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MO DAU

1. Ly do chon viéc nghién ciru dé tai

Cac quan hé giao dich vé mua ban, chuyén nhuong, thué mua, cho tang, thé
chap nha ¢ va QSDDP 1a vo cung da dang va phong phu, d6 1a nhu cau, 1a hoat
dong sdi ndi trong giai doan phét trién kinh té hién nay cua Viét Nam, dac biét 1a
cac khu vuc trung tdm kinh té Ion cua ca nudc. Diéu tit yéu 1a cc tranh chép,
mau thuan vé hop dong trong linh vuc nha & va QSDP ciing vo cung da dang va
phtrc tap. Nhu vy, dap thg mong muén gia tri phap Iy cua cac hop ddng trong
linh vuc nha & va QSDD duge dam bao c6 gia tri trong thuc tién doi séng xa
hoi, giam thiéu toi da cac rui ro va tranh chap xay ra trong hop dong trong linh
vuc nha & va QSDDP, thi viéc cong ching cac hop dong trong linh vyuc nha ¢ va
QSDP 1a mét trong nhitng hinh thirc tdi wu hoa cho viéc dam bao gié tri phap ly
cua giao dich, va no dong vai trd nhu 13 mét thiét ché b tro tu phap ma da duoc
cac nha 1am luat dua vao quy dinh phap luat twong déi hoan thién nhu hién nay.
Véi ban chat, chirc nang “chitng nhan cua cong quyén” ddi véi cac giao dich,
cong chang hop dong trong linh vuc nha ¢ va QSDD dam bao tinh cong khai,
minh bach cua céc giao dich, gop phan lanh manh ho4 thi truong BDS; phong
ngtra rai ro, tranh chap, ngan chin va han ché tinh trang lira dao; cung cap chang
ctr tin cay khi xay ra tranh chap. Chinh vi vay, bang thiét ché cong ching, Nha
nuéc o thé kiém tra, giam sat, diéu tiét nhitng giao dich can phai dugc dat dudi
su quan ly. Pay chinh la 1y do giai thich cho viéc cac nha lam luat da quy dinh
mot sb loai giao dich bat budc phai duge céng ching.

Cung vai viéc hoan thién phap luat vé céng chimg, cac quy dinh cua phap
luat vé gié tri phép ly caa van ban cdng ching ciing timg bude duoc bd sung,
hoan thién cho ph hop. Néu nhu tai Nghi dinh sé 45/HPBT ngay 27/02/1991
(van ban phap 1y dau tién quy dinh vé cong chiing) mai chi quy dinh “cac hop
ddng va gidy to dugc cdng chang cé gia tri chimg ci” thi dén LCC nam 2014,
cac quy dinh vé van ban cong chang va gia tri phép Iy cua van ban cong chang
da dugce quy dinh mot cach twong dbi khai quat, rd rang va day du hon, voi hai
gia tri co ban d6 1a gia tri ching ca va hiéu lyc thi hanh. C6 thé ndi, véi quy
dinh nay, LCC da thé hién vai trd cua cng ching vai chic ning bao dam an



toan phap Iy cho céc bén tham gia hop dong trong linh vuc nha & va QSDD,
phong ngira tranh chap, dong thai han ché nhiéu vy kién tai toa an.

Tuy nhién, qua thuc tién cho thay quy dinh vé céng chiing hop ddng trong
linh vuc nha ¢ va QSDD trong cac van ban quy pham phap luat hién nay con
chua day du, mang tinh hinh thirc, chwa c6 co ché dé thuc hién trén thuc té (nhat
la van d& vé hiéu luc thi hanh), chwa phat huy hét vai trd cia no ddi véi viéc bao
vé tinh phép 1y cho c4c bén tham gia cac quan hé giao dich. Bén canh d6, mot sd
quy dinh con chua rd hodc ¢6 ndi dung chong chéo, mau thuan nén rat dé dan
dén nhirng rai ro phap Iy cho cac bén khi tham gia giao dich, tham chi vo hiéu
hoa nhau, trong khi d6 y thirc phép luat cia nguoi dan con thap nén khéng phai
truong hop njtao nguoi dan cling nam bat day da quy dinh caa phap luat. Dan
dén tinh trang nhiéu co quan, to chic va ca nhan chua nhan thirc dang, day du
va thuc sy ton trong. Chinh diéu nay ciing 1am anh hudng dén quyén va loi ich
vé BDS cua cong dan, tao sy thiéu cong bang va bat 6n dinh cta xa héi, nhit 1a
trong diéu Kién ddy manh cai cach tu phap, cai cach hanh chinh phuc vu viéc
xay dung nha nudc phap quyén hién nay.

Véi nhitng 1y do co ban trén day, hoc vién lya chon dé tai “Phdp ludt vé
cong ching cac hgp dong trong linh vuc nha ¢ va quyén si dung dat, qua
theec tién tinh Qudng Ngai” 1am luan vin Thac si Luat hoc.

2. Tinh hinh nghién ctru lién quan dén @@ tai

Khi nghién ctu dé tai nay, tac gia nhan thiy trudc d6 da co6 mot sé cong
trinh nghién ctu vé van dé nay.

O goc do Iy luan, Hoang Manh Théng véi bai viét Vai trd cuia cong ching
doi véi cac hop dong giao dich vé quyén si dung dat, Tap chi Dan chi va Phép
luat, S6 04 nam 2013 da c6 nhitng phan tich vé su can thiét cua viéc cong ching
hop dong, giao dich vé QSDP, trong d6 tap trung vao vai tro xac thyc va dam
bao tinh hop phép cua céc giao dich vé QSDD.

