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Rui ro phap ly khi chuyen nhwong bat dong san
bang hop dong uy quyén va goi mé mot s0
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Tém tit: Hanh vi lqi, dung quyén tu do hop d?)ng dé xac lap nhﬁ;ng giag dich nhim muc dich trén
tranh nghia vu dong thué va cac nghia vu khac doi voi Nha nu:('yc’ dién ra rat da dang va phuc tap trén
thi truong bat dong san. Mot trong nhiing hanh vi ¢6 dau hi€u tron tranh nghia vu thué pho bién hién
nay chinh 1a viéc chuyen nhuong bat dong san bang hop dong uy quyen Céc giao dich nay khong chi
gay that thoat ngudn thu cho Nha nudc, ma con tiém an nhiéu rii ro phéap 1y cho cac bén trong giao
d1qh, va anh huéng dén tinh minh bach cua thi truong bét dong san trong 1’11:1’0'0. ’Bal Vlet’ nay chi ra ban
chat, cach thirc ma cac bén thuc h’ién’ giag dich, nhirng rui ro kém theo va dé xuat mot SO giai phap cho
phap luat Viét Nam nham han ché van d€ nay dua trén co so lam tang chi phi dé han ché giao dich.
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Abstract: Taking advantage of freedom of contract to establish transactions for the purpose of
evading tax obligations and other obligations to the State is very diverse and complex in the real
estate market. One of the acts that shows signs of evading tax obligations today is the transfer of real
estate by authorization contract. Such transactions not only result in a loss of state revenue but also
entail significant legal risks for the parties involved and negatively affect the transparency of the
domestic real estate market. This study points out the nature and method by which the parties carry
out the transaction, the risks involved, and proposes several solutions for Vietnamese law to limit
this practice from the perspective of transaction costs.
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1. Mé& dau

Chuyén nhugng bét dong san bang hop dong iy quyén tir 1au di duoc nhiéu chu thé thyc
hién boi cac loi ich vé chi phi cling nhu dat dugc sy thuan tién, nhanh chéng trong mot )
truong hop nhat dinh.

Thuong gip nhat 13 trong truong hop ngudi nhan chuyén nhuong bat dong san (hay
thuong goi 12 “bén mua”) khong c6 nhu cau sir dung, khai thac bat dong san 1au dai, ma chi
mua nhim muc dich dau tu ngén han, va s& nhanh chéng tim ngudi mua khic dé chuyén
nhuong lai va hudng chénh l¢éch gia. Thay vi cac bén phai lap hop déng chuyén nhuong va
di dang ky sang tén theo quy dinh, thi cdc bén chi can lap hop dong de tién hanh chuyen giao
tat ca cac quyen lién quan dén bat dong san thong qua VleC uy quyen 1a c6 thé hoan tit giao
dich mot cach nhanh chéng. Khi c6 bén mua nao ¢6 nhu cau giir bat dong san trong dai han
thi thi s& thuc hién thu tuc dé dugc cip gidy ching nhan quyén st dung dit mot 1an & co
quan quan Iy c6 thdm quyén.

* Trudng Pai hoc Kinh té - Tai chinh Thanh phé HO Chi Minh.
Email: tannpp@uef.edu.vn
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Hoat dong nay rut ngén thoi gian cho nhitng 1an chuyén nhuong, t6i da hod loi nhuin
va giam chi phi ¢ muc thap nhit cho nhirng nguoi mua trung gian. Tuy nhién, hoat dong
nay cling dan dén céac rui ro phap 1y cho cac bén trong giao dich, cling nhu nguy co gay roi
loan thi truong bat dong san, lam that thoat cac khoan thué, phi lién quan dén hoat dong
chuyén nhuong bat dong san. Van dé nay tir 1au da dugc nhan dién trong thuc tién ap dung
phép luat, tuy nhién van chua c6 mot nghién cru hoan chinh tai Viét Nam nio phan tich
toan dién giao dich va lam rd nhimg rui ro, ciing nhu cac giai phap chi mang tinh chat
khuyén nghi va kéu goi. Do do, trong nghién clru ndy, tac gia chi ra nhing rui ro va bat
cap ma kiéu giao dich nay c6 thé mang dén cho cac bén trong giao dich ciing nhu cho co
quan nha nuéc, cu thé la co quan thué va co quan quan 1y nha nude vé dat dai. Tur d6 dua
ra giai phap phap 1y can thiét dé han ché nhimng bat cap va kém hiéu qua cua kiéu giao
dich nay.

2. Ban chit va nhu’ng rui ro phap ly cia cac giao dich chuyen nhuwong bt dong san
bang hop dong uy quyen

2.1. Ban chdt ciia giao dich chuyén nhwong bdt dong san bang hop dong uy quyén

Michael C. Jensen va William H. Meckling khi ban vé thuyét dai dién da dinh nghia rang
mbi quan h¢ dai di¢n 1a mot hop déng ma theo d6 mot hodc nhiéu bén (goi 1a bén dugc dai
dién) giao cho mdt ngudi khéc (bén dai dién) thuc hién mot $6 cong viéc nhan danh ho thong
quan viéc giao cho bén dai dién cac quyén dua ra quyét dinh (Jensen M.C. & Meckling W.H.,
1976: 308). Hop dong nay dugc phap luat dan sy Viét Nam dé cap dén véi tén goi 1a hop
dong uy quyén.

