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HQP PONG VO HIEU TRONG TRUONG HQP PUNG TEN GIUM
NHAN CHUYEN NHUQNG BAT PONG SAN

TOm tat:

Quan hé dung tén gium nhan
chuyén nhwong bat dong san la hién
tuong kha phé bién trong thuc tién giao
dich dan sy (GDDS) ¢ Viét Nam va lam
phat sinh nhiéu tranh chap. Tuy nhién,
phap luat hién hanh chua c6 quy dinh
tryc tiép diéu chinh quan hé nay, trong
khi thuc tién xét xir van con nhitng cach
tiép can khac nhau trong viéc xac dinh
ban chat phap 1y va can ctr giai quyét
tranh chap. Trén co sd phan tich cac quy
dinh cua B6 luat Dan sy nam 2015
(BLDS nam 2015) vé diéu kién cé hiéu
luc cua GDDS, GDDS gia tao va giao
dich duoc x4c 1ap do bi lira déi, bai viét
1am 16 co s& phap 1y dé xac dinh hiéu
lyc hodc vo hiéu cua hop dong trong
truong hop dang tén giim nhan chuyeén
nhuong bat dong san. Tir d6, bai viét dé
Xuit mot sé giai phap nham hoan thién
phép luat va bao dam su thong nhat
trong thyc tién ap dung.
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Abstract:

Nominee arrangements in real property
transfers are a common phenomenon in
civil transactions in Vietnam and have
given rise to numerous disputes. However,
Vietnamese law currently contains no
specific provisions directly governing such
arrangements, while judicial practice continues
to adopt divergent approaches to determining
their legal nature and the legal basis for
resolving related disputes. Based on an
analysis of the provisions of the 2015 Civil
Code concerning the validity requirements
of civil transactions, sham transactions,
and transactions entered into through
deception, this article clarifies the legal
basis for determining the validity or
invalidity of contracts involving nominee
arrangements in real property transfers. On
that basis, the article proposes several
recommendations for improving the legal
framework and  promoting  greater
consistency in legal interpretation and
judicial application.
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bat dong san, hiéu luc hop dong. real estate transfer, Contract validity.
1. Pt van dé

Trong thuc tién GDDS ¢ Viét Nam, dic biét trong linh vuc chuyén nhuong bat
dong san, viéc mot ca nhan nho nguoi khac ding tén thay minh trén hop dong nhan
chuyén nhuong bat dong san dién ra kha phd bién vi nhiéu nguyén nhan khac nhau.
Quan hé dung tén gitim co6 thé xuat phét tir nhimg 1y do khach quan nhu han ché vé
diéu kién phap ly caa nguoi nhan chuyén nhuong, nhu cau thuan tién trong quan ly tai
san hoac nhirng thoa thuan mang tinh noi bo gitra cac bén.

Thuec tién nay da 1am phat sinh nhiéu tranh chap phic tap lién quan dén quyén so
hitu, quyén sir dung bat dong san ciing nhu hiéu lyc ciia hop déng nhan chuyén
nhuong. Van dé dit ra 1a viéc mot ngudi dung tén thay cho nguoi khac ¢ 1am anh
huong dén hiéu luc cua hop déng hay khdng va néu hop dong bi tuyén vo hiéu thi co
s phap Iy nao can dugc ap dung dé giai quyét. Trong khi d6, phap luat dan su hién
hanh chua c6 quy dinh truc tiép diéu chinh quan hé déng tén giom nhan chuyén
nhuong bat dong san. Thuc tién xét xir cho thay toa 4n chwa co cach tiép can hoan toan
théng nhat khi giai quyét cac tranh chap phat sinh tir quan hé nay. C6 trudng hop toa
an xem xét dudi goc d6 GDDS vd hiéu gia tao, nhung ciing c¢6 truong hop lai giai
quyét theo huéng bao vé quyén loi ciia ngudi thuc sy bo tién nhan chuyén nhuong ma
khong dit ra van dé vé hiéu cua giao dich.

Tir thuc trang néu trén, viéc nghién ctru co sé phap 1y dé xac dinh hop dong cé
hiéu lec hoac vo hiéu trong truong hop ditng tén gitim nhan chuyén nhugng bat dong
san ¢ y nghia quan trong ca vé phuong dién 1y luan va thyc tién. Trén co so phan tich
cac quy dinh ciia BLDS nam 2015 vé diéu kién c6 hiéu luc cua GDDS, GDDS gia tao
va giao dich duoc xéc 1ap do bi hra di, bai viét 1am rd can ctr phap 1y dé danh gia hiéu
lyc cia hop dong trong trudng hop ding tén gilm nhan chuyén nhuong bat dong san,
ddng thoi phan tich thuc tidn ap dung phép luat va dé xuat cac giai phap hoan thién
phép luat trong linh vuc nay.

2. Co sé phap ly dé xac dinh hep d@ong vo hiéu trong trudong hep ding tén giim
nhan chuyén nhwong bat dgng san

2.1. Quan h¢ dirng tén gilim nhdn chuyén nhweng bdt dgng sdn va yéu cau bdo dam
sw tw nguyén cia cha thé giao két hgp dong

Theo diém a khoan 1 Piéu 117 BLDS niam 2015, mét trong nhiing diéu kién dé
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GDDS ¢6 hiéu lyc la chu thé tham gia giao dich phai c6 ning lyc phap luat dan su va
nang luc hanh vi dan sy phu hop vai giao dich dugc xac 1ap. Trong quan hé ding tén
gium nhan chuyén nhuong bat dong san, théng thuong nguoi dang tén trén hop dong
van la chu thé c6 day du ning luc phap luat dan sy va nang luc hanh vi dan su theo
quy dinh cua phép luat. Do d6, viéc nho nguoi khac dirng tén khéng lam phat sinh van
dé vo higu do khong dap ung diéu kién vé niang luc cha thé.

