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PHAP LUAT HIEN HANH VE PANG KY PAT PAI, TAI SAN
GAN LIEN VOI PAT VA MOT SO VAN PE PHAP LY PAT RA

CURRENT LAW ON REGISTRATION OF LAND,
LAND-ATTACHED ASSETS AND CERTAIN LEGAL ISSUES RAISED

PHAM THU THUY®

TOM TAT: Pang ky dt dai, nha ¢ va tai san gan lién véi dat la mét ndi dung quan trong trong quan by
Nha mudc vé dat dai. Pay la hoat dong thuong xuyén ciia co quan NNA nuée ¢é tham quyén nham ghi
nhdn nhiing théng tin vé quyén sir dung dat, quyén s hitu hop phdp doi véi tdi san trén dat, dam bao an
toan vé mdt phdp Iy cho cdc chii thé sir dung dat, dam bdo quyén va loi ich hop phdp cho cdc chii thé sir
dung dat trong qua trinh sw dung, ddc biét la tao diéu kién thudn loi va co sé phap Iy can thiét cho viéc
thiee hién cdc giao dich dan sw vé quyén sir dung dat. Bai viét cung cdp nhitng ndi dung co ban vé ding
ky dat dai, tai san gdn lién vi dat theo quy dinh ciia Ludt Pat dai nam 2013 va danh gic mot s6 han ché
trong quy dinh phdp lugt, tir d6 dé xudt kién nghi sira doi cdc quy dinh phdp ludt nay.

Tir khéa: ding ky dat dai; tai san gan lién véi ddt; quan 1y nha nude vé dat dai; ngueoi sit dung dat.

ABSTRACT: Registration of land, houses and land-attached assets is an important content in the state
management of land. This is a regular activity of the competent state agency to record information
regarding land use rights, legitimate ownership right of assets on land, in order to ensure legal safety
for land users, ensure legitimate rights and interests for land users during the process of using land
and especially - create favorable conditions and necessary legal basis for the performance of civil
transactions on land use rights. This article provides basic contents on registration of land, land-
attached assets in accordance with the Land Law 2013 ’s regulations and evaluates some limitations in
the legal regulations, accordingly proposes amendments for these legal provisions.
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1. PAT VAN DE

Quyén sir dung dét, tai san gin lién véi dat
1a nhimg bat dong san gia tri 16n, c6 vai trd
quan trong trong viéc duy tri va bao dam doi
song ciing nhu sy phat trién ctia mdi con ngudi
va xi hoi. Vi vdy, chu sir dung dét, cha so hitu
hop phap tai san trén dat luén mong mudn duoc
cong nhan quyén va loi ich hop phap trong qua
trinh sir dung bat dong san ctia minh, mong mudn
d6 duogc thuc hién thong qua hoat dong dang ky
quyén st dung dat va tai san gin lién voi dét.
Viéc dang ky bat dong san c6 y nghia dic biét
quan trong nham dam bao co so phap 1y cho

viéc xac dinh hién trang va 1y lich phép ly cua
bat dong san, ciing nhu khing dinh quyén va
loi ich hop phap cua ngudi c¢6 quyén s dung
dat, quyén so hiru tai san gin lién véi dat.
2. NOI DUNG
2.1. Khai niém va vai tro cia ding ky dit
dai, tai san gan lién voéi dat

Ding ky dat dai 1a viéc thuc hién thu tuc
ké khai, ghi nhan nhimng thong tin vé quyén str
dung dat cua chu st dung dat vao hd so dia
chinh tai co quan nha nuéc c6 tham quyén nhu
vé chu thé st dung dét, dién tich, muc dich st
dung dat, hinh thé thira dat, tinh trang phap 1y
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cia manh dat. Khoan 15 diéu 3 Luat Dat dai
nam 2013 quy dinh: “Pding ky dat dai, nha 6, tai
san khdc gdn lién véi dat la viée ké khai va ghi nhin
tinh trang phdp y vé quyén sir dung dat, quyén so
hitu nha 6, tai san khdc gén lién véi dit va quyén
quan Iy dat doi véi mét thira ddt vao ho so dia
chinh”. Nhu vdy, c6 thé hiéu dang ky dat dai,
nha & va tai san gan lién v6i dat 1a viéc co quan
nha nudc c6 thim quyén ghi nhan hién trang
ctia quyén sir dung dat, tai san gan lién voi dat
va viéc xac lap, thay ddi, han ché hodc chim
dut quyén dbi véi bat dong san, nham muc dich
cong nhan va bao ho quyén, loi ich hop phap
clia ca nhan, t6 chirc ding ky quyén sir dung
dat ddng thoi cong khai hoa cac thong tin vé
quyén st dung dat, tai san gin lién voi dét.

