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T6m tdt: Hién nay, khi chuyén quyeén sir dung dat dwoc thuc hién bang hinh thirc chuyén nhiong
1& chai yéu thi hop dong chuyén nhirong quyén si dung dat 1a khau quan trong d@é dat dwroc thanh cong
trong giao dich. Bai viét nghién ciru hop dong chuyén nhirong quyeén sir dung dat theo phap lugt hién
hanh va chi ra mét so diém bat cdp cua Ludt Pdt dai nam 2013 vé van dé ndy, dong thoi duwa ra mét
so khuyén ngh; phap Ii nham thao go nhitng kho khan trong qua trinh dp dung, dam bao hiéu qua thuc
thi phap lugt vé hop dang chuyén nhirong quyén sir dung dat.
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A NUMBER OF SHORTCOMINGS OF THE LAND LAW 2013 ON LAND USE RIGHT
TRANSFER CONTRACTS

Abstract: Currently, when the transfer of land use rights is mainly done in the form of transfer, the
contract of land use right transfer is an important stage to achieve success in the transaction. The
article researches on land use right transfer contracts under the current law and points out some
shortcomings of the Land Law 2013 on this issue. At the same time, the author gives some legal
recommendations to surmount difficulties in the application process, ensure effective enforcement of
the law on land use right transfer contracts.
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Luat Pt dai nam 2013 quy dinh: “Chuyén
OSDD la viéc chuyén giao QSDD tir nguoi
nay sang nguoi khdc thong qua cdac hinh

1. Chuyén nhwong quyén sir dung dat
1.1. Khai niém
Khai niém chuyén nhuong quyén sir

dung dat (QSDD) khong phai 1a mot khai
niém da cé tur 1lau doi nhu khai niém “mua,
ban dat” ma méi xuat hién khi Luat Dét dai
ndm 1993 xac 1ap cho phép h¢ gia dinh, ca
nhan dugc Nha nudc giao dit c6 quyén
chuyén ddi, chuyén nhuong, cho thué, thura
ké, thé chip QSDD. K¢ thira quan diém nay,
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thure chuyén doi, chuyén nhuwong, thira ké,
tang cho QSDP va gép von bang OSDP”
(khoan 10 Diéu 3 Luat Dat dai nam 2013).
Trén thyc té, viéc chuyén nhugng QSDD la
hinh thirc ph6 bién nhét trong chuyén quyén
sir dung. Hinh thirc nay biéu hién tap trung
nhét tinh chat cta chuyén QSDD.

Mot van dé dit ra 13 tai sao nha 1am luat
dung thuét ngit “chuyén nhuong QSDD” ma
khong dung thuat nglr “mua, ban QSDD”;
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hai thudt ngit nay khac nhau nhu thé nao?
Thuat ngit “chuyén nhwong dat” hodc
“chuyén nhugng rudng dat” da duoc sir dung
song song v6i thudt ngit mua ban dat va
dugc d& cap tai cac van ban vé quan Ii dit
dai ctia nudce ta tir trude nam 1993, cu thé:
Muc 9, Phan II Théng tu sé 55/DKTK ngay
05/11/1981 cua Téng cuc Quan li ruong dét
(nay la Bo Tai nguyén va Moi trudong)
huéng dan cach giai quyét cac trudng hop sir
dung rudng dat khong hop phap, khong hop
li quy dinh: “Néi chung, tdt ca cdc viéc
chuyén nhwong, mua ban dat hodc ddt cia
hop tdc xd chia cap khéng dwege co quan nha
nude ¢é tham quyén cho phép va tdt ca cdc
viéc chuyén nhwong, mua bdn ddt tir trudc
ddy thugc so hitu tw nhan khong dwoc co
quan nkd nwdc cé tham quyén thi thwe déu
la trdi phép. Riéng doi véi cde tinh phia
Nam, ké tir sau ngay 05/3/1975 ban hanh
Nghi dinh s6 01-NP75 ciia Chinh phii mién
Nam Viét Nam, tat ca moi viéc mua, ban,
chuyén nhwong rudng dat giita cdc tw nhan
V6i nhau, di la ¢ dwoc chinh quyén dia
phwrong thi thwe, déu la trdi phép”. Nhu vy,
xét vé mat ngdn ngir thi chic chan cé sy
khac biét giita “chuyén nhuong” va “mua
ban”. Diéu 430 Bo luat Dan sy niam 2015
quy dinh hop déng mua ban tai san 1a su
thoa thuan gitra cac bén, theo do, bén ban
chuyén quyén so hiru tai san cho bén mua va
bén mua tra tién cho bén ban. O diy mua
ban tai san bao ham rat rong: 13 tai san déu
c6 thé 1a d6i twong ctia hop déng mua ban.
Cu thé, Diéu 105 B9 luat Dan sy nim 2015
xéac dinh: “Tai san la vdt, tién, gidy to c6 gid
va quyén tai san”. Nghi quyét s6 19-NQ/TW
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ctia Ban Chip hanh Trung uvong Dang (khoa
XI) vé tiép tuc d6i mai chinh sach, phap luat
vé dat dai da nhan manh dét dai thudc s¢ hitu
toan dan do Nha nudc dai dién cha s& hitu
va thong nhat quan 1i. QSDP 1a mét loai tai
san va hang hoa dac biét, nhung khong phai
Ia quyén s& hitu, duoc xac dinh cu thé phu
hop voi timg loai dét, timg ddi twong va hinh
thirc giao dt, cho thué dét.