Diéu 562 B luat Dan su 2015 quy dinh: “Hop ddng uy quyén 1a su thoa thuan giira cac
bén, theo d6 bén dugc uy quyén c6 nghia vy thyc hién cong viéc nhan danh bén uy quyén,
bén uy quyén chi phai tra thu lao néu c6 thoa thuan hodc phap luat co6 quy dinh”. Véi cac
dinh nghia nay, dic diém co ban ctia hop dong Gy quyén chinh 1a bén duoc ty quyén (bén
dai dién) thyc hién cong viéc duge giao pho khong phai nhan danh chinh minh, ma la nhan
danh nguoi uy quyén (bén dugc dai d1en) Pic diém nay phan blet hop dong uy quyen voi
cac giao dich khac nhu giao dich chuyén nhuong hay mua ban Ve mit muc dich. Néu nhu
muc dich cta hgp dong chuyén nhuong 14 nham chuyen giao quyén s& hitu tai san tir nguol
nay sang nguoi khac, d6i tuong tac dong ctia hop dong 1a tai san, thi muyc dich ctia hop dong
uy quyén la nham “nhd” ai d6 1am maot cong viée thay cho minh va nhan danh chinh minh,
d6i tugng cua hop dong trong truong hop nay la cong viéc.

Vi viy, néu cac chii thé tién hanh chuyén nhuong bat dong san bang hop dong uy quyen
tire la dang thye hién mot giao dich khong dung voi myc dich vbn c6 cua hop ddng chuyén
nhuong tai san, ddn dén hop dong iy quyén sé trd thanh mot hop dong gia cach, hay con goi
1a hop ddng gia tao theo quy dinh tai Didu 124 B¢ luat Déan sy 2015.

2.2. Nhitng riii ro khi chuyén nhwong bat dong san bang hop dong uy quyén
2.2.1. Giao dich chuyén nhwong c6 nguy co bi vé hiéu

Theo quy dinh Diéu 124 Bo luat Dan su 2015, hop déng duoc xac lap nham muc dich
che gidu cho giao dich khac, ma khong nham hudng dén muc dich chinh ddng von co cia
hop dong d6, thi s& vo hiéu. Thuc tién ap dung quy dinh nay cho thdy di c6 nhiéu truong
hop Toa an tuyén bd vo hidu hop dong uy quyén vi xac 1ap nham muc dich chuyén nhuong
quyén sir dung dt.
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Dién hinh tai Ban an so 43/2019/DS-PT cua Toa an Nhan dan tinh Ba Ria - Ving Tau
ngay 3 thang 5 nam 2019 vé tranh chép hop ddng uy quyén, hop ddng chuyén nhuong quyen
st dung dét. Theo don khéi kién, tranh chap xay ra gitra 6ng Tran Van A va 6ng Nguyén Thé
B xuit phat tir mot hop dong sang nhuong mot thira dat c6 dién tich 690m2 tai tinh Ba Ria -
Viing Tau. Ong A va 6ng B di 1ap mot hop dong viét tay sang nhuong thira dat trén véi gia
250 triéu dong Tai thoi diém xac lap hop dong trén vao ngay 2/11/2017, 6ng B di dit coc
70 triéu ddng cho 6ng A va hen trong thoi han 1 thang sé di cong chimg sang tén. Tuy nhién,
dén ngay 30/11/2017, 6ng A va 6ng B da dén van phong cong ching dé cong chimg hop
dong uy quyén cho 6 ong B dugc quyen dinh doat thira dat trén, thay vi cong ching hop dong
chuyen nhuong quyén su dung dat. Theo 10 khai, cac bén ciing thira nhan rang viéc lap uy
quyén ciing chi nham muc dich ¢am bao cho viéc chuyén nhuong. Do 6ng B khong thuc
hién ding cam két vé thanh toan nén sau d6 phat sinh tranh chép, 6ng A di khoi kién ra Toa
an dé yéu cau tuyén vo hiéu hop dong uy quyén ngay 30/11/2017 va huy bo hop dong chuyen
nhuong quyén sir dung dat ngay 2/11/2017, doi lai quyén sir dung dat ctia minh. Toa an cap
so tham va phuc tham déu théng nhét d6i véi noi dung tuyén b6 hop dong uy quyén di duoc
cong chung giira ong Tran Vin A va 6ng Nguyén Thé B 1a v6 hiéu do gia tao theo quy dinh
Piéu 124 B lugt Déan sy 2015.