Ding ky dat dai, tai san gan lién voi dat co
thé duoc xem xét & hai khia canh:

Thir nhat: d6 1a hoat dong quan 1y Nha
nuoc, thong qua d6, Nha nude cong nhan viéc
phat sinh nhu cong nhan quyén st dung dat;
quyén so hitu nha &, tai san khac gin lién voi
dat; cong nhan cac quyén va loi ich lién quan
dén bat dong san hay cac bién dong trong qua
trinh sir dung dét, s& hitu tai san trén dat.

Thir hai: dang ky dat dai, tai san gén lién
v6i dat 1a quyén loi va trach nhiém cua chu st
dung dét, chu s& hitu nha & va tai san khac gén
lién voi dat, dé dugc ghi nhan vé quyén va loi
ich hop phap ctia minh, dac biét 1a khi ho mudn
thuc hién céac giao dich lién quan dén bat dong
san. Quyén st dung, quyén so hiru bt dong san
va moi giao dich vé bat dong san néu khong
dang ky s€ khong dugc Nha nude cong nhan va
bao ho. Pé dam bao an toan vé mat phap 1y cho
chu st dung dét, chu s& hiru tai san gén lién voi
dat va moi giao dich lién quan dén bat dong
san, viéc dang ky bat dong san la mdt hoat
dong khong thé thiéu trong viéc bao hd cac
quyén va lgi ich hop phap cua ho.

Ding ky dat dai, nha ¢ va tai san gan lién voi
d4t co vai tro rt to 16n, xét & cac khia canh sau:

39

Mét la, d6i v&i Nha nude: day la hoat dong
thuong xuyén cia co quan Nha nudc cd tham
quyén trong qué trinh thyc hién chirc ning quan
ly Nha nuéc vé dat dai. C6 thé néi, day vira la
quyén ma ciing 1a trach nhiém cta Nha nudc
trong qua trinh thyc thi hoat dong quan ly dbi
voi dét dai. Co so dit liéu thong tin vé dia chinh
minh bach, cong khai dugc thu thap khi tién
hanh dang ky dat dai giap Nha nudc kiém soat
duogc tinh hinh st dung d4t vé cac khia canh dia
Iy, dién tich sir dung dat, chu thé dang sir dung
hodc dang quan 1y, thoi han sir dung dat... Pang
ky dat dai c6 mdi quan hé mat thiét v6i cac nhiém
vu quan ly khac cua Nha nudc nhu cong tac 1ap
quy hoach, ké hoach sir dung dat, cong tac diéu
tra, do dac, giao dat, thu hoi dat, thanh tra, giai
quyét tranh chép... Do d6, dang ky dat dai s& 1a
co s& cung cap thong tin chinh xac nhat dé Nha
nudc xdy dung, danh gia, diéu chinh cac chu
truong, chinh sach quan 1y dat dai, thuc hién co
hiéu qué cac ngudn thu vao ngén sach Nha nudc.

