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LOI MO PAU

Tai Viét Nam, quyén binh dang gigi néi chung va quyén binh dang
cua phy nir trong tiép cdn dat dai néi riéng da dwoc Hién phéap va
cdc van ban gt khdc nhie Bé Ludt dan sy (2005), Ludr Binh dang
gisi (2006) va Ludt Pdt dai (2003) thira nhdn va bdo hg. Tuy nhién,
trén thuc té, viéc thuc thi cac quyén cua phu ni trong linh viee dat
dai van con vieong phdi nhiéu han ché, mét mat do quan niém va tap
quén truyen théng “trong nam, khinh nit” trong céng dong va gia
dinh, mat khac do hiéu biét va y thizc ton trong phap ludt chua cao
cua mot bg phdn nguoi dan noi chung va ban than chi em phu niz noi
riéng. Vot qua va khac phuc c&c rao can nay can thei gian va qua
trinh ¢é gang cua cac cap chinh quyén, céng dong, gia dinh, chi em
phu nir va dac biét trong do la sy phat huy vai tro cua Hgi LHPN
Viét Nam.

Trong khudn khé mét du &n nghién cizu vé Quyén binh dang gidi va
quyén cua phu nit trong tiép cdn ddat dai, mét nhém nghién cizu gom
cac lugt su dudi sy chi dao cua Van phong Ludt sw NHQuang va
Céng si dd tien hanh khdo sét thuc trang van d@é nay ¢ hai xa Thong
Nhdt va Pong Lam thugc huyén Hoanh Bé, tinh Qudng Ninh trong
thang 3 nam 2013 va trén co so két qud thu diegc, bién sogn cuon Sé
tay Phap lugt Quyén binh dang gidi trong tiép can ddt dai nay.
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Muc dich cua cuén séch nhé ndy 1a gitp chi em phu ni ddc biét 1a
phu niz ¢ kKhu vuee néng thon, c¢é duwoc nhieng nhdn thiee co ban, droc
tiép cdn tir gée do thuec tién cia doi song hang ngay, vé quyen binh
dang gigi, hay néi mét cach khac la chinh cac quyén va loi ich hop
phép cua ho, dirgc phap ludt thira nhdn va bao hg, trong tiép cdn, si
dung, dinh doat, khiéu ngi va gidi quyét tranh chdp vé dat dai va
quyén si dung dat. Bén canh dé, cuén sdch ciing chi dan cho chj em
phu nir cach thire dé tim kiém su hé tror thong qua tro gitp va dich
Vu phdp Iy dé ¢é dwoc hiéu biét chuyén sau hodc cdce twr van, hiréng
dan cu thé vé cac van dé lién quan mét khi ho phdi déi mdt va gidi
quyét.

Hy vong tai ligu ndy sé cé y nghia thiét thuc va bé ich doi véi chi em

ciing nhu cdc thanh vién trong gia dinh.

Nhom Nghién cuu thuge Van phong ludt sw NHQuang va Cong Sy
hoan nghénh va cdm on moi gép ¥ va phé binh d@é gilp ching toi
hoan thién tai liéu cho nhitng lan bién sogn sau.

Tran trong ghi nhdn va chan thanh cam on UNDP vé su hé tro doi
Vol dur &n nay.

Thang 4/2013.

Nhom Nghién cuzu
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PHAN 1:

XAC LAP QUYEN SU DUNG POI VOI PAT PAI VA
QUYEN SO HU'U VOI TAI SAN TREN PAT

1.1 Giéi thigu

Voi tw cach la mot cbng dan va mgt thanh vién (thugc phai
“yéu”dong thoi & con, 1a vo va 1a me) trong gia dinh, nguwoi phy nir
c6 cac quyen gi khi tiép cdn dat dai va quyén sir dung dat. BLDS va
Ludt Pat dai khéng cé cdc chwong diéu nao quy dinh riéng vé quyén
cua phy ni#, ma chi ¢é cdc quy dinh &p dung thong nhdt va binh
dang cho moi cong dan. Tuy nhién, trén thyc té, trong cac hoan canh
va cau chuyén cu thé, nguoi phu nit van can cd cac hiéu biét phap
lugt nhdt dinh d@é khang dinh va thyec hién cac quyén cia minh trong
tiép cdn dat dai va quyén sir dung dat, du viéc dé xdy ra théng qua
giao dat, thué dat tir chinh quyén, thué dat, nhan chuyén nhirong tir
nguoi khdc, dwoc chia dat, tang cho tir bé me hay dwoc hwong thira
ké.

1.2 Phu nir khi 16n 1én va séng cing bé me va gia dinh

O khu vuc ndng thon, ho gia dinh 1a dbi tugng chu yéu tiép can
quyén sir dung dat. Tai thoi diém duoc Nha nuéc trao quyén sir dung
dat, thanh vién ho gia dinh bao gém cac thanh vién dang c6 tén trong
s6 ho khau (d6i voi dat 6); cac thanh vién c6 du diéu kién dugc giao
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dat" (dbi voi dat canh tac). Nguoi phu nit dang sng cting bd me (con
gai), co tén trong s6 ho khau caa gia dinh duoc coi 1 thanh vién ho
gia dinh.

GCNQSDD cip cho ho gia dinh hién nay chi ghi tén caa cha ho
(ngudi dai dién cho ho gia dinh) ma khong ghi tén cua tat ca cac
thanh vién trong ho® Trén thuc té, da s6 GCNQSDD déu ghi tén
nguoi dan 6ng trong gia dinh. Chinh vi 1y do dé, cac quyén loi cua
ngudi phu nix dbi véi dat st dung chung cia ho gia dinh thuong bi
xem nhe, tham chi 1a bi bo qua. Piéu ndy mot phan xuit phat tur
nhitng nhan thic phap luat chua ding vé tai san chung cua ho gia
dinh.

Quyeén sir dung dat cia hd gia dinh dugc xac lap théng qua cac
hinh thic chu yéu nhu Nha nudc giao dAt; Nha nudc cho thué dat;
hodc Nha nudc cdng nhan quyén sir dung dat. Khi do, quyén sir dung
d4t duoc coi 12 tai san chung cua ho gia dinh®. Va moi thanh vién cua
ho khong phan biét nam hay nir déu c6 quyén ngang nhau trong viéc
quan ly, str dung dat dai va dinh doat quyén st dung dat.

Vidu 1: Hé gia dinh dwoc giao dit

Gia dinh anh VH duoc UBND huyén A giao dat dé xay nha ¢. Trén
GCNQSDD c¢6 ghi “H¢ 6ng VH”. Tai thoi diém giao dat &, gia dinh

* Ngh; dinh 181/2004/NP-CP, Diéu 70 ,,
2 Ngh; dinh 81/2004/NP-CP, Diéu 43, khodn 3, diém b
® B¢ lugt Dan sy 2005, biéu 108
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anh c6 3 nguoi gom anh VH (cha ho), chi vo TN va con gai KD (18
tudi). Vi day 1a tai san chung cua ho gia dinh nén du khéng c6 tén
trong GCNQSDD nhung chi TN, con gai KD déu ¢ quyén st dung
dat ngang bang vai anh VH.

Vi du 2: Hé gia dinh dwoc giao dit canh tic (dit vieon, dit ndng
nghiép, dat 1am nghiép, dat nudi tréng thay sdn, ...)

Ho gia dinh (anh VC, chi TH, con gai NL 18 tudi va con trai NS 7
tudi) dugc UBND huyén X giao 2 hecta dat dé trong ring. Trén
GCNQSDD c6 ghi “Ho gia dinh 6ng VC”. Con gai TL 1a thanh vién
trong ho gia dinh du khong co tén trong GCNQSDP nhung van c6
quyén ban bac, théa thuan véi bé me trong viéc quan ly, s dung
cling nhu dinh doat quyén sir dung manh dat nay.

Vi du 3: Hé gia dinh dwoc cho thué dit canh tac

Véi tu cach chii h, Anh NM giri don xin thué 01 hecta dat tai huyén
H dé trong cay keo. UBND huyén H di cip GCNQSDD cho “Hb
ong NM”. Tai thoi diém cap GCNQSDD, gia dinh gom anh NM, chi
LH, con gai HY (19 tudi). Céc thanh vién anh NM, chi LH, con gai
HY s& cung quan Iy va sir dung dién tich dat trén.

Vi du 4: Hé gia dinh dwoc cong nhdn quyén si dung ddt

Anh A va chi B sau khi két hon da ctung nhau khai hoang dugc 4 s3o

dat dé trong l0a. Gia dinh anh A 1am don xin cdp GCNQSDP cho 3
sdo dat nay. Tai thoi diém xin cAp GCNQSDD, gia dinh ¢ 5 ngudi

15
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anh A (cha hd), chi B (v anh A), con trai C (21 tudi), con gai D (18
tudi) va con trai E (12 tudi). GCNQSDD duoc cép co ghi tén “Ho
gia dinh ong A”. Nhu vay, quyén sir dung dat trong truong hop nay
dugc trao cho céc thanh vién trong h¢ gia dinh.

Luu y:
~ Poi Véi hg gia dinh, trong Quyét dinh giao ddt hogc Hop
dong cho thué dat thwong c6 tén cac thanh vién tai thoi diém
dwege giao dat/cho thué dat. Pdy la mét trong nhiing gidy to
dé ching minh va xac ldp quyén si dung dat ciia nguwoi phu
N trong gia dinh.

~  Thi tuc giao dat, cho thué dat doi véi hg gia dinh dwoc quy
dinh tai Ludt Pdt Pai 2003 sira d6i bé sung nam 2009; Nghi
dinh 181/2004/ND-CP cua Chinh phu ban hanh ngay
29/10/2004 vé thi hanh Ludt dat dai; Nghi dinh 38/2011/NP-
CP cua Chinh phu ban hanh ngay 26/05/2011 sira doi, bé
sung mét sé diéu quy dinh vé thi tuc hanh chinh cia Nghj
dinh s6 181/2004/NP-CP ngay 29 thing 10 nam 2004, Nghi
dinh sé 149/2004/NP-CP ngay 27 thang 7 nam 2004 va Nghi
dinh sé 160/2005/NP-CP ngay 27 thdng 12 nam 2005 va cdc
van ban hwéng dan thi hanh.
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1.3 Phu nir khi ldy chong, két hon

Nguoi phu nit sau khi két hon s& giit vai trd ngudi me, ngudi Vo,
nguoi con dau trong gia dinh. Trong Luat HNGD nam 2000, Luat
Dét dai ndm 2003 sira d6i bd sung nim 2009 va BLDS niam 2005,
quyén tiép can dit dai duoc quy dinh binh dang gita vo va chong.

1.3.1 Truong hop ngudi chdng di cé dat trwée khi két hon:
Quyén st dung dat ma ngudi chong c6 duoc tir trudc khi két hon 1a
tai san riéng cua ngudi chdng’. Do do, viéc st dung dat trong truong
hop nay s& do ngudi chdng toan quyén quyét dinh®.

Pé dam bao cho cong siic dong gop cua ngudi phu nit dbi véi khdi
tai san riéng cua chong, Luat HNGD quy dinh nguoi chéng co quyén
quyét dinh nhap tai san riéng 1a quyén st dung dat vao khdi tai san
chung caa vo chdng®. Thoa thuan nhap tai san chung cua vo chdng
phai duoc lap thanh van ban tai Phong Cong ching. Sau do, vo,
chdng c6 thé dang ky bién dong vé quyén st dung dit tai UBND
huyén dé duoc cap lai GCNQSDD ghi tén ca vo va chong.

* Lugt HNGD ndm 2000, Diéu 32, khodn 1
® Ludt HNGD ndm 2000, Dicu 33 ‘
® Lugt HNGD nam 2000, Biéu 27, khodn 1, Diéu 32 khodn 2
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Tinh hudng 1: Xac 1ap quyén ciia ngwdi vo' ddi véi tai san riéng

cia chong

Trudc khi két hon, 6ng HA duoc bd me chia dat va da xin cap
GCNQSDP dung tén ong. Khi két hon véi ba LP, 6ng HA da sir
dung manh dét nay dé ca gia dinh cing canh tac va khong c6 thoa

thuan vé viéc nhap quyén sir dung manh dat néu trén vao tai san
chung cua hai vo, chong. Vay trong truong hop nay, ba LP c6 quyén
gi d6i v6i manh dat trén khong?

Giai dap:

~ Néu hoa loi, lgi tuc tir manh dat trén 12 ngudn séng duy nhat

cua gia dinh 6ng HA thi viéc 6ng HA c6 toan quyén trong
viéc s dung manh dit d6 nhung khi dinh doat (chuyén
nhuong, chuyén doi, thé chap, ... quyén st dung manh dat
nay) thi dng HA phai ban bac va dwoc sy dong y cua ba LP
ma khéng duoc tuw quyét’.

Néu hoa loi, lgi tac tir manh dat trén khdng phai ngudn séng
duy nhét cua gia dinh 6ng HA thi 6ng HA duoc toan quyén
su dung, dinh doat va ba LP ciing nhu cac thanh vién con lai
cua gia dinh khong c6 quyén gi d6i voi manh dat nay.

Néu ba LP thuyét phuc dugc 6ng HA nhap quyén st dung
manh dat trén vao tai san chung vo chong bang viéc lap van

" Lugt HNGD nam 2000, Piéu 33, khoan 5
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ban thoa thuan tai Phong Coéng chung va xin cap lai
GCNQSDD c¢6 ghi tén ca vo va chong thi khi d6 ba LP va
6ng HA c6 quyén va nghia vu ngang nhau ddi vi moi quyét
dinh sir dung dat.

1.3.2 Pat do hai vo chong tao 1ap sau khi két hon

Sau khi két héon, quyén sir dung dat do ngudi vo hodc nguoi chong
tao 1ap hoic do ca hai cing tao lap bao gom:

P4t ma vo, chong duoc Nha nudc giao/cho thué;

Pét do vo, chong tu khai pha duoc Nha nuéc céng nhan
quyén sir dung dat;

Diét do vo, chong nhan chuyén nhuong quyén sir dung tir
nguoi khac;

D4t ma vo, chong duoc ting cho chung hoic thira ké chung;

Dit do vo, chdng thoéa thuan nhap vao tai san chung vo
chéng.

Khi d6, quyén sir dung dat duoc coi la tai san chung cua hai vo

chdng®. Vo, chdng ¢ quyén va nghia vu ngang nhau ddi véi moi
quyét dinh str dung dit va GCNQSDD phai duoc ghi tén caa ca vo
va chong.

8 Lugt HNGP nam 2000, Piéu 27, khodn 1
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So tay Phap ludt Quyén binh dang gidi trong tiép cdn dat dai

Tinh hudng 2: Xac 1ap quyén ciia ngwdi vo' ddi tai san chung vo

chﬁng

Sau khi két hon, anh VD ¢6 nhan chuyén nhuong quyén sir dung mot
manh dat cia anh CS ¢ huyén Y. Hai bén d thyc hién cong ching
hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat tai Phong Céng chung.
Sau d6, anh VD di di dang ky bién dong vé st dung dat va da duoc
UBND huyén Y chting nhan anh VD 1a nguoi sir dung méi doi voi
manh dat nay.Vay trong trudng hop nay, chi KC (vo anh VD) néu
khong ¢6 tén trong GCNQSDD trén thi chi KC ¢ quyén gi dbi Véi
manh dat nay hay khong?

Gidi dap:

Theo Luat HNGBD, tai san do vg, chong tao ra trong thoi ky hén nhan
duoc coi 14 tai san chung. Quyén st dung ddi voi manh dat trén do
anh VD nhan chuyén nhugng sau khi két hon nén day duogc coi la tai
san chung cua anh VD va chi KC, ké ca trong truong hop chi c6 tén
cia anh VD trén GCNQSDD. Vi vy, anh VD va chi KC ¢ quyén
va nghia vu ngang nhau trong viéc sir dung, dinh doat manh dét tai
huyén'Y.

1.3.3 Pat dwoc ting cho hoic thira ké riéng

Truéc hoac sau khi két hon, khi nguoi phu nit dwoc ting cho hoic
thira ké riéng quyén sur dung dat thi do 1a tai san riéng cua ho. Nguoi
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So tay Phap ludt Quyén binh dang gidi trong tiép cdn dat dai

phu nir dugc quyén quyét dinh nhap hay khéng nhap quyén sir dung
dat d6 vao khéi tai san chung cua vo chong.

Tinh huong 3: Quyén ctiia nguwdoi chong doi véi tai san riéng cua

nguwoi v

Sau khi két hon véi anh VT, chi LC dugc bé me dé cho riéng mot
manh dét (c6 van ban ting cho riéng duoc 1ap & Phong Cong chang).
Trong truong hop ndy, anh VT ¢6 quyén gi dbi véi manh dat ma chi
LC duoc cho riéng khong?

Giai dap:

Do chi LC dugc bd me dé ting cho riéng, nén manh dat trén 13 tai
san riéng cua chi LC. Chi cd toan quyén quyét dinh viéc sir dung,
dinh doat d6i v6i manh dat d6 ma khong ai dwgc quyén can thiép ké
ca anh VT. Néu chi VT quyét dinh nhap quyén sir dung manh dat
trén vao khéi tai san chung cua vo chong thi sau nay, moi quyét dinh
trong qua trinh sir dung dat va dinh doat dt déu phai c6 sy ban bac
va dong y cua anh VT.

1.4 Phu nir khi ly hon
Khi ly hén, d6i véi tai san riéng ( nhu quyén sir dung dat....) cia Vo
hozc chdng thi khdng c6 sy thay déi °.

® Lugt HNGD nam 2000, biéu 97
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Con véi tai san chung vo chong (nhu quyén sir dung dat chung...),
s& duoc chia theo thoa thuan caa hai vo, chong. Trong trudng hop
v, chdng khong thoa thuan dugc thi co thé yéu cau Toa an s& giai
quyét. Sau khi phan chia tai san, co hai trudong hop xay ra ddi Véi
quyén s dung dat chung:

- Quyén sir dung dat duogc chia doi cho hai vo chong;

- Quyén sir dung dat duogc chia cho vo hoac chong, nguoi con lai
s€ nhan hién vat.

Nguoi vo hoac chdng phai thuc hién thu tuc xac 1ap quyén sir dung
dat, quyén s¢ hitu nha & dbi voi tai san duoc chia.