Vé nguyén tic, viéc hop dong uy quyen bi tuyén v6 hiéu do gia tao s& khong lam anh
hudng hiéu lyc cua glao dich bi che giau, ¢ day la giao dich chuyen nhuong bat dong san.
Tuy nhién, nguy co giao dich bi che giau cling bi v6 hiéu la rat cao vi cac giao dich bi che
gidu néu vi pham diéu kién ¢ hiéu luc khac cua ludt thi cling s& bi tuyén bd vé hiéu. bic
biét, ddi véi cac giao dich lién quan dén chuyén nhugng, mua ban bat dong san bi che giau,
phan 16n s& khong dap ng dung yéu cau vé hinh thirc theo quy dinh ciia luat. Cu thé, Diéu
27 khoan 3 Luat Pat dai 2024 (trudc day quy dinh tai Diéu 167 Kkhoan 3 Luat Pit dai 2013)
quy dinh hop dong chuyén nhuong, tang cho, thé chap, gop von bang quyén sir dung dét,
quyen str dung dat va tai san gan lién v&i dat phai dugc cong chimg hodc ching thue. Hoac
Diéu 167 Luat Nha ¢ 2023 (trudc day 1a Didu 122 Luat Nha ¢ 2014) ciing yéu cau cac hop
ddng mua ban, ting cho, ddi, gop von, thé chip nha &, chuyén nhuong hop déng mua ban
nha ¢ thuvong mai ciing phai thyc hién cong chimg, chimg thuc.

Nhu vay, néu cac bén chi «cong chimg hop dong uy quyén dé thuc hién giao dich ma khong
cong chimg hop dong chuyen nhuong quyén sir dung dat hodc chuyen nhuong bat dong san
(néu luat co quy dinh bat budc cong chimg), thi cac hop dong chuyen nhuong bat dong san
s& vi pham diéu kién hinh thtrc theo luat dinh. Viéc vi pham diéu kién hinh thirc theo Dleu
129 B6 luat Dan su c6 thé dan dén Toa 4n tuyén hop dong chuyen nhuong bi vo hiéu néu
mot bén hoic cac bén chua thuc hién dén 2/3 nghia vy trong hop dong.

Vi duy, quay lai véi tinh huong tai Ban an s6 43/2019/DS-PT ¢ trén, truong hop Toa an
tuyén bd hop dong uy quyen gitta 6ng A va 6ng B v6 hi¢u do gia tao thi hop ddng chuyén
nhuong quyén str dung dat viét tay ngay 2/11/2017 ciing ¢6 kha ning bi v0 hi¢u vi ndi dung
ban 4n cho thay 6ng B chi méi thanh toan dugc 70 triéu dong (trén tong gia tri chuyen
nhuong 13 250 triéu dong), 6ng A ciing chua thuc hién viée chuyén giao hop dong hay gidy
t nha dat cho 6ng B, nhu vay la chua dat duoc yéu cau vé gia tri nghia vy da thyc hién t01
thiéu 1a dat 2/3 nghia vu ctia hop dong. C6 co sé dé tuyén bo hop ddng chuyén nhuong quyen
sir dung dat cia A va B 12 v6 hiéu do vi pham diéu kién vé hinh thirc theo quy dinh Diéu 117
khoan 2 B luat Dan sy 2015.

Dbi voi quan hé hop dong, tinh thé hop dong bi vo hiéu ludn 1a xau nhét, mang lai thiét
hai 16n cho cac bén. Cac bén s€ khong thé dat dugc muc dich giao két ma céc bén mong
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doi, ddng thoi cac bén phai ton cac chi phi nham khéi phuc lai tinh trang ban dau cua giao
dich, va nhiéu truong hop s€ kho c6 thé yéu cau boi thuong thiét hai vi hau hét cac truong
hop vo6 hi¢u do gia tao hodc vi pham diéu kién hinh thic déu xuat phat tir 161 hon hop ctua
cac bén.

2.2.2. Bén ban cé thé don phiong chd'm dirt hop dong ity quyén bdt ky hic nao ma khong
can phdi co sy dong y cua bén nhan chuyén nhuwong

Dic diém chung cia cic hop dong c6 dbi tuong 1a cong viéc d6 1a bén thué hodc bén
“nhd” ngudi khac lam cong viée thay cho minh s& c6 quyén don phwong chiam dut hop dong
bat ky Itc nao, khi ho théy réng viéc tiép tuc thuc hién cong viéc d6 khong con mang lai loi
ich cho ho nita, ma khong can phai thoa thuan trudc hodc ching minh bén kia c6 bat ky vi
pham nao.

Tuong tu v6i hop dong iy quyén, Diéu 569 B luat Dan su 2015 cho phép bén uy quyén
c6 quyén don phuong cham dut thyc hién hop ddng bat ky luc nao, du 13 ay quyén co thu
lao hay khong Bén uy quyen chi c6 nghia vu phai thong bao cho bén duoc uy quyén va
ngudi thir ba vé viéc cham dut nay.

