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1. giai ñoaïn töø khi luaät Ñaát ñai naêm 1987 coù
hieäu löïc cho ñeán tröôùc khi coù luaät Ñaát ñai naêm
1993 coù hieäu löïc (1988 - 1993)

Tröôùc khi coù söï ra ñôøi cuûa Luaät Ñaát ñai naêm
1987, nhöõng vaên baûn lieân quan ñeán lónh vöïc ñaát ñai
chuû yeáu toàn taïi döôùi daïng caùc quyeát nghò, saéc leänh…
Luaät Ñaát ñai naêm 1987 ra ñôøi ñaõ khaéc phuïc ñöôïc
tình traïng taûn maïn cuûa caùc quy ñònh treân. Luaät Ñaát
ñai naêm 1987 coù hieäu löïc töø ngaøy 29/12/1987. Theo
quy ñònh cuûa Luaät Ñaát ñai naêm 1987, vieäc xaùc laäp
caùc hôïp ñoàng veà quyeàn söû duïng ñaát laø khoâng ñöôïc
pheùp, vieäc mua baùn ñaát laø moät trong caùc haønh vi bò
caám. Vì ñaát ñai laø taøi saûn thuoäc sôû höõu toaøn daân,
Nhaø nöôùc giao ñaát cho ngöôøi daân, nhöng ngöôøi daân
khoâng ñöôïc mua baùn, khoâng ñöôïc xem ñaát ñai laø taøi
saûn cuûa mình, khoâng ñöôïc ñeå laïi thöøa keá.

Maëc duø Luaät quy ñònh Nhaø nöôùc khuyeán khích
moïi toå chöùc vaø caù nhaân thuoäc caùc thaønh phaàn kinh

teá ñaàu tö voán ñeå söû duïng ñaát ñai vaøo saûn xuaát noâng
nghieäp, laâm nghieäp, nhöng khoâng cho pheùp thöïc
hieän vieäc mua, baùn ñaát ñai. Theo quy ñònh cuûa ñieàu
49, Luaät Ñaát ñai naêm 1987, ngöôøi söû duïng ñaát ñöôïc
ghi nhaän nhieàu quyeàn lôïi, nhö: söû duïng ñaát, ñöôïc
höôûng lôïi ích, ñöôïc Nhaø nöôùc ñeàn buø thieät haïi khi
Nhaø nöôùc thu hoài vì nhu caàu cuûa Nhaø nöôùc, thaäm
chí ñöôïc baùn nhöõng thaønh quaû lao ñoäng, keát quaû
ñaàu tö gaén lieàn vôùi vieäc söû duïng ñaát nhö nhaø ôû, vaät
kieán truùc, caây laâu naêm maø ngöôøi söû duïng ñaát coù
ñöôïc moät caùch hôïp phaùp (Ñieàu 5, Nghò ñònh 30-
HÑBT naêm 1989 thi haønh Luaät Ñaát ñai) nhöng
khoâng coù quyeàn baùn, mua ñaát. Neáu vi phaïm seõ bò
xöû phaït theo quy ñònh cuûa ñieàu 53 Luaät naøy nhö
caûnh caùo, phaït tieàn, tòch thu toaøn boä tieàn mua ñaát,…

Nhö vaäy, theo quy ñònh cuûa Luaät Ñaát ñai naêm
1987, haønh vi mua, baùn ñaát laø haønh vi traùi phaùp luaät,
haønh vi naøy coù theå ñöôïc xem laø haønh vi phaïm toäi. 
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Naêm 1991, khi Hoäi ñoàng Nhaø nöôùc ban haønh
Phaùp leänh Nhaø ôû, chuû sôû höõu nhaø ôû coù quyeàn
chuyeån quyeàn sôû höõu nhaø ôû cho ngöôøi khaùc thoâng
qua hôïp ñoàng mua baùn nhaø ôû (ñieàu 17). Theo quy
ñònh cuûa ñieàu 31, Phaùp leänh Nhaø ôû naêm 1991, thì:
“Vieäc mua baùn nhaø ôû thuoäc moïi hình thöùc sôû höõu ñeàu
phaûi ñöôïc thöïc hieän thoâng qua hôïp ñoàng mua baùn
nhaø ôû” vaø “Ñaát coù nhaø ôû khoâng phaûi laø ñoái töôïng
cuûa hôïp ñoàng mua baùn nhaø ôû. Ngöôøi ñöôïc chuyeån
quyeàn sôû höõu nhaø ôû ñöôïc quyeàn söû duïng ñaát theo quy
ñònh cuûa Luaät Ñaát ñai”.