Viéc chia tai san chung duoc quy dinh tai Muc 3.3.2 Phan 111,

Tinh hudng 4: Thay d6i tén ngudi sir dung dat theo phan quyét
cua Toa an

Sau khi két hén, anh T va chi P mua ngdi nha va di duoc cip
GCNQSDBD dung tén vo chong. Hai anh chi c6 mot ¢d con gai. Thoi
gian sau, hai anh chi xay ra mau thuan va dan dén ly hon. Do khdng
thoa thuan duoc viéc chia tai san, anh chi da yéu cau Toa an giai
quyét. Toa an tuyén: chi P do nudi con nho, nén dugc & lai ngdi nha
trén. Chi P phai dua cho anh A sd tién twong ung véi Y2 gia tri ngoi
nha va manh dat d6. Sau khi nhan dugc phan quyét cua Toa an, Chi
P c6 phai di 1am lai thu tuc thay d6i tén ngudi so hitu khéng?
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Gidi dép:

Quyét dinh chia tai san chung cua Toa &n 1a phan quyét quyét dinh
viéc chia tai san chung cua vo chong. Tuy nhién, né khéng co y
nghia trong viéc X4c 1ap quyén sir dung dit va quyén so hitu nha. Vi
vay, chi P phai thuc hién thu tuc thay d6i t&n cha sé hiru di voi tai
san trén.

Tinh hudng 5: Chuyén chi sé hiru khi tw théa thun chia tai san
khi ly hon

Sau khi két hon, anh M va chi N tu tao lap manh dit X co
GCNQSDP dirng tén vg chdong anh chi. Thoi gian sau, do mau thuin
xay ra, hai vo chong quyét dinh ly hén. Hai anh chi tu thoa thuan vé
tai san chung: chi N duoc so hitu manh dat X trén. Vay chi N ¢6 phai
lam thu tuc chuyén chu s6 hitu khdng?

Giai dap:

Manh dat X 14 tai san chung cua vo chong. Khi ly hon, hai anh chi da
tu thoa thuan viéc chia tai san chung nén anh M c6 thé 1ap Hop dong
ting cho tai san chuyén phan tai san cia minh thudc khdi tai san
chung cho chi N, dé chi di thuc hién viéc thu tuc sang tén trén manh
dat do.
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1.5 Phu nir don than

Ngudi phy nit don than 1a ngudi phu nit dang séng mot minh. Do do,
trong moi truong hop duoc giao dat, cho thué dat, nhan chuyén
nhuong quyén sir dung dét ... thi déu duoc xac dinh 12 tai san riéng
cia ho. GCNQSDDP va cac gidy to khéc cd lién quan (Quyét dinh
giao dinh, Hop dong thué dat...) chi ghi duy nhét tén cua ho.
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PHAN 2:

QUYEN CUA PHU NU TRONG SU DUNG PAT PAI
2.1 Giéi thi¢u
Quyén sir dung dat 1a quyén ndng co ban trong s cac quyén cua
nguwoi sir dung dat. Quyeén sir dung dat bao gom quyén tham gia ban
bac va quyér dinh vé muc dich sir dung dat (vi du: trong l0a, trong
hoa mau...) phit hop Véi Muc dich sir dung dat dwoc cap (Vi du: dat ¢
hodc dat canh téc...); cdach thirc khai thac cdng dung cia dat (vi du:
twr khai thac hodc cho thué) va hwong thanh qua tgo ra tir viéc sur
dung dat. Ngi dung cia phan nay nham 1am rd c&c quyén va gidp ch;
em phu niz khdng b; thiét thoi trong viéc sir dung ddt dai trong nhimg
truong hop dwoc néu duoi day.
2.2 Quyén dwge sir dung dit khi song phu thudc trong gia dinh
ciia b6 me
Nguoi phu nir khi con séng phu thudc trong gia dinh ciia bé me dong
vai trd 12 mot thanh vién trong ho gia dinh. Trén thyc té, dbi véi viéc
lién quan téi quyén sir dung dat trong gia dinh thi bé me thuong 1a
ngudi quyét dinh. Ho ludn bo qua vai trd cua con céi, dac biét 1a con
géi.
Tuy nhién, BLDS va phap luat vé dat dai quy dinh viéc sir dung dat
dai dugc cdp cho ho gia dinh (bao gdm ca thanh qua tao ra tir viéc sir
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dung dat) phai dwoc su thoéa thuan caa cac thanh vién trong ho™.
Viéc cho thué quyén st dung dat cua ho gia dinh phai duoc tat ca cac
thanh vién tir du 18 tudi tré 18n trong ho gia dinh cing thdng nhét va
ky tén hodc c6 vin ban uy quyén theo quy dinh cua phép luat vé dan
su™. Van ban uy quyén phai duoc UBND x& hoic Phong Cong
ching chung thyc.

Vi du 5: GCNOSDP cdp cho hg gia dinh do éng HB dimg tén.
Trong quyét dinh giao ddt 6 tén vor chong 6ng HB va hai ngueoi con
(Mgt trai va mét gdi déu trén 18 tudi). Nhu vdy, quyén si dung cua
thira dat ndy 1a tai sdn chung cua cd bon nguweoi trong hé gia dinh
ong HB. Nguoi con gai cO quyén va nghia vu déi Véi quyén sir dung
ddt ngang bang véi cac thanh vién khac trong hg. Truong hop nay,
cac thanh vién trong hé phdi théa thudn véi nhau vé cach thirc thdng
qua cac quyér dinh lién quan téi sir dung ddt (phdi ¢d sw dong y cua
3/4 nguwoi hodgc phdi dwoc s dong thudn cia 4/4 nguoi trong hg...).
Trong moi triong hop, dng HB khdng thé mgt minh quyér dinh viée
sir dung ddt ma khong ¢ y kién dong thudn tir nhitng ngueoi khéc.

2.3 Quyén dwge sir dung dit trong gia dinh riéng

Nguoi phu nit khi lap gia dinh c6 cac quyén khac nhau lién quan tgi
quyét dinh sir dung dt trong cac truong hop sau:

' BLDS, Piéu 109, khodn 1. ‘
Y Ngh; dinh sé 181/2004/ND-CP, biéu 146, khodn 2.
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2.3.1 Truong hop nguoi chong da c6 dit trude khi két hon:

Theo quy dinh ciia Luat HNGD, dat ciia nguoi chong da c6 tir trudc
khi két hon 14 tai san riéng cia nguoi chdng®. Nguoi chdng s& co
céc quyén va nghia vu lién quan t6i quyét dinh st dung dat™.
Truong hop nay nguoi phu nit khong c6 quyén tham gia ban bac
ciing nhu quyét dinh vé& sir dung dat.

Tuy nhién, dé bao vé quyén lgi cho nguoi phu nit, phap luat ciing
quy dinh ngudi chong c6 quyén quyét dinh nhap quyén su dung
manh dat d6 vao khdi tai san chung cta vo chong. Viéc nhap tai san
riéng 1a quyén sur dung dit vao khdi tai san chung cua vo chong phai
dugc 1ap thanh van ban tai Phong Cong chiing. Can ctr vao van ban
nay, hai vo chdng cé thé xin cap lai GCNQSDD mang tén vo va
chdng. Khi d6, ngudi phu nit c6 day du cac quyén binh dang Véi
ngudi chong va dugc phap luat bao ho khong chi ddi véi quyét dinh
sir dung dat cling nhu huong cac thanh qua tao ra tir viéc sir dung
dat™ noi riéng ma con dwoc bao dam quyén dinh doat ddi véi manh
dat d6 noi chung nhu duoc dé cap tai Phan 3 dudi day.

Vi du 6: Trudc khi két hon, anh DO did mua dwroc mét manh dat va

dwroc cap GCNQSDP mang tén anh. Sau khi két hén, anh PQ sir
dung mdnh dat nay dé ca gia dinh cing sinh song tai dé nhiung

2 Lugt HNGD, Diéu 32, khoan 1.
" Lugt HNGD, Diéu 33, khoan 1, khoan 2, khodn 3 va khodn 4.
" Lugr HNGD, biéu 32, khodn 2.
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khéng lam bdt ky van ban ndo tgi Phong Cong ching. Truong hop
ndy, mdanh dat néu trén van thugc s¢ hiru riéng cia anh PO va
nhitng thanh vién khdc trong gia dinh (ve, con) khéng co quyén
quyét dinh doi Véi viéc sir dung dat ciing nhw thanh qud tao ra tir
viéc sir dung dat. Moi vdn dé lién quan dén sir dung dat déu do mét
minh anh PO la nguoi c6 quyén quyét dinh.

Vi du _7: Sau mét thoi gian dai chung song, Vo anh PQ da thuyét
phuc dwoc anh Idp van ban tai Phong Cong chiing dé nhdp manh dat
thanh tai san chung cia vor chong va lam tha tuc cdp lai GCNOSDP
mang tén cd hai vo chong. Sau khi ldp van ban tai Phong Cong
ching, nguoi Vo va anh PO c¢é quyén va nghia vu ngang nhau doi
Vé6i quyét dinh sir dung ddt va thanh qud teo ra tir viéc iz dung dat.
Tur 10c ndy tré di, anh PQ khéng thé tw minh quyét dinh dwoc nhw
truoc nira.

2.3.2 Pét dugc b6 me chia cho ca hai v¢r chf'ing:

Dét duoc bd me chia cho ca hai vo chdng 12 tai san chung cua vg
chdng. Do d6, vo va chong c6 quyén ngang nhau vé quyén va nghia
vu trong viéc sir dung dat va hudng thanh qua tao ra tir viéc sir dung
dat™. Cu thé, ngudi vo c6 quyén sau trong viéc sir dung dat:

v C6 quyén cuing chong dimg tén trén GCNQSDD hoic cac gidy
to phap ly khac lién quan toi dat.

% |Lugr HNGP, biéu 21.
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v Puoc tham gia ban bac va quyét dinh viéc sir dung dat; nguoi
chdng khong thé mot minh quyét dinh viéc sir dung dat va
thanh qua tao ra tir viéc sir dung dit.

v C6 quyén duoc tham gia dam phan va quyét dinh gia cho thué
dat hoac gia ban cac san pham tao dwoc trén dat; va cung
chong ding tén trong hop dong cho thué dat hoic ban san
pham; cing chong quyét dinh viéc st dung tién thu duoc tir
viéc cho thué va/hoac ban san pham.

v C6 quyén khiéu nai hodc khai kién dé tuyén huy cac giao dich
do ngudi chdng tu ¥ thuc hién ma khéng ban bac hoic khéng
duoc sy d6ng ¥ cua ngudi Vo tir trudc.

Vi du 8: Hai vo chong anh MP chudn bj két hén thi dwoc bé me
chong tuyén bo chia’hogc mua cho cho ca hai vor chong mét thiza dat
dé & riéng. Sau khi cudi, b6 me chong da lam thuc hién loi hira.
Trong truong hop nay, ca hai vo chong anh MP déu c6 quyén cling
nhau dimg tén trén GCNOSDP va cé quyén, nghia vy ngang nhau
doi véi viéc quyét dinh sir dung ddt valhodc thanh qud tao ra tir viéc
sir dung dat.

Vi du 9: Trong thoi gian chung séng, anh MP cho rang dat do bé
me minh cho nén nhiéu lan khéng cho vo tham gia ¥ kién va dp dat
quyét dinh viéc sir dung dat. Lan nay, anh MP lgi ti y cho thué mét
phan dat ma khdng hdéi ¥ kién ve. Trong trirong hop nay, néu khong
dong y Véi quyét dinh chong, nguoi vor cd quyén yéu cau chéng cham
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ditt viéc cho thué. Néu nguoi chong khong chiu thi nguoi vo c6
quyén yéu cau tda an gidi quyét va bugc ank MPD phdi cham duit viéc
cho thué.

2.3.3 Pt do hai Vo chﬁng tao lap dwoc sau khi két héon:

Theo quy dinh caa Luat HNGD™, quyén st dung déi voi dat do hai
vo chdng tao lap duoc sau khi két hon 1a tai san chung cua vo chdng.
Trong truong hop nay, quyén va nghia vu cia ngudi vo tuong tu nhu
trong truong hop dat duge bé me chia cho ca hai vo chong tai muc
2.3.2 néu trén.

Vi du 6: Hai vo chong anh QM sau khi két hén da cing nhau khai
hoang dwoc mét thira ddat. Sau mét thoi gian si dung 6n dinh dai va
khong b; ai tranh chap, vo chong anh OM da lam thii tuc dé xin cdp
GCNQSD®D. Trong truong hop nay, Nha nudc sé xem xét cdng nhdn
va cdp GCNOSDD mang tén ca hai Vo chong anh QM. Sau khi dwoc
cap GCNOSDD, quyén sir dung thiza ddt sé 1a tai san chung cua cd
hai vor chong va hai ngiroi déu c6 quyén, nghia vu ngang nhau trong
viéc quan Iy, si dung va dinh doat déi véi thira dat.

2.3.4 Pit do Nha nuéc giao hodc cho thué doi véi hd gia dinh:
Dbi voi dat do Nha nuéc giao hodc cho thué d6i voi ho gia dinh,
GCNQSDD duogc ding tén baoi mot nguoi la cha ho (nguoi ding tén

8 |Lugr HNGP, biéu 21.
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chu ho trong S6 ho khau) véi tu cach 1a dai dién cho cac thanh vién
khac trong ho gia dinh. Nguoi chi ho ¢6 thé 1a nguoi chong hoic
ngudi vo. Theo quy dinh cia phép luat thi quyén sir dung ddi véi
thira dat nay 12 tai san chung cua ho gia dinh'’. Mic di nguoi vo ¢6
thé khong dung tén trén GCNQSDD nhung ngudi Vo van ¢ quyén
lién quan tai viéc sir dung dat nhu sau:

v’ Puoc tham gia ban bac va quyét dinh viéc sir dung dat; nguoi
chdng khéng thé mot minh quyét dinh viéc sir dung dét va
thanh qua tao ra tir viéc sir dung dat.

v C6 quyén duoc tham gia dam phan va quyét dinh gia cho thué
dat hoac gia ban cac san pham tao dugc trén dat; clng chong
quyét dinh viéc sir dung tién thu dugc tir viéc cho thué
va/hoic béan san pham.

v/ C6 quyén khiéu nai hoic khai kién dé tuyén huy cac giao dich
do ngudi chdng tu ¥ thuc hién ma khéng ban bac hoic khéng
duoc sy ddng y cua ngudi Vo tir trude.

Vi du 10: Hai vo chong anh HM sau khi két hén dwoc Nha nudc
giao dat canh tac theo dién hg gia dinh va do anh HM dai dién dimng
tén trén GCNQOSDD. Quyét dinh giao dat cho hg gia dinh ¢ tén ca
hai vo chong. Trong truong hop ndy, div khéng ding tén trén

" BLDS, Piéu 108.
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GCNOSDP nhuwng ngueoi Vo van cb quyén, nghia vy ngang véi anh
HM trong viéc quan Iy, si: dung va dinh doat déi véi thira dat.

2.3.5 Pit dwgc ting cho hoac thira ké riéng sau khi két héon:

P4t ma ngudi chong hodc ngudi vo dugc ting cho hoic thira ké
riéng sau khi két hon 1a tai san riéng cua chong hoic vo™ tuong tu
Vvé6i truong hop dat do vo hodc chdng tao 1ap duoc trude khi két hon.
Nguoi vo hoic chong c6 quyén giir thira dat 6 1am tai san riéng cua
minh hoic nhap vao khéi tai san chung cua vg chdng™.

v'"Néu khong nhap quyén sir dung thira dat vao khdi tai san
chung cua vo chong thi nguoi vo hoic ngudi chong co toan
quyén va nghia vu lién quan t6i quyét dinh viéc st dung va
dinh doat ddi véi thira dit d6 ma khong ai dugc quyén can
thiep? (xem thém Vi du 5).

v'Néu quyét dinh nhap quyén sir dung thira dt vao khéi tai san
chung cua vo chong thi ngudi vo hoidc ngudi chong phai ban
bac va duoc sy ddng thuan cua nguoi Kia trong viéc st dung
dat va thanh qua tao ra tir viéc su dung dat*! twong tu cac
treong hop duoc néu tai muc 2.3.2, muc 2.3.3 va muc 2.3.4
(xem thém Vi du 6).

18 Lugt HNGP, biéu 32, khoan 1.

% Ludt HNGP, biéu 32, khodn 2.

2 Lugt HNGP, Piéu 33, khodn 1, khodn 2, khodn 3 va khoan 4
! Ludt HNGP, biéu 28
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PHAN 3:

QUYEN CUA PHU NU TRONG PINH POAT
QUYEN SU DUNG PAT

3.1 Giéi thiéu
BLDS ¢6 quy dinh quyén dinh doat la “viéc chuyén giao quyén s¢
héu tai san hodc tir bé quyén sé hiu d@é 2. Trong van dé nay, quyén
cia nguwoi phy nit dweoc bdo dam nhur thé nao? Phap lugt Viét Nam
quy dinh vé nguoi c6 quyén dinh doat déi véi dat khdng c6 sw phan
biét nam gigi hay nir gigi. Tuy nhién, trén thuc té, quyén dinh doat
dat doi véi phy nit van khéng dwoe dam bao hode chira dwoc chi
trong diing mirc khi thuc hién cac giao dich vé chuyén nhirong, tang
cho, thira ké, chuyén déi sé hiru, cam cé, thé chap....
Quyén dinh doat vé dat bao gom:

- Quyén dam phan, théa thudn vé nhitng vin dé lién quan dén

viéc dinh doat dat;
- Quyén ky vdo cdc van ban lién quan dén viéc dinh doat dat;

- Quyén s6 hitu tai san sau dinh doat dat.

22 BI.DS, Piéu 195
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3.2 Pinh doat vé dit trong gia dinh ciia b me

Trén thyc té, nguoi phu nir khi séng phu thudc cling b me thuong
c6 thoi quen 1é thuoc va nghe theo quyét dinh cua b me trong céc
cong viéc gia dinh. Poi khi, chinh bé me va nguoi con ciing khong
hiéu rd va y thirc duoc cac quyén cua minh va cua cac thanh vién
khéc trong ho gia dinh ddi voi cac phan tai san chung, chang han nhu
quyén dinh doat quyén sir dung dat. Piéu d6 din dén tinh trang
nguoi phu nir thuong bi bo qua trong viéc quyét dinh nhiing van dé
quan trong cua gia dinh.

Phap luat Viét Nam c6 quy dinh viéc cac thanh vién trong hd gia
dinh dwoc quyén quyét dinh nhu nhau vé van dé sir dung, dinh doat
tai san chung cua ho gia dinh. Di véi vai trd 1a con (tir 15 tudi tro
l&n) trong ho gia dinh, nguoi phu nit 6 quyén loi va nghia vu ngang
bang véi cac thanh vién khéc trong viéc dinh doat tai san chung.