Mic du theo Piéu 51 Luat Cong chung 2014 (Sua d6i, bo sung nam 2018) quy dinh
viéc cong chung sira doi, bd sung, huy bo hop dong, giao dlCh da dugc cong chung chi
dugc thuc hién khi ¢ sy thoa thuan, cam két bang van ban cia tat ca nhung nguoi da tham
gia hop dong, giao dich d6. Tac 1a thong thuong néu bén ty quyén mudbn chidm dut hodc
huy hop ddng iy quyén da cong chirmg ma bén duoc ty quyén khong dong v, thi van phong
cong ching thuong tu chdi, khong thyc hién. Vi du truong hop dugce ghi nhén tai Ban an
50 215/2017/DS-PT ciia Toa 4an Nhan dan Ha Noi ngay 11/12/2017, Van phong Cong chimg
Q da dua trén quy dmh trén cua Luat Cong chimg dé tir chdi yéu cau huy b6 hop dong uy
quyén ctia bén uy quyén. Tuy nhién, truong hop nay bén uy quyén van co thé khai kién ra
Toa an dé yéu cau Toa an huy bd h(yp dong uy quyen trén co so Diéu 569 Bo luat Dan su
2015. Do d6, quyén don phuong chidm dit hop déng Gy quyén ctia bén iy quyén van khong
bi ngan can.

Quy dinh nay von di dit ra dé bao vé quyén loi clia bén uy quyén, giup bén uy quyen bao
vé quyen s& hitu ctia minh khi nhan thay c6 nguy co bén duogc uy quyen lam dung quyén cua
minh d6i voi tai sdn thuc hién cac giao dich bt loi cho bén ty quyén. Nhung néu sir dung
hop dong tiy quyén thay thé cho hop dong chuyén nhuong, muc dlch cua quy dinh nay s€
khong con hop 1y nita khi bén mua (ben duogc iy quyén) da hoan tat nghia vu thanh toan cia
minh, nerng bén ban (bén ty quyén) van con dugce quyén don phu’ong cham dat hop dong
uy quyén bét ky luc nao. Rui ro ting cao trong tmO’ng hop gia bat dong san ting, ngudi ban
mudn huy bo giao dich di xac 1ap voi bén mua dé ban cho ngudi khac véi gid cao hon.
Trudng hop nay, bén thuc hién dung cam két khong duoc phap luat bao vé vi di roi vao
truong hop thuc hién giao dich gia tao.

2.2.3. Rdc roi phdp 1y trong trieong hop bén ban qua doi khi thii tuc chuyén nhwong bat
déng san chwa hoan tat

C6 mot trudng hop, mic du hy hitu tuy nhién van c6 thé xay ra, anh huong dén giao dich
chuyén nhuong d6 chinh 1a trudng hop bén ban chét truée khi hoan tt thu tuc dang ky sang
tén quyén s hiru tai san hodc quyén str dung dat cho nguoi mua. Dic biét, trong nhiing truong
hop viéc dang ky khong thuc hién duoc do cac yéu t6 khach quan nhu Uy ban nhan dan tai
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dia phuong can chinh stra ban d6 tong thé dat dai, hay phan dién tich dat trén gidy to so voi
hién trang do dac thuc té ¢ su sai biét. Hodc trong nhiéu truong hop xuét phat tur 16i chu
quan nhu nha ¢ xay dung trai phép, chua lam thu tuc dang ky lai hi¢n trang véi bén co quan
quan 1y, hodc gidy to gbe bi that lac...

Theo quy dinh tai Diéu 140 khoan 3 diém & Bo luat Dan sy 2015, viéc dai dién theo ty
quyén cham dut khi nguoi duoc dai dién hodc nguoi dai dién 14 c4 nhan chét. Quay lai ban
chat ciia hop dong ay quyen nhu dd néu & trén, d6i twong cua hop dong uy quyén la cong
viéc ma bén dugc uy quyen (bén co nghla vu) phai lam nhan danh nguoi iy quyén nham
muc dich mang lai loi ich cho bén ay quyén. Do d6, néu ngudi dugc ty quyén chét, loi ich
dbi voi ngudi dugce ty ciing s& khong con ¥ nghia nita, vi vy viée dai dién trong trudng hop
nay phai chim dut.

P3i c6 nhiéu truong hop nguoi mua bat dong san bang hop dong tiy quyén sau d6 ngudi
ban qua doi, ngudi mua khong thé tiép tuc chuyén nhuong cho nguoi khac, cling khong thé
hoan tét thi tuc dang ky cho minh. Luc nay, bén mua phai dat dugc thoa thuén lai voi nhimg
ngudi thira ké tai san cia nguoi da mat sau khi xac dinh phén chia thira ké xong, hodc phai
khoi kién ra Toa 4n dé yéu cau giai quyét theo hudng tuyén bd hop ddng ty quyén vo hiéu
dé lay lai tién da thanh toan.