Tuy nhién, xét dudi goc do y chi giao két hop dong, quan hé dang tén giom lai
dit ra nhitng van dé phap 1y dang chu y. Theo diém b khoan 1 Piéu 117 BLDS
nam 2015, GDDS chi ¢6 hiéu lyc khi chu thé tham gia giao dich hoan toan ty nguyén.
Tinh tu nguyén trong GDDS doi hoi phai ¢ su théng nhit giira y chi noi tdm cua cha
thé va su biéu hién y chi ra bén ngoai'. Trong khi d6, & quan hé dung tén giim nhan
chuyén nhuong bat dong san co su tach biét giita chu thé duoc ghi nhan trén hop dong
va chu thé ¢6 ¥ chi dich thuc ddi véi giao dich.

Vé ban chat, ngudi dang tén trén hop dong chi 1a chu thé danh nghia, con nguoi
nho dang tén mai 14 nguoi thuc su bo tién nhan chuyén nhuong, quyét dinh viéc xac
lap giao dich va huong céc loi ich kinh té phat sinh tir bat dong san. Su tach biét giira
chu thé thé hién ra bén ngoai véi chu thé ¢ y chi dich thuc 1am cho viéc danh gia tinh
tu nguyén cua giao dich tré nén phuc tap hon so véi cac giao dich thong thuong. Do
do6, trong truong hop ding tén gium, viéc xem xét hiéu luc caa hop ddéng can duoc
danh gia dudi goc do su phi hop gitta y chi thuc su cua cac bén véi hinh thic biéu
hién cua giao dich.

2.2. Giao dich gid tao theo quy dinh tgi Piéu 124 Bg ludt Dan sw nam 2015 va vigc
ap dung déi véi trwong hop dirng tén gioim nhdn chuyén nhweng bét dgng san

Diéu 124 BLDS niam 2015 quy dinh GDDS gia tao 1a giao dich duoc xéac 1ap
nham che giau mot GDDS khéc hozc nham trén tranh nghia vu ddi véi nguoi thir ba.
Vé ban chat, giao dich gia tao 1a trudng hop cac bén xéac 1ap mot giao dich khéng phan
anh dung y chi dich thyc cta minh, tao ra mot hinh thac phéap ly bén ngoai khac vai
ban chat thuc té caa quan hé phéap luat.

Trong truong hop dang tén gidim nhan chuyén nhuong bat dong san, giao dich c6
thé bj xem xét 1a gia tao khi ton tai sy thong nhat y chi giira cac bén nham che giau cha
thé thuc sy ctia quan hé chuyén nhuong. Khi d6, ngudi dung tén trén hop dong chi 1a

! Trudng Dai hoc Luat Ha Noi (2017), Giéo trinh Lugt Dan s Viét Nam, Tap 1, NXB Cong an nhan dan,
tr.143-144.

92



TRUONG PAI HQC LUAT, PAlI HOC HUE

chu thé danh nghia, con ngudi nho ding tén mai 1a chi thé thuc sy caa giao dich. Viéc
str dung nguoi ding tén gitm tao ra mot “vo boc phap 1y vé cha thé, 1am cho chi thé
dugc thé hién trong hop déng khong phan anh dung chu thé thuc su cua quan hé
chuyén nhuong.

Pé xac dinh giao dich gia tao trong trudng hop nay can xem xét mot sé dau hiéu
co ban. Tha nhét, c6 sy sai léch giira y chi thuc su cua cac bén vai su thé hién ra bén
ngoai vé chu thé giao két hop ddng. Thir hai, ton tai sy tach biét giira chu thé danh
nghia dwgc ghi nhan trong hop dong va chu thé thuc su thuc hién quyén, nghia vu phat
sinh tir giao dich. Th ba, c6 sy théng nhit y chi mang tinh thong déng giira cac chu
thé lién quan nham che gidu chu thé thuc sy cia giao dich hoic nham dat duoc nhiing
muc dich khac ma phap luat khéng mong muén. P c6 hoc gia dé cap dén van dé hop
dong gia tao (HDGT) trong trudng hop nay 1a hinh thic gia trang bang cach cho muon tén?.

Tuy nhién, khdng phai moi truong hop trong quan hé hop dong nho nguoi khac
dung tén gium déu duong nhién duoc xem la & HDGT. Ban chit cua giao dich gia tao
doi hoi phai c6 sy thong nhét y chi gitra cac cha thé tham gia vao viéc tao ra su gia tao
d6. Vi vay, can phan biét gitra truong hop bén chuyén nhugng biét va cling tham gia
vao viéc che gidu chu thé thuc su véi trudng hop bén chuyén nhuong hoan toan khong
biét vé thoa thuan dung tén gilm giita bén nhan chuyén nhuong va nguoi dang tén.
Pay ciing 1a hudng tiép can cua Tham phan Diplock trong vu Snook v. London and
West Riding Investments Ltd, theo d6 mot trong nhiing diéu Kién dé xac dinh giao
dich gia tao la phai ton tai y dinh chung cua cic bén nhim tao ra su gia tao vé mat
phap Iy2.

2.3. Trwong hop bén chuyén nhweng khong biét viée dirng tén giim va khd ndng dp
dung Piéu 127 B ludgt Dan sw nam 2015

Trong thyc tién ton tai nhiéu truong hop viée dang tén giim chi 1a théa thuan noi
bo gitta nguoi nho dimg tén va nguoi ding tén, con bén chuyén nhuong hoan toan
khong biét vé su ton tai cua chi thé dung sau giao dich. Khi d6, bén chuyén nhuong
xac 1ap hop dong véi ngudi ding tén trén hop dong vi tin rang ngudi nay chinh 1a bén
nhan chuyén nhuong thuc su. Trong trudng hop nay, khé cé thé xac dinh giao dich l1a
gia tao theo Piéu 124 BLDS niam 2015 vi khong ton tai sy théng nhét y chi giira tat ca
cac bén trong viéc tao ra sy gia tao vé chu thé. N6i cach khéc, bén chuyén nhuong

2 Huynh Céng B4 (2021), Pinh ché phép lugt dan si thoi Viet Nam Céng hda (Nghia vu - 1), NXB Thuan
Hoa, tr.616.
3 Edwin Simpson, Miranda Stewart (2013), Sham Transactions, Publisher: Oxford University Press, p.9.
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khong c¢6 y dinh che gidu chu thé thyc su cua giao dich va khong tham gia vao su
thong ddng giita ngudi nhd ding tén va ngudi dang tén.

