va nhitng diém méi “xoay chuyén thé& cuc”
rudng nha 4 tai Viét Nam

2.3. Diéu kién xdy dung chung cu mini
Ca nhan c6 quyén st dung dat & xay dung nha & cé tif 02 tang trd Ién va cé quy md
dugi 20 can hé ma tai méi tang c6 thiét ké, xay dung can hd dé cho thué thi phai thuc
hién theo quy dinh sau day:
Pap (ing yéu cau xay dung nha & nhidu tang nhiéu can hé ctia ca nhan theo quy
dinh ctia Bé trudng Bb Xay dung;

Dap Ung yéu cau vé phong chay, chita chay theo quy dinh cta phap luat vé
phong chay, chita chay d6i véi nha & nhiéu tang nhiéu cin hé ctia cé nhan; va

Dap ung diéu kién theo quy dinh cda Uy ban nhan dan cap tinh vé dusng giao
théng dé phuong tién chifa chay thuc hién nhiém vu chiia chay tai ndi c6 nha &
nhiéu tang nhiéu can hé cua ca nhan.
Ca nhan c6 quyén st dung dat & xay dung nha & ¢é tif 02 tang tré Ién va cé quy mé
dusi 20 can hé ma tai méi tang c6 thiét ke, xay dung can hé dé ban, dé cho thué mua
thi phai dap ting diéu kién quy dinh giéng véi diéu kién ctia ca nhan musn dau tu kinh
doanh xay dung chung cu mini.

2.4. Chung cu mini dudc cdp quyén sé hiu
Can cu Khoan 2 Biéu 57 Luat Nha 82023 thi cac can hé dép Ung cac diéu kién néu
trén dudc cap Gidy ching nhan theo quy dinh cda phap Iuat vé dat dai. Tuy
nhién, néi dung nay van chua dugc hudng dan cu thé.

Nhin chung, Luat Nha & 2023 b sung céc quy dinh vé cic diéu kién, quy chuan xay
dung chung cu mini. Day 1a cd s3 dé quan Iy chat ché va hiéu qua hon dGi véi loai hinh
nha & nay, gép phan dam bao an toan phong chdy chifa chay, dat quy chuan, tiéu
chuan xay dung, dam bao van hanh st dung thuan tién cho loai hinh chung cu mini,
cing nhu ddm béo 6n dinh cudc an toan tinh mang, stic khde cho ngudi dan.

Tuy nhién, cac didu kién ma ca nhan phai dap tng khi mudn tham gia dau tu loai hinh
nay dang cé su mau thuan trong Luat Nha & 2023. Cu thé, dé dau tu xay dung chung
cu mini, ca nhan phai dap (ng cac diéu kién dé trd thanh chl déu tu theo Didu 35 Luat
nay. Trong khi d6, dé trd thanh chl dau tu thi cc chl thé d6 phai la Doanh nghiép
hodc HAp tac xa kinh doanh bat dong san.
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Luat Nha 8 2023 va nhitng diém méi “xoay chuyén thé& cuc”
thi trudng nha 4 tai Viét Nam

3. Khéng giéi han thsi han sd hitu nha chung cu

Luat Nha & 2023 khéng dt ra thai han s& hitu nha chung cu ma chi quy dinh thai han st dung
nha chung cu. Cu thé, Diéu 58 Luat nay quy dinh thdi han st dung nha chung cu dudc xac dinh
theo hé so thiét ké va thai gian st dung thuc t& nha chung cu theo két luan kiém dinh cda co
quan c6 tham quyén. Khi nha chung cu hét thai han sif dung theo hé sd thiét ké hodc chua hét
thai han st dung nhung bi hu hdng, cé nguy cd sup d6, khéng bao dam an toan cho chii sd hitu,
NgU3i st dung nha chung cu thi UBND cap tinh phai chi dao thuc hién viéc kiém dinh, danh gia
chat Iugng céng trinh nha chung cu theo quy dinh.

