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CAO HIEU QUA THU'C THI PHAP LUAT VE THUA KE
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Mot s6_dinh huéng co ban cua viéc hoan thién cac quy dinh vé thtra
ké quyén sir dung dét va nang cao hiéu qua thuc thi cac quy dinh nay
trén dia ban tinh Ha Nam
Day manh cong tac tuyén truyen va pho bién phap luat ndi chung va
cac quy dinh vé thira ké quyén su dung dét néi rleng dén moi tang 16p
nhéan dan no6i chung va can by, cong chirc nha nudc ndi riéng
bay nhanh tién do cap glay chu'ng nhan quyén s dung dat di doi voi
viéc cai tién manh m& cac thu tuc vé thira ké quyén st dung dit theo
hu'()ng don gian, cong khai va minh bach
Tiép tuc ra soat, stra ddi, bd sung cac quy dinh vé thira ké quyén sir
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bao vé quyén, loi ich chinh dang cho ngudi sir dung dat va gop phin
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nhét, tranh sy mau thuan, chong chéo
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s dung dét
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MO PAU

1. Tinh cép thiét ciia viéc nghién ciru dé tai

Sau 20 nam d6i méi (1986 - 2006), Nha nudc ta da timg budc xay dung va
hoan thién hé thdng phap ludt dit dai (PLDD); trong d6 c6 ché dinh vé thira ké
QSDD nham dap tmg céc yéu cau vé quan 1y va SDP trong diéu kién kinh té
thi truong. Nén kinh té thi truong chi c¢6 thé van hanh va phat trién dong b,
thong sudt va c6 hiéu qua khi quyén s hiru vé tai san cia cong dan duoc phap
luét ton trong va bao vé. Mot trong nhitng thay doi tu duy rat quan trong dwa
dén nhiing thanh tyu to 16n cta cong cude d6i mai; do 1a: sy cong nhan dia vi
lam chu ctia ho gia dinh, ca nhan dbi véi dét dai va cho phép ho c6 QSDP lau
dai. Trén co s& dét dai thudc so hitu toan dan do Nha nudc dai dién chu sé
hitu, ché dinh vé thira ké QSDD duoc xdy dung va hoan thién. Luat Dat dai
nam 2003 c6 cac quy dinh vé quyén thira ké QSDD; trinh ty, thu tuc thyc hién
quyén thira ké QSDP. Tiép d6, BLDS nam 2005 da danh mét chuong
(Chwong XXXIIT) dé cap dén thira ké QSDD dudi goc do quyén tai san tu clia
c4 nhan. Tuy nhién hién nay cung véi su ting truéng nhanh chéng cia nén
kinh té, dat dai ngay cang tro 1én c6 gia va nguoi dan di nhan thic sau sic gia
tri ctia dat dai dan dén viéc thira ké QSDD ciing phat sinh nhiéu tranh chép,
khiéu kién phirc tap. Hau qua cta tranh chip vé thira ké QSDD d¢é lai rit ning
né: N6 khong chi pha v sy 6n dinh, khong khi hoa thuan, ddm 4m trong gia
dinh; gay ra mau thuan, mdi bat hda giira anh, chi em rudt, ho hang v6i nhau
ma con 16i kéo ca gia dinh, dong ho lao vao cudc chién phap 1y tan khéc, kéo
dai 1am tn hao sinh luc, ste khoe, tién bac, vat chit cia cac bén... Bén canh
do, tranh chap vé QSDP con giy anh huong xau dén tinh hinh 6n dinh chinh
tri, trdt tu an toan xa hoi ¢ dia ban cong déng dan cu;

Tranh chip vé thira ké QSDD xuat hién ¢ tit ca cac dia phuong trong ca
nudc ma Ha Nam khong phai 1a mot truong hop ngoai 1¢. Ha Nam 1a mot
tinh thuan nong méi dugc tach ra khoang vai nim nay, nam ven Qudc 19 1A,
dat dai trude day chu yéu phuc vu cho san xuit nong nghiép. Nén kinh té
thudn néng duoc quan 1y béi co ché tap trung quan liéu, bao cip, ké hoach
hda cao d¢ lam cho ngudi dan duong nhu khong quan tim dung murc téi gia
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tri kinh t& cua dit dai. Nam 1997, tinh Ha Nam duoc tai 1ap trén co sé chia
tach ra tir tinh Ha Nam Ninh (cii) d4 tao budc dot pha cho su phat trién vé
moi mat cua doi séng kinh té - x3 hoi noi day. Khu vuc trung tdm hanh
chinh cua tinh dugc md rong, co sd ha tﬁng kinh té - xa hoi, cac khu dan cu
phat trién manh mé&. Véi vi tri dia 1y, giao thong thudn loi khong chi tiép
giap cira ngd phia Nam cua Thu d6 Ha Noi ma con nam trén cac truc dudng
giao thong huyét mach cta dat nuéc nhu: Qudc 16 1A Béc - Nam, quéc 16 38;
dudng cao tbe Cau Gi& - Ninh Binh v.v... di tao strc hut cho nhiéu nha déu
tu chon Ha Nam 1am noi xay dung co s san xuét - kinh doanh; nhiéu khu
cong nghiép moi duge hinh thanh: nhu khu cong nghiép Pong Vin, Khu
cong nghiép Thanh Liém v.v... Trong mot vai nam tré lai ddy su chuyén dich
co cau kinh té ciia tinh Ha Nam tir néng nghiép sang cong nghiép, dich vu,
nong nghiép da timg budc lam thay ddi cin ban birc tranh kinh té noi dy,
doi song cua ngudi dan khong ngimg duoc cai thién. .. Song bén canh do, do
su chuyén dich co ciu kinh té theo hudng cong nghiép, dich vu... da lam
ting gia tri cua dat dai & noi day 1én gip nhiéu lan so véi trude kia. Hon nita
v6i sy thay dbi co ché quan 1y dat dai da lam cho ngudi dan ngay cang nhan
thie sau sic duge gia tri cia dét dai. Mat khac dién tich dit canh tac dan bi
thu hep do viéc chuyén mot phan déng ké quy dat nong nghiép sang sir dung
vao muc dich san xuét - kinh doanh, cong nghiép, dich vu. Piéu nay da lam
cho tranh chap dit dai khong chi ting vé mit s6 lwong ma con gia ting tinh
chat gay git, phirc tap. Chiém mot sb luong khong nho trong céc tranh chép
dat dai phat sinh trén thuc té 14 tranh chip vé thira ké QSDD. Thuec tién giai
quyét loai tranh chép nay trén dia ban tinh Ha Nam con ton tai mot sb han
ché, bét cap dan dén viéc giai quyét day dua, kéo dai; tham chi c6 noi tré
thanh "diém noéng" V.v...; nén rit can co su nghién ctru, tim hiéu nguyén
nhan vé van dé nay, dé xuit cic giai phap khic phuc nhiam ting budc 6n
dinh tinh hinh chinh tri, xa hdi tao tién dé cho su tiép tuc phat trién manh
m&, toan dién vé& moi mit cua tinh Ha Nam trong tuong lai;

V6i nhitng 1y do trén, t6i di lwa chon dé tai: "Thurc trang thi hanh cdc
quy dinh ciia phdp ludt vé thiva ké quyén siv dung dit trén dia ban tinh Ha
Nam" 1am luan van t&t nghiép Thac si Luat hoc.
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2. Tinh hinh nghién ctru dé tai