Maëc duø quy ñònh naøy moät laàn nöõa nhaán maïnh
caùc beân chuû theå khoâng ñöôïc baùn, mua ñaát ñai, ñaát
ñai khoâng phaûi laø ñoái töôïng cuûa hôïp ñoàng mua baùn,
nhöng do ñaëc tính cuûa loaïi taøi saûn naøy gaén lieàn vôùi
nhaø ôû, neân ngöôøi nhaän chuyeån quyeàn sôû höõu nhaø ôû
cuõng coù quyeàn söû duïng ñaát gaén lieàn vôùi nhaø.

2. giai ñoaïn töø khi luaät Ñaát ñai naêm 1993 coù
hieäu löïc ñeán tröôùc khi coù luaät Ñaát ñai naêm 2003

Naêm 1993, Luaät Ñaát ñai môùi ñöôïc ban haønh thay
theá Luaät Ñaát ñai naêm 1987. Luaät Ñaát ñai naêm 1993
coù hieäu löïc töø ngaøy 15/10 /1993. Vaên baûn naøy ra ñôøi
ñaõ taïo söï ñoät phaù trong caùc quy ñònh veà quyeàn cuûa
ngöôøi söû duïng ñaát.

Trong giai ñoaïn naøy, nhöõng quy ñònh veà hôïp
ñoàng chuyeån quyeàn söû duïng ñaát ñöôïc höôùng daãn
bôûi Nghò ñònh soá 17/1999/ NÑ - CP vaø Thoâng tö soá
1417/1999/TT-TCÑC. Noäi dung ñoåi môùi noåi baät
sau 2 laàn söûa ñoåi vaøo naêm 1998 vaø 2001 cuûa Luaät
Ñaát ñai naêm 1993 ñoù laø thaåm quyeàn tieáp nhaän hoà sô
vaø tieán haønh caùc thuû tuïc chuyeån nhöôïng quyeàn söû
duïng ñaát khoâng coøn thuoäc UBND caáp xaõ, phöôøng,
thò traán, maø thuoäc UBND caáp huyeän, quaän, thaønh
phoá tröïc thuoäc tænh. Cuøng vôùi ñoù, phaùp luaät Vieät
Nam giai ñoaïn naøy cuõng ñaõ ghi nhaän nhöõng noäi
dung lieân quan ñeán hôïp ñoàng coù ñoái töôïng veà quyeàn
söû duïng ñaát nhö sau: 

Moät laø, veà chuû theå thöïc hieän caùc hôïp ñoàng veà
quyeàn söû duïng ñaát: Ña phaàn laø hoä gia ñình, caù nhaân
söû duïng ñaát hôïp phaùp (ñöôïc giao, ñöôïc thueâ).

Hai laø, veà ñieàu kieän thöïc hieän hôïp ñoàng: Chuû
theå thöïc hieän vieäc chuyeån nhöôïng, chuyeån ñoåi, goùp
voán, theá chaáp thoâng thöôøng phaûi coù giaáy chöùng
nhaän quyeàn söû duïng ñaát.

