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QUYEN CHO TRONG CHUYEN NHUQNG QUYEN SU DUNG PAT
PA CO HA TANG KY THUAT

Tom tat:

Bai viét dé xuat khai niém quyén cho,
mot loai quyén tai san dic biét nham bao vé
bén nhan chuyén nhuong quyén sir dung dét
da c6 ha tang ky thuat trong du an bat dong
san, trong giai doan tir khi ky hop dong dén
khi dugc cap Gidy chiing nhan. Trén nén
tang hoc thuyét Anwartschaftsrecht cua dan
luat Birc va phép luat so sanh, khéi niém
duoc xay dung phu hop véi phap luat Viét
Nam hién hanh. Bai viét chi ra ba bat cap
cua phap luat hién hanh trong viéc bao vé
bén nhan chuyén nhugng va kién nghi luat
hoa quyén cho, xay dung co ché ding ky,
cling cac quy tac chuy@n biét giai quyét ting
bat cap.

Tar khoa:

Quyén cho, Anwartschaftsrecht, quyén
sir dung dat da c6 ha tang ky thuat, dang ky
quyén cho.
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Abstract:

This article proposes the concept of
right of expectancy, a special form of
property right protecting transferees of land
use rights over infrastructure-developed land
plots in real estate projects, during the period
between contract execution and the issuance
of the Land Use Right Certificate. Drawing
on the German doctrine of Anwartschaftsrecht and
comparative law, the concept is developed
within the framework of current Vietnamese
law. The article identifies three legislative
gaps in protecting such transferees and
recommends legislative recognition of the
right of expectancy, the establishment of a
registration mechanism, and specialized rules
to address each gap.
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Trong thuc tién thi truong bat dong san (BPS) Viét Nam, bén nhan chuyén nhuong
quyén str dung dat (QSDD) di c6 ha tang ky thuat (HTKT) thudng phai cho nhiéu thang,
tham chi nhiéu nim dé duoc cip Gidy chiing nhan quyén sir dung dat, quyén sé hiru tai san
gan lién véi dat (sau day goi tat 1a GCN), du dé ky hop dong c6 cong ching va thanh toan day
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du nhung chua tro thanh ngudi sir dung dat chinh thie. Bai viét goi quyén caa bén nhan trong
giai doan nay 1a quyén chd, dugc tiép can nhu mot quyén tai san phét sinh tir khi hop dong
chuyén nhwong c6 hiéu luc va ton tai cho dén khi bén nhan dwoc cdp GCN. Pay 1a khoang
tréng tiém an nhiéu rai ro: chu dau tu (CDT) o thé phé san, chuyén nhuong tai san cho bén
khéc hozc bi bén thir ba (ching han ngan hang nhan thé chap) yéu cau xu ly tai san. Rui ro
nay boc 16 gay git nhit ¢ giao dich QSDD da c6 HTKT. Luat cho phép chuyén nhwong khi
thira dat chua co GCN riéng, chi can nam trong dién tich du an da c¢6 GCN. Bén nhan la c4
nhan da thanh toan diy du nhung chi dugc tu xay nha &, ganh nghia vu véi HTKT dung
chung va khéng duoc bao lanh ngan hang. Trong khi d6, Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023
(sau day goi tit 12 Luat KDBDS) va Luét Dat dai nim 2024 tuy da c6 hiéu luc nhung chua
giai dap thoa dang tinh trang phap 1y ciia bén nhan trong giai doan cho cip GCN.

Khoa hoc phap ly Viét Nam da co nhiéu cong trinh nghién ciru vé giao dich chuyén
nhuong QSDD, hop dong KDBDS va An 18 55/2022/AL. C6 thé quy cac cong trinh nay vé
ba hudng: Tht nhat, hiéu luc va hinh thac cua hop dong chuyén nhuong QSDD, tir An 18
55/2022/AL va Biéu 129 Bo luat Dan sy (BLDS) nim 2015 dén tac dong cua dang ky bién
dong theo Luat Pat dai ndm 20242, Thir hai, giao dich bat dong san hinh thanh trong twong lai
va bao dam tin dung, gan déy Ia thé chap quyeén tai san phét sinh tir hop dong mua béan nha &
hinh thanh trong twong lai®. Tht ba, bao vé ngudi thir ba ngay tinh va xir ly tai san thé chap tir
giao dich vd hiéu*. Biém chung cta ca ba huéng la tiép can quyén cua bén nhan nhu mot hé
qua phai sinh tir hiéu luc hop dong hodc tir mot bién phap bao dam cu thé, ma chua xac 1ap nd
nhu mot quyén tai san doc lap trong giai doan chd cap GCN. Viéc van dung hoc thuyét
Anwartschaftsrecht va ché dinh ghi cha dy bi cho ché d6 s¢ hiru toan dan vé dat dai van con
bo ngo. Pay chinh 1a khoang trbng ma bai viét hudng téi.

Bai viét tap trung tra 1oi ba cau hoi: (i) Ban chat phap ly cua quyén tai san phét sinh doi
v6i bén nhan chuyén nhuong QSDD trong giai doan chd 1a gi va hoc thuyét quéc té nao co
thé van dung dé xay dung khung Iy luan phu hop vai phap luat Viét Nam; (i) Phap luat Viét
Nam hién hanh c6 nhiing bat cap gi trong viéc bao vé quyén nay; va (iii) Can kién nghi hoan
thién phép luat theo hudng nao dé khic phuc céc bat cap do. Bai viét st dung phuong phap
phan tich quy pham két hop so sanh phap luat, chu yéu véi dan luat Bac va Trung Qudc, cing
tham chiéu an 1& trong va ngoai nudc. Noi dung dugc t6 chic thanh ba phan: co so 1y luan,
danh gia thuc trang phap luat va kién nghi hoan thién.

1 An 18 55/2022/AL vé& cong nhan hiéu luc caa hop ddng vi pham diéu kién vé hinh thie, duogc Hoi ddng Tham
phan TANDTC thdng qua ngay 07/9/2022, cong b theo Quyét dinh sb 323/QB-CA ngay 14/10/2022 (sau day
goi tat 1a An 1& 55/2022/AL).

2 Xem: DS Vin Dai, Than Van Tai, Piém méi cua Ludr Pdt dai nam 2024 vé hop dong chuyén quyén sir dung
ddt, Tap chi Toa 4n nhan déan dién tir, truy cap tai https://tapchitoaan.vn/diem-moi-cua-luat-dat-dai-nam-2024-
ve-hop-dong-chuyen-quyen-su-dung-dat12643.html, truy cap ngay 17/6/2026.

3 Lé Hung Vuogng, Bat cap vé thé chap nha ¢ hinh thanh trong twong lai: Mt sé kién nghi hoan thién, Tap chi
Khoa hoc xa hoi Viét Nam, s6 3 (195), 2024, tr.90-98.

4 Xem: Nguyén Bang Hai Linh, Hoan thién co ché hirong dan ap dung phép ludt vé nguoi thir ba ngay tinh theo
B lugt Dan su nam 2015, Tap chi Toa an nhan dan dién tir; Tran Hoang Tu, Hop dong thé chdp tai san tai to
chizc tin dung b vd hiéu - Thuc trang va Gigi phap, Luan vin Thac si Luat Kinh té, Truong Pai hoc Can Tho, 2024.
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2. Co sé ly luan vé quyén cho ciia bén nhan chuyén nhweng quyén sir dung dat da c6 ha
tang ky thuat

2.1. Hoc thuyét vé quyén che trong phap lugt so sanh

2.1.1. Hoc thuyét Anwartschaftsrecht trong dan ludz Dirc

Anwartschaftsrecht (tam dich 1a quyén chd) 1a san pham dic trung cta tu duy phéap 1y
dan luat Bac, hinh thanh cha yéu tir thuc tidn xét xtr ciia Toéa an Tdi cao Lién bang Puc
(BGH)®. Vu 4n nén tang la Quyét dinh BGHZ 10, 69 (1953), trong d6 BGH lan dau tién xac
dinh ring bén mua hang theo hop dong c6 bao lru quyén sé hiru (Eigentumsvorbehalt), sau
khi da thanh toan mét phan, khdng chi giit mot quyén yéu cau thong thuong ma gitt mot quyén
tai san dic biét cd hiéu luc d6i khang vai bén thir bal.