Nghién ctru, tim hiéu cac quy dinh cta phap luat vé thira ké QSDP dudi
goc do6 1y luan va thyc tién khong phai 1a mot van dé méi mé. Thoi gian qua
da co nhiéu bai viét, cong trinh nghién ciru cta gioi luat hoc nude ta vé chu
dé nay dugc cong bd ma tiéu biéu 13 nhitng cong trinh cua cac tac gia:
Tuéng Duy Luong - Binh ludn vé mét s6 vu dn hén nhan va gia dinh, Nxb
Chinh tri qudc gia, Ha Noi - 2005; TS. Phung Trung Téap - Thira ké theo
phap ludt ciia céng dan Viét Nam tie nam 1945 dén nay, Nxb Tu phap, Ha
Noi - 2004; Luan an Tién si Luat hoc ciia Pham Vian Tuyét vé Ché dinh thira
ké theo di chiic, Ha Noi - 2005; TS. Phung Trung Tap - Ludt thira ké Viét
Nam, Nxb Ha Néi - 2008; cac tap hé théng héa van ban phap luét vé dan su,
hon nhén va gia dinh noi chung va thira ké QSDD noéi riéng ctia Toa an nhan
dan t6i cao; cac tap cong bd phan quyét cia Toa an vé xét xtr phiic tham, giam
dbc thAm cac vu an dan sy ctia Toa an nhan dan tdi cao (trong d6 c6 cac vu an
vé tranh chap thira ké QSDD); LS.TS. Phan Thi Huong Thuy - 99 tinh huéng
va tir van phdp ludt vé thira ké nha va OSDP, Nxb Tu phap, Ha Noi - 2005;
ThS. Nguyén Hitu Udc - Nghi quyét ciia Hoi dong Tham phdn Toa &n nhan
dan téi cao tir nam 2000 - 2007, Nxb Tu phap, Ha Noi - 2008 v.v...

Tuy nhién, nghién ctru mét cach c6 hé théng va toan dién thyc trang thi
hanh cac quy dinh ctia phap luat vé thira ké QSDD trén dia ban tinh Ha Nam
dudi goc do 1y luan va goc do thuc tién thi dén thoi diém nay duong nhu van
chwa c6 mot cong trinh ndo duge cong bd. Pay c6 thé coi 1a mot khiém khuyét
trong qua trinh 4p dung phép ludt n6i chung va thi hanh cac quy dinh cta phap
luat vé thira ké QSDP noéi riéng trén dia ban tinh Ha Nam; boi 18 khi gip phai
nhitng khé khan, vuéng méc trong quéa trinh thyc thi phap ludt vé thira ké
QSDD, céc co quan ndi chinh cua tinh Hd Nam n6i chung va Toa &n nhan dan
cac cép cta tinh Ha Nam néi riéng thiéu co s& 1y luan, can c khoa hoc dé luan
giai, im ra cac giai phap xi Iy. Chinh vi vdy, rit can c6 mdt cong trinh nghién ctu,
tim hiéu vé van dé nay mot cach hé thong toan dién ca vé 1y luan va thyc tién.

3. Pham vi va ndi dung nghién ctru dé tai

Nhan thirc dugc tinh chét phirc tap, kho khan cling nhu pham vi nghién

curu cda deé tai rat rong 16n va trong khuon kho c¢6 han ctia mdt ban Iuan van
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thac si ludt hoc, ching t6i gidi han pham vi va ndi dung nghién ctru vao
nhitng van d& chu yéu sau day:

- Nghién ctru tong quan phap ludt dan su vé thira ké tai san ndi chung va
thira ké QSDD noi riéng;

- Nghién ciru cic quy dinh vé thira k& QSDP cua Luét Dat dai nim 1993,
Luat stra d6i, bd sung mot sé diéu cua Luat Dat dai nim 1998 va nam 2001,
Luat Dat dai ndm 2003 va cic vin ban huéng dan thi hanh;

- Nghién ctru thuc tién thuc thi cac quy dinh vé thira ké QSDD trén dia
ban tinh Ha Nam trén co s& ¢ su so sanh, d6i chiéu véi thuc tién ap dung
cac quy dinh nay trong ca nudc.

4. Phuong phap nghién ciu

bé dat dugc cac muc dich nghién ciru ma d@ tai dat ra; trong qua trinh nghién
ctru ludn van da sir dung mot s6 phuong phap nghién ctru co ban sau day:

(i) Phuong phép luan nghién ctru khoa hoc duy véat bién chung va duy
vat lich sir ctia chi nghia Mac - L& nin;

(ii) Hé théng quan diém, 1y luan cia Pang Cong san Viét Nam, tu tuong
H6 Chi Minh vé xay dung Nha nuéc va phap quyén xa hoi chi nghia;

(iii) Bén canh d6, luan vin con sir dung mét s6 phuong phép nghién ctru
cu thé nhu:

- Phuong phap binh luén, dién giai, phwong phép lich st ... dugc sir
dung trong chwong 1 khi nghién ctru tong quan nhitng van dé 1y ludn vé thira
ké QSDP;

- Phuong phép so sanh ludt hoc, phuong phuong phép diéu tra, théng ké
xa hoi hoc, phuong phap trao ddi, toa dam véi chuyén gia v.v... dugc sir dung
trong chuong 2 khi tim hiéu thyc trang ap dung phap luat vé thira ké QSDD
trén dja ban tinh Ha Nam;

- Phuong phap phan tich, phuong phép tong hop... dugc sir dung &
chuong 3 khi xem xét, tim hiéu vé dinh hudng va giai phap hoan thién cac
quy dinh cua phap ludt vé thira ké QSDD dé ning cao chit lugng thuc thi
trén dia ban tinh Ha Nam.



5. Muc dich, nhi¢ém vu nghién ciru dé tai

Luén van c6 myc dich va nhiém vu nghién ctru la:

(i) Phan tich, luan giai hé théng co so 1y luan cua thira ké QSDD;

(ii) Phan tich khai ni¢ém va chi ra nhitng dac trung co ban cua thira ké QSDP;

(iii) Tim hiéu cac quy dinh cta phap luat vé thira ké QSDB;

(iv) Panh gi4 hién trang thyc thi cac quy dinh cta phap luat vé thira ké
QSDD trén dia ban tinh Ha Nam thong qua viéc nhan dién nhitng déac trung
cua qua trinh thuc thi mang phap luat nay; chi ra nhitng thanh tyu va nhitng
ton tai, han ché cling nhu nguyén nhan cua ching;

(v) Xac 1ap nhimng dinh hudng hoan thién phap luat vé thira ké QSDD
thong qua viéc danh gia thuc trang ap dung tai tinh Ha Nam;

(vi) Pua ra mot s6 giai phap gop phin hoan thién phap luét vé thira ké QSDD;

(vi) Pé xuét cac kién nghi nhdm nang cao chat luong va hiéu quéa cua viée
thuc thi cac quy dinh cua phép luat vé thira ké QSDD tai dia ban tinh Ha Nam.

6. Nhirng két qua nghién ciru méi ciia ludn vin

Trén co s6 ké thira nhimg thanh twu, két qua nghién ciru cia cac cong trinh
khoa hoc da dugc cong bd, luan vin co6 mot sé dong gop méi cha yéu sau:

(i) Hé thong hoa co so 1y luan vé thira ké QSDD;

(ii) Nhan dién nhiing déc trung cta viéc thuce thi cac quy dinh ctia phap luat
ve thira ké QSDD trén dia ban tinh Ha Nam; nhan dién nhling thanh tyu va
nhiing ton tai, dong thoi chi ra nhitng nguyén nhan cta nhiing ton tai cta viéc
thuc thi cac quy dinh cua phap luat vé thira ké QSDD trén dia ban tinh Ha Nam;

(iil) Pé xuat mot sd kién nghi hoan thién hé thdng phap luat vé thira
ké QSDD;

(iv) Dé xuat mot sb giai phap nham nang cao hiéu qua viéc thyc thi cac
quy dinh cua phap luat vé thura ké QSDD trén dia ban tinh Ha Nam.

7. Két ciu ciia ludn vin

Ngoai muc luc, phﬁn mé dau, két luan, danh muc tai liéu tham khao va
phu luc, n6i dung cua luan van gém 3 chuong:
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Chuong I: Tong quan nhiing van d& 1y luan vé thira ké quyén str dung dét;

Churong 2: Thuc trang ap dung phap luat vé thira ké quyén str dung dat
trén dia ban tinh Ha Nam;

Chuong 3: Pinh hudng va giai phap hoan thién cac quy dinh cua phap
luat vé thira ké quyén sit dung dat dé nang cao chét lwong thyc thi trén dia
ban tinh Ha Nam.