Xét vé ban chit kinh té, “chuyén nhugng”
va “mua, ban” c6 diém tuong dong thé hién
& viéc mot bén chuyén giao tai san (hodc
QSDD cho bén kia dé 1ay tién). Tuy nhién,
vé mit phap i, chuyén nhuong QSDD khac
voi mua ban dit dai & dic diém co ban la
chuyén nhuong QSDDP c6 d6i twong la
quyén str dung dat dai, 13 hang hoa dic biét
ma ca nhan, phap nhan hg gia dinh dugc xac
1ap quyén str dung theo quy dinh. Con mua,
ban thuong gin lién véi viéc chuyén giao
quyén so hitu tai san cho nguoi khac, ma dat
dai theo quy dinh ctua phéap ludt hién hanh
khong thudc quyén so hitu cia nguoi s
dung dat. Nha lam luét d3 lvya chon thuat ngi
“chuyén nhuong QSDP” thay vi “mua ban
QSDD” dé phu hop v6i hoan canh, diéu kién
va muc tiéu cua nha nudc xa hoi chu nghia.
Dan dan theo thoi gian, thuat ngit chuyén
nhuong QSDD da tré nén phé bién, dic biét
la trong cac van ban hanh chinh Nha nudc va
ndi ham cua no ciing bién ddi theo hudng 1a
mot khai niém c6 tinh chat twong ty nhu
“mua ban QSDD”.

1.2. Hop dong chuyén nhwong quyén sir
dung dat

Khai niém hop dong chuyén nhuong st
dung d4t duge cac nha lam luat chinh thuc
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ghi nhan trong B0 luat Dan sy nam 2005 nhu
sau: “Hop dong chuyén nhwong OSDP la su
thod thudn giita cdc bén, theo dé bén chuyén
nhirong OSDP chuyén giao ddt va QSDP
cho bén nhan chuyén nhwong, con bén nhan
chuyén nhwong tra tien cho bén chuyén
nhuwong theo quy dinh cua B¢ ludt nay va
phap luat vé dat dai”. Y B0 luat Dan sy nam
2015 khong quy dinh cu thé khai niém hop
dong chuyén nhugng QSDD nhu nim 2005
ma quy dinh chung cho tat ca cac hop dong
lién quan dén chuyén QSDD. Li do c6 su
thay d6i nay 1a Bo luat Dan sy nam 2015 ¢
muc dich hudng dén nhimg hop dong mang
tinh ddc trung va dai dién cho quan h¢ phap
luat dan su. So véi BO luat Dan sy nam
2005, Bo luat Dan sy nam 2015 khong quy
dinh vé hop dong mua ban nha &, hop dong
thué nha &, hop dong bao hiém. Nhitng hop
dong nay phan 16n da duogc quy dinh trong
Luat Nha &, Ludt Kinh doanh bao hiém.
Tuong ty, BO luat Dan sy 2015 da bo quy
dinh cac hop dong cu thé vé quyén sur dung
dat nhu chuyén nhugng, ting cho, chuyén
d6i, thé chap... thay vao d6 1a quy dinh “hop
ddng vé quyén sir dung dat” néi chung. Theo
do, “hop dong vé OSDP la su thod thudn
gitta cdc bén, theo dé nguwoi siv dung dat
chuyén doi, chuyén nhwong, cho thué, cho
thué lai, tang cho, thé chdp, gép von QSDP
hodic thuwc hién quyén khdc theo quy dinh cia
Ludt Dat dai cho bén kia; bén kia thuc hién
quyén, nghia vu theo hop dong véi nguoi sir
dung ddt” (Piéu 500 Bo Luat Dan sy nim

(1). Biéu 697 Bo Luat Dan su nam 2005.
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2015). Piéu d6 c6 nghia 1, chuyén QSDD la
viéc nguoi st dung dat duoc phép chuyén
QSDD dbi véi cac phan dién tich thudc
quyén st dung twong tng voi nghia vu thyc
hién v6i Nha nudc bao gdm chuyén doi,
chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, tang
cho, thé chip, gép von. Chuyén nhuong
QSDD chi 1a mdt trong cac hinh thic cua
chuyén QSDPD néi chung.