Vé dinh nghia, Anwartschaftsrecht 13 quyén tai san dic biét phat sinh khi phan Ion cac
diéu kién cau thanh sy chuyén dich tai san da duoc théa man, chi chd mot su kién phap 1y
cudi cung dé hoan tat. Pac diém cét 18i 1a bén ban khdng con cé thé don phuong pha vo
quyén cta bén mua. Chinh yéu té nay bién quyén chd thanh mét quyén tai san c6 gia tri doc
lap: c6 thé chuyén nhuong, co thé thé chap, duoc bao vé trudc bén thi ba va duoc tach riéng
khoi khdi tai san pha san caa bén ban. Pdi véi bat dong san, hoc thuyét nay duoc cu thé hoa
qua ché dinh ghi cha du bi (Vormerkung) tai § 883 BGB: moi dinh doat sau dé cta chi s&
hitu déu khdng c6 hiéu lyc trong pham vi can tro quyén yéu cau duoc bao dam, ké ca khi dinh
doat duoc thuc hién thong qua thi hanh cudng ché hoic qua quan tai vién trong tha tuc pha
san’. Nho vay, Vormerkung tao ra mét 14 chan phap Iy manh mé cho bén mua/nhan chuyén
nhuong sudt giai doan tir khi ky hop ddng dén khi ding ky chuyén dich chinh thuc.

2.1.2. Khai niém twong dwong trong cdc hé thang phéap lugt khac

Van dé bao vé quyén tai san cia bén nhan trong giai doan chuyén dich chua hoan tat
Xuat hién & nhiéu hé théng phép luat. Trong d6, hé thdng co gia tri tham chiéu cao nhit véi
Viét Nam la phap luat Trung Qudc, do ciing chia sé truyén thong phap luat A Pong va nhitng
diém tuwong dong vé vai tro Nha nudc trong ché do dat dai. Phap luat Trung Quédc da chinh

thirc hda ché dinh ghi chu trude (F45 Z1C) tai Diéu 20 Luat Vat quyén nim 2007, ké thira va
mé rong tai Piéu 221 BLDS nam 20208 sau khi dang ky du bi, moi hanh vi dinh doat BDBS

5 Xem Birgerliches Gesetzbuch (BGB) (Bo luat Dan su Buic) §§ 158, 449, 929 (sau day goi tit 1a BGB).

8 BGHZ 10, 69 (Quyét dinh ngay 21/5/1953 ctia Toa &n Tbi cao Lién bang D), vu an nén tang xac dinh ban
chét phép ly caa Anwartschaftsrecht. Xem Jiirgen F. Baur & Rolf Stiirner, Sachenrecht § 59 Rn. 14 (18. Aufl. 2009).
7BGB § 883 (1)-(2). Hiéu luc ddi khéng &p dung ca khi dinh doat thyuc hién qua thi hanh cudng ché hoic qua
quan tai vién trong tha tuc phéa san.

8 BLDS CHND Trung Hoa nam 2020, Didu 221, ké thira va mé rong Diéu 20 Luat Vat quyén Trung Qudc 2007.
Ché dinh ghi chu truge (345 & 1E) trong phap luat Trung Qudc ciing bit ngudn tir Vormerkung ciia Bc (Diéu

883-888 BGB) va duoc hoan thién thong qua tham khao cac md hinh ké thira nhu {R & 52 cua Nhat Ban va ché
dinh ghi chi truéc cia Dai Loan, dugc lujt héa lan dau tai Diéu 20 Luat VAt quyén Trung Québc ndm 2007 va
sau do ké thira, mé rong tai Dieu 221 Bo Iu;,?u Dan su Trung Qudc nam 2020. Bang chu y, Trung Quéc tiép nhan
ché dinh ndy ma khong tiép nhan nguyén tac tach bach va triru tugng hda (Trennungs- und Abstraktionsprinzip)
cua dan luat Buc, cho thay 45 212 ¢6 thé van hanh doc lap véi nguyén tic tach bach, mot tién Ié phuong phap
luan quan trong cho Viét Nam.
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khong c6 sy ddng y ciia nguoi cd quyén duoc ghi trong dang ky déu khdng c6 hiéu lec vé
quyén tai san. So véi Btrc, md hinh Trung Quéc c6 tinh linh hoat cao hon va tich hop tét hon
Vv6i hé thong diang ky BDS tép trung do Nha nuéc quan ly. Cac hé théng khac ciing c¢6 khai
niém tuong dwong: equitable title® trong common law, trascrizione del preliminare®® theo
Diéu 2645-bis B luat Dan sy (BLDS) Y vé ding ky hop dong du wdc tao hiéu luc du bi

(effetto prenotativo), dic biét 4p dung cho cong trinh dang xay dung, ding ky tam thoi ({RZE

ZC) tai Diéu 105 Luat Dang ky BDS Nhat Ban. Sy hién dién phd bién cua cac khai niem
tuong duwong cho thay nhu cau bao vé bén nhan chuyén nhuong trong giai doan chuyén dich
chua hoan tat 12 mot van dé phd quat va day 1a co s¢ khoa hoc quan trong dé xem xét van
dung vao phép luat Viét Nam.

2.2. Co sé phép ly va ban chdt quyén che ciia bén nhgn chuyén nhweng quyén si dung dat
c6 hg tang kj thugt trong phap lugt Viét Nam

2.2.1. Co sé phép ly cia quyén cho

Mic du khai niém quyén cho chua duoc phép luat Viét Nam ghi nhan truc tiép, nhung
day ciing khong phai 1a khai niém hoan toan ngoai lai. C6 mét sé co sé phép ly noi tai va goi
mé tir tinh than phap lut cho phép thira nhan quyén cho & Viét Nam.

Thiz nhat, co s phép 1y tir ché dinh quyén tai san trong BLDS nam 2015. Piéu 105 ghi
nhan tai san bao gom quyén tai san va Piéu 115 dinh nghia quyén tai san 1a quyén tri gia duoc
bang tién, bao gom quyén tai san dbi voi ddi tugng quyén so hitu tri tug, QSDP va cac quyén
tai san khac. Cum tir “cac quyén tai san khac” trong Piéu 115 mang tinh mg, cho phép thira
nhan céc loai quyén tai san chwa duoc liét ké cu thé, mién Ia thoa man tiéu chi cét I8i 1a tri gia
dugc bang tién'2. Quyén cua bén nhan chuyén nhuong QSDP di ky hop ddng ¢ cong ching
va thanh toan day du dap @ng tiéu chi nay: c6 gia tri tai san thuc té, ¢ thé duoc dinh gia dé
chuyén nhuong tiép va 1a dbi twong cua tranh chap dan su vai gia tri xac dinh.

Thet hai, goi maé tir tinh than caa An 1é 55/2022/AL. An Ié ndy cong nhan hiéu luc cua
hop dong chuyén nhuong QSDP chua dugc cdng ching/ching thuc khi bén nhan chuyén
nhuong da thuc hién hon hai phan ba nghia vu®3. Mic du truc tiép giai quyét van dé hiéu luc
vé hinh thirc, an 1& con thé hién mot quan diém phép ly sau sic hon d6 1a viéc bén nhan

9 V4 equitable title trong common law, xem doctrine of equitable conversion: tir thoi diém hop déng mua ban bt
dong san c6 gia tri thi hanh, bén mua dugc coi 1a chi s¢ hiru cong biang (equitable owner) con bén ban chi gii
legal title véi tur cach trustee cho dén khi hoan tit viéc chuyén dich. Xem Lysaght v Edwards (1876) LR 2 Ch D 499;
Stuart Bridge, Elizabeth Cooke & Martin Dixon, Megarry & Wade: The Law of Real Property, 9th ed., Sweet &
Maxwell, 2019, doan 15-009.