Ba laø, veà trình töï, thuû tuïc vaø chuû theå thöïc hieän:
Töø vieäc hoaøn taát hoà sô hôïp ñoång noäp taïi UBND caáp
xaõ, phöôøng, thò traán nôi coù quyeàn söû duïng ñaát ñeå cô
quan naøy xem xeùt caáp giaáy chöùng nhaän quyeàn söû
duïng ñaát (Luaät Ñaát ñai naêm 1993) thaønh cô quan
ñòa chính caáp huyeän nôi coù ñaát (Luaät Ñaát ñai söûa
ñoåi naêm 2001).

Boán laø, veà hình thöùc hôïp ñoàng: Hôïp ñoàng veà
quyeàn söû duïng ñaát phaûi ñöôïc laäp baèng vaên baûn theo
maãu soá 01 maø Nghò ñònh soá 17/1999/NÑ-CP ngaøy
29/03/1999 quy ñònh. 

Naêm laø, veà vieäc xem xeùt hieäu löïc cuûa hôïp ñoàng
chuyeån nhöôïng quyeàn söû duïng ñaát ñöôïc thöïc hieän
tröôùc ngaøy Luaät Ñaát ñai naêm 1993 coù hieäu löïc,
ñöôïc quy ñònh taïi tieåu muïc 15 muïa III veà Daân söï,
Giaûi ñaùp soá 16/1999/KHXX cuûa Toøa aùn Nhaân daân
toái cao.

So vôùi giai ñoaïn tröôùc, phaùp luaät thôøi kyø naøy ñaõ
coù nhieàu thay ñoåi, môû roäng quyeàn cuûa chuû theå
quyeàn söû duïng ñaát, ñoàng thôøi môû roäng phaïm vi caùc
giao dòch coù ñoái töôïng laø quyeàn söû duïng ñaát ñöôïc
thöïc hieän.

3. giai ñoaïn töø khi luaät Ñaát ñai naêm 2003 coù
hieäu löïc cho ñeán tröôùc khi coù luaät Ñaát ñai naêm
2013

Ngaøy 01 thaùng 07 naêm 2004, Luaät Ñaát ñai naêm
2003 coù hieäu löïc, chính thöùc thay theá Luaät Ñaát ñai
naêm 1993. Ñaây laø vaên baûn tieáp noái söï ñoät phaù trong
vieäc môû roäng quyeàn cuûa chuû theå söû duïng ñaát, môû
roäng phaïm vi caùc loaïi hôïp ñoàng maø chuû theå quyeàn
söû duïng ñaát coù theå thöïc hieän. Theo quy ñònh cuûa
ñieàu 106, Luaät Ñaát ñai naêm 2003, ngöôøi söû duïng ñaát
coù quyeàn: chuyeån ñoåi, chuyeån nhöôïng, cho thueâ,
cho thueâ laïi, thöøa keá, taëng cho quyeàn söû duïng ñaát,
baûo laõnh, goùp voán baèng quyeàn söû duïng ñaát. Cuï theå:

Moät laø, veà caùc loaïi hôïp ñoàng chuû theå quyeàn söû
duïng ñaát ñöôïc thöïc hieän: Luaät Ñaát ñai naêm 2003 ñaõ
môû roäng phaïm vi caùc loaïi hôïp ñoàng coù ñoái töôïng laø
quyeàn söû duïng ñaát maø chuû theå söû duïng ñaát ñöôïc
thöïc hieän so vôùi vaên baûn giai ñoaïn tröôùc. 

Luaät Ñaát ñai naêm 2003 khoâng coù söï phaân bieät
veà hôïp ñoàng chuyeån nhöôïng ñaát ôû vôùi ñaát noâng
nghieäp, chæ caàn thoûa maõn quy ñònh cuûa ñieàu 106 cuûa
vaên baûn naøy laø chuû theå söû duïng ñaát coù theå chuyeån
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nhöôïng cho chuû theå khaùc coù nhu caàu söû duïng ñaát
hay muïc ñích khaùc. 

