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Bat dong san la moét loai tai san dac biét cé tinh
chat 1au dai va (tuy thudc vao phép luat ap
dung) coé thé dudc ndm gil trong thai gian dai.
Quyén s3 hiu hgp phap déi véi bat ddng san &
nhiéu quéc gia trén thé gidi thusng dudc
ching minh, thé hién bang mot van ban phap
ly chinh thic va/hodc dudc dang ky trong hé
théng ghi nhan quyén sd hiu dat dai ctia Chinh
phu, trong dé ghi nhan quyén sé htu bat dong
san va viéc chuyén nhugng quyén sdé h{u bat
doéng san dé tu chu thé nay sang chu thé khac.
Chinh vi vay, 8 nhiéu khu vuc phap ly trén thé
Qidi, viéc tim hiéu lich st sé h(iu tai san 1a bat
déng san tucng doéi dé dang, ré rang va chac
chan (ctng nhu viéc thay thé hodc loai bd
quyén hay cac han ché quyén déi véi tai san) -
thudng trong pham vi nhiéu nam vé trudc.

Mac du cé mot sé diém tugng déng, hé théng
quyén sd h{fu dat dai & Viét Nam cd nhing
khac biét cd ban véi hé théng quyén sa hiu dat
dai cla nhiéu quoc gia trén thé gidi. Theo Hién
phap Viét Nam va quy dinh phap luat lién quan
cla Viét Nam, dat dai @ Viét Nam thudc sa hiiu
toan danva Nha nudc la dai dién thay mat nhan
dan dé quan ly toan bd dat dai. Khi thuc hién
chic nang quan ly dat dai nay, Nha nudc
(thédng qua nhiéu cd quan Nha nudc khac
nhau) giao hoac cho cac cd nhan va té chuc
thué “quyén su dung dat”, Ia quyén s dung
Mot thda dat nhat dinh cho moét muc dich cu
thé, déi khi trong mot thai han xac dinh va hiiu
han va déi khi la khéng xac dinh thdi han. Viéc
nam gi quyén sl dung dat dugc ghi nhan
trong gidy ching nhan do Nha nudc cap, dudc
goi 1a “Gidy ching nhan Quyén Su Dung Dat,
Quyén S3& Htu Nha G va Tai San Khac Gan Lién
V3&i Bat” (GENQSDD). Nhu vay, theo phap luat
Viét Nam, ca nhan hodc td chic cé kha nang
“sd hdu" (nghia la cé quyén s3d hiu mot céach
hop phap va rdé rang) (S6 Htu) tai san 13 bat
dong san dugc xay dung trén dat (Céng Trinh),
nhung khéng cé ca nhan hay té chic nao & Viét
Nam cé kha ndng sa hliu bat ky loai dat nao tai
Viét Nam (du cé nhan va té chiic dé 1a chu sd
hlu d&a dang ky quyén s dung dat hgp phap
doi véi mot thita dat nhat dinh).

Khi quyén sU dung dat hoac Céng Trinh dugc
chuyén nhugng tu cd nhan hodc toé chic nay
sang ca nhan hodc té chuc khac, viéc chuyén
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nhugng do dudc ghi nhan tai GCNQSDD hién
hanh. Tuong tu, khi tai san bdo dam la quyén su
dung dat hodc Cong Trinh, viéc thé chap va giai
chép tai san bao dam dé sé dudc ghi nhan tai
GCNQSDD hién hanh. Theo do, that hgp ly khi
cho rang GCNQSDD c6 thé dugec xem la ching
cl dang tin cady do Nha nudc cdp nham ghi
nhan lich st cda “quyén sd htu” (hodac, it nhat
la tuosng duadng vdi “quyén sé hiiu” (Quyén SJ
Hd{u) trong tiéng Viét va tinh trang thé chap
cla cac quyén s dung dat cé lién quan (clng
nhu, cdc Céng Trinh cé lién quan, néu cd).