Hai 1, d6i voi nguoi sit dung dét, chu s&
hitu tai san gin lién voi dat: dang ky dat dai, nha
& va tai san khac gin lién véi dat 1a co so phap ly
chit ché dé bao vé tot hon cac quyén cua ngudi
sir dung dét, chu so hitu tai san gén lién voi dét,
chéng lai sy xam pham, tranh chép tr cac chu
thé khac. D6 ciing 14 co s¢ dé xac dinh cac nghia
vu ma ho phai tuan thu, dic biét la cac nghia vu
tai chinh va nghia vu st dung dat dung ranh
gidi, muc dich, thoi han. Thong qua hoat dong
ding ky quyén st dung dit, quyén s& hitu tai
san gan lién voi dét, giap xac 1ap co so phap 1y
vé quyén cta nguoi sir dung d6i voi dat dai,
dam bao an toan vé mat phap 1y cho cac chu thé
trong sir dung dat, dic biét 1a khi tham gia céc
giao dich dan sy v& quyén sir dung dat.

Ba la, ddi voi su phat trién cua thi trudng
bat dong san: thi truong bat dong san la mot
trong nhitng thi trudng quan trong ctia nén kinh
té, quan 1y tot thi truong nay s& gop phan thiic
day san xuat, ting ngudn thu cho ngin sach,
dong thoi sir dung c6 hidu qua ngudn tai nguyén
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dat dai, phuc vu phat trién kinh té, xa hoi. Ty
trong bat dong san trong tong ctia cai xa hoi chiém
it nhat trén dudi 40%, Viét Nam ciing khong nim
ngoai xu thé chung do [6]. O Viét Nam, véi mot
thi truong bat dong san non tré nhung hira hen
su phat trién manh mé& trong tuong lai, viéc
dang ky xac 1ap quyén déi voi bt dong san, ding
ky céac giao dich vé bat dong san 1a mot van dé
rat quan trong, gbp phan vao viéc cong khai
hoa, minh bach héa cac giao dich bit dong san
nham xay dung va duy tri mot thi truong bit
dong san minh bach va 6n dinh. Viéc giao dich
v6i loai tai san 1a bat dong san rat nhay cam
nén doi hoi tat yéu phai co su quan 1y chit ché
ctia Nha nude méi tao duoc su 6n dinh cua thi
truong. Viéc quan 1y thi trudng bat dong san
thong qua nhiéu hinh thirc, trong d6 c6 viéc
dang ky xac lap quyén ddi v6i bat dong san.
Ciing can phai thdy rang, mot trong nhiing han
ché 16n nhét cua thi truong bét dong san higén
nay ¢ nudc ta la khan hiém cac thong tin can thiét
vé tinh trang phap 1y ctia bat dong san, phuc vu
cho su van hanh cua thi truong. Nha nudce gap kha
nhiéu kho khin trong quan 1y, diéu tiét thi truong
bat dong san. Han ché nay dan dén tinh trang
giao dich “ngdm” trén thi trudng bit dong san
thoi gian qua kha phd bién, gy that thoat 16n
cho ngudn thu ngan sach. Néu hé thong phap luat
vé ding ky bat dong san hoan thién va dugc thyuc
hién nghiém tuc, thi trudong bat dong san sé trd
nén minh bach va lanh manh, cic giao dich vé
bt dong san s& duoc kiém soat, cham dirt duoc
tinh trang mua ban bat dong san trao tay, khong
gidy to hop phép [3, tr.22].
2.2. Phap luit hién hanh vé ding ky dat dai,
tai san gin lién voi dat

Ludt Pat dai 2013, ding ky dat dai 1a bt
bude ddi voi nguoi st dung dét, con dang ky
quyén sé hitu nha ¢ va tai san khac gan lién voi
dét duoc thuc hién theo yéu ciu cta chu s& hitu.
Ding ky dat dai, nha ¢ va tai san khac gan lién véi
dat gdbm dang ky 1an dau va dang ky bién dong,
duoc thyc hién tai t6 chirc dang ky dat dai thudc co
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quan quan 1y dat dai, bang hinh thirc dang ky trén
gidy hodc dang ky dién tir va co gia tri phap ly
nhu nhau (Khoan 1, 2, Biéu 95) [2].