Luuy:

- Péi voi cac giao dich lién quan dén dinh doat tai san 1a quyén
str dung dat thudc ho gia dinh, phai c6 chit ky cta cac thanh
Vién tir 15 tudi trd 1én trong ho gia dinh va c6 xac nhan cta
Phong Cong chting, hoac UBND xa trong truong hop dia
phuong khong c6 Phong Cong ching.

- Trong truong hop thanh vién trong ho gia dinh ving mat, thanh
vién ving mit phai c6 Gidy ty quyén ¢ xac nhan ciia Phong
Cong chung cho thanh vién khac trong hd gia dinh/nguoi thir
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ba ghi r6 ndi dung cong viéc ma ngudi vang mat yéu cau

nguoi cd mat thuc hién.

Tinh hudng 6: Thé chip dat dwoc giao 13 tai san chung ciia hd

gia dinh

Gia dinh anh VA dugc Nha nuéc giao ¢6 thu tién sir dung dat mot
lan d6i véi 5 hecta dat trong rimg. Gia dinh anh VA di trong cy keo
trén phan dién tich nay. Anh VA duy dinh thé chap quyén sir dung 5
ha dit nay va toan bo gié tri rimg keo da tréng dwoc cho ngan hang
dé vay tién ma xuong ché bién gb. Dy dinh nay cua anh A c6 thé
thuc hién dugc khong?

Phurong dn gidi quyét:

Vi 5 hecta dt ring 1a do Nha nuéc giao ¢é thu tién s dung mot lan
nén anh VA c6 thé thé chip quyén sir dung dién tich nay va gié tri
ring keo dé vay vén®. Vi dét duoc giao cho gia dinh anh VA nén
anh VA phai hoi y kién va duoc su dong y cua nhitng nguoi khéc
trong ho (bao gom vo, con trén 15 tudi...) trudc khi thyc hién thé
chap ring keo. Anh VA chi dugc thuc hién viéc thé chap khi duoc
su dong y ciia nhitng nguoi khac trong ho gia dinh.

2 Ludr ddt dai, Pieu 114
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Tinh hudng 7: Thé chip dit thué 1a tai sin chung cia hd gia
dinh

Gia dinh chi M duoc Nha nudc cho thué mot manh dat rong 10 hecta
trong thoi han 20 nim vao nim 2004. Nay chi M muén thé chap
manh dat va tai san trén dat dé vay von ngan hang mo rong kinh
doanh. Chi M ¢ thé thuc hién duoc khong?

Phuong dn gidi quyét:

- Pbi v6i manh dit duwoc Nha nudc cho thué sau ngay
01/07/2004 thi khong dugc thé chap dat thué ma chi dugc thé
chap d6i voi tai san gan lién trén dat thué.

- Pbi véi manh dit duoc Nha nudc cho thué trudc ngay
01/07/2004 ma da tra tién thué dét cho ca thoi gian thué hoic
tra truge tién thué dat cho nhidu niam va thoi han thué dat da
duoc tra tién con lai it nhat 1a ndm nam thi duoc thé chép
quyén sir dung dét va tai san trén dat.

Trong truong hop thé chip dit thué hoic tai san gan lién voi dat
thué, chi M phai duoc sy déng y cua céc thanh vién trong ho gia
dinh, do dit thué va tai san gan lién voi dat thué déu 12 tai san chung
cua ho gia dinh.
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Tinh huong 8: Chuyén nhwong tai sin chung ciia hj gia dinh

Nha anh D c6 manh dit rong 400m? dugc cap GCNQSDD ding tén
ho gia dinh anh D. Ho gia dinh anh D vao thoi diém cap dat bao
gom: Anh D, chi E (vo) va 3 ngudoi con. Hién nay, anh D mudn ban
manh dat trén thi anh D c6 tu minh quyét dinh viéc ban dugc khdng?

Phuong dn gidi quyét:

Manh dat cia anh D duoc dung tén ho gia dinh bao gom 5 nguoi.
Theo quy dinh cta phap luat dan su va phap luat vé dat dai, thi ddi
v6i manh dat ding tén ho gia dinh, khi anh D muén ban dit thi bat
budc phai c6 su dong y cua tat ca nhimg ngudi con lai trong ho. Boi
vi manh dat dang tén ho gia dinh 1a tai san cua tat ca nhiing nguoi
trong ho gia dinh. T4t ca moi nguoi trong ho gia dinh déu ¢ quyen
ngang nhau trong viéc dinh doat vai tai san trén.

Luu y rang: Chi nhitng thanh vién trong ho gia dinh tir 15 tudi tro 18n
méi duoc tham gia thuc hién cac giao dich vé dinh doat quyén sir
dung dat.
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Tinh huéng 9: Ting cho tai sian chung cia hd gia dinh

Gia dinh 6ng A c6 manh dit 400m? c6 GCNQSDP dung tén Ho gia
dinh ong A. Vio thoi diém xin cdp GCNQSDBD, gia dinh 6ng A gom
4 ngudi: vo chong 6ng A, mot con trai (18 tudi) va mot con géi (25
tudi). Hién nay, do khdng c6 nhu cu & tai manh dat nay, vo chong
6ng A muén tang cho manh dat d6 cho ¢6 X 1a em gai cua ba A. Vo
chdng 6ng A c6 thé tu minh quyét dinh viéc nay duoc khong?

Phurong dn gidi quyét:

Theo quy dinh cua phap luat dan su, déi véi viéc dinh doat tai san
chung cua ho gia dinh phai dwoc sy dong y cua cac thanh vién tir 15
tudi tro 18n trong ho gia dinh. Trong truong hop cua ong A, néu vo
chdng 6ng A mubn ting cho manh dat ndy cho em gai ba A thi phai
c6 su déng y cua cac con. Hop dong tang cho phai cd day du chix ky
cua ca 4 nguoi trong gia dinh ong A.

Tinh huéng 10: Chuyén doi tai sin chung ciia h gia dinh

Gia dinh ba TA duoc giao manh dat ndng nghiép 10 sao. Vao thoi
diém cap dat gia dinh ba TA c6 5 ngudi, trong d6 c6 mot ngudi con
da di 1am an xa. Hién nay, ba TA mudn d6i thira véi 6ng DX cling xa
c6 manh dat néng nghiép twong duong. Ba TA c6 thé thyc hién viéc
nay mét minh khéng?
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Phuong dn gidi quyét:

Manh dit ma gia dinh ba TA dugc Nha nudc giao 14 tai san chung
cua ho gia dinh. Ba TA muén dbi thira véi dng DX thi ba TA phai
dugc su chip thuan, ddng y cua nhitng thanh vién trong ho gia dinh
(tir 15 tudi tro 18n).

Gia dinh ba TA c6 mot ngudi con trai da di lam an xa thi ba TA phai
c6 Gidy uy quyén cia nguoi con trai vé viéc dinh doat tai san trén.
Néu ba TA khong c6 Gidy ay quyén caa ngudi con trai thi ba TA
khong thé 1am tha tuc doi thia dugc.

Tinh hudng 11: Ting cho dit thué 1a tai san chung ciia hd gia
dinh

Gia dinh 6ng A duoc Nha nudc cho thué dét trong thoi han 50 nim
tir trudc ndm 2004 va da tra tién thué dét cho ca thoi gian thué. Nay
ong A mudn ting cho quyén str dung dat dbi véi manh dat trén cho
con gai co6 duoc khong?

Phurong dn gidi quyét:

Phap luat c6 quy dinh: dbi véi trudng hop nguoi thué dat duoc thué
dét trudc nam 2004 ma da tra hét tién thué dat cho ca thoi gian thué
hoic da tra tién trudce tién thué dat cho nhiéu nim ma thoi han thué
dat da duoc tra tién con lai it nhat 1a 05 nam thi c6 quyén ting, cho
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So tay Phap ludt Quyén binh dang gidi trong tiép cdn dat dai

quyén su dung dat trong thoi han da tra tién thué dat**. Theo do,
manh dét gia dinh 6ng A c6 thé duoc chuyén quyén sir dung cho con
gai, tuy nhién thoi gian st dung dat chi duogc tinh twong dwong véi
thoi gian thué con lai cua dng A d6i v6i manh dat nay.

Hon nita, manh dat nay I tai san chung cia ho gia dinh. Ong A
muén tang cho quyén st dung dat cho con gai minh thi dng phai
duoc sy dong y cua cac thanh vién co tén trong Ho gia dinh (15 tudi
tro 1€n).

3.3 Pinh doat vé dat trong gia dinh ctia minh

3.3.1 Dinh doat veé dat trong hon nhan

Trong thoi ky hdn nhan, vo, chong déu c6 quyén dinh doat nhu nhau
dbi vai tai san chung vo chong. Ddi véi nhiing tai san riéng cua vo
hoic chdng thi nguoi s¢ hitu hop phap s& c6 quyén dinh doat dbi voi
tai san do.

Tai san chung cia Vo, chong bao gom:

- Tai san do vo, chong tao ra trong thoi ky hon nhan (tir tién
lwong, tién cdng, tir hoat dong san xuat, kinh doanh va nhitng
thu nhap hop phép khac ciia vo chong);

2% Ludr ddt dai 2003, Piéu 114, Khoan 2
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~ Tai san ma vo, chdng dugc thira ké chung hodc duogc ting
cho chung;

- Nhiing tai san riéng cua vo hoic chdng nhung duoc vo,
chdng thoa thuan 1a tai san chung (Quyén st dung dat ma vo
chdng c6 duoc sau khi két hon 1a tai san chung caa vo chong.
Quyén st dung dat ma vo hoic chong co duoc trudc khi két
hén, dugc thira ké riéng chi 1a tai san chung khi vo chdng co
thoa thuan).

Tai san riéng cua vo hodc chong trong thoi ky hon nhan:

~ Tai san duoc thira ké, tang cho riéng trong thoi ky hon nhan;

~ Tai san duoc chia riéng cho vg, chong;

- Db dac, tu trang ca nhan.

Luuy:

- Pbi véi cac van ban dinh doat vé quyén sir dung dat 13 tai san
chung vo chéng nhu Hop dong chuyén nhuong, Hop dong
tang cho... thi phai co chit ky ctia hai vo chong va phai duoc
xac nhan cta Phong Cong chiig hodc xac nhan ciia Uy ban
nhan dan xa.

- Trong trudng hop ngudi vo/chong vang mit thi phai ¢6 Gidy
iy quyén cho chdng/vo hodc ngudi thit ba di duoc Phong
Cong chig xac nhan dé ky két hodc tham gia giao dich.
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Tinh hudng 12: Thé chip tai san riéng

Nam 1990, chi TM mua mét manh dat thd cu rong 200 m”. Nam
2002, chi TM két hén. Do can tién lay vén budn ban, chi TM mudn
ding GCNQSDD dbi voi manh dat trén thé chap tai ngan hang dé
vay von. Tuy nhién anh VN- chdng chi TM khéong dong y. Vay chi
TM c6 quyén thé chap manh dat nay khdng?

Phuong dn gidi quyét:

Quyén st dung dat trén do chi mua truéc khi két hdn nén manh dat
trén 14 tai san riéng cua chi TM. Do viy, chi TM duoc toan quyén tu
quyét dinh d6i véi manh dat trén. Chi TM cd quyén thé chap, ban,
cho thué... manh dat ma khong can c6 sy dong y cua chong la anh
VN.

Tinh huéng 13: Chuyén nhwong tai san riéng

Trude khi lay vo, anh MA c6 mét manh dat duoc bd me cho. Sau khi
cudi nhau, anh MA va chi TB canh tac trén manh dat nay 25 nam.
Nim nay, anh MA mudn ban manh dat nay Vay, néu anh MA bén
manh dat, chi TB c6 quyén can thiép hay khéng?
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Phuong dn gidi quyét:

Do truéc khi lay vo, anh MA duoc bé me cho mot manh dat, nén
manh dat trén 13 tai san riéng cua anh MA. Theo quy dinh cua phép
luat thi anh MA s& duoc quyén quyét dinh vé viéc ban dat, hay ting
cho manh dit nay cho bat ci ai.

Tuy nhién, trong trudng hop anh MA da dwa manh dat vao st dung
chung cho ca gia dinh, 1y hoa loi thu dwoc tir manh dét trén la
ngudn sdng duy nhit cua gia dinh thi khi ban manh dét trén, anh MA
phai hoi y kién cua chi TB®. Néu chi TB khong ddng y véi viéc ban
manh dat do, thi anh MA khong dugc phép ban.

Tinh huéng 14: Chuyén nhwong tai san chung vo chong

Khi anh PN ldy chi CM, b me anh PN di cho hai vg chong mot
manh dit. Hai vo chong lam nha trén manh dat nay. Anh PN duogc
ciAp GCNQSDD va quyén s hitu nha & dang tén anh PN. Chi CM di
lam an xa, anh PN ¢ nha can tién nén quyét dinh ban nha dit ma
khong hoi y kién chi CM. Anh PN lam vay 1a dtung hay sai?

Phurong dn gidi quyét:

B me anh PN da cho hai vo chong anh PN manh dat sau khi két
hon. Vi vay, manh dat 12 tai san chung caa vo chong. Néu anh PN c6

% Lugt HNGP, Diéu 33, Khoan 5
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nhu cau mudn ban nha dat, thi anh PN bat budc phai xin y kién cua
chi CM. Trong truong hop chi CM di lam in xa, anh PN bat budc
phéi trao ddi truéc véi chi CM va phai duoc sy dong y caa chi CM
bang vin ban (Gidy uy quyén c6 xac nhan cua Phong Cdng chimng)
thi lac d6 anh PN méi duoc quyén thyuc hién viéc ban nha dat.

Tinh hudng 15: Ting cho tai san chung vo chong

Gia dinh 6ng ba A do nhu cau sinh hoat phai chuyén 1&n thanh phé
séng. Hai 6ng ba c6 mot manh dat va nha trén manh dat do6 duoc cap
GCNQSDP mang tén hai vo chong. Ong A muén tang cho ¢ em gai
— ¢6 C vi doi sdng vo chong em gai qua kho khin, phai di thué nha.
Viéc tang cho nay dng A c6 phai hoi y kién cua vo 6ng A khong?

Phuong dn gidi quyét:

Manh dat cua ong ba A duoc coi la tai san chung cua hai vo chong.
Vi vay, khi quyét dinh tang cho hay bat cir cong viéc lién quan dén
manh dét trén, 6ng A déu phai trao doi va quyét dinh cing vo. Khi
duoc su dong thuan cua vo thi 6ng A méi cd thé tang cho khdi tai
san nay cho em gai.
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Tinh hudng 16: Ting cho dét giao 12 tai san chung vo chong

Vo chdng 6ng K ¢6 mot manh dat duge Nha nudc giao 50 nim véi
muc dich sir dung 1a trong ring va c6 thu tién mot lan khi cap
GCNQSDD cho vo chong dng K. Ong K muén ting cho manh dat
nay cho con géi riéng. Ong K ¢ thé thyc hién duogc viec nay khong?

Phirong dn gidi quyeét:

Vo chong 6ng K di dugc Nha nudc giao dat co thu tién sir dung dat
mét lan trong 50 nim vé&i muc dich trong ring. Vay nén manh dat
trén 1 tai san chung cua vo chong 6ng K.

Theo quy dinh ciia phap luat vé dat dai, d6i véi dat thué, 6ng K c6
thé tang cho con gai hoic ngudi khac quyén str dung dét va toan bo
cay cbi ciing tai san thudc so hitu ctia minh c6 trén dat va ngudi nhan
tang cho s& duoc Nha nudc tiép tuc giao hoic cho thué dat theo muc
dich di xac dinh?. Tuy nhién, dé dwoc tang cho con géi, 6ng K phai
trao d6i va duoc sy dong y cua vo dng K.

3.3.2 Pinh doat vé dat khi ly hon

Déi vai gia dinh Viét Nam, di & nong thon hay thanh phé thi nhiing
tai san nhu dat dai, nha & ludn co gia tri dac biét I6n va rit quan
trong trong khéi tai san chung cua vo chdng. Chinh vi diéu dé, khi ly

26 | udr dat dai 2003, biéu 114, Khoan I, Biém b
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hdn, viéc phan chia phan tai san 16n nay rat duoc coi trong. Bac biét
la viéc xac dinh tai san riéng cua vo, chong hay tai san chung vo
chdong. Bé dam bao quyén binh ding gi6i trong gia dinh, phap luat
Viét Nam ciing di xay dung nhirng quy dinh phap luat cong bang,
phil hop véi thuc tién x& hoi.

Trong trudng hop vo chong khdng thoa thuan dugc thi viéc phan
chia quyén sir dung dat chung cua vo chong khi ly hon duoc thyc

hién nhu sau®’;

o DA4i véi dat ndng nghiép trong cay hang nim, nudi trong thuy
san, néu ca hai bén déu c6 nhu cau va co diéu kién truc tiép
st dung dat thi duoc chia theo thoa thuan cua hai bén; néu
khdng thoa thuan dwoc thi yéu cau Toa an giai quyét theo
nguyeén tic sau:

v" Tai san chung cua vo chdng vé nguyén tic duoc chia
doi, nhung c6 xem xét hoan canh cia mdi bén, tinh
trang tai san, céng sirc dong gop cua moi bén trong
viéc tao lap, duy tri, phat trién tai san nay.

v Bao vé quyén, loi ich hop phap cua vo, con chua
thanh nién hozc di thanh nién bi tan tat, mat ning
luc hanh vi dan su, khéng c6 kha nang lao dong va
khong ¢ tai san dé ty nudi minh;

21 |Lugt HNGP, Diéu 95, 96, 97, 98, 99
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v' Bao vé loi ich chinh dang ctia mdi bén trong san
xuat, kinh doanh va nghé nghiép dé cac bén co diéu
kién tiép tuc lao dong tao thu nhap;

v/ Tai san chung cua vg chong duoc chia bang hién vat
hodc theo gia tri; bén nao nhan phan tai san bang
hién vat c6 gia tri 1o6n hon phan minh duoc huong thi
phai thanh toan cho bén kia phan gia tri chénh léch.