Tuy nhién, viéc che gidu chu thé thuc su cua giao dich c6 thé lam cho bén
chuyén nhugng nhan thirc khong dung vé ngudi ma minh dang giao két hop dong. Khi
d6, can dat ra kha ning xem xét giao dich dudi goc do bi hra dbi theo Diéu 127 BLDS
nam 2015. Theo quy dinh nay, lira déi trong GDDS Ia hanh vi ¢ y ciia mot bén hoac
cua ngudi thtr ba nham lam cho bén kia hiéu sai léch vé& chu thé, tinh chat cua dbi
tuong hoic noi dung caa GDDS nén di xac 1ap giao dich do. Tir quy dinh trén c6 thé
thdy, su hiéu sai léch vé chu thé 1a mét trong nhitg can cr 1am phat sinh hanh vi lira
déi trong GDDS néu chinh su hiéu sai léch d6 dan dén viéc chu thé xac 1ap giao dich.
Theo d6, trong truong hop bén chuyén nhwong bat dong san khéng biét vé thoa thuan
dung tén gium giita ngudi dung tén va nguoi thuc sy nhan chuyén nhugng thi bén
chuyén nhuong c6 thé da nhan thic sai léch vé chu thé giao két hop dong. Tuy nhién,
dé xac dinh giao dich duoc xac 1ap do bi lira ddi theo Piéu 127 BLDS nam 2015 con
can xem xét liéu su hiéu sai léch vé cha thé d6 c6 phai 1a nguyén nhan dan dén viéc
bén chuyén nhuong xac 1ap giao dich hay khong. Trong trudong hop danh tinh hoic tu
cach phap ly caa bén nhan chuyén nhuong c6 y nghia ddi véi quyét dinh giao két hop
ddng, chang han bén chuyén nhuong chi dong ¥ chuyén nhuong Vi cho rang nguoi
nhan chuyén nhuong 1a ngudi c6 du diéu kién nhan chuyén nhuong bat dong san theo
quy dinh cua phap luat, thi viéc che gidu chu thé thuc sy cua giao dich c6 thé duoc
xem la hanh vi hra déi 1am anh hudng dén su tu nguyén cia bén chuyén nhuong khi
xéc lap hop dong.

Tir nhitng phan tich trén c6 thé thay rang quan hé dang tén giim nhan chuyén
nhuong bat dong san 1a hién tugng phap ly co tinh chat da dang va khong thé mac
nhién xem la giao dich gia tao trong moi truong hop. Viéc xac dinh hiéu luc cua hop
ddng can dua trén viéc l1am rd vai tro cua yéu té chu thé trong qué trinh giao két, mirc
d6 tham gia ciia cac bén vao viéc che gidu cha thé thuc su cua giao dich ciing nhu anh
huong cua sy che gidu d6 ddi véi y chi giao két caa bén chuyén nhuong. Theo do, tiy
ting truong hop cu thé, quan hé ding tén giim cé thé duoc xem xét dudi goc do
GDDS gia tao theo Piéu 124 BLDS niam 2015 hodc giao dich duoc xac 1ap do bi lira
ddi theo Piéu 127 BLDS nim 2015.

2.4. An 1 sé 02/2016/AL va céach tiép cdn déi véi quan hg dirng tén giom nhan
chuyén nhwong bt déng san

94



TRUONG PAI HQC LUAT, PAlI HOC HUE

V& phuong dién &n 1, hién nay chi c6 An 1& sb 02/2016/AL diéu chinh mot sb
van dé co lién quan dén quan hé vé dang tén giim nhan chuyén nhuong bat dong san.
Trong An I nay xéac dinh rang trong trudong hop nguoi Viét Nam dinh cu & nuéc ngoai
bo tién nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat nhung nho ngudi trong nude ding tén
gium, thi khi phat sinh tranh chip, Toa an khdng chi cin ct vao ngudn tién ma con
phai xem xét cdng suac cua ngudi dung tén trong viéc quan ly, gitr gin, ton tao lam gia
ting gi4 trj tai san. Theo d6, néu chimg minh dwgc muc d6 dong gop cu thé, ngudi
dung tén s& dugc huong phan gia tri twong @ng véi cdng sic cia minh. Truong hop
khong xac dinh duoc chinh xac céng strc, &n 1€ dinh hudng coi hai bén c6 cong suc
ngang nhau va chia d6i phan gia tri chénh léch ting thém so v&i gi tri ban dau cua
quyén str dung dat. Nhu vay, an & nay thé hién cach tiép can dung hoa loi ich gita
“ngudi gop tién thuc sy” va “nguoi dang tén gium”, khéng tuyét d6i hda quyen cua
bén bo tién ma thira nhan vai tro thuc té cua bén dang tén trong qua trinh duy tri va
lam tang gia tri tai san.