Hop dong chuyén nhugng QSDD rat dé
bi nhim 1&n véi hop dong chuyén doi
QSDD. Chuyén nhugng va chuyén doi déu
13 hinh thuc chuyén QSDD, theo d6 nha
nuéc cham duat QSDP cua bén nay dé thiét
lap QSDD cho bén kia. Tuy nhién, hai hinh
thirc nay khiac nhau & chd, néu nhu trong
quan hé chuyén nhuong QSDP, dbi tuong
ctia quan hé 13 “d6i QSDD lay tién” thi trong
quan hé chuyén d6i QSDP dbi tuong cua
quan hé lai 1a “d6i QSDP liy QSDD”. Vé
ban chét, chuyén d6i QSDD la viéc cic t6
chtc, ho gia dinh, c4 nhan dang st dung dat
nhung c6 thé thoa thuan véi to chirc, ho gia
dinh, c4 nhan khac dé hoan ddi dat cho nhau
dé st dung. Chuyén nhuwong QSDDP I3
chuyén nhuong QSDP ctia minh cho nguoi
khac dé 1dy mot khoan tién theo gia tri quyén
str dung cua manh dat do.

Ciing can lyu y, ban chat hop dong
chuyén nhuong QSDD 1a ddi quyén sir dung
liy tién kha gidng véi hop ddng mua ban tai
san thong thuong nhung day 1a hai loai hop
dong khac biét, thé hién & chd:

Thir nhat, vé mat dbi tuong: béi tuong
trong hop déng mua ban tai san 1a tai san
thuéc quyén so hitu ciia bén béan, con trong
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hop ddng chuyén nhuong QSDD 1a quyén
ciia bén chuyén nhuong, thira dat chuyén
nhuong van thudc quyén sé hitu cia toan
dan ma nha nuéc 14 dai dién chu s¢ hiru.®

Thir hai, hinh thirc hop ddng mua ban
tai san c6 thé dugc giao két bang van ban,
16i no6i hay hanh vi. Hop ddng chuyén
nhuong QSDPD bit budc bang vin ban va cé
cong chung.

Thir ba, hop dong mua ban tai san khong
phai thuc hién nghia vu gi voi nha nudc
nhung chuyén nhuong QSDD phai ¢6 nghia
vu tai chinh v6i nha nudc theo quy dinh cua
phap luat.

Tom lai, dudi goc d6 khoa hoc phap Ii,
c6 thé hiéu “hop ddéng chuyén nhuong
QSDD la sy thoa thuan théng nhét y chi giita
cac bén, theo d6 nguoi c6 QSDD (bén
chuyén nhuong) c6 nghia vu giao QSDD cho
bén nhan chuyén nhugng, bén nhan chuyén
nhuong c6 nghia vu tra tién cho bén chuyén
nhuong theo thoda thuan va cac bén phai thuc
hién nghia vu tai chinh v&1 nha nudc theo
quy dinh phap luat”.

2. Mt so bat cip cia phap luat Viét
Nam vé hop dong chuyén nhwong quyén
sir dung dat

Thir nhat, Luat Dat dai nam 2013 thiéu
quy dinh cu thé vé khai niém “hop dong
chuyén nhuong QSDD”

Phap luat hién hanh thiéu quy dinh riéng
v€ hop dong chuyén nhuong QSDD. Nhu da
dé cap O phén trén, B luat Dan sy nam 2015
d3 bo quy dinh cac hop dong cu thé vé QSDD

(2). Biéu 5 Luat Dt dai nam 2013.
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nhu chuyén nhugng, tang cho, chuyén ddi,
thé chép... thay vao d6 1a quy dinh “hop
ddng vé QSDD” noi chung. Tuy nhién, quy
dinh hop ddéng vé QSDD tai Piéu 500 B
luat Dan sy nam 2015 md&i chi mang tinh
chét liét ké cac quan hé chuyén QSDP theo
phap luat dat dai hién hanh, chua néu duogc
nhiing dac trung phap 1i cua tung hinh thtc
chuyén QSDD. Vé mit thyc tién, viéc thiéu
ving quy dinh vé khai niém “chuyén
nhugng QSDP” nay sé& c6 thé 1am ngudi &p
dung luat bi nham 1an. Vi du: nham 13n gia
hop dong chuyén nhuong véi chuyén QSDD
hay nhu khong phan biét dugc sy khac nhau
gitta hop dong chuyén nhuong véi hop
ddng chuyén doi QSDP. Thém vao do, ki
thuat x&y dyng van ban phap luat ludn yéu
cau cac khai niém (thuat ngir) phai duoc
hiéu theo mot nghia, nham tranh tinh trang
mdi ngudi, mdi noi hiéu va van dung mot
cach khac nhau. Yéu cau nay duoc thé hién
16 trong Diéu 5 Luat Ban hanh céc vin ban
quy pham phap luat nam 2015: “Ngon ngir
sir dung trong van ban phdi chinh xéc, phé
thong, cach dién dat phai don gian, dé hiéu.
Péi voi thugt ngiz chuyén mon can xac dinh
ro noi dung, thi phai dwoc dinh nghia trong
van ban”.