Trong trudng hop chi mot bén c6 nhu cau va cé diéu kién truc
tiép sir dung dat thi bén dé duoc tiép tuc s dung nhung phai
thanh toan cho bén kia phan gié tri quyén sir dung dat ma ho
duoc hudng;

Trong trudng hop vo chong ¢ quyén sir dung dat ndng nghiép
trong cdy hang nam, nudi trdng thuy san chung vai ho gia
dinh thi khi ly hon, phan quyén sir dung dit cua vo chong
dugc tach ra va chia theo quy dinh trén;

Déi vaoi dat ndng nghiép trong cay lau nam, dat 1am nghiép dé
tréng rimg, dat ¢ thi duoc chia theo phuwong phép tuong tu;

Trong trudng hop Vo, chdng sdng chung véi gia dinh ma
khong c6 quyén st dung dat chung véi ho gia dinh thi khi ly
hén quyén loi cua bén khéng cé quyén sir dung dat va khong
tiép tuc sdng chung véi gia dinh duoc giai quyét theo nguyén
tic sau:
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v Trong trudng hop vog, chdng séng chung véi gia
dinh ly hon, néu tai san cua vo chdng trong khéi tai
san chung cua gia dinh khong xac dinh duoc thi vog
hodc chdéng duoc chia mot phan trong khdi tai san
chung cua gia dinh can ctr vao cbng stcc dong gop
ctia vo chdng vao viéc tao lap, duy tri phat trién khoi
tai san chung ciing nhu vao doi séng chung cua gia
dinh. Viéc chia mét phan trong khdi tai san chung do
vo chdng thoa thuan véi gia dinh; néu khdng thoa
thuan duoc thi yéu cau Toa &n giai quyét.

v' Trong trudng hop vo chong séng chung véi gia dinh
ma tai san cua vo chong trong khoi tai san chung cua
gia dinh c6 thé x4c dinh dugc theo phan thi khi ly
hdn, phan tai san cua vo chong duoc trich ra tir khoi
tai san chung do6 dé chia.

e Vo, chong khi ly hdn ma nha ¢ thugc sé hitu riéng ciia mot bén
da duoc dua vao st dung chung thi nha & dé van thudc sé
hiru riéng cua chu s& hitu nha, nhung phai thanh toan cho bén
kia mot phan gia tri nha, cin ci vao cong suc bao dudng,
nang cap, cai tao, stra chira nha.



So tay Phap ludt Quyén binh dang gidi trong tiép cdn dat dai

Tinh hudng 17: Chia tai sin chung v¢ chong

Anh PK va chi AN sau khi két hon dd mua manh dat X. Khi xin cp
GCNQSDBD thi dung tén anh PK, do hai vo chong khdng cung ho
khau thuong trd. Khi ly hon, viéc chia tai san chung vo chong doi
Vv6i nha, dat ndy s& duoc giai quyét nhu thé nao?

Phirong dn gidi quyeét:

Quyén s¢ hitu tai san cua mot cong dan khéng phu thude vao noi
ngudi d6 ding ky ho khau, mot nguoi dang ky ho khau & mot noi
nhung co quyén s¢ hitu ddi véi nhiéu tai san ¢ cac dia ban khac
nhau. Do d4t va nha duoc tao 1ap trong thoi ky hon nhan nén duoc
coi 1 tai san chung vo chong; anh PK, chi AN cling c6 quyén sé hitu
ngang nhau d4i véi tai san do.

Trong truong hop hai anh chi ly hon, tai san trén duoc xac dinh la tai
san chung vo chdng va chia doi c6 xem xét dén hoan canh cia mdi
bén, tinh trang tai san, cdng stc dong goép cua moi bén vao viéc tao
lap, duy tri va phat trién tai san.
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Tinh hudng 18: Xdc dinh tai sin riéng hay tai san chung vo

chﬁng

Sau khi ban manh dat dung tén hai vo chong (anh M va chi N), anh
M cam s tién nay di mua mot manh dat X, va xin cap GCNQSDD
mang tén anh M. Mot thoi gian sau, anh M va chi N ¢6 mau thuan
khong thé hoa giai duoc, anh M va chi N quyét dinh ly hén. Khi
tranh chap vé tai san, anh M cd n6i rang: manh dat X ding tén anh
M Ia tai san riéng cua anh, chi N khong c6 lién quan dén manh dat
trén. Nhan dinh ctia anh M 1a dting hay sai?

Phuong dn gidi quyét:

Nhan dinh cua anh M la khong dung phap luat. Viéc xac dinh tai san
la chung hay riéng déu phu thudc vao ngudn gbc va qué trinh hinh
thanh tai san d6. Theo quy dinh, moi tai san hinh thanh trong thoi ky
hén nhan déu la tai san chung cua vo chong trir truong hop ching
minh dwogc tai san dé dugc do ting cho riéng. Do vay, di manh dat
nay c6 ding tén anh M hay tén chi N thi vé ban chat né van Ia tai san
chung caa vo chong vi: S6 tién anh M sir dung mua manh dat trén
dugc Iy tir khéi tai san chung vo chdng (sé tién ban manh dat ding
tén hai vo chong) va tai san duoc hinh thanh trong thai ky hén nhan.
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Tinh hudéng 19: Xdc dinh tai sin riéng hay tai sin chung vo

chﬁng

Sau khi cuéi anh MP, chi TC da dugc bd me dé chia thira ké cho mot
manh dat tai qué nha. Do nha chdng xa, chi TC quyét dinh ban manh
dat di. Chi TC sir dung manh dt nay dé mua mot manh dat khéc tai
noi vo chong chi TC sinh séng va dugc cap GCNQSDP dung tén
anh MP - chi TC. Anh MP va chi TC gop tién xay nha trén manh dat
nay. Thoi gian sau do mau thuan, anh MP va chi TC quyét dinh ly
hoén. Anh MP doi chia d6i manh dat trén véi ly do day la tai san
chung cua vo chong do tai san xuat hién trong thoi ky hon nhan va
trén GCNQSDPD dung tén hai anh chi. Viéc anh MP coi manh dét 13
tai san chung la ding hay sai?

Phuwong dn gidi quyét:

Viéc anh MP ndi rang manh dat nay la tai san chung caa vo chdng la
hoan toan dung. Vi: Tuy manh dat ndy vén la tai san cua riéng chi
TC, nhung trong qua trinh xin cdp GCNQSDD, chi di dong ¥ dé anh
MP dimg tén trén GCNQSDD. Piéu nay duoc hiéu la chi TC da
ddng y nhap tai san chung cua chi vao khdi tai san chung vo chdng?®.
Do vay, khi ly hén manh dat nay s& duoc chia d6i theo yéu cau cua
anh MP.

%8 Lugt HNGP, Piéu 32, khoan 2; Nghi dinh 70/2001/ND-CP, Piéu 13, khoan 1
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Tinh hudng 20: Tiing cho tai sin riéng trong thoi ky hon nhén

Sau khi két hdn, chi C duoc gia dinh nha me dé tang cho mot manh
dat, ¢ Hop dong tang cho riéng tai san va di lam tha tuc dé mot
minh chi C ding tén GCNQSDD. Khi ly hén, anh D (chdng chi C)
doi chia manh dat néi trén véi ly do 12 tai san chung dugc cho trong
thoi ky hon nhan thi ¢6 dang khéng?

Phuong dn gidi quyét:

Y&u cau chia manh dét trén cia anh D 1a khong dting phap luat. Mic
d0 manh dét c6 duoc sau khi két hon nhung ngudn gbc 1a do chi C
dugc tang cho riéng va mot minh chi dung tén trén GCNQSDD, do
vay manh dat trén 13 tai san riéng hop phap cua chi C. Chi C c6
quyén chiém hitu, sir dung, dinh doat tai san riéng cia minh.

Tinh hudng 21: Chia tai san trén dét thué

Sau khi két hén, anh MA va chi QB dugc Nha nuéc cho thué mot
manh dat ndng nghiép. Hai anh chi da tra tién thué dat hang nam.
Khi ly hén, chi QB ¢6 nhu cau tiép tuc sir dung dat do chi da dau tu
cong sirc va tién bac vao manh dt trén; anh MA khéng c6 y dinh sir
dung manh dat d6. Vay manh dat va tai san trén dat s& dugc chia nhu
nao?
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Phuong dn gidi quyét:

Quyén str dung dit ma ca vo chdng hoic vo/chdng duoc Nha nude
cho thué khong duoc coi la tai san chung cua vo chdng, chi nhiing
tai san gan lién trén dat mai 1a tai san chung vo chong. Vi vay, tai
san chung cua vo chong sé duoc cac bén thoa thuan vai nhau.

- Néu chi QB c6 nhu ciu va c6 diéu kién truc tiép sir dung
dat thi chi QB tiép tuc sir dung dat va ky lai hop dong
thué dét voi co quan nha nude co tham quyén.

- Néu trong thoi ky hon nhan, hai vo chdng dd dau tu vao
tai san co trén dat va khong c6 thoa thuan khac, thi can cu
vao tai san va cong suc dau tu ciia anh MA, chi QB phai
thanh toan cho anh MA mét phan gia tri tai san di dau tu
trén dat ma anh MA dugc huong vao thoi diém chia tai
san khi ly hon.

Truong hop hai vo chong khong thé thoa thuan duoc vé viéc phan
chia tai san trén dat thi ¢ thé yéu ciu Toa an giai quyét clng véi
viéc giai quyét ly hon.
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Tinh hudng 22: Xac dinh tai sin riéng hay tai san chung vo

chﬁng

Truéc khi két hon, chi BC dugc cho mot manh dat nhung chua duoc
ciAp GCNQSDD. Sau khi két hon véi anh VA, hai anh chi da xay
dung nha & va cong trinh phu trén dit dugc cho nhung van chua
duoc cip s6 dung tén hai vo chong. Khi ly hén, anh VA yéu cau
duoc chia manh dét trén vi cho rang do 1a tai san chung vo chdng cé
diang khong?

Phuong dn gidi quyét:

Y8u cau caa anh VA doi chia dat ma chi BC duoc cho truse khi két
hén 1a khong dung phap ludt vi vo chdng c6 quyén c6 tai san riéng,
c6 quyén nhap hoac khdng nhap tai san riéng vao tai san chung cua
Vo chong.

Manh dét chi BC dugc cho trude khi két hon 14 tai san riéng cua chi
BC, chua c6 GCNQSDD dirng tén hai vo chong, khdng cé ching cir
chting minh nguoi vo da dong y nhap manh dét 1a tai san chung vo
chdng va vo van xac dinh 12 tai san riéng. Do d6 khong cé can cir
x&c dinh manh dat 1a tai san chung cua vg chdng va khong duoc
chia.

Tuy nhién, nhitng tai san gan lién voi dat thi dugc coi 13 tai san
chung caa vg chong, nén anh VA chi dugc chia phan tai san trén.
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Tinh hudng 23: Pit l1in chiém cé dwoc coi la tai sin chung vo

chong?

Gia dinh ong X trong dién gidn dan nén duoc chinh quyén cap cho
manh dét ¢ dién tich 200m% Trong qué trinh sinh séng, gia dinh
6ng lan chiém thém 50m? lam vuon rau. Khi ly hén, v chdng ng X
c6 duoc chia dién tich d¢it 50m? 14n chiém khong?

Phurong &n gidi quyét:

Toa an chi giai quyét chia tai san chung thudoc quyén so hitu hop
phép cua vo chdng (200m?) néu vo chdng khong tu théa thuan duoc.

Dién tich dét c6 thém do 14n chiém (50m?) khong dwoc xac dinh 13
dat vo chong c6 quyén sir dung hop phéap. Do do, dién tich 1an chiém
thém khéng duoc coi 12 tai san chung cua vo chong. Toa an khdng
dinh gia, khong chia dién tich dat nay. Phan dién tich dat Ian chiém
trén s& bi Nha nudc thu hoi.
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Tinh hudng 24: Tai san chung vo chong trong tii sin riéng ciia
ngudi chong

Trudc khi két hon véi chi B, anh A ¢6 mot ngbi nha 1 tang. Trong
quéa trinh chung séng, hai anh chi da cai tao ngdi nha thanh 2 tang.
Khi ly hdn, quyén loi ctia vo chong dbi voi nha & thudc sé hitu riéng
cua anh A giai quyét thé nao?

Phuong dn gidi quyét:

Nha thudc so hiru riéng caa anh A thi khi ly hén, néu anh A chi B
khong c6 thoa thuan nao khac (nhap vao tai san chung...) thi ngbi
nha nay van thudc sé hitu riéng ciaa anh A.

Trong thoi Ky hon nhan, ng6i nha da dua dugc vao st dung, sau do
duoc nang cap, sta chita, cai tao nén anh A phai thanh toan cho chi
B phan gi4 tri nha di duoc nang cap, sira chita, cai tao twong (ng voi
gia tri chi B duoc huong vao thoi diém chia tai san khi ly hon trén co
& can cu gia giao dich (mua ban) thyc té tai dia phuong voi thoi
diém tién hanh dinh gi4 tai san.

Néu nhu chi B chua tim dwgc chd & méi thi anh A phai c6 nghia vu
hd trg cho chi B tim chd & méi. Néu chi B ¢6 kho khin va khong tim
duoc chd ¢ mai thi chi B dugc ¢ lai nha trong thoi han 06 thang dé
tim chd & khac.
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Tinh hudng 25 : Chia Tai san chung vo chong trong khoi tai sin
chung h¢ gia dinh

Chi MC két hén véi anh DT vao nim 1999. Hai vo chong anh DT
séng chung véi me anh DT 1a ba DA va nguoi em trai DV trén manh
dat X chua dugc cap GCNQSDD. Pén nam 2004, manh dat X duoc
UBND cap GCNQSDP dung tén ho gia dinh ba DA. Trong thoi ky
hdn nhan, vo chong anh DT d stra chita va cai tao lai ngdi nha. Mot
thoi gian sau, do mau thuin giira me chong — nang dau, chi MC
quyét dinh ly hén véi anh DT. Anh DT ndi rang, chi MC vé nha lam
dau khdéng mang theo tai san gi nén khi ly hon khong dugc huong
bat cir tai san nao tir nha chong?

Phuong dn gidi quyét:
Nhan dinh cta anh DT 1a khong dung phap luat.

- Ddi voi manh dat duoc cip GCNQSDD dimg tén ho gia dinh
ba DA, day la tai san chung cta h$ gia dinh. Chi MC thudc
ho gia dinh cua ba DA vao thoi diém cdp GCNQSDD, nén
chi MC la mét thanh vién trong hd gia dinh ba DA. Chi MC
¢ quyén duoc hudng Y tai san thudc ho gia dinh;

- bbi véi phﬁn nha do anh DT va chi MC stra chita va cai tao
trong thoi ky hon nhan, ddy dugc coi 1a tai san chung vo

chong, vi d6 1a cong suc cua hai vg chong bo ra trong thoi ky
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hon nhan. Khi ly hon, anh DT phai trd cho chi MC ; tai san

chung bang hién vét nhu tién.

Vay nén, sau khi ly hdn chi DT phai duoc hudng mot phan tai san
chung thugc ho gia dinh va ¥ s6 tai san chung vo chdng.

3.4 Pinh doat vé dat trong thira ké

Phap luat co6 quy dinh ngudi €6 quyén st dung dat va so hitu tai san
gan lién véi dat (“Tai san”) mot cach hop phép c6 quyén dé lai di
chdc nham phan chia tai san cho ngudi khac. Di chic 1 su thé hién y
chi cua cé& nhan trong viéc dinh doat tai san thudc quyén sé hitu cua
mot ngudi trude khi chét. Nguoi 1ap di chic c6 cac quyén sau:

Chi dinh nguoi thira ké; trudt quyén hudng di san cua ngudi
thira ké;

- Phén dinh phan di san cho timg nguoi thira ké;

- Danh mot phén tai san trong khdi di san dé di tang, tho cung;

- Giao nghia vu cho nguoi thira ké;

- Chi dinh nguoi gitr di chuc, ngudi quan 1y di san, ngudi phan

chia di san;

- C6 quyeén stra doi, bo sung thay thé di chic.
Thet nhat, di chic miéng: Trong trudng hop tinh mang cua mot ngudi
bi c4i chét de doa do bénh tat hoic nguyén nhan nao khac ma khéng
thé 1ap di chdc bang vin ban thi c6 thé di chic miéng. Di chlic miéng
dugc coi 1a hop phap, néu nguoi di chiic miéng thé hién y chi cudi
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ciing cta minh tredc mat it nhat hai nguoi 1am ching va ngay sau do
nhitng ngudi 1am ching ghi chép lai, cung ky tén hoic diém chi.
Trong thoi han nam ngay, ké tir ngay nguoi di chic miéng thé hién y
chi cudi cung thi di chdc phai dwoc cong ching tai Phong Cong
churng hoac chirng thuc tai UBND Xa.

Thet hai, di chlic bang van ban. Di chic phai duoc lap bang van ban.
Di chlc bang van ban bao gom:

Di chiic bang van ban khong c6 nguoi lam ching;

Di chtc bang van ban c6 nguoi lam ching;

Di chtc bang van ban c6 cong ching;

Di chiic bang vin ban c6 chimg thuec.
Mot di chiic dugc coi la hop phéap khi dap tmg du cac diéu kién sau:

- Nguoi 1ap di chiuc minh man, sang sudt trong khi 18p di chuc;
khong bi lira déi, de doa hodc cudng ép;

- No6i dung di chiic khong trai phap luat, dao dirc xa hoi; hinh
thire di chuc khong tréi quy dinh ctia phap luat.

Hai vo chdng c6 thé 1ap di chiic chung dé dinh doat tai san chung.
Trong trudng hop vo, chong mudn stra d6i, bd sung, thay thé, huy bo
di chic thi phai dugc sy dong y cua nguoi kia. Néu mot nguoi da
chét thi nguoi kia chi duoc sira d6i, b6 sung di chuc lién quan dén
phan tai san caa minh.
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Viéc mot nguoi 1ap di chuc dé phan chia tai san caa minh phai ton
trong quyén va duoc su dong thuan cua ngudi khéc (Vo hodc chong
hoic ca con cdi - trong trudng hop dat cap cho ho gia dinh) ddi voi
Tai san do, dic biét doi véi:

v'Pit duoc cap cho ho gia dinh,

v'Dit c6 ca hai v chong dung tén trén GCNQSDD; va

v Dit dugc tao lap sau khi két hon.

Tinh huéng 26: Thira ké theo di chiic

Gia dinh 6ng A c6 4 nguoi con (hai con trai M, N va hai con gai P,
Q), vo ong Q da mat. Vao thoi diém 6ng A chét di, P di lay chong,
con Q & vai ong A. Ong A dé lai mot ban di chic chia thira ké cho
cac nguoi con nhu sau: Con trai M dugce hudng toan bd manh dat va
can nha; Con trai N dugc huéng mot manh dat rieng & bén canh;
Con gai Q duoc phép & lai nha ong cho dén khi liy chong va duoc
huoéng 50.000.000 dong; Con gai P di di 14y chong nén khong duoc
huong gi.