Viéc quy dinh nhu vay 12 hop Iy bdi quyén s3 hitu ctia mi chil thé d6i véi tai san thudc s& hiu
cuia minh can dudc phép luat bao vé va chi dude cham dut theo y chi clia chd s& hitu. Déng thdi,
trusng hop quy dinh thi han sé hitu nha chung cu ¢6 thé sé gay anh hudng dén tam Iy ngusi
mua nha chung cu, dan dén thay déi hanh vi, khéng Iua chon mua nha chung cu.

4. Céc chinh séch uu dai méi dGi véi nha & xa hoi
(a) BG sung d6i tudng dudc mua nha & xa hoi: Can cd Diéu 76 Luat Nha & 2023, 02 d6i
tuong méi dudc mua nha &xa héi gém: (i) Hoc sinh, sinh vién dai hoc, hoc vién, trusng
dai hoc, cao déng, day nghé, trudng chuyén biét theo quy dinh ctia phap luat; hoc sinh
trudng dan toc noi tra cong lap; va (i) Doanh nghiép, hop téc X3, lién hiép hop tac xa
trong khu céng nghiép.

Ngoai ra, theo Luat Nha & 2023, trong thdi han 5 nam, bén mua, thué mua chi dugc
ban lai nha & xa héi cho chli dau tu du an dau tu xay dung nha & xa héi hodc ban lai
cho d8i tugng thudc trudng hdp dude mua nha & xa hdi véi gia ban téi da bang gia ban
nha & xa héi nay trong hdp déng mua ban véi chl dau tu du an dau tu xay dung nha
& xa hoi.

o
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Luat nha & 2023 va nhiing diém mdi “xoay chuyén thé cuc” thi
trudng nha & tai Viét Nam

(b) BS sung uu dai cho chi dau tu dy &n xdy dung nha & x& hoi

Pudc mién tién su dung dat, tién thué dat déi véi toan bd dién tich dat cda
du an; cht dau tu khong phai thuc hién thi tuc xac dinh gia dat, tinh tién si
dung dat, tién thué dat dudc mién va khong phai thuc hién tht tuc dé nghi
mién tién st dung dat, tién thué dat, tri trudng hop do phap luat quy dinh
(Diém a Khoan 2 Diéu 85);

Chu dau tu dudc hudng Igi nhuan muc t6i da 10% tng chi phi dau tu xay dung
dGi v6i phan dien tich xay dung nha & xa héi (Biém ¢ Khoan 2 Biéu 85);

Chu dau tu dudc danh téi da 20% téng dién tich dat & dé xay dung céng trinh
kinh doanh dich vu thudng mai, nha & thuang mai, hach toan riéng, khong tinh
chi phi xay dung phan thudng mai vao gia nha & x4 hai va dugc hudng toan bo
Igi nhuan, phai nép toan bé tién si dung dat cho dién tich xay dung nha &
thudng mai (Diém d Khoan 2 Diéu 85).

Viéc mé réng d6i tugng hudng chinh sach uu dai vé nha & xa héi va b sung uu dai cho cic nha
dau tu tham gia xay duing nha & xa hoi nham thuic day phat trién loai hinh nha & nay hién nay.
Day la dinh hudng ctia Nha nudc trong viéc phat trién xa hoi, phi hdp véi thuc trang kinh té, xa
hoi cua Vit Nam nham hé trg céc d6i tudng c6 thu nhap trung binh thap gop phan thu hat lao
déng c6 trinh db, tay nghé cao gilta cic dia phuong, 6n dinh san xuat, ddi séng cla ngusi dan.

Trén day la mét s6 diém mdi néi bat clia Luat Nha & 2023 ma TNTP mudn guii dén doc gia.

