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Abstract

Rights to use land are a unique form of property that many entities in society seek to acquire, exploit, and
utilize. The State’s decision on which land users are entitled to transact these rights serves two key purposes: to
optimize land use and circulation for greater economic value, and to ensure fairness in legal empowerment while
safeguarding national security. This article discusses the legal nature of land use rights, analyzes the rationale
behind the State’s authority in determining eligible land users, and highlights the need for balancing economic
efficiency with legal equity and territorial integrity.
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1.Datvan dé

Dat dai la tai sdn cong thudc s& hiru toan dan do Nha nuéc dai dién chti sg hitu va thong nhat quan Iy [1,
Diéu 53]. Nhung tat ca cac chu thé khac trong xa hoi, tir ca nhan, hé gia dinh, cdng déng dan cu, té chic,...
déu c6 nhu cau khong thé thi€u hay thay thé dugc viéc khai thac va st dung dat. Cac chd thé nay tiép can dé
khai thac, str dung dat dai dua trén viéc s hitu quyén stirdung dat hoac thué, thué lai, mugn quyén st dung
dat (QSDD) ctia nhiing ngudi st dung dat (NSDD) khac. Nhu vay, giao dich vé QSDD gitip cho cac chu thé
dugc chuyén giao QSDP cho nhau hay duoc ti€p can va khai thac gia tri ciia dat. Hién nay, trong tinh hinh
hoi nhap kinh té toan cau Nha nudc ta ngay cang ma rong va trao quyén nhiéu hon nita cho NSDD, trong
dé6 co quyén thuc hién cac giao dich. Tuy nhién, tac gia cho rang c6 mot sé NSDD van con bi han ché quyén
giao dich QSDD dan dén tdc nghén sy luu thong cling nhu kém phét huy hiéu qua kinh té ctia dat dai. Dong
thai, cac quy dinh giao dich QSDD chua théng nhat véi cac quy dinh giao dich trong phap luat dan su noi
chung. Dudi géc do bai viét nay, tac gia phan tich quy dinh phép luat hién hanh vé nhiing NSDD c6 quyén
thuc hién céc giao dich QSDD, tir d6 dé xuat mot sé kién nghi nham hoan thién phap luat dat dai.