Hai laø, veà ñieàu kieän giao keát hôïp ñoàng: Chuû theå
quyeàn söû duïng ñaát phaûi coù giaáy chöùng nhaän quyeàn
söû duïng ñaát; ñaát phaûi khoâng ñang tranh chaáp; Ñaát
phaûi khoâng bò keâ bieân; Chuû theå thöïc hieän vieäc xaùc
laäp hôïp ñoàng trong thôøi haïn söû duïng ñaát. 

Ba laø, veà yeâu caàu ñoái vôùi hình thöùc hôïp ñoàng:
Theo quy ñònh cuûa Luaät Ñaát ñai naêm 2003, caùc hôïp
ñoàng coù ñoái töôïng laø quyeàn söû duïng ñaát phaûi coù
chöùng nhaän cuûa coâng chöùng nhaø nöôùc. Ngoaøi ra,
tröôøng hôïp moät beân chuû theå hôïp ñoàng laø hoä gia
ñình, caù nhaân coù theå löïa choïn hình thöùc chöùng nhaän
cuûa coâng chöùng nhaø nöôùc, hoaëc chöùng thöïc cuûa
UBND xaõ, phöôøng, thò traán nôi coù ñaát. 

Boán laø, veà vaán ñeà xem xeùt hieäu löïc hôïp ñoàng coù
ñoái töôïng laø quyeàn söû duïng ñaát ñöôïc xaùc laäp vaø thöïc
hieän chuyeån tieáp giöõa caùc giai ñoaïn: Ñeå phuø hôïp
vôùi tình hình thöïc teá, ñieàu kieän kinh teá - xaõ hoäi cuûa
ñaát nöôùc, phaùp luaät moãi thôøi kyø moãi khaùc, ñaëc bieät
coù nhieàu söï thay ñoåi veà quyeàn cuûa chuû theå söû duïng
ñaát, hình thöùc cuûa hôïp ñoàng… Do vaäy, khi caùc söï
tranh chaáp nhau veà hôïp ñoàng ñöôïc xaùc laäp, thöïc
hieän vaøo khoaûng thôøi gian “giao thôøi” seõ raát khoù
khaên cho Toøa aùn trong vieäc xaùc ñònh luaät aùp duïng.
Nghò quyeát soá 02/2004/ NQ - HÑTP ñöôïc Hoäi ñoàng
thaåm phaùn Toøa aùn nhaân daân toái cao ban haønh ngaøy
10 thaøng 08 naêm 2004 hieän nay vaãn coøn hieäu löïc ñaõ
höôùng daãn:  

Giai ñoaïn 1: Hôïp ñoàng ñöôïc xaùc laäp tröôùc ngaøy
01/07/1980 maø sau ngaøy 15 thaùng 10 naêm 1993 môùi
phaùt sinh tranh chaáp thì ñöôïc giaûi quyeát theo höôùng:

Tröôøng hôïp 01: Tröôøng hôïp noäi dung vaø hôïp
ñoàng phuø hôïp vôùi quy ñònh phaùp luaät taïi thôøi ñieåm
xaùc laäp:

(1) Neáu caùc beân ñaõ chuyeån giao vaø nhaän quyeàn
söû duïng ñaát thì Toøa aùn coâng nhaän hôïp ñoàng.

(2) Neáu ñaõ thöïc hieän nghóa vuï traû tieàn nhöng
chöa hoaøn thaønh nghóa vuï chuyeån giao quyeàn söû
duïng ñaát vaø beân chuyeån nhöôïng vaãn quaûn lyù, söû
duïng; beân nhaän chuyeån nhöôïng chöa xaây döïng
coâng trình, kieán truùc thì caùc beân phaûi thöïc hieän hôïp
ñoàng, tröø tröôøng hôïp coù thoûa thuaän khaùc. 

