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1. Dit van dé

Trong thuc tién quan hé dan sy, c6 nhimg

Tom tat:

Maic du phap ludt da quy dinh rd hgp dong chuyén nhuong quyén su
dung dat bat bugc phai 1ap thanh van ban c6 cong chimg, chimg thuc va
c6 higu luc ké tir thoi diém ddng ky. Tuy nhién, trén thuc té khong phal
ai cling nim rd quy dinh nay va viéc chuyén nhugng quyén sur dung dat
bang “gidy tay” van con dién ra hién nay. Trong pham vi bai viét nay, cac
tac gia trinh bay, phan tich cac quy dinh cua phap luat hién hanh vé vi¢c
cong nhén hop dong chuyén nhucmg quyén su dung dat khong tuan tha
hinh thire cua hop déng. Tir thuc tién dp dung, cac tac gia chira nhung
bat cap khi ap dung quy dinh cong nhan hop dong chuyén nhugng quyén
str dung dét khong tudn tha hinh thire ctia hop dong va dwa ra mot sb giai
phap khac phuc.

Abstract:

Although it is clearly stipulated by law that contract for the transfer of land
use right must be made in writing, notarized, authenticated and effective
from the time of registration. However, in practice not everyone possesses
full understandings of this provision and the transfer of land use rights by
“hand writing” has become very popular nowadays. In the scope of this
article, the authors provide introduction and an analysis of the provisions
of the current law on recognizing the land use right transfer contract that
does not comply with the form of the contract. From practical application,
the authors also find out shortcomings when the provisions are under
enforcements of recognizing that the contract of transferring land use
rights does not comply with the form of the contract and also give out a
number of recommendations for further improvements.

hinh thirc thi mai phat sinh hiéu luc. Diém a
khoan 3 Diéu 167 Luat Dat dai (LDPD) nim

giao dich khong phai lap thanh van ban
nhung cing ¢ nhitng giao dich déan sy bt
budc phai duge lap thanh van ban va phai
tuan theo céc quy dinh v& hinh thirc. Chuyén
nhuong quyén st dung dét 1a mot loai giao
dich khi thoa man céc diéu kién chung vé

2013 quy dinh: “Hop dong chuyen nhuang,
tang cho, thé chap gop von bang quyén su
dung dat, quyen su dung dat va tai san gan
lién v&i dat phai dwoc céng chimg hodc
chiing thue, trie truong hop kinh doanh bat
dong san quy dinh tai diém b khoan nay”.
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Diéu 503 B¢ luat Dan su (BLDS) nam 2015
quy dinh: “Vige chuyén quyén sie dung dat
c6 hiéu luc ké ur thoi diém dang ky theo
quy dinh cua Ludt Dat dai”. Nhu vay, Luat
da quy dinh rd, hop dong chuyén nhuong
quyen sir dung dat bit bude phai 1ap thanh
van ban c6 cong ching, chimg thuc va cé
hiéu lyc ké tir thoi diém dang ky. Tuy nhién,
tren thue té hién nay, viée chuyen nhuong
quyen str dung dét bang “gidy tay” dang con
dién ra.

Bén canh d6, diém d khoan 1 Diéu 132
BLDS nim 2015 quy dinh thoi hiéu yéu cau
tuyén bd vo hiéu: “Giao dich dan sir dwoc
xdc ldp trong truong hop giao dich dan s
khong tudn thi quy dinh vé hinh thirc”. Dé
tranh truong hop loi dung vige hop dong vi
pham v¢ hinh thirc dé yéu cau tuyén bd hop
dong vo hiéu. Pidu 129 BLDS nim 2015
liét ké cac truong hop hop déng vi pham
quy dinh diéu kién c6 hiéu luc vé hinh thic
van khong bi vo hiéu.

Viéc 4p dung Piéu 129 BLDS nim 2015
gilp giai quyét dwoc nhidu vu vige. Tuy
nhién. Thuyc tién 4p dung Diéu 129 BLDS
nam 2015 cho thdy, c6 cac cach hiéu khac
nhau vé quy dinh cua diéu luat gay anh
huéng dén chit luong xét xur cua Toa 4n noi
chung va tinh kha thi cua quy dinh nay, dic
biét la trong tranh chap dat dai néi riéng.