2.2.4. Bén mua bdt déng san tir ngueoi nhdn chuyén nhirong thong qua hop dong uy quyén
sé€ khong dwoc dam bao quyén loi cua nguoi thur ba ngay tinh

Dbi v6i ngudi mua thir cap trong cac giao dich chuyén nhuong bat dong san, phap luat
dan su c6 nhitng quy dinh nham bao vé quyén loi cho nguoi thi ba ngay tinh trong truong
hop ngudi thir ba mua lai bit dong san trong tinh trang khong biét va khong budce phai biét
tinh trang cac giao dich truéc d6 lién quan dén bat dong san.

Cu thé 14 tai Piéu 133 Khoan 2 B6 luat Dan sy 2015 ¢6 quy dinh: “Trudng hop giao dich
dan sy vo hiéu nhung tai san da duoc ding ky tai co quan nha nudc ¢6 thim quyén, sau d6
dugc chuyén giao bang mot giao dich dan su khac cho ngudi thir ba ngay tinh va ngudi nay
can ctr vao viéc dang ky do ma xac 1ap, thuc hién giao dich thi giao dich d6 khong bi vo
hiéu”. Néu giao dich véi nguoi thir ba ngay tinh khong bi vo higu thi chu sd hitu khong dugc
doi lai tai san tir ngudi thir ba ngay tinh theo khoan 3 Piéu 133.

Nhu vay, phap luat chi xem nguoi thir ba la ngay tinh khi nguoi nay xac 1p giao dich
chuyén nhuong sau thoi diém tai san da duogc dang ky sang tén chu so hu'u la ngum mua
trong giao dich thir nhat. Do d6, ngudi mua thir cap khong the kiém tra ngudn gdc ciia bat
dong san, va can cir trén viéc co quan nha nudc co thim quyen da cong nhan dang ky cho
ngu:orl mua trong giao dich thtr nhat dé xdc lap glao dich. Néu nhu nguoi mua thir nhat mua
bt dong san thong qua hop dong ty quyén th1 diéu kién nay khong dugc dap tng.

Quay tré lai v6i tinh hudng tai Ban an so 43/2019/DS-PT cua Toa an Nhéan dan tinh Ba
Ria - Viing Tau ngay 3 thang 5 nam 2019 vé tranh chap hop dong uy quyen hop dong chuyén
nhU:O'ng quyen sir dung dét, sau khi 6ng Tran Vin A va ong Nguyen Thé B cong chimg hop
dong uy quyén thi 6ng B ndi rang 6ng chwa c6 du tién dé tra phan thanh toan con lai cho ong
A tai thoi diém d6. Do vay 6ng A di khong giao ban chinh hop dong uy quyén cho éng B
ma dua cho ba H (von 13 chii ng ciia ong A) giir gitup. Trong thoi gian ong A ¢6 viéc phai di
khoi dja phuong, 6ng B d dén gip ba H va thuyét phuc ba H dua ban gbc hop dong tuy
quyén cho minh va ba H déng y. Ong B di dung hop dong iy quyén nay dé 1ap hop dong
chuyén nhuong quyén st dung dét trén cho vo chong 6ng D va chi C vao ngay 5/12/2018.
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Ong D va chi C ciing d hoan tat thu tuc dang ky quyén st dung dit méi vao ngay 15/3/2018.
Biét duoc viée nay nén ong A méi khai kién ra Toa an dé tuyén huy bo cac hop dong lién
quan va doi lai quyen st dung dat cia minh.

Toa an cap so tham da ap dung Khoan 2 Diéu 133 B luat dan sy dé 1am cin ctr tuyén
huy bo hop ddng chuyen nhuong quyén st dung dat gitra ong B va 6ng D, chi C. Tuy nhién,
Toa 4n cap phiic tham lai cong nhan hiéu lyc cua hop dong nay vdi lap luan nhu sau: “Tai
Piéu 503 Bo luat Dan su 2015 quy dinh: Viéc chuyén quyén su dung dét 6 hiéu luc ké tir
thoi diém ding ky theo quy dinh cua Luat dit dai; theo quy dinh tai khoan 7 Di_éu 95 Luat
Dat dai thi viéc dang ky dét dai, tai san gan 1ién v6i dat co hidu lyc ké tir thoi diém dang ky
vao sb dia chinh. Nhu vy viéc chuyén nhuong giita ong B va vo chong éng D, ba C di c6
hiéu lyc phap luat. Dong thoi 6ng D ba C nhan chuyén nhuong tai san trén di tuan thu day
du va ding quy dinh ctia phap luat va da duoc co quan c6 tham quyén xac 14p sang tén ong
D, ba C nén hgp dong chuyén nhugng quyén sir dung dat ngay 05/02/2018 giita ong B va
ong D, ba C khong bi v6 hiéu theo quy dinh tai khoan 2 diéu 133 Bo luat Dan sy 2015 doi
v&i nguoi thir ba ngay tinh”.