Co thé thay an & nay chi tap trung giai quyét méi quan hé giita ngudi dung tén
gitm va ngudi nho dang tén gium, ma chua dé cap dén ban chat vo hiéu cua hop dong
gitta nguoi duoc nhd dung tén va bén chuyén nhuong. Dong thoi, an 18 cing chua 1am
rd hiéu luc phép luat cua hop déng nay duoc xac dinh nhu thé nao dé tir d6 nhan dién
cac hau qua phap ly tuong trng. Pang cha y, an 1€ khong xac dinh rd giao dich trong
vu viéc 1a vd hiéu hay khong, nhung cach giai quyét lai theo hudng xir ly hau qua caa
giao dich vd hiéu, dac biét dbi vai phan gié tri chénh Iéch?.

Tuy nhién, ciing di c6 y kién chi trich an 1& nay vi cho rang An Ié nay cd thé tao
tién 1& co sty cho céc cha thé khong du diéu kién theo phap luat van thuc hién giao
dich ngam, 1am suy giam hiéu qua quan ly caa Nha nudc; dé bi lgi dung dé bén dung
tén gium “lat kéo”, chiém doat tai san hoac huong loi tir chénh léch gia tri, trai véi
nguyén tic cong bang va khong co co so phap ly rd rang; c6 thé gay hé qua tiéu cuc
trong thi hanh &n, khi tai san dung tén nguoi phai thi hanh &n bi tranh chap vai ly do
chi ding tén gium, lam dinh tré hoac vo hiéu hoa viéc thi hanh an, anh hudng dén
quyén lgi cta ngudi duoc thi hanh &n°. Theo quan diém cua tac gia, y kién phé phan
néu trén da chi ra nhitng van dé phap ly can dugc can nhic khi tiép tuc 4p dung An I¢
s6 02/2016/AL. Trong trudng hop viéc &p dung &n 18 c6 thé dan dén cach hiéu ring
phap luat gian tiép bao vé cac giao dich duoc xac 1ap nham vuot qua nhitng han ché

4 Luu Tién Diing (2021), An ¢ Vi¢t Nam phan tich va lugn giai, Tap 1, NXB Tu Phap, Ha Noi, tr.36.
5 Nguyén Hong Ha (2017), Can huy an I¢é Viét kiéu nho ding tén mua dat, truy cap tai https:/plo.vn/can-
huy-an-le-viet-kieu-nho-dung-ten-mua-dat-post446904.html, truy cap ngay 10/4/2026.
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hodc diéu kién do phap luat dit ra, thi muc tiéu bao dam tinh nghiém minh va théng
nhat caa hé thong phap luat cd thé bi anh huéng. Mic du nhitng hé qua nay can dugc
kiém chung thém tir thyc tién ap dung, song day 1a nhitng diu hiéu cho thiy sy can
thiét phai ra soat, danh gia lai co sé Iy luan va thuc tién cua &n I¢, tir d6 can nhic kha
nang diéu chinh hodc hay bo an 1& néu xét thiay khong con phu hop véi dinh huéng
phat trién cua phap luat hién hanh.

Do tinh chit da dang va phtc tap cua quan hé dang tén gium nhan chuyén
nhwong bat dong san, cing véi viéc phép luat hién hanh chua c6 quy dinh truc tiép
hodc huéng dan day du dé xac dinh ban chat phép ly cua quan hé nay, nén hién nay
van ton tai nhiéu cach tiép can khac nhau trong khoa hoc phap ly. C6 y kién cho ring
day chinh 1a GDDS c6 diéu kién®. Viéc xem quan hé dang tén giom mua bat dong san
13 GDDS c¢6 diéu kién cd phan guong ép. Bai I8, GDDS co diéu kién c6 ban chat la
viéc cac bén thoa thuan vé diéu kién cho viéc hinh thanh hoic hay bo mot GDDS thi
GDDS d6 sé& phat sinh hoac huy bo khi diéu kién dugc thoa thuan xay ra’. Tuy nhién,
trong quan hé nhd dirng tén giim ching ta khdng thay co viéc cac bén cé thoa thuan
vé diéu kién phat sinh hoic hiy bo, va ¢ nhiing truong hop viéc nho dang tén giim
khong phai phat sinh tir viéc bén nho dimg tén gium khong da diéu kién so hiru dbi voi
tai san nho ding tén nhan chuyén nhuong ma xuat phét tir nhitng Iy do c& nhan khac.
Ngoai ra, trong Bao cdo tham luan ngay 11/01/2008 cta Toa Dan su, Toa an nhan dan
t6i cao con cho riang giao dich gitta nguoi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai va nguoi
dung tén gium trong gidy to nha dat 1a giao dich vo hiéu do vi pham diéu cAm cua
phap luat®. Ludng y kién khac cho rang viéc dimg tén gium chinh 12 HDGT®. Tuy
nhién, nhu da phan tich & trén, khdng phai moi truong hop dung tén gium déu la
HDGT. Tuy thudc vao hoan canh cu thé, quan hé nay cé thé mang ban chat cua giao
dich gia tao hoic cua giao dich dwoc xéac 1ap do bi hra dbi vé chu thé giao két.

3. Thuc tién ap dung phap luat vé hep dong vo hiéu trong truwong hop ding tén
gilm nhan chuyén nhweng bat déng san

6 Chau Thi Khanh Van (2018), Gidi quyét tranh chdp lién quan dén giao dich “dimg tén givim” - tir 1y lugn
dén thyec tién, truy cap tai https:/lapphap.vn/Pages/TinTuc/207435/Giai-quyet-tranh-chap-lien-quan-den-
giao-dich--dung-ten-gium----tu-ly-luan-den-thuc-tien.html, truy cap ngay 11/4/2026.

" Trudng Pai hoc Luat Ha Noi (2017), Gido trinh Lugt Dan sy Viét Nam, Tap 1, NXB Céng an nhan dan,
Ha Nai, tr.139.

8 Pd Van Pai (2017), Ludt Hop dong Viét Nam ban &n va binh lugn ban an, Tap 1, NXB Hong Bic - Hoi
Luat gia Viét Nam, H6 Chi Minh, tr. 753; Vii Van MAau (1963), Viét Nam dan ludt heoc khao - Quyén |1
Nghia vu va khé wéc, Bo Qudc gia giéo duc xuat ban, Sai Gon, tr.314.