Tuy nhién, trén thuc t& GCNQSDD mdi hoac
stUa dbi co thé va doéi khi dudc cdp theo cach
khéng phu hgp va8i quy dinh phap luat hién
hanh, vi bat cl ly do nao, bao gom sai sét vé mat
hanh chinh, ap dung khéng dung quy dinh
phap luat Viét Nam hodc céc van dé vé tinh
minh bach (Cdp GCNQSDB Khéng Hop Lé).
Viéc Cap GCNQSDD Khéng Hop Lé cé thé xay
ra khi quyén st dung dat dugc Nha nudc giao
hodc cho thué lan dau, khi Céng Trinh dudc
dang ky lan dau trén GCNQSDD hoadc khi
quyén si dung dat (va Cong Trinh, néu cé) dudc
chuyén nhugng tu cd nhan hoac té chuc nay
sang ca nhan hodc té chuc khac.

Dugi goc dd clia bén mua va/hoac bén nhan
chuyén nhuong quyén si dung dat va/hoac
Cong Trinh tham gia vao giao dich mua
va/hodc chuyén nhugng lién quan mot cach
ngay tinh va “trung thuc” (Bén Nhan Chuyén
Nhuong Ngay Tinh), diéu quan trong la can xac
dinh liéu c6 hay khéng:

(@) viéc ban hanh GCNQSDD mdi hodc stia doi
cd hiéu luc “sda chia" bat ky sai sét nao
cla Quyén S3 H{u phat sinh tu viéc Cap
GCNQSDD Khéng Hgp Lé trong qua khu;

(b) Bén Nhan Chuyén Nhugng Ngay Tinh cé
thé phai chiu bat ky trach nhiém phap ly
hodc rudi ro nao khac do viéc Cap
GCNQSDD Khéng Hgp Lé trong qua khu;
va

(¢) nhing bién phap ma Bén Nhan Chuyén
Nhuong Ngay Tinh c6 thé thuc hién dé loai
bd hodc gidm thiéu trach nhiém phap ly
hodac rui ro dugdc dé cap trong Muc (b) bén
trén.
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Chung toi dua ra cau tra I8i cho nhing cau hoi
chinh nay (Nhitng Cau Hoi Chinh) trong phan
phan tich dudgi day.

Phan tich phap ly

1.

Nguyén tac phap ly chung vé Bén Nhan
Chuyén Nhudng Ngay Tinh - B4 Luat Dan
Su

Mac du cac quy dinh phap luat hién hanh
khéng gidi quyét cu thé Nhing Cau Hoi
Chinh, tuy nhién, B6 Luat Dan Su Viét Nam
(2015) (BLDS) van chua dung mot sé
nguyén tac co ban cé thé dudc coi la mang
lai su bdo vé vé mat phép ly cho cht sd hiu
da dang ky hodc ngudi ndm gil tai san cé
thé dang ky (chdng han nhu quyén si
dung dat hoac Coéng Trinh) (tiéng Viét:
“bén tha ba ngay tinh"), trong tinh hudng
viéc chuyén quyén s3 hlu hodc nam gitt
trudc do (néu co) bi vé hiéu va/hodc khéng
cd gia tri thuc hién. Cu thé, Khoan 2 Biéu
133 BLDS c6 quy dinh:

“Trudng hdp giao dich dan su vé hiéu
nhung tai san da dudc dang ky tai cd
quan nhda nudc cé tham quyén, sau doé
dudc chuyén giao bang mét giao dich dan
su khdc cho ngudi thd ba ngay tinh va
ngudi nay cdn cU vao viéc dang ky do ma
xdac Iap, thuc hién giao dich thi giao dich
do khéng bi vé hiéu.”