10 Codice Civile italiano (BLDS Y), Didu 2645-bis, 2775-bis, 2780 sb 5-bis (b sung bai Luat ngay 28/02/1997,
n. 30); Diéu 72 Luat Pha san Y (Regio Decreto 16/3/1942, n. 267, da sira doi).

11 Real Property Registration Act (Fudosan Tokiho) (Luat Pang ky BDS Nhat Ban), Luat s6 123 nim 2004,
Diéu 105-106.

12 pigu 115 BLDS 2015: “Quyén tai san 1a quyén tri gia duoc bang tién, bao gom quyén tai san d6i vai dbi tuong
guyeén so hitu tri tu¢, quyén sir dung dat va cac quyén tai san khac”.

13 An 1¢ 55/2022/AL ap dung khoan 2 Piéu 129 BLDS 2015 dé cong nhan higu luc hop dong chuyén nhuong
QSDD chua cong chirng/chirng thuc khi bén nhan da thyuc hién hon 2/3 nghia vy.
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chuyén nhuong da thyc hién dang ké nghia vu tai chinh 1am phét sinh mét lgi ich phép ly
dang dugc bao vé, khdng phu thudc vao viéc céc tha tuc hinh thirc da hoan tat hay chua. Quan
diém nay nhat quéan vai ban chat caa quyén chd trong hoc thuyét Anwartschaftsrecht.

Thit ba, goi mé tir nguyén tic ding ky trude duoc wu tién tai Piéu 297, 298 BLDS
nam 2015. Mic du duoc quy dinh trong bdi canh thir ty vu tién giira cac bén clng nhan bao
dam', nguyén tic nay thé hién mot tu duy phap 1y chung vé vai trd cua dang ky cong khai
trong viéc xé&c lap trat ty wu tién giita cac quyén dbi véi cling mot tai san, ciing chinh 1a tu duy
nén tang cua ché dinh Vormerkung trong BGB. Su twong dong nay cho phép xay dung co ché
dang ky quyén chd ma khong can thay dbi triét dé tu duy phap 1y di co.

Thi fue, goi mé tir co ché chuyén nhugng hop dong tai Diéu 49 Luat KDBDS niam 2023.
Diéu 49 quy dinh vé chuyén nhuong hop dong mua ban, thué mua nha &, cong trinh xay
dung®. Piéu luat nay khéng bao gom hop dong chuyén nhuong QSDD nén khong phai 1a can
ctr dé ap dung tuong ty phap luat, song cho thay phap luat Viét Nam da thira nhan kha ning
chuyén nhuong cac quyén phat sinh tir hgp dong KDBDS trong giai doan cho. Viéc chua mo
rong co ché nay cho QSDD di c6 HTKT chinh 1a khoang trong can lap day, déng thoi 1a budc
dém phuong phép luan cho viéc luat hda quyén cho véi tu cach quyén tai san di vat.

CAc co s& néu trén cho thay viéc thira nhan quyén cho ¢ Viét Nam ké thira cac nguyén
tic phap 1y da hién hitu. Tuy vdy, cac cin cir nay chua da dé quyén cho ddi khang véi bén thir
ba. Piéu 297 va Piéu 298 BLDS nam 2015 gan trat tu uu tién giita C4c quyén trén cing mot
tai san voi viée dang ky, trong khi cira dang ky duy nhat d6i véi QSDD 1a dang ky bién dong
tai Diéu 133 Luat Dét dai nam 2024, chi mé sau khi c6 GCN. Vi vay, mot quyén tai san dugc
thira nhan theo Piéu 115 BLDS nam 2015 ma khong c6 thu tuc dang ky cho giai doan cho thi
trén thuc té van chi cd gia trj giira cac bén giao két. Van dé con lai do d6 1a bd sung cau phan
dang ky ma phap luat hién hanh chua cé.

2.2.2. Pinh nghia quyén cho cia bén nhdn chuyén nhwong quyén si dung dat

Trén co so hoc thuyét qudc té va cac can ctr phap Iy néu trén, bai viét dé xuat dinh nghia
nhu sau:

Quyén chd cia bén nhan chuyén nhuong quyén st dung dét 1a loai quyén tai san dic
biét phat sinh khi bén nhan chuyén nhuong da thuc hién day du cac diéu kién co ban (ky két
hop ddng c6 cdng ching va thanh toan day du gia tri hop ddng), chi con cho thu tuc cap Gidy
Chuang nhan dé trg thanh nguoi sir dung dét chinh thic.

Dinh nghia nay dwoc cdu thanh bai bén yéu té: (i) Cha thé 1a bén nhan chuyén nhuong;
(i) Piéu kién phét sinh 1a hop ddng c6 cong ching va thanh toan day du; (i) Dbi tuong 12
QSDD, mét loai quyén tai san theo Didu 115 BLDS nam 2015, khong phai so hiru dat dai,

14 piéu 297, Piéu 298, diém a khoan 1 Diéu 308 BLDS 2015 &p dung nguyén tic prior tempore, potior jure
(dang ky trudc dugc uu tién).

15 pidu 49 Luat KDBDS 2023 quy dinh vé chuyén nhuong hop ddng mua ban, thué mua nha &, cong trinh xay
dung. Pham vi diéu chinh cua diéu luat khong bao gdm hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat.
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day 1a diém diéu chinh quan trong so vai hoc thuyét Anwartschaftsrecht nham pha hop voi
ché d6 so hitu toan dan vé dat dai; (iv) Thoi han kéo dai tir khi hai diéu kién co ban duoc dap
g dén khi GCN duoc cip va quyén chd chuyén hoa thanh QSDD hoan chinh, hoic dén khi
giao dich bi tuyén vé hiéu.

2.2.3. Vin dung vao giao dich chuyén nhirong quyén sir dung dat dé c6 ha tang ky thudt

Van dung dinh nghia néu trén vao chuyén nhuong QSDD di c6 HTKT, ban chét phép ly
cuia quyén chd trong giao dich nay (sau ddy goi tat 1a “quyén cho™) duoc lam rd thém qua bbn
phuong dién nhu sau:

Thi# nhdt, vé& ban chat phép Iy, quyén chd phai duoc xac 1ap la quyén tai san dbi vat,
khong phai quyén yéu cau thong thuong. Pay 1a diém phan biét cbt I18i véi cac truong hop
khac: trong khi quyén cua bén dit coc hay quyén ctia bén nhan chuyén nhwong hop dong theo
Diéu 49 Luat KDBDS niam 2023 chi ¢6 hiéu lyc giira cac bén giao két, con déi voi quyén cho
khi dugc phép luat cdng nhan va cé co ché cong khai, s& c6 hiéu luc déi khang véi bén thir ba.
Chinh tinh d6i vat nay 1a diéu kién can thiét dé quyén cho dam nhiém chiic ning bao vé bén
nhan trudc nguy co pha san caa bén chuyén nhuong hay xung dot voi bén nhan thé chap.

Thet hai, vé diéu kién phét sinh, quyén cho chi phat sinh khi giao dich dap ung day du
cac didu kién chit ch& tai Piéu 31 (chuyén nhuong cho ca nhan) hoic Piéu 35 (chuyén
nhuong cho t6 chirc) cua Luat KDBDS nam 2023. Hop dong phai tuan tha mau bat budc tai
Phu luc VII Nghi dinh s 96/2024/ND-CP va dugc cong chiing theo khoan 3 Biéu 27 Luat
Pat dai nam 2024. B6 tiéu chi nay chat ché hon so vai chuyén nhugng QSDD thong thuong,
phan anh sy than trong cua lap phap déi voi loai giao dich tiém an rui ro cao vé quy hoach do
thi va bao vé nguoi nhan chuyén nhuong.