O khia canh nghién ciu cac quy dinh chung vé phap luat cong chang ¢
Viét Nam, Pang Thu In di c6 bai viét Hoan thién cdc quy dinh vé cong chiing,
Tap chi Nghién cau 1ap phap, S6 15 nam 2021. Nghién ctru ndy di dua ra cac
kién nghi hoan thién phép luat céng chiing ndi chung, bén canh do, cac van dé
vé cong chang cac giao dich lién quan dén QSD ciing dugc dé cap.



Tap trung vao phép luat vé cong ching hop dong thé chap QSDP, tai san
gan lién véi dat, Tuan Dao Thanh, Pham Thu Hang da co6 bai viét Cong ching
hop dong thé chdap OSDP, tai san gan lién véi dat - nhieng véan dé phap Iy can
lirw ¥, Tap chi Dan cha va Phap luat, S6 chuyén dé Hoan thién phéap luat vé dang
Ky tai san ndm 2017. Bai viét da phén tich vai trd cua hoat dong cong ching doi
véi hop ddng thé chap QSDD, tai san gan lién véi dat; cach thuc xac dinh ddi
tugng cua hop doéng thé chiap QSDD, tai san gan lién véi dat va mot sé van dé
can luu y khi cong chizng hop dong thé chap QSDD, tai san gan lién véi dat.

Pham Thi Thy Hong, Hoang Manh Thang véi bai viét Mgt sé bdt cdp
trong cdc quy dinh phap ludr dat dai vé cong chiing hop dong chuyén OSDDP,
Tap chi Nghé Luat nam 2019 d3 khai quat cac van dé co ban va dua ra mot vai
kién nghi hoan thién phép luat dat dai diéu chinh cac giao dich chuyén QSDP,
gidi han céc giao dich dugc dé cap bao gém hop dong chuyén nhuong, hop dong
tang cho, hop dng gop von, dé tao co s¢ phéap i vitng chac, tao su thuan lgi cho
ngudi 1am nghé cdng ching trong qua trinh tac nghiép.

Bai viét cua Hoang Giang Linh:Thdm quyén céng chizng, ching thyec lién
quan dén quyén cua nguwoi sir dung dat, mgt sé khuyén nghj, Tap chi Nghé luat
6 2/2017 da danh gia su thay doi cua hoat dong cong ching, ching thuc ¢ nudc
ta qua cac thoi ky va hoat dong cong ching, chung thuc lién quan dén quyén
nguoi st dung dat; dua ra mot sé kién nghi nang cao hiéu qua cong tac cong
chung, ching thuc trong linh vuc nay.

Bai viét caa Nguyén Thi Nga, Hoang Minh Chién: Céng chiing hop dong
thé chdp quyén sir dung ddt va mét sé vén dé phat sinh trén thyec té, Tap chi Dan
cha va Phép luat, S6 6 da cho rang:Giao dich thé chap quyén sir dung dat tai cac
t6 chirc tin dung dé vay von nham phuc vu hoat dong san xuét, kinh doanh hozc
tiéu dung dang chiém uu thé trong cac giao dich bao dam hién nay. Giao dich
nay bat bugc phai thiét 1ap hop ddng bang van ban, dugc cong chiing hoic
chung thuc va diang ky tai co quan nha nuéc c6 thim quyén. Tuy nhién, qua
trinh thuc hién cong ching hop ddng thé chap quyén sir dung dat hién dang phat
sinh nhiéu vudng méc, ma nguyén nhan xuat phét tir s bat cap caa phap luat vé
thé chap quyén sir dung dat

Bai viét cua Tran Van Hanh, Mgt vai y kién rat ra tir thuc té cong ching
cac giao dich chuyén quyén sir dung dat cua ca nhan va hé gia dinh, Tap chi



Nghé Luat, S6 4 nim 2010 d3 phan tich mét s6 vuéng mic trong qué trinh
nghién cau, xac minh hd so va thuc hién coéng chang: vé gidy to ching minh
quyén sé dung dat duoc xuat trinh yéu cau cong chang; cac gidy to khéac trong
hd so yéu cau cdng chitng giao dich chuyén quyén sir dung dat cua cé nhan, ho
gia dinh va viéc thuc hién cong chang hop dong, giao dich chuyén quyén sir
dung dat cua c& nhan va ho gia dinh, tir d6 dé xuat mot s giai phép.

O cip d6 luan vin thac si, cac cong trinh nghién ctru lién quan dén dé tai 1a:

i) Nguyén Thi Dién,Hop dong chuyén nhwong OSDP theo quy dinh cua
phép lugt dan sy va thuc tien thi hanh tai mét sé té chizec hanh nghé cong chiing
trén dia ban huyén Thanh Mién, tinh Hdi Duwong, Luan van Thac si Luat hoc,
Truong Dai hoc Luat Ha Noi nam 2020. Luan van da nghién ctru qui dinh phap
luat hién hanh vé hop déng chuyén nhuong QSDP. Phan tich thuc tién thuc hién
phap luat vé hop ddng chuyén nhuong QSDD tai cac té chtic hanh nghé cong
chung trén dia ban huyén Thanh Mién, tinh Hai Duong; tir d6 dua ra phuong
hudéng, giai phap nham hoan thién phap luat va nang cao chat lwgng hoat dong
cong ching loai hop dong nay.

if) Nguyén Van Diing,Phap ludt vé cong chiing hop dong thé chdap OSDP
va thyc tien ap dung, Luan van Thac si Luat hoc, Truong Pai hoc Luat Ha Noi
nim 2019. Luan vin di trinh bay nhiing van dé Ii luan va phap luat vé cong
chtng hop dong thé chdp QSDD.Tir viéc phan tich thuc trang phap luat vé cong
ching hop dong thé chap QSDD, tir d6 dua ra kién nghi nham hoan thién phap
luat vé van dé nay.