Chuong 1

TONG QUAN NHUNG VAN DPE LY LUAN
VE THUA KE QUYEN SU DUNG PAT

1.1 Co sé Iy ludn va thue tién cia viéc xay dung ché dinh thira ké
quyén st dung dit

1.1.1. Pwong 16i, chinh sdch ciia Ping vé giao dit cho hé gia dinh, cd
nhén siv dung on dinh ldu dai va dwoc dé thira ké quyén siv dung dit

Pai hoi Dang toan quéc lan thtr VI (ndm 1986) da phat dong cong cudc
d6i méi toan dién dat nuée chuyén nén kinh t& sang co ché thi truong (trong d6
¢6 quyeén thira ké QSDD) dugc ghi nhén trong cac vin kién sau day cua Dang:

- Chi thi 100/CT-TW ngay 13/10/1981 cua Ban Bi thu Trung wong Dang
vé "Cai tién cong tac khoan, mé rong cong tac khoan san phim dén nhom va
nguoi lao dong trong Hop tac xa nong nghiép";

- Tiép @6, ngay 05/04/1988, Bo Chinh tri ra Nghi quyét s6 10 NQ/TW vé
d6i méi quan 1y kinh t& nong nghiép giao khoan ruong dat 6n dinh, lau dai
cho h¢ gia dinh nong dan;

- Nghi quyét Dai hoi Pang toan qudc lan thir VII (nim 1991) da ghi
nhan: "Trén co s& ché do s& hitu toan dan vé dat dai, rudng dat duoge giao
cho néng dan st dung l4u dai. Nha nude quy dinh bang luat phap cac van dé
thira ké, chuyén quyén st dung rudng dat";

"Pit dai thudc so hitu toan dan. Cac hd néng dan duoc Nha nudc giao
quyén sir dung rudng dat 1au dai va cép gidy ching nhan. Luét phap quy dinh
cu thé viéc thira ké va chuyén quyén sir dung rudng dat";
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- Ngay 12/03/2003, Hoi nghi lan thir 7 Ban Chép hanh Trung wong Déang
khoa IX ra Nghi quyét vé tiép tuc doi moi chinh sach, phap luat vé dat dai
trong thoi ky ddy manh cong nghiép hoa, hién dai hoa dat nudc.

1.1.2. Ché dp sé hitu toan din vé dit dai

DAt dai ¢ nudc ta thudc s& hitu toan dan do Nha nude dai dién chu s
hitu. Cac hinh thic so hiru khac vé dat dai khong dugc phap luat thira
nhan. Chinh su dic thu cia ché do sé hitu toan din vé dit dai da chi phdi
manh mé& dén quyén thira ké QSDP cua ngudi st dung. Sy chi phdi nay
thé hién:

Thir nhdt, nguoi SDD mudn dé lai thira ké QSDP thi trudc tién ho phai
co dugc QSDD.

Thir hai, do dit dai 14 tai san dic biét thudc so hiru toan dan do Nha nudce
dai dién chu so hitu; nén nguoi SDP thyc hién quyén thira ké QSDP phai
tuan tha trinh tu, tha tuc, diéu kién v.v... cia BLDS nam 2005 va phép luat
dét dai.

1.1.3. Nhdgn thirc vé quyé;n s dung dit trong diéu kién chuyén doi
sang nén kinh té thi truong

Thir nhat, QSDP 1a mot loai quyén vé tai san; ngudi co QSDD sé& ¢o
diéu kién va co hoi tiép can, khai thac cac thudc tinh c6 ich cua dat dai dé
mang lai mot 1oi ich vat chit nhat dinh cho minh;

Thir hai, QSDD la quyén lién quan dén viéc khai thac, sir dung mdt loai
tai san ddc biét la dét dai;

Thit ba, ngudi SDP ciing ¢6 mot sd quyén ning nhit dinh déi voi dét dai.
Vi du: quyén chuyén nhuong, quyén cho thué, quyén dé thira ké QSDP v.v...

1.1.4. Co'sé thure tién ciia viée xdc I3p quyén thira ké quyén siv dung dit

Khi phap luat di cho phép ho gia dinh, ca nhan dwoc chuyén quyén SDD
ma khong thira nhan cho ho c6 quyén thira ké QSDD 1a mot sy vo 1y va
khong phu hop véi thuc tidn. Xét ca trén phuong dién kinh té va phuong
dién xa hoi, viéc phap luat cho phép ho gia dinh, ¢4 nhan co quyén thira ké
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QSDD khong chi khuyén khich ho dau tu, boi b, cai tao nang cao hiéu qua
SDD ma con cing cb, duy tri viec SDP 6n dinh lau dai.

1.2. Khi ni¢m va dic diém ciia quyén sir dung dat

1.2.1. Quan ni¢m vé quyén sir dung dit

QSDD 1a mét khdi niém duge sir dung rat pho bién trong phap luat dat
dai Viét Nam. QSDD dugc quan niém theo hai phuong dién:

(i) Phirong dién chii quan: Pay 1a mot quyén ning cia ngudi SDP
trong vi€c khai thac, sir dung cac thudc tinh cé ich cua dat dé dem lai mot loi
ich vat chat nht dinh.

(i) Phuong dién khdich quan: QSDD 1a mét ché dinh quan trong cua
phap luat dit dai bao gdm tong hop cic quy pham phap luat dat dai do Nha
nude ban hanh nhim diéu chinh cac quan hé x3 hoi phat sinh trong qua trinh
SDD nhu quan h¢ 1am phat sinh QSDD; quan hé vé thyc hién céac quyén
ning cua QSDD; quan hé vé bao ho QSDD (giai quyét khiéu nai, td cdo,
tranh chap vé QSDD).

1.2.2. Péc diém ciia quyén sir dung dit

Thit nhat, nhu phan trén da phan tich, QSDD 1a mét loai quyén vé tai san
va dugc xac dinh gia tri va dugc phép chuyén ddi trén thi truong;

Thir hai, do tinh chat ddc thu cua ché do so hitu toan dan vé dat dai &
nuée ta nén QSDD duge hinh trén co s& quyén so hiru toan dan vé dat dai.
Diéu nay c6 nghia 14 ngudi SDP c¢6 QSDPD khi duoc Nha nuée giao dit, cho
thué dét sir dung 6n dinh lau dai;

- Quyén so hiru dit dai 13 quyén ban dau (co trude) con QSDP dai 1a
quyén phai sinh (c6 sau) xuat hién khi duoc Nha nuéc giao dit hodc cho
thué dét, cho phép nhan chuyén QSDP hay cong nhan QSDD;

- Quyén s& hitu dat dai 1a mot loai quyén tron ven, dé”ly du con QSDD dai
1a mot loai quyén khong tron ven, khong day du.