Thi ba, vé noi dung va kha ning giao dich, vai tu cach quyén tai san, quyén cho c6 thé
duoc chuyén nhuong va thé chap. Tuy nhién, trong hoat dong kinh doanh QSDP ¢6 HTKT,
muc dich st dung dat bi giGi han & viéc tu xay dung nha ¢ va di kém cac nghia vu lién quan
dén HTKT dung chung trong du an. Nhiing dic thu d6 khién quyén chd & day khong thé dugc
chuyén nhuong tu do nhu BPS d4 hoan tat, ma phai tuan tha cac diéu kién dic biét cua phap
luat KDBDS va quy hoach d6 thi.

Thet fur, vé hiéu luc va co ché bao vé. Néu duoc luat hoa, quyén chd can cé hiéu luc doi
khéng véi bén thi ba tir thoi diém dugc cong khai theo co ché phu hgp. Quyén nay phét sinh
trong giai doan trung gian giira hop dong c6 hiéu lec va cip GCN, mang tinh chuyén héa: khi
diéu kién cudi cung dugce dap ung, quyén chd ty dong chuyén hoa thanh QSDP hoan chinh
ma khong can thém hanh vi phéap ly nao.

bic thi coa giao dich vé QSDD di ¢6 HTKT thuong rii ro phap 1y cao hon so véi
chuyén nhuong QSDP thong thudng: bén nhan chuyén nhuong dbi mat voi nguy co CDT pha
san, nguy co xung dot vai bén nhan thé chip du an, dong thoi lai thiéu ving co ché bao lanh
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ngan hang nhu d3 duogc thiét 1ap cho nha & hinh thanh trong twong lai theo Diéu 26 Luat
KDBBDS niam 20236, Chinh nhitng dic thu nay dat ra yéu cau cap thiét vé mot ché dinh bao
Vé riéng va day ciing 1a co sé tryc tiép dan dén ba bt cap ma bai viét s& phan tich & Muc 3.

3. Panh gia thuc trang phap luét vé bao vé bén nhan chuyén nhwong quyén sir dung dat
di c6 ha ting ky thuat trong giai doan cho cip Gidy chirng nhan

3.1. Pdnh gid tong quan

Déi chiéu voi khung ly luan & Muc 2, ¢6 thé nhan dién ba dic diém chung caa hé thong
phap luat hién hanh ma méi dic diém lai dan dén mot bat cap tuong ung.

Thir nhat, phéap luat chuyén nganh chua kién tao co ché bao vé tai san trong giai doan
chd trudc rui ro pha san cua CDT: Luat KDBDS nam 2023 va Nghi dinh sé 96/2024/ND-CP
chu yéu diéu chinh nghia vu hop dong, khéng cdng nhan loai quyén tai san dic biét cho bén
nhan; Luat Phuc hdi, pha san nam 2025 ciing khong quy dinh co ché tach tai san twong (ng
khoi khéi tai san pha san. Dac diém nay truc tiép dan dén bat cap thtr nhat vé thiéu co ché bao
vé bén nhan chuyén nhuong khi CDT pha san (Muc 3.2).

Thet hai, Luat Pat dai nim 2024 quy dinh ding ky bién dong dat dai tai Diéu 133 Ia
cong cu duy nhat dé chuyén dich QSDD c6 hiéu luc ddi khang véi bén thi ba, nhung chi thuc
hién duoc khi dd c6 GCN; toan bo giai doan tir khi ky hop dong dén khi dugc cap GCN nam
ngoai pham vi diéu chinh ciia co ché nay. Sy thiéu vang co ché cong khai quyén trong giai
doan nay tryuc tiép dan dén bat cap thir hai vé thiéu quy tic giai quyét xung dot vai bén nhan
thé chap du &n (Muc 3.3) va mot phan bat cap thir ba (Muc 3.4).

Thir ba, BLDS nam 2015 thira nhan “cac quyén tai san khac” tai Piéu 115 nhung khong
kém thu tuc ding ky nhu di phan tich tai Muyc 2.2.1, con An 1é 55/2022/AL chi ap dung cho
hop dong vi pham hinh thirc nén khong thiét 1ap ché dinh cho chuyén nhuong tiép quyén nay.
Pic diém nay truc tiép dan dén bat cap thir ba vé thiéu ché dinh chuyén nhugng quyén cua
bén nhén trong giai doan cho (Muc 3.4) va lam yéu co s¢ phép ly chung cho ca ba bét cap.

Piém chung 14 cac co ché hién hanh déu tiép can quyén cia bén nhan nhu mot hé qua
phai sinh, nén mdi co ché chi cham téi mot khia canh cua van dé: cong cu hop ddng (dat coc,
phat vi pham, chuyén nhuong hop dong) chi tao quyén dbi nhan giira cac bén giao két; bao
lanh ngan hang theo Piéu 26 Luat KDBDS nam 2023 chi 4p dung cho nha & hinh thanh trong
tuong lai; diing ky bién dong theo Didu 133 Luat Pat dai nam 2024 chi van hanh sau khi cap
GCN; con An 18 55/2022/AL va Piéu 133 BLDS niam 2015 chi xi Iy hiéu lec hinh thtc hop
ddng hoic bao vé bén nhan thé chap. Trong khi do, ba bat cap cd chung gbc ré 1a sy thiéu
vang mot quyén tai san ddi vat duoc cong khai va c6 thir tr wu tién ngay trong giai doan cho,
nén viéc chip va cac co ché roi rac khdng giai quyét duoc tinh hé thdng cua van dé; chi ché

16 Luat KDBDS 2023, Piéu 26 quy dinh bao lanh trong ban, cho thué mua nha ¢ hinh thanh trong tuong lai. Ché
dinh nay khéng m¢ rong cho giao dich chuyén nhuong QSDD da ¢ HTKT.
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dinh quyén cho thdng nhat méi khic phuc ddng thoi ca ba bét cap.
3.2. Bdt cdp Vé thiéu co ché bdo vé trong truwong hop chii dau tw phd sdn

Theo Luat Phuc hdi, pha san nam 2025, tai san cua doanh nghiép phé san duoc sir dung
dé thanh toan cho cac chu no theo tht tu wu tién do phap luat quy dinh. Trong khi d6, QSDD
chua duoc chuyén sang tén bén nhan chuyén nhuong do chua c6 GCN van thudc khéi tai san
cuia CDT pha san va s& bj phat mai dé thanh toan cho céc cha no.

Hé qua 1a du d3 thanh toan day da va cé hop ddng dugc cdng chitng, bén nhan chuyén
nhuogng chi cé dia vi phép Iy 1a chi ng thong thuong khéng ¢ bao dam. Theo tha ty thanh
toan tai Diéu 46 Luat Phuc hoi, pha san nim 2025, khoan ng ndy nam & vj tri cudi cung, sau
chi phi pha san, no luong va bao hiém, nghia vy tai chinh véi Nha nudéc va cac khoan ng co
bao dam, nén phan dugc phan chia thuong rat han ché. Vu &n Céng ty Co6 phan bia 6c¢
Alibaba cho thay hau qua thyc té déi véi nguoi mua khi CDT mat kha ning thyc hién cam
két: 4.548 bj hai bi chiém doat 2.445 ty dong khi mua dat nén khéng nhan duoc GCN va sau
hon ba nam thi hanh an, dén thang 02/2026 mai thu hoi duoc khoang 33% sé tién duoc thi
hanh'’. Trong thu tuc pha san, hé qua con nang hon vi bén nhan khdng cé cdng cu nao dé yéu
cau tiép tuc thuc hién hop dong: vu PVCLand cho thay nguodi mua da dong du tién phai yéu
cau mo thu tuc pha san dbi véi CPT va chi gir dia vi chit no khdng c6 bao dam. Khoang
trbng nay nay sinh tir chinh cau trdc thir ty wu tién thanh toan da phan tich & trén nén khong
phu thudc vao sb lidu ciaa timng vu viec®.