2. Noi dung nghién ctu

2.1. Khdi qudt vé nguéi st dung ddt va giao dich quyén sit dung ddt

Trong quy dinh clia phap luat dat dai hién nay (Luat Dat dai nam 2024) va thdi gian trudc (Luat Dat
dai cdc nam 1987, 1993, 2003 va 2013) chua dua ra khai niém NSDB nhung da dua ra ndi ham vé NSDD
cu thé “Ngugi st dung dat dugc Nha nuéc giao dat, cho thué dat, cong nhan QSDD; dang st dung dat
6n dinh, du diéu kién cap Gidy chiing nhan QSDD, quyén s& hiiu tai san gan lién véi dat ma chua dugc
Nha nudc cap Gidy chiing nhan QSDD, Gidy chiing nhan quyén s& hiu nha & va QSDD 6, Gidy ching
nhan QSDD, quyén s& hitu nha & va tai san khéac gén lién vai dat, Gidy chiing nhan QSDD, quyén s& hiiu
tai san gan lién vai dat; nhan QSDD; thué lai dat theo quy dinh”[3, Diéu 4]. Cling tai Diéu 4 Luat Dat dai
nam 2024 nay liét ké c6 7 QSDP nhu sau: 1) T6 chuc trong nudc; 2) T8 chiic ton gido, té chiic ton gido
truc thudc; 3) Ca nhan trong nudc, nguai Viét Nam dinh cu & nudc ngoai la cong dan Viét Nam; 4) Cong
déng dan cu; 5) T6 chiic nudc ngoai cé chiic nang ngoai giao; 6) Ngudi géc Viét Nam dinh cu & nudc
ngoai; 7) T6 chuic kinh té ¢ vén dau tu nudc ngoai.
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Nhu vay, tir quy dinh trén ching ta cé thé thay déi véi ca nhan la ngudi nuéc ngoai, ngudi khong
qudc tich va nhiing té chiic nudc ngoai (trir t8 chic nuc ngoai ¢ chic nang ngoai giao & khoan 5
Diéu 4 Luat Dat dai nam 2024) thi khong dugc trd thanh NSDD (diéu nay c6 nghia la cac chd thé nay
khéng dugc s& hiru QSDD & Viét Nam). D6i vai cd nhan néu la ngudi goc Viét Nam dinh cu & nudc ngoai
thi ho dugc tach ra thanh nhém NSDD riéng (nhém ngudi st dung dat & khoan 6 Diéu 4 Luat Dat dai
2024). Nhu vay, NSDD nay quyén nang khai thac va st dung dat dai han ché hon so véi NSDD la cong
dan Viét Nam dang & trong va ngoai nudc, ciing nhu quyén giao dich cling bi hep hon. Quy dinh nay
phu hgp b&i nhém ngudi nay chi dugc dap ting vé nhu cau st dung dat thuc hién cac du éan kinh doanh
kiém I&i hodc mua, thué nha & gan lién véi dat & trong truding hgp nhap canh vao Viét Nam. Déng thai,
NSDP la t6 chirc kinh té c6 vén dau tu nudc ngoai cling dugc tach ra thanh nhém riéng (nhém NSDD
6 khoan 7 Diéu 4 Luat Bat dai 2024). Quy dinh nay ciing khong ngoai muc dinh la han hep han quyén
khai thac va st dung dat dai ctia té chiic nay vi du td chic dugc thanh 1ap mang quéc tich Viét Nam
nhung chiu su quan ly va chi phéi béi cht thé nudc ngoai da gép phan vén dau tu.

So sanh quy dinh vé NSDD theo nhitng van ban Luat dat dai trudc kia thi quy dinh hién nay vé NSDD
¢6 nhiing thay d6i sau: 1) Ngudi st dung dat 1a té chiic kinh té dugc quy dinh tuong thich véi luat dau
tu, luat doanh nghiép hién hanh; 2)“Co s& tén gido...” d6i thanh “Té chuc tdn gido, t6 chiic ton gido truc
thudc” tuong thich véi Luat Tin nguéng, ton gido hién hanh; 3) Nguai Viét Nam dinh cu & nudc ngoai
la céng dan Viét Nam dua Ién chung nhédm NSDD la ca nhan trong nudc. Nhu vay, NSDD nay dugc ma
rong cac quyén ctia NSDD ciing nhu quyén giao dich & muic t6i da nhat la tuong duong véi cong dan
trong nudc; 4) Ho gia dinh khéng con dugc quy dinh 1a NSDD & Diéu 4 Luat Dat dai nam 2024. Do do,
tu ngay Luat Dat dai nam 2024 c6 hiéu luc thi hanh, ho gia dinh sé khéng dugc Nha nudc giao dat, cho
thué dat, cdng nhan QSDD, hodc nhan chuyén QSDD nira. Déng thai, theo khodn 1 Diéu 259 Luat Dat
dai nam 2024 thi h¢ gia dinh st dung dat dugc xac dinh theo quy dinh clia phap luat vé dat dai trudc
ngay Luat nay cé hiéu luc thi hanh thi dugc tham gia quan hé phép luat vé dat dai véi tu cdch nhom
nguai sir dung dat ma c6 chung QSDD.