Cé thé ndi rang quy dinh tai Khoan 2 Biéu
133 BLDS da thiét lap mot nguyén tac phap
ly tugng doi ré rang cho:

(@) Quyén S3 HOu cua Bén Nhan Chuyén
Nhugng Ngay Tinh doéi véi quyén su
dung dat va/hodc Céng Trinh dudc
dang ky trén GCNQSDD khéng bi anh
hudng bdi thuc té [a viéc Céap
GCNQSDB Khéng Hgp Lé trong qua
khd; va

(b) viéc cap GCNQSDD suia dbi cho va
dudi tén cua Bén Nhan Chuyén
Nhugng Ngay Tinh c6 thé dugc cho la
co tac dung “slia chra” bat ky khiém
khuyét nao vé ghi nhan Quyén S3 Hlu
phat sinh tu bat ky viéc Cap
GCNQSDD Khéng Hgp Lé trudc do.
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Céac bién phap bao vé khai viéc thu hoi
GCNQSDD - Luat bat Pai

Luat Bat Dai Viét Nam 2013 (Ludt Ddt Dai)
c6 nhiéu quy dinh cu thé vé viéc yéu cau
co quan Nha Nudc cé tham quyén (Co
Quan Nha Nudc) thu hoi GCNQSDD da
dudc cap khéng hap 1€, nhung ré rang loai
trif trudng hdp GCNQSDP dugec nam gilt
bdi B&n Nhan Chuyén Nhudng Ngay Tinh.

Cu thé, Diém (d) Khoan 2 Diéu 106 Luat bat
Paiquy dinh trong cac trudng hdp sau day,
Co Quan Nha Nudc cé nghia vu thu hoi
GCNQSDbD:

“(d) Gidy ching nhé&n d& cdp khéng
dung tham quyén, khéng dung déi
tucng su dung ddat, khéng dung dién
tich dat, khéng du diéu kién dudc
cdp, khéng ding muc dich sd dung
dat hodc thdi han s dung dat hodc
nguén gdéc su dung ddat theo quy
dinh clda phdp lugt dat dai trd
trudng hop ngudi dudc cdp Gidy
chidng nhdn doé da thuc hién
chuyén quyén su dung dat, quyén
sd hitu tai san gan lién vdéi dét theo
quy dinh cua phdp lugt dat dai.”

Nhu vay, co thé khang dinh rdng Khoan 2
Diéu 106 Luat Bat bai da thiét lap mot
nguyén tac ré rang nham bao dam:

(@)  Quyén S3 HOu cla Bén Nhan Chuyén
Nhudng Ngay Tinh déi véi quyén su
dung dat va/hodc Coéng Trinh da
dang ky trén GCNQSDD khoéng bi
anh hudng bdi thuc té la viéc Cap
GCNQSDD Khéng Hgop Lé trong qua
khd: va

(b) viéc cap GCNQSDD su’a dbéi cho va
dudi tén cua Bén Nhan Chuyén
Nhugng Ngay Tinh cé thé dudc cho
la cé tédc dung “sda chta” bat ky
khiém khuyét nao vé ghi nhan Quyén
S3 HUu phat sinh tU bat ky viéc Cap
GCNQSDD Khéng Hgp Lé trudc do.

Quan sat thuc té

Cac bién phap phap ly bao vé quan trong
khdng ap dung trong béi canh mua lai cé
phan hoac phan vén gép
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RO rang, cac nguyén tac phap ly néu tai Muc
2 & trén khéng dugc ap dung trong trusng
hop Ngudi mua hodc Ngudi Nhan chuyén
nhugng mua va/hodc nhan chuyén nhugng
cd phan da phat hanh hoac vén gdép (von
chu s3 h(iu) (€6 Phdn) trong moét céong ty
(Céng Ty SG Hitu Bdat), ma cong ty nay la
Ngudi sU dung dat da dudc ghi nhan quyén
st dung dat va/hodc chii sd hitu Céng Trinh,
dugc ghi nhan tén trén GCNQSDbD. Trong
trudng hdp nay, ngudi mua va/hodc ngudi
nhan chuyé&n nhugng Cé Phan khéng phai
la B&n Nhan Chuyén Nhudng Ngay Tinh,
theo muc dich clia BLDS hodc Luat Dat bai,
va do dé cac nguyén tac phap ly dugc néu
trong Muc 2 3 trén sé khong dudc ap dung
cho viéc Cap GCNQSDDB Khéng Hgp Lé
trong qua kha tén tai lién quan dén bat ky
GCNQSDDP nao do Cong Ty S6 HUOu Bat nam
gi¥ (tat nhién tri khi ban than Céng Ty S3
HOu Datla Bén Nhan Chuyén Nhugng Ngay
Tinh).