So sanh véi phép luat Bac cho thay mot su khéc biét sau sic vé tu duy 1ap phép. Theo
khoan 2 § 883 BGB va § 106 Insolvenzordnung (Luat Phé& san Pirc), néu bén mua di dang ky
Vormerkung trugc thoi diém mo tha tuc pha san, quyén cua bén mua dugc coi 1a mot quyén
c6 wu tién dic biét: tai san twong tmg duoc tach khoi khéi tai san phéa san va bén mua c6
quyén yéu cau thuc hién hop dong char khdng chi yéu cau hoan tra lai tién®. Tuong ty, theo
Diéu 221 BLDS Trung Qudc nam 2020, dang ky du bi tao ra hiéu luc ngan chian moi dinh
doat sau d6 cua bén ban va hiéu luc nay duoc giai thich la bao trim ca giai doan pha san?,

Dbi chiéu véi phéap luat Viet Nam, bat cap trong tinh hudng phé san bt ngudn tir viéc
chua c6 ché dinh cong nhan quyén tai san dic biét caa bén nhan trong giai doan chd: khong

17 Xem: Ban &n s 300/2023/HS-PT ngay 19/5/2023 cua TAND Cép cao tai TP. H6 Chi Minh; sé liéu thi hanh
&n theo VVnExpress, Hon 4.500 bj hai dia 6¢ Alibaba dwoc chi tra 812 ty dong, truy cap tai https://vnexpress.net/
hon-4-500-bi-hai-dia-oc-alibaba-duoc-chi-tra-812-ty-dong-5039694.html, truy cap ngay 15/5/2026.

18 Xem thém: vu PVCLand, cha dau tu dy 4n PetroVietnam Landmark: ngudi mua di dong du tién nhung chi
déu tu da thé chip du an cho ngin hang ma chwa giai chap, budc ngudi mua yéu ciu TAND Thanh phé H6 Chi
Minh m¢ thu tuc pha sin nim 2016 va chi con 1a chu ng khéng c6 bao dam. Nguon: Bao Dau thau,
https://baodauthau.vn/du-an-petrovietnam-landmark-khach-hang-tro-thanh-kho-chu-post24130.html, truy cép
ngay 21/6/2026.

19 Insolvenzordnung (Luat Pha san Buc) § 106: néu quyén ciia ngudi mua BDS di dugc bao dam bang ghi chd
du bi, ngudi ndy c6 quyen yéu cau thuc hién hop dong, 1a co so dé tach tai san tuong tng khoi khoi tai san pha san.

20 BLDS Trung Qudc 2020, Piéu 221 doan 2: sau khi dang ky du bi, moi hanh vi dinh doat BDS khong c6 su
ddng y cua nguoi ¢ quyén dugc ghi trong dang ky du bi déu khdng cé hiéu luc vé quyén tai san.
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¢6 co ché tach phan tai san tuong (ng khoi khdi tai san pha san, khong quy dinh wu tién dic
biét cho bén nhan trong th tu thanh toan va khdng cho phép quan tai vién hoan tat thu tuc
cdp GCN, du bén nhan da thanh toan ddy du va cé hop ddng cong ching. Su thiéu ving dong
bo nay da dé lai hau qua cho nhiéu nguoi dan trong cac vu phé san caa CDT duy an thoi gian qua.
3.3. Bdt cdp vé thiéu quy tdc gidi quyét xung dét véi bén nhgn thé chdp dee an

Céu trac xung dot ba bén phé bién trong thuc tién: CDT da thé chap toan bo du &n cho
ngan hang dé vay vén, sau d6 van chuyén nhuong QSDD di c¢6 HTKT cho c4 nhan hoic to
chirc. Phap luat da thiét 1ap co ché kiém soat thé chip cho hai loai giao dich twong dong: diém e
khoan 1 Diéu 40 Luat KDBDS nam 2023 yéu cau giai chip trude khi chuyén nhugng toan bo
hoic mot phan dy &n va khoan 2 Diéu 183 Luat Nha ¢ nam 2023 yéu cau giai chap truéc khi
ban nha & hinh thanh trong twong lai. Nhung Diéu 31 Luat KDBDS nam 2023 lai khdng c6
quy dinh tuong tu; diéu kién duy nhat 1a QSDD “khong bj ké bién dé bao dam thi hanh an”,
hep hon nhiéu so véi thé chip. Khoang tréng nay cho phép CDT chuyén nhuong QSDP di c6
HTKT ngay ca khi d4t dang thé chap tai ngan hang, la tién dé tryc tiép din dén xung dot ba bén.

Thuc tién xét xtr Viét Nam ddi voi cu trac xung dot ndy ghi nhan sy chua nhét quan
trong 4p dung Piéu 133 BLDS niam 2015 vé bao vé nguoi thir ba ngay tinh?%. Mot mat, Cong
vin sd 64/TANDTC-PC ngay 03/4/2019 caa Toa an nhan dan téi cao (sau day goi tit I1a
TANDTC) tai Muc 1 phin Il va Cong vin sb 1083/VKSTC-VO ngay 26/3/2024 cia Vién
kiém sé&t nhan dan t6i cao tai Cau 36 cong van théng nhat &p dung khoan 2 Piéu 133 BLDS
nam 2015 theo hudng bao vé ngdn hang vai tu cach bén thir ba ngay tinh, cong nhan hiéu luc
hop dong thé chap ngay ca khi giao dich chuyén nhuong trudc d6 vo hiéu; Quyét dinh giam
dbc tham sé 66/2021/DS-GDT ngay 07/12/2021 cia Hoi dong Tham phan TANDTC ciing
theo huéng nay. Mit khac, Cong vin sé6 02/ TANDTC-PC ngay 02/8/2021 lai dit diéu kién
chat ché vé nghia vu tham dinh cua ngan hang (Muc 111 phan 1): néu khong dap tmg day du,
ngan hang khong dugc coi 1a ngudi thir ba ngay tinh va hop dong thé chap bi tuyén vé hiéu.
Tac dong biéu hién kha rd trong thyc tién: theo thdng tin tir Tap chi Kinh té Viét Nam, riéng
mot ngan hang da phat sinh hon 100 vu 4n ma tda ap dung Cong vian 02/2021 dé xét xir ngan
hang khong phai bén thi ba ngay tinh?%; Ban an s6 940/2025/DS-PT ngay 20/8/2025 cia Toa
&4n nhan dan (TAND) thanh phé H, tén dia phuong duoc an danh theo ngudn dan, tuyén hop
ddng thé chap vo hiéu, khdng chap nhan yéu cau phat méi tai san véi 1ap luan ngan hang
khong phai 1a nguoi tha ba ngay tinh do khong tham dinh day du thyc té tai san®®; ban an

21\ tinh trang chua nhat quan nay trong thuc tidn xét xir, xem thém: Tran Hoang Td, Hop dong thé chdp tai
san tai té chaic tin dung bi vo hiéu - Thuc trang va Gidi phap, Luan van Thac si Luét Kinh té, Truong Dai hoc
Can Tho, 2024, tr.73-74, trong do tac gia ghi nhan hai quan diém trai ‘nguoc trong xét xir khi tai san thé chap c6
nguon goc tir giao dich vo hiéu va dé xuat can co huéng dan thong nhat.

22 Xem: D6 Mén, Nguy co hop dong thé chdp bj vo hiéu vi 'hé den’ tham dinh tai san, Tap chi Kinh té Viét Nam
(VnEconomy), truy cap tai https://vneconomy.vn/nguy-co-hop-dong-the-chap-bi-vo-hieu-vi-ho-den-tham-dinh-
tai-san.htm, truy cap ngay 13/5/2026.