2. Quy dinh caa phap luat vé viée cong
nhan hop dong chuyén nhuwong quyén sir
dung dat khong tuin thd hinh thire cia
hop dong

Trong horp dong chuyén nhuong quyén
sir dung dat, ban chit cua horp dong ciing 1a
su thoa thuan cua cic bén, thé hién y chi cua
cdc bén. Tuy nhién, do dat dai 1a tai san dic
bi¢t va phai ding ky mai phat sinh hiéu luc
va viéc dang ky 1a tha tuc hanh chinh. Truge
BLDS nam 2015 ¢6 hi¢u lyc, Nghi quyét
56 02/2004/NQ-HDTP ngay 10/8/2004 ctia
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Hoéi dong Tham phéan Toa 4n nhan dén t6i
cao da huéng din d6i véi nhitng truong
hop chuyén nhuong quyén sir dung dét co
noi dung phu hop véi quy dinh cua phap
luét, nhung hinh thtrc khéng phu hop véi
quy dinh cua phép luat thi van c6 hiéu luc
nhu sau:

“b) Truong hop néi dung ciia hop dong
phit hop véi quy dinh cia phdp ludt nhung
hinh thirc cua hop dong khéng phir hop voi
quy dinh ctia phdp ludt tai thoi diém giao
két hop déng.

b.1) Néu cdc bén chia thuc hién nghza
vu theo hop dong thi Toa dn tuyén bo hop
dong vé hiéu va hity hop déng.

b.2) Neu bén nhdn chuyen nhwong da
tra di tién chuyén nhieong dat,; bén Chuyen
nhuwong da giao toan bg dién tich dat, thi
Toa dn cong nhdn hop dong chuyén nhu‘ong
dat dé. Trong truong hop bén nhdn chuyen
nhuong méi tra mét phan tién chuyén
nlmo*ng dat, bén chuyen nhzfong maoi giao
mot phan dién tich dat, thi c¢é thé cong nhdn
phan hop dong do can cir vao dién tich dat
da nhdn. Néu céng nhan phan hop déng
trong tmang hop bén chuyén nhwo*ng giao
dién tich dat 6 gia tri [6m hon $6 tién ma ho
da nhdn, thi Toa dn buéc bén nhdn chuyén
nhmmg thanh toan cho ben chuyen nhwong
phan chénh léch giita sé tién ma bén nhdn
chuyen nhwrong dd tra so voi dién tich dat
thiee té ma ho da nhdn tai thoi diém giao két
hop dong theo gid tri quyén sir dung dat tinh
theo gia thi truong tai thoi diém xét xir so
tham. Dong thoz bugc cac bén phaz lam thu
tuc chuyén quyén sir dung ddt doi véi dién
tich dat ma bén nhan chuyén nhwrong da
nhén. Trong truong hop bén nhdn chuyén
nhu’o‘ng da giao s6 tién lém hon gia tri dién
tich dat da nhdn ma Toa én chi cong nhdn
phan hop dong twong ung véi dién tich dat
ma ho da nhan thi bén chuyén nhwgng phai



thanh todn khoan tién da nhdn vuot qua
gia tri dién tich dat da giao tinh theo gia tri
quyén sir dung dat theo gia thi triong tai
thoi diém xét xir so tham’™.

BLDS nam 2015 da cu thé hoa cac truromg
hop, hop déng chuyén nhuong quyén su
dung dat khong bi vo hiéu khi da thuc hién
duoc hai phan ba nghia vu nhu sau:

Thit nhat, theo khoan 1 Diéu 129 BLDS
nam 2015, “Giao dich dan su da diroc xac
lap theo quy dinh phai bang van ban nhing
van ban khong dung quy dinh cua ludt ma
mét bén hodc cdc bén da thuce hién it nhat
hai phd‘n ba nghia vu trong giao dich thi
theo yéu cau ciia mét bén hodc cdc bén, Toa
an ra quyét dinh céng nhan hiéu luc cua
giao dich do”. Theo quy dinh nay thi cac
hop ddng bat budc phai lap thanh van ban
nhung van ban khong dung theo quy dinh
cua phép luat thi van co hiéu luc néu mot
hoéc cac bén thuc hién hai phé“m ba nghia vu
thi theo yéu ciu cua mot trong cac bén, Toa
an cong nhan giao dich do.