iii) Nguyén Hai Yén, Hop dong chuyén nhirong quyén si dung dat theo quy
dinh cia phap lugdt dan sy hién hanh va thyc tién thi hanh tai mét sé vin phong
cdng chitng trén dia ban thanh pho Yén Bai, tinh Yén Bai, Luan vin thac si Luat
hoc, Truong BDH Luat Ha Noi nam 2021.Ludn van da phan tich, danh gia thyc
trang phéap luat hién hanh vé hop déng chuyén nhuong quyén st dung dat va
thue tién cong chang hop ddng chuyén nhuong quyén st dung dat tai mot sb
van phong cong chung trén dia ban thanh phé Yén Bai, tinh Yén Bai; tir d6 dua
ra cac kién nghi va dinh hudng hoan thién phép luat vé loai hop dong nay.

C6 thé thay rang, thdng qua cac cdng trinh nghién ctu ké trén, cac van dé
ly luan vé coéng chang néi chung, cong chiing hop dong lién quan dén QSDD
no6i chung di duoc nhiéu tac gia quan tdm phan tich. Thyc trang cac quy dinh



phap luat va kién nghi hoan thién phap luat vé cdng ching cac hop dong trong
linh vuc nha ¢ va QSDD ciing dugc phan tich phan nao. Trén co sé ké thira
nhiing thanh cong cua cac cong trinh nghién ctru di trudc, luan van sé tap trung
khai quat nhiing van dé 1y luan co ban vé cong ching cac hop dong trong linh
vuc nha ¢ va QSDD, dac biét phan tich thuc trang cac quy dinh phép luat hién
hanh, thyc tién thuc hién phép luat vé cong chuang cac hop déng trong linh vuc
nha & va QSDD tai dja ban tinh Quang Ngai, tir d6 rit ra cac kién nghi, giai
phap hoan thién.

3. Muc dich va nhiém vu nghién ciu

3.1. Muc dich nghién ciu

Muc dich nghién ctru cua luan van 1a kién nghi, dé xuat cac giai phap nham
hoan thién cac quy dinh cta phap luat va nang cao hiéu qua thuc hién phap luat
vé cong ching cac hop dong trong linh vuc nha ¢ va QSDP trong thoi gian ti.

3.2. Nhiém vu nghién cau

- Lam sang to mot s6 van dé Iy luan phap luat vé céng chang cac hop dong
trong linh vuc nha ¢ va QSDD.

- Phan tich, binh luan, danh gia thyc trang phép luat vé cong ching cac hop
d6ng trong linh vuc nha & va QSDD.

- Phan tich, danh gia thuc tién ap dung phap luat vé cong ching cac hop
ddng trong linh vuc nha & va QSDD, qua thuc tién tai tinh Quang Ngai.

4. Poi twong va pham vi nghién ciru

4.1. Poi twong nghién ciu

- Céc van dé ly thuyét vé cong ching cac hop dong trong linh vuc nha & va
QSDBD va phap luat vé cdng chiing cac hop dong trong linh vuc nha ¢ va QSDD

- Céac quy dinh phap luat hién hanh vé cong chiing cac hop dong trong linh
vuc nha & va QSDD (Luat cong chimg nim 2014; Luét dat dai nam 2013; Luat
nha & nim 2014; va cac vin ban phap luat huéng dan thi hanh...vvv)

- CAc s lidu bao céo vé thyc tidn cong ching cac hop dong trong linh virc
nha ¢ va QSDDP cuia cac t6 chirc hanh nghé cong chung trén dia ban Tinh Quang
Ngai; va S Tu phap Tinh Quang Ngai

4.2. Pham vi nghién ciu

Vé noi dung, pham vi nghién cau cia luan van duge xac dinh 1a cac van dé
phap 1y dit ra d6i véi hoat dong cong chuang cac hop dong trong linh vuc nha &



va QSDP bao gém: noi dung, trinh ty thi tuc, gia tri phap Iy van ban cong
chang cac hop dong trong linh vuc nha ¢ va QSDD.

Vé dia ban, cac nghién cau vé thuc trang quy dinh phap luat gigi han &
Viét Nam, cac nghién ctu va thyc tién thuc hién phép luat chi dé cap trén dia
ban tinh Quang Ngéi.

Vé thoi gian, thoi gian nghién cau tip trung vao giai doan tir ndm 2016dén
nam 2021.

5. Phuwong phap nghién cuu

Luan van nghién ctru trén co sé phuong phap luan duy vat bién chung, duy
vat lich str cia chu nghia Mac - Lénin, sir dung két hop hoic riéng Ié nhiéu
phuong phap nghién ctru khoa hoc cy thé nhu:

Phuong thuc ké thura: St dung va dya trén két qua cua cac cong trinh
nghién ctru luat hoc cd lién quan.

Phuong thic phén tich so sanh: Str dung céc hé co s ly luan twong dong
va khong tuong déng dé phan tich va danh gia nhitng co so 1y luan hién tai.

Phuong thic chimg minh co so 1y luan bang thyc tién: Phan tich cac vu
viéc d3 ¢ trong thuc té dé ching minh dic tinh cta co sd 1y luan.

Phuong thtc quy nap: Tong két va dua ra cac dé xuat co s& Iy luan méi pho
hop cho thyc tién tir nhitng phan tich cuaa thyc tién.