Trong trudng hop nay, tac gia cho rang lap luan ctia Toa an cip phiic tham 1a khong chinh
xéc. Toa an vién dan khoan 7 Diéu 95 Luat Dit dai dé khang dinh hop déng chuyén nhugng
quyén str dung dat co hiéu luc do di hoan tat viéc dang ky 13 trai voi nguyén tic ¢ hiéu luc
cua hop déng. Gia tri hiéu luc duoc noi dén tai khoan 7 Diéu 95 1a dang noéi dén hiéu lyc cua
viée dang ky, tirc la cong nhén thoi diém chuyén giao quyén s hitu tir nguoi ban sang nguoi
mua la hoan tat, chur day khong phai 1a mot can ctr dé dam bao gia tri hiéu lyc cua hop dong.

Toa an cip so tham tuyén bd vo hiéu va huy bo hop dong chuyén nhuong giita 6ng B véi
ong D, chi C 1a c6 co s& boi cac 1y do nhu sau:

Thir nhdt, tai thoi diém 6ng B xac lap giao dich chuyén nhuong quyén sir dung dt trén
v6i 6ng D, chi C thi 6ng B van dang nhan danh éng Tran Vin A dé chuyén nhuong. Tic 1a
ong D, chi C khong phai 1a nguoi thir ba ma 1a bén mua trong hop dong chuyén nhuong
quyén str dung dat voi bén ban 1a ong Tran Vin A. Do d6, khong thé cian cir khoan 2 Diéu
133 dé cong nhan hiéu lyc duoc.

Thir hai, khi xac 1ap hop dbng chuyén nhuong quyén sir dung dét véi ong B, ong D va
chi C biét va budc phai biét rang minh dang xac 1ap voi nguoi duge nguoi ban uy quyén chir
khong phai 1a truc tlep bén ban. Bén mua van ¢ di thong tin lién hé dé di xac minh, trao
d6i va kiém tra ngudn gbc dat trudc khi nhén chuyén nhuong. Do d6, ong D va chi C ciing
khong duoc coi 1a “ngay tinh”. Nhu vay, néu giao dich voi nguoi mua 13 ong D, chi C bi v6
hiéu, thi ngay ca khi 6ng D, chi C d4 hoan tat thii tuc dang ky sang tén ddi vai bét dong san
trén thi 6ng A van co thé 1ay lai tai san ciia minh.

V6i vi du trong ban an trén, ngudi mua bat dong san xac 1ap giao dich chuyén nhugng
khong phai truc tiép voi ngudi ding tén trén gidy chimng nhan quyén s hiru bat dong san
hodc quyén sir dung dat, ma véi ngudi duge ty quyén dinh doat tai san thi vin c6 nguy co
giao dich bi vo hi¢u. Va truong hop nay ngudi mua tir ngudi dugc uy quyén khong duogc bao
vé nhu nguoi thir ba ngay tinh, dan dén kha ning phai chiu thiét hai tir chinh giao dich day
néu hop dong uy quyén sau d6 bi tuyén bd vo hiéu. Pdi v6i cac ngudi mua tix bén dugc uy
quyén nhiéu lan, rii ro nay cang cao hon vi kha nang v6 hiéu cac hop dong uy quyén lai ma
khong c6 su xac nhan dong ¥ ctia chii s¢ hitu ban dau.

2.2.5. Ruii ro bi phat hanh chinh hodc xi Iy hinh sw vi hanh vi trén thué
Thong tu 92/2015/TT-BTC cua B Tai chinh ngay 15/6/2015 quy dinh khi thyc hién giao
dich chuyén nhuong bat dong san, trir trudng hop duoc mién do luat dinh (giao dich mua
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ban nha dat thuc hién gitra nguoi c6 quan hé hon nhan, huyét thong, nudi dudng, hoic ngudi
chuyén nhuong chi c6 duy nhit mot nha &, mot thira dét), bén chuyén nhuong (bén ban) phai
chju thué thu nhép c4 nhan khi mua ban nha dat. S6 thué chuyén nhuong phai ndp duoc tinh
bang céach 1ay gia chuyén nhugng nhan véi thué suat 2%.

DPdng thoi, khi 1am thi tuc ding ky sang tén nha dét, cac bén con phai chiu 1é phi trude
ba (va mot s6 1& phi khac) theo quy dinh tai Nghi dinh 10/2022/NB-CP do Chinh pht ban
hanh ngay 15/1/2022 quy dinh vé 18 phi trudc ba. Lé phi ndy duogc tinh trén co sé dién tich
nha dat nhan véi gia Im? dét (do Uy ban nhan dan tinh/thanh phd quy dinh tai timg thoi
diém), va nhan v6i mirc thu phi trudce ba (hién nay 1a 0,5%).