Tinh khong tron ven, khong d?ly du cua QSDD thé hién & cac khia canh sau:

M¢t 1a, ngudi SDP khéng ¢ day du cac quyén ning gidng nhu Nha nudc
v6i tinh cach 14 dai dién chu s& hitu toan dan vé dét dai;
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Hai 13, khong phai bét cir nguoi nao c6 QSDD hop phap ciing cd quyén
chuyén ddi, tang cho, chuyén nhuong, cho thué, thira ké, cho thué lai, thé
chép, bao lanh, gop vbn bang QSDD;

Ba 13, quyén s¢ hitu dét dai 1a mot loai quyén ton tai doc 1ap con QSDD
lai 1a mot loai quyén phu thudc

1.3. Khi ni¢m va dic diém ciia thira ké quyén sir dung dat

1.3.1. Quan ni¢m vé thira ké quyén sir dit

- Theo Giédo trinh Luat Dan sy Viét Nam (tdp 1) cua Truong Pai hoc
Luat Ha Noi xuét ban ndm 2008: "Thira ké voi tu cach 1a mot quan hé phap
ludt dan sy trong d6 cac chu thé c6 nhimg quyén va nghia vu nhat dinh.
Trong quan hé ndy, ngudi ¢6 tai san, trudc khi chét c6 quyén dinh doat tai
san ctia minh cho ngudi khac. Nhitng ngudi ¢6 quyén nhan di san ho c¢6 thé
nhan hodc khong nhan di san (trir truomng hop phap luat c6 quy dinh khac)";

- Theo Piéu 733 BLDS niam 2005: "Thira k& quyén str dung dét 1a viéc
chuyén quyén sir dung dat ciia nguoi chét sang cho ngudi thira ké theo quy
dinh cua B ludt nay va phap luat vé dat dai";

1.3.2. Dic diém ciia thiva ké quyén sir dung dit

Tim hiéu vé thira ké QSDP cho thay dang thira ké nay mang mét sb dic
diém co ban sau day:

Thir nhat, ciing gidng nhu thira ké cac tai san khéc, thira ké QSDD bao
gio cling gin lién v6i mot sy kién phap 1y, d6 1a ngudi SDD chét. Biéu nay
¢6 nghia 13 thira ké QSDP chi dit ra khi ngudi c6 QSDP chét;

Thir ba, khong phai bat ctr chu thé SDD nao ciing ¢b quyén dé thira ké
QSDD ma chi c6 ho gia dinh, c4 nhan SDD khong phai 1a dit thué méi duoc
phap luat cho hudng quyén ning nay;

Thir tu, bén canh vi¢c tuan thu cac quy dinh vé thira ké ctia BLDS nam
2005, thira ké QSDP con phai thyuc hién dung cac quy dinh tai khoan 1 Diéu
106, Diéu 129 Luat dit dai nam 2003. Hon nira, nguoi dugc thira ké QSDD
khéng dugc ty ¥ thay d6i muc dich SDD sau khi nhan thira ké QSDD.
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1.4. So lwge qua trinh hinh thanh va phat trién ché dinh thira ké
quyén sir dung dit & Viét Nam

1.4.1. Giai doan tir nam 1945 - nam 1980

Trong giai doan nay, phap luat thira nhan va bao hd cac hinh thirc so
hiru khac nhau dbi voi dat dai (trong d6 c¢6 hinh thire s¢ hitu tu nhan vé dat
dai). Cac quy dinh dugc ban hanh tai thoi ky nay déu céng nhan va bao ho
quyén thira ké dét dai 13 tai san riéng cta cong dan.

1.4.2. Giai doan tir nam 1980 - nam 1993

Theo Piéu 19 Hién phap nim 1980, Nha nudc chi thira nhdn mot ché do
so hitu duy nhat d6i véi dat dai & nuée ta; do 1a ché do s hitu toan dan vé
dat dai. Cac hinh thirc s& hiru khac vé dit dai khong dwoc phéap luat thira
nhan. Thé ché héa Piéu 19 Hién phap nam 1980, Luat Dt dai nim 1987 da
dugc ban hanh trong d6 c6 cac quy dinh: Dét dai thudc sé hiru toan dan, do
Nha nuéc thong nhit quan 1y. Nha nude giao dat cho cac nong truong, 1am
truong, hop tic xa, tip doan san xut nong nghiép, 14m nghiép, xi nghiép,
don vi vii trang nhan dan, co quan nha nudc, t6 chtrc x3 hoi va ca nhan -
dudi day goi 1a nguoi sir dung dét - dé str dung 6n dinh, lau dai.

1.4.3. Giai doan tir nam 1993 - nay

Luat dat dai nam 1993 ra d&i dé chinh thac ghi nhén viéc Nha nudc giao
dat cho ho gia dinh, ca nhén sir dung 6n dinh lau dai (Piéu 1); Ho gia dinh,
c4 nhan dugc Nha nudc giao dat c6 quyén chuyén d6i, chuyén nhuong, cho
thué, thira ké, thé chdp QSDD.

Luat Pit dai méi (Luat Dat dai nim 2003) va ¢ hiéu luc thi hanh tir
ngay 01/07/2003;

Nghi dinh sé 181/2004/ND-CP ngay 29/10/2004 vé thi hanh Luat Dat dai
da ¢ cac quy dinh xac dinh thoi diém thyc hién cac quyén ciia ngudi SDD
n6i chung va quyén thira ké QSDPD néi riéng (Diéu 98);

Khi BLDS nim 2005 ra doi thay thé BLDS nim 1995 ciing di c6 cac
quy dinh vé thira ké QSDD tai Chuong XXXIII (tr Diéu 733 - Diéu 735);
trong d6 ghi nhan viéc dé thira ké QSDP phai tudn theo cic quy dinh chung
vé thira ké tai san do Bo luat nay va phap luat dét dai quy dinh.
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Chuong 2
THUC TRANG AP DUNG PHAP LUAT VE THUA KE
QUYEN SU DUNG PAT TREN PIA BAN TiNH HA NAM

2.1. Khai quat vé diéu kién tw nhién, dat dai, kinh té - x hdi cia
tinh Ha Nam

2.1.1. Piéu kién tw nhién

Ha Nam ndm & vi tri trén 20° d6 vi béc va giira 105° - 110° d6 kinh déng,
phia TAy nam dong bang chiu thd Séng Hong, trong ving trong diém phat
trién kinh t& Bac Bo. Tinh Ha Nam cach thu d6 Ha Noi 50 km, 1a ctra ngd
phia nam cua Thu do; phia Béc giap tinh Ha Tay (nay 1a Ha Noi), phia Dong
giap tinh Hung Yén va tinh Thai Binh, phia Nam gidp tinh Nam Dinh va tinh
Ninh Binh, phia Ty giap tinh Hoa Binh. Vi tri dia 1y nay tao rt nhiéu thuén
loi cho phat trién kinh té va xa hoi cua tinh. Tinh Ha Nam ¢6 6 don vi hanh
chinh cp huyén va thanh phd; bao gdm: thanh phd Phu Ly, cic huyén Duy
Tién, Kim Bang, Ly Nhan, Thanh Liém, Binh Luc. Nam trén truc giao thong
quan trong xuyén Bic Nam, trén dia ban tinh ¢c6 Qudc 16 1A va duong sit
Bic - Nam chay qua v6i chidu dai gin 50 km va céc tuyén duong giao thong
quan trong khac nhu: Quéc 10 21, quéc 10 21B, quéc 10 38.

2.1.2. Piéu kién kinh té - xi hji

Tu khi tai [ap tinh (ndm 1997), kinh té - x3 hoi cua Ha Nam da co nhiing
bude tién vuot bac va dat duoc nhitng thanh tyu quan trong. Tbe @6 tang
truong tong san pham GDP cua tinh ting binh quan 11,1%/nam, cao hon toc
d6 ting trudng binh quan cta ca nude va mot sb tinh trong ving. Tong san
pham nong nghiép, 1am nghiép va thay san ting 6,1%/niam, cong nghiép va
xay dung tang 14,3%/nam va cac nganhh dich vu tang 7,3%/nam.

2.2. Nhiing ndi dung co ban ciia phap luét vé thira ké quyén sir dung dat

2.2.1. Cdc quy dinh ciia Ludt dit dai ndm 2003 vé thira ké quyén si
dung dit

Thir nhdt, nhu d3 dé cap & phan trén, quy dinh vé thira ké QSDP phu
thudc vao hinh thirc SDD ctia h gia dinh, ca nhan.

