TAP CHi CONG THUONG

BAO VE QUYEN LGOI NGUGI THU BA
NGAY TINH KHI GIAO DICH DAN SU VO HIEU
THEO QUY PINH PHAP LUAT MOT SO NUGC

@ PHAN THANH MONG QUYEN

TOM TAT:

Vin dé bio vé quyén 10i ciia ngudi thif ba ngay unh khi giao dich dan su v6 hiéu ciing la mot
vdn a& gy nhiéu tranb cii. Vay phdp ludt bio vé& quyén va lgi ich hgp phép cda ho nhu’lhé nao?
Chinh vi vy, viéc nghién cifu, phan tich cdc vian dé phap 1y lién quan dén bdo vé& quyén Igi cia
ngudi thit ba ngay tinh khi giao dich din su v6 hiéu, vir 46 tim ra nhﬁng vudng mic, bat cap, ddng
lhln ki&n nghj nhitmg gidi phdp co bdn nhiim hoan thién phdp luat vé& vin dé nay 13 diéu hét suc
can thi€t. Trong pham vi bai vi€l ndy, tdc gid trinh bay kinh nghiém phap ludt cGa cdc nuéc vé
bdo vé quyen Igi ngudi thit ba ngay tinh khi giao dich dan su v6 hiéu va phép luit Viét Nam hién

hanh v& van @€ nay.

T khéa: Ngudi (hit ba ngay tinh, giao dich dan sy v6 higu.

1. D3t vin dé

Trong xu th& hdi nhap hién nay, qud trinh giao
luwu kinh t€, vin héa, khoa hoc cong nghé... gitta
Viét Nam va cic nudc eén thé gidi phdt trién mét
cdch nhanh chéng. Péng thin cic giao lwu dén sy
ciing ngay cang dudc md rdng, tang nhanh ¢4 vé s§
lugng ciing nhy quy mé mdi giao dich. Giao dich
dén sy 1a mdt trong nhiing phudng thifc hiru hi¢u cho
¢4 nhan. phip nhén, hd gia dinh, (& hdp tdc xic 1ap
v thyc hién cic quyén, nghia vu dén sy nhim théa
man cic nhu cdu trong sinh hoat, héu ding vi trong
san xuil kinh doanh. Giao dich dén sy cang c6 y
nghia quan trong trong diéu kién cda nén kinh 1€ thi
trung dinh hudng xa hér chi nghia § nudc ta trong
giai doan hién nay. Giao dich dan su chinh 12 cong
cu, phudng tién d€ cdc cha thé tim ki€m va trao déi
1gi ich vdi nhau.

Tuy nhién, viéc wyén bd giao dich dan sy vé
hiéu vi gidi quy€t hiu qua phdp 1§ khi giao dich
dan sy vd hiéu vin 1a van dé phic tap, giy ra
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nhiéu vidng mic, bat cip. Thuc & cho thay, ddi
khi ciing c§ nhifng chi thé da xdc lap, thuc hién
mét giao dich dan sy nhung lai khdng dat dugce 1i
fch ma minh mong mudn mic du khi tham gia giao
dich ho thyc hién ddy dd cic nghia vy clia minh
theo quy dinh chia ph4p ludt vdi tinh than thién chi,
ngay lhang‘ trung thue nhung ho khong biét hodc
khdng (hé bi€t giao dich ma minh x4c 1ap la khéng
c6 cin cit phip luat. Thong thudng, dudi géc 46
phdp ludt cic chd thé pay duge xic dinh li ngudi
thd ba ngay tinh.

Vin dé bio vé quyén lgi cha ngudi thit ba ngay
tinh khi giao dich dan sy vo hiu ciing 1 mot vin dé
gay nhi€u tranh cai. Vay phdp luit bio vé quyén va
16i ich hop phip cda ho nhu the ndo” Chinh vi viy.
viéc nghién ctu, phin tich cdc vdn dé phdp Iy Lén
quan d&n bio vé quyén Igi clia ngudi thit ba ngay
tinh khi giao dich din sy vd hiéu, ir d6 tim ra nhirng
vulng mic, bit cap, déng thdi ki€n nghi nhitng gidi
phép cd ban nhiim hoan thién phip luat vé van dé



nay 12 diéu h&t sife cAn thiét. Trong pham vi bai viét
nay, téc gid trinh bay kinh nghiém phép ludt cia cdc
nue vé bao vé quyén i ngudsi thd ba ngay tinh khi
giao dich dén syt v6 hiéu.