Tran trong,
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DGt dai la mét trong nhiing déi tudng tranh chdp phé bién hién nay. Trong s6 d6 cé tranh chép
Vé viéc cd nhan dudc Nha nudc giao ddt nhung khong st dung ma dé ngusi khdc quan Iy, s
dung 6n dinh, Iau dai hién vén dang dién ra tai nhiéu dia phuong. Trong qud trinh st dung dat,
ngusi dudc “nhd” quan Iy hodic “mugn” dét dé ton tao dat, xay dung nha & 6n dinh, déng ky ké
khai quyén st dung dét ma ngusi dudc Nhéa nudc giao dét khéng bist hodc khong cé y kien gi.
Théng thudng, nhiing tranh chdp ndy bdt ngudn tif khoding thai gian Nha nude vén dang trong
giai doan hoan thién phdp lugt va thuc hién chinh sdch giao dét cho ngusi déan dé an cu, sinh
s6ng 6n dinh vao nhiing ndm 1970. Vi vay, An Ié s6 33/ dudc ban hanh nhu mét cdch gidi thich
vé dp dung cho nhiing tranh chdp tuong tu xdy ra. Trong bai viét ndy, lugt su cua TNTP sé binh
Iuén va lam ré hon néi dung cua An 1€ s6 33/2020/AL nay.

1. Tém tat su viéc

(a) Cu L& Ngoc U va cu BUi Thi T qué & thén B, xa D1, huyén P, tinh Hung Yén. Cu U va cu T c6 mét
ngudi con 13 6ng L& Ngoc H 1a chéng clia ba Bui Thi P. N3m 1973, cu U vé qué xin Uy ban nhan
dan xa D1 cap cho 01 thiia dat & dién tich 1.079m2 tai thén B, xa D1, huyén P, tinh Hung Yén.

(b) N&m 1976, 6ng H vé qué xay mét ngdi nha ba gian mai bing, mét gian gic va toan b cong
trinh phu gém bép, giéng, nha tam, nha vé sinh trén thita dat trén dé cho cu U va cu T khi dé da
nghi huu vé qué 8. Cu U va cu T & tai nha dat d6 mot thai gian thi chuyén vao trong lang tai nha.

(c) N&m 1977, cu L& Ngoc C1 1a em trai clia cu U mudn nha, dat trén cho con trai la 6ng L& Ngoc
T2&nhs.

(d) Ngay 22-011994, cu T chét va ngay 20-12-1995 cu U chét déu khéng dé lai di chic. Theo ba P
trinh bay thi truéc ldc cu T qua ddi c6 giao cho ba P giil t3 gidy xa giao dat cho cu U & thon B
n3m 1973, nhung nim 2008 xy ra tran 1 lich s & Lang Son, nha ba P bi ngap nudc nén toan bo
gidy t& ca nhan déu bi hu héng hét.

() N&m 2008, 6ng Lé Ngoc T2 gip 6ng H dé nghi viét gidy Uy quyén dé ng T2 nhan tién béi
thudng do Nha nudc thu héi dat dé ma dudng 38B. Thang 6-2009, 6ng H chét khong dé lai di
chic nhung ¢6 dan lai me con ba P vé qué doi lai nha, dat cho 6ng T2 mugn.

(f) Ba P va céc con Ia anh L& Ngoc Tl va chi L& Thi Thanh X khdi kién yéu cau gia dinh 6ng T2 tra
Iai toan bé nha, dat va 398.638.000 ddng tién dén bu Khi Nha nudc thu héi dat nam 2008.
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(h) Tai Ban an dan sy s6 tham s6 01/2015/DS-ST ngay 31-3-2015, Toa 4n nhan dan huyén Phu CuU
da quyét dinh:
Giao cho 6ng Lé Ngoc T2 va ba V dang quan 1Y, sif dung theo s6 liéu do dac thuc t&
ngay 08-8-2014 la 990m2; trong d6: dat & 1a 816m2; dat ao la 174m2 (c6 G d6 kem
theo), g L& Ngoc T2 va ba Doan Thi V c6 nghia vu ding ky quyén sif dung dat dugc
giao tai cd quan nha nudc ¢é tham quyén, theo quy dinh cla phap luat dat dai.

Nha &, cac cong trinh xay dung, cay c8i, hoa mau nam trén thia dat 1 thudc s& hiu
clia6ng T2, ba V.