6. Y nghia ciia luin viin

Luan van cung cap mot cach twong dbi co hé théng cac co so khoa hoc vé
cong chiing cac hop dong trong linh vuc nha & va QSDD; gop phan lam rd thuc
trang phap luat vé céng ching cac hop dong trong linh virc nha ¢ va QSDD. T
do, luan giai va dé xuat cac dinh hudng, giai phap hoan thién phap luat, nang
cao hiéu qua thuc hién phép luat vé cdng ching cac hop dong trong linh vuc nha
o va QSDD.

Két qua nghién ctu cua luan van c6 thé sir dung 1a hoc lidu tai cac co so
dao tao chuyén nganh Luat (Pai hoc va Sau dai hoc).

7. Két cau cha luin vin

Ngoai phan mé dau, két luan va danh muc tai liéu tham khao, noi dung cua
luan vin gém 3 chuong:

Chuong 1: Mot s6 van dé ly luan véphap luat vé cong ching cac hop dong
trong linh vuc nha ¢ va QSDD.



Chuong 2: Thuc trang phap luat céng ching céc hop dong trong linh vuc
nha & va QSDD va thyc tién thuc hién phap luat tai tinh Quang Ngai.

Chuong 3: Binh hudng, giai phap hoan thién phap luat va nang cao hiéu
qua ap dung phép luat vé cong ching céc hop dong trong linh vuc nha & va
QSDP.



CHUONG 1
MOT SO VAN PE LY LUAN VE CONG CHUNG CAC HOP PONG
TRONG LINH VUC NHA O VA QUYEN SU DUNG PAT VA
PHAP LUAT VE CONG CHUNG CAC HQP PONG TRONG LINH VUC
NHA O VA QUYEN SU DUNG PAT

1.1. Khai quéat vé cong chitng cac hgp dong trong linh vuc nha ¢ va
quyén sir dung dat

1.1.1. Khai niém, diic diém vé vin ban cong chirng

1.1.1.1. Khai niém vé van ban cdng ching

Nhu vay, ké thira theo quan diém cua truong phai cong chiing La-tinh va tir
cac phan tich trén vé qua trinh hinh thanh khai niém van ban cong ching cua
Viét Nam, tac gia dua ra khai niém nhu sau: “Van ban cong ching 1a hop dang,
giao dich, ban dich da dwoc cong chung vién hé tro thuc hién va chung nhan
tinh xac thuc cua no tai cdc co so hoat dong cong chung, true truong hop dac
biét duoc thuc hién ngoai co so hoat dong cong chung theo phap lugt quy
dinh”.

1.1.1.2. Pdc diém vé van ban cdng ching

Tir dinh nghia néu trén, van ban cdng chimg ¢ cac dic diém sau:

Thet nhdt, vian ban cong chitng la van ban hop dong, giao dich, bdn dich
dwoc cong ching vién cong chitng theo quy dinh ma khong bao gom ban sao,
chaz ky ciia ca nhan trong cac gidy to.

Thet hai, vin ban céng chitng dam bao tinh chinh xac vé thei gian, ch thé,
dia diém cong ching.

Thut ba, van ban cdng ching co tinh chinh thic héa, cong khai hoa cac su
kién phap ly.

Ther tue, van ban cong ching 1a két qua hoat déng cua cong ching vién va
dam bao su phu hop véi phép ludt va dao dirc xa héi cua van ban cdng chung.

Thet nim, van bdan cdng chitng dwoc tudn thi theo nguyén tdac vé tha tuc,
trinh t chat ché trong ngi dung va hinh thizc, bao dam tinh xac thuc, tinh hop
phap.



Thar sau, ngay c0 hiéu luc cua van ban cbng ching la ngay van ban cdng
chitng dwoc cdng chitng vién ky va c¢é déng dau cua té chirc hanh nghé cong
chung.

1.1.2. Khai nigm, ddc diém vé cong chieng cac hop dong trong linh vuc
nha ¢ va quyén si dung dit

1.1.2.1. Khai niém vé cdng ching cac hop dong trong linh vuc nha ¢ va
quyén si dung dat

Tir khai niém vé van ban cong chimg va hop dong hop dong trong linh vuc
nha & va QSDD c¢6 thé hiéu: “Céng chirng cac hop dong trong linh vuc nha & va
OSDP la viéc cdng ching vién ciia mét té chizc hanh nghé cong chitng c6 tru s¢
tai tinh, thanh phé truc thuée trung wong noi ¢é nha 6, dat dai nham ching
nhan tinh xac thuc, hop phép cua hop dong trong linh viuc nha ¢ va QSDD ma
theo quy dinh ciia phdp ludt phdi cong chimg hodc cd nhan, t6 chirc t nguyén
yéu cau cong chimg”.

1.1.2.2. Bdc diém vé cong chitng c&c hop dong trong linh vuc nha & va
quyén si dung dat

Hoat dong céng chiing cac hop dong trong linh vuc nha & va QSDD ¢
nhitng dic diém sau day:

The nhat, do dic diém cuaa giao dich trong linh vuc nha & va QSDP lién
quan dén tai san co gia tri Ion va c6 nhiéu tiém an vé rai ro nén khi tham gia
giao dich, cac chu thé doi hoi cac van ban céng chiing cac hop dong trong linh
vuc nha ¢ va QSDD phai tinh chinh xac cao ca vé hinh thic 13n noi dung,

Thet hai, do giao dich trong linh vuc nha & va QSDD rat da dang vé hinh
thirc cling nhu 1a ndi dung,

Thet ba, van ban céng chiing cac hop dong trong linh vuc nha ¢ va QSDD
c6 tinh phép Iy cao, cac noi dung va dic diém vé nha &, dat dai qua céng ching
s& duoc cong khai trén hé thong co so dir licu BPS.