Giao dich QSDP la khai niém chua dugc dat ra trong cac van ban quy pham phap luat vé dat dai. Tuy
nhién, tai Gido trinh Luat Dat dai ciia Trudng Dai hoc Luat Thanh phé H6 Chi Minh ¢6 dua ra khai niém
nay nhu sau: “Giao dich QSDP la su thoa thuan théng qua hop déng hodc hanh vi phap ly don phuang
gitta mét bén la ngudi c6 QSDD nham lam phat sinh, thay d6i, chdm dut quyén va nghia vu ctia NSDD
déi véi QSDD dua vao giao dich” [8, tr.227]. Tai Diéu 27 Luat Dat dai nam 2024 c6 liét ké cac quyén giao
dich QSDD, cu thé la: NSDD dugc thuc hién cac quyén chuyén déi, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai,
thra ké, tang cho QSDD; thé chap, gép von bang QSDD. Trong nhém cac giao dich trén chi cé lap di chuc
dé thura k& QSDP la hanh vi phap ly don phuong, cac giao dich con lai thudc nhom hgp déng vé QSDP.

Dai véi quyén thira ké thi QSDD dugc chuyén dich cho ngudi thiia ké theo di chiic hoac theo phap
luat. Tac gid cho rang viéc 1ap di chuc clia ngudi c6 QSDD dé lai di san nay cho chd thé khac mdi la
hanh vi phap ly don phuong trong giao dich dan su. Con trudng hop thira ké theo phap luat thi QSDD
chuyén dich cho ngusi thira ké theo quy dinh clia luat dan su ch khéng trén ca s& hanh vi lap di chuc
dua theo y chi ctia ngudi dé lai di san thira k€ QSDD. Do vay, trudng hgp nay tac gia khéng xem la giao
dich dan su QSDD.

Van dé dat ra ¢ day la ngoai cac giao dich QSDD dugc liét ké trong phép luat dat dai nhu trén thi
NSDD c6 quyén dugc thuc hién cac giao dich dan su khac bang QSDD nhu mugn, gui gitt, bao lanh...
hay khéng. Theo quan diém cda tac gia thi QSDD la mét loai tai sén trong dan su, cu thé 1a quyén tai
san [2, Diéu 115] nhu vay NSDD c¢6 thé xac lap, thay déi va cham dut cac giao dich dan su trén co s& tu
do, tu nguyén cam két, thoa thuan mién sao khong xam pham dén Igi ich quéc gia, dan toc, Igi ich cong
cdng, quyén va lgi ich hgp phap ctia ngudi khéac [2, Diéu 3]. Nhu vay, ngoai nhing giao dich cu thé dugc
liét ké trong phép luat dat dai thi NSDD hoan toan co thé giao két hay thuc hién cac giao dich khac.

Tuy nhién, theo hién dinh dat dai thudc s hitu toan dan, do dé chi cé duy nhat toan dan (ma ngudi
dai dién la Nha nudc) méi c6 day di quyén nang clia ngudi sé hiru la quyén chiém hitu, quyén strdung
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va quyén dinh doat. Con déi véi NSDD bao gém da dang cac chu thé nhu da liét ké & trén (ca nhan
trong nudc, ca nhan 1a ngudi goc Viét Nam & nudc ngoai, té chiic khéng cé chiic nang kinh doanh, cac
t6 chuic c6 chiic nang kinh doanh, cac t6 chiic chiic nang ngoai giao, t6 chuic ton gido,...) chi dugc s
dung, khai thac ma khéng c6 quyén nang ctia chti s& hitu doi vai dat dai. Do d6, NSDD vé co ban quyén
nang doi vai dat dai la c6 giGi han va khéng giéng nhau tuy thudc vao chiic nang, loai hinh cha thé
va hinh thiic phan phéi dat dai ctia Nha nudc doi vai ho, ngudn géc, cach thiic ho tao lap dugc QSDD.
Quyén giao dich cling la mét loai quyén dugc trao cho NSDD nén chi c6 médt nhom céc chii thé nhat
dinh dugc thuc hién quyén nay, déng thai tly ting loai chu thé cling chi dugc thuc hién cac loai giao
dich nhat dinh.