Quy dinh cua khoan 1 Piéu 129 BLDS
niam 2015 c6 thé duge ap dung vao nhimng
truong hop nhur sau:

Trwong hop thir nhar: Giao dich dén su
duoc xac 1ap bang van ban nhung van ban
khong dung quy dinh ma mot bén da thuc
hién it nhat hai phan ba nghia vu trong giao
dich thi theo yéu cu ctia mot bén, Toa 4n
cong nhén hiéu luc cua giao dich dé.

Truwong hop thir hai: Giao dich dan su
duoc xéac 1ap bang van ban nhung van ban
khong dang quy dinh ma mét bén da thuc
hién it nhét hai phan ba nghia vu trong giao
dich thi theo yéu ciu cua céc bén, Toa an
cong nhan hiéu luc cua giao dich do.

Trirong hop thir ba: Giao dich dan su
dugc xic lap bang van ban nhung van ban
khong dung quy dinh ma cac bén da thuc
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hién it nhat hai phén ba nghia vu trong giao
dich thi theo yéu cau cua cac bén, Toa an
cong nhan hi¢u luc cua giao dich do.

Truwong hop thir ne: Giao dich dan su
dugc xdc lap bang van ban nhung van ban
khong ding quy dinh ma cac bén da thyuc
hién it nhat hai phan ba nghia vu trong giao
dich thi theo yéu ciu cua mot bén, Toa an
cong nhén hi¢u lyc cua giao dich do.

Thit hai, khoan 2 Diéu 129 BLDS nam
2015 quy dinh “Giao dich ddn sw da dwoc
xdc ldp bang van ban nhung vi pham quy
dinh bét buéc vé cong chimg, chirng thire
ma mot bén hodc cdc bén da thuc hién it
nhat hai ph&n ba nghia vu trong giao dich
thi theo yéu cau cua mét bén hodc cdc bén,
Toa dn ra quyét dinh cong nhdn hiéu lec
cua giao dich do. Trong truong hop nay,
cdc bén khong phai thuc hién viéc cong
chieng, churng thec”

Quy dinh nay c6 thé duoc ap dung vao
nhimg truong hop sau:

Truong hop thir nhat: Giao dich dan su
da duoc xac lap bang van ban nhung vi
pham quy dinh bat bugc vé cong ching,
chimg thuc ma mot bén da thuc hién it nhat
hai phan ba nghia vu thi theo véu cau cua
mot bén, Toa an ra quyét dinh cong nhan
hiéu luc cua giao dich d6 ma khong can
phai cong chirng ching thue.

Trirong hop thir hai: Giao dich dan sy da
dugc xac ldp bing van ban nhung vi pham
quy dinh bat budc vé cong chimg, chimg
thuc ma mot bén da thuc hién it nhat hai
phan ba nghia vu thi theo yéu cau cua cac
bén, Toa an ra quyét dinh c6ng nhan hiéu
lyc cua giao dich d¢6 ma khéng can phai
cong chung ching thyc.

Truong hop thir ba: Giao dich dan sy da
duge xéc 1ap bang van ban nhung vi pham
quy dinh bat budc vé cong chimg, ching
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thue ma céc bén da thuc hién it nhét hai
phén ba nghia vu thi theo yéu cau cua cac
bén, Toa 4n ra quyét dinh cong nhan hiéu
luc cua giao dich d6 ma khong can phai
cong chirng chimg thue.

Trurong hop thir tir: Giao dich dan sy da
dugce xic lap bang vin ban nhung vi pham
quy dinh bét buge vé cong chimg, chimg
thuc ma cac bén da thuc hién it nhat hai
phin ba nghia vu thi theo yéu cdu ciia mot
bén, Toa an ra quyét dinh cong nhan hiéu
luc cia giao dich d6 ma khong can phai
cong chirng ching thue.

3. Thue tlen ap dung cic quy dinh cua
phap luat vé cong nhén hop dong chuyén

nhugng quyén sir dung dat khong tuin
thu hinh thire ctia hgp dong

Mot la, cac truong hop thir hai, thir ba,
thir tu cua khoan 1 va khoan 2 Diéu 129
BLDS nam 2015 duogc phan tich trén day
khi cac bén da thyuc hién it nhat hai phan ba
nghia vu va cic bén déu yéu cau cong nhan
hi¢u luc cua giao dich hoac truomg hop mot
bén thuc hién it nhat hai phén ba nghia vu
ma céc bén yéu cau Toa an cong nhan hop
dong thi hau nhu khong ¢6 tranh chp do
cac bén da tu thoa thuan thuc hién.

