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NHUNG HAN CHE, BAT CAP TRONG QUY PINH PHAP LUAT VE HQP PONG
THE CHAP QUYEN SU DUNG PAT VA KIEN NGHI GIAI PHAP HOAN THIEN

Tom tdt: Bai viét phan tich mot sb
han ché, va bt cap trong quy dinh cua phap
luat hién hanh vé hop dong thé chip quyén
sir dung dat; tir d6 dé xuat mot sb kién nghi
hoan thién phép luat trén co sé d6i sanh
gitta Luat DAt dai nam 2013 va du thao Luat
DAt dai stra ddi nim 2023; trén co s& nghién
ctru dua ra mot s6 giai phap hoan thién Luat
Dét dai hién hanh.
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Abstract: The article examines a
number of limitations and inadequacies in
current legal provisions on land use right
mortgage contracts, and then makes
recommendations to improve the law based
on a comparison of the 2013 Land Law and
the draft revised Land Law in 2023. On the
basis of the research, some solutions to
improve Land Law are also proposed.
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O Viét Nam, ty 1é cho vay cd bao dam bang thé chap quyén st dung dat (QSDD)

luén chiém ty I8 rat cao. Theo thong ké cua FIAS (co quan tu van vé méi truong va dau t)
thi: “Hoat dong cap tin dung & Viét Nam thién vé sir dung bat dong san (BBS), vai ty 1é
cac ngan hang nhan BDS 1am bao dam chiém 93%™.” Tir c4c khia canh kinh té cho théy,
thé chap QSDP dong vai trod rat quan trong ddi véi sy phat trién kinh té - xa hoi; 1a phuong
thirc dam bao viéc huy dong vén, qua do, tao cac ngudn lyc thic day san xuit, kinh doanh
phét trién.

Nhan thtcc dugc tim quan trong caa hoat dong thé chap QSDPD, trong nhitng nim
qua, Nha nudc ta di c6 nhiéu nd lyc trong viéc hoan thién khudn kho phap luat vé thé chap

QSDD nham t6i da hoa gié tri va tiém ning kinh té cia QSDD thong qua viée thiic day tién

* ThS., Trudmg Dai hoc Luat, Dai hoc Hué; Email: tuanha@hul.edu.vn.
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trinh va chét lugng “vén hoa” loai hinh tai san nay®. Cac van ban quy pham phap luat nhu
Bo luat Dan sy (BLDS) nim 2015, Luat D4t dai (LDD) nim 2013, Luat Nha ¢ nim
2014... cung hé théng cac vin ban huéng dan thi hanh di tao nén tang phép Iy quan trong
cho hoat dong thé chap QSDD. Theo bdo cdo cua 63 tinh, thanh phd, tir khi LDP nim
2013 ¢6 hiéu lyc dén nay, ca nuéc c6 4.117.482 giao dich thé chap QSDD véi 39.858,05
nghin ha chiém ti 1¢ 56,58%°,

Tuy nhién, thuc tién cho thay, khudn khé phap luat vé thé chap QSDP tuy Nha nudéc
da c6 nhitng nd luc dang ké dé hoan thién, song, van con nhiéu han ché, vudng mac, an
chira riii ro. Theo d6, c¢6 quéa nhiéu vin ban phap luat lién quan dén thé chap quyén st dung
nhung lai ¢6 sy chdng chéo lai va thiéu quy dinh thdng nhat; nhiéu phét sinh trong thuc
tidn da khong dwoc huéng dan va diéu chinh kip thoi. Thyc trang hé théng phap luat thuc
dinh da gay khé khan khong nhiing cho cac chu thé khi xéc lap, thuc hién giao dich vé thé
chap QSDP néi riéng, ma con anh huong téi viéc ap dung phap luat cia Toa an va cic co
quan nha nuéc ¢ tham quyén. Do viéc thyuc hién phap luat vé thé chap QSDP khong tuan
thii ding cac quy dinh caa phap luat nén s lugng cac vu &n tranh chap trong cac giao dich
c6 lién quan dén thé chip QSDP tai Toa an khong ngimg gia ting.