Thit tue, cdng chting cac hop dong trong linh vuc nha ¢ va QSDD duoc diéu
chinh bai nhiéu van ban quy pham phap luat khac nhau nhu Luat Dét dai, Luat
Nha &, Luat Kinh doanh bat dong san, BLDS, Luat Cong chung.



1.2. Khai quét phap luat vé cong chieng cac hep dong trong linh vuc
nha & va quyén sir dung dat

1.2.1. Khai nigm phap ludt vé cong chieng cac hop dong trong linh vuc
nha ¢ va quyén si dung dit

Tir cac phan tich trén, c6 thé hiéu phap luat vé cong chiing cac hop dong
trong linh vuc nha ¢ va QSDP 1a: “Phép ludt vé cong ching cac hop dong trong
linh viec nha ¢ va OSDP la tong hop cac quy pham phap ludt do Nha nwéc ban
hanh dé diéu chinh cac quan hé x& hgi phat sinh trong quéa trinh céng ching
vién cia mét té chizc hanh nghé cong chiing c6 tru sé tai tinh, thanh phd tryc
thudc trung wong noi co nha o, dat dai toa lac; nham chizng nhdn tinh xac thuc,
hop phép cua hop dong trong linh vuc nha ¢ va OSDPma theo quy dinh cia
phdp ludt phdi céng chitng hodc cd nhdn, té chirc tw nguyén yéu cau cong
chung”

1.2.2. Ngi dung phap lugt vé cong chieng cac hop dong trong linh vuc
nha ¢ va quyén si dung dit

Noi dung phap luat vé cong ching cac hop dong trong linh vuc nha & va
QSDD bao gdm cac nhém quy dinh sau day:

Thet nhdt, nhém quy dinh vé néi dung cong ching cac hop dong trong linh
vuc nha ¢ va OQSDD.

Thet hai, nhém quy dinh vé trinh tu, thi tuc céng chiing cac hop dong trong
linh vuc nha ¢ va OSDP.

Thit ba, nhém quy dinh vé gia trj phap Iy cia van ban cdng chitng cac hop
dong trong linh viuc nha 6 va OSDP.
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CHUONG 2
THU'C TRANG NOI DUNG PHAP LUAT VA THUC TIEN THUC HIEN
PHAP LUAT VE CONG CHUNG CAC HQP PONG TRONG LINH VUC
NHA O VA QUYEN SU DUNG PAT TAI TINH QUANG NGAI

2.1. Thuc trang phap luat vé cong chieng cac hgp ddng trong linh vuc
nha & va quyén sir dung dat

2.1.1. Thuc trang quy dinh vé néi dung cdng chitng cac hep déng trong
linh vuc nha ¢ va quyén si dung dat

Thet nhat, chua thé tham gia hop dong trong linh vuc nha ¢ va QSDD

Thet hai, khi thuc hién viéc chiing nhan hop dong trong linh vuc nha ¢ va
QSDP, cong ching vién kiém tra cac gidy to trong ho so cong chimg dé kiém
tra vé ddi tuong cua hop dong, vé tham quyén, pham vi cong chiing; vé nhan
than ctia ngudi yéu cau cdng chang.

2.1.2. Thuc trang quy dinh vé trinh tw, thii tuc cdng ching cac hgp dong
trong linh vuc Nha ¢ va quyén si dung dit

Budc 1: Ngudoi €6 yéu cau cdng chiing chuan bi hd so yéu cau cong ching
theo quy dinh

Budc 2: Nguoi ¢d yéu cau céng chiing nop hd so yéu cau cdng chang cho
cdng chang vién tai cac té chuc hanh nghé cong chiing c6 tham quyén theo quy
dinh cta phép luat

Budc 3: Nguoi ¢6 yéu cau cong ching nop phi, thii lao cong ching, chi phi
khac theo quy dinh, nhan két qua cong chung va ky tén vao sé nhan két qua
cdng ching tai Bo phan tra két qua caa té chac hanh nghé cong chung.

2.1.3. Thuc trang quy dinh vé gia tri phdp Iy vin ban cong ching cac
hep déng trong linh vuc Nha ¢ va quyén si dung dat

2.1.3.1. Quy dinh vé gid tri thi hanh ciia van ban céng chirng cdc hop dong
trong linh viee nha & va quyén sir dung dat

Theo quy dinh cua Luat cdng ching nam 2014 thi: Hop dong, giao dich
dugc cong chang ¢6 hiéu lyc thi hanh ddi vai cac bén lién quan; trong truong
hop bén c6 nghia vu khdng thuc hién nghia vu caa minh thi bén kia c6 quyén
y&u cau Toa an giai quyét theo quy dinh cuaa phap luat, trir truong hop cac bén
tham gia hop dong, giao dich c6 thoa thuan khac. Vé ky thuat lap phép thi Luat
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Cong chimg nim 2014 dd dua ra cach thirc dé cac bén lya chon dé bao dam gia
tri thi hanh cua vin ban cong chuing néi chung va cua cac hop dong, thoa thuan
trong hop ddng trong linh vuc nha & va QSDP.

2.1.3.2. Quy dinh vé gia tri chirng ciz khdng phdi chitng minh cia véin ban
cdng ching hop dong trong linh vuc nha ¢ va quyén sit dung dat

Ther nhat, vé tinh nhét quéan trong cdng chiing va chang thuc.

Ther hai, vé tinh hinh thic héa cong chang, ching thuc cac hop dong trong
linh vuc nha 6 va QSDD.