Co con géi P thidy am @c vé viéc chia thira ké cua bd. Co P co thé
khoi kién dé yéu cau lay dugc phan tai san thua ké cia 6ng A
khong?
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Phuong dn gidi quyét:

Ong A chét di da dé lai di chdc. Néu di chac hop phép, di san thira
ké s& duoc chia theo di chic ciia 6ng A. Vay nén cd P khong thé doi
phan tai san cua ong A dugc.

Tinh hudng 27: Thira ké theo di chiic dbi véi tai san chung vo
chong

Ong TA tudi cao sac yéu mudn lap di chiic dé lai mot manh dat
400m?, 13 tai san chung cua vo chdng dng, cho ba X — ngudi da ting
gitip d& 6ng khi 6ng gap nan. Vay 6ng TA c6 thé dé lai di chdc cho
ba X hay khéng?

Phuong dn gidi quyét:

Manh @t 400 m? 14 tai san chung cua vo chdng dng TA. Vo chdng
ong TA c6 quyén chiém hitu, sir dung, dinh doat ngang nhau di véi
manh dit trén. Vay nén, 6ng TA mudn dé di chdc lai cho ba X thi
ong phai duoc sy déng y cua vo minh. Hai vo chong dng TA c6 thé
lap mét ban di chic chung Vé viéc dé lai thira ké cho ba X.
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Tinh hudng 28: Thira ké theo di chiic d6i véi di san trong tai san

chung ciia h¢ gia dinh

Gia dinh 6ng DG c6 mot manh dat mang tén 6ng DG dai dién cho ho
gia dinh. Ho gia dinh 6ng DG vao thoi diém cap GCNQSDP mang
bao gom: 6ng DG, ba MB - vo 6ng DG, hai con gai X, Y; mot ngudi
con trai Z. Khi tudi cao suac yéu, dng DG muén lap di chac dé lai
manh dat trén cho c6 con gai X. Ong DG c6 thé dé lai di chdc cho
chi X khong?

Phuong dn gidi quyét:

Manh d4t 6ng DG mudn dé lai cho chi X Ia tai san chung cua ho gia
dinh. D6i véi tai san chung cua ho gia dinh, nhing thanh vién trong
ho déu c6 quyén chiém hiru, sir dung, dinh doat ngang nhau. Vay
nén, 6ng DG mudn dé lai di chdc cho chi X toan bo manh dat trén 1a
khong dung phap luat. Vi éng DG chi 1a nguoi dai dién cho nhiing
ngudi khac trong ho gia dinh ma khong phai chu sir dung dat duy
nhat. Trong trudng hop ndy, 6ng DG chi c6 thé lap di chic cho chi X
phan minh dugc hudng twong duong véi ¥4 gid tri quyén st dung cua
manh dat do.
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PHAN 4:

QUYEN CUA PHU NU TRONG KHIEU NAI VA
GIAI QUYET TRANH CHAP VE DAT DPAI

4.1 Gié6i thiéu:

Co so phat sinh quyén cia phu nit trong khiéu nai va gidi quyét
tranh chdp vé ddt dai duwoc thé hién trong phdp ludt hanh chinh va
phap ludt dan su. Cu thé:

v Doi véi phap luat hanh chinh, viéc khiéu nai, khiéu kién
thwong phdt sinh gitta ngueoi dan véi co quan chinh quyén vé
thii tuc déing ky quyén sir dung dat, quyét dinh thu hoi dat.

v Déi v6i phdp ludt dan sw, tranh chdp thuong phdt sinh vé doi
quyén tai san khi chia thira ké trong ho gia dinh va tranh
chap vé doi lai quyén sir dung dat hop phdp giita cac hé gia

dinh voi nhau.
4.2 Khiéu nai vé dit dai véi co quan chinh quyén:
4.2.1 Khiéu nai vé quyén ding tén trén GCNQSDD:

Mic du quyén binh ding trong viéc s& hitu tai san chung hop nhat
cta vo va chong da duoc ghi nhan tai Luat HNGD. Nhung trén thyc
tién van con c6 nhiing truedng hop can bo thuc thi phap luat dat dai
khong tuan thu nghiém tac quy dinh nay dan dén quyén loi cua
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ngudi phu nit khong duoc bao dam, ddng thoi gdy kho khin cho

cong tac xét xur cua toa an lién quan dén quyen su dung dat.

Nham khic phuc nhiing han ché caa phu nit trong viéc tiép can dat
dai, phap luat vé dét dai da quy dinh cu thé vé viéc cip GCNQSDD
c6 ca ho tén vg va chong. Theo dé, trong trudng hop ho gia dinh sir
dung dat ndng nghiép dwoc Nha nudc giao dat khong thu tién sir
dung dat hoic quyén st dung dat la tai san chung cua ca vo va
chong, khi ghi tén ngudi sir dung dat trén GCNQSDBD thi phai ghi ca
ho tén vo va ho tén chong®.

Tinh hudng 29: Cap GCNQSDD thiéu tén nguoi vo

Anh Y va chi X sau khi két hon da cung bo tién dé nhan chuyen
nhuong quyén sir dung dat tir nguoi khac dé trong cdy an qua va
xdy nha dé &. Trong hop ddng chuyén nhugng quyén sir dung dat
c6 tén chi X. Tuy nhién, khi anh Y thuc hién thu tuc dang tén trén
GCNQSDBD dit thi can bo UBND huyén khdng yéu cau anh Y cung
cap thong tin ca nhan cua chi X dé dua tén cua chi vaio GCNQSDD
ma chi lam thu tuc ghi tén anh Y vao GCNQSDD.

Chi X cho ring, UBND huyén di khong lam dong thu tuc cip
GCNQSDD vi khong dua tén chi vao GCNQSDD nhung chi X
khong biét can phai giai quyét viéc nay thé nao.

2 Nghj dinh 181/2004/NP-CP, Piéu 43
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Phuong dn gidi quyét:

Trong trudng hop nay chi X can khiéu nai quyét dinh cip
GCNQSDD ciia UBND huyén noi c6 tai san va luu y nhirng van dé

sau®:

v Truong hop khiéu nai quyét dinh cap GCNQSDD cua UBND
thi Chu tich UBND huyén, quan, thi x&, thanh phé thudc tinh
giai quyét lan dau. Néu chi X khéng dong y véi quyét dinh
giai quyét caa Chu tich UBND thi c6 quyén khaoi kién tai Toa
&4n nhan dan hoac tiép tuc khiéu nai dén Chu tich UBND tinh,
thanh phd truc thudc trung wong. Trong trudng hop khiéu nai
dén Chu tich UBND tinh, thanh phd truc thudc trung uong thi
quyét dinh caa Cha tich UBND tinh, thanh phé truc thudc
trung wong l1a quyét dinh cudi cing;

v Thoi hiéu khiéu nai quyét dinh hanh chinh, hanh vi hanh chinh
vé quan 1y dat dai 13 ba muoi ngay, ké tir ngay nhan duoc
quyét dinh hanh chinh hoic biét duoc ¢ hanh vi hanh chinh
d6. Trong thoi han bén muoi lim ngay, ké tir ngay nhan duoc
quyét dinh giai quyét khiéu nai 1an dau ma chi X khong dong
y thi c6 quyén khiéu nai dén co quan Nha nuéc cd tham
quyén hozc khoi kién tai Toa an nhan dan.

%0 |Lugr Pat dai, Pieu 138
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Néu thuc hién tha tuc khiéu nai thi chi X can tham khao bo phéan tu
van ciia Poan Luat su tinh hoic TTTGPL Nha nudc tinh.

4.2.2 Khiéu nai vé thu hoi dat:

Tai mot sé dia phuong hién nay, do tinh hinh phéat trién kinh té xa
hoi tai dia phuong, chinh quyén da thuc hién viéc thu hoi dat caa cac
ho dan. Tuy nhién, van cd nhitng quyét dinh thu héi dat khéng dung
tham quyén hozc vi pham phép luat. Do vay, dé nang cao nhan thic
phap luat, nguoi phu ni véi vai tro 1a nguoi me, nguoi vg (chu ho
trong gia dinh) can nam rd quyén va loi ich hop phéap ciia minh dé ty
bao vé trong mot sé trudng hop cac cap chinh quyén thu hoi dat
khong dang vai quy dinh caa phap luat.

Lién quan dén viéc thu hoi dat, phap luat quy dinh:

T chic, ca nhan khi phat hién cong chirc, vién chic thude co quan
quan ly dat dai cac cap, can bo dia chinh xa, phuong, thi tran vi
pham cac quy dinh vé trinh ty, tha tuc, thoi han ddi véi viéc giao dat,
cho thué dit, cho phép chuyén muc dich st dung dat, thu hoi dat,
lam thu tuc thuc hién céc quyén cia nguoi s dung dat, cap
GCNQSDD thi ¢6 quyén gui don kién nghi dén nguoi c6 tham
quyén theo quy dinh sau:

v Béi voi vi pham cua can bo dia chinh xa, phuong, thi tran thi
guri kién nghi dén Chu tich UBND x4, phuong, thi tran;
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v/ Déi vé6i nhitng vi pham caa cdng chic, vién chic thude co quan
quan ly dat dai cap nao thi gui kién nghi dén tha truong co quan
quan 1y d4t dai cap do;

v’ Dbi véi vi pham cua thii truong co quan quan 1y dat dai thi gii
kién nghi d¢én Chu tich UBND cling cap.

Trong thoi han khong qua muoi 1am ngay lam viéc, ké tir ngay nhan
duge don kién nghi, Chii tich UBND hoic thii truong co quan quan
ly dat dai néu ¢ phan trén co trach nhiém xem xét, giai quyét va
thong bao cho ngudi 6 kién nghi biét™.

Tinh hudng 30: Khiéu nai thu hoi dit

Gia dinh chi P khai hoang va str dung manh dat néng nghiép rong
hon 100m? tir nim 1976 dén nay va khong cé ai tranh chap. Hién
tai, manh dat ndy nam trong khu dan cu ctia xa. Nam 2012, UBND
xd d4 ra thong bao thu hoi manh dat nay dé ban cho cac ho khéac
lam dat 6. Chi P rit hoang mang khong biét thdng bao trén cua
UBND x3 la dung hay sai va gia dinh chi P c6 quyén loi gi ddi véi
manh dit nay.

8 Ludr Pat dai, Pieu 144
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Phuong dn gidi quyét:

Trong trudng hop quy hoach khu dan cu cua xa va phuong an boi
thuong, hd tro va tai dinh cu cua khu vuc dat thu hoi da duoc co
guan Nha nudc co thim quyén xét duyét thi viec UBND x4 thdng
bao thu hoi dat caa gia dinh chi P 1a pht hop véi quy dinh caa Chinh
phti vé bdi thuong, ho tro va tai dinh cu khi Nha nudéc thu hdi dat.

Khi Nha nuéc thu hdi dat, néu dién tich dat ndng nghiép cua gia dinh
chi P dugc UBND xa xé4c nhan 1 dat d6 khong co tranh chap thi gia
dinh chi s& dugc bdi thuong, hd tro.

Chi P can yéu cau UBND x4 cung cap nhitng tai liéu cho thay théng
bao thu hoi dat cia UBND 1a c6 co s thdng qua ké hoach st dung
quy dat cua tinh va phuong an boi thuong, hd trg tai dinh cu do
UBND tinh phé duyét. Néu khdng c6 nhitng tai liéu ching minh cho
viéc thu hoi dat, trong trudng hop UBND ra quyét dinh thu hoi, chi P
c6 thé khiéu nai t6i UBND dé duoc giai quyét. Chi P cd thé lién hé
véi Poan Luat su tinh hoic TTTGPL Nha nuéc tinh dé nho tu van,

nam rd hon vé van dé nay.

4.2.3 Luu ¥ lién quan dén quyén ciia nguoi phu nir khi dirng don
khiéu nai hanh chinh
- Trong truong hop nguoi phu nr 1a chu hd (dai dién) ho gia
dinh khi thuc hién tha tuc khiéu nai hanh chinh thi nguoi phu
nit c6 quyén ky va gui don khiéu nai.
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- Néu ngudi phu nir 13 vo (thanh vién caa ho gia dinh) con chu
ho gia dinh (12 nguoi chong), trong truong hop ngudi Vo
mudn thuc hién tha tuc khiéu nai hanh chinh t6i co quan
chinh quyén thi ngudi vo can phai cé gidy ay quyén cua chi
ho gia dinh 14 ngudi chong uy quyén cho minh ky va gii don
khiéu nai®.

- Trong truong hop, ngudi chong la chi ho gia dinh da chét, néu
ngudi vo mudn dai dién ho gia dinh thuc hién thu tuc khiéu
nai hanh chinh thi nguoi vo can phai c6 gidy ay quyén cua
cac thanh vién con lai trong ho gia dinh vé viéc iy quyén cho
minh ky va gui don khiéu nai.

4.3 Giai quyét tranh chip vé dit dai trong gia dinh hoic voi
nguoi khac

4.3.1 Vi pham quyén dinh doat nha, dit:

Nguoi phu nir chiu anh huong cua cac dinh kién vé gidi trong van
hoa truyén théng caa cac gia dinh A Pong. Dac biét & nong thon thi
anh huong nay cang I6n. Theo phong tuc tip quan nguoi phu ni
thuong bi bo qua khi dinh doat tai san 13 nha, dat trong gia dinh.
Trong khi d6 nha, dat phan 16n thuong danh cho con trai, con gai
thuong khong dugc nhan hoac nhan it hon. Theo quan niém nay, khi
¢6 nhitng mau thuan hozc tranh chip trong gia dinh, ngudi phy nit it

82 |_Lugt Khiéu nai, té cdo, Diéu 33, Khoan 3
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duoc tham gia ban bac, giai quyét din téi quyén loi cua ho khdng
dugce dam bao.

Phap luat quy dinh nhitng hanh vi sau ddy trong mdi quan hé gia
dinh s& bj coi 1a vi pham phép luat®;

i. Can tr¢ thanh vién trong gia dinh tham gia dinh doat tai san
cua ho gia dinh vi 1y do gii tinh (phan 16n vi ly do la phu ni).

ii. Khéng cho phép hodc can tré thanh vién trong gia dinh
tham gia y kién vao viéc sir dung tai san chung cua gia dinh
vi dinh kién vé gigi tinh (phan 16n dinh kién vé phu ni).

Tinh hudng 31: Vi pham phap luit vé chuyén nhwong quyén sir
dung dat hj gia dinh

Gia dinh ong D (Chu ho) sinh song tai xa X duoc chinh quyén cap
GCNQSDP cho ho gia dinh. Chi M chua 14y chong, cd tén trong S6
ho khau cua gia dinh va 1a con dé caa éng D.

Khi c6 nhu cau chuyén nhuong mot phan dét cua gia dinh, éng D
goi tit ca nhitng ngudi con trai dén dé ban bac va lam gidy to viét
tay chuyén nhuong mot phan dat cia gia dinh cho ngudi khéc
nhung khéng béo cho chi M biét. Khoan tién chuyén nhuong phan
dat 6ng D chi chia cho con trai, chi M khéng duoc hudong.

Chi M khong dong y nhung ciing khong biét giai quyét viéc nay thé nao.

%% Ludr Binh ddng gidi, Diéu 41
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Phuong dn gidi quyét:

+£Chi M can ndi cho dng D va nhimg nguoi trong gia dinh biét
rang, chi l1a mot thanh vién trong gia dinh, GCNQSDD duoc
cip cho ho gia dinh nén chi cé quyén tham gia, ban bac va ky
két cac gidy to lién quan dén viéc chuyén nhuong mot phan
dat cia gia dinh. Chi M can néu rd quy dinh ctua phap luat vé
binh dang gidi néu tai diém (i) va (ii) ¢ trén dé moi nguoi
trong gia dinh hiéu ré.

+Trong truong hop, 6ng D va nhitng nguoi trong gia dinh khong
nghe va khong déng y véi y kién caa chi M thi chi can lam
don yéu cau UBND x4, phuong, thi trin noi co dat giai
quyét. Néu UBND khéng giai quyét duoc thi chi M c6 thé
yéu cau Toa &n nhan dan cdp quan, huyén noi c6 dat giai
quyét®*. Trong trudong hop ndy, chi M nén lién hé véi Poan
Luat su hoac TTTGPL Nha nudc thudc tinh noi co tai san dé
duoc tu van cu thé.

4.3.2 Vi pham quyén khai thac va sir dung nha, dat:

Trong gia dinh, tai mot sé dia phwong hién nay, viéc quyét dinh khai
thac va str dung dat nham phat trién kinh té thuong thuoc vé nguoi
chdng, mic du GCNQSDD mang tén ca vo va chong. Ngudi phy nit
khong gianh lai quyén quyét dinh nay cho minh dan dén nhiéu khi

% Piéu 135, biéu 136 Ludt Pat dai
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ngudi chong khai théac, sir dung dat sai muc dich dan dén mdi quan
hé vo chdng bt hoa.

Theo quy dinh cua phap luat®:

i. Vo, chong binh diang véi nhau trong quan hé dan su va cac
quan hé khac lién quan dén HNGD.

ii. Vo, chong c6 quyén, nghia vu ngang nhau trong so hitu tai
san chung, binh dang trong sir dung ngudn thu nhap chung
cuia Vo chdng va quyét dinh cac ngudn lyc trong gia dinh.

Tinh hudng 32: Cam cb dit dai

Anh K va chi H 1a vo chong c6 mot manh dat di duoc cap
GCNQSDD mang tén 02 vo chong. Anh K ding GCNQSDD dua
cho anh Y 1am tin dé vay 200 triéu dong va giao kéo véi anh Y néu
khong tra duoc no thi anh Y ¢6 quyén ban manh dat d6 dé thu hoi
no. Anh K khéng ban bac va théng tin cho chi H biét viéc nay.

Dén han tra tién, anh K khong c6 kha ning tra no cho anh Y va anh
Y da goi nguoi dén mua manh dit cua vo chong anh K chi H.

Chi H khong ddng y voi viéc vay tién gan dét cua anh K va ciing
khong chap nhan viéc thu hdi no cia anh Y nhung khong biét phai
lam thé nao.