2. Han ché, bat cap trong quy dinh phap luat vé chi thé hop dong thé chap quyén sir
dung dit 1a ho gia dinh va giai phap khic phuc

Duéi goc do phép 1y, lién quan dén ho gia dinh, khoan 2 Piéu 101 BLDS niam 2015
quy dinh nhu sau: “viéc xac dinh chu thé caa quan hé dan sy c6 sy tham gia cua ho gia
dinh (HGP) sir dung dét thuc hién theo quy dinh cua LDP”. Nhu vay, trong trudng hop
HGD sir dung dat dugc LDD cong nhan 1a cha thé doc lap thi khi tham gia vao quan hé
dan su lién quan dén QSDD d6 ciing ¢6 tu cach chu thé doc 1ap. Bén canh dé, cac quy dinh
chi tiét cia BLDS ciing cho thdy dinh hudng ciia nha 1am luat trong viéc xay dung cac quy
dinh d& dam bao trong cac giao dich can phai xac dinh dwgc cha thé chiu tréch nhiém,
nghia vu phat sinh, d6 1a ca nhan, phap nhéan”.

Vé viéc xac dinh thanh vién HGD st dung dat, theo quy dinh tai khoan 29 Piéu 3
LPP niam 2013, tiéu chi xac dinh thanh vién HGP gom: (i) quan hé hén nhan, huyét thong,

2 Nguy@n Quang Huong Tra (2021), “Thé chap bdt dong sdan theo quy dinh cua phép lugt Viét Nam hién
hanh”, Luan an tién si luat hoc, Truong Pai hoc Luat Ha Noi, tr. 47

® B Tai nguyén va Méi trudng (2022), Bao cao so 115/BC-BTNMT ngay 26 thang 9 nam 2022 vé danh gid
tinh hinh thi hanh Ludz Pdt dai 2013 va dinh hwong sira doi Ludt Pat dai

* Pham Vin Ludng (2019), “Phap ludt vé hop dong thé chap quyén sir dung dat cia hé gia dinh tai cac té
chizc tin dung”, Tap chi Toa &an nhan dan , sb ra ngay 15/8/2019, tr.33.
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nudi dudng, (ii) dang sdng chung va (iii) c6 QSDD chung tai thoi diém giao dat, cho thué
dat, cong nhan QSDD; nhan chuyén QSDD. Tuy nhién, van dé ai la thanh vién cia HGD
dé xac dinh thanh vién tham gia ky két hoic uy quyén dai dién cho HGD ky két hop dong
lién quan dén QSDP chua dugc quy dinh rd, trong khi tiéu chi xac dinh thanh vién HGD
theo quy dinh cua khoan 29 Piéu 3 LD niam 2013 rit kho xac dinh va khdng thuc su
chinh xac trong nhiéu trudng hop. C6 y kién cho riang: “Quy dinh nay thuc sy s& gay
vuéng méc trong qué trinh xac dinh céc thanh vién caa HGD c¢6 QSDD bai thoi diém dé
xéac dinh tu cach thanh vién c6 QSDP 1a thoi diém ho duoc cap gidy ching nhan QSDD
hay thoi diém ho duoc Nha nuée giao dat, cho thué dat... Mt khéc, néu quan niém QSDD
1 tai san thudc so hitu chung cua ho gia dinh thi vé nguyén tic, tai san thudc sé hiru chung
phai duoc dang ky quyén sa hitu/quyén sir dung cho tat ca cac dong cha sé hitu chung, trir
trudng hop cac thanh vién cé thoa thuan khac™ .

Vé k¥ thuat 1ap phap, trudc day, phap luat vé dat dai hudng dan chi ghi dai dién cua
HGD sir dung dét trén gidy ching nhan QSDD, cu thé, gidy chiung nhan QSDP cap cho
HGD chi ghi nhan théng tin (ho tén, nim sinh) cua chu HGD; néu chu HGD c6 vo hoic
chdng cing c6 QSDP chung ciia HGD thi ghi ca ho tén, nim sinh ctia nguoi v hoic
chong d6; con cac thanh vién khac trong HGD thi khong dugc dé cap dén. Vay nén, khi
HGD thuc hién céc giao dich vé QSDP, Nha nudc thuong gap kho khan trong viéc bao ho
QSDD hop phép cua cac thanh vién HGD do QSDP cua tung thanh vién trong HGD
khong duoc xé&c 1ap cu thé; phat sinh mau thuan, tranh chip vé QSDP cua cac thanh vién
trong HGD khi thyc hién céc giao dich vé QSDP, trong khi viéc giai quyét cac mau thuan,
tranh chép lai rat kho khin do thiéu co so phap 1y va thuong kéo dai. Dé giai quyét bat cap
nay, trong thoi gian qua, Bo Tai nguyén va Moi trudng ciing da ban hanh Thong tu sb
33/2017/TT-BTNMT (stra d6i bo sung boi Thong tur s6 53/2017/TT-BTNMT, Théng tu sd
24/2019/TT-BTNMT, Thong tu s6 09/2021/TT-BTNM) quy dinh viéc ghi tén céac thanh
vién c6 chung QSDP vao gidy ching nhan QSDP cho HGP, trong d6 dua ra quy dinh méi
vé viéc bd sung tén cac thanh vién trong gia dinh trén gidy chiing nhan QSDP, quyén s
hitu nha & (goi chung la gidy chiing nhan). Cu thé, d6i véi HGD sir dung dit thi ghi “HGD,
gom 6ng” (hodc “HGD, gdm ba”), sau d6 ghi ho tén, ndm sinh, tén va sé gidy to nhan than
cua chu HGPD; dia chi thuong tri caa HGD. Dong tiép theo ghi “cung str dung dét, ciing s