2 Nguyén Bang Hai Linh, Hoan thién co ché huong dan ap dung phap ludt vé nguoi thir ba ngay tinh theo B
lugt Dan sw nam 2015, Tap chi Toa an nhan dan dién tu, truy cap tai https://tapchitoaan.vn/hoan-thien-co-che-
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phtc thim caa TAND TP Céan Tho diu nim 2026 ciing theo huéng tuong tu?*. Su chua nhat
uan nay tao ra rui ro t6 tung cho ca ngan hang 1an bén nhan chuyén nhuong.

Nguyén nhan chinh cta sy chwa nhit quan nay khéng nim ¢ khau &p dung phép luat,
ma & chd phap luat hién hanh chua dinh danh quyén caa bén nhan chuyén nhuong trong giai
doan cho thanh mot quyén déi vat c6 hiéu luc dbi khang véi nguoi thir ba va c6 co ché dang
ky dé xac lap thir tu wu tién. Diéu 31 Luat KDBDS nam 2023 chi quy dinh diéu kién chuyén
nhuong ma khong xac 1ap noi ham quyén cua bén nhan trong giai doan nay, nén khi phat sinh
xung dot, tda &n bugc phai van dung Diéu 133 BLDS nam 2015 (quy tic bao vé ngudi tha ba
ngay tinh néi chung, khdng phai quy pham chuyén biét), dan dén céch ap dung khéc nhau.

Tir khoang trong néu trén, bat cap biéu hién trén ba khia canh: chua c6 quy tic xac dinh
trat tu vu tién gita quyén cia ngan hang nhan thé chap va quyén caa bén nhan chuyén
nhuong trén cing mot bat dong san; chua xac dinh hé qua phép Iy cua viéc CDT khong giai
chap trude khi chuyén nhuong, khién Diéu 133 BLDS nam 2015 duoc ap dung khéng nhat
quan; va chua quy dinh tréch nhiém thdng tin ciia ngan hang nhan thé chap.

3.4. Bat cdp vé thiéu ché dinh chuyén nhuwong quyén ctia bén nhan trong giai doan cho

Tinh hudng bét cap thir ba xuét hién khi bén nhan chuyén nhuong di ky hop dong va
thanh toan day du nhung chwa duogc cap GCN, c¢6 nhu cau chuyén nhuong tiép cho nguoi
khac. Nhu cau nay phd bién tai cac dy 4an BDS 16n trong bdi canh thoi gian cho cidp GCN c¢d
thé kéo dai nhiéu nam.

Phap luat hién hanh chua c6 ché dinh riéng diéu chinh loai giao dich nay, nén khi giai
quyét tranh chap, céc tda an budc phai van dung nhiing ché dinh lan can; song mdi ché dinh
déu boc 16 gigi han nhat dinh. Diéu 49 Luat KDBDS nam 2023 chi diéu chinh chuyén nhuong
hop d6ng mua ban, thué mua nha & va céng trinh xay dung, tirc chuyén giao tu cach bén mua
trong mot quan hé hgp dong dang ton tai véi chii dau tu, ma khong bao gdm viéc chuyén giao
chinh quyén st dung dat ma bén nhan so cap chua duoc cap gidy chitng nhan. Sy khac biét vé
dbi twong nay khién khong thé &p dung twong tu phap luat, déng thoi cho thiy ngay trong
cling mot dao luat, nha 1am luat da thiét 1ap co ché chuyén nhugng hop dng cho dong nha &
va cong trinh xay dung nhung lai bé ngé dong QSDD da c6 HTKT.

An 1¢ 55/2022/AL tuy thira nhan hiéu lec cia hop ddng chuyén nhugng QSDP du vi
pham hinh thtrc, nhung chi nham khic phuc khiém khuyét vé cong ching, ching thuc va chi
phéat huy khi thira dat da diéu kién chuyén nhuong. Vudng méc & day lai khong nam & hinh
thirc hop ddng ma & chd quyén ciia bén nhan so cap chua dwoc xé4c 1ap va cdng khai, nén tinh
than an Ié khong truc tiép giai quyét duoc xung dot vé trat ty vu tién va tu cach caa bén nhan

huong-dan-ap-dung-phap-luat-ve-nguoi-thu-ba-ngay-tinh-theo-bo-luat-dan-su-nam-201515202.html, truy cap
ngay 13/5/2026.

24 Bjo phép luat, Ngan hang khéng ‘ngay tinh' khi nhgn thé chdp nén mdt quyén phat mai tai san,
https://plo.vn/ngan-hang-khong-ngay-tinh-khi-nhan-the-chap-nen-mat-quyen-phat-mai-tai-san-post889725.html,
truy cap ngay 14/5/2026.
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thir cap.

Viéc van dung nguyén tic bao vé bén thir ba ngay tinh theo Diéu 133 BLDS niam 2015
cling gap kho khin vé tiéu chi xac dinh sy ngay tinh: trong ciu trdc giao dich nay, bén nhan
thir cAp biét rd bén nhan so cip chua dugc cap GCN vi didu nay duoc cong khai khi giao két,
nén sy “ngay tinh” chi cé thé hiéu 1a su khong biét vé cac khiém khuyét tiém an khac nhu
tranh chap gitra bén nhan so cip voi CDT, nghia vu tai chinh chua hoan tat, hay kha niang
giao dich bi tuyén vo hiéu. Tiéu chi khach quan dé xac dinh pham vi “ngay tinh” theo nghia
nay hién chwa duoc phap luat quy dinh cu thé, dan dén ap dung khéng nhét quén.

Ngoai ra, do khéng c6 hé théng dang ky cong khai cho quyén caa bén nhan so cap trong
giai doan cho, bén nhan thi cip khong cd cong cu chinh thire d&é xac minh tinh hop phép cua
quyén duogc chuyén nhuong va khong ¢ can cir X4c 1ap trat tu vu tién khi xung dot phét sinh.

Nhing gigi han nay phan bo rui ro khong déu gitta cac cha thé. Bén nhan tha cap ganh
rai ro 16n nhat: néu hop ddng vo hiéu, ho chi dwgc hoan tra tién va boi thuong theo muc d6 15
chtr khéng nhan dugc thira dét, lai khong c6 thir tu wu tién khi CDT mat kha ning thanh toan.
Bén nhan so cap phai hoan tra, boi thuong cho bén tha cap trong khi quyén cia chinh ho véi
CDT ciing chua dugc bao dam. O cip do hé théng, cac rui ro nay cong huong thanh tranh
chap day chuyén, dic biét khi CDT pha san nhu di phan tich & Muc 3.2.

V& thuc tién xét xur, do chua c6 ché dinh riéng, cac tda an cha yéu van dung diéu kién
chuyén nhwong cua phap luat dat dai va ché dinh giao dich dan su vé hiéu. Khi thira dat chua
du diéu kién vi chua duoc cap gidy chiang nhan, hop dong thuong bi tuyén vé hiéu va cac bén
hoan tra, boi thuong theo mirc d6 16i.2° Nguoc lai, tda an chi cong nhan hiéu lyc hgp dong khi
ddng thoi thoa mén hai didu kién: bén nhan da thyc hién it nhat hai phan ba nghia vy va thira
dat da du diéu kién chuyén nhuong?®. Nhu vay, dbi véi giao dich thyc sy dién ra trong giai
doan cho, cac tda 4n vé co ban thong nhat theo hudng giai doan nay chua lam phat sinh quyén
nén khong cho phép chuyén nhuong; viéc cong nhan hiéu lyc chi dat ra khi thira dat da du
diéu kién, tirc da vuot ra ngoai giai doan cho. Véan dé do dé khong nam & sy thiéu nhat quéan
trong xét xar, ma & chd chinh hudng xir ly théng nhat ndy bé ngé nhu cau chuyén nhuong c6
that va don toan bo rai ro cho bén nhan, diéu nay cung cb yéu cau phai ¢d ché dinh riéng cho
chuyén nhuong quyén caa bén nhan trong giai doan cho.