Khéi niém “hop ddéng chuyén nhuong
QSDD” khong dugc B luat Dan sy nam
2015 va Luat Dat dai nam 2013 dé cap. Tuy
nhién, khai niém nay c6 thé duoc tim thay
trong van ban luat chuyén nganh khac la
Luat Kinh doanh bat dong san nam 2014 va
Luat Nha 6. Van dé & chd, Luat Kinh doanh
bit dong san nam 2014 tuy co6 dé cap hop

TAP CHIi LUAT HOC SO 3/2021



ddng chuyén nhuong QSDD nhung quy dinh
nay chi dp dung riéng véi cac hop dong
thuoc pham vi diéu chinh caia phap luat kinh
doanh bit dong san. Tuong tu, quy dinh vé
hop dong mua ban nha & chi &p dung riéng
VGi cac hop dong thudc pham vi diéu chinh
cuia Luat Nha &. Xét tinh chét phuc tap caa
cac hop dong vé QSDD, c6 thé thiy day la
diém han ché can khac phuc bai hop dong 1a
co s& dé dam bao cho viéc thuc hién quyén
va nghia vu cua cac bén, giai quyét tranh
chép, tranh xay ra sai s6t va han ché rui ro.
D6i véi mot loai tai san chiu sy diéu chinh
cia nhiéu nganh luat nhu QSDD, viéc xay
dung mot khai niém phéap i hoan chinh,
thdng nhat chung trong hé théng van ban
phap luat 1 yéu té can thiét dé hoat dong ap
dung va thyuc hién phap luat dugc thong suét,
hiéu qua.

Thiz hai, thuat ngir tranh chip dat dai
thiéu cu thé, dé din dén kho khan khi thuc
hién hop dong chuyén nhuong QSDP.

Khi QSDD ¢6 tranh chap dong nghia véi
viéc tai thoi diém d6 gia tri QSDD van dang
thuoc mot ddi twong cu thé nhung kha ning
dinh doat chuyén nhuong QSDD cua ddi
tugng nay cd thé bi anh hudng boi tinh trang
kién tung, tranh chip. Bai vi, @& bao dam
quyén, loi ich chinh dang cho cac chu thé
khac c6 lién quan, dong thoi nham tranh tinh
trang tranh chap vé sau, phap luat thuong
khong cho phép cac cha thé chuyén nhuong
cac gia tri QSDP dang c6 tranh chap. Tuy
nhién, can phai xac dinh nhu thé nao 1a dat
¢6 tranh chap, ban chét cua tranh chap d6 1a
dé bao vé quyén, loi ich chinh dang cua

TAP CHI LUAT HOC SO 3/2021

NGHIEN CUU - TRAO POI

nguoi dang tranh chap hay viéc “tranh chp”
d6 chi voi muc dich lam cho ngudi co
QSDP khong thé chuyén nhwong duoc
QSDD d6 can phai duoc xem xét.

Khai niém “tranh chip dat dai” duoc ghi
nhan tai khoan 23 Diéu 3 Luat Dat dai nam
2013 nhu sau: “Tranh chdp dat dai 14 tranh
chdp vé quyeén, nghia vu ciia nguoi sir dung
dat giira hai hogc nhiéu bén trong quan hé
dat dai”. Noi dung tranh chip trong tranh
chap dat dai 1a quyén va nghia vu cta nguoi
st dung dat, tuy nhién “quyén va nghia vu
cia ngudi st dung dat” 1a khai niém qua
rong va sy quy dinh thiéu tinh cu thé nay da
dan dén tinh trang viéc gi lién quan dén dat
dai déu duoc coi 1a tranh chap dat dai. Cho
dén nay, di c6 nhiéu dinh nghia vé tranh
chip déat dai, chang han: “Tranh chdp dat
dai la si bdt dong, mau thudn hay xung dot
vé loi ich, vé quyén va nghia vu giia c&c chu
thé khi tham gia vao quan hé phap ludr dat
dai”® hoic “Tranh chdp dat dai la si bat
dong mau thudn giga cac chu thé (si dung
dat) trong viéc xdc dinh ai la nguwoi ¢ quyén
sir dung d@oi véi mét (hodc nhirng) thita dat
nhdt d@inh... Tranh chdp dat dai c6 thé bao
ham ca céc tranh chdp vé dia gidi giiza cac
don vi hanh chinh”.® Tuy nhién, cac dinh
nghia trén van chua chi ra noi ham ban chat
cua tranh chéap dat dai. Trén thuc té, c6 nhiéu
nguyén nhan din dén tranh chap dat dai nhu:

(). Truong Pai hoc Luat Ha Noi, Gido trinh Ludr dat
dai, Nxb. Céng an nhan dan, 2018, tr. 401.

(4). Truong Pai hoc Luat Thanh phé H6 Chi Minh,
Gido trinh Lugt ddt dai, Nxb. Hong Buc, 2019, tr.
357 — 358.