Trudng hop céc bén da thuc hién it nhat
hai phan ba nghia vu nhung mét bén cong
nhan hop dong thi da phén Toa an cong
nhan hop déng, do trong hop ddng da thé
hién dugc y chi cia cac bén khi giao két
hop dong.

Vidu 1: Chi Ng6 Minh P chuyén nhugng
dién tich dat 2.000m> cho chi Nguyén Thj
L véi gia chuyén nhuong 1a 15 chi vang
24k vao nam 1995 ¢6 lam gidy tay chuyén
nhuong, chi L d3 giao cho chi P 10 chi
vang 24k, chi P ciing dd giao dat cho chj L

sir dung nhung chi P khong sang tén gidy
chimg nhan quyén sir dat cho chi L, nén
chi L yéu cau tiép tuc thuc hién ho’p dong
chuyén nhuo*ng, dé chi L duoc cap gidy
chimg nhan quyén sir dung dét, chi P khong
dong v do hién tai gia dat da 1én nén chi L
khéng dong v tiép tuc chuyén nhuong. Toa
an da tuyén cong nhan hop dong chuyén
nhuong va budc chi L tra tiép chochi P5
chi vang 24k con lai, déng thoi dugc dang
ky gidy chimg nhan quyén sir dung dat dién
tich 2.000m? theo quy dinh'.

Vi du 2: Ong Pham Vin B khoi kién yéu
cau 6ng Phan Pha T, ba V& Thi L tra cho
ong B dién tich 2.130,Im? do éng P cim
¢d cho 6ng T vao nim 1982 véi gia 04 chi
vang 24k; 6ng P da nhan du sé vang 24k va
da giao dat cho ong T, ba L quan Iy sir dung,
dét thudc thira 854, TBD sb 4, toa lac 5p T,
xa T, huyén C, tinh Pong Thép; nam 1999,
ong Pham Vian D duge cip gidy chimg
nhan quyén sir dung dat lan dau; ong B
cho rang, ong khong ¢6 chuyén nhuong ma
chi cam co manh dat nay. Bi don 6ng Phan
Pht T phan t6 yéu cau cong nhan hop dong
chuyén nhuong quyén sir dung dit dién tich
2.130,1m? va cho réng, mac du vao nam
1982, hai bén khong 1am hop dong chuyén
nhuong nhung ong T, ba L da giao s vang
02 chi vang 24k va da nhan dit dé str dung
dén khi tra 02 chi vang con lai ong D ¢6 lam
bién nhan ngay 02/4/1994 vé6i ndi dung la
nhan 02 chi vang 24k dé nhuong dat’.

Vi du 3: Ong D béc tham va duoc vi
tri nén nha tai dinh cu dién tich 1a 85m>
(ngang 5m, dai 17m), thuoc Cum dan cu
A, phudong A, thi xa H, tinh Pong Thap
nhung do khéng c6 tién tra cho Nha nudc
d¢ nhan nén, nén ngay 30/10/2009 thi 6ng
D chuyén nhuong lai cho ba T véi s tién

' Ban 4n s6 18/2020/DSST ngay 24/4/2020 ciia Toa 4n nhan dan huyén C. tinh Pdng Thép.
2 Ban 4n s6 48/2020/DSST ngay 01/10/2020 ctia Toa 4n nhén dan huyén C, tinh Dong Thap.
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la 25.000.000 dong va ba T ¢d nghia vu
tra tién cho Nha nudce 1a 76.500.000 dong
(ba T da nhan dat). Tuy nhién, ba T ciing
khong co tién tra cho Nha nudc, nén ngay
09/11/2013 ba T chuyén nhuong lai cho
ong E vai gia tri tong cong 1a 150.000.000
dong (hop dong viét tay) ong E da tra
cho ba T sb tién 73.500.000 dong, vi con
phai thuc hién nghia vu tra tién sur dung
@4t cho Nha nudce 1a 76.500.000 dong. Ba
T da giao dat cho ong E s dung; ngay
31/10/2013, 6ng E dén co quan nha nudc
tra sb tién 38.600.000 dong, ¢é phiéu thu
ong E la ngudi ndp tién con thiéu lai Nha
nudce 37.900.000 déng. Nam 2019, ong D
va con ong 1a 6ng Hoa nop cho Nha nude
37.900. 000 dong va duogc cap giay chung
nhan quyén st dung dat Sau khi dugc cap
gidy chimg nhéan quyen sir dung dét ong
D khong thong nhét chuyén nhu'O’ng va
cho rang s tién 25.000.000 dong nhan
tir ba T la sd tién vay (khong co tai ligu
chimg minh la hop déng vay). Ong E khoi
kién yéu cau Toa an coéng nhan hop dong
chuyén nhuong quyén sir dung dat gilra ba
T va éng D, gitra 6ng E va ba T°.