4. Kién nghi hoan thién phéap luat
4.1. Ludt hoéa quyén che va xay dung co ché ding ky
4.1.1. Ludt hoa khai ni¢m quyén cho
Bai viét dé xuat bd sung diéu khoan vé quyén cho trong BLDS (stra ddi tiép theo) nhu

25 Piéu 131 BLDS nam 2015. M6t s6 quan diém con vién dan Diéu 408 BLDS nam 2015 vé ddi tuong khdng thé
thuc hién dugc, song hudng nay con tranh luan vi tinh trang chua du diéu kién thuong c6 thé khac phyc. Xem
thém: Ban 4n so tham s6 12/2024/DS-ST cia Toa an nhan dan thanh phé Ha Long, tuyén v hiéu giao dich
chuyén nhurgng mot 16 dat nén chua dugc giao va chua cap gidy chimg nhan do vi pham ca hinh thic Ian diéu
kién chuyén nhuong (Didu 168 va Piéu 188 Luat Dat dai nim 2013, nay la Diéu 45 Luat Dat dai nim 2024).

26 Khoan 2 Diéu 129 BLDS nim 2015 va An 1 55/2022/AL.
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mot loai quyén tai san dic biét, song song véi cac quyén tai san da duoc liét ké tai Diéu 115;
ddng thoi bo sung quy dinh cu thé trong Luat Dt dai hodc Luat KDBDS vé diéu kién phat
sinh, ndi dung va cham dut quyén chd trong giao dich chuyén nhuong QSDP dd c6 HTKT.
Cau trdc luat khung két hop luat chuyén nganh nay dua trén hai ly do. Mot 13, quyén cho vé
ban chét 1a quyén tai san chung cd thé phat sinh trong nhiéu loai giao dich, khong riéng
QSDD c6 HTKT, nén quy dinh trong BLDS bao d¢am nén tang Iy luan va kha nang mé rong.
Hai 13, Luat Dat dai va Luat KDBDS diéu chinh cac didu kién dic thu trong ting loai giao
dich BPS, tranh dwa qua nhiéu chi tiét ki thuat vao luat khung va phu hop vaéi truyén théng
lap phép Viét Nam. Cau trdc hai cip nay con xac dinh dugc thir ty thuc hién. Quy dinh vé
diéu kién phat sinh, noi dung va cham dat quyén cho trong Luat Dat dai hodc Luat KDBDS
c6 thé duoc bd sung trudce, vi hai dao luat nay da c6 san dia chi lap phap la diéu kién chuyén
nhuong QSDD di c6 HTKT tai Diéu 31 Luat Kinh doanh bat dong san nim 2023 va dang ky
bién dong tai Diéu 133 Luat Dat dai ndm 2024, nén viéc luat hda quyén chd ¢ cap chuyén
nganh 1a hoan chinh mét ché dinh da c6 chd dang chir khong phai tao 1ap mot ché dinh hoan
toan mai. Piéu khoan tai BLDS giir vai tro nén tang cho kha ning mé rong sang céc loai giao
dich khac nén duoc bo sung tai 1an sira doi tiép theo.

Vé ban chat khéi niém, bai viét gitr dinh nghia quyén cho da trinh bay & Muc 2.2.2, bd
sung diéu Kién ding ky: quyén cho phat sinh khi giao dich chuyén nhugng QSDD di cé
HTKT dap ung du diéu kién luat dinh va dugc ding ky, nhd d6 ¢6 hiéu luc ddi khang véi bén
thir ba ké tir thoi diém dang ky. Pay 1a noi dung cot 18i can duoc luat hoa va 1a co so dé xéac
dinh cac quy dinh cu thé dudi day.

Cu thé, diéu khoan c6 thé duoc luat hoa thanh nim cdu phan nhu sau. (1) Dinh nghia:
theo khéi niém quyén cho da néu trén; (2) Diéu kién phat sinh: quyén cho phéat sinh khi hop
ddng chuyén nhugng duoc lap theo mau bat budc va duoc cdng chung theo khoan 3 Biéu 27
Luat Pat dai nam 2024, bén nhan da thanh toan du gia tri hgp dong va ddi véi giao dich trong
du an BDS thi c6 thém vin ban xéac nhan du diéu kién chuyén nhuong cua co quan c6 tham
quyén theo Diéu 31 hoic Piéu 35 Luat KDBDS nam 2023; (3) Noi dung quyén: bén cé quyén
chd duoc yéu cau bén chuyén nhuong va co quan c6 thim quyén hoan tat thi tuc cip GCN,
duoc chuyén nhuong va thé chip quyén cho trong gidi han muc dich sir dung dat va quy
hoach, dong thoi c6 nghia vu thanh toan chi phi HTKT dung chung (néu cd); (4) Chuyén
nhuong va thé chip: viéc chuyén nhuong hoic thé chap quyén chd phai dugc céng ching va
dang ky méi ¢ hiéu luc ddi khang véi bén thir ba; (5) Cham duat: quyén cho cham dut khi
chuyén hoa thanh QSDP hoan chinh tai thoi diém cap GCN, khi giao dich 1am phét sinh
quyén chd bi tuy@n vé hiéu, hodc khi cac bén thoa thuan cham dut.

4.1.2. Xay dung co ché dang ky quyén cho

Trén co s so sanh cac mo6 hinh da phan tich & Muc 2.1.2 (Vormerkung cta Buc tao
hiéu luc manh va minh bach, ghi chd truée cua Trung Qudc linh hoat va tich hop tét véi hé
théng ding ky tap trung do Nha nuéc quan ly), bai viét dé xuat mot mé hinh lai cho Viét Nam
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dua trén ba thanh té: Thir nhat, hiéu luc dbi khang véi bén thi ba tir thoi diém ding ky, ké
thira tir Vormerkung cuaa Buc. Thir hai, dang ky tap trung tai mét co quan dang ky BDBS Nha
nuéc, ké thira tir ghi cha truéc Trung Quéc. Thir ba, co ché ty dong chuyén hoa thanh dang ky
chinh thire khi GCN duoc cp, 1a diém diéu chinh phu hop véi hé théng ding ky bién dong
dat dai theo Luat Dét dai nam 2024.

Vé co ché thuc hién, bai viét d& xuat giao tham quyén dang ky quyén chd cho Vin
phong ding ky dét dai, dua trén chac nang dang ky, cAp Gidy ching nhan va quan ly hé théng
thong tin dat dai di co6 cua co quan nay theo Diéu 13 Nghi dinh sé 102/2024/ND-CP%.
Phuong 4n ndy c6 ba wu diém: tan dung duoc hé thdng té chire da c6 ma khong can thiét lap
co quan méi; bao dam tinh tich hop gitra dang ky quyén cho va dang ky bién dong dit dai,
theo d6 khi GCN duoc céap, dang ky quyén cho tu dong chuyén héa thanh ding ky QSDD
chinh thirc; va két ndi dugc véi Co so dir lieu qubc gia vé dat dai theo Pidu 165 va Piéu 166
Luat Dat dai nam 2024, bao dam tinh minh bach va kha ning tra ciru céng khai.

Ho so dang ky c6 thé bao gom ba tai liéu cot 16i: hop dong chuyén nhuong da duogc
cong ching; chang tir xac nhan da thanh toan day du gia tri hop dong; va van ban xac nhan
clia co quan ¢ tham quyén vé diéu kién chuyén nhuong theo quy dinh phap luat hién hanh?®,
Khi GCN dugc cép, dang ky quyén cho tu dong chuyén thanh dang ky QSDP chinh thuc, bao
dam tinh lién tuc phap ly ma khéng can thi tuc méi. Co ché dang ky nay gan vai diéu kién vé
ha tang dir liéu. Hiéu luc ddi khang véi bén thir ba chi c6 y nghia khi thong tin ding ky tra
ctru duoc cong khai tai thoi diém giao két, nén diang ky quyén cho phai duoc thuc hién trong
hé thong thong tin dat dai va két ndi voi Co so dir lieu qudc gia vé dat dai theo Dicu 165 Luat
Dit dai ndm 2024. O dia phuong chua hoan thanh s6 hda dir liéu dat dai, Van phong ding ky
dat dai van tiép nhan va ghi nhan quyén cho trén ho so dia chinh dang gidy theo chic ning tai
Piéu 13 Nghi dinh s6 102/2024/NB-CP, kém nghia vu cung cap théng tin khi c6 yéu cau, nho
d6 hiéu lyc cua quyén cho khong phu thudc vao tién do sé hda cua timg dia phuong.