2.2. Thuc tién thuc hiégn phap luat vé cong chiing cac hep ddng trong
linh vuc nha & va quyeén sir dung dat tai tinh Quang Ngai

2.2.1. Thuec tién thuc hién phap ludt vé trinh te, thi tuc céng ching hep
dong trong linh vuc nha ¢ va quyén sir dung dat

Ther nhdt, viéc tiép nhdn va xit Iy hé so cong chirng hop dong trong linh
vuc nha o va QSDD.

Ther hai, ho so cong chimng thiéu gidy to lién quan dén hop dong, giao dich:

Thu ba, phi cong chizng, thu lao cdng chizng va chi phi khéc.

2.2.2. Thuec tién theec hién phap ludt vé ngi dung cong chieng hgp dang
trong linh vuc nha ¢ va quyén si dung dat

The nhat, viéc khdng tuan thu quy dinh phap luat caa té chic hanh nghé
cdng chung, caa cong chang vién khi thuc hién cdng chang ngoai tru s¢ ma
khong ¢6 1y do chinh dang theo quy dinh;

Ther hai, hién tuong gia mao gidy to, gia mao chu thé tham gia hop dong
duoc thé hién qua nhiéu tha doan tinh vi khac nhau, tuy nhién, c6 hai loai phd
bién

Ther ba, cdng chimg vién c6 ning luc khong déng déu gitra cac to chuc
hanh nghé coéng chuang.

Thit tie, sy phdi trong hoat dong céng ching giira cac té chic hanh nghé
cong chung vaéi nhau.

2.2.3. Thuc tién hogt déng qudn Iy nha nwéc déi véi hoat déng cong
chieng hop dong trong linh vuc nha 6 va quyén si¢ dung ddt

Thez nhdt, cong tac trién khai thuc hién hoat déng qudn Iy nha nwéc vé
cong ching.
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The hai, viéc thanh Idp té chizc x& hgi nghé nghiép cua cong ching vién
trén dia ban tinh Quang Ngai.

Thet ba, cong tac tuyén truyén, phé bién gido duc phép ludt vé cong chizng
hop dang.

Thit tur, céng tdac té chirc tdp hudn, boi dwéng chuyén mon nghiép vu, ky
nang hanh nghé va dao dirc nghé nghiép céng ching.

Thet ném, hoat dong kiém tra, thanh tra.

Thet sdu, co sé dir lidu cdng ching va viéc thuc hién quy ché khai thac, si
dung co so dir lieu cong ching.
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CHUONG 3
PINH HUONG, GIAI PHAPHOAN THIEN PHAP LUAT VA
NANG CAO HIEU QUA THUC HIEN PHAP LUAT VE CONG CHUNG
CAC HQP PONG TRONG LINH VUC NHA O VA QUYEN SU DUNG PAT

3.1. Pinh hwéng hoan thién phéap luat vé cong chiing cac hep dong
trong linh vuc nha é va quyén sir dung dat

3.1.1. Hoan thién phap ludt vé cdng chitng cac hop dong trong linh vuc
nha ¢ va quyén si dung ddt phai dam bdo tinh théng nhdt, dong bé va khd thi

Viéc kiém tra, ra soat cac quy dinh cia BLDS niam 2015, Luat Céng chang
nam 2014, Luat D4t dai nam 2013 ciing nhu cac quy pham phép luat khac c6
lién quan dén cong chung hop dong trong linh vuc nha ¢ va QSDD nham tranh
su mau thuan, thiéu déng nhat trong hé thong vian ban phép luat hién hanh.

3.1.2. Hoan thién phéap lugt vé cong chieng cac hop dong trong linh vuc
nha ¢ va quyén si dung dit nham thiic day sw phat trién cia hogt dgng cong
ching

Viéc stra d6i, bo sung cac quy dinh cia Luat Céng ching nam 2014 theo
huéng quy dinh cu thé chinh sach wu dai dbi voi Vian phong cong chang thanh
lap tai dia ban c6 diéu kién kinh té - xa hoi kho khan, dic biét kho khan, nhu:
chinh sach thué dat, sir dung lao dong Stra d6i Piéu 10 Luat Cong chimg nim
2014 quy dinh mién dao tao nghé cong chimg vién theo hudng bo sung doi
tugng duoc mién dao tao nghé cdng ching la trg gitp vién phap ly, thanh tra
vién hoic cong chirc 1am cdng tac quan 1y nha nuéc vé cong ching. Tai

3.2. Kién nghi hoan thién phap luat vé cong chieng cac hep ddng trong
linh vuc nha & va quyen sir dung dat

3.2.1. Sita déi, bé sung cdc quy dinh cia Ludt Cong chitng nam 2014

3.2.1.1. Vé dinh nghia viin ban cong ching

Khoan 4 Biéu 2 Luat Cong ching nam 2014 (Luit Céng ching) giai thich
vé van ban cong ching nhu sau: “Vin ban céng chiing 1a hop ddng, giao dich,
ban dich da duogc cdng chung vién ching nhan theo quy dinh cta Luat nay”.
Can ctr vao quy dinh ndy, vin ban céng chang bao gom 03 loai sau day: hop
ddng, giao dich va ban dich. C6 thé n6i, noi ham cua khai niém van ban cong
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chung cua Luat Cong chung khéng tuong thich véi BLDS nam 2015 (BLDS
2015).

3.2.1.2. Vé quy dinh tiéu chudn cong ching vién

Thet nhat, nhitng truong hop khéng dwoc bé nhiém cong ching vién.

Thet hai, mién nhiém cong chiing vién.