Theo quy dinh cla Luat Dat dai hién hanh, nhitng QSDD sau khéng dugc thuc hién cac giao dich
QSDD. Thu nhat, déi véi té chic thi khodn 1 Diéu 4 Luat Dat dai 2024 phan thanh hai nhém. Trong dé
nhém t8 chuic 1a ca quan Nha nudc, ca quan Dang Cong san Viét Nam, don vi va trang nhan dan, Mat
tran T6 qudc Viét Nam, t6 chuic chinh tri - xa hoi, t6 chic chinh tri xa hoi - nghé nghiép, té chiic xa hoi,
t6 chiic xa héi - nghé nghiép, don vi su nghiép céng lap va té chuc khac khéong cé quyén thuc hién
céac giao dich QSDD [3, khoan 2, Biéu 32]. B&i vi, nhém cac t6 chic nay hoat dong khéng nham muc
dich kinh doanh ma chiic nang vé quan ly nha nudc, quéc phong, an ninh, phuc vu Igi ich quéc gia va
loi ich cong cong. Hon nita nhiing t6 chic nay dugc phan phdi QSDD théng qua hinh thic Nha nudc
giao dat khong thu tién, véi hinh thic nay vé ban chat NSDD chi dugc khai thac dat dai mién phi va
khong that su s& hitu QSDD. Thi hai, té chiic nudc ngoai c6 chiic ndng ngoai giao gdom co quan dai
dién ngoai giao, co quan lanh su, co quan dai dién khac clia nudc ngoai cé chiic ndng ngoai giao dugc
Chinh ph Viét Nam thtra nhan; co quan dai dién cuta té chiic thudc Lién hgp quéc, co quan hoac té
chuc lién chinh ph(, co quan dai dién cla té chic lién chinh pht khéng dugc quy dinh vé quyén giao
dich [3, Diéu 40]. Nhu vay, t6 chiic nudc ngoai c6 chiic nang ngoai giao dugc st dung dat vi quan hé
doi ngoai qua lai ctia Viét Nam véi quéc té va QSDD ho stirdung vi muc dich ngoai giao nén khong dugc
thuc hién giao dich dan su. Thit ba, T6 chuic ton gido, t6 chiic ton gido truc thudc cling khong cé quyén
giao dich [3, khoan 2, Biéu 32]. Cac td chiic nay gép phan rat nhiéu vao dinh huéng nhan dan vé tinh
than hudng thién, niém tin, dao dic, van hoa va tat nhién khéng co6 chiic nang kinh doanh nén khéng
dugc thuc hién cac giao dich.

2.2. Nguéi sir dung dét dugc quyén giao dich quyén sir dung ddt

Theo quy dinh phap luat tai Chuong IIl Luat Dat dai 2024, thi chi nhiing NSDD sau dugc quyén giao
dich QSDD. Cu thé: 1) T6 chuc trong nudc (chi 6 t6 chiic kinh té va don vi su nghiép cong lap c6 quyén
giao dich); 2) Ca nhan va thanh vién ho gia dinh; 3) Cong dong dan cu; 4) Ngudi goc Viét Nam dinh cu
& nudc ngoai; 5) T8 chiic kinh té c6 vén dau tu nudc ngoai. Chi tiét vé timg chi thé dugc thuc hién loai
giao dich dan sy QSDD nao theo sau.