71



NGHIEN CUU - TRAO POI

Tranh chap ranh giéi, méc gisi, quyén dia
dich; QSDD, tranh chip cac giao dich
chuyén QSDP voi cac thi tyc tranh chap
khac nhau. Trong mot sé tranh chap dat dai,
QSDPD duogc chuyén nhuong van khdng anh
huong dén quyén cua ngudi dang tranh chap
vi theo quy dinh cua phép luat, chi thé nhan
chuyén nhuong QSDD s& 1a nguoi tiép tuc
phai thyc hién cac nghia vu nhu nguoi
chuyén nhuong. Vi du nhu quyén dia dich
“la quyén cua cha sé hiru hogc cha si dung
bdt déng san doi véi bdt dong san ciia nguoi
khac hinh thanh va phat trién trén co sé dam
bao cho viéc sir dung ddt dai hiéu qud va
mang lai loi ich chung cho x& hgi va lei ich
riéng cho chu so hitu hodc nguwoi sir dung
dat”.® Ciing nhu phép luat cua nhiéu qudc
gia trén thé gioi, phap luat dan su Viét Nam
cling quy dinh quyén dia dich nhung v&i mot
tén goi dai hon va dé& hiéu hon dé 1a quyén
d6i vé6i bat dong san lién k&.© Vi du: gitra A
va B dang xay ra tranh chap lién quan dén
quyén st dung bat dong san lién k& (quyén
dia dich), A chuyén nhuong QSDP cho C
(bao gdm ca quyén dia dich cua B). Theo
quy dinh tai khoan 24 Biéu 3 (vé tranh chap
dat dai) va Piéu 5 (V& nguoi s dung dat)
Luat D4t dai nam 2013, tranh chép dét dai
lién quan dén quyén dia dich khéng anh
hudng dén quyén chuyén nhuong QSDD cia

(5). Pham Céng Lac, Quyén siz dung han ché bat
dgng san lien ke, Nxb. Tu phap, Ha Noi, 2006, tr. 86.

(6). Nguyén Thi Huong, Quyén doi vdi bdt dong san
lien ke trong BLDS 2015, Tap chi dién tir Tda &n nhan
dan, https://tapchitoaan.vn/bai-viet/phap-luat/quyen-
doi-voi-bat-dong-san-lien-ke-trong-blds-2015,  truy
cap 12/5/2021.
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ngudi sir dung dat. Phap luat vé dat dai hién
hanh ciing quy dinh rang, khi cé tranh chap
dat dai, khuyén khich cac bén tu hoa giai,
khi cac bén tranh chip khdng hoa giai duoc
thi gui don dén uy ban nhan dan cap xa noi
c6 dét tranh chap dé hoa giai.” Truong hop
da duoc hoa giai tai uy ban nhan dan cap xa
ma khéng thanh thi céc bén c6 quyén khoi
Kién tai toa an nhan dan c6 tham quyén theo
quy dinh cua phap luat vé t6 tung dan su.
Khi cac bén co su bat dong vé quyén va
nghia vu d6i v6i nhau nhung sau d6 “tu hoa
giai” va khong c6 bén nao gui don yéu cau
co quan nha nudc c6 tham quyén giai quyét
thi c6 goi la tranh chap duoc khong? Vé
mat thuc tién, tranh chap dat dai chinh la
tranh chap vé& quyén, nghia vu giita cac bén
duong su nén thu tuc giai quyét tranh chap
nay phai théng qua con duong té tung. Do
vay, chdng ta van hiéu rang chi khi nao mot
bén di giri don yéu cau uy ban nhan dan
cap co s& giai quyét tranh chap quyén va
nghia vu lién quan dén dat dai méi bi coi la
dat dang c6 tranh chap. Mit khac, ngudi sir
dung dat chi khong duoc chuyén nhuong
QSDPD néu tranh chap d6 dang dugc toa an
c6 tham quyén thy Ii dé giai quyét. Trong
khi do, vé mat Ii luan, theo khoan 24 biéu 3
Luat DAt dai ndim 2013 c6 thé hiéu “tranh
chdp dat dai la tranh chdp vé quyén, nghia
Vu Cia ngwoi Sir dung ddt giira hai hogc
nhiéu bén trong quan hé ddr dai” nhung
quyén va nghia vu gi can phai c6 sy xac
dinh rd rang.

(7). biéu 202 Luat Dat dai nam 2013.
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Thit ba, quy dinh vé hinh thic, thi tuc
x4c 1ap hop dong chuyén nhugng QSDD
con chua hop li