Trén co s& nghién cuu phap luat hién
hanh, c¢6 thé thay rang, ding ky quyén st dung
dat va tai san gin lién v6i dat duoc thuc hién
trong ba truong hop cu thé sau: 1) Pang ky trong
viéc xac lap quyén ddi véi bat dong san (xac lap
quyén sir dung dat, quyén so hitu nha ¢ va tai
san khac gan lién voi dit); 2) Pang ky trong
viéc thuc hién cac giao dich lién quan dén bat
dong san (chuyén quyén sir dung dat, chuyén
quyén so hitu d6i voi nha & va tai san gin lién
trén dat...); 3) Dang ky bién dong trong qua trinh
so hiru, sir dung tai san (thay d6i ranh gidi, dién
tich thira dét; thay d6i thoi han st dung dat;...).
2.2.1. Ping ky trong viéc xdc lip quyén doi
véi bit dong sin

1) Pang ky doi véi dat dai: O Viét Nam,
dat dai thudc s& hitu toan dan do Nha nuée dai
dién chu s& hiru, nén quyén s dung dat duoc
xac 1ap phu thudc vao y chi ciia Nha nudc dai
dién cho chu s¢ hitu, thong qua céc hanh vi
phap 1y nhu: Nha nudc giao dat, cho thué dit,
cong nhin quyén s dung dit, hoic cho phép
nhan quyén sir dung dat tir nguoi khac. Ngudi
su dung dat mubn co duoc quyén su dung dét
phai thong qua su cho phép cua Nha nudc va
khi di c6 quyén sir dung dat dai, viéc dang ky
quyén st dung dit 1a mot hoat dong mang tinh
bat budc. Nha nude 1a dai dién chii sd hitu dbi
voi dat dai nhung Nha nudc khong truc tiép st
dung d4t ma trao cac quyén chiém hitu, sir dung
dét dai cho céc t6 chuc, ca nhan c6 nhu ciu sir
dung dat. Su chuyén giao d6 co thé 1a sy
chuyén giao két hop ca vé mat phap 1y va trén
thuc t& (nhu truong hop giao dat, cho thué dit
d6i v6i nguoi chua c6 dat) nhung ciing ¢ khi
chi 1a sy chuyén giao vé mit phap 1y (nhu
truong hop cong nhan quyén st dung dit hay
cho phép nhan quyén st dung dat tir nguoi
khac). Viéc chuyén giao nidy cin cir vao quy
hoach, ké hoach st dung dét, hién trang su
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dung dit va nhu cau st dung dat ciia nguoi st
dung dét ciing nhu cac quy dinh cua phép luit.
Ding ky quyén sir dung dat s& dugc ghi nhan
vao So dia chinh (mét tai lidu dia chinh quan
trong trong quan 1y Nha nudc d6i voi dat dai),
cong viéc nay dugc thuc hién tai van phong
dang ky quyén st dung dét tai cac dia phuong.

Ding kY quyén sir dung dat 1an dau c6 thé
dugce thuc hién trong nhig truong hop sau: 1) Déng
ky quyén st dung d4t duge thyuc hién sau khi to
chtc, ca nhan dugc Nha nudc giao dét, cho
thué dét thong qua mot quyét dinh giao dat, cho
thué dat ciia co quan Nha nudc cd tham quyén.
Viéc dang ky quyén str dung dat 13 tha tuc thuc
hién tiép theo dé& dugc Nha nudc cong nhan
quyén sir dung dat hop phap bang cach cap
gidy ching nhan quyén s dung dét; 2) Ding
ky quyén st dung dat c6 thé thuc hién trong
qua trinh st dung 6n dinh, 1au dai, khong c6
tranh chap, phu hop véi quy hoach sir dung dat
hién tai, ma manh dat ho dang st dung ciing
nhu tai san trén dat chua diang ky, chwa duoc
cép gidy ching nhan.

2) Pang ky doi véi nha ¢, cong trinh xdy
dung: Nha ¢ 1a cong trinh quan trong duoc xay
dung trén dét, gén lién véi cudc séng sinh hoat
clia con nguoi. Viéc dang ky déi voi nha &
dugc thuc hién thong qua cac quy dinh cua
Luat Dat dai, Luat Nha ¢ va cac van ban hudng
dan thi hanh.