3.2.1.3. Quy dinh vé xit Iy vi pham doi véi Vin phong cong chirng

Tinh trang gidy to gia hién nay trong hoat dong cong chimg dang trd thanh
van nan, dic biét 12 gia gidy to chitng nhan quyén so hitu, quyén su dung tai
san.Cong ching vién cha yéu str dung ki ning va kién thire dé nhan dién gidy to
gia khi thu Iy hd so cong chimg. Thong thuong, céng ching vién phai tiép xc
truc tiép véi gidy to ban gidy, sir dung cac giac quan dé tim kiém cac dau hiéu
bao mat hodc diu vét gia mao. Néu khong duoc dao tao, tap huan cac khoa
nghiép vu nhan dién gidy to gia, céng ching vién rat khé dé phan biét gidy to
that hay gia khi cong nghé 1am gidy to gia ngay mat tinh vi.

3.2.2. Chuyén giao tham quyén chieng thuc hop dong vé nha ¢ va quyeén
siz dung dat tie Uy ban nhan dan cdp x& sang té chirc hanh nghé cong ching

Trong khi Luat Céng chting nam 2014 quy dinh cac hop dong trong linh
vuc nha & va QSDD dugc cdng ching tai té chiic hanh nghé céng ching thi
Luat D4t dai nam 2013 lai quy dinh hop dong trong linh vuc nha & va QSDP ¢6
thé duoc céng ching hodc ching thuc tai UBND cap xa, phuong. Viéc quy dinh
cho phép nguoi dan lya chon cong chiing hoic chiing thuc da dap ung yéu cau
cai cach hanh chinh, tao diéu kién thuan loi cho nguoi dan trong viéc di lai,
giam chi phi trong viéc ching nhan hop déng trong linh vuc nha & va QSDP
nhung chua tach bach duoc hoat dong céng ching caa céc to chic dich vu cong
va chiing thuc cia UBND cép x4, phuong.

3.2.3. Hoan thién quy dinh vé higu luc ciia cac hop dong trong linh vuc
nha ¢ va quyén si dung dit

3.2.3.1.0uy dinh vé giao dich lién quan dén chuyén nhwong quyén sir dung
dat

Khoan 2 Diéu 212 B6 luat Dan sy (BLDS) nim 2015 quy dinh: “Truong
hop dinh doat tai san la bat ddng san, déng san c¢é dang ky, tai san la nguon thu
nhdp chii yéu ciia gia dinh phdi ¢é sw théa thudn ciia tdt ca cdac thanh vién gia

dinh la nguoi thanh nién cé nang lyc hanh vi dan sw ddy di, triv truong hop ludt
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¢ quy dinh khdc”. Khoan 1 Piéu 20 BLDS nidm 2015 ciing quy dinh: “Nguwoi
thanh nién la nguoi tir dii muoi tdm tuéi tré 1én”,

3.2.3.2.0uy dinh vé thoi diém c6 hiéu lyc cua cac hop dong trong linh vic
nha ¢ va quyén sit dung ddt da dwoc cong ching

Piéu 5, Luat Cong ching nam 2014 quy dinh vin ban céng chiing cé hiéu
luc ké tir ngay duoc cdng chimg vién ky va dong dau cua té chirc hanh nghé
cdng chimg. Bidu 122, Luat Nha ¢ nim 2014 ciing quy dinh cac hop ddng vé thé
chap nha & ¢6 hiéu lyc tir thoi diém hop dong dugc cdng chang.

3.2.4. Hoan thién cdc quy dinh vé gia tri phap Iy ciia van ban cong ching
cac hop déong trong linh vuc nha ¢ va quyeén si dung ddt

3.2.4.1. Quy dinh végia tri thi hanh ciia van ban cong chitng cac hop dong
trong linh viec Nha ¢ va quyén si dung dat

Viéc khong quy dinh co ché bao dam thi hanh vin ban céng ching céc hop
ddng trong linh vuc nha ¢ va QSDP hoic ¢6 quy dinh nhung khong kha thi,
thiéu hiéu luc, hiéu qua thi vo hinh chung s& 1am vé hiéu héa gia tri cua van ban
nay (nhu d6i voi trudng hop xir Iy BBS bao dam trong truong hop hop dong bao
dam thé chap bang BPS di duoc cong chung).

3.2.4.2. Quy dinh végia tri chiing ciz khéng phdi chizng minh cia van ban
cdng ching c&c hop dong trong linh viec nha & va quyén si dung dat

Viéc quy dinh vé gid tri phap 1y vian ban céng chang giao dich vé nha ¢ va
QSDBP, trong d6, phan tich cac bat cap chu yéu vé gia tri chung khong can
chang minh va gia tri hiéu lyc thi hanh cta van ban.

3.3. Giai phap nang cao hiéu qua thuc hién phap luit vé cong ching
cac hop dong trong linh vuc nha & va quyén sir dung dit trén dia ban tinh
Quang Ngai

3.3.1. Tuan tha phép ludr va dao duc caa cdng chang vién khi cong
chigng hop déng vé nha é va quyén sik dung dit

The nhdt, nang cao chit luong dao tao, bdi dudng kién thic chuyén maon,
nghiép vu; tun thu phép luat va dao duc khi hanh nghé cong ching

Ther hai, tiép tuc ddy manh, nang cao va phét huy c6 hiéu qua vai tro tu
quan Hoi cong chang vién tinh Quang Ngdi - to chirc xa hoi - nghé nghiép cong
chung vién.
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3.3.2. Nang cao higu quda kiém soét rii ro trong hoat déng cong ching
hgp déng vé nha ¢ va quyén sir dung dat

Thet nhdt, dé tranh thiét hai do hanh vi lam gidy to gia; gia cha st dung dat
thi trudc khi ky, cdng chang vién can kiém tra, xac minh cac théng tin lién quan
cua chu thé tham gia trong hop dong trong linh vuc nha & va QSDP,

Ther hai, tich cuc ng dung cdng nghé théng tin trong hoat dong céng
chung cua CCV.