Viéc chuyén quyén sir dung dét theo quy
dinh cua phép luat phai duoc lap thanh hop
ddng. Hop ddng co hiéu luc co gia tri bat
budc thi hanh dbi véi cac chu thé tham gia
giao két hop dong. Tuy nhién hién nay co
nhiéu vin ban quy pham phap luat khac nhau
lién quan dén thoi diém c6 hiéu luc cia hop
déng chuyén quyén st dung dat dan dén
nhitng kho khan khi 4p dung. Cu thé nhu:
Ban 4n sd 04/2012/DS-ST ngay 17/8/2012
vé viéc tranh chap hop dong muon tai san
cua Toa an nhan dan huyén LT, tinh QB
tuyén budc ba Pham Thi T phai tra cho chi
Phan Thi D sb tién 1.104.612.500d (mdt ti
mét tram linh bdn tridu sau trim mudi hai
nghin nim trim d6ng). Ban 4n c6 hiéu luc
phap luét, ba Phan Thi D c6 don yéu cau thi
hanh an va nop ban tu xac minh tai san. Chi
cuc Thi hanh 4n dan sy huyén LT, tinh QB
da nhan don va ra quyét dinh thi hanh &n cho
thi hanh ban an néi trén ddi voi ba Phan Thi
T. Chap hanh vién tién hanh xac minh cho
thiy ba Phan Thi T c6 01 16 dat tai thon A xa
B, huyén LT tinh QB dién tich 290m2 mang
tén Phan Thi T nhung hién da lam tha tuc
chuyén nhuong cho 6ng Nguyén Vin K; tra
tai xa C huyén LT, tinh QB trudc khi ban an
xét xt 03 thang nhung hop ddng chi mai
hoan tat thu tuc chung thyuc, chua dang ki
sang tén trudc ba tai van phong dang ki
quyén st dung dat theo quy dinh va trong
hop ddng cong chimg ghi: Hop dong chuyén
quyén st dung dat co hiéu lyc ké tir thoi
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diém cong ching. Qua trinh thi hanh an ba
Phan Thi D (nguoi dugc thi hanh an) cho
rang giao dich hop ddng chuyén quyén st
dung dat gitra ba Phan Thi T va 6ng Mai
Van K chua c6 hi€u luc phap luat do do6 yéu
cau Chi cuc Thi hanh 4n dan sy huyén LT ké
bién dién tich dat trén dé dam bao thi hanh
an. Thyc tién cho thdy, nguoi dan da gip
khong it rac rdi khi dén co quan c6 tham
quyén dé thuc hién tha tuc chuyén QSDD vi
mdi noi hiéu va ap dung mot cach khac
nhau. Thong thuong, sau khi bén chuyén
nhugng va bén nhan chuyén nhuong thuc
hién hoan tat tha tuc cong chimg hodc chimg
thuc hop déng thi tiép tuc thuc hién viéc
dang Ki trudc ba, sang tén QSDD dung tén
Bén nhan chuyén quyén tai vin phong ding
ki d4t dai.® Vay thoi diém co hiéu lyc cua
hop ddng chuyén nhuong QSDD la khi nao
la cau hoi dat ra trong qua trinh thuce thi phép
luat. Bo luat Dan sy nam 2015 quy dinh vé
thu tuc thuc hién hop déng vé QSDD va hi¢u
luc cua viéc chuyén QSDDb tai cac diéu 502
va 503, cu thé nhu sau:

“Diéu 502. Hinh thirc, thi tuc thuc hién
hop dong vé QSDP

Hop dong vé QSDP phdi dwoc ldp thanh
van ban theo hinh thirc phu hop voi quy dinh
ciia Bé ludt nay, phdp ludt vé dat dai va quy
dinh khdc cua phap ludt co lién quan.

Viéc thwc hién hop dong vé QSDP phdi

(8). Khic Niém, Thi tuc sang tén sé6 dé: Todn bo
nhitng hirdng dan méi nhat,
https://luatvietnam.vn/dat-dai-nha-o/thu-tuc-sang-ten-
s0-do-nam-2020-567-23920-article.html, truy cap
12/5/2021.
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dung trinh tw, thu tuc theo quy dinh cua
phdp ludt vé dit dai va quy dinh khéc ciia
phap ludt co lién quan”.

“Piéu 503. Hiéu hc ciia viéc chuyén OSDP

Viec chuyén OSDDP co hiéu lyc ké tir thoi
diém déng ki theo quy dinh ciia Ludt Ddt dai”.

Qua nghién cuu quy dinh cia B§ luat
Dan sy nam 2015 vé hiéu luc cta hop déng
cho thay: Piéu 401 B6 luat Dan sy nim 2015
vé hiéu lyc ctia hop ddng co ban giit nguyén
quy dinh tai Piéu 405 B6 luat Dan sy nim
2005, chi chinh stra vé ki thudt va bd sung
thém quy dinh tai khoan 2. Cu thé, biéu 401
B0 luat Dan sy nam 2015 quy dinh nhu sau:
“Hop dong dwge giao két hop phdp cé hiéu
liee tir thoi diém giao két, trir truong hop cé
thoa thuan khac hodac ludt lién quan co quy
dinh khdc. Tir thoi diém hop dong cé hiéu
liee, cdc bén phdi thie hién quyén va nghia
vu doi véi nhau theo cam két. Hop dong chi
c6 thé bi sira doi hodc huy bé theo thod
thugn cua cdac bén hodc theo quy dinh cua
phap luat”.