V6i cac chi phi phat sinh kém theo viéc chuyén nhuong co thé tré thanh ganh ning chi
phi, ciing nhu 1am giam lgi nhuan mong mudn cta cac bén tir giao dich. Do d6, day ciing 1a
mot trong nhiing nguyén nhan chinh dan dén nguoi dan mubn xac 1ap hop d@)ng Uy quyén
thay thé cho hgp dong chuyén nhuong dé giam bét cac chi phi nay. Tuy nhién, néu cac giao
dich nay bi phat hién, hanh vi trén thué cua bén ban ¢6 thé bi xtr phat hanh chinh hogc xt 1y
hinh sy tuy vao muc do nghiém trong dia trén sé tién thué trén dong thuc té.

3. Ting chi phi giao dich dé han ché chuyén nhwong bat dong san bing hop dong iy quyén

3.1. Hanh vi gian lan thue thu nhdp cd nhdn théng qua giao dich chuyén nhieong bat dong
sdan bang hop dong uy quyén

Gian 1an thué va that thu thué trong giao dich bat dong san luén 1a mot van dé ma céc co
quan nha nuéc ndi chung va co quan quan 1y thué ndi riéng quan tdm va tim cach phong
ngira. Mbi quan hé gitra viéc giao dich bt dong san kém minh bach véi tinh trang day gia
bat dong san 1én qua cao so vdi gia tri thuc, khién thi truong c6 kha ning “vd bong bong”
dd dugc nhiéu nghién ctru dit ra (VS Huynh Kinh Chi, Nguyén Bao Thanh, 2023; Nguyén
Thi Ly, Nguyén Dtc Hau, 2020). Vén dé 1a mirc do can thi¢p cia nha nudc va phap luat nén
& mic d6 nao dé dam bao thi truong bat dong san hoat dong hi¢u qua ma khong xam pham
qua mirc hoic kim ham sy phat trién ty do cia thi truong, ciing nhu khong gidi han quyén
tu do hop ddng cua ngudi dan.

Truong hop cac bén tan dung hop dong ty quyen dé chuyén nhuong bat dong san chu
yéu dé bén ban hodc cac bén mua trung gian tron thué thu nhap ca nhan tir viéc ban hoac
chuyén nhuong bat dong san. Cac loai 1& phi va thué khi thuc hién dang ky sang tén quyén
stir dung dét cho ngu’(‘ri mua cudi cfmg van dam bao day du.

Vi du: A chuyén nhugng quyen sir dung dat cho B thong qua hop déng uy quyén. A va B
s€ thuc hién viéc thanh ton bang tién mit hodc phu’ong thtrc khac theo thoa thuédn riéng ma
khong ké khai ngudn thu nhap nay dé tinh thué. Khi B xac 1ap va cong ching hop dong
chuyén nhugng quyén str dung dat cho ngudi mua cudi 13 C, B van phai ké khai dong thué
thu nhap ca nhan theo gia tri chuyén nhugng dugc ghi trén hop dong (ndi dung trdn thué tir
hanh vi ha gia hop dong chuyén nhuong khong nam trong pham vi ciia nghién ciru nay nén
tac gia s& khong dé cap) va cac loai 1¢ phi khac thi méi hoan tit duoc thu tuc dang ky sang
tén quyén sir dung dat cho C.

Vay ban chit van dé & day khong nam trong cach thuc cac bén lya chon thya hién giao
dich bang hinh thtrc ndo, vi diéu d6 ndm trong pham vi tu do hop dong cua cac bén. Nhung
dé chong glan 1ap thué, trén thué d6i véi truong hop nay, co quan thué can tip trung vao cac
bién phap kiém soat viéc ké khai va dong thué thu nhap ca nhén.
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3.2. Goi mé gidi phdp chong gian ldn thué bang phirong phdp chi phi

Ronald Coase, nha kinh té hoc doat gidi Nobel Kinh té nim 1991, da phat biéu réng:
“Viéc bao vé quyén so hitu s& khong can thiét néu chi phi giao dich bing khong hodc nhé.
Néu chi phi giao dich qua lon, cac bén khong thé thoa thuan v6i nhau, mdi bén s& phai dung
quyen so hitu dé bao vé quyén loi cia minh” (Coase, R.H., 1960). Dinh Iy Coase khang dinh,
néu chi phi giao dich 1a khong dang ké, lic nay luat phap s& khong can thiét, cac bén sé ty
thoa thuan v&i nhau dé t6i da hoa loi ich chung. Va theo Duong Thanh Mai (2011), “Khi nha
nude c6 chinh sach thi nguoi dan sé co ddi sach”, s& that ngay tho néu cho rang mot khi luat
dugc ban hanh ra thi nguoi dan s€ tuan tha nghiém ngat ma khéng tim cach lach luét bang
cach nay hay cach khac. Do d6 tac gia cho rang giai phap ¢ day khong phai la tang thém
mirc thué suit, ting muc phat hay ting cuong kiém tra giam sat vé thué, von chi lam ting
chi phi van hanh ctia co quan nha nudc.