Hai la, truong hop con lai (truong hop
moét) cua khoan 1 va khoan 2 Piéu 129
BLDS nam 2015 trén thuc tién khi giai
quyét cac quan hé tranh chip quyén su
dung dit do khéng tuan thu hinh thirc cua
hop dong hodc da tudn tha hinh thirc va mot
bén di thuc hién hai phan ba nghia vu hoac
da thuc hién hét nghia vu (thuong bén thuc
hién hai phf?m ba hodc toan by nghia vu la
bén nhén chuyén nhuong) bén con lai khong
thuc hién nghia vu. Bén da thuc hién nghia
vu yéu cau céng nhan hop dong, bén con lai
khéng dong y s& gap rat nhiéu kho khan, do
khong xac dinh dugc y chi cua cac bén khi
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tham gia giao dich, nén ¢6 nhiéu quan diém
giai quyét nhu cac vi du dudi day.

Vi du 1: Anh Nguyen Tan T d3 mua
mot dién tich 80m?> dat tho cu voi gia
300.000.000 déng va dugc cap gidy chimg
nhan quyén sir dung dat; anh T xdy dung
can nha trén dat, gid tri cin nha duoc xay
dung 1a 150.000.000 dong va trén cin nha
anh T xdy dung c6 04 ngudi ciing sinh song
la me, anh, em cua anh T. Anh T lam hop
ddng chuyén nhuong quyén str dung dét va
dugc cong chirng tai Van phong cong chimng
huyén C dé chuyén nhuong nha va dét cho
anh Duong Hoang S véi gia chuyén nhuong
80.000.000 dong, anh S da giao tién cho anh
T xong, nhung anh T khong giao dat cho
anh S. Anh S da dugc cip gidy chimg nhan
quyén sur dung dat nén anh S yéu cau anh T
tiép tuc hop dong chuyén nhugng giao dat
va nha cho anh S (do anh S da thuc hién
xong nghia vy tra tten) anh T khong dong y
vi cho ring viéc chuyén nhuong la che dau
hop ddng vay (khéng c6 tai liéu ching cir
cho viéc c6 ton tai hop dong vay tién, anh S
khéng thira nhan 14 hop dong vay)*.

Vi du 2: Nam 2016, anh Lé Xuan Tr co
lam 02 hop dong chuyen nhuong quyen
sir dung d4t v&i anh Tran Van C, chi Tran
Ngoc Ph cu thé nhu sau:

Hop dong chuyen nhuong quyen sir dung
dat doi voi thira s6 317, to ban db s6 4, dién
tich 1a 1.912m? (trong d6 600m’ dat & nong
thon; 1.312m? dat trong cdy lau nam) va hop
dong chuyén nhuong quyén sir dung dét doi
vé6i thira dat sé 1160, to ban dd s 04, dién
tich 5.428m* déu co cong chimg tai van
phong cong chiing sb 2; gia chuyén nhuong
cho 02 hop dong trén 1a 300.000.000 dong
bao gom dat va tai san trén dat. Anh Tr da
giao cho anh C, chi Ph sé tién 300.000.000

3 Ban an s6 19/2020/DSST ngay 31/8/2020 cta Toa 4n nhén dén thi xa H. tinh Dong Thap.
4 Ban an sb 58/2020/DSST ngay 05/11/2020 cua Toa an nhan dan huyén C, tinh Déng Thap.
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dong nhung anh C, chi Ph khong giao dat
cho anh Tr va khéng sang tén giay ching
nhan quyén si dung dat. Theo bién ban dinh
gié tai thoi diém chuyén nhuong gid thira dét
317 ¢ gia 12 289.576.000 dong, thira dat so
1160 ¢6 gia 13 297.225.500 dong (tong cong
1a 587.011.000 dong). Anh Tr khoi kién yéu
cau cong nhin 02 hop dong chuyén nhwong
quyén st dung dit; anh C, chi Ph khong
dong y va cho rang sb tién 300.000.000
dong 1a hop dong vay tai san (nhung anh
C, chi Ph khong c6 tai li¢u ching cir chirng
minh 13 hop dong vay tai san)’.