hitu tai san gan lién véi dat (hoic cung sir dung dat hodc cing so hitu tai san) véi... (ghi

® Pham Vin Ludng (2020), “Thé chdp quyén sii dung dat ciia h gia dinh dé bao dam thuc hién hop dong tin
dung Ngan hang theo phéap lugt Viét Nam”, Luan an tién si luat hoc, Hoc vién Khoa hoc x& héi, tr.73.
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lan lwot ho tén, nam sinh, tén va s gidy to nhan than caa nhiing thanh vién con lai trong
HGD c6 chung QSDD, quyén sé hitu tai san gan lién voi dat)”. Tuy nhién, quy dinh bd
sung tén cua tat ca cac thanh vién trong HGD vao trong gidy ching nhan QSDD nhu quy
dinh ctia Thong tu sb 33/2017/TT-BTNMT (stra d6i bd sung bai Thong tu s6 53/2017/TT-
BTNMT, Théng tu s6 24/2019/TT-BTNMT, Thong tu sé 09/2021/TT-BTNM) thi c6 thé
phét sinh ra nhiéu van dé phuc tap khéc, boi 1&:

Mot 13, quy dinh ghi tén cac thanh vién HGD trong gidy chang nhan QSDD sé& gay
khé khin cho cac bén trong quan hé phap luat lién quan dén QSDD. Khi HGP tién hanh
c4c thu tuc phap 1y dé thay d6i thong tin hozc thuc hién quyén dan su lién quan dén chuyén
giao quyén sir dung thi bat budc phai c6 xac nhan va cé chir ky cua tat ca cac thanh vién co
tén trong gidy chung nhan QSDD. Gia su, thoi diém dé cac thanh vién trong gia dinh dang
xung dot thi mdi thanh vién s& rat 1a kho dé quyét dinh thuc hién quyén dan sy cia minh
dbi voi tai san chung cia HGD.

Hai 1a, BLDS nam 2015 da xac dinh QSDD cua HGD thudc hinh thirc s¢ hitu chung
theo phan va viéc xac dinh phan gia tri sir dung cua tiung thanh vién dbi véi dat chung s&
dwa theo ngudn gdc tai san, cdng stc dong gop, tao lap tai san cua mdi thanh vién trong
HGD d6. Tuy nhién, trong thuc té, viéc xac dinh cdng sic déng gop cua cac thanh vién
trong HGP 1a rat khé khan. Truong hop vo chong nhan chuyén nhugng QSDP hoic dugc
Nha nuéc cdng nhan QSDP khi da ¢ con chung va con dudi 18 tudi, con sdng phu thudc
vao bd me thi xac dinh sy dong gop clia ngudi con d6i véi QSDD ciia HGD trong tinh
hudng nay nhu thé nao? Theo quy dinh ciia phap luat hién hanh thi ngudi con ciing 1a mot
thanh vién ciia HGD, 1a dong so hitu chung QSDP ciia HGD. Truong hop khong xac dinh
duoc phan gia tri tai san thuoc quyén st dung caa mdi thanh vién thi diéu nay lai mau
thuan véi quy dinh ciia BLDS khi x4c dinh QSDP ciia HGD 1a tai san thuoc s¢ hitu chung
theo phan chir khdng phai so hitu chung hop nhat dé tat ca cac thanh vién c6 phan bang
nhau va quyén quyét dinh ngang nhau ddi véi tai san chung do.