Trong moät soá tröôøng hôïp Toøa aùn coù theå huûy hôïp

ñoàng vaø buoäc beân chuyeån giao quyeàn söû duïng ñaát
phaûi traû laïi cho beân nhaän chuyeân giao khoaûn tieàn ñaõ
nhaän, ví duï: khi beân chuyeån nhöôïng ñaõ xaây nhaø
treân ñaát hoaëc khoâng coù ñieàu kieän giao ñaát.

Tröôøng hôïp 02: Tröôøng hôïp noäi dung cuûa hôïp
ñoàng phuø hôïp vôùi quy ñònh cuûa phaùp luaät nhöng
hình thöùc cuûa hôïp ñoàng khoâng phuø hôïp vôùi quy ñònh
cuûa phaùp luaät taïi thôøi ñieåm giao keát hôïp ñoàng.

(1)  Neáu caùc beân chöa thöïc hieän nghóa vuï theo
hôïp ñoàng thì Toøa aùn tuyeân boá hôïp ñoàng voâ hieäu vaø
huûy hôïp ñoàng.

(2)  Neáu beân nhaän chuyeån nhöôïng ñaõ traû ñuû tieàn
chuyeån nhöôïng ñaát; beân chuyeån nhöôïng ñaõ giao
toaøn boä dieän tích ñaát, thì Toøa aùn coâng nhaän hôïp
ñoàng chuyeån nhöôïng ñaát ñoù. Tröôøng hôïp beân nhaän
chuyeån nhöôïng môùi traû moät phaàn tieàn chuyeån
nhöôïng ñaát, beân chuyeån nhöôïng môùi giao moät phaàn
dieän tích ñaát, thì coù theå coâng nhaän phaàn hôïp ñoàng
ñoù caên cöù vaøo dieän tích ñaát ñaõ nhaän…

Giai ñoaïn 2: Hôïp ñoàng chuyeån nhöôïng quyeàn söû
duïng ñaát ñöôïc xaùc laäp töø ngaøy 01/7/1980 (ngaøy
Chính phuû ban haønh Quyeát ñònh soá 201/CP) ñeán
tröôùc ngaøy 15/10/1993 (ngaøy Luaät Ñaát ñai naêm
1993 coù hieäu löïc): Phaùp luaät thôøi kyø naøy nghieâm
caám vieäc mua, baùn phaùt canh thu toâ chuyeån nhöôïng
ñaát ñai döôùi moïi hình thöùc; do ñoù, khi coù tranh chaáp
hôïp ñoàng chuyeån nhöôïng quyeàn söû duïng ñaát, Toøa
aùn giaûi quyeát nhö sau:

(1) Veà nguyeân taéc chung hôïp ñoàng chuyeån
nhöôïng quyeàn söû duïng ñaát ñai ñöôïc xaùc laäp trong
thôøi ñieåm töø ngaøy 01 thaùng 7 naêm 1980 ñeán tröôùc
ngaøy 15 thaùng 10 naêm 1993 laø hôïp ñoàng traùi phaùp
luaät; do ñoù, neáu coù tranh chaáp maø hôïp ñoàng chuyeån
nhöôïng quyeàn söû duïng ñaát chöa ñöôïc thöïc hieän thì
Toøa aùn huûy hôïp ñoàng vì hôïp ñoàng bò voâ hieäu. Vieäc
giaûi quyeát haäu quaû cuûa hôïp ñoàng voâ hieäu ñöôïc thöïc
hieän theo höôùng daãn taïi tieåu muïc 2.3 muïc 2 cuûa
Nghò quyeát soá 02/2004.