Budc 6ng Lé Ngoc T2 va ba Doan Thi V phai thanh toan tra cho chi Lé Thi Thanh X va
anh Lé Ngoc Tl gia tri di san ma chi X va anh Tl dudc hudng thifa ké ctia cu Lé Ngoc U
va cu BUi Thi T s& tién 12 191.864.200 déng (M&t tram chin mét triéu tam tram sau mugi
bén nghin hai trsm déng).

(i) Ngay 15-4-2015, bi don 6ng L& Ngoc T2 khang cao mét phan ban &n.

(j) Tai Ban an dan su phuc tham sé 25/2017/DS-PT ngay 28-9-2017 clia Tdéa 4n nhan dan tinh Hung
Yén quyét dinh: Stfa ban an dan su s6 tham s6 01/2015/DS-ST ngay 31-3-2015 clia Toa an nhan dan
huyén Phii Ci, tinh Hung Yén nhu sau:

Giao cho éng Lé Ngoc T2 va ba Doan Thi V dién tich 621,2 m2 thita dat s6 17, t& ban
d6 5615, ban d6 299 1ap ném 1981 thén B, xa D1, huyén P ding tén cu Lé Ngoc U.

Giao cho chi L& Thi Thanh X, anh L& Ngoc T1, ba Bui Thi P (tén goi khc: Bui Thi Huong
P) dién tich 369m2 (trong d6 c6 174,2m?2 dat ao) tai thita dt s6 117, t ban d6 s6 15, ban
86299 1ap nam 1981 thén B, xa D1, huyén P, ddng tén cu L& Ngoc U, cing tai san trén
dat1a 01 nha xay cap bn Igp tén, 01 kho 1én, 01 chudng chan nudi, tudng bao phia tay
trén dién tich dat dudc giao. Ba Bui Thi P quan Iy ca phan tai san cta chi Lé Thi Thanh
Xva anh L& Ngoc Tl (viéc giao dat, tai san, kich thudc cé s0 dé cu thé kem theo).

Ba BUi Thi P (tén goi khéc: Bui Thi Huong P) phai thanh toan tra lai cho 6ng Lé Ngoc
T2 va ba Doan Thi V gia tri cong trinh trén dat dudc giao s6 tién la 47.068.000 ddng
(B&n mugi bay triéu khéng tram sdu mudi tam nghin déng).

Budc 6ng Lé Ngoc T2 va ba Doan Thi V phai thanh toan tra cho ba Bui Thi P, chi Lé Thi
Thanh X va anh L& Ngoc Tl gié tri di san ma ba P, chi X va anh Tl dudc huéng thita ké
cia cy L& Ngoc U va cu BUi Thi T s8 tién 14 199.319.000 déng (Mét trém chin mudi chin
triéu ba tram mudi chin nghin déng).

(k) Ngay 25-10-2017, 6ng Lé Ngoc T2 c6 don dé nghi xem xét theo thu tuc giam déc tham dsi
V6i ban an dan su phuc tham néu trén.
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2. Nhan dinh cua Toéa An

Can cU 18i khai cla céc bén dudng su déu thita nhan dién tich dat thudc thita s6 31, t&
ban d6 s6 269 tai thén B, xa D1, huyén P, tinh Hung Yén cé nguén géc do Uy ban nhan
dan xa P1 cap cho cu L& Ngoc U tif ndm 1973. Thifa dat nay hién do ng Lé Ngoc T2
dang quan ly, st dung va éng T2 chua dudc cap gidy ching nhan quyén sl dung dat.