Chinh vi su bét cap, vudng mac vé chi thé sir dung dat 1a HGD; do d6 khi giai quyét
¢6 nhiéu quan diém khéc nhau vé hiéu luc cua hop dong thé chap ciing nhu hau qua cua
viéc giai quyét lién quan dén chu thé ky két cia HGD st dung dat. Hién nay, khi giai quyét
¢6 nhiéu quan diém khac nhau vé hiéu luc cua hop ddng thé chap ciing nhu hau qua caa
viéc giai quyét lién quan dén chi thé ky két cia HGD sir dung dat. Trén thyc té, mot sb

Toa an can cir s6 ho khau tai thoi diém cip gidy chimng nhan QSDP va ky giao dich bao
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dam dé xac dinh cac thanh vién HGD c6 quyén ky hop dong bao dam; mot sb Toa an khéc
lai can ctr vao sb ho khau tai thoi diém cap s ho khiu dé xac dinh cac thanh vién cd quyén
dbi vai tai san bao dam hoic can cr vao hd so xin cap gidy ching nhan QSDP dé xéac dinh
quyén tai san. Trong khi thuc té, thoi diém cap s6 véi thoi diém dé nghi cip c6 thé cach xa
nhau va trong khoang thoi gian cho xét cp s6 thi mot s6 thanh vién da tach khau. Céch xu
1y khac nhau cua Toa 4n dan dén tinh trang mot s khoan vay c6 tai san bao dam cé thé tro
thanh khdng c6 tai san bao dam (néu Toa an tuyén hop ddéng bao dam vé hiéu vi giao dich
bao dam thiéu chir ky ctia thanh vién cia HGP) va anh huong 16n quyén cha no hop phap
cua té chuc tin dung nhan bao dam®.

Tir nhitng bét cap, vuéng méc trén vé cha thé sir dung dat 1a HGD, do d6 da c6 nhiéu
y kién khéac nhau vé viéc c6 nén tiép tuc ghi nhan cha thé HGD st dung dat trong du thao
LPD. Pa s cac y kién cho rang: “Can bai bo cha thé HGD sir dung dat ra khoi cac quy
dinh cua LDD va phap luat lién quan’™. Do d6, tai Dy thao LDD thi nha l4p phép da chinh
thir “bd” chu thé sir dung dat 1a HGD ra khoi Luat véi quy dinh tai Khoan 3, Piéu 5 Dy
thiao LDD sira doi 2023 quy dinh theo huéng nhu sau: “HGP sir dung dat gom nhiing
nguwoi ¢6 quan hé hén nhan, huyét thong, nudi dwdng theo quy dinh cia phéap ludt vé hdn
nhdn va gia dinh, c6 QSDD trudc ngay LDD c6 hiéu luc thi hanh”. Theo tac gia viéc Du
thao LDD stra d6i 2023 di khong con tiép tuc ghi nhan cha thé st dung dat 1a “HGD” 1a
hoan toan hop ly; boi HGP st dung dat 1a cha thé sir dung dét, dugc quy dinh trong phap
LPP qua nhiéu thoi ky, gan lién véi lich sir, van hoa ciia dan toc va 1a mot thanh té trong
quan hé xa hoi. Trude ddy, do dac diém va hoan canh lich sir nén trong mot sé thoi diém
nhat dinh, Nha nudc di quy dinh giao dat cho HGP d¢é lao dong va sinh séng. Dién hinh
nhu giai doan khi mé hinh hop tac x& san xuat néng nghiép tan ra, Nha nudc di giao khoan
dat cho HGP x4 vién va mét s6 ddi twong khéc theo binh quan nhan khau, trén co s¢ do
cdng nhan QSDD cua HGP. Ngoai ra, c¢6 giai doan & nudc ta, mot sé dia phuong 6 chinh
sach gidn dan nén cac dia phuong ciing giao dat & cho HGP theo nhan khau. Vi vay, nén
stra d6i quy dinh cia LD theo hudng nging cip méi gidy ching nhan QSDD cia HGP 1a
thuc su can thiét. Tir d6 s& gop phan giam thiéu phat sinh cac tranh chap phuc tap trong

hoat dong cong nhan va cap gidy chang nhan QSDP & nudc ta . Ddi véi cac truong hop

® https://baotainguyenmoitruong.vn/the-chap-quyen-su-dung-dat-so-do-ghi-ho-gia-dinh-gap-kho-
340656.html, truy cap ngay 1/3/2023

" https://baochinhphu.vn/ung-ho-bo-quy-dinh-ho-gia-dinh-su-dung-dat-102230216003604781.htm, truy cip
ngay 2/3/2023
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cap méi ké tir khi LDD duoc sira doi, khdng nén diung khai niém 1a HGP dang ra nhan
chuyén QSDD nira. Khi d6, néu Ia tai san chung cua hai v chdng thi cip gidy cho hai vo
chdng, néu 14 tai san ca nhan thi cdp cho ca nhan. Stra doi nay giup don gian, minh bach
hoéa thu tuc cap giay ching nhan QSDD, dong thdi ciing giam thiéu cac tranh chap dat dai
cua cac thanh vién HGD.