9P Van Pai (2017), Ludt Hop dong Viét Nam ban &n va binh lugn ban an, Tap 1, NXB Hong Bic - Hoi
Luat gia Viét Nam, Ho Chi Minh, tr.753; Vii Van Mau (1963), Viét Nam dan lugs lwoc khao - Quyén |1
Nghia vu va khé wéc, Bo Qudc gia gido duc xuét ban, Sai Gon, tr.314.
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Nhu d3 phan tich & phan trén, c6 nhitng trudng hop viéc nho ding tén giim mua
bit dong san cé ban chit 1a HDGT, c6 trudng hop bén chuyén nhuong duge xac dinh
1a bi lra ddi. Trong thuc tién xét xir ¢6 nhitng vu viéc dugc tda an nhan dinh quan hé
dung tén gidm mua bat dong san 1a HDGT. Tuy nhién, da sé cac quan hé tranh chap
lien quan dén ding tén gilm mua bat dong san duoc toa 4n xét xur theo mot hudng
riéng ma khong ap dung quy dinh vé HDGT dé giai quyét. Pidu nay duoc chirng minh
qua cac vu 4n sau day: Quyét dinh Giam ddc tham sb 81/2003/GDT-DS ngay 29/4/2003
cua Toa Dan sy, Toa an nhan dan tdi cao: “V/v tranh chap doi lai tai san”° (vu &n sb 1);
Quyét dinh giam dbc tham sb 27/2010/DS-GDT ngay 08-7-2010 cua Hoi ddng Tham
phan Toa 4n nhan dan tbi cao vé vu an: “V/v tranh chap doi lai tai san”'! (vu an sb 2);
va Ban 4n so tham sb: 12/2022/DS-ST ngay 06/04/2022 ctia Toa an nhan dan tinh Tién
Giang: “V/v Doi tai san va yéu cau xac 1ap quyén so hiru dbi vai loi tac”'? (vu én sb 3);
va Ban an s6 223/2020/DS-PT ngay 10/7/2020 ctia Toa 4n nhan dan Cép cao tai Thanh
phd H6 Chi Minh: “Tranh chap quyén sir dung dat va tai san gan lién véi dat’t3 (vu an
s6 4)14,

Nhan xét cac vu &n: Trong vu an sb 1 da ton tai quan hé nhd ding tén giim mua
bt dong san (can nha sb 1A, duong VO Thi Sau) gitra dng Khoan, ba Nhi (bén nho
dung tén), ong Nén, ba Thuan (bén duoc nhd ding tén) va vo chong 6ng Thai, ba
Nhung (bén ban). Trong lap luan va phan quyét, toa an da van dung quy dinh vé
HDGT trong BLDS dé giai quyét tranh chap dung tén giim mua bat dong san néu
trén, mac du vao thoi diém xac 1ap hop déng mua ban néu trén phap luat chua quy
dinh vé HDGT. Cu thé, trong phan Iap luan tda &n xac dinh hop dong giira 6ng Nén, ba
Thuan va 6ng Thai, ba Nhung 12 gia tao va hop dong that 1a gitra dng Khoan, ba Nhi
véi 6ng Thai, ba Nhung. Qua d6, cong nhan viéc mua ban nha gitra 6ng Khoan, ba Nhi
va ong Thai, ba Nhung (1a hop dong bi che giau). Viéc cap Giam doc tham xac dinh
hop dong mua ban nha néu trén 1a HDGT 14 hoan toan thuyét phuc. Boi 1g, trong qué

10 Xem: DS Van Pai (2017), Lugt Hop dong Viét Nam ban &n va binh lugn ban an, Tap 1, NXB Hong
buc - Hoi Luat gia Viét Nam, Thanh phd H6 Chi Minh, tr.62-64.

11 Hoi ddng Tham phan Toa an nhan dan t6i cao (2010), Quyét dinh giam déc thim sb 27/2010/DS-GDT
ngay 08/7/2010 vé viéc “Tranh chip doi lai tai san”, truy cap tai https://anle.toaan.gov.vn/webcenter/portal/
anle/chitietnguonanle?dDocName=TANDO015220, truy cap ngay 26/5/2026.

12 Toa &n nhan dan tinh Tién Giang (2022) Ban an dan sy so tham sb 12/2022/DS-ST ngay 06/4/2022 vé
viec “Poi tai san va yéu cau xac lap quyén s& hitu d6i véi lgi tac”, truy cap ngay
https://thuvienphapluat.vn/banan/ban-an/ban-an-ve-tranh-chap-doi-tai-san-va- yeu-cau-xac-Iap-quyen-so-
huu-doi-voi-loi-tuc-s0-122022dsst-241725, truy cap ngay 26/6/2026.

13 Toa 4n nhan dan cap cao tai Thanh phd HO Chi Minh (2020), Ban an s6 223/2020/DS-PT ngay 10/7/2020
vé viéc “Tranh chap quyén sir dung dat va tai san gan lién voi dat”, truy cap tai https://fdvn.vn/tong-hop-
10-ban-an-quyet-dinh-giam-doc-ve-viec-tranh-chap-giua-nguoi-viet-nam-o-nuoc-ngoai-doi-lai-tai-san-nho-
nguoi-o-trong-nuoc-dung-ten-ma-qua-trinh-giai-quyet-co-yeu-cau-phan-to/, truy cap ngay 26/6/2026.
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trinh mua ban nha thi 6ng Khoan (ngudi nho dimg tén) 1a ngudi truc tiép di xem nha,
ddng thoi tryc tiép thoa thuan gia mua nha véi bén ban. Nhu vay, 6ng Nén va ba
Thuan chi 1a nguoi dung tén gium, hop dong mua ban nha duoc xéac lap gitra ho véi
6ng Théi, ba Nhung thuc chat 1a giao dich gia tao nham che giau chu thé thuc su cua
bén nhan chuyén nhuong. Thdng qua vu an nay c6 thé rat ra dwgc hai van dé co ban:
(i) Quan hé ding tén giim nhan chuyén nhuong bat dong san cé cac tinh tiét tuong tu
Vu Viéc néu trén c6 thé dugc xem 1 giao dich gia tao nham che giau chu thé thuc su
cua bén nhan chuyén nhuong; va (ii) Cac quy dinh vé giao dich gia tao c6 thé duoc
van dung dé giai quyét tranh chp phat sinh tir quan hé ding tén giim nhan chuyén
nhuong bat dong san khi ton tai yéu té gia tao vé chu thé.