% Piéu 18 Ludt Binh ding gidi
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Phuong dn gidi quyét:

Chi H can n6i chuyén véi anh Y vé viéc chong chi 1a anh K khéng
c6 quyén mang GCNQSDD cua gia dinh di cAm ¢ dé vay tién, néu
khong c6 su dong y caa chi. Do vay, néu anh K vay tién thi anh Y
chi c6 thé doi tién cua anh K va yéu cau anh K phai st dung bién
phap khac dé tra ng chir anh Y khong duoc chu dong ban dét cua gia
dinh chi H cho nguoi khac. Chi H can nam 13 cac quy dinh cua phap
luat dé cap tai diém (i) va (ii) & trén trao d6i dé anh Y hiéu rang, chi
va anh K c6 quyén, nghia vu ngang nhau trong sir dung va dinh doat
tai san chung.

Trong truong hop anh Y khong chap nhan y kién cia chi H thi chi H
c6 thé dem viéc nay ra UBND x4, phuong, thi tran dé nho can thiép.

Néu UBND khong thuyét phuc dugc anh Y thi chi H c6 thé dua su
viéc ra Toa an nhan dan cip huyén, quan noi c6 dat dé giai quyét. Vé
thii tuc giai quyét tai Toa an, chi H can lién hé véi Poan Luat su
hoic TTTGPL Nha nudéc thugc tinh noi c6 dat dé duoc hudng dan va
tu van cu thé.

4.3.3 Tranh chip vé nha, dit khi hai vo chong ly hon:

Phan 16n ngudi phu nir quan niém rang khi ly hon tai san 13 nha, dat
cua hai vo chong dugc bd, me chong cho thi minh s& khéng duoc
huong. Diéu nay chi ding khi bd, me chdng cho riéng ngudi chdng,
dugc thé hién trén hop ddng ting cho nha, dat riéng. Con trong
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truong hop bd me chdng khéng cho riéng, hop dong ting cho ghi tén
ca hai vo chong thi quan niém “khong dugc hudng” cta ngudi phu
nit 14 khong dung véi quy dinh cia phéap luat. Quan diém nay di lam
cho nguoi phu nit bi thiét thoi trong van dé chia nha, dat khi ly hon.
Quy dinh v& viéc chia tai san chung cua vo chong khi ly hén tai Muc
3.3.2 Phan 3.

Tinh hudng 33: Quyén ciia ngudi vo' dbi véi nha, dit caa gia
dinh nha chong khi ly hon

Anh Q lap gia dinh véi chi S va sinh séng tai ngdi nha do cha me
anh Q xay dung, trén manh dat do to tién nhiéu doi dé lai. Hién nay
me anh Q hét tudi lao dong van con séng khéng phu thudc ai,
nhung & chung nha véi vo chéng anh Q, chi S. GCNQSDP ding
tén me anh Q va ba di chuyén so hitu manh dat dung tén anh Q va
chi S. Do mau thuan vo chong kéo dai, anh Q va chi S lam thu tuc
ly hon tai Toa. Do yéu cau caa anh Q va chi S, Toa ra quyét dinh
thuan tinh ly hén cho hai anh chi va tai san thi do hai nguoi tu thoa
thuan.

Sau khi hoan tit thu tuc ly hon, anh Q di tuyén bd rang, chi S
khong ¢ quyén loi gi vé nha va dat. Vi nha va dat nay 1a tai san
riéng cua anh.
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Phuong dn gidi quyét:

Trong tinh hudng trén, tuy nha, dat 1a cia me anh Q nhung ba di cho
hai vo chong anh Q va chi S ding tén sé hitu, c6 nghia nha, dat d6 1a
tai san chung cua vo chong. Do vay, khi ly hon, theo quy dinh vé
HNGD, chi S can giai thich cho anh Q hiéu rd quyén loi caa chi V6i
nha, dat. Theo 0, chi S s& dugc mot nira (1/2) nha, dat khi hai vo
chéng chi ly hon.

Trong trudng hop anh Q van khéng chia nha, dit cho chi S thi chi S
c6 thé dem viéc nay ra UBND x4, phuong, thi tran dé nho can thiép
theo hudng hoa giai tai dia phuong.

Néu UBND khéng thuyét phuc duoc anh Q thi chi S ¢6 thé dua su
viéc ra Toa an nhan dan cap huyén, quan noi c6 dat dé giai quyét. Vé
thu tuc giai quyét tai Toa an, chi S can lién hé voi Poan Luét su hodc
TTTGPL Nha nuéc thudc tinh noi c6 dat dé duoc hudng dan va tu
van cu thé.

4.3.4 Giai quyét tranh chap vé thira ké nha, dat trong gia dinh

Céc gia dinh ndng thon hién nay van coi trong ngudi con trai trong
gia dinh. Chinh vi diéu nay, ngay tir nho cho dén luc truéng thanh,
nam giodi ludn c6 y thac coi minh ¢ quyén quyét dinh nhiéu hon
nhitng ngudi phu ni trong gia dinh. Trong mot s6 hoan canh, nguoi
con trai tu quyét dinh viéc phan chia tai san 1a nha va dat do bé me
dé lai khi khong c6 di chuc dinh doat tai san cia bd me. Ddi Véi
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nhitng trudng hop ngudi mat khong dé lai di chic, thi tai san 1a nha,
d4t duoc chia thira ké theo phap luat®.

Tinh hudng 34: Chia thira ké khi nguoi mat khong dé lai di chiic

Vo chong 6ng J, ba N ¢6 05 ngudi con: 02 con gai va 03 con trai.
Ong ba c6 manh dit do t6 tién dé lai duoc sir dung dé canh tac va
lam nha ¢. Manh dat nay da duoc cdp GCNQSDPD mang tén dng ba.
Khi ca 6ng J va ba N mit di da khong viét di chac dinh doat manh
dat nay. Do vay, ngudi con trai ca trong gia dinh da ding ra chia
dét cho cac em. Tuy nhién, ngudi con trai ca chi chia dit cho minh
va nhitng ngudi em trai trong gia dinh ma khong tinh dén quyén loi
ciia 02 em gai. Anh ta cho rang 02 nguoi em gai da di 1ay chong
nén khong duoc huong tai san cia bd me dé lai.

Hai ngudi em gai trong gia dinh khong dong y véi cach phan chia
tai san cta ngudi anh trai, nhung ciing khong biét phai 1am sao.

Phurong dn gidi quyét:

Dbi voi truong hop trén, hai nguoi em gai trong gia dinh can phai
trao d6i voi cac anh trai rang, theo quy dinh cua phap luat, nhitng
ngudi con cua 6ng J, ba N déu ngang quyén vai nhau va thugc hang

% BLDS, Pidu 675, 676

79



So tay Phap ludt Quyén binh dang gidi trong tiép cdn dat dai

thira ké tha nhat, khdng phan biét con trai hay con gai. Do d6, viéc
phan chia nha, dat cua b6 me dé lai s& duoc chia 1am 05 phan bing
nhau, con trai va con gai mdi ngudi dugc mot phan ngang nhau.

Viéc phan chia nay can phai dugc thyc hién & UBND xa, phuong, thi
tran noi c6 dat hodc co quan cong ching (néu & dia phuong cb).
Theo d6, cac ngudi con cua 6ng J va ba N sé lam thu tuc khai nhan
di san thira ké c6 xac nhan cia UBND hoic co quan cong chimng.
Sau khi thuc hién xong thu tuc khai nhan di san thtra ké, nhiing
ngudi con cua 6ng J, ba N s€ lam thu tuc dang ky tach GCNQSDDb
va moi nguoi duge dung tén riéng trén GCNQSDD tuong tng Véi
phan nha, dat minh duoc hudng theo quy dinh cua phap luat.

Trong truong hop nhiing nguoi con trai trong gia dinh khong thuc
hién viéc phan chia nay thi nhitng ngudi con gai c6 thé dem viéc nay
ra UBND x4, phuong, thi trdn dé nho can thiép theo huéng hoa giai
tai dia phuong.

Néu UBND tb chac hoa giai khdng thanh thi nhitng ngudi con géi
cia 6ng J, ba N c6 thé dua su viéc ra Toa an nhan dan cip huyén,
quan noi c6 dat dé giai quyét. Thu tuc giai quyét tai Toa &n can tham
khao bo phan tu van caa Poan Luat su hoic TTTGPL Nha nudc
thudc tinh.
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4.3.5 Tranh chip doi lai dat, doi lai tai san gin lién v6i quyén sir

dung dat:

Do phai dam duong trach nhiém gia dinh nén nguoi phu nit thuong
khong quan tdm dén cac tha tuc giao dich lién quan dén dat va tai
san gan lién véi dat. Théng thuong, khi phat sinh nhiing giao dich
lién quan dén tai san nay, trong gia dinh phan I6n déu do ngudi nam
gidi dang ra giai quyét. Trong mot sb céc tranh chap dién hinh lién
quan dén dat dai va tai san gan lién voi dat, ngudi phu nir can phai
biét nhitng kién thirc co ban dé c6 thé tu giai quyét nhitng mau thuin
phat sinh.

Theo quy dinh cua Luat Dat dai nim 2003 sira ddi, b6 sung nim
2009; Luat Khiéu nai, t6 cdo nam 1998 sira ddi, bd sung nam 2005;
Bo luat T6 tung Dan sy ndm 2004 sira d6i, bd sung nam 2011, viéc
giai quyét tranh chap dat dai gitra ho gia dinh, c4 nhan, cong dong
dan cu véi nhau, duoc giai quyét nhu sau:
- Tién hanh hoa gidi:
v' Khi c6 tranh chap vé dat dai thi cac bén tu hoa giai
hoac yéu cau giai quyét thong qua hoa giai ¢ co so
(T6 hoa giai cua dja phuong).
v Néu céc bén khdng hoa giai duoc thi gui don dén
UBND x4, phuong, thi trdn (goi chung 12 UBND cip
x3) noi co dat tranh chap dé yéu cau giai quyét.
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82

- Khoi kién tai Toa an:

Tranh chip dat dai da dwoc hoa giai tai UBND cap xa ma
mot bén hodc cac bén duong sy khdng nhat tri thi duoc giai
quyét tai Toa an. Tuy nhién, Toa &n chi giai quyét tranh chap
néu ho gia dinh, c4 nhin c6 nhitng gidy t& nhu: GCNQSDD;
gidy to vé quyén duoc sur dung dat dai trudc ngay 15 thang
10 ndm 1993 do co quan Nha nudc cap; gidy to hop phép vé
thira ké, tang cho quyén st dung dat hoac tai san gén lién véi
dat; gidy to giao nha tinh nghia gin lién voi dat; gidy to
chuyén nhuong quyén st dung dat, mua ban nha ¢ gan lién
Véi dat ¢ trude ngay 15 thang 10 nam 1993, nay duoc UBND
CAp X& x&c nhan 1a da sir dung trudc ngay 15 thang 10 nam
1993.

- Y&u cdu co quan hanh chinh Nha nuéc gidi quyét:

v' Truong hop Chu tich UBND huyén, quan, thi x4,
thanh phé thudc tinh (goi chung 1a UBND cip huyén)
giai quyét lan dau ma mot bén hoic cac bén duong su
khdng ddng y véi quyét dinh giai quyét thi c6 quyén
khiéu nai dén Cha tich UBND tinh, thanh phé truc
thudc trung uong (goi chung 1a2 UBND cap tinh) giai
quyét.

v' Truong hop Chua tich UBND cép tinh giai quyét lan
dau ma mot bén hodc cac bén duong sy khong dong y
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véi quyét dinh giai quyét thi c6 quyén khiéu nai dén
Bo truong Bo Tai nguyén va Moi truong hoac khoi
kién ra Toa an*’.

Tinh hudng 35: Chuyén nhwong dit bat hop phap

Chi L nhan chuyén nhuong tir ng M 3000m? dét ruong véi gia ba
(3) cay vang. Tuy nhién, khi trao tién va nhan dat chi L méi biét
ong M da thé chadp GCNQSDD & ngan hang dé vay tién nén 6ng M
khong tién hanh sang tén dat dugc cho chi L. Do chi L va ong M 1a
chd than quen nén chi L dong y cho 6ng M khi nao 1y GCNQSDD
vé s& sang tén sau va di thoa thuan chi lam gidy viét tay c6 chir ki
cua hai bén va nguoi lam ching. Sau mot khoang thoi gian 6ng L
khong tra tién ngan hang duoc nén dng M yéu cau chi L tra dat lai
va s tra lai cho chi ba cdy vang theo gié thi truong.

Chi L khong biét phai lam gi dé c6 thé ding tén hop phap trén dat
da nhan chuyén nhuong, néu 6ng M khong tra tién ngan hang.

Phurong dn gidi quyét:

Trong trudng hop chuyén nhuong quyén sir dung dat gitra chi L va
ong M, hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat can phai lap

37 Lugt Pat dai, Piéu 136, Khoan 2
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thanh van ban, c6 co quan cong chung xac nhan hoac chirng thuc cua
UBND x4, phuong, thi trin noi co dit; quyén st dung dat duoc
chuyén cho chi L chi dugc coi 1a hop phap ké tir thoi diém dang ky
tai Van phong ding ky quyén str dung dat. Vi thé khi chi L va 6ng M
thoa thuan bang gidy viét tay, vé mit phap 1y quyén st dung dat
chua dugc chuyén cho chi L.

Do 6ng M thé chap ¢ ngan hang nén khéng tién hanh sang tén duoc
cho chi L, chi L va éng M 14 chd than quen nén chi L di cho é6ng M
khi ndo lay GCNQSDD Vé s& sang tén sau va da thoa thuan chi 1am
gidy Viét tay co chir ki cua hai bén va ngudi 1am chang. Trong
truong hop, ong M khong tra ng ngan hang thi ngan hang dugc uu
tién thanh toan tién tir viéc ban dién tich dat d6. Chi L, 6ng M va
ngan hang c6 thé thoa thuan véi nhau dé giai quyét néu ngan hang
dong y.

V& quyén loi ctia chi L véi ong M, néu hai bén khong giai quyét
duoc voi nhau thi chi L ¢6 thé dua vu viéc ra Toa an dé phan xu. Vé
thu tuc Toa an, chi L nén lién hé véi Poan Luét su hoac TTTGPL
Nha nudc cua tinh dé nho tu van thuc hién.

4.3.6 Tranh chip giira cac hd gia dinh vé ranh giéi quyén sir
dung dat:

Trong cac mau thuan va tranh chap vai nhiing ho gia dinh c6 nha,
dat lién k&, thuong ngudi phu nir khong dua ra co quan chinh quyén
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So tay Phap ludt Quyén binh dang gidi trong tiép cdn dat dai

dé giai quyét vi so mang tiéng va so vuéng vao thu tuc kién tung ric
rbi. Tuy nhién, nhiéu mau thuan xung dot néu khong duoc giai quyét
triét dé sé gay bat loi cho céc gia dinh va tinh lang nghia x6m d& bj
ran nut.

Lién quan dén ranh giai, 16i di lién ké, phap luat quy dinh:

i. Trong trudng hop bat dong san duoc chia thanh nhiéu phan
cho céc chu so hitu, chu s dung khac nhau thi khi chia phai
danh 15i di can thiét cho ngudi phia trong. Vi tri, gigi han
chiéu dai, chiéu rong, chiéu cao cua 16i di do cic bén thoa
thuan, bao dam thuan tién cho viéc di lai va it gay phién ha
cho cac bén ma khéng phai dén bu®.

ii. V& quyén sir dung han ché bat dong san lién ké thi chu s
hitu nha nguoi sir dung dat cd quyén sir dung bat dong san
lien ké thuoc so hiru cua ngudi khac dé dam bao céc nhu
cau caa minh vé 16i di, cap, thoat, nudc, dudng day tai dién
thong tin lién lac va c4c nhu cau can thiét khac mot cach
hop 1y, nhung phai dén bt, néu khdng c6 thoa thuan®.

iii. Trong trudng hop quyén sir dung han ché bat dong san lién
ké da duogc xac 1ap cho chii s¢ hiru nha, quyén sir dung dat

*BLDS, Piéu 275, Khodn 3
¥ BLDS, Picu 273
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So tay Phap ludt Quyén binh dang gidi trong tiép cdn dat dai

thi ngudi nhan chuyén nhuong nha, quyén sir dung dat ciing
duoc huong quyén do®.

Tinh hudng 36: Tranh chép vé ranh giéi dat dai

Chi T mua mot cin nha caa 6ng N. Ong N mua lai cin nha nay tir
ong K. Trude day, can nha cia 6ng K duoc chia lam hai phan, 6ng
N mua phan phia trong, 6ng K van ¢ phan ngoai. Khi chi T mua lai
ctia dng N thi con ngd nho di qua nha ho lién ké da hinh thanh va
chi T tiép nhan toan bo hé théng cép thoat nudc, thdng tin lién lac
di qua nha ong K. Nay chi T sira sang lai nha thi xay ra mau thuan
véi dng K. Ong K khong cho chi T str dung 161 di, hé théng cap,
thoat nudc, théng tin lién lac. Ong K yéu cau chi T mubn tiép tuc sir
dung phai tra tién dén bu dién tich dat 16i di theo gia dat thi trudng.
Chi T khong biét xi ly viéc nay ra sao?

Phuong dn gidi quyét:

Theo céc quy dinh cia phap luat néu tai diém (i); (ii) va (iii) & trén,
chi T can giai thich véi dng K rang, khi chi mua nha caa 6ng N thi
161 di d3 hinh thanh tir truéc nén chi T ¢ toan quyén sir dung 151 di
d6. Khi ban cho 6ng N, ngudi cha trudc 1a 6ng K di cat 16i di cho
nha 6ng N theo dung quy dinh cia phap luat va chi T sir dung 16i di

O BLDS, piéu 274, Khodn 2
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So tay Phap ludt Quyén binh dang gidi trong tiép cdn dat dai

d6 1a dwong nhién ma khong phai dén bu. Viéc 6ng K khéng cho chi
T tiép tuc sir dung hé thdng cap, thoat nude, dudng day dién, théng
tin lién lac... di qua nha 6ng K 1a khong dtng.

Trong trudng hop dng K van yéu cau chi T phai tra tién cho dién tich
dat 16i di theo gia dat thi truong thi chi T can dem viéc nay ra UBND
x4, phuong, thi trin dé nho can thiép theo hudng hoa giai tai dia
phuong.