Bén canh d6, dé giai quyét hé qua cua viéc mot sé6 HGD trude ddy di timg dwoc nha
nude giao dat va cip gidy ching nhan quyén sir dung dit cho ho, thi sau nay cac van ban
huéng dan thi hanh LD sira d6i can dua ra quy dinh vé diéu khoan chuyén tiép véi giai phap
phép 1y nhu sau: “Nguoi dai dién HGD ¢6 quyén thay mat HGD tién hanh thyc hién cac
quyén va nghia vu d6i véi viéc thé chdp QSDD cua HGP. Khi ¢6 cic thanh vién cia HGD
khéng c6 mit tai noi cu tri can tao mot hang lang phap 1y théng thoang, nhanh chéng,
thuan tién dé chu ho hoic nhimg nguoi dai dién dé dang thay mat ho thyuc hién cac quyén
vé tai san giup HGD nhanh chong tiép can duoc ngudn von tir cac to chuc tin dung ngan
hang. Hién nay mot sé ho so gidy to vé viéc giao dat khong con duoc luu giir nén khé xac
dinh c4 nhan nao trong HGD c6 QSDPD, van dé nay can xem xét thao g& theo hudng c6
quy dinh chi tiét vé viéc xac dinh thanh vién HGD trén co ché thoa thuan dan su cua céc
thanh vién dé dam bao xéc dinh rd tu cach chu thé trong thoi gian toi.

3. Han ché, bat cap trong quy dinh phép luit vé hiéu luc hop ddng thé chap quyén sir
dung dat va giai phap hoan thi¢n

Vé nguyén tic, thoi diém cé hiéu luc cua hop dong 1a cin cir dé xac dinh thoi diém
bit dau cua hop dong®. Tuy nhién vé ky thuat 1ap phap thi BLDS nam 2015 lai khong dua
ra dinh nghia cu thé giai thich thuat ngir “thoi diém c6 hiéu lec cua hop déng” ma chi quy
dinh tai Khoan 1, Piéu 401 BLDS niam 2015 nhu sau :” Hop déng duoc giao két hop phéap
c6 higu lyrc tir thoi diém giao két, trir trong hop c6 théa thudgn khac hodc ludt lién quan cé
quy dinh khac”. Vi quy dinh trén caa BLDS nam 2015, ¢ thé thay thi luat thuc dinh Viét
Nam di xac dinh vé thoi diém c6 hiéu luc cia hop dong theo 3 thoi diém véi thir ty wu tién
nhu sau: (1) thoi diém do luat dinh; (2) thoi diém do cac bén thoa thuan; (3) thoi diém giao
két.

Vé mit phép ly, cac giao dich vé quyén str dung dét véi tinh chit dic thu; do d6 nha

lam luat can dit ra cac yéu cau trong viéc kiém soét chat ché thu tuc xac 1ap hop dong; tur

® Lé Minh Hung (2010), Hiéu luc ciia hop dong theo quy dinh ciia phap lugt Viet Nam, Luan an tién si ,
Truong Pai hoc Luat Thanh phé H6 Chi Minh, tr.68.
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d6 bao vé cac bén thiéu kinh nghiém trong nhimg truong hop bat ngd®, do d6 phap luat
thudng quy dinh hop ddng phai thuc hién theo thu tuc do luat dinh, va thoi diém hoan tat
“thu tuc luat dinh” ciing dugc xac dinh 12 thoi diém hop déng cé hiéu luc. Chang han, ddi
véi dang ky bién phap bao dam biang quyén sir dung dat, tai san gan lién voi dat thi thoi
diém c6 hiéu luc cua dang ky bién phap bao d¢am la thoi diém co quan ding ky ghi noi
dung dang ky vao sb dang ky'™°.