Khoan 1, Diéu 95, Luat Dat dai nim 2013
quy dinh: ding ky quyén s¢ hitu nha & va tai
san gan lién voi dat thuc hién theo yéu ciu cua
chu so htru.

Diéu 9, Luat Nha ¢ nam 2014 quy dinh: t6
chire, ho gia dinh, c4 nhan c6 di didu kién va
¢6 nha & hop phép theo quy dinh tai Diéu 8 cua
Luat Nha &, dugc co quan nha nudc cod tham
quyén cap gidy ching nhan quyén st dung dat,
quyén s6 hitu nha ¢ va tai san khac gin lién voi
dat (sau day goi chung 1a gidy chirmg nhan) dbi
v6i nha ¢ d6. Nha & duge cap gidy chimg nhan
phai 1a nha & ¢6 sin. Trinh tu thu tuc cip gidy
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chung nhan cho chu s¢ hitu nha ¢ dugc thuc
hién theo quy dinh cta phap luat vé dat dai
(Khoan 1, 2, Didu 9) [3].

Viéc dang ky nha & khong phai 1a yéu cau
bt buoc ddi véi nguoi s¢ hiru nha, chi dugc
thyc hién khi ho yéu cau, nhung gidy chimg nhan
quyén so hitu nha & lai 13 gidy to can thiét khi
nguoi sé hiru nha mudn thyc hién cac quyén cua
chu s hiru dbi voi nha & nhu mua ban, trao doi,
tang cho, thé chép, dé thura ké. Giéy chiimg nhéan
nay da co tén goi chung la gidy chimg nhan
quyén sir dung dat, quyén so hitu nha ¢ va tai san
khac gan lién v6i dat theo quy dinh ciia phap
luat dat dai. Viéc dang ky ddi véi cac cong
trinh x4y dung khac vé co ban ciing giéng nhu
d6i v6i nha ¢ boi nhitng tai san nay ludn gin
lién véi dat nén nguoi co quyén sé hiru dbi voi
tai san va c6 quyén sir dung dét duoc cap gidy
chimg nhan quyén st dung dét, quyén so hitu nha
& va tai san khac gin lién voi dat. Co thé noi viée
xac 1ap quyén sir dung dét, quyén s hitu ddi véi
tal san grfln lién trén dit dugc thuc hién thong
qua thu tuc cdp gidy ching nhan quyén st dung
dat, quyén so hiru nha & va tai san khac gin
lién voi dét theo quy dinh ciia phap luat dat dai.
Viéc dang ky dt dai, tai san gin lién véi dat co
hiéu lyc ké tir thoi diém dang ky vao s6 dia
chinh (Khoan 7, Biéu 95) [2].

2.2.2. Dang ky trong viéc thuc hién cdc giao dich
vé quyén si dung dit, tai sin gén lién véi dit

Trong qua trinh st dung, ngudi st dung
dat, chii so hitu tai san gan lién véi dat c6 thé
thyc hién cac quyén chuyén ddi, chuyén nhuong,
cho thué, cho thué lai, thira ké, tang cho quyén su
dung dat, tai san gan lién v6i dat; thé chap, gop
vbn bang quyén s dung dat, tai san gin lién
v6i dat. Luat Dét dai 2013 quy dinh, viéc thuc
hién cac giao dich nay can phai duoc ding ky
tai co quan dang ky dat dai va c6 hiéu luc ké tir
thoi diém dang ky vao s dia chinh (Khoan 3,
Diéu 188) [2]. Piéu nay da dugc Bo Luat Dan sy
nam 2015 quy dinh: “Viéc chuyén quyén sir dung
ddt ¢6 hiéu luc ké tir thoi diém ddang ky theo quy
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dinh cia Ludt Pat dai” (Piéu 503) [4]. Trong
truong hop ndy, viée chim dut quyén st dung
dat, quyén so hitu ddi voi tai san trén dat cua
nguoi nay lai 1a co s¢ lam phat sinh quyén sir
dung dat, quyén so hitu tai san trén dat doi voi
nguoi khac. Pang ky trong truong hop nay thudc
truong hop ding ky bién dong. Boi quyén st
dung dét sau khi dugc dang ky lan dau, nguoi
sir dung dat da duoc cip gidy chimg nhan, cic
thong tin trén hd so va gidy to ndy van co thé
thay déi do su bién dong dat dai dudi cac hinh
thitc nhur chuyén do6i, chuyén nhugng, cho thug,
thira ké, thé chap quyén sir dung dat [1, tr.121].
2.2.3. Ding ky bién dpng trong qud trinh sir
dung dit, sé hivu tdi sin gin lién véi dit