Néu nhu trong vu an s6 1 Toa an nhan dan tdi cao (TANDTC) da van dung noi
dung caa cac quy dinh vé HPGT d¢é giai quyét cho tranh chap dtng tén giim mua bat
dong san (nha, dat), thi trong vu an s6 2 TANDTC d tiép can theo mot hudng khac
mac du trong quan hé dang tén giim mua bat dong san c6 ton tai yéu té gia tao. Trong
vu &n sb 2, yéu tb gia tao dugc thé hién ¢ viéc bén nho mua bat dong san cé su thoa
thuan truc tiép vé gia ca, noi dung chuyén nhuong va viéc nho dirng tén gium véi bén
ban. Cu thé, chu thé nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat 14 ba Thanh, nhung ba
Thanh da thoéa thuan véi 6ng Tinh, ba Quénh (bén chuyén nhuong) dé cho 6ng Tam,
ba Chinh Em dimg tén gium. Theo quan diém cua tac gia, cac tinh tiét cua vu &n cho
thay c6 co s dé xem xét hop déng chuyén nhuong quyén su dung dat giita dng Tinh
va 6ng Tam la giao dich gia tao nham che giau hop ddng chuyén nhuong thuc té giira
6ng Tinh va ba Thanh. Mac di trong vu &n ¢6 dau hiéu caa HPGT nham che giau chi
thé thuc sy cua hop dong, nhung trong qua trinh giai quyét cua cap toa so tham, phic
tham, giam ddc tham khong dé cap dén viéc gia tao trong vu viéc, ciing nhu khong van
dung cac quy dinh vé HDGT dé giai quyét vu viéc. Piéu nay c6 thé thiy qua viéc toa
an khong xac dinh hop doéng chuyén nhwong quyén sir dung dét giita vo chong ong
Tinh, ba Quénh véi dng Tam la vo6 hiéu do gia tao. toa an ciing khong xac dinh hop
ddng chuyén nhwong quyén sir dung dat gitra vo chdng 6ng Tinh, ba Quénh véi ba
Thanh 1a v6 hiéu (vi ba Thanh khong du diéu kién dé dugc nhan chuyén nhuong quyén
sir dung dét tai Viét Nam trong trudng hop nay). Trong rat nhiéu cac vu an khac vé
tranh chap ding tén giim mua bat dong san cd yéu to gia tao cd tinh chat twong tu nhu
vu 4n sb 2 néu trén, tda an ciing khong van dung quy dinh vé giao dich gia tao dé giai
quyét tranh chap, ma c6 cach giai quyét kha dac thi so véi cac quy dinh vé HPGT.
Qua thyc tién xét xir c6 thé nhan thay Toa an Viét Nam dang hinh thanh mét céch tiép
can riéng trong viéc giai quyét tranh chip lién quan dén nhitng tranh chip dung tén
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gilm mua bt dong san cua ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nuwdc ngodi hodc ngudi nuéc
ngoai voi nguoi Viét Nam ¢ trong nudc thanh mot loai an dic thu riéng. Piéu nay
duoc thé hién rd thdng qua viéc Hoi dong thim phan TANDTC di lya chon Quyét
dinh giam dbc tham sé 27/2010/DS-GBT ngay 08-7-2010 cua Hoi dong Tham phan
Toa an nhan dan téi cao vé vy an “Tranh chip doi lai tai san”, dé xay dung thanh An 1é
s6 02/2016/AL. Ké tir khi dugc cong bd, An 1é s6 02/2016/AL di tré thanh co so tham
khao quan trong trong viéc giai quyét cac tranh chap phét sinh tir quan hé nguoi Viét
Nam trong nudc ding tén gidm nhan chuyén nhuong bat dong san cho nguoi Viét
Nam dinh cu ¢ nuéc ngoai hoac ngudi nudc ngoai.

Tuong ty nhu vy an b 2, trong vu 4n sb 3, hop dong chuyén nhwong quyén sir
dung dat gitta anh Truong Qubc C va bén chuyén nhuong ¢6 nhiéu dau hiéu coa HDPGT.
Bai 18, ba A va bén chuyén nhuong thoa thuan gia chuyén nhuong 1a 1,5 ty dong. Tai
van phong cong ching, ba A van 1a nguoi tryc tiép giao dich, nhung do qudc tich nudc
ngoai nén ba méi nhd chau 1a Truong Qubc C dung tén trén hop déng. Bén chuyén
nhugng (6ng H, ba N) ciing x4c nhan ho truc tiép giao dich, thuong luong véi ba A va
ddng ¥ cho ngudi chau ding tén thay theo yéu cau caa ba A. Tuy nhién, trong ban &n
nay toa &n ciing khong dua ra nhan dinh vé ban chat gia tao vé cha thé caa hop déng
chuyén nhuong quyén si dung dat, khong tuyén huy hop dong hay xac dinh né vo
hiéu. Toa an chi cin ctr vao An 1& 02/2016/AL dé giai quyét moi quan hé giita bén nho
ding tén (ba A) va bén dugc nho ding tén gium (anh C).