Duéi goc do phap 1y, dbi véi hop dong thé chap QSDD thi LDD nim 2013 da dua ra
y&u cau phép Iy vé hinh thirc nhu sau: “Hop dong chuyén nhirong, tang cho, thé chdp, gop
von bang quyén sir dung ddt, quyén sir dung dat va tai san gan lién véi dat phdi dueoc cong
chizng hogc chirng thuee” [Diém a, Khodn 3, Piéu 167]. Dong thoi, tai Khoan 1, Biéu 502
BLDS nim 2015 ciing dua ra yéu cau vé hinh thic caa hop dong vé quyén si dung dat noi
chung nhu sau: “Hop dong vé quyén sir dung dat phdi dwoc ldp thanh van ban theo hinh
thizc phil hop véi quy dinh cia B lugt nay, phap lugt vé ddt dai va quy dinh khac cia phap
lugt c6 lién quan”. Nhu vay, theo quy dinh cia LD niam 2013, va BLDS nam 2015 dé
hop dong thé chiap QSDP c¢6 hiéu luc phap luat thi cac bén tham gia giao dich phai xéc lap
“hop dong” thanh van ban va c6 cdng ching, ching thuc. C6 thé thiy, quy dinh vé lap
thanh van ban va c6 cong chang/ ching thire d6i véi hop ddng thé chap QSDD 1a diéu kién
vé “hinh thizc hop dong” ma cac bén phai tuan tha dé hop dong co hiéu luc. Dudi goc nhin
dbi sanh thi quy dinh nay tiép tuc dugc cac nha lam luat ké thira va ghi nhan tai diém a,
Khoan 3, Piéu 28 Dy thiao LDD nam 2023 theo hudng nhu sau: “Hop dong chuyén
nhirong, tang cho, thé chdp, gop von bang quyén siz dung dat, quyén siz dung dat va tai san
gan lién véi dat phdi dwoc cdng chitng hodc ching thuc, trir trirong hop kinh doanh bdt
dong san quy dinh tai diém b khoan nay*™”. Bén canh do, tai khoan 3 Piéu 188 LD nim
2013 thi nha 1am luat ciing tiép tuc quy dinh theo huéng nhu sau: “Viéc chuyén QSDD
phdi déing ky tai co quan ddang ky dat dai va cé hiéu luc ké tir thoi diém dang ky vao sé dia
chinh”. Quy dinh nay caa LDD niam 2013 lai tiép tuc dugc ké thura tai Piéu 503 BLDS
nam 2015 theo hudng nhu sau: “Viéc chuyén quyén sir dung dat c6 hiéu luc ké tir thoi
diém ding ky theo quy dinh cia LDP”. Nhu vay, theo cac quy dinh cua Luat dat dai nim
2013 va BLDS niam 2015 thi ngoai viéc dua ra yéu cau vé hinh thic ddi véi hop dong thé

® Luu Qudc Théi (2016), Nhing vén dé phap ly vé thi truong quyén sir dung dat Viét Nam, Nxb. Hong Durc,
tr.42.

1% Nghi dinh 99/2022/ND-CP ngay 30/11/2022 ciia Chinh phu vé dang ky bién phap bao dam.

! https://xaydungchinhsach.chinhphu.vn/toan-van-du-thao-luat-dat-dai-sua-doi-lay-y-kien-lan-hai-
11923010312182186.htm, truy cap ngay 3/3/2023
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chip QSDD phai duoc 1ap thanh vin ban/ va c6 cong ching, ching thuc thi phap luat dat
dai con bd sung yéu cau “ding ky vao sb dia chinh” thé hién & hai (02) khia canh: (1) diéu
kién bat budc vé hinh thuc cua hop ddng; (2) thoi diém ding ky vao Sé dia chinh l1a thoi
diém c6 hiéu luc cua hop dong thé chap QSDD.

Tuy nhién, mat khac tai khoan 1 Piéu 5 Luat Céng chimg nam 2014 thi nha 1ap phap
lai dua ra quy dinh theo huéng nhu sau : “Ven ban cong ching ¢6 hiéu luc ké tir ngay duroc
cdng chitng vién ky va déng dau cua té chirc hanh nghé cong ching”. Theo quy dinh nay,
thi ¢6 thé hiéu hop dong thé chip QSDD sé c6 hiéu lyc tai thoi diém duoc céng chirng vién
ky va dong dau caa to chic hanh nghé céng chung. Céch hiéu nay cé su tuong dong véi
céc giao dich vé nha & duoc ghi nhan tai Khoan 1, Biéu 122, Luat Nha & 2014 nhu sau:
“Céc giao dich vé mua ban, ting cho, déi, gop vén, thé chdp nha ¢, chuyén nhwong hop
dong mua ban nha ¢ c6 hiéu luc cia hop dong la thoi diém cong ching, chiing thuc hop
dong .