Vg chéng cu U 8 mét thai gian ngén tai ngdi nha trén dat thi chu; lén Lang Son &
cung véi vd chdng ba P, cho gia dinh cu C1 mugn nha dat trén dé cho éng T2 &. Trong
khi 6, 5ng T2 va cu S (1 vd cia cu C1) khéng thifa nhan mudn nha, dat cta cu U ma
cho rang do gia dinh cu C1vi chua du diéu kién cap dat gian dan nén nhd cu U ding
don xin cap dat hé cho gia dinh cu CJ, cu C1 1a ngudi truc tiép nhan dat va cho vo
chéng 6ng T2 &; dong thai xuat trinh xac nhan cta nhiing ngusi nhan vugt dat, xay
nha va cac céng trinh trén dat cta éng T2 dé chiting minh. Can cl vao ban xac nhan
cula nhitng ngusi lam ching, bién ban tham dinh gach nha ctia 6ng T2 véi gach do ba
P mang tif Lang Son vé dé dai chigu c6 cd sé xac dinh nha va céc tai san trén dat la cta
gia dinh 6ng T2 tao lap.

D&i vai dién tich dat tranh chap: Ba P va éng T2 déu khéng dua ra dugc cac gidy t3
chiing minh quyén stf dung hdp phap dai véi dién tich dat tranh chap. Tuy nhién, can
c vao I8 khai ctia cac bén dudng s, bién ban xac minh tai Uy ban nhan dan xa D1,
6ng Ta Quang H (I3 can bé dia chinh Hgp tac xa D1 nam 1960-1978) c6 cd s3 xac dinh
Nn&m 1973 cu L& Ngoc U dudc Uy ban nhan dan xa D1 cap dat. Tai bién ban xac minh véi
cén bd dia chinh xa D1thé hién cu U ding tén chu st dung thlfa dat tranh chap trén
Ban d6 giai thia nam 1981 va S8 muc ké nam 1982, 6ng L& Ngoc T2 diing tén cht si
dung Ban d6 dia chinh xa nim 1998 va s6 muc ké nam 1998. Thuc té gia dinh cu U va
6ng H khéng sinh séng tai dat nay ma gia dinh éng T2 quan ly, sif dung ti nam 1975
dén nay va nép thué nha dat. Ong Ta Quang H I3 ngusi giao dat cho cu U ciing xac
nhan cu U khéng st dung ma do éng T2 sif dung, sau dé mat thai gian cu U lai xin
manh dat khac vi manh xin truéc day éng T2 da su dung va Hop tac xa lai cap cho cu
U thira dat thd 2 (hién 6ng B - em 6ng T2 dang st dung).
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N&i dung an 1&: Mic du cu U la ngudi dudc cap dat, nhung sau khi dudc cap dat cu U
d khong st dung dat ma cho 6ng T2 stf dung tif nam 1975 dén nay. Trong qua trinh
st dung dat, gia dinh cu C1va 6ng T2 da phai thué ngusi vuat Iap dé ton nén, xay dung
va sifa chifa nha nhiéu Ian, cu U va 6ng H déu biét viéc vust Iap, sifa chifa va xay dung
nha nhung khéng c6 tranh chap. Uy ban nhan dan xa D1 va nhiing ngudi lam ching
1a nhiing ngudi séng & dia phudng déu xac dinh cu U va 6ng H khong vé &, khéng xay
dung nha. Sau khi vg chéng cu U chét, 8ng H cling c6 ban cam két xac nhan cu U
khong vé 8 dugc nén giao lai quyén stf dung thifa dat trén cho 6ng T2, gia dinh khong
cé y kién gi vé thita dat dé. Nhu vay, cu U la ngusi dudc giao dat, nhung cu U khéng
st dung ma cho éng T2 quan Iy, stf dung thifa dat nay tif sau Khi cu U dudc giao dat
(nam 1974) dén nay.

Qua trinh st dung dat, 6ng T2 da xay dung nha & 6n dinh, dang ky ké khai va nop thué
quyén st dung d6i véi thifa dat nay nén theo quy dinh ca phap luat dat dai thi 6ng
T2 thuée trudng hop dudc xem xét cap gidy chiing nhan quyén st dung dat. Viec
cu U khong st dung dat nhung c6 tén trén Ban dé giai thifa 299 va s6 muc ké nam
1982 Ia khéng chinh xac va khong phai la can cd dé xac dinh cu U la chd st dung hop
phap d6i véi thita dat nay. Téa n cap so tham va Toa an cap phuc tham chi can c vao
viéc cu U dudc cap dat dé xac dinh thita dat tranh chap la clia v chéng cu U dé chap
nhan yéu cau khdi kién ctia nguyén don va trich mét phan céng stc cho ng T2 la
khéng ddng.