Trong vy an s6 4, bén nho dung tén gium 1a 6ng S (dang & nude ngoai) da gui
tién vé nho 6ng C, ba V tim mua nha va ding tén gium trén hop ddng véi chi dau tu
(Cong ty co phan B). Suét qua trinh thuong thao va ky két hop ddng mua ban vao
ngay 07/3/2014, Cong ty B chi giao dich truc tiép vai dng C, ba V va thuc té khong
biét dén sy hién dién cua 6ng S hay thoa thuan ding tén giim giira cac bén. Co thé
thay, cha dau tu da xac 1ap giao dich duwa trén sy tin tuong 6ng C, ba V 1a ngudi mua
thuc su. Nhu dd phan tich & trén, céc tinh tiét caa vu &n cho thiy co co sé dé xem xét
rang bén chi dau tu di xéac 1ap giao dich trong diéu kién nhan thire khong dung vé chi
thé giao két (bén mua thyc su 1a 6ng S, cht khdng phai 6ng C, ba V). Tuy nhién, trong
qua trinh giai quyét tranh chap sau nay, cac cip Toa 4n da khong xem xét hay dua ra
nhan dinh vé tinh vé hiéu caa hop ddng mua ban giira bén dwoc nhd ding tén va cha
dau tu. Thay vao d6, Toa an thira nhan quan hé dung tén giim la cé that va giai quyét
bang cach budc bén dirng tén gilm thanh toan lai gi tri tai san cho chu thuc su theo
quy dinh cua An 1& sb 02/2016/AL. Cach tiép can nay cho thiy trong tam giai quyét
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cua Toa an khéng nam & viée xac dinh hiéu luc cua hop ddng chuyén nhuong ban dau,
ma con hudng dén viéc phan chia lgi ich kinh té gitta nguoi ding tén va ngudi nho
dang tén.

Tir c4C vu &n néu trén co thé thiy, mac du trong nhiéu truong hop quan hé ding
tén gim mua bat dong san c6 day du dau hiéu cia HPGT hodc yéu t6 lira dbi, nhung
thue tién xét xir cua toa an lai chua c6 sy théng nhit trong viéc nhan dién va ap dung
phap luat, ma c6 xu hudng xi Iy theo mét co ché riéng mang tinh dic thu; diéu nay dat
ra yéu cau can tiép tuc lam rd vé mat Iy luan va hoan thién phap luat nham bao dam
tinh nhat quan, minh bach trong viéc giai quyét cac tranh chap lién quan.

Nguyén nhan cot 18i dan dén su thiéu théng nhat trong thuc tién xét xir néu trén
Xuat phat tir viéc thiéu vang cac huéng dan cu thé trong cac vin ban hudng dan thi
hanh phap luat. Hién nay, Hoi dong Tham phéan Toa an nhan dan téi cao van chua
c6 nghi quyét dé dinh nghia va phan biét rd rang gitra hanh vi lira déi vé chu thé
(Diéu 127) va su thong dong gia tao vé chu thé (Piéu 124) trong cac quan hé ding tén
gilm. Chinh khoang tréng vé tiéu chi nhan dién nay da khién cac cap Toa an gap kho
khan trong viéc lya chon can ¢ phap ly phu hop, tir d6 hinh thanh xu hudng van dung
An 18 s6 02/2016/AL dé giai quyét hau qua tai san ma chwa tap trung l1am rd ban chét
va hiéu luc cua giao dich.

4. Giai phap hoan thién phap luat vé hep dong vd hiéu trong truwong hep ding
tén giim nhan chuyén nhwong bat dong san

Tir nhitng phén tich vé co sé phap ly va thyc tidn xét xir ¢6 thé thay rang quan hé
dung tén gium nhan chuyén nhuong bat dong san 1a hién twong phap Iy phuc tap, c6
thé phat sinh dudi nhiéu hinh thircc va dong co khac nhau. Tuy nhién, phap luat hién
hanh chua c6 quy dinh truc tiép diéu chinh quan hé nay, trong khi thuc tién xét xir lai
chua thdng nhat trong viéc nhan dién ban chat phap 1y ciing nhu xac dinh can cir giai
quyét tranh chap. Nhiéu trudng hop ¢ dau hiéu cua giao dich gia tao hoic giao dich
duoc xac 1ap do bi hra dbi nhung khong dugc xem xét dudi goc do cac quy dinh vé
GDDS v6 hiéu ma duoc giai quyét theo mot co ché mang tinh dic thu. Didu nay lam
phét sinh nhiing kho khin trong viéc bao dam tinh thong nhat, minh bach va du doan
duoc cua phap luat. Vi vay, viéc hoan thién phap luat déi véi trudng hop dung tén
gim nhan chuyén nhuong bat dong san 1a can thiét.

Thet nhdt, can bd sung céc tiéu chi phap 1y dé nhan dién va phan loai cac truong
hop dang tén giim nhan chuyén nhuong bat dong san. Thuyc tién cho thiy khong phai

100



TRUONG PAI HQC LUAT, PAlI HOC HUE

moi trudng hop dimg tén gitm déu c6 cung ban chat phap 1y. Co6 trudng hop céc bén
théng nhat che giau chu thé thuc su cua giao dich; co trudng hop viée ding tén giim
chi 1a thoa thuan noi bo gitra ngudi nhd ding tén va ngudi ding tén, ma bén chuyén
nhuong khéng biét vé viéc ton tai chu thé ding sau giao dich. Viéc déng nhat cac
truong hop nay trong qué trinh ap dung phap luat d& dan dén nhiing két qua giai quyét
thiéu thuyét phuc. Do d6, can c6 vin ban hudng dan cua co quan ¢6 tham quyén hoac
nghién ctru bd sung quy dinh trong BLDS nhiam xéc dinh rd cac ddu hiéu phap ly cua
tung truong hop dung tén gium, lam co sé cho viéc lua chon can ctr phép luat phu hop
dé giai quyét tranh chap.