(2) Neáu hôïp ñoàng chuyeån nhöôïng quyeàn söû
duïng ñaát ñaõ ñöôïc thöïc hieän thì Toøa aùn coâng nhaän
hôïp ñoàng trong caùc tröôøng hôïp sau ñaây: (i) Beân
nhaän chuyeån nhöôïng quyeàn söû duïng ñaát ñaõ ñöôïc
UÛy ban nhaân daân caáp coù thaåm quyeàn caáp giaáy
chöùng nhaän quyeàn söû duïng ñaát theo quy ñònh cuûa
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phaùp luaät veà ñaát ñai; (ii) Tröôøng hôïp ñaát chöa ñöôïc
caáp giaáy chöùng nhaän quyeàn söû duïng ñaát, nhöng beân
nhaän chuyeån nhöôïng quyeàn söû duïng ñaát ñaõ hoaøn taát
thuû tuïc xin caáp giaáy chöùng nhaän quyeàn söû duïng ñaát
taïi UÛy ban nhaân daân coù thaåm quyeàn, UÛy ban nhaân
daân ñaõ cho pheùp vieäc chuyeån nhöôïng; (iii) Beân
nhaän chuyeån nhöôïng quyeàn söû duïng ñaát ñaõ xaây nhaø
ôû, coâng trình kieán truùc, troàng caây laâu naêm, ñaàu tö
saûn xuaát, kinh doanh khoâng vi phaïm quy ñònh veà
quy hoaïch vaø beân chuyeån nhöôïng cuõng khoâng phaûn
ñoái khi beân nhaän chuyeån quyeàn söû duïng ñaát xaây
nhaø ôû, coâng trình kieán truùc, troàng caây laâu naêm, ñaàu
tö saûn xuaát, kinh doanh treân ñaát ñoù.

Giai ñoaïn 3: Xem xeùt hieäu löïc nhöõng hôïp ñoàng
chuyeån nhöôïng quyeàn söû duïng ñaát ñöôïc xaùc laäp töø
sau ngaøy 15/10/1993.

(1) Ñieàu kieän ñeå coâng nhaän hôïp ñoàng chuyeån
nhöôïng quyeàn söû duïng ñaát.

Theo quy ñònh taïi Ñieàu 131, caùc ñieàu töø Ñieàu
705 ñeán Ñieàu 707 vaø Ñieàu 711 cuûa Boä luaät Daân söï
naêm 1995, khoaûn 2 Ñieàu 3, Ñieàu 30, Ñieàu 31 cuûa
Luaät Ñaát ñai naêm 1993 vaø khoaûn 1 Ñieàu 106,
ñieåm b khoaûn 1 Ñieàu 127, khoaûn 1 Ñieàu 146 cuûa
Luaät Ñaát ñai naêm 2003, Toøa aùn chæ coâng nhaän hôïp
ñoàng chuyeån nhöôïng quyeàn söû duïng ñaát khi hôïp
ñoàng ñoù coù ñaày ñuû caùc ñieàu kieän sau ñaây: (i)
Ngöôøi tham gia giao keát hôïp ñoàng chuyeån nhöôïng
quyeàn söû duïng ñaát coù naêng löïc haønh vi daân söï; (ii)
Ngöôøi tham gia giao keát hôïp ñoàng chuyeån nhöôïng
quyeàn söû duïng ñaát hoaøn toaøn töï nguyeän; (iii) Muïc
ñích vaø noäi dung cuûa hôïp ñoàng chuyeån nhöôïng
quyeàn söû duïng ñaát khoâng traùi phaùp luaät, ñaïo ñöùc
xaõ hoäi; (iv) Ñaát chuyeån nhöôïng ñaõ ñöôïc cô quan
coù thaåm quyeàn caáp giaáy chöùng nhaän quyeàn söû
duïng ñaát theo Luaät Ñaát ñai naêm 1987, Luaät Ñaát
ñai naêm 1993, Luaät Ñaát ñai naêm 2003; (v) Beân
chuyeån nhöôïng quyeàn söû duïng ñaát phaûi coù ñuû ñieàu
kieän chuyeån nhöôïng vaø beân nhaän chuyeån nhöôïng
quyeàn söû duïng ñaát phaûi coù ñuû ñieàu kieän veà nhaän
chuyeån nhöôïng theo quy ñònh cuûa phaùp luaät; (vi)
Hôïp ñoàng chuyeån nhöôïng quyeàn söû duïng ñaát ñöôïc
laäp thaønh vaên baûn coù chöùng nhaän cuûa Coâng chöùng
Nhaø nöôùc, hoaëc chöùng thöïc cuûa UÛy ban nhaân daân
caáp coù thaåm quyeàn.