Néu UBND t6 chuc hoa giai khéng thanh thi chi T cé thé dua su viéc
ra Toa &n nhan dan cip huyén, quan noi c6 dat dé giai quyét. Thu tuc
giai quyét tai Toa an, chi T can tham khao y kién cua Poan Lut su
tinh hoac TTTGPL Nha nudc thudc tinh.
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So tay Phép ludt Quyén binh dang gidi trong tiép cdn dat dai

88



So tay Phap ludt Quyén binh dang gidi trong tiép cdn dat dai

PHAN 5:
TROQ GIUP PHAP LY PE BAO VE
QUYEN CUA PHU NU TRONG TIEP CAN PAT PAI

5.1 Gi6i thigu

Phap ludr ddt dai khé phirc tap va duwoc thay doi rat nhiéu qua ting
thoi ky. Do vdy Viéc dwoc ti van va tro gidp phép Iy tir cac to chirc
chuyén nghiép trong linh viec nay déi véi méi nguoi dan 1a thuc sw
can thiét. Nhém nghién citu da hé tro va xuc tién dé ky két mét thoa
thugn hop tdc, dudi sy bao tro cua LHPN tinh Quang Ninh, giza
Héi Phu nir cua hai xa Thong Nhdt va Bong Lam véi TTTGPL Nha
nuoc thugc So Tw phdp tinh Qudang Ninh va Poan Ludt su tinh
Quang Ninh vé viéc tr van va tro gitp phap Iy cho hgi vién cia Hgi
Phu nir tgi hai x néu trén. M6 hinh hop tac nay nham ting cuong
hon nira vai tro cua cac Chi hgi Phu niz trong céng tac cua hoi va sé
dwoc nghién citu, diic rit kinh nghiém dé trién khai nhan réng trén
toan quac trong thoi gian téi.

Truong hop ¢6 nhu cau tim hiéu cac théng tin phap lugt, tim hiéu
quyén, ti van phap ludt, hoa gidi va gidi quyét tranh chdp....., ch;
em phu ni ¢ thé lién hé véi Hgi hodc Chi hgi Phu ni tai dia
phuong dé duwoc givp do trong viéc gidi thiéu va lién lac véi
TTTGPL va Poan Ludt sw tinh Quang Ninh.

89



So tay Phap ludt Quyén binh dang gidi trong tiép cdn dat dai

5.2 H¢i LHPN Viét Nam

Hoi LHPN Viét Nam 1 t6 chuc dai dién cho quyén va loi ich hop
phap cua phu nit, phan dau vi sy tién bo caa phu nir, dam bao sy
binh dang gita nam va nit. V&i mang luéi chi hoi rong khap ca nudc
tir Trung wong dén dia phuong, Hoi LHPN c6 thé gitip d& céc hoi
vién trong viéc thuc hién céc van dé lién quan dén dit dai, dam bao
quyén binh dang gigi trong tiép can dat dai. Hoi Phu nit tai tirng X4,
dac biét vai su tro giup cia TTTGPL va Poan Luat su tinh Quang
Ninh tai x& Théng Nhat va Bong Lam, c6 thé hd tro chi em phu nir
14 hoi vién thdng qua céc hinh thuc:

- Tu van phap ludt: Céc can bd cua Hoi Phu nir da dugc tham
gia tdp hudn, tuyén truyén, gidi thiéu vé cac vin ban phap
luat, c6 hiéu biét nhat dinh vé phap luat va viéc thyc hién cac
thi tuc hanh chinh. Do d6, cac can bd ndy ¢ du ning luc dé
tu van so bo cho hoi vién cac van dé phap 1y lién quan trong
linh vyc dat dai n6i riéng va cac linh vuc khic néi chung.
Véi nhitng van dé phirc tap doi hoi sy tu van chuyén sau, Chi
hoi Phu nit c6 thé gidi thiéu hoi vién cia minh tiép can voi
TTTGPL va Poan Luat su tinh Quang Ninh dé duoc gitp do
giai quyét triét dé van de.

- Tham gia gidi quyét mdau thudn: mot trong nhitng chirc ning va
nhiém vu co ban cia Hoi Phu nir 1a bao vé quyén va loi ich

cua hoi vién trong cac mau thuan lién quan téi viée quan ly,
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So tay Phap ludt Quyén binh dang gidi trong tiép cdn dat dai

stt dung va dinh doat quyén st dung dat va cac van dé khac
trong doi song hang ngay. Hiy tin tuong va sn sang lién hé
v6i can bo ciia Hoi Phuy nir dé duogc giup dd kip thoi.

- Tro giup hoi viéen khi khiéu kién t6i co quan Nha nudéc: Khi hoi
vién khong dong tinh véi cac quyét dinh cia co quan Nha
nuée, c6 thé théng qua Hoi Phu nit dé giri don khiéu nai toi
co quan c6 tham quyén, dong thoi theo ddi qua trinh xtr Iy va

c6 y kién dé bao v¢ quyén loi cia phu nir.

5.3 Trung tam Tr¢ giup phap ly Nha nwée

Trung tdm Tro gitp phap 1y (TTGPL), truc thudc S& Tu phap, vaoi
mang ludi cac Cau lac b TGPL tai xa/phuong véi nhitng chirc nang
co ban nhu sau:

- Tu van phap lut trong moi linh vuc theo yéu ciu cta nguoi
dan: khi ¢6 nhu cau tu van, chj em phu nit co6 thé lién hé véi
TTTGPL hoac cac Cau lac bo TGPL.

- Tro gitp phap 1y luu dong: thong qua cac budi trg giup phap 1y
lwu dong, TTTGPL va cac Cau lac bd TGPL sé& tur van va phd
bién nham ning cao kién thirc va ¥ thirc phap luat cho nguoi
dan. Qua d6, ngudi dan sé& hiéu vé cac quyén ciia minh va yéu
cau trg gitp khi cac quyén nay bi xdm pham.

- Tham gia hoa giai hoac thuc hi€én mot $6 cong viéc lién quan

dén tha tuc hanh chinh hay khiéu nai hodc tham gia phién toa
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So tay Phap ludt Quyén binh dang gidi trong tiép cdn dat dai

voi tu cach 1a nguoi dai dién hoac ngudi bao vé quyén va loi
ich cho chi em phu nt*...

Doi twong dwoe hwéng TGPL mién phi

Theo quy dinh cua Luat TGPL, nhiing d6i twong dugc huong TGPL
mién phi tai cac Trung tim TGPL Nha nuéc la:

Nguoi ngheo;

Nguoi c6 cong voi cach mang;

Nguoi gia co don;

Nguoi khuyét tat va tré em khong noi nuong tira;

Nguoi dan tdc thiéu s6 thudng trii & ving c6 diéu kién kinh té -
x4 hoi dac biét kho khan®

Nguoi nhidm HIV khong noi nuong tua®;

5.4 Dich vu phap ly cia luat sw

Luat su 1a nhitng chuyén gia phap 1y, dugc dao tao bai ban va dugc
B6 Tu phap cdp Chung chi hanh nghé va Lién doan Luat su Viét
Nam cip The luat su. Theo quy dinh ctia Luat luat su, luat su c6 thé
tu van phap 1y trong cac linh vuc phap luat, 1a nguoi bao vé quyén
loi cho chi em phu nit néi riéng trong céc tranh chap hoic mau thuan

L Lugt tro giup phap Iy, Diéu31.
*2 |ugt tro giip phap 1y, Piéu 3, Piéu 10
* Nghi dinh 14/2013/ND-CP, Piéu 1, Khodn 1
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So tay Phap ludt Quyén binh dang gidi trong tiép cdn dat dai

v6i ngudi khac (tu van va/hoic tham gia ddm phan, hoa giai) hoac
treéc toa an va cung cap cac dich vu phap ly khac (cac van dé lién
quan dén dat dai nhu cac giao dich lién quan dén dit, cac thu tuc
hanh chinh trong linh vyc dat dai nhu xin cip Gidy ching nhan
quyén st dung dat, 1ap hop dong thué hay cho thué dat, nha 4...).

Vé nguyén tic dich vu cua luat su 1a ¢6 thu phi nhung bén canh d6
theo quy dinh cua Luat luat su™, luat su co trach nhiém thyc hién
TGPL mién phi. Thong thudng, d6i twong TGPL mién phi cua luat
su ciing 1a cac dbi twong dugc TGPL mién phi cia TTTGPL hay cac
Cau lac b6 TGPL.

Tuy nhién, hién nay chua c6 nhiéu luat su hoat dong ¢ khu vuc néng
thon, mién nai nhung thong qua co ché hop tac gitra Hoi Phuy nit véi
Poan Luét su tinh Quang Ninh thi chi em cé thé tiép can dugc véi
dich vu phép ly cua luat su véi phi dich vu wu dai hoac dugc TGPL
mién phi tly theo ting truong hop.

4 Lugt ludt sw, Biéu 21, khodan 2, diém d
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So tay Phép ludt Quyén binh dang gidi trong tiép cdn dat dai

94



So tay Phap ludt Quyén binh dang gidi trong tiép cdn dat dai

PHAN 6: PHU LUC

(Miu viin ban giao dich vé dit va cac dia chi lién lac can thiét)

6.1 Gi6i thigu:

Nham tao diéu kién thudn loi gitp cho ngwoi phu nir thudn tién hon
trong céc giao dich vé dat, Nhém nghién ciru c6 dwa ra mét sé mau
van ban giao dich vé ddt: Hop dong mua ban, hop dong tang cho,
hop dong thué nha dat va Mdu di chiic dinh doat quyeén sir dung dat.
Cac mdu van ban ndy |a nhitng véin ban mau c6 tinh chat tham khdo.
TUy vao ting giao dich cu thé, nguoi ldp vin ban cb thé dua thém
nhitng diéu khoan pha hop.
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So tay Phap ludt Quyén binh dang gidi trong tiép cdn dat dai

6.2 Miu hop dong mua ban nha, dat
CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

Déc 1ap - Tu do - Hanh phic

HQP PONG CHUYEN NHUQNG QUYEN SU DUNG
DAT VA TAI SAN GAN LIEN VOI DAT

HOm nay, ngay.... thang.... namtai..................... Chung toi

gdm co:

Bén chuyén nhwong (sau day goi 1a bén A):
ONG (BA): oottt en s
SINN NQAY: 1.eee et

Hoac co thé chon mot trong cdc chu thé sau:

1. Chii thé la vo chong:
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So tay Phap ludt Quyén binh dang gidi trong tiép cdn dat dai

HO Khau thuong trl: ... sess st sesnesnanes
CUNE VO LA DA: oo
SINN NGAY: e e

Chimg minh nhan dan $6: ........co.evveeeeevereenennn. CADP NEAY .ovrvvreanen,

(Truong hop vo chong c6 hé khdu thuong trii khéc nhau, thi ghi ho

khdu thwong trii ciia tirng ngieoi).

2. Chii thé la h¢ gia dinh:

Ho vatén chll hO: ...ocvveiiie e
SINN NQAY: e

Chimg minh nhan dan $6: ........co.coveeevecverennenen. CADP NEAY .ovrvrrennen,

97



So tay Phap ludt Quyén binh dang gidi trong tiép cdn dat dai

HO KhAU thUONE Il ...ttt

SINN NQAY: 1.t

Chtng minh nhan dan s6: .......ccocceveveeveerevnenns CAP NEAY ..ocvrcvrenen,

* Trong truong hop cdc chii thé néu trén c¢é dai dién thi ghi:
Ho va t€n nguoi dai di€n: ......oocveiiiiiiiiieee e
SINN NGAY: . e

Chimg minh nhan dan $6: ........co.cooeevrevereenenen. CAP NGAY ...oocvvraeen.

98



So tay Phap ludt Quyén binh dang gidi trong tiép cdn dat dai

Bén nhéin chuyén nhwong (sau day goi 1a bén B):

Hai bén ddng ¥ thuc hién viéc chuyén nhuong quyén st dung

dat va tai san gan lién voi dat theo cac thoa thuan sau day:
PIEU 1

QUYEN SU DUNG PAT VA TAI SAN GAN LIEN VOI PAT
CHUYEN NHUOQNG

1. Quyén st dung dat

nhu sau:

Thita QA SO: v,
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So tay Phap ludt Quyén binh dang gidi trong tiép cdn dat dai

Dia Chi thira AL cv.veeeeeeeeeeeeeeeeeeeee ettt ee e
Dién tich: ........ccovenne. m? (DANG COTE: oo )

Hinh thtrc str dung:

Str dung riéng: .....ccceevieviieiiieieeeee, m?

Str dung chung: ..o, m?
Muc dich st dung:........ccccevvevieniiiiiieeieee
Thot han st dung:.........oeeveeeviieeiiieeieeeieees
Nguon go¢ St dung:........ccoveveeeeeeeeeerererienenn,

Gidy to v€ quyen s& hitu tai SAN CO: .vvvvvveeiieiicieeeee e
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So tay Phap ludt Quyén binh dang gidi trong tiép cdn dat dai

PIEU 2
GIA CHUYEN NHUQNG VA PHUONG THU'C
THANH TOAN

1. Gia chuyén nhugng quyén str dung dat va tai san gan lién voi dat

3. Viéc thanh toan sd tién néu tai khoan 1 Piéu nay do hai bén tu

thuc hién va chiu trach nhiém trudce phap luat.
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So tay Phap ludt Quyén binh dang gidi trong tiép cdn dat dai

PILU 3
VIEC GIAO VA PANG KY QUYEN SU DUNG PAT,
PANG KY QUYEN SO HU'U TAI SAN GAN LIEN VOI PAT

1. Bén A c6 nghia vu giao thira dat va tai san gan lién véi dat néu tai
biéu 1 cua Hop dong nay cung voi giay to vé quyen st dung dat,

gidy to ve quyén s hiru tai san gan lién véi dat cho bén B vao thoi

2. Bén B c6 nghia vu thuc hién diang ky quyén st dung dat, ding ky
quyén s hiru tai san gin lién voi dit tai co quan c6 tham quyén theo

quy dinh cua phap luat.

PIEU 4
TRACH NHIEM NQP THUE, LE PHi

Thué, 18 phi lién quan dén viéc chuyén nhuong quyén sir dung dat va
tai san gan lién voi dit theo Hop dong ndy do bén ................... chiu

trach nhiém ndp.
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So tay Phap ludt Quyén binh dang gidi trong tiép cdn dat dai

PIEU 5

PHUONG THUC GIAI QUYET TRANH CHAP HQP PONG

Trong qua trinh thyc hién Hop dong nay, néu phat sinh tranh chép,
céc bén cung nhau thuong lugng giai quyét trén nguyén tic ton trong
quyén loi ctia nhau; trong trudng hop khong giai quyét dugc thi mot
trong hai bén c6 quyén khoi kién dé yéu ciu toa an c6 thim quyén

giai quyét theo quy dinh ctia phép luat.

PIEU 6
CAM DOAN CUA CAC BEN

Bén A va bén B chiu trach nhiém trudc phap luat vé nhiing 161 cam
doan sau day:

1. Bén A cam doan:

1.1. Nhitng thong tin vé nhan than, vé thira dit va tai san gin lién voi
dat da ghi trong Hop dong nay 1a ding sy that;

1.2. Thira dit thudc truong hop duoc chuyén nhuong quyén sir dung
dat theo quy dinh ctia phép luat;

1.3. Tai thoi diém giao két Hop dong nay:
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So tay Phap ludt Quyén binh dang gidi trong tiép cdn dat dai

a) Thira dat va tai san gan lién véi dat khong co tranh chap;

b) Quyén str dung dét va cac tai san gan lién voi dit khong bi ké bién
d¢ bao dam thi hanh én;

1.4. Viéc giao két Hop ddng nay hoan toan ty nguyén, khong bj lira
dbi, khong bi ép budc;

1.5. Thyc hién dung va day di cac thoa thuan da ghi trong Hop dong
nay.

2. Bén B cam doan:

2.1. Nhimng thong tin vé nhén than da ghi trong Hop dong nay 1a
ding su that;

2.2. Ba xem xét k§, biét rd vé thira dat va tai san gan lién voi dat néu
tai Piéu 1 cua Hop dong ndy va cac gidy to vé quyén st dung dat,
quyén so hiru tai san gin lién voi dat;

2.3. Viéc giao két Hop dong nay hoan toan ti nguyén, khong bi lira
dbi, khong bi ép budc;

2.4. Thyc hién dung va day du cac thoa thuan di ghi trong Hop dong
nay.
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So tay Phap ludt Quyén binh dang gidi trong tiép cdn dat dai

PIEU KHOAN CUOI CUNG

Hai bén da hiéu rd quyén, nghia vu, loi ich hop phap ciia minh

va hau qua phap 1y cua viéc giao két Hop dong nay.
Bén A Bén B

(Ky va ghi ro ho tén) (Ky va ghi ro ho tén)
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So tay Phap ludt Quyén binh dang gidi trong tiép cdn dat dai

6.3 MAu hop dong cho thué nha, dat
CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM

Doc 1ap - Tu do - Hanh phuc

*hkkkhkhkkkikhkkkikik

HOP PONG THUE NHA

HOomnayngay.............ooooiiiiint. 1: ) S
Chung toi gom:

A. BEN CHO THUE NHA:

ONG (BA): oottt en s
SINN NQAY: ..ottt sre e ens

Hodc cé thé chon mot trong cdc chu thé sau:
1. Chii thé la vo chong:



So tay Phap ludt Quyén binh dang gidi trong tiép cdn dat dai

HO Khau thUONE trl: ....veveeceeesieseeeeeeeeseeseeseeseessesssseeseessessssessees e
CUNG VO LA DA: .o
SINN NGAY: e e

Chtng minh nhan dan s6: ........cocceveveveevevernnn, CAP NAY ..ovveverrrenns

(Truong hop vo chong c6 ho khdu thuong trii khéc nhau, thi ghi ho

khdu thuong trii ciia timg nguoi).

2. Chii thé la hé gia dinh:

Ho vatén chll hO: ...ocvveiiie e
SINN NQAY: e

Chimg minh nhan dan $6: ........co.coveeveeveerrnennn. CADP NEAY .ovevrreannn,

HO KhAU thUONE T ..ottt
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So tay Phap ludt Quyén binh dang gidi trong tiép cdn dat dai

SINN NGAY: o e

Chtng minh nhan dan s6: .......ccocevvveeveevnvnnnns CAP NEAY v,

HO Khau thuong trills ...ttt
* Trong trieong hop cdc chii thé néu trén c6 dai dién thi ghi:

Ho va tén nguoi dai di€n: ......ccoovviiiiiiiiiie e
SINN NQAY: 1.eee et

Chtg minh nhan dan s6: ........ccccevevevererennnne, CAP NQAY ..ovrvreeen,

B. BEN THUE NHA:

(Chon mét trong cdc chii thé néu trén)
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So tay Phap ludt Quyén binh dang gidi trong tiép cdn dat dai

Sau khi thoéa thuin, hai bén théng nhét véi nhau nhuw sau:

Diéu 1:

a. Nha cho thué: Tai SO....vuueeeeee e duoc
CAP GONQSDD SO... ool do Uy ban
nhan dan.............ooii i Capngdy .............