2.2.1. Theo phap luat dat dai hién hanh t6 chuc kinh té va don vi su nghiép cong lap cé quyén giao
két va thuc hién cac hgp dong: Chuyén nhuong, cho thué (cho thué lai), tdng cho, thé chap va gop vén
[3, khoan 1,2 Biéu 33, 35 va 36]. Hién nay, t6 chuic kinh té theo quy dinh clia Luat D4u tu nam 2020, bao
gém cac doanh nghiép, hop tac xa, lién hiép hgp tac xa va té chic khac thuc hién hoat dong dau tu
kinh doanh [5, khoadn 21 Diéu 3]. Nhu vay, t6 chic kinh té dugc lap ra véi chiic nang kinh doanh kiém
16i va khai thac quyén st dung dat cling vi muc dich nay. Dong thai, t6 chiic kinh té phai tra tién méi cé
dugc QSDP khi tao lap hay dugc Nha nudc phan phéi. Nhu vay, té chiic kinh té dugc quyén giao dich
QSDPD la hgp ly. B6i vai don vi su nghiép cong lap vé chiic nang la thuc hién cac dich vu xa hoi, khéng
¢6 chiic nang kinh doanh. Nén trudng hop ho dugc Nha nudc giao dat khéng thu tién dé thuc hién
hoat déng chuyén mon hoac don vi cé QSDD thong qua hinh thiic thué dat tra tién thué dat hang nam,
thi nhu trén tac gid da phan tich don vi su nghiép khéng dugc thuc hién giao dich QSDD. Tuy nhién,
“P6i vai truong hop du éan dau tu xay dung kinh doanh két cau ha tang khu cong nghiép, cum céng
nghiép tai dia ban uu dai dau tu theo quy dinh clia phap luat vé dau tu, huyén bién gidi, huyén dao ma
khéng thu hat duge nha dau tu thi Nha nuéce giao dat, cho thué dat déi vai cac don vi su nghiép cong
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lap dé dau tu xay dung kinh doanh két cau ha tang khu céng nghiép, cum céng nghiép” [3, khoan 2,
Diéu 202]. Nhu vay, trudng hgp dac biét nay don vi su nghiép cong lap c6 hoat déng kinh doanh kiém
I6i nén dugc thuc hién quyén giao dich.

2.2.2.Canhan (bao gom céng dan Viét Nam trong nudc va dinh cu nudc ngoai) va thanh vién ho gia
dinh dugc quyén giao dich: chuyén doi dat néng nghiép, chuyén nhugng, cho thué, dé thua ké, ting
cho, thé chdp va gop vén [3, khoan 1, 3, 4 Diéu 37; khoan 2, Diéu 38]. Pay la nhém chi thé déng dao va
ho dugc Hién phép bao dam vé quyén con ngudi nhu: cé quyén s hitu QSDD nhu la mét loai tai san
hay mot tu liéu san xuat khong thé thay thé, quyén thira ké dugc bao hé. Bén canh dé, cong dan con
dugc c6 quyén cé noi & hgp phap ma nha & hay nai & phai dugc xay dung trén dat 6. Do dé, ca nhan la
NSDD dugc trao nhiéu quyén nang nhat cling nhu quyén giao dich.

2.2.3. Cong déng dan cu dugc giao két va thuc hién cac hgp déng: chuyén déi, chuyén nhugng,
tang cho, cho thué QSDD, thé chap, gép von bang QSDD [3, khoan 2, Diéu 39]. Nhu vay, quyén giao
dich trén hoan toan méi so véi nhiing quy dinh trudc day, cong déng dan cu bi cdm thuc hién cac giao
dich QSDP [4, khodn 2 Biéu 181]. Ly do ma c6 su thay déi I6n nay, Uy ban Thudng vu Quéc hdi cho ring
“nham bao dam quy dat dé sinh hoat chung cho cac cdng déng dan cu”[9, trang 48].

2.2.4. Ngudi goc Viet Nam dinh cu & nudc ngoai dugc quyén giao dich chuyén nhuong, cho thué
(cho thué lai), tang cho, thé chap va gép von [3, khoan 1, 3 Diéu 41; khoan 1 Diéu 43]. Trudng hop
“Ngudi goc Viét Nam dinh cu & nuéc ngoai dugc phép nhap canh vao Viét Nam thi dugc s& hitu nha &
gén lién v6i QSDP & tai Viét Nam; c6 QSDD & do nhan chuyén QSDP & trong cac du an phat trién nha
&” thi con dugc chuyén QSDD & khi ban, tang cho, dé thira k&, d6i nha & [3, khoan 1, 2 Diéu 44]. Nhu
vay, ngudi goc Viét Nam dinh cu & nuéc ngoai dugc st dung dat dé thuc hién cac du an dau tu & Viét
Nam va dugc s& hitu nha & tai Viét Nam. Tuy ting trudng hgp sir dung dat ma Nha nuéc ta trao cho ho
nhimng quyén giao dich tucng (ing dé dam bao quyén s& hiru va thira ké QSDD.