- Ho gia dinh, c4 nhan SDD khong phai 1a dét thug;
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- Ho gia dinh, ca nhin dwoc Nha nudc cho thué dét truée ngay 01/07/2004
(ngay Luat Dat dai nam 2003 c6 hiéu lyc thi hanh) ma di tra tién thué dét
cho ca thoi gian thué hodc da tra trude tién thué dat cho nhiéu nim ma thoi
han thué dat da dugc tra tién con lai it nhét 13 5 nam;

- Ho gia dinh, c4 nhan SDP dugc co quan nha nudc ¢ thim quyén cho phép
chuyén muc dich SDD tir dit khong thu tién SDP sang dat ¢6 thu tién SDD;

Thir hai, sira d6i, bd sung quy dinh vé thira ké quyén st dung d6i voi dét
dugc Nha nudc giao cho ho gia dinh trong truong hop trong hd céd thanh vién
chét theo hudng ton trong quyén dé thira ké d6i véi phan dat cua nguoi SDD khi
chét va dam bao sy twong thich v6i cac quy dinh vé thira ké ctia phap lut dan su;

Thir ba, bd sung quy dinh cho phép ngudi Viét Nam dinh cu & nudce ngoai
(sau déy goi tit 1a Viét kiéu) dugc mua nha & gin lién voi QSDP & tai Viét Nam ...;

Thir tw, khong quy dinh vé diéu kién nhén thira ké quyén str dung ddi véi
d4t nong nghiép tréng cay hang nim, nudi tréng thuy san;

Thir ndm, b6 sung quy dinh cho phép nguoi Viét Nam dinh cu & nudc
ngoai thudc dbi tuong quy dinh tai khoan 1 Piéu 121 cua Luét dt dai nam
2003 thi duoc nhan thira ké QSDD.

2.2.2. Cic quy dinh ciia By ludt dén sw nidm 2005 vé thira ké quyén siv
dung dit

2.2.2.1. Thira ké quyén sir dung ddt theo di chiic

Theo Piéu 646 BLDS nam 2005: Di chiic 1a sy thé hién y chi cia ca
nhan nham chuyén tai san ctia minh cho nguoi khac sau khi chét;

2.2.2.2. Thira ké quyén sir dung dat theo phdp ludt

Diéu 674 BLDS niam 2005: "Thira ké theo phép luat 13 thira ké theo hang
thira ké, diéu kién va trinh tu thira ké do phép luat quy dinh".

Trén co sé nhimg quy dinh vé thira ké theo phéap luat cia BLDS nim
2005 dugc dé cap, khi tim hiéu vé thira ké QSDD theo phap luét chung ta co
thé dua ra mot s nhan xét vé van dé nay nhu sau:

Mot la, thira ké QSDD theo phap luat 1a truong hop ngudi SDP chét
khong dé lai di chiic vé chuyén dich QSDP cua ho cho ngudi khéc.

Hai 13, thira ké QSDD theo phép luat chi 1a mot dang dic biét ciia thira
ké tai san theo phap luat
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Ba 13, do dét dai thudc s hiru toan dén nén viéc thira ké QSDD theo phép
luat con phai tudn thii cac quy dinh tai khoan 1 Diéu 106, Didu 113, khoan 2
Diéu 114, khoan 2 Diéu 115, khoan 2 Diéu 121, Diéu 129 Luat dat dai nim 2003.

2.3. Thue trang thuc thi cic quy dinh ciia phap luat vé thira ké quyén
sir dung dat trén dia ban tinh Ha Nam

2.3.1. Vigc dp dung cdc quy dinh vé thiva ké quyén sir dung dit trong
viée gidgi quyét cdc tranh chap vé thira ké quyén siv dung dat ¢ tinh Ha Nam

Phap luat vé thira ké QSDD dugc quy dinh kha ddy du va chi tiét trong
Luat Dt dai ngm 2003 va BLDS nam 2005 tir cach thuc tién hanh, trinh tu
thu tuc va ddi tugng duoc dé 1ai thira ké QSDD. Viéc ap dung cac quy dinh
hién hanh vé thira k& QSDD trong giai quyét tranh chip dét dai nodi chung va
tranh chép vé thira ké QSDD noi riéng trén dia ban tinh Ha Nam da dat dugc
nhing két qua chu yéu sau day:

Thik nhdt, trong qua trinh thy 1y giai quyét cac vu an dan sy co tranh chap
lién quan dén thira ké QSDD; cac thim phan ddi chiéu cac quy dinh vé didu
kién, trinh tu, thu tuc dé thira ké QSDD véi chiing cir, ndi dung vu viéc dé xem
xét QSDD 14 di san thira ké co thude vé& nguoi dé thira ké khong. Néu nguoi
SDPD ¢6 mét trong cac gidy o sau day thi ho c6 quyén dé thira ké QSDD khi chét:

Thir hai, cdng tac giam sat hoat dong thuc thi phap luat dat dai ndi chung va
thyc thi cdc quy dinh vé thira ké QSDD da dugc Tinh uy, HDND tinh va UBND
tinh Ha Nam quan tAm chi dao sat sao. Tai cac ky hop cia HDND cac cap déu
¢6 ndi dung chat van viéc thuc hién quan Iy dat dai; don ddc cac co quan chic
nang giai quyét va bao céo két qua giai quyét tranh chap dat dai (trong d6 co
tranh chap vé thira ké QSDP). Piéu nay khong chi udn néin céc sai sot, léch lac
ma con gitp lanh dao Tinh ay, HDND va UBND tinh ndm bat kip thoi thuc tién
thyc thi phap luat dat dai trén dia ban tinh Ha Nam;

Thir ba, trong my nim gan ddy sb luong cac vu tranh chap vé QSDP
n6i chung va tranh chap vé thira ké QSDD néi riéng & Ha Nam phat sinh
ngdy cang nhidu va gia ting tinh phic tap. Tuy vy, nganh Toa 4n di phdi
hop véi cac co quan chuyén mén giai quyét tt, nhanh chéng, kip thoi dam
bao di san ciia ngudi chét dé lai dugc thuc hién theo dung nguyén vong;
ddng thoi dam bao dung trinh ty thu tuc do phap luat quy dinh;
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2.3.2. Viéc ap dung cdc quy dinh vé thira ké quyén s dung dit giita
cdc doi twong dwoc huong thira ké trong viéc phdn chia di sdn la quyén s
dung dit dwgc thuc hién ¢ tinh Ha Nam

Thuyc té ap dung cac quy dinh nay trén dia ban tinh Ha Nam cho thiy:

Thir nhat, & cic ving ndng thon, ving sau, ving xa, do dat dai it c6 gia
tri; nén ngudi dan thuong khong quan tim dén viéc minh c6 thugc hang thira
ké QSDD hay khong. Ho chi quan tim dén viéc huong di san 1 tai san hoac
tién do nguoi chét dé lai. Tham chi ¢6 truong hop ngudi duge huong thira ké
con tir chdi nhan thira ké QSDD. Viéc dinh doat, phan chia di san thira ké
QSDD thudng duge cac dbi twong hudng di san ty phan chia cho mot nguoi
dua trén yéu td tinh cam, rudt thit, nhuong nhin 1dn nhau;

Thit hai, nguoc lai, & khu vuc d6 thi va cac vung giap ranh d6 thi do
kinh té tang truong nén dat dai ¢ khu vic nay ngay cang c6 gia. Do do, viéc
tranh chép vé thira ké QSDD dién ra rat phuc tap, kéo dai pha v& cau tric
quan hé gia dinh 6n dinh, bén viing giita cac thanh vién. Mt vai vi du thuc
té dudi ddy s& minh hoa cho nhan dinh nay;

Vi du 1: Vu 4n tranh chép di san thira ké theo Ban 4an s6 01/2008/DSST
cua TAND huyén Duy Tién xét xtit ngay 07/01/2008.

Vi du 2: Ban 4n s6 03/2008/DSPT vé viéc kién thira ké.