Theo chung t6i, cac vu an néu trén cé
mot diém chung 1a mot bén da thuc hién
dugc hai phan ba nghia vu hodc da thuc
hién xong nghia vu. Tuy nhién, khi phat
sinh tranh chap, bén nhan chuyen nhuong
luén cho rang, day la hop dong chuyen
nhuong va yéu cau cong nhén; bén chuyén
nhuong cho rang hop dong chuyén nhuong
chi dé che diu mot giao dich khac (nhung
khong chimg minh duoc ¢é su ton tai cla
giao dich bi che dau). Pdi véi cac truong
hop néu trén, Toa an c6 thé xir ly theo céc
hudng sau day:

Huong thie nhdr: Toa 4n tuyén bd hop
dong chuyén nhuong trén vo hi¢u do gia tao
vi tron tranh nghia vu ddi voi nguoi thir ba
(nghia vu déng thué) hoic hop dbng trén
v6 hiéu do che déu hop déng vay nhu bén
chuyén nhuong trinh bay theo Diéu 124
BLDS nam 2015.

Khong thé vo hiéu do tron tranh nghia
vu voi nguoi thir ba, boi 18 hop dong 1a su
thoa thudn cta cac bén vé viée xac lap, thay
d6i hodc cham dirt quyén, nghia vu dan su®;
O day, cac bén da tu nguyén xac lap béng
hop dong c6 cong ching, chimg thue. Ciing
khéng thé ndi viée théa thudn gia thip hon
gid cua Uy ban nhan dan tinh, thanh phé
(UBND tinh) la trén tranh nghia vu thué
(nguoi thir ba) vi thué thu trude ba nha dat
la 0,5% trén gid thoa thuan’, truong hop
thoa thudn thap hon gia do UBND tinh quy
dinh thi lay gid cia UBND tinh quy dinh
dé tinh 1¢ phi trugc ba®. Con ddi gia tinh
thué thu nhap c4 nhan khi hop ddng chuyén
nhugng thap hon gia do UBND tinh quy
dinh thi 14y gid do UBND tinh quy dinh dé
tinh thué thu nhép ca nhan’. Cac hop déng
trén hoan toan do su thoa thuan cua cac bén
va khong thé bj tuyén vé hiéu vi ly do trén
tranh nghia vu thué.

Déi véi truong hop hop dong chuyén
nhuong quyén str dung dét vo hiéu do gia
tao, che diu hop ddng vay thi khong ching
minh dugc su gia tao dé che diu hop déng
vay. ciing khong thé cin cr vao 1&i trinh
bay cua bén chuyén nhuong ma xéac dinh
che dau giao dich khéc (bén chuyén nhuong
khong c6 tai liéu gi chirng minh), c¢6 ching
0 day la c6 su khac nhau gitra y chi va bay
to y chi™.

S Ban an s6 07/2020/DSST ngay 21/02/2020 cua Toa an nhan déan huyén C, tinh Dong Thap.

5 Piéu 385 BLDS niam 2015,

" Khoan 1 Diéu 7 Nghi dinh s6 140/2016/ND-CP ngay 10/10/2016 quy dinh vé 1é phi trude ba.
® Piém c.5, khoan 1 Di¢u 3 Thong tr s 301/2016/TT-BTC ngay 15/11/2016 huéng din vé 1é phi trude ba.

’Diém b.1. khoan 1 Dieu 12 Thong tur 6 111/2013/TT-BTC ngay 15/8/2013 huéng din vé thuc hién Lugt thué
thu nhép ca nhan, Luat sura doi, bo sung mot so di¢u cua Luat thué thu nhap ca nhan va nghi dinh s0 65/2013/
NB-CP cua Chinh phu quy dinh chi tiét mot s6 diéu cuia Luat thué thu nhap ca nhan, Luat sira déi, bd sung mot

s6 diéu cua Ludt thué thu nhap ca nhan.

' TS. Dang Thi Thom, Giao dich mua ban tai san nham che gidu giao dich vay tai san, https:/tapchitoaan.vn/
bai-viet/phap-luat/giao-dich-mua-ban-tai-san-nham-che-giau-giao-dich-vay-tai-san, truy cip ngav 28/01/2021.
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Huwong thir hai: Toa an tuyén huy hgp
ddng chuyén nhuong trén do gia hop dong
chuyén nhwong va gia trj thue té c6 sy
chénh 1éch (tham chi chénh 1éch rat 16n) va
khoéng c6 su giao dat trén thuce té.