Nguoi sir dung dat, chi s¢ hitu tai san gin
lién voi dat thuyc hién cic quyén chuyén doi,
chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, thira Ké, tang
cho quyén str dung dét, tai san gén lién v6i dat; thé
chap, gop von bang quyén st dung dat, tai san
gan lién voi dét; viée dang ky trong trudng hop
ndy trudc hét xuit phat tir chinh ngudi chu st
dung dat luc ban dau dé duoc Nha nude cho phép
thyc hién cac giao dich ddi véi quyén sir dung
dét. Sau khi da thuc hién giao dich, chu sir dung,
ch s& hiru méi (nguoi nhan quyén sur dung dat,
quyén sé hitu bat dong san) phai tién hanh ding
ky quyén sir dung dat, quyén so hiru ddi voi bat
dong san dé dugc Nha nudc cong nhan va bao
ho cac quyén nay. Viéc dang ky nhim muc
dich xac lap quyén cua chu su dung dét tiép theo.
Trong truong hop ndy, quyén st dung dit cua
nguoi sir dung dat ban dau cham dit dong thoi
phat sinh quyén sir dung dét ctia nguoi tiép theo
(ngudi nhan quyén sir dung dat).

C6 mot sb thay ddi trong qua trinh st dung
dat, so hitu tai san gin lién v6i dat. Vi du:
ngudi st dung dat dugc phép doi tén, hay cha
me sang tén s& hiru nha cho con; hodc trudong
hop co6 thay ddi vé hinh dang, kich thudc, dién
tich thira dét, thoi han st dung dét hodc nguoi
st dung dét thay d6i muc dich sir dung dat. ..
Tat ca nhiing sy bién dong nay can phai dugc
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dang ky tai co quan Nha nudc co tham quyén
dé Nha nudc co thé theo ddi, ndm bat mot cach
kip thoi nham thuc hién t6t cong tac quan ly
Nha nuée trong linh vyc dat dai. Viéc dang ky
d6 cling nham ghi nhan quyén cia chii str dung
dat, chu so hiru tai san sau bién dong.
2.3. Mijt s6 bét cap, han ché trong quy dinh phap
luat vé ding ky dat dai, tai san gin lién véi dat
2.3.1. Vé quy dinh dang ky tai sin khéng phdi
la bit bujc