Hién trang can nha:
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So tay Phap ludt Quyén binh dang gidi trong tiép cdn dat dai

c. Trang bj tién nghi bén thué nha duogc sir dung gdm co:

Piéu 2: Thoi han thué nha 13 .......c..coooevvevereeeceeenn, thang, bat dau tir
NOAY ettt et
Piéu 3: Giathuénhala ....................... VND/théang.

Khong bao gdom chi phi str dung cic co so ha ting k¥ thuat. (Chi phi
dién, nudc va cac co so ha t?mg k¥ thuat khac thanh toan riéng theo
khéi lugng tiéu thy)

Tién thué nha dugc thanh toan theo phuong thirc sau:
- Tra tién mit (hodc séc chuyén tién).
- Tra truGC o thang.

- Tré tién thuong ky vao Ngay ........cccccoeeeeee. hang thang.

Diéu 4: Trach nhiém bén cho thué nha

1. Giao nha va trang thiét bi, tién nghi cho bén thué ding ngay hop
ddng co gia tri.

2. Bao dam quyén sir dung tron ven va riéng r& ciia bén thué nha (dbi
v6i phan dién tich ghi trong hop dong néu cha nha ¢ chung).

3. Stra chira kip thoi nhitng hu hong.
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4. Phai boi thuong moi thiét hai vé vat chat va suc khoe gay ra cho
bén thué nha trong trudong hop nha bi sup d6 do khong stra chira kip
thoi.

5. Huéng dan bén thué thuc hién ding cic quy dinh cia Nha nudc

vé tam tra, tam Véng.
Piéu 5: Trach nhiém cua bén thué nha
1. St dung nha ding ndi1 dung va muc dich thué.

Khi can stra chira, céi tao theo yéu cau st dung riéng phai duogc su
dong y cua chu nhava phai tuan theo nhitng quy dinh vé xay dung co

ban.
2. Tra tién thué nha day d va dung thoi han quy dinh.

3. C6 trach nhiém vé hu hong nha, sy mat mét cac trang thiét bi ndi
that, cac dd dac, tu trang cta ban than va nhiing tic hai gay ra cho

bén thtr ba trong khi s dung nha.

4. Chap hanh cac quy tic vé giit gin vé sinh mdi trudng va cac quy
dinh vé trat ty an ninh chung.

5. Khéng duoc chuyén nhugng hop dong thué nha hoic cho thué lai.
Truong hop can chdm dut viée thué nha trude thoi han da ky, phai

bao cho chu nha biét trudc it nhat mot thang.
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Piéu 6: Nhirng cam két chung

1. Trong qua trinh thuc hién Hop déng ma phat sinh tranh chip, cac
bén cing nhau thuong luong giai quyét trén nguyén tic tén trong
quyén loi ciia nhau; trong truong hop khong giai quyét dugc, thi mot
trong hai bén co quyén khai kién dé yéu cau toa an co tham quyén

giai quyét theo quy dinh ctia phép luat.
2. Hop dong s& chdm dut trong cac truong hop sau:
a. Thoi han hop dong da hét.

b. Nha cho thué bj tiéu huy hodc phai pha d& theo quyét dinh cua co
quan Nha nuéc c¢6 tham quyeén.

c. Bén thué da cho thué lai nha, bi bat giam hodc bi Chinh phi1 Viét
Nam truc XUuat.
Piéu 7: Thoi han ¢6 hiéu luc cua hop dé)ng

Hop ddng nay c6 gia tri tir ngdy .......... thang..... nam...... va hét

hi€u luc vao ngay.... thang....nam.......

Hop ddng duoc 1ap thanh 02 ban bang tiéng Viét, c6 gia tri nhu

nhau. M&i bén giit 1 ban.
BEN CHO THUE NHA BEN THUE NHA

(Ky tén va ghi ro ho tén) (Ky tén va ghi ro ho tén)
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6.4 Mau hop dong ting cho nha, dat
CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
Poc lap - Tw do - Hanh phic
HQP PONG TANG CHO QUYEN SU DUNG
PAT/ QUYEN SO HUU NHA O

Tai Uy ban nhan dan quan (huyén)..............cccccoveeiennn....
(Truong hop viéc chitng thuc dwgc thuc hién ngoai tru so thi ghi dia
diém thiee hién chitng thwe va Uy ban nhdn ddn qudn (huyén), ching

t61 gdm co:
Bén tang cho (sau day goi la Bén A):

(O To T (= RN
SINN NGAY: o e
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So tay Phap ludt Quyén binh dang gidi trong tiép cdn dat dai

Hodc cé thé chon mot trong cac chu thé sau:
1. Chii thé la vo chong:

HO Khau thuong tril: ..o.veeeeceeeeeeeeieeeeeeee st
CUNg VO TA DA .o
SINN NQAY: 1.eee et

Chtrng minh nhan dan s6: .........ccccccvvvveveerrennnn. CAP NZAY wvvvrvrean,

(Truong hop vo chong c6 ho khdu thuong trii khéc nhau, thi ghi ho

khdu thuong trii ciia timg nguoi).
2. Chii thé la h¢ gia dinh:
Ho vatén chll hO: ....ccveiiii e

SINN NQAY: 1. eeieee ettt
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SINN NGAY: e e

Chimg minh nhan dan $6: ........co.coveeververenrennn. CADP NEAY .ovrvvreanen,

HO KhAU thUONE T v

* Trong truong hop cdc chii thé néu trén cé dai dién thi ghi:

Ho va t€n nguoi dai di€n: ......ooceeviiiiiiiiie e
SINN NQAY: 1.
Chtng minh nhan dan s6: ........cocceveveveererrnnns CAP NEAY ...cvrvvrennen,
72 SRS
HO Khau thurOng trl: ...t veeseeseessessesees s snsens
Theo gidy Uy quyén (trwong hop dai dién theo iy quyén) sb: ...
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Bén dugc ting cho (sau day goi 1a Bén B):
(Chon mét trong cdc chii thé néu trén)

Hai bén déng v thuc hi¢n viéc tang cho tai san voi cac thoa thuan sau
day:
PIEU 1
TAI SAN TANG CHO

Mo ta cu thé cdc chi tiét vé tai san tang cho va gidy to ching minh

quyén so hitu cua Bén A doi voi tai san tang cho.



So tay Phap ludt Quyén binh dang gidi trong tiép cdn dat dai

PIEU 2
PIELU KIEN TANG CHO
Bén A dong y ting cho Bén B tai san néu tai Diéu 1 véi diéu kién
(néu co):

PIEU 3

THOI HAN, PIA PIEM VA PHUONG THUC GIAO TAI SAN

Do cac bén thoa thudn
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PILU 4
QUYEN SO HU'U POI VOI TAI SAN TANG CHO

1. Quyén s6 hitu ddi véi tai san ting cho dugc chuyén cho Bén B ké
tir thoi diém Bén B nhan tai san (néu khong co thoa thudan khac hodgc
phap ludt khong co quy dinh khac),
2. Dbi v6i tai san ma phap luat quy dinh phai ding ky quyén so hitu
thi quyén sé hitu dugc chuyén cho Bén B ké tir thoi diém hoan thanh
thi tuc ddng ky quyén s hitu ddi voi tai san do;

PIEU 5

VIEC NOP THUE VA LE PHi CHUNG THUC

Thué va 18 phi lién quan dén viéc tang cho tai san theo Hop dong nay

do Bén ..... chiu trach nhiém nop.
PIEU 6
PHUONG THUC GIAI QUYET TRANH CHAP

Trong qua trinh thyc hién Hop dong ma phat sinh tranh chap, cac
bén cing nhau thuong luong gidi quyét trén nguyén tic tén trong
quyén loi ciia nhau; trong truong hop khong giai quyét dugc, thi mot
trong hai bén c6 quyén khoi kién dé yéu cau toa an c6 thim quyén

giai quyét theo quy dinh ctia phép luat.
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PIEU 7
CAM DOAN CUA CAC BEN

Bén A va bén B chiu trach nhiém trudc phap luat vé nhimg 10i cam

doan sau day:
1. Bén A cam doan:

a) Nhiing thong tin vé nhan than, vé tai san ting cho ghi trong Hop
ddng nay la dung sy that;

b) Tai san tang cho khong c6 tranh chap, khong bi co quan Nha nudc
¢ tham quyén xtr Iy theo quy dinh phap luat;

¢) Viéc giao két Hop dong nay hoan toan tu nguyén, khong bi lira
dbi hodc ép budc;

d) Thyc hién dang va day du tat ca cac thoa thuan da ghi trong Hop
ddng nay;

d) Cac cam doan khac ...
2.Bén B cam doan:

a) Nhiing thong tin vé nhan than ghi trong Hop dong nay la dung su
that;

b) Pa xem xét k¥, biét & vé tai san ting cho va cac gidy to ching

minh quyén s¢ hiru;
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¢) Viéc giao két Hop dong nay hoan toan tu nguyén, khong bi lira
ddi hodc ép budc;
d) Thyc hién dung va diy di tt ca cac thoa thuan da ghi trong Hop
ddng nay;
d) Cac cam doan khac...
DIEU 8
DPIEU KHOAN CUOI CUNG

1. Hai bén cong nhan da hiéu rd quyén, nghia vu va loi ich hop phap
ctia minh, ¥ nghia va hau qua phap 1y cta viéc giao két Hop dong
hay;

2. Hai bén da ty doc Hop ddng, da hiéu va dong v tat ca cac diéu
khoan ghi trong Hop dong va ky vao Hop dong nay trude su co6 mat

ctia Ngudi ¢6 thim quyén ching thyc;
3. Hop dong ¢6 hieu Tue tlr: ....oouueee e,
Bén A Bén B
(ky, diém chi va ghi ré ho tén) (ky, diém chi va ghi ré ho tén)
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So tay Phap ludt Quyén binh dang gidi trong tiép cdn dat dai

6.5 Mau di chiic dinh doat vé nha, dat
CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM
Doc 1ap - Tu do - Hanh phuc

*kkkkkk

DI CHUC

Téntoila............ , sinh nam ........ , $06 CMTND: ........ , do Cong
an tinh/thanh phé ...... cAp ngay .......... , ho khau thuong tru:
............. Trong trang thai tinh than minh mén, sang subt, toi lap Di
chdc dé phan chia tai san thira ké cho cac con t6i. Y chi dinh doat di
san dugc néu trong Di chlic nay 1a cua to1, khong bi ai ltra dbi, de

doa hodc ép budc. Noi dung Di chlic nhu sau:

I. Nhitng ngudi dwge hwong phin di sin thira ké:
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HO khau thuong tris .........eeee el

IL. Pic diém cia di san thira ké:

Di san thira ké cua toi dé lai cho céac con 1a ngdi nha/manh dét c6 dia
chi tai coovoeeeeeeeens (sau day viét tit la “Ngéi nha/manh dat”)
theo Gidy Chirg nhan quyén str dung dét, quyén so hiru nha & va tai
san khac gan lién vé&i dat s6 ............. , do Uy ban Nhan dan
quan/huyén................ CAP NEAY ..vvoeiiiieeeiiis gém nhiing
thong tin co ban sau:

1. Chu s6 hitu nha, cong trinh gin lién véi dat 1a 6ng/ba ..............
2. Thira datsb: ......... ,toban dd sb: ....... lap ndm ......

3. Dién tich sur dung riéng: ........ mZ.

4, Diéntichsan: .......... m?.
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IIL. Cach thirc phan chia di san thira ké:

Trén day la toan bd y chi dinh doat tai san cua toi, rat mong cac con
nghiém tic thyc hién su phan chia va dinh doat di san thwra ké theo
Di chuc nay.

Kinh mong cac cu, cac 6ng, cac ba cung toan thé ¢, di, chi bac
trong gia toc ho ......... ghi nhan y nguyén cua cua t6i tai Di chuc
nay.

T6i ciing nhd cdy cic co quan chinh quyén, trong pham vi chirc ning
ciia minh gitp t6i xac nhan dé t6i yén tdm vé hiéu luc phap 1y cta
ban Di chuc.

.......... ,Ngay thang nam 20...

Nguwai 1ap Di chac
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6.6 Pia chi Hoi LHPN xa, Trung tAim TGPL tinh Quéang Ninh,
Poan luat su tinh Quang Ninh, Van phong luiat swe NHQuang &

Cong su (Ha Noi).
ST| Tén té chirc .
R bién thoai Pia chi
T tu van
_ UBND x4 Thong Nhat
g [HOTLHPN XA o3 600869 | Thon DA 4 Théng Nhi
Théng Nhét . Thon Dor\mg Ca?, xa Thong N_ at,
huyén Hoanh B9, tinh Quang Ninh
_ UBND x3 Pong Lam
o |HOTLHPNXA | 2 690632 | Thon Pong Quane, xa Péng La
Péng Lam : Thon Dong Qua‘ng, xa bong Lam,
huyén Hoanh Bo, tinh Quang Ninh
Trung tam ; R ‘
Phuong Hong Hai, thanh pho Ha
3 |TGPL tinh 033.3835226 i
) Long, tinh Quang Ninh
Quang Ninh
Doan Luit su S6 369 Buong Nguyén Vin Cir,
4 |tinh Quang 033.3835614 |thanh phb Ha Long, tinh Quang
Ninh Ninh
Van phong B23 Khu Biét thy Trung Hoa -
Luat su Nhan Chinh, phuong Nhan Chinh,
5 . 104.35376941 . . .
NHQuang va quan Thanh Xuan, thanh pho Ha
Cong su Noi
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10.

DANH MUC VAN BAN PHAP LUAT

B6 luat Dan su s6 33/2005/QH11 cia Qubc hdi ban hanh ngay
14/06/2005;

Luat Dt dai s 13/2003/QH11 ctua Qudc hoi ban hanh ngay
26/11/2003 duoc stra d6i, bd sung nim 2009;

Luat Binh dang giéi s6 73/2006/QH11 ciia Qubc hoi ban hanh
ngay 29/11/2006;

Luat Hon nhan va gia dinh sé 22/2000/QH10 ctia Qudc hdi ban
hanh ngay 09/06/2000;

Luat Nha & sb 56/2005/QH11 cua Qudc hoi ban hanh ngay
29/11/2005 da stra d6i, bd sung nam 2009;

Luat stra d6i, bo sung Piéu 126 ciia Luat Nha ¢ va Diéu 121 cia
Luat Dt dai s 34/2009/QH12 ctua Qudc hoi ban hanh ngay
18/06/2009;

Bo luat TS tung Déan su s6 24/2004/QH11 ctua Qudc hoi ban
hanh ngay 15/06/2004 dugc stra d6i, bo sung nam 2011;

Luat T tung Hanh chinh s6 64/2010/QH12 caa Qudc hoi ban
hanh ngay 24/10/2010;

Luat Khiéu nai, t6 cao s6 09/1998/QH10 cua Qudc hdi ban hanh
ngay 02/12/1998 duogc stra doi, bd sung nam 2004, 2005;

Luat Tro gitp phép 1y sb 69/2006/QH11 ciia Qudc hdi ban hanh
ngay 29/06/2006;
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11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

126

Nghi dinh 181/2004/ND-CP cua Chinh phu ban hanh ngay
29/10/2004 vé thi hanh Luat dat dai (da hét mot phan hiéu luc);
Nghi dinh 38/2011/ND-CP cua Chinh phi ban hanh ngay
26/05/2011 Stra ddi, bd sung mot sd diéu quy dinh vé thu tuc
hanh chinh ctua Nghi dinh s 181/2004/ND-CP ngay 29 thang 10
nam 2004, Nghi dinh s6 149/2004/ND-CP ngay 27 thang 7 nim
2004 va Nghi dinh s6 160/2005/ND-CP ngay 27 thang 12 nim
2005;

Nghi dinh 45/2011/ND-CP cua Chinh phu vé 18 phi trudc ba
duoc sira doi, bd sung boi Nghi dinh 23/2013/ND-CP cua Chinh
phu ban hanh ngay 25/03/2013;

Nghi dinh 197/2004/ND-CP cua Chinh phi ban hanh ngay
03/12/2004 vé& bdi thuong, hd tro va tai dinh cu khi Nha nudc
thu hoi dat;

Nghi dinh 70/2001/ND-CP cua Chinh phu ban hanh ngay
03/10/2001 vé viéc quy dinh chi tiét thi hanh Luat Hén nhan va
Gia dinh;

Nghi dinh 88/2009/NDP-CP cua Chinh phu ban hanh ngay
19/10/2009 vé cip GCNQSDD, quyén so hitu nha ¢ va tai san
khac gan lién véi dat;

Nghi dinh 105/2009/ND-CP cua Chinh pht ban hanh ngay
11/11/2009 vé xir phat vi pham hanh chinh trong linh vuc dét
dai;
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18.

19.

20.

21.

22.

23.

Nghi dinh 84/2007/ND-CP cta Chinh phui ban hanh ngay
25/05/2007 quy dinh bd sung vé viéc cap GCNQSD dit, thu hdi
dét, thuc hién quyén su dung dat, trinh tu, tha tuc, bdi thuong,
hd tro, tai dinh cu khi Nha nude thu hoi dat va giai quyét khiéu
nai vé dét dai;

Thong tu 01/2005/TT-BTNMT cia B9 Tai nguyén va Moi
truong ban hanh ngay 13/04/2005 huéng dan thuc hién mot sb
didu ctiia Nghi dinh sé 181/2004/ND-CP cta Chinh phii ngay
29/10/2004 vé thi hanh Luat dt dai;

Thong tu 09/2007/TT-BTNMT cua B6 Tai nguyén va Moi
truong ban hanh ngay 02/08/2007 hudng dan thyc hién viée lap,
chinh 1y, quan 1y ho so dia chinh;

Thong tu 17/2009/TT-BTNMT cia B§ Tai nguyén va Moi
truong ban hanh ngay 21/10/2009 quy dinh vé GCNQSD dit,
quyén sé hitu nha & va tai san khac gan lién voi dat;

Thong tu 20/2010/TT-BTNMT cta B Tai nguyén va Moi
truong ban hanh ngay 22/10/2010 quy dinh bd sung vé
GCNQSD dat, quyén sé hiru nha & va tai san khac gin lién voi
dat;

Thong tu 16/2011/TT-BTNMT cia B¢ Tai nguyén va Moi
truong ban hanh ngay 20/05/2011 quy dinh stra d6i, b sung mot

s6 noi dung lién quan dén tha tuc hanh chinh vé linh virc dt dai.
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Tai liéu nay do VPLS NHQuang va Cong su bién soan
v@i su ho trg cia UNDP.
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