2.3.3. Viéc dp dung cdc quy dinh vé thira ké quyén siv dung dit nham
dim bdo cho ngwoi sie dung dit thwe hién quyén thiva ké quyén sir dung
dit ¢ tinh Ha Nam

Nhu phan trén da phéan tich QSDD 1a mot loai quyén vé tai san cua ca
nhan; nén khi c4 nhan chét, ho c6 quyén dé lai thira ké QSDD. Theo quy
dinh ctia BLDS nam 2005 va phap luat dat dai, nguoi dé thira ké QSDD phai
thoa min cac diéu kién: (i) C6 gidy ching nhan QSDD; (ii) Dat khong co
tranh chap; (iii) QSDD khong bi ké bién dé bao dam thi hanh an; (iv) Trong
thoi han SDD; (v) Co nang luc phap luat dan sy va nang lyc hanh vi dan sy
day du; (vi) Viéc dé thira k& hoan toan ty nguyén khong bi ép budc. Nguoi
SDD théa mén céc diéu kién nay s& duoc quyén dé thira ké QSDD. Tuy nhién,
thuc té khi tién hanh diéu tra XH hoc vé thira ké QSDD trén dia ban tinh Ha
Nam, chting toi nhan thdy viéc thuc hién quyén nay gip nhimg khé khan.
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2.4. Mot sé nhan xét, danh gia vé thue trang 4p dung cic quy dinh
ciia phap luit vé thira ké quyén sir dung dit trén dia ban tinh Ha Nam

2.4.1. Nhiing wu diém, thanh cong

Thir nhat, v& ¥ nghia cia viéc nhan thirc va ap dung cic quy dinh cua
phap luat vé thira ké QSDD;

Thyec thi ding phép luat dat dai; bao dam cac tranh chép vé thira ké QSDD
duogc giai quyét nhanh chéng, dit diém, khach quan va cong bang (trong d6
¢6 viée giai quyét nhanh chéng, dit diém cac khiéu kién vé thira ké QSDD).

Thir hai, UBND tinh luén quan tdm chi dao viéc tang cuong cong tac
quan 1y nha nuéc vé dat dai;

Thir ba, vé& cap gidy chirg nhan QSDD tao co so phap 1y dé ngudi dan
thuc hién quyén thira ké QSDP;

Thir tu, cong tac tuyén truyén, phd bién phap luat dit dai noi chung va
cac quy dinh vé thira ké QSDD néi riéng duoc cip Uy, chinh quyén tir tinh
dén xa quan tam thuc hién;

Thir ndm, cong tac giai quyét don thu khiéu nai, t6 cao vé dat dai; cac tranh
chép vé thira ké QSDP dugc giai quyét nhanh chong, kip thoi va ding phép luat.

2.4.2. Nhitng diém han ché, ton tai

Thir nhdt, cong tac cap gidy chimg nhan QSDD cho ho gia dinh, ca nhan
nham xéac 14p co so phap 1y dé nguoi SDD thuc hién cac quyén do phap luat
dat dai quy dinh thyc hién rat cham.

Thir hai, khoan 3 Diéu 48 Luat dat dai nim 2003 quy dinh: "Truong hop
quyén stir dung dat 13 tai san chung cta v va chdng thi gidy ching nhan
quyén st dung dat phai ghi ca ho, tén vo va ho, tén chong". Tuy nhién, cac
quy dinh truéc day vé vin dé nay khong bét budc viée cip gidy chimg nhan
QSDD trong trudng hop QSDD 1a tai san chung cta vo va chong phai ghi
tén ca hai vo chong. Thyuc té ¢ tinh Ha Nam, viéc cép gidy chimg nhan
QSDD trong truong hgp nay ghi tén chil hd gia dinh (thong thuong nam gidi
la chu ho).

Hon nita, theo diém ¢ khoan 3 Diéu 43 Nghi dinh sé 181/2004/ND-CP
ngay 29/10/2004 vé thi hanh Luat D4t dai: "Truong hop ho gia dinh sir dung
dat ma vo hodc chong 1a ngudi nude ngoai hodc nguoi Viét Nam dinh cu &
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nude ngoai khong thude truong hop quy dinh tai Didu 121 cia Luat Dat dai
thi chi ghi ho, t€n vo hodc ho, tén chéng la ca nhan trong nudc".

Thit ba, trinh d6 hiéu biét phap luat dat dai noi chung va phap luat vé
thira ké QSDD néi riéng ctia ngudi dan con thip ciing gay kho khan cho viée
thuc thi cac quy dinh vé thira ké QSDP.

Thir nam, cong tac tuyén truyén phd bién, gido duc phéap luit noi chung
va phéap luat vé thira ké QSDD noi riéng tuy c6 nhiéu cb ging va dat dugc
mot s& thanh tich nhét dinh; nhung van boc 16 nhiing ton tai, han ché nhu
viéc tién hanh chua thudng xuyén, chat luong va hiéu qua tuyén truyén con
thip; phuong thirc tuyén truyén chua phong phi, hip dan.

2.4.3. Nguyén nhén ciia nhivng ton tai, han ché trong viéc dp dung cdc
quy dinh vé thira ké quyén siv dung dit tai tinh Ha Nam

Thir nhat, viéc cap gidy chimg nhan QSDD nhim xac lap co s phép ly
dé nguoi SDD thuc hién cac quyén SDD noi chung va quyén thira ké QSDD
noéi riéng tién hanh rat cham 1a do: Mér la, luc luong can bo lam cong tac
quan ly dat dai con thiéu vé sé lwong, yéu vé chit luong, ddc biét 1a & cap
x&; hai 13, sy phdi hop gitta mot s6 nganh, dia phwong v6i nganh tai nguyén
va mdi trudng trong viéc do v&, 1ap hd so dia chinh lam cin ct dé co quan
nha nudc co tham quyén cap gidy chimg nhan QSDD con thiéu chit chg,
hiéu qua thap; ba 13, cong tac do dac, xay dung phuong an 1ap hd so cip
gidy chimg nhan QSDD chua dii ¢6 kinh phi dé thyc hién.

Thir hai,: (i) Poi ngii bio cao vién, tuyén truyén vién con yéu vé ning
luc, trinh d§ chuyén moén; dac biét nhiéu béo cdo vién & cép co s chua duoc
dao tao vé kién thic phép luat. (ii) Viéc phan bd kinh phi cho cong tac phd
bién, giao duc phap luat, thyc hién tdn mat, khong tap trung theo dau mdi
thong nhét.

Thir ba, mot sd noi dung quy dinh vé thira ké QSDD cua Luat Dt dai
nam 2003 khong nhat quan véi cac quy dinh duge ban hanh trude day.

Thir tur, trinh d6 hiéu biét phap luat va ning luc chuyén mon cia doi ngii
can b 1am cong tac thyc thi phap luat vé thira ké QSDD cuia tinh Ha Nam
chwa dong déu.

18



Chuong 3
PINH HUONG VA GIAI PHAP HOAN THIEN PHAP LUAT
VE THUA KE QUYEN SU DUNG PAT VA NANG CAO HIEU QUA
THUC THI PHAP LUAT VE THUA KE QUYEN SU DUNG PAT
TREN DPIA BAN TINH HA NAM

3.1. Mot s6 dinh huéng co ban cia viée hoan thién cac quy dinh vé
thira ké quyén sir dung dit va nang cao hiéu qué thuc thi cic quy dinh
nay trén dia ban tinh Ha Nam

3.1.1. Pdy manh céng tic tuyén truyén va phé bién phdp ludt néi
chung va cdac quy dinh vé thira ké quyé;n s dung dit dén moi tfing lop
nhdn din noi chung va can b, cong chirc nha nwdc noi riéng

- Pay manh cong tac tuyén truyén nang cao hiéu biét phap luat dat dai
néi chung va céc quy dinh vé thira ké QSDD noi riéng cho nhan dén va can
b, cong chuc;

- Tang cuong su chi dao, lanh dao cia cac cp uy Pang ddi voi cong tac
phé bién gido duc phap luat.

- Cung ¢b va ting cudng vai trd, hiéu qua hoat dong cua Hoi dong Phd
bién gido duc, phap luat cic cip; thong nhit chi dao cong tac tuyén truyén
gido duc phap luat vao mot dau moi.

- Cung cd, kién toan doi ngii bdo céo vién tuyén truyén, phd bién phap
ludt n6i chung va cac quy dinh vé thira ké QSDD noi riéng.