Tai san trén dat va dét dai 1a mot thé thong
nhét, lun gin lién v6i nhau, ching déu 1a nhing
tai san c6 gid tri kinh té 16, can dugc bao ho vé
quyén tai san. Chu thé sir dung dat dong thoi 1a
ngudi ¢6 quyén sé hiru di véi tai san trén dat da
dang ky vé& quyén st dung dit (quy dinh bat
budc), can thiét phai thyc hién dong thoi viéc
dang ky ddi v6i tai san ciia minh (trir truong
hop ngudi st dung dat khong phai 1a chu so hitu
dbi voi tai san trén dat). S& tao nén mot khoi tai
san théng nhét, tao diéu kién thuén loi, 1o rang
cho cong tac quan 1y Nha nude vé dat dai va dic
biét cling tao diéu kién thuan lgi cho nguoi st
dung dat khi thuc hién cac giao dich vé quyén st
dung dat gan lién v6i tai san 6 trén dat, tranh sy
léch pha nhu quy dinh hién nay. Gidy ching
nhan quyén su dung dat, quyén s& hitu nha ¢ va
tai san khac gin lién v6i dat nhu quy dinh hién
hanh, lam hai nhiém vu: xac nhan quyén s
dung dét va xac nhan quyén s& hiru hop phap
tai san c6 trén dat. Thu tuc dang ky dat dai can
phai duoc thyc hién dong thoi véi thu tuc ding
ky quyén s& hitu dbi voi tai san trén dat dé Nha
nude ghi nhan luon nhimg thong tin can co trén
gidy ching nhan. D6i véi nha & mot tai san
thuong xuyén ¢ ctia ngudi sir dung dat, ludn gin
lién véi quyén sir dung dat thi mot trong nhing
diéu kién dé thuc hién giao dich nhu mua ban,
tang cho, thé chap, gop von... phai co gidy ching
nhan theo quy dinh ctia phap luat. Bé phu hop
véi dac thu cia loai tai san nay, phu hop voi ban
chat cuia quyén so hitu, tranh tinh trang clng
mot khi tai san thong nhat nhung lai c6 dén hai
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thoi diém dang ky quyén st dung, quyén s¢ hiru
khéc nhau. Quy dinh bit budc viéc dang ky dbi
v6i tai san trén dat cung véi quyén sir dung dat
1 can thiét.
2.3.2. Vé quy dinh ding ky bién dpng trong
trwong hop thay déi hinh thirc sir dung dit
Diém g, Khoan 4, Piéu 95, Luat Pt dai
2013 quy dinh viéc ding ky bién dong khi:
“Chuyén tir hinh thirc Nha nudc cho thué dat
thu tién thué dat hang nam sang hinh thirc thué
dat thu tién mot lan cho ca thoi gian thué; tie
hinh thirc Nha nude giao dat khong thu tién sir
dung dat sang hinh thire thué ddat; tir thué dat
sang giao dat ¢é thu tién sir dung dat”. Day
chinh la viéc duoc lva chon cac hinh thic st
dung cu thé trong giao dét, cho thué dit, theo
tinh than ciia Diéu 108, Luat Dét dai 2003
truge ddy. Luat Dat dai 2013 thay vi viéc cho
phép lua chon hinh thirc giao dét, cho thué dit
dugc quy dinh tai Diéu 108, Luat Dat dai 2003
nhu trude kia, da quy dinh chi cho phép lua chon
hinh thuc tra tién thué dét theo quy dinh tai Diéu
172 nhu hién nay. Viéc thay ddi tir hinh thirc
Nha nuéc giao dat khong thu tién sir dung dat
sang thué dat; tir thué dat sang giao dét c6 thu
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tién str dung dat 1a khong co co sd phap 1y 1&
rang theo quy dinh cua phap Iuat hién nay. Quy
dinh v& viéc dang ky bién dong tai Khoan 4,
Diéu 95, Luat Dat dai 2013 can phai duoc diéu
chinh, quy dinh chinh xéc, cu thé hon; hodc bd
sung quy dinh vé quyén lya chon hinh thirc sir
dung dit trong Luat Dét dai, dé c6 co so phap
1y o rang cho nguoi sir dung dat co thé thuc
hién viéc thay dbi hinh thirc sir dung dat. Thuc
hién viéc dang ky bién dong dé duoc Nha nudc
cong nhan quyén sir dung dit hop phap sau khi
thay d6i hinh thirc str dung dat.
3. KET LUAN

Viéc xdy dung va hoan thién phap luat vé
dang ky dit dai, tai san gin lién v6i dat c6 v
nghia dic biét quan trong, gop phan tao lap
hanh lang phap 1y an toan cho céac giao dich
trén thi truong bt dong san, bao vé quyén va
loi ich hop phap cua cac td chuc, ca nhan voi tu
cach la chu su dung dét, chu so hitu dbi voi tai
san trén dat; déng thoi han ché dugc cac giao
dich ngdm trén thi truong bat dong san, ting
ngudn thu cho ngan sach nha nudc, giap cho
quan 1y Nha nuéc dbi voi dat dai duoc thuc
hién mdt cach minh bach, hi¢u qua.
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