(2) Ñoái vôùi hôïp ñoàng chuyeån nhöôïng quyeàn söû
duïng ñaát khoâng coù ñaày ñuû caùc ñieàu kieän hôïp phaùp
caàn phaân nhoùm. 

Nhìn chung, phaùp luaät hôïp ñoàng noùi chung vaø
hôïp ñoàng veà quyeàn söû duïng ñaát noùi rieâng giai ñoaïn
naøy ñaõ böôùc ñaàu ñi vaøo oån ñònh, Nhaø nöôùc cuõng ñaõ
ñònh hình ñöôïc khung phaùp lyù veà ñieàu kieän coù hieäu
löïc cuûa hôïp ñoàng taïi BLDS naêm 1995 vaø Luaät Ñaát
ñai naêm 2003. 

4. giai ñoaïn töø khi luaät Ñaát ñai naêm 2013 coù
hieäu löïc ñeán nay

Hieän nay, Luaät Ñaát ñai ñang coù hieäu löïc ñieàu
chænh laø Luaät Ñaát ñai naêm 2013. Luaät Ñaát ñai naêm
2013 bao goàm 14 Chöông vaø 212 Ñieàu khoaûn quy
ñònh:

Moät laø, veà caùc loaïi hôïp ñoàng chuû theå quyeàn söû
duïng ñaát ñöôïc thöïc hieän: Beân caïnh caùc quyeàn
chung cuûa ngöôøi söû duïng ñaát ñöôïc quy ñònh taïi ñieàu
166 thì Luaät Ñaát ñai naêm 2013 coøn quy ñònh moät
loaït caùc quyeàn, cuï theå nhö: quyeàn chuyeån ñoåi,
chuyeån nhöôïng, cho thueâ, cho thueâ laïi, thöøa keá,
taëng cho, theá chaáp, goùp voán quyeàn söû duïng ñaát cuûa
ngöôøi söû duïng ñaát taïi ñieàu 167.

Hai laø, veà ñieàu kieän giao keát hôïp ñoàng: Chuû theå
quyeàn söû duïng ñaát phaûi coù giaáy chöùng nhaän quyeàn
söû duïng ñaát; ñaát phaûi khoâng ñang tranh chaáp; Ñaát
phaûi khoâng bò keâ bieân; Chuû theå thöïc hieän vieäc xaùc
laäp hôïp ñoàng trong thôøi haïn söû duïng ñaát. 

Ba laø, veà yeâu caàu ñoái vôùi hình thöùc hôïp ñoàng coù
ñoái töôïng laø quyeàn söû duïng ñaát: Theo quy ñònh cuûa
khoaûn 3 ñieàu 167, Luaät Ñaát ñai naêm 2013 thì hôïp
ñoàng coù ñoái töôïng laø quyeàn söû duïng ñaát noùi chung,
vaên baûn thöïc hieän caùc quyeàn cuûa ngöôøi söû duïng ñaát
ñöôïc coâng chöùng, chöùng thöïc nhö sau:

Tröôøng hôïp 1: Nhöõng hôïp ñoàng baét buoäc phaûi
ñöôïc coâng chöùng hoaëc chöùng thöïc: Hôïp ñoàng
chuyeån nhöôïng, taëng cho, theá chaáp, goùp voán baèng
quyeàn söû duïng ñaát, quyeàn söû duïng ñaát vaø taøi saûn
gaén lieàn vôùi ñaát. 