4.2. Co ché gidi quyét chuyén bigt tirng bdt cap
4.2.1. Co ché wu tién dac biét trong pha san

Bai viét d& xuat bo sung Luét Phuc hdi, pha san nam 2025 theo bén hudng. Thi nhit,
cong nhan quyén cho di dang ky 1a quyén c6 wu tién dic biét trong khdi tai san phé san,
tuong tu cach phap luat Bic dbi xu voi Anwartschaftsrecht c6 Vormerkung. Thi hai, trén co
s d6 tach tai san twong wng khoi khdi tai san pha san, chuyén dia vi bén nhan tir chi no
thong thuong thanh chu thé co quyén tai san doi vat. Tha ba, ngudi nam giir quyén cho duoc
yéu cau hoan tat tha tuc cap GCN thay vi chi doi lai tién. Thi tu, cho phép quan tai vién dai

2INghi dinh s 102/2024/NB-CP ngay 30/7/2024 cua Chinh phu quy dinh chi tiét thi hanh mot s diéu cua Luat
DAt dai nam 2024, biéu 13.

28 Khoan 3 Piéu 27 Luat Dat dai nam 2024; khoan 7 Diéu 31 Luat KDBDS nam 2023; Phu luc VII Nghi dinh
s6 96/2024/ND-CP.
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dién CDT pha san hoan tat cac nghia vu con lai && cAp GCN cho bén nhan.
4.2.2. Co ché i Iy xung dgt véi bén nhan thé chdp du an

Huéng giai quyét phai bao gdm ba cau phan. Cu phan thi nhét 1a co ché ngin ngua
xung dot ngay tir giai doan giao két, theo d6 can bo sung Piéu 31 Luat KDBDS nim 2023
theo hudng twong tu diém e khoan 1 Diéu 40 cing luat, yéu cau CDT giai chip phin QSDD
da c6 HTKT trude khi ky hop ddng chuyén nhuwong cho c& nhan, hoic cho phép giai chap
theo phan, cach ma khoan 2 Piéu 183 Luat Nha ¢ ndm 2023 di ap dung khi cho phép giai
chap mét phan hoic toan bo dy an hodc nha . Day 1a sy khép kin can thiét, vi phép luat da
dat yéu cau giai chip ddi voi chuyén nhuong du an va ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai,
nhung lai bé ngo ddi véi chuyén nhuong QSDD di c6 HTKT von ¢ cau tric rii ro twong duong.

Cau phan thir hai 1a quy tic xir Iy khi xung dot da phat sinh, ap dung nguyén tic dang
ky trude duoc uu tién tai Didu 297, 298, 308 BLDS nam 2015. So sanh thoi diém dang ky thé
chap du an va thoi diém dang ky quyén cho dé xac dinh trat ty wu tién: néu ding ky quyén
chd sém hon, quyén cua bén nhan chuyén nhuong dwoc vu tién; nguoc lai thi ngan hang duoc
vu tién. Di kém 14 co ché bao vé bén ngay tinh, theo d6 bén nhan chuyén nhuong chiing minh
su ngay tinh bang viéc tra ciu hé thong ding ky tai thoi diém giao két.

Céu phan tha ba 1a trach nhiém thong tin ciia ngan hang nhan thé chap dy an (bao dam
dang ky thé chap day du va thong bao cho co quan dang ky khi dy an duoc sir dung dé chuyén
nhuong cho ca nhan) va 1am rd hé qua phép ly cua viéc CPT khong giai chap trudc khi
chuyén nhurgng theo hudng coi day 1a vi pham quy dinh bat budc, nhung khong ty dong lam vo
hiéu hop ddng ddi véi bén nhan chuyén nhuong ngay tinh.

4.2.3. Co ché bdo vé trong chuyén nhwong thiz cap

Khudn diéu kién cho chuyén nhugng hop dong KDBDS d c6 tai Diéu 50 Luat KDBDS
nam 2023, nén bai viét dé xuat cong nhan kha nang chuyén nhuong quyén chd theo khuon dé
Vi ba diéu kién: (i) hop ddng chuyén nhuong quyén cho phai dugc cong ching; (i) bén nhan
thir cap phai thanh toan diy du gia tri hop dong cho bén nhan so cap; va (iii) phai dang ky
bién dong trong hé théng dang ky quyén cho.

Di kém 13 ba co ché bd tro: Tha nhat, 4p dung nguyén tic bao vé bén nhan tht cap ngay
tinh véi tiéu chi rd rang: dugc bao vé néu da tra cu hé thong dang ky quyén chd va khdng
biét, ciing khong c6 1y do dé biét, vé cac khiém khuyét tiém an cua giao dich (tranh chip véi
CPT, nghia vu tai chinh chua hoan tat, vi pham Piéu 31 Luat KDBDS nam 2023, hay kha
nang hop ddng géc vo hiéu nhu d3 néu & Muc 3.4). Thi hai, quy dinh trach nhiém théng tin
ctia bén nhan so cdp (v4i tu cach bén chuyén nhuong) phai thong bao day du vé tinh trang
phap ly cia quyén cho; vi pham nghia vu nay la cin ctr ¢é bén nhan thir cip hity hop ddng va
yéu cau boi thuong theo Diéu 387 BLDS niam 2015. Th ba, Xay dung co ché tra ciu cong
khai tric tuyén trong hé thong ding ky quyén cho, két ndi véi Co so dir liéu quéc gia vé dat
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dai theo Diéu 165 Luat DAt dai nam 2024, lam diéu kién dé nguyén tic ngay tinh van hanh.

Trong tinh hudng chuyén nhwong thir cip da duoc ding ky, khi CDT phé san, bén nhan
thir cip duoc ké thira quyén wu tién dic biét cua bén nhan so cip theo co ché tai Muc 4.2.1,
dua trén nguyén tic quyén chd 12 mot quyén tai san ¢ kha nang chuyén nhuong doc 1ap va co
hiéu luc d6i khang véi bén thir ba tir thoi diém ding ky.

5. Két luan

Quyén cua bén nhan trong giai doan cho chi dugc bao vé day du khi duoc xéac 1ap thanh
mot quyén tai san c6 dang ky, vi hiéu luc ddi khang vai bén thir ba gin voi diang ky ma phap
luat hién hanh chua mé ctra ding ky nao truéc thoi diém cidp GCN. Bai viét kién tao khai
niém quyén cho dap ang yéu cau doé trén nén tang hoc thuyét Anwartschaftsrecht va phap luat
so sanh. Déi chiéu vai thuc trang, bai viét chi ra ba bat cap trong viéc bao vé bén nhan chuyén
nhuong QSDP c6 HTKT & giai doan cho cidp GCN va dé xuat ba nhém giai phap: luat hoa
quyén cho, xay dung co ché dang ky phu hop va b sung cac quy tac chuyén biét giai quyét
ting bt cap.

Ché dinh quyén cho bao vé nhém cha thé da thuc hién ddy du nghia vu tai chinh nhung
dang & vi thé phap Iy yéu nhat, qua d6 loai bé ngudn tranh chap phét sinh tir viéc p dung
Diéu 133 BLDS niam 2015 khong nhat quan. Trong pham vi giao dich QSDP di c6 HTKT,
ché dinh quyén cho khic phuc dung khoang tréng dic thi ma cac giao dich QSDD thong
thuong khong gap phai; dong thoi, nho tinh phé quét, khai niém nay con cé thé ma rong cho
céc loai giao dich khac trong giai doan cho hoan tat chuyén dich quyén tai san.
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