2.2.5.T6 chuc kinh té c6 von dau tu nudc ngoai dugc quyén giao dich chuyén nhuong, cho thué (cho
thué lai), tang cho, thé chdp va gép von [3, khoan 1, 3, 4 Diéu 41; Diéu 42; khoan 1 Diéu 43]. Theo quy
dinh ca Luat Dau tu nam 2020, thi t6 chuic kinh té c6 vén dau tu nudc ngoai la té chic kinh té c6 nha
dau tu nudc ngoai la thanh vién hodc ¢ dong [5, khodn 22 Diéu 3]. Néi cach khac, t6 chuc kinh té ¢
von dau tu nudc ngoai la té chuc kinh té co ca nhan 6 quéc tich nudc ngoai hoadc/va té chiic thanh lap
theo phap luat nuéc ngoai thuc hién hoat déng dau tu kinh doanh tai Viét Nam la ¢6 déng hodc thanh
vién. Phap luat khéng dat ra ty 1é phan tram von gop hodac ty |é c6 phan téi thi€u ciia nha dau tu nuéc
ngoai. Do do, chi can té chuc kinh té c6 thanh vién hodc cd déng la nha dau tu nudc ngoai thi dugc xac
dinh 1a t6 chiic kinh té€ c6 von dau tu nuéc ngoai [8, trang 319-320]. Nhu vay, chd thé nay cling c6 chic
nang kinh doanh kiém Ii va cling phai tra tién dé c6 dugc QSDD, thé nén hoan toan dugc giao két va
thuc hién mét sé hgp dong QSDPD.

2.3. Mét s6 bdt cdp va huéng hoan thién vé ngudi sit dung ddt duoc quyén giao dich quyén sur
dung ddt

Hién nay, bién phap bado dam thé chap trong phap luat dan su quy dinh tai san thé chap phai thudc
s& hitu ctia bén thé chap [2, khoan 1 Diéu 317]. Déng thai, bién phap bao dam bao lanh la bén tha ba
dung ra cam két thuc hién thay cho bén c6 nghia vu va cac bén cé thé thda thuan st dung bién phap
bdo dam bang tai san [2, khoan 1 Diéu 335; khoan 3 Biéu 336]. Tuy nhién, trong phép luat dat dai chi co
quyén giao dich vai tén goi la“thé chap quyén st dung dat”. Dan dén hién nay c6 hai luéng quan diém:
Quan diém th nhat cho rang quyén thé chap phai dung chinh QSDD cutia ngudi thé chap, quan diém
th( hai cho rdng c6 thé dung QSDP clia ngudi khac dé thé chap. Con quy dinh hién hanh vé dang ky
bién phap bao dam tai nghi dinh s6 99/2022/ND-CP ngay 30/11/2022 thi chi c6 quy dinh ddng ky bién
phép thé chap tai san ma khéng cé quy dinh dang ky bién phap bao lanh bang tai san va déi tugng
dang ky thé chap cé thé la tai san ctia minh hodc ctia ngudi khac [6, khodn 1 Diéu 3] Nhu vay, trong thuc
tién dang ky bién dong dat dai khi thé chap QSDD thi co quan cé tham quyén cho phép dung QSDD
cta chinh ngudi st dung dat hodc ctia chl thé khac dang ky. Su khong nhat quan trong quy dinh clia
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BO luat Dan sy 2015 va Luat Bat dai nam 2024 ciing nhu Nghi dinh dan dén thiéu ca ché phap ly rd
rang dé xur ly tai sdn bao dam cling nhu su ré rang vé quyén va nghia vu cac bén, dac biét 1a bén thi ba
khi dem QSDD clia minh ra lam tai san bao dam. Do d6, tac gia dé xuat ghi nhan quyén bao lanh bang
QSDPD trong Luat Bat dai va ban hanh nghi dinh huéng dan thay thé Nghi dinh 99/2022/ND-CP vi can
b6 sung hudng dan dang ky bién phap bado dam bao lanh bang tai sdn dong thai van ban dugc Nghi
dinh nay hudng dan chi tiét la Luat Dat dai 2013 (Luat da hét hiéu luc).