3.1.2. Pdy nhanh tién dp cip gidy chirng nhin quyén siv dung dit di
d6i véi vige cdi tibn manh mé cdc thii tuc vé thira ké quyén siv dung dit
theo hwong don gidn, cong khai va minh bach

- Gidy ching nhan QSDP la ching thu phap 1y ctia Nha nude xéac lap
QSDD hop phép cho ngudi SDD, céc co quan chitc nang cua tinh Ha Nam
can day nhanh tién d6 cép gidy ching nhan QSDBD; dam bao moi thira dét sir
dung déu dugc cap gidy chimg nhan QSDD;

- Xac lap co ché dam bao tuan thu dang trinh ty, thu tuc dé thira ké
QSDD duoc BLDS va phap luat dat dai quy dinh.
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3.1.3. Tiép tuc ra sodt, sita doi, bé sung cdc quy dinh vé thiva ké QSDP
tdp trung vao viéc bio vé quyén thiva ké quyén sir dung dit ciia phu niv va
ciia nguwoli nwdoc ngoadi két hon véi cong ddn Viét Nam

Luét dit dai ndm 2003 va Nghi dinh s6 181/2004/ND-CP ngay 29/10/2004
vé thi hanh Luat dat dai quy dinh truong hop cap gidy chimg nhan QSDP dbi véi
QSDP la tai san chung cta vg chong ma mot bén vo hodc chong 1a nguoi nude
ngoai thi chi ghi tén vo hodic chdng 14 cong dan Viét Nam trong gidy chimg nhan.

3.1.4. Gidi quyét nhanh chéng, diet diém, khdich quan, diing phdp ludt
cdc khiéu ngi, té cdo va tranh chip vé thiva ké QSDP nham bdo vé quyén,
loi ich chinh ding cho nguwoi sit dung dit va gép phan duy tri sw on dinh
chinh tri - xa hoi

Pé tranh cac xung dot phat trién theo chidu hudéng xAu thi viée giai quyét nhanh
chong, dut diém, khach quan, cong bang va dung phéap luat cac tranh chip, khiéu
kién vé thira ké QSDP c6 ¥ nghia rét quan trong khong nhiing thao g& nhiing bat
dong, mau thuin, bao vé quyén loi chinh dang cho ngudi SDD ma con gép phin
duy tri, cing ¢ mdi quan hé, tinh doan két giita cac thanh vién trong ho gia dinh
va lam cho nguoi dan tin tudng vao sy nghiém minh, khach quan cua phap luat.

3.1.5. Ra sodt, siva doi, bé sung cdc quy dinh vé trinh tw, thi tuc ding
ky quyén sw dung dit va quyén s¢ hitu nha va cdc tai san trén dit dam béio
sw thong nhdt, trdach sw mau thudn, chéng chéo

3.2. Mt sb giai phap nhiam tiép tuc hoan thién phap luit vé thira ké
quyén sir dung dit

3.2.1. Sira déi, b6 sung cdc quy dinh vé ding ky quyén sic dung dit va
ding ky quyén sé hitu nha é, cong trinh xdy dung trén dit bang quy dinh
thong nhit quy trinh, trinh tw, thii tuc, thim quyén ding ky quyén sir dung
dit va quyén sé hitu tai sin trén dit

Theo chung t6i, Nha nudc can ra soat, stra d6i, bd sung cic quy dinh
theo hudng thong nhat mot quy trinh, thu tuc ding ky quyén SDD, quyén s&
hiru nha, cong trinh x4y dyng trén dit. Vin phong ding ky quyén SDP s& 1a
co quan duoc giao thyc hién viéc ding ky quyén SDD, quyén so hitu nha, tai
san trén dat. Diéu nay phu hop véi cach lam hién nay cia nhiéu nudc trén
thé gi6i va tao thuan loi cho ngudi dan khi ding ky dé phéap luat bao ho
quyén tai san di voi nha, dat.
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3.2.2. Sira doi, bo sung quy dinh gid'y chung nhgn quyén s dung dat
chi ghi tén mét bén ve' hodc chong la cong din Viét Nam dwgc cip doi véi
quyén s dung dit la tai sin chung cia vo cho”‘ng trong truwong hop nguoi
nwdc ngoai két hon véi cong ddn Viét Nam

Theo hudng ghi tén ca vo va chong trong gidy chimg nhan quyén SDD
d6i voi quyén SDP 1a tai san chung cua vo chong trong truong hop ngudi
nudc ngoai két hon véi cong dan Viet Nam.

3.2.3. Bo sung quy dinh cho phép ngwoi Viét Nam dinh cw ¢ nwéc
ngoai diu tw tai Viét Nam dwoc Nha nudc giao dit c6 thu tién sir dung
dit; nguwoi Viét Nam dinh cw ¢ nwdc ngoai diu tw tai Viét Nam, cd nhdn
nwde ngoai dwoc Nha nwde cho thué dit theo hinh thirc trd tién thué dit
mot lin cho cd thoi gian thué dwoc dé thiva ké quyén sw dung dit

Theo ching t6i nén ching Nha nudc can xem xét bo sung quy dinh cho
céc ddi twong nay duge dé thira ké quyén SDD; boi 1&:

Mt la, dé thuc hién cac cam két khi gia nhap T6 chirc Thuong mai Thé
gid1 (WTO), nudc ta phai mé ctra thi truong;

Hai 13, dé bao dam sy cong bang vé quyén va nghia vu cua ngudi SDP
(khong phan biét d6 1a ca nhan SDD trong nuéc hay nguoi Viét Nam dinh
cu & nudc ngoai, ca nhan nudc ngoai SDD;

Ba 1, xét vé& khia canh kinh té, khi nguoi Viét Nam dinh cu & nuéc
ngoai dau tu tai Viét Nam dugc Nha nudc giao dat c6 thu tién SDD hodc
truong hop ngudi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai, cd nhan nudc ngoai (goi
tat 1a nguoi nudc ngoai) ho phai c6 quyén dé thira ké quyén SDP khi chét.
C6 nhu vay thi quyén vé tai san ddi voi dat dai cia ho méi duoc bao dam va
ngudi nudc ngoai méi yén tim dau tu, 1am an 1au dai tai Viét Nam.

3.3. Mot sb giai phap ning cao hiéu qua cdng tac thwe thi cac quy dinh
ciia phap lut vé thira ké quyén sir dung dit trén dia ban tinh Ha Nam

3.3.1. Piy manh va ning cao hiéu qui céng tic tuyén truyén, phé bién phap
lugit dat dai ndi chung va cdc quy dinh vé thira ké quyén sir dung dat ndi riéng

Thir nhdt, ting cudng sy lanh dao cia cac cip Uy dang, sy chi dao cua
UBND cac cép, su phéi hop ctia Mat trén T quéc Viét Nam va céac doan thé
quan chung tir tinh dén xa.
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Thit hai, cang ¢b, kién toan vé t6 chirc, ngudn luc ciia Hoi dong tuyén truyén,
phé bién gido duc phap ludt dé t6 chirc nay thyc hién tot vai trd tham muru.

Thit ba, trudc mat tip trung tuyén truyén, phd bién nang cao nhan thirc
phap luat dét dai cho nguoi dan ¢ nhirng dia ban phat sinh nhiéu tranh chép,
khiéu kién vé dét dai.

Thit tw, Hoi dong nhan dan cac cdp can xay dung va thuc hién giam sat
chuyén dé vé tinh hinh thyc thi phéap luat vé thira ké quyén SDD trén dia ban
tinh Ha Nam.