3. Binh luan An 16
Toa 4n da cn el vao nhiing chi tiét sau dé dua ra phan quyét:

(i) Sau khi dugc cho phép “mugn” dat, Bi don Ia 6ng T2 da truc tiép st dung dat va
nhiéu Ian thué nguai san 13p dat, xay dung va stta chifa nha & trén dat. Gia dinh 6ng
H biét toan bs qua trinh nay nhung khéng c6  kién gi vé nhiing viéc lam cla Bi don;

(i) ©ng T2 da chu déng dang ky, ké khai va thuc hién nghia vu nép thué dat cho
Nha nudc;

(iii) Ong H viét gidy cam két c6 néi dung Ia giao lai quyén st dung thifa dat cho 6ng
T2, gia dinh 6ng H khéng c6 ¥ kién gi vé thita dat do.

Nhu vay, Toa &n da xem xét va can nhic dua trén  chi thyc té clia mai bén ma khong
cén et hay phu thuée vao nguén géc dat dudc Nha nuéc giao cho déi tugng nao hay ban
d6 giai thita, s6 muc ké thé hién chu si dung dat tai thdi diém dé. An Ié da cho thay
nhiing gidy t3 nay chi la hinh thic gitp cung cap va xac thuc thong tin khi can thist
va la cong cu gitp Nha nudc quan Iy vé dat dai. Do dé, nhiing gidy t3 nay khong phai
3 cd chinh xdc dé giai quyét trong khi ching mau thuan va sai léch so véi thuc té sit
dung dat.
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Déng thai, Toa an da can cll vao Diéu 236 BG luat Dan su 2015 quy dinh vé Xac lap quyén s8 hiu
theo thai hiéu do chiém hiiu, dudc Igi vé tai san khéng cé can cd phap lut, theo do, B don dap
{ng dd 04 diéu kién:

(i) Ngay tinh;
(ii) Lién tuc;

(iii) cong khai; va

(iv) Trong thai han 30 nam d6i vdi bat dong san.

Do vay, dii 6ng T2 khong c6 can cdf phap luat vé viéc dugc giao dat hay 1a ngusi c6 quyén
sit dung dt nhung 6ng T2 dé chiém hitu va st dung thia dat mot cach “ngay tinh”. Ong
T2 da xay nha va sinh s6ng 6n dinh (“lién tuc”) ti khi “mugn” dat tif ném 1974 cho dén
khi phat sinh tranh chap (“thdi han 30 nam"), c6 chinh quyén dia phucng va nhiéu ngudi
1am chung viéc gia dinh 6ng T2 sinh sng trén thifa dat (“céng khai”). Phan quyét cia An
1& c6 dd nén tang phap Iy dé khang dinh tu cach ngudi chiém hitu ngay tinh cda éng T2
va 6ng T2 thudc trudng hop dudc xem xét cap Gidy ching nhan quyén st dung dat.

Nhu vay, c6 thé thay An I s6 33/2020/AL d giup phap Iuat vé dat dai dudc hoan thién hon va
bao vé quyén Idi chinh dang cta chu st dung dat ngay tinh khi chua cé can cd phap luat
V& quyén st dung dat. Qua do, ching ta c6 thé thay An I da bao vé va uu tién ¥ chi thc té clia
céc bén nham gidi quyét nhiing tranh chap bat nguén ti thai diém Nha nudc giao dat nhing
nam 1970.

Trén day la bai viét “An I& s6 33/2020/AL vé trudng hgp cd nhén duge nha nudc giao dét
nhung khéng s dung mé dé ngusi khdc quan Iy, si dung 6n dinh, I6u d&i” cia TNTP. Ching
t6i hy vong bai viét sé gitp ich cho céc ban doc.

Tran trong,
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