Thi# hai, can hoan thién co ché xac dinh hau qua phap 1y tuong Gng véi ting
truong hop dimg tén giim trén co s cac quy dinh hién hanh vé GDDS vo hiéu. Doi
Vi truong hop ton tai su théng nhat y chi gitta cac bén nham che giau cha thé thuc s
cua giao dich thi can xem xét ap dung quy dinh vé GDDS gia tao theo Picu 124 BLDS
nam 2015. Trudng hop bén chuyén nhuong khdng biét viéc ding tén gium va xac lap
giao dich trén co sé nhan thic sai léch vé chu thé giao két thi can danh gia kha ning ap
dung quy dinh vé giao dich dwoc xac 1ap do bi lira déi theo Piéu 127 BLDS nam 2015.
Céch tiép can nay khong chi bao dam sy phi hop véi hé thdng cac quy dinh hién hanh
cia BLDS ma con gop phan han ché tinh trang hinh thanh mot co ché xur 1y dic thi
khong c6 co so phap ly r rang.

Thet ba, can ra soat va danh gia lai viéc 4p dung An 18 s6 02/2016/AL trong mdi
quan hé véi cac quy dinh cia BLDS nam 2015. Mac di an 1é nay c6 ¥ nghia nhat dinh
trong viéc giai quyét cac tranh chap thuc té phat sinh tir quan hé dang tén giom, song
noi dung &n 18 chu yéu tap trung vao viéc phan chia loi ich giita nguoi nho dung tén va
nguoi ding tén ma chua lam rd ban chat phap ly cua hop dong nhan chuyén nhuong
cling nhu can ctr xac dinh hiéu luc hoac vo hiéu cuaa giao dich. Bén canh do, cach thirc
giai quyét trong an 18 ciing lam phat sinh nhing tranh luan vé kha ning gian tiép bao
vé cac giao dich duoc xé4c 1ap nhim vuot qua nhitg diéu kién hoic han ché do phap
luat dat ra. Vi vay, can tién hanh tong két thuc tién &p dung An 1é s6 02/2016/AL dé
danh gia tinh phu hop cua an Ié véi cac nguyén tic chung caa phap luat dan sy hién
hanh. Trén co s d6, co quan ¢ tham quyén c6 thé xem xét sira doi, thay thé hoac huy
bo An 1é sb 02/2016/AL néu viéc tiép tuc ap dung an 18 khong con bao dam sy théng
nhat véi cac nguyén tic va quy dinh ciia BLDS nam 2015.

Nhin chung, viéc hoan thién phap luat vé diing tén giim nhan chuyén nhuong bat
dong san can dugc thyuc hién theo huéng nhan dién ding ban chat caa tirng quan hé cu
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thé thay vi xem day 1a mot dang tranh chip dic thu doc 1ap. Chi khi xac dinh chinh xac
ban chat phap 1y cua giao dich méi cd thé bao dam viéc ap dung théng nhat cac quy
dinh cia BLDS vé diéu kién c6 hiéu luc cua GDDS, giao dich gia tao, giao dich dugc
xé&c 1ap do bi hra ddi va cac can ctr vO hiéu khac. Pay ciing 13 co sd quan trong dé bao
dam tinh 6n dinh, minh bach va céng bang trong viéc giai quyét cac tranh chap phat
sinh tir quan hé dang tén giim nhan chuyén nhuong bat dong san trong thoi gian téi.
Can phai nhan manh rang viéc kién nghi 4p dung nghiém ngat cac quy dinh vé
giao dich vd hiéu do gia tao (Piéu 124) hoic lira déi (Piéu 127) khdng nham muc dich
pht nhan quyén loi kinh té caa ngudi thuc sy bo tién mua bat dong san. Nguoc lai, ddy
la giai phap can thiét dé dua cac giao dich vé dung ban chéat phap Iy cua ching, thay vi
duy tri cac co ché giai quyét dic thu thiéu co s¢ phap Iy rd rang. Viéc xac dinh ding
can cur vO hiéu s€ tao ra mot quy trinh xir ly hau qua minh bach: vira bao vé dugc bén
bi Itra déi, vira ngan chin duoc cac hanh vi lach luat, ¢ong thoi van c6 co ché hoan tra
tai san hoic boi thuong dua trén sy cong bang thuc té. Qua do, bao dam su ton trong y
chi ty nguyén cua céc chu thé dong thoi duy tri tinh nghiém minh cua hé théng phap luat.

5. Két luan

Viéc xac dinh hiéu lyc hop dong trong trudng hop dang tén gim nhan chuyeén
nhuong bat dong san can dya trén ban chat thuc su cua quan hé phap luat va su tu
nguyén caa cac chu thé tham gia giao dich, tir d6 lam co so dé ap dung dung cac quy
dinh cia BLDS niam 2015 vé giao dich gia tao, giao dich duoc xac lap do bi lira doi
hodc cac can cir vo hiéu khac. Thuc tién xét xir cho thay van con ton tai su thiéu théng
nhét trong viéc nhan dién ban chat phép ly cua quan hé dang tén giim, trong khi An 1é
s6 02/2016/AL chua giai quyét day du cac van dé lién quan dén hiéu luc cua hop dong
va can ctr xac dinh giao dich vo6 hiéu. Do d6, viéc hoan thién phép luat théng qua xay
dung cac tiéu chi nhan dién rd rang ddi véi tiing dang quan hé dang tén giim va thiét
lap co ché xu ly hau qua phap ly phi hop 1a yéu cau can thiét nham bao dam tinh minh
bach, théng nhat va kha niang du doan cua phap luat trong giai quyét cac tranh chap
lién quan dén bit dong san.
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