Tröôøng hôïp 2: Nhöõng hôïp ñoàng khoâng baét buoäc
phaûi coâng chöùng hoaëc chöùng thöïc:  Hôïp ñoàng cho
thueâ, cho thueâ laïi quyeàn söû duïng ñaát, quyeàn söû
duïng ñaát vaø taøi saûn gaén lieàn vôùi ñaát, hôïp ñoàng
chuyeån ñoåi quyeàn söû duïng ñaát noâng nghieäp; hôïp

Luaät

Soá 3 - Thaùng 2/2023



24

ñoàng chuyeån nhöôïng quyeàn söû duïng ñaát, quyeàn söû
duïng ñaát vaø taøi saûn gaén lieàn vôùi ñaát, taøi saûn gaén
lieàn vôùi ñaát maø moät beân hoaëc caùc beân tham gia
giao dòch laø toå chöùc hoaït ñoäng kinh doanh baát
ñoäng saûn ñöôïc coâng chöùng, hoaëc chöùng thöïc theo
yeâu caàu cuûa caùc beân.

Boán laø, veà thôøi ñieåm coù hieäu löïc cuûa vieäc
chuyeån ñoåi, chuyeån nhöôïng, cho thueâ, cho thueâ laïi,
thöøa keá, taëng cho, theá chaáp quyeàn söû duïng ñaát, goùp
voán baèng quyeàn söû duïng ñaát phaûi ñaêng kyù taïi cô
quan ñaêng kyù ñaát ñai vaø coù hieäu löïc keå töø thôøi ñieåm
ñaêng kyù vaøo soå ñòa chính.

Naêm laø, veà hieäu löïc cuûa hôïp ñoàng giai ñoaïn
tröôùc: Tieáp tuïc söû duïng Nghò quyeát soá 02/2004/NQ-
HÑTP.

Tröôøng hôïp hôïp ñoàng ñöôïc thöïc hieän tröôùc ngaøy
01/01/2008 maø beân nhaän chuyeån nhöôïng, nhaän
taëng cho chöa ñöôïc caáp giaáy chöùng nhaän quyeàn söû

duïng ñaát thì ñöôïc giaûi quyeát theo quy ñònh taïi Ñieàu
82 Nghò ñònh soá 43/2014/ NÑ-CP vaø Ñieàu 54 Nghò
ñònh 01/2017. 

Ñaëc tröng cuûa giai ñoaïn naøy laø söï xuaát hieän cuûa
ñieàu 129, BDLS naêm 2015 quy ñònh veà giao dòch
daân söï voâ hieäu do vi phaïm hình thöùc. Theo ñoù, giao
dòch daân söï noùi chung vaø hôïp ñoàng coù ñoái töôïng laø
quyeàn söû duïng ñaát noùi rieâng buoäc phaûi coâng chöùng
nhöng caùc beân khoâng thöïc hieän vieäc coâng chöùng
vaãn coù theå khoâng voâ hieäu. 

Nhö vaäy, moãi giai ñoaïn phuï thuoäc vaøo ñaëc tröng
lòch söû, boái caûnh xaõ hoäi maø Vieät Nam coù nhöõng vaên
baûn phaùp luaät ñieàu chænh hôïp ñoàng veà quyeàn söû
duïng ñaát khaùc nhau. Trong ñoù, caùc quy ñònh phaùp
luaät veà hôïp ñoàng coù ñoái töôïng laø quyeàn söû duïng ñaát
ôû moãi giai ñoaïn beân caïnh vieäc keá thöøa thaønh töïu
cuûa giai ñoaïn tröôùc cuõng ñaõ coù nhöõng ñieåm môùi,
nhöõng ñieåm chöa phuø hôïp n
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for the ContraCt on lanD use rights
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aBstraCt: 
A contract which has the subject matter of land use rights is the basis for establishing the land

use rights of a subject. The land use rights play an extremely important role in the economy of each
country. Through different periods, legal provisions have been adjusted, amended and
supplemented to meet the national development’s requirements and the wishes of the people, and
to become more effective and resonable. This paper presents an overview of the changes in
Vietnam’s legal framework for the contract on land use rights through the development stages of
Vietnam’s laws. 
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