Tuy nhién, viéc hiy hop dong ddi vai
truong hop nay la khéng dung, bai 1€ hop
démg la trén co sO sy thoa thudn cua cac
bén, gi4 trj cao hay thip ciing do cdc bén da
thoa thuan va viéc hity hop dong do cham
thyc hién nghia vu thi bén c6 quyén mai
duoc huy bo hop déng do bén kia vi pham
nghiém trong nghia vu cua hop ddng lam
cho bén kia khong dat duge muc dich giao
két (bén c6 quyén trong cac vi du trén 1a bén
nhén chuyén, bén chuyén nhuong thi khéng
phai 12 bén cé quyén)'. Day ciing khong
thudc truong hop phai hiy hop dong do
cham thuc hién nghia vu vi ngudi c6 quyén
yéu cau hity bo 1a bén ¢ quyén'?, con bén
chdm thyuc hién nghia vu trong truong hop
nay la bén cé nghia vu.

Huong thur ba: Tda an cong nhan hop
ddng chuyén nhuong do bén nhan chuyén
nhuong di thyc hién xong nghia vu tra tién
(thyc hién toan bo s tién chuyén nhwong
theo hgp dong) va bén chuyén nhugng
khong thuc hién nghia vu giao nha va dét
cho bén nhan chuyén nhugng.

Thuc tién xét xir cua Toa an cho thay,
nhiéu vu 4n duoc xir 1y theo hudng thir ba,
cong nhan hop déng boi 1& cac bén da thuc
hi¢n ding hinh thire cua hop dong hoic
khong thuc hién ding hinh thic nhung
bén nhin chuyén nhuong da thuc hién hai
phﬁn ba nghia vu (hodc toan b$ nghia vu).
Tuy nhién, trong céc vu an trén, gia chuyén
nhuong trong hop déng va gia thuc té ¢o

" Pidu 423 B6 ludt Dan sy ndm 2015.
12 Biéu 424 B luat Dan sy nam 2015.

BAN VE DU AN LUAT

sy chénh nhau thim chi gi4 trong hop dong
con thip hon gid do UBND tinh quy dinh,
néu cong nhan thi ¢6 nhiéu truong hop loi
dung khe ho nay dé lam hop dong chuyén
nhuong nhim che du hop déng vay va lam
giam di tinh hiéu lyc cua quy dinh vé& giao
dich dén sy vo hi¢u do gia tao tai Diéu 124
BLDS nam 2015. Ngoai ra, viéc cong nhan
hop dong ciing khéng pht hop véi cac quy
dinh khac vé y chi cha thé bai 1§ khong ai
di chuyén nhuong dat ma gia lai thap hon
gia thuc té, thAm chi con thé:lp hon gia do
UBND tinh quy dinh.

Huwong thir tu: Toa an tuyén cong nhén
hop ddng chuyén nhugng néu gia chuyén
nhuong phit hop vai gia tai thoi diém chuyén
nhuong (ké ca gia do Nha nudc quy dinh);
tuyén bd vo hidu néu gia chuyén nhuong
khong phi hop véi gia tai thoi diém chuyén
nhugng (ké ca gia do Nha nudc quy dinh).

Céc tac gia cho rang, hudng xir Iy thir tur
nay la hop ly boi cac ly do sau:

- Toa 4n coéng nhan néu gid chuyén
nhugng phu hop vdi gid tai thoi diém
chuyén nhuong (bao gdm gia nha nuée quy
dinh) la phu hop voi quy dinh cua phap
luat va thé hién duoc y chi cua bén nhan
chuyén nhugng; con bén chuyén nhugng co
thé khong pht hop vé thé hién y chi, nhung
do khong ching minh dugc viéc che diu
giao dich khac nén xem nhu thira nhan viéc
chuyén nhugng do hop dong chuyén nhuong
da c6 chir ky cua bén chuyén nhugng.