Thet ba,thuc hién viéc xac minh hodc tich cuc phdi hop giam dinh gidy to
lién quan dén QSDPD, chu thé tham gia giao dich.

Thet s, phap luat can xir Iy nghi@m minh, truy ctu trach nhiém hinh sy déi
véi hanh vi lam gia, sir dung giay to gia, tai liéu gia, gia mao nguoi khac dé ky
hop dong trong linh vuc nha & va QSDP theo Piéu 141 BLHS nam 2015 (sta
d6i, b6 sung nam 2017) vé “toi 1am gia con dau, tai liéu cta co quan, to chuc”.

3.3.3. Nang cao hiéu qud hoat déng qudn Iy nha nwéc vé cong ching
hop déng trong linh vuc nha ¢ va quyén si dung dat

Thet nhdt,tang cuong cong tac thanh tra, kiém tra theo dinh ky hang nim
hoic dot Xuat.

Thet hai, tiép tuc cai cach thu tuc hanh chinh trong linh vuc cong chiing hop
déng trong linh vuc nha & va QSDD

Thet ba, ting cudng cdng tac tuy@n truyén, phd bién gido duc phép luat vé
cong ching va cac quy dinh phap luat vé cong chiing

Thet tu, ting cudng hon nira ¢dng tac phéi hop gilta cac co quan quan ly
nha nudc vé cdng chimg va cac co quan co lién quan tai dia phuong nhu: S& Tai
nguyén va Moi truong (Van phong dang ky QSDD); co quan thi hanh an dan sy,
co quan cong an, co quan thué, co quan diang ky va quan Iy ho tich, co quan
cong an.

17



KET LUAN

Cong chuang co vai trd rat quan trong trong nén kinh té thi truong va doi
séng xa hoi cua nhan dan.Véisu phat trién cua cac to chic hanh nghé cong
chung va gia tri phép ly cua van ban céng chang, hoat dong céng ching ¢ vai
trd nhu ngudi gac cira dam bao an toan phap 1y cho cac hop dong, giao dich vé
quyén str dung dat, tai san gan lién voi dat néi chung va hop ddng vé nha ¢ va
QSDP ndi riéng. Hoat dong cdng chiing ngay cang phuc vu kip thoi nhu cau
cong ching da dang caa nhan dan, tiét kiém thoi gian, chi phi cho x& hoi, giam
thiéu ganh nang phap ly cho tda &n trong viéc giai quyét cac tranh chép, tao
niém tin cho cac nha dau tu trong nudc, ngoai nudc Va tao tién dé quan trong
cho viéc dua hoat dong cong chang phaét trién theo xu huéng hoi nhap véi khu
vuc va thé gigi.

Cac quy dinh caa phap luat lién quan dén cdng chiing hop dong vé nha & va
QSDP di duoc quy dinh va sira doi, bo sung dé timg budc dap wng yéu cau thuc
thi. Tuy nhién, cac quy dinh caa phép luat vé cong chang noi chung va cong
chting hop dong vé nha ¢ va QSDP néi riéng van con nhiing ton tai, bat cap can
duoc tiép tuc hoan thién dé phd hop hon véi yéu cau thyc tién hién nay. Viéc
quy dinh cho phép nguoi dan tu lya chon hinh thic cong ching hoac chang thuc
khi ching nhan cac hop déng, giao dich noi chung va hop dong vé nha & va
QSDP néi riéng da tao ra su thiéu nhat quan trong qua trinh thyc hién.

Trong pham vi nghién cuu, luan van da di sau phan tich cac co sé ly luan
cua cdng ching, gia tri phap ly cua van ban dugc cdng ching; phéan tich, binh
luan, danh gia vé hoat dong thuc tidn caa cac cdng chiing vién trong viéc ching
nhan hop ddng vé nha & va QSDD, nhitng mau thuan, han ché con ton tai. Luan
van ciing danh gia thyc tién ap dung phép luat vé céng chung hop dong vé nha &
va QSDD trén dia ban tinh Quang Ngai; dua ra nhitng dinh hudng hoan thién hé
théng phép luat vé cdng chimg, dinh huéng nang cao hiéu qua thuc hién phép
luat vé céng ching hop dong vé nha ¢ va QSDD tai tinh Quang Ngai; tir do dua
ra cac nhém giai phap hoan thién phap luat céng ching hop dong vé nha ¢ va
QSDP va giai phap nang cao hiéu qua thyc hién phap luat vé cong ching hop
ddng vé nha & va QSDD trén dia ban tinh Quang Ngai. Qua d6 nham xay dyng
hé théng phép luat hoan thién trong linh vuc céng chimg, linh vuc quan ly dat
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dai, tao co so dé xay dung thi truong bat dong san cong khai, minh bach, dam
bao an toan phép ly cho c& nhan, t6 chtc thé chap dé vay vén ciing nhu cac ngan
hang, to chuc tin dung trong viéc bao dam an toan ngudn vén cho vay. Trén co
s& d6 gop phan dé cac ca nhan, doanh nghiép phét trién san xuat, kinh doanh,
tang nguon thu cho ngan sach dja phuong va nang cao gia tri loi ich cho toan x&
hoi.
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