3.3.2. Tiép tuc néng cao hiéu qui cong tic quéin ly nha nwéc vé dit
dai, a"a”?y manh viéc cdp gid'y chirng nhdn quyén sw dung dit, hodn thién hé
thong hé so dia chinh, cdi tién céng tic ding ky quyén si dung dit di doi
véi cii cdch thii tuc hanh chinh vé dit dai va siva doi 1¢ 16i lam viéc ciia
doi ngii can by lam céng tic qudn ly dit dai

Thir nhat, can tiép tuc diy manh cong tac cip gidy ching nhin quyén
SDD dam bao moi thira dat déu dugc cép gidy chimg nhan quyén SDD;

Thir hai, nganh tai nguyén va mdi trudng tinh Ha Nam cin tap trung
huéng dan cac dia phuong hoan thanh viéc xay dung quy hoach, ké hoach
SDD; xay dung hé thong hd so dia chinh va chinh 1y kip thoi cac bién dong
vé dét dai trong s6 sach dia chinh.

Thir ba, cong tac dang ky quyén SDD, ding ky quyén sé hiru dbi véi
nha, cong trinh xdy dung trén dat can dugc cai cach manh mé theo huéng
thong nhat hoat dong dang ky tai san nha, dat vao "mot dau mdi" 1a Vin
phong ding ky quyén SDP céc cap thuc hién.

Thir t, can tiép tuc thuc hién viéc cai cach manh mé thi tyc hanh chinh
vé dat dai.

3.3.3. Nang cao hig¢u quad céng tic xét xir, gidi quyét cdc tranh chdp,
khiéu kién vé thiva ké quyén siv dung dat

- Cling ¢ va kién toan cac t6 hoa giai tai thon, xom, t6 dan phé di doi
v6i viée thudng xuyén boi dudng nang cao ning luc, ky ning va nhan thic
phap luat cho t6 vién t6 hoa giai & co so.

- Can xay dung quy ché thuc hién hoa giai tranh chép, khiéu kién vé
thira ké quyén SDP do UBND cép x4 thyc hién.
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- Toa 4n nhan dan tinh can co tiép tuc déy manh cong tac dao tao, boi
dudng nang cao nghiép vu, kién thirc chuyén mén di doi voi bdi dudng, gido
duc pham chét dao dirc cho doi ngii tham phan ciia Toa 4n nhan déan céc cap.

- Khi phat hién cac hanh vi vi pham phéap luat trong thuc thi cic quy
dinh vé thira ké quyén SDD, cac co quan nha nudc cd thdm quyén cua tinh
Ha Nam can xu 1y nhanh chong, kip thoi, nghiém minh va dung phép lut
khong dé xay ra tinh trang bao che, dung ting nham tao sy tin tuong cia
nhan dan vao sy nghiém minh cta phap luét.

KET LUAN

Thira ké 1a mot ché dinh quan trong trong B0 luat Dan sy nhdm bao hd quyén
s& hiru hop phép vé tai san cta cong dan. O nudc ta do tinh chét ddc thu ciia ché
d0 s6 hitu toan dan vé dat dai. Ngudi dan khong c6 quyén so hiru ddi véi dat nhung
bu lai ho dugc Nha nudc - dai dién chu sé hitu - giao dat, cho thué dét hodc cong
nhéan quyén str dung dat 6n dinh lau dai. Nhu mot 18 tw nhién khi cong nhan cho
ngudi sir dung dét co quyén sir dung dat 6n dinh lau dai, phap luét ciing cho
phép ho c6 quyén dé thira ké quyén sir dung dit. Pay 1a mot dam bao phap Iy
quan trong cho viéc 6n dinh tinh hinh dét dai va khuyén khich ngudi sir dung dat
gan bo 1au dai véi dat dai, du tu, bdi bd, cai tao nang cao hiéu qua sir dung dat.

Tuy nhién khi chuyén d6i sang nén kinh té thi trudng, do su tac dong ctia
céc quy ludt khach quan cia kinh té thi truong thi dat dai ngy cang trd nén c6
gia. Tranh chép dat dai noi chung va tranh chip vé thira ké quyén sir dung dét
néi riéng xay ra 1a diéu khong tranh khoi. Dé giai quyét nhanh chéng, dit diém
va ¢ hiéu qua cac tranh chép ngay doi hodi co quan nha nude ¢6 thim quyén phai
hiéu va ap dung dung cac quy dinh ctia phap luat vé thira ké quyén sir dung dét.

Ha Nam 14 mét tinh c6 dién tich tw nhién vao loai nhd nhit trong ca nudc.
Kinh té ciia tinh chii yéu dwa vao san xudt néng nghiép. Trong gan mot thap
ky tré lai day cing véi sy phat trién manh mé ctia dat nude, Ha Nam dang tién
hanh viéc chuyén dich co cau kinh té theo hudng cong nghiép, dich vu. Hon
nita, voi vi tri 14 mot tinh nim & cira ngd phia Nam ctia Thu d6 c6 hé thong
duong sat Bic - Nam, quéc 16 s6 1 di qua..., Ha Nam dang tr¢ thanh dia chi
thu hat cac nha dau tu trong va ngoai nudc. Mot phan quy dat nong nghiép
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dugc chuyén d6i muc dich sir dung dé xay dung khu cong nghiép, co so ha
tang k¥ thuat v.v... Nhimg tac dong khach quan cta qua trinh cong nghiép hoa,
hién dai hoa di 1am ting gia tri cua dat dai 1én gip nhiéu lan. Piéu nay khién
cho tranh chip dét dai (trong d6 co tranh chip vé thira ké quyén sir dung dat)
gia ting. Thoi gian qua, cac cip, cac nganh cta tinh Ha Nam da c6 nhiéu c¢6
ging, nd luc trong viéc ap dung phap luat dat dai noi chung va ap dung cac
quy dinh vé thira ké quyén sir dung dét néi riéng dé giai quyét dit diém, nhanh
chong cac tranh chip dit dai khong dé bién thanh "diém nong". Tuy nhién,
bén canh nhimg thanh cong cong tic giai quyét tranh chap vé thira ké quyén st
dung dat trén dia ban tinh Ha Nam con boc 16 nhiéu thiéu sot, bat cap. bé nang
cao hiéu qua thuc thi phap ludt vé thira ké quyén sir dung dét trén dia ban tinh
Ha Nam, Lun vin dé xudt mot sé giai phap chu yéu sau day:

- Stra doi, bd sung cac quy dinh vé ding ky quyén sir dung dit va ding
ky quyén s& hitu nha &, cong trinh xay dung trén dit bang quy dinh théng
nhét quy trinh, trinh ty, tha tuc, thim quyén ding ky quyén sir dung dat va
quyén so hitu tai san trén dat;

- Sira ddi, bd sung quy dinh gidy chimg nhan quyén sir dung dat chi ghi
tén mot bén vo hodc chdng 1a cong dan Viét Nam dugc cip ddi voi quyén sir
dung dt 13 tai san chung ctia v chong trong truong hop ngudi nude ngodi
két hon véi cong dan Viét Nam;

- B6 sung quy dinh cho phép ngudi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai dau
tu tai Viét Nam dugc Nha nude giao dit 6 thu tién sir dung dat; ngudi Viét
Nam dinh cu & nudc ngoai dau tu tai Viét Nam, c4 nhan nuéc ngoai duoc
Nha nudc cho thué dét theo hinh thirc trd tién thué dat mot lan cho ca thoi
gian thué dugc dé thira ké quyén sir dung dat;

- Py manh va nang cao hiéu qua cong tac tuyén truyén, phd bién phap
lut dét dai n6i chung va céc quy dinh vé thira ké quyén st dung dat noi riéng;

- Tiép tuc nang cao hiéu qua cong tac quan 1y nha nudc vé dat dai, ddy manh
viéc clp gidy chimg nhan quyén sir dung dat, hoan thién hé thng hd so dia chinh,
cai tién cong tac ding ky quyén str dung dét di doi voi cai cach th tuc hanh chinh vé
dat dai va sira doi 18 16i lam viée ctia doi ngil can b 1am cong tac quan 1y dat dai;

- Nang cao hiéu qua cong tac xét xir, giai quyét cac tranh chap, khiéu
kién vé thira ké quyén sir dung dét v.v...
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