Phap luat dat dai cho phép mot s6 NSDD c6 quyén cho thué (cho thué lai) QSDD, tuy nhién quyén
cho muon QSDD chua dugc quy dinh dé c6 hanh lang phap ly ré rang ddm bao quyén va nghia vu gitia
bén cho mugn va bén nhan mugn, dong thai han ché nhiing tranh chap dat dai c6 thé xay ra. Tac gia
dé xuat bé sung ghi nhan quyén cho mugn QSDD nhu la mét hop déng dan su khong c6 dén bu déi
vGi nhitng NSDD dang dugc quyén giao dich QSDD.

Luat Bat dai 2024 lan dau tién ma rong va cho phép cong déng dan cu cé quyén giao dich QSDD.
Tuy nhién, “Mét van dé dat ra la, khi cong déng dan cu xac lap cac loai hgp dong chuyén QSDD, co ché
xac 1ap nhu thé nao? Néi cach khac, viéc giao két hgp déng chuyén ddi, chuyén nhugng, tang cho,
gop vén bang QSDD sé do ngudi dai dién thuc hién hay theo co ché khac? Luat Bat dai nam 2024 co
hai diéu khoan dé cap dén tu cach dai dién cho cong déng dan cu trong quan hé dat dai, do la: Nguoi
chiu trach nhiém truéc Nha nudc déi vai viéc st dung dat clia cdng déng dan cu la trudng thon, lang,
ap, ban, bon, buén, phum, séc, t6 dan phé va diém dan cu tuong tu hodc ngudi dugc cong déng dan
cu thoa thuan cl ra (khoan 3 Diéu 6); Nguai dai dién cho cong déng dan cu la ngudi chiu trach nhiém
trudc Nha nudc déi vai dat dugc giao cho cong dong dan cu quan ly (khoan 4 Biéu 7). Vi cac quy dinh
nay, chuing ta van chua thuc su thay ré ngudi dai dién cho cong déng dan cu trong xac lap cac loai hop
déng chuyén QSDD clia cdng dong dan cu” [7]. Nhu vay, tac gia dé xuat trong van ban huéng dan thuc
hién Luat Dat dai hién hanh can chi dinh ré ngudi dai dién cho coéng dong dan cu dugc xac lap giao
dich vé QSDD ciing la “trudng thén, lang, ap, ban, bon, buén, phum, séc, t6 dan phé va diém dan cu
tuang tu hodc ngudi dugc cong dong dan cu thoa thuan cl ra” tuy nhién viéc xac lap va thuc hién cac
giao dich, s&r dung nguon Igi thu dugc tir cac giao dich QSDD phai dua trén su théng nhat y kién clia
tat ca cac thanh vién clia cong déng bang bién ban hop va biéu quyét.

3.Kétluan

Qua bai nghién cttu nay, tac gia da néu khai quat vé QSDD, c6 so sanh véi QSDD gilra phap luat hién
hanh va phap luat giai doan trudc va khai quat vé giao dich dan su. Sau d6, tac gia phan tich tirtng NSDD
dugc thuc hién giao dich nao va vi sao dua trén quy dinh Luat Dat dai va nhiing van ban lién quan. Cudi
cung tac gia, danh gia mot s6 bat cap va dé xuat vé quy dinh NSDD dugc quyén giao dich QSDD nham
hoan thién phap luat va phat huy hiéu qua cta phap luat dat dai./.
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