Thém vao d6, Piéu 5 Luat Cong
chung nam 2014 quy dinh: “Van ban cong
chitng c6 hiéu luc ké tir ngay dwoc cong
chitng vién ki va déng dau cia t6 chirc hanh
nghé cong chimg”.

Cac quy dinh trén cho thiy hoan toan
khong c6 sy mau thudn hay chdng chéo
trong cac quy dinh ctia phap luat vé thoi
diém c6 hiéu lyc ciia hop dong chuyén
nhuong QSDD khi phéap luat quy dinh phai
cong chung, ching thuc. Theo quy dinh tai
Diéu 385 B6 luat Dan sy ndm 2015 thi “hop

dong la suw thoa thudn giita cac bén vé viéc
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xdc ldp, thay doéi hodc cham dirt quyén,
nghia vu dan sy”. Sau khi cac bén da giao
két hop ddng dudi mot hinh thirc nhit dinh
pht hop v6i phép lut va hop dong dé dap
tmg dy du cac diéu kién ma phép luét yéu
ciu thi hop dong c6 hiéu luc bit budc ddi
vé6i cac bén. Pidu d6 co nghia 1a tir thoi diém
hop ddng c6 hiéu luc, cac bén trong hop
dong bat dau c6 quyén va nghia vy ddi véi
nhau. Khi thwc hién hop ddng chuyén
nhugng QSDPD, cac bén bao gdm chudi cac
hanh vi: giao két hop ddng, thuc hién hop
ddng (cac bén thyc hién cic quyén va nghia
vu duge xac dinh trong hop dong), dang ki
tai co quan dang ki dat dai va co quan co
thAm quyén ghi vao so dia chinh. Nhu vay,
can phai hiéu viéc chuyén nhuong QSDD
phai dang ki tai co quan dang ki dat dai, c6
hiéu luc ké tir thoi diém dang ki vao sb dia
chinh tirc 13 viéc chuyén nhuong QSDD di
hoan thanh chir khong phai c¢6 hiéu lyc ké tir
thoi diém dang ki nay.

Tuy nhién, hién nay viéc yéu cau cong
chtng, chimg thuc cac hop dong chuyén
nhugng QSDD dang la nguyén nhan cuia
nhiéu giao dich bi tuyén bd vo hiéu mic du ¥
chi cua céc bén da hoan toan ty nguyén va
rat rd rang. Khoan 3 Diéu 167 Luat Dat
dai 2013 quy dinh: “Viéc cong ching, chirng
thwe hop dong, van ban thie hién cdc quyén
cua nguoi s dung dat dwoc thue hién nhir sau:

a) Hop dong chuyén nhwong, ting cho,
thé chdp, gép von bang OSDP, OSDP va tai
san gan lién véi dat phdi dwoc cong chirng
hodac ching thuec, trie truong hop kinh doanh
bdt dong san quy dinh tai diém b khodn nay;
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b) Hop dong cho thué, cho thué lai
OSDP, OSDD va tai san gan lién véi dat,
hop dong chuyén doi OSDD néng nghiép;
hop dong chuyén nhwong OSDD, OSDP va
tai san gan lién véi ddt, tai san gdn lién voi
ddt ma mot bén hodc cac bén tham gia giao
dich la t6 chitc hoat déng kinh doanh bdt
dong san dwoc cong ching hodc chung thyc
theo yéu cdu ciia cdc bén”.

Hién nay viéc cong chung, ching thuc
bat budc theo quy dinh trén gy ra nhiéu bat
cap, vi vay viéc chuyén cong chimg, ching
thuc bit budc thanh cong chung, chirng thuc
tu nguyén (quyén cong ching, chimg thuc)
nén dugc phat trién. Theo tac gia P Vin
Dai, trong mét sb truong hop tod &n da phai
“bo qua” quy dinh yéu cau phai cong chimg,
chung thyc giao dich vé QSDP. O day, toa
an xu i giao dich vé QSDP nhu khéng ton
tai quy dinh yéu cau cong ching, ching thuc
boi rat khd xac dinh thoi diem ¢ hiéu luc
ciia hop dong chuyén nhugng QSDD khi
phai cong chimg.® Xét vi du sau day: Trude
khi chét, A chuyén nhuong 600 m2 dat cho
ong V va ba H vai gid 36 cay vang. Bén ban
d3 nhan 22 cdy vang va chua hoan tat thu tuc
chuyén nhuong. Dbi chiéu khoan 2 Piéu 129
B6 luat Dan sy nam 2015 “Giao dich dan sw
dd dwoc xdc ldp bang van ban nhung vi
pham quy dinh bdt budc vé céng ching,
chung thuc ma mot bén hodc cac bén da

(9). DS Van Dai, B bdt bugc cong ching giao dich
bar déng san: Nén hay khdng?, http://baochinh
phu.vn/Lay-y-kien-nhan-dan-ve-du-thao-Van-ban-
quy-pham-phap-luat/Bo-bat-buoc-cong-chung-giao-
dich-bat-dong-san-Nen-hay-khong/164901.vgp, truy
cap 12/5/2021.