- Tda 4n tuyén bd vo hiu néu gia chuyén
nhuong khong phit hop vai gia tai thoi diém
chuyén nhugng (ké ca gia do Nha nude quy
dinh) dé cho cac bén thfiy dugc hdu qua cua
viéc giao két khong trung thuc, nhim dua
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cac giao dich vé gia tri thuc va viéc tuyén
bd vo hiéu s& phit hop, bai 18 s& 1am 16 dwoc
y chi va muyc dich khi cac bén thuc hién
giao két.
4. Giai phap hoan thién

Pé dam béo thuc hién dung quy dinh
ctia Diéu 129, Diéu 117 va 121 BLDS nam
20185, céc tac gia dé xuét giai phap sau:

Thirnhat: d6i véinhimg hop déng chuyén
nhugng quyén sir dung dit ma mot bén da
thuc hién xong nghia vu va dong thoi yéu
cau «cong nhdn hop déng chuyén nhucng
quyén sir dung dét, bén con lai khong dong
v thi co quan c6 tham quyén can huéng dan
cu thé giai quyét theo hai hudng sau:

Mét la, truong hop hop ddng chuyén
nhuong c6 gid phit hop thye tién (gia thuc
tién c6 thé khao sat gia chuyén nhuong cua
cac thira dat cung loai 1an can dién tich dat
chuyén nhuong hodc gia do UBND tinh
quy dinh tai thoi diém chuyén nhugng)
thi cong nhan hop dong vi bén cé nghia
vu (thuong 1a bén chuyén nhuong) khong
chitng minh dugc v chi da che ddu khac
v6i ¥ chi da thé hién.

Hai la, truong hop hop dong chuyén
nhugng quyen sir dung dat co giad khong
pht hop thuc tién thi khong can khao sat gia
chuyén nhugng cua céac thua dat cung loai
lan can thira @4t chuyén nhuong ma chi lay
gid do UBND tinh quy dinh lam gia tran,
néu gia ghi trong hop ddng vén thip hon thi
tuyén vo hiéu do c6 sy mau thudn gitra y chi
da che déu va y chi da thé hién ctia nguoi ¢o
nghia vy (thuong 1a bén chuyén nhuong).

Thit hai: sira d6i khoan 1 Diéu 129 BLDS
nam 2015 nhu sau: “Giae dich ddn su dd
duwoc xdc ldp theo quy dinh phai bang vin
ban nhwng van ban khong diung quy dinh
cua ludt ma mot bén hodc cdc bén da thyc
hién it nhat hai phan ba nghia vu trong giao
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dich thi mét hodc cdc bén c6 quyén yéu cau
Toa an ra quyét dinh céng nhan hiéu lyc
cua giao dich do”. Quy dinh nay viua dam
bao quyén yéu cau cia duong su quy dinh
tai khoan 1 Diéu 4 B luat Td tung dan su
nam 2015, vira dam bao Toa 4n c6 thé xem
xét lai y chi khi giao két hop dong, cc van
dé khac trong hop ddng dé c6 co so cong
nhan hay khéng cong nhan hop dong dua
trén quy dinh cua phap luat ma khong theo
bat ky yéu cdu ciia bén nao. Didu nay cling
phu hop véi nguyén tic doc lap trong xét
X1, déng thoi tranh duoc viée 1am tuong 1a
trong moi truong hop, khi da thuc hién duogc
hai phan ba nghia vy hop ddng thi Toa 4n sé
cong nhan hop dong “theo yéu ciu clia mot
hodc céc bén” nhu quy dinh tai Diéu 129
BLDS nam 2015.

Thir ba: sira d6i khoan 2 Diéu 129 BLDS
nam 2015 nhu sau: “Giao dich ddan su da
awoc xac lap bc%ng van ban nhing vi pham
quy dinh bdt budc vé cong chimg, chimg
thire ma mot bén hodc cdc bén da thue hién
it nhat hai phan ba nghia vu trong giao dich
thi mét bén hodc cdc bén cé quyén yéu cau
Toa an ra quyét dinh cong nhan hiéu hee
cua giao dijch do. Trong truong hop nay,
cac bén khong phai thuc hién viéc cong
chung, chirng thyc”.

Theo dé xudt trén thi khoan 1 va 2 Diéu
129 BLDS nam 2015 can stta cum tir “theo
véu cau ciia mét bén hodc cdc bén” thanh
“mét hodc cdc bén cé quyén yéu cau”. Quy
dinh nay vira dam bao duoc quyén cua cac
bén tu do thoa thuan trong giao dich hop
déng, vira bao dam quyén yéu ciu cua cac
bén khi hop dong phat sinh tranh chéap duoc
quy dinh tai khoan 1 Diéu 4 B6 luat TS tung
din sunam 2015 m