Cd Quan Nha Nuéc khéng phai lac nao
cling duy tri cac bién phap phap ly bao vé
quan trong

Vé mat thuc t€, trong nhiéu trudng hagp, Ca
Quan Nha Nudc cé thé ap dung cach tiép
can kha than trong, han ché va/hodc gay
can tré khi gidi quyét van dén lién quan dén
GCNQSDD khi xay ra viéc Cap GCNQSDDH
Khéng Hop Lé trong qua khi. Bat chap su
ton tai clia cac nguyén tac phap ly cg ban
dudc néu trong Phan 2 3 trén, cdc Cs Quan
Nha Nudc va cd nhan cé tham quyén, trong
thuc té, thudng mién cudng cho phép Bén
Nhan Chuyén Nhuong Ngay Tinh thuc hién
va/hodc dudc hudng day du cac quyén cla
minh v&i tu cach la ngugdi si dung dat
va/hodc chii sd hitu Cong Trinh da dang ky,
trudng hdp roé rang la GCNQSDD da bi tac
dong bdi moét hoac nhiéu lan Cap
GCNQSDD Khéng Hgp Lé trong lich su. Cac
ngan hang nhan thé chap tiém nang cling
c6 thé dp dung cach tiép can than trong,
han ché& va/hoac can trd tuong tu khi biét
dugc cac van dé lién quan dén Cap
GCNQSDD Khéng Hgp Lé trong qua kh.

Chién ludc loai bé hodc giam thiéu rui ro

Viéc tham dinh phap ly moét cach than
trong va chi tiét lién quan dén quyén su
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dung dat va/hodc Céng Trinh — bao gém
toan bdé qua trinh va chudi su kién xay ra lién
quan tdi Quyén S3& HUu tu qué khu - 1a vo
cung gquan trong, tU géc nhin cua bat ky
ngudi mua va/hodc ngudi nhan chuyén
nhugng tiém nang doéi véi quyén su dung
dat, Cong Trinh hoac C6 Phan trong mot
Cong Ty S3 Hu Bat. Khong nhat thiét phai
hoan toan dua vao GCNQSDP dé |lam bang
ching cho Quyén S3 H{u dung dan, ro
rang va khoéng bi rang budc bdi bién phap
bdo dam daéi véi quyén s dung dat hoac
Coéng Trinh, bat chap cac bién phap bao vé
phap ly co Igi cho Bé&n Nhan Chuyén
Nhugng Ngay Tinh nhu da néu trong Phan
2 3 trén.

RUI ro phat sinh tu viéc Cap GCNQSDD
Khéng Hgp Lé trong qud khi cé thé dudc
loai bo hodc gidm thiéu bang mot sé cach
thic, bao gom:

(@) céac bién phap khac phuc, bat budc
phai dugc coi la diéu kién tién quyét
cho céc giao dich ban va/hoac chuyén
nhugng (bao gom ca viéc nhan ducc
su chap thuan va/hodc chap thuan
chinh thic tt cac Co Quan Nha Nudc
cd lien quan, néu phu hdp va ap
dung); va

(b) bién phap bdi thudng cu thé, cé Iai
cho ngudi mua va/hodc ngudi nhan
chuyén nhugng trong céc giao dich
mua ban va/hodc chuyén nhudng,
néu cé thé dugc bdo ddm bang cach
git lai mét phan gid mua, bao lanh
ngan hang hodc cac hinh thuc bao
dam sau hoan tat khac.
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