Bén canh d6, hién nay BLDS nam 2015 véi tu cach 1a dao luat chung diéu chinh cac
quan hé hop ddng va Nghi dinh 21/2021/ND-CP huéng dan BLDS vé bao dam thuc hién
nghia vu néi chung da dua ra giai phap thong nhat nhu sau: “Hop daong thé chdp tai san c6
hiéu luc tir thoi diém giao két, trir trieong hop 6 théa thugn khac hodc ludt ¢é quy dinh
khac. Thé chdp tai san phat sinh hiéu lwc doi khdng véi nguoi thir ba ké tir thoi diém dang
ky”. Tir quy dinh trén c6 thé thay BLDS nam 2015 va Nghi dinh 21/2021/ND-CP chi xac
dinh yéu cu “hinh thirc dang ky” ddi véi hgp ddng thé chap noi chung 1a can cir dé phat
sinh hiéu luc d6i khang véi bén thir ba ma khdng bao gém ca diéu kién c6 hiéu luc cua hop
ddng thé chap. Hiéu luc di hang ddi véi ngudi thir ba cua hop dong thé chap duoc hiéu 1a
quyén caa bén nhan thé chap duoc phap luat bao vé trude nhit so véi quyén cua cac chu
thé khéc ciing dang xac 1ap trén tai san thé chip. Do 1a quyén wu tién thanh toan hoic
quyén truy doi tai san thé chap bi chiém hitu trai phap luat boi nguoi khac. Nhitng chi thé
c6 kha nang d6i khang vé loi ich véi bén nhan thé chap tai san nhu bén nhan thé chép tai
san khac, ngudi thué, ngudi mua tai san thé chap tir bén thé chdp ma chwa c6 sy déng y cua
bén nhan thé chap™.

Tir cac phan tich trén cho thay sy thiéu théng nhat giira Luat dat dai ndm 2013, Luat
Cong ching nam 2014 va cac van ban phap luat c6 lién quan (Luat nha ¢ nam 2014) vé

viéc xac dinh “thoi diém cd hiéu luc cua hop dong thé chiap QSDD”. Tir thuc tién cho thay,

'2Lé Vii Nam (2020), Gi4o trinh phdp ludt vé bdo dim nghia vu, Nxb. Dai hoc Québc gia TP. H5 Chi Minh,
tr.66.
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giai phap phap 1y dugc nha 1am luat dua ra tai khoan 3 Diéu 188 Luat Dt dai nam 2013 va
Diéu 503 BLDS niam 2015 dé dwa dén hé qua phép ly khé phic tap: “Piang ky vira 14 cin
ctr phét sinh hiéu luc cia hop dong thé chap QSDD:; vira 1a cin ctr dé phat sinh hiéu lec ddi
khang vé quyén cua bén nhan thé chap vai tat ca chu thé con lai. Truong hop hop dong thé
chip QSDD chi cdng chig nhung lai khong diang ky thi Toa an c6 thé tuyén vo hiéu ngay
ca khi bén nhan thé chap c6 giir gidy chung nhan QSDD thé chap*®”

Dé tao su thong nhét gitra LDD, Luat Céng chiing, Luat Nha & trong viéc xac dinh
thoi diém cd hiéu luc cua hop dong thé chap QSDD theo can loai bd quy dinh tai khoan 3
Diéu 188 LPP niam 2013 va Piéu 503 BLDS nim 2015 vé quy dinh “hop ddng chuyén
quyén QSDD c6 hiéu luc ké tir thoi diém “ddng ky vdo sé dia chinh “ ma chi quy dinh theo
hudng nhu sau: Hop dong chuyén OSDD cé hiéu luc ké tir thoi diém cong ching, ching
thuee . Giai phap phap 1y nay ciing dugc nha 1am luat ghi nhan trong du thao LDD sira doi
nam 2013; theo d6 du thao da bo quy dinh vé viéc xac dinh thoi diém c6 hiéu luc caa hop
ddng chuyén QSDD ké tir thoi diém dang ky vao s6 dia chinh nhu LDD niam 2013 ma chi
ghi nhan viéc dang ky duoc thuc hién theo thu tuc hanh chinh vé dat dai [Theo quy dinh tai
Khoan 18, Diéu 3 Du thao LPD sira d6i thi: “Pang ky dat dai, nha o, tai san khéc gan lién
V6i dét 1a viéc ké khai va ghi nhan tinh trang phap 1y vé quyén st dung dat, quyén so hitu nha
&, tai san khac gan lién voi dat va quyén quan ly dat doi voi mot thaa dat vao ho so dia
chinh™]. V& mit ly luan va thyc tién, theo tac gia viéc loai bo quy dinh tai khoan 3 Diéu
188 LDD nam 2013 va Diéu 503 BLDS nam 2015 ma chi quy dinh theo hudng nhu da dé
cap, bai céac ly do sau:

Thet nhdt, quy dinh nhu vay sé tao ra sy théng nhit trong cac quy dinh vé giao dich
quyén st dung dat, quyén sé hiru nha va tai san gan lién voi dat trong LDD, Luat Nha 6,
BLDS va Luat Coéng chung.