Van dé trén thué cia bén ban bang cach chuyén nhuong bat dong san bang hop dong uy
quyén c6 thé s& khong han ché duoc néu cac bén khong thay van dé cua chi phi giao dich.
Duéi goc d6 nay, tic gia dé xuat hudng giai phap dua trén co s& tang chi phi giao dich cho
cac bén dé cac bén han ché ap dung hop d6ng ty quyén nhu sau:

Thir nhdt, cong nhan an 1¢ dé nhat quan trong cach xtr 1y hop dong ty quyen gia tao va
cac giao dich bi che gidu. Hién nay, an 1¢ da tr¢ thanh mét trong nhiing nguén lut quan
trong dé Toa an 4p dung giai quyet céc tranh chap phat sinh trong xa hoi. Nho co an 1€, cac
duong sy trong cac tranh chap ciing nhu cac chu thé khac ciing ndam duoc quan diém cia
Toa 4n va ¢ co s& dé giai quyét cac quan hé dan sy cta minh. SO lwong 4n 1¢ duge cong
nhan va cong bd ngay cang tang, tuy nhién lién quan dén hop dong gia tao va cach thuc giai
quyet cac giao dich bi che dau van chua c6 an 1€ chinh thire. Trong khi d6 thuc tién cac hop
dong gia tao dang dién ra rat nhidu va nguoi dan chua that sy hiéu ro dugc ban chit ciing
nhu rui ro cua nhiing giao dich nay. Viéc cong nhén cac an 1€ chinh thirc ve hop dong gia
tao, dac bi¢t la truong hop sir dung hop dong uy quyen dé thay thé cho hop dong chuyén
nhuong hodc thé chap bat dong san sé rat quan trong dé cac chu thé trong giao dich tuong
tu du liéu dugc nhitng chi phi cé thé bi mat néu phat sinh tranh chap. Néu nhén dién duoc
cac chi phi nay, viéc lya chon cach thtrc giao dich bang hop dong ty quyén sé& tré nén kém
hp dan hon dé cac bén lya chon.

Thit hai, can kiém soat chat hon céc trudng hop chuyén nhuong bat dong san co sy xuét
hién cua bén duoc uy quyén, hop dong uy s€ phai ghi 16 mé s6 thué, thong tin lién lac caa
bén uy quyen va bén duogc uy quyén. Khi bén dugc uy quyen xac lap giao dich chuyén
nhuong bat dong san voi nguoi mua khac, hé thong s& chuyen thong tin ve thu nhap tir viée
chuyén nhuong vé cho bén ty quyen va budc bén ty quyén phai thuc hién dong thué thu
nhap c6 lién quan thi méi hoan tat dang ky bat dong san cho nguoi mua sau. Viéc thong tin
tryc tiép cho bén ban vé gi tri chuyén nhuong ma bén duoc ty quyén s& xac 1ap khién cac
céc bén mua trung gian phai minh bach vé gia va cac khoan loi nhuan ma ho dat duoc. Ciing
nhu budc chi s¢ hitu bi rang budc voi nghia vu ké khai va dong thué cho bét ky giao dich
phat sinh sau do.

Thit ba, kiém soat giao dich co gi4 tri 16n thong qua ngan hang. Véi sy hd tro cua cac
cong cu thanh todn, viéc kiém soét cac giao dich c6 gia tri 16n s& dé dang hon néu nha nudc
tan dung duoc cic cong cu ndy. Phéap ludt c6 thé quy dinh cac ngudn thu hodc chuyén tién
co gia tri 1on & mot muc nhét dinh thi bat budc phai ghi r0 muc dich. Dua trén co sé nay,
cong tac kiém tra, thanh tra thué s& thuc hién hiéu qua hon. Néu trong truong hop cb tinh
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khong ké khai hodc ké khai khong chinh xac thi cac bén da co 16i ¢d ¥ trén thue kha nang
rui ro tur giao dich cling tang cao, s& khién cho giao dich bang hop dong iy quyén ciing s&
duogc cac bén can nhéc k¥ ludng hon.

Trén day 1a nhirng giai phap lam ting chi phi giao dich nham han ché ngudi dan sir dung
hop dong tiy quyén dé chuyén nhuong bat dong san nham trdn thué, ma van khong han ché
quyén tu do hop dong cua cac bén.

4. Két luan

Nghién ctru nay chi ra cac rai ro d6i véi cic bén, ciing nhu tac dong tiéu cuc dén thi
truong khi thuc hién chuyén nhugng bat dong san bang hop dong ty quyén. Ciing nhu dua
ra mot goc nhin méi trong viée lya chon giai phap han ché nh&ng bat cap cua loai giao dich
ndy dudi goc d6 lam tang chi phi giao dich, tir d6 dé xuat mot sO giai phap phap ly dé han
ché glao dich chuyén nhuong bat dong san bang hop dong Gy quyén. Nghlen clru nay 12 tién
dé dé tiép tuc phan tich mbi lién hé giira quy dinh phap luat va Iy thuyet ve chi ph1 giao dich
trong thuc hién chuyén nhugng bat dong san bang hop dong iy quyén. Van dé nay s& dugc
tiép tuc ban luan & cac nghién ctru tiép theo.
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