2. Phip lust cha mdt s6 qudc gia quy dinh vé
viéc bao vé quyén Igi clia ngudi thif ba ngay tinh
khi giao dich dan sy vb hiéu

D& con ngud 16n tai va x3 hdi phét trién, phip
luat cin phai bdo ho quyén s& hiru tdi sdn cho ci
nhan va (8 chic, day 14 trdch nhi@m clia nha nude.
Ty thude vio tinh hinh chinh tri, x3 hoi cu thé ma
mbi quéc gia c6 phuong thiic bio vé quyén Igi hop
phép cda ngudi thi ba ngay tinh khic nhau. Mé1
phuong thitc 46 déu t8n tai di€ém manh va y&u va
néu k&t hop dudc cdc phudng thdc trén, thi quyén
56 hitu sé& dugc bao vé 8t nhat, nhung nhin chung
phap luat déu huéng 18 bao vé quyén Igi cia ngudi
thir ba ngay tinb khi tham gia vao giao dich dan sy
v6 hidu, cu thé:

Bo luatdan sy cia Lién bang Nga 1994, Chuong
20 quy dinh bdo vé& quyén s hitu va céc quyén tai
sén khéc:

D1éu 301 quy dinh vé yéu ciu ddi tai sdn Y
ngudi chi€m hitu khéng c6 cin ¢ phép luat ngay
tinh. Theo néi dung diéu luit nay, chi sd hitu cé
quyén ddi 1ai sdn (¥ ngudsi chi€m hitu khong c6 cin
¢t phép ludt. Day i quy dinh mang tinh nguyén tic
bao hy quyén cda chi s§ hitu khi ngudsi khac chi€m
giif (ai sdn cda minh mdt cdch bat hgp phap khéng
ngay tinh.

Piu 302 quy dinh vé yéu ciu doi tai sdn 1
ngudi chi€m hitu khéng cin cf nhung ngay tinh.
Khodn 1 quy dinh 12 chi s8 hitu c6 quy&n doi lai tai
san trong trudng hop tai sn bi chi s bitu hoic
ngudi dugc chii s§ hitu chuyén cho di dénh roi
hodic br mat rom hoic ngudij khac chi€m hitu bing
céic phudng thic khdc trdi v6i ¥ chf cia chd s& hitu
hoZic ngudi chi€m hitu hgp phdp. Quy dinh nay
twong tu nhu Préu 167 BLDS ndm 2015 trong cdc
trudng hop vat rdi khdi chi sd hitu hodc ngudi
chi€m hitu hgp phdp ngodi y chi thi chi s& hiu
boac ngudi chi€m hitu hgp phép cd quyén yéu cdu
ddi lai 1ai san. Khodn 2 Diéu 302 quy dinh ngudt
chi€m hitu ngay tinh thdng qua giao djch khéng
d&n bit c6 i san thi phdi trd lai cho chi s§ hitu tai
san. Nhu vdy, 6 thé hiéu ngugc lai la ngudi ngay
tinh théng qua hgp dong cé dén biy thi khéng phai
trd lai tdi sdn cho chi s& hitu Khodn 3 quy dinh,

463 v6i tién va gify 19 ¢6 gid ngudi cAm giir khdng
duge yéu cAu ngudi chi€m hiru ngay tinh 1rd lai.

Qua ndi dung cha hai diéu ludt rén cho thdy
nhing di€m wong dong v khéc biét giita hai Bo
luAt Dan sy cha Viét Nam va Li€n bang Nga nhv
sau:
V& nguyén tic luat bio vé quyén clia ngudi chd
8 hitu khi vat bj ngudi khic chi€m hitu khdng c6
can cif phdp luat khéng ngay tinh va bdo vé 1i ich
clia ngudli ngay tinh ¢6 (ai sén thdng qua giao dich
c6 dén b thi duoc quyén sd hitu dé1 v6i 12 san.

Biém khdc nhau giita hai bd fudt nay 1a: B9 Juat
Dé4n su Lién Bang Nga (BLDS Lién Bang Nga)
khong phan biét viée dbu la1 tar sén phéi ding ky
quyén & hitu va i san khong phdi dang kg quyén
& hitu. Vi vay, theo tinh thin cha Diéu 302 BLDS
Lién bang Nga, thl ngudi ngay tinh thdng qua giao
dich c6 dén bd, khéng phii trd lai tar sin trong tat ci
céc trudng hop. Quy dinh nhir vy 13 phd hgp véi
thue (&, vi ngudi ngay (inh khéng c6 