Thi# hai, 6 y kién nhan dinh: “Hé théng dang ky QSDD chi ¢6 y nghia phap 1y dbi
véi nguoi thir ba; con ddi véi hai bén trong giao dich, viéc nay khdng can thiét va cac
nguyén tic vira néu ciing khong duoc ap dung ddi véi cac bén giao dich: cac bén tat nhién

biét rd minh da lam gi va phai chiu trach nhiém vé viéc minh lam™*°. T4c gia dong y voi

B3P Thi Hai Yén (2020), “Hop dong thé chdp quyén sir dung dat ¢ Viét Nam hién nay”, Luan &n tién si luat

hoc, Hoc vién Khoa hoc xa hoi, tr.33.

' Bo Tai nguyén va Mbi truong(2022), Béo céo s6 116/BC-BTNMT ngay 26 thang 9 nam 2022 vé danh gia

tac dong chinh sach cua du &n Luat Dat dai (stra doi)

“Nguyén Ngoc Bién (2012), Pang ky bat dng san tai Viét Nam - Cac van d& 1y luan va thyc tidn, Tap chi
Nghién cuiu lap phép, 2012, Sb 6(214), tr.48-53.
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quan diém trén boi theo cach tiép can cia BLDS nam 2015 va Nghi dinh 21/2021/ND-CP
cua viéc ding ky hop dong thé chip noi chung chi mang ban chat d6i khang, théng bao vai
bén thu ba, giita cac bén ding ky khong quyét dinh hiéu luc cua hop dong. Phan tich quy
dinh tai diém ¢ khoan 1 Diéu 308 BLDS nim 2015 vé th&r ty wu tién thanh toan giira cac
bién phap bao dam di v6 hinh trung cong nhan hiéu luc cua hop ddng thé chip QSDD
ngay ca khi hop dong d6 khong ding ky. Boi dia trén can cir tach bach hai thoi diém xac
lap trén cing mot hop dong do 1a thoi diém hop dong cé hiéu luc va thoi diém dang ky 1a
thoi diém phat sinh hiéu luc di khang véi bén thi ba, cho du cac bién phap bao dam
khong phat sinh hiéu lyc dbi khang tirc 1a khong ding ky thi hop doéng van ¢ hiéu luc, do
d6, bén nhan bao dam van cd quyén duoc thanh toén trén tai san bao dam d6. Quy chiéu
Vi hop ddng thé chap QSDP thi bén nhan thé chip van dugc quyén thanh toan tir tai san
do.
4. Két luan

Hop dong thé chap quyén st dung dat 13 mot loai hop dong phd bién nhung khéng c6
nghia phap luat diéu chinh hop déng nay da dugc hoan thién va cé thé tao méi trudng phap
ly thuan loi thuc day nhiing giao dich thé chap dién ra mot cach dé dang. Phép luat diéu
chinh hop dong thé chap QSDP di tao dugc nhitng thuan loi dang ké bao dam quyén cua
bén thé chip QSDP va bao dam viéc thuc hién nghia vu doi véi bén nhan thé chap. Tuy
nhién, bén canh nhitng su chuyén bién trong tao 1ap co s phéap 1y phu hop diéu chinh hop
dong thé chiap QSDPD, phap luat hién hanh ciing di boc 16 mot sb bat cap, vudng mic anh
hudng dén quyén loi va loi ich hop phéap cua cac to chirc, c4 nhan lién quan, dic biét la
trong qua trinh giai quyét cac tranh chap phat sinh vé hgp dong thé chap QSDD. Truéc
thuc tién rai ro tir nhitng hoat dong tin dung dua trén bao dam nghia vu tra no tir tai san co
gia tri 16n 1a QSDP ciing nhu nhu cau thyc sy vay vén dé phét trién hién nay cua cac chi

thé ma yéu cau hoan thién phép luat vé hop dong thé chap QSDP ludn dugc dit ra
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