TAP CHI LUAT HOC SO 3/2021

NGHIEN CUU - TRAO POI

thuwe hién it nhat hai phan ba nghia vu trong
giao dich thi theo yéu cau cia mét bén hodc
cac bén, tod dn ra quyét dinh cong nhdn hiéu
luc cia giao dich d6”. Trong truong hop
nay, cac bén khong phai thuc hién viéc cong
chung, ching thuc theo quy dinh ctua Luat
Pat dai nam 2013. Nhu vay, hop dong
chuyén nhuong QSDD khdng duoc cdng
ching, chimg thyc nhung van duge cong
nhan dé 6n dinh cac quan hé, tn trong y chi
clia ngudi da chét.

Ngoai ra, viéc thuc thi phép luat vé hop
ddéng chuyén nhuong QSDP trén thyc té
van con gap nhiéu kho khin nhu: vin ban
huéng dan thuc hién Luat Dat dai sta doi,
b sung nhiéu lan, lién tuc va dugc nhiéu co
quan ban hanh nén viéc cap nhat, van dung
cua cac don vi hanh chinh dia phuong chua
kip thoi.,

3. Mt sé kién nghi nham hoan thién
quy dinh ciia Luét Pat dai nim 2013 vé hop
doéng chuyén nhwong quyén sir dung dat

Thit nhat, bd sung quy dinh khai niém
hop ddng chuyén nhuong QSDD

Nhu d phén tich & trén, can nghién cau
khoi phuc quy dinh ddi véi ting loai hop
dong vé QSDD, trong d6 c6 “hgp dong
chuyén nhugng QSDD”. Bong thoi, dé phu
hop Véi cac quy dinh phap luat vé céc loai
hop ddéng chuyén nganh, hop déng vé
chuyén nhuong QSDDP nén duoc quy dinh
trong Luat Dat dai.

Ther hai, Luat DAt dai can xac dinh cu
thé quyén va nghia vu cua cac bén trong
tranh chap dat dai 1a gi dé tranh lam can tro
quyén chuyén nhuong QSDDP. Viéc quy dinh
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cu thé nay sé& gilp giai quyét tinh trang kho
khan trong viéc xac dinh nhu thé nao la dat
khéng c6 tranh chap ma khong anh huong
dén quyén chuyén nhugng QSDP cua ngudi
c6 QSDDb.

Thi# ba, can hoan thién cac quy dinh vé
hinh thirc, tha tuc xéac 1ap hop dong chuyén
nhuong QSDD

Luat Pat dai nén quy dinh “viéc cong
chung, chimg thuc hop déng, van ban thuc
hién cac quyén ctia ngudi st dung dat, chua
s& hiru tai san gén lién véi dat duoc thuc
hién theo nhu ciu cta cac bén” dé khic phuc
duoc cac han ché di phan tich & trén, dong
thoi gidm chi phi (vi phi cong chiing khong
nho) cling nhu rudom ra cho nguodi dan (vi
phai tién hanh ding ki). Khong thé phu nhan
viéc cong chimg bat budc hop dong chuyén
nhuong QSDD 1a can thiét béi nd dam bao
vé hinh thirc theo quy dinh, tao diéu kién dé
cac giao dich tiép tuc dugc co quan c6 tham
quyén thuc hién cac budc tiép theo. Bén
canh d6, viéc cong chiing céc giao dich vé
bat dong san mang lai loi ich cho cac bén
khong chi vé phap li ma con vé kinh té,
thuong mai, han ché duoc nhitng anh hudng,
tham chi 1a pha san do hop dong, giao dich
dan sy, thuong mai tiém an nhitng rdi ro do
khong duoc cong chung; hop dong, giao
dich dugc cong ching co gia tri chiing cu,
tinh tiét, sy kién trong hop dong, giao dich
duoc cong ching khong phai chirng minh,
trir truong hop bi t0ad an tuyén bd 1a vo hidu;
cac hoat dong giao dich duoc kiém soat, han
ché that thu vé thué cho Nha nudc, cac tranh
chap, khiéu kién it xay ra hon, giam ganh
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nang cho t0d an va giup thi trudng bat dong
san On dinh hon. Tuy nhién, viéc quy dinh
cong chung, chimg thuc bit budc nhu hién
nay boc 10 nhiéu nhugc diém hon so véi
cong chung, chung thuc ty nguyén. Khi
ngudi tham gia giao dich c6 su nghi ngd ddi
v6i hop ddng chuyén nhuong QSDD ma ho
mubn xéac 1ap, ho van co thé yéu cAu su tro
gitip cta cong chimg vién bang cach yéu cau
cong chimg giao dich cua ho.®® Hon nira,
néu c6 sy gian lan trong hgp dong chuyén
nhuong QSDD, dé bao vé ngudi ngay tinh,
phap luat dan su da c6 ché tai thong qua quy
dinh vé giao dich vo hiéu do nham lan, do
lira d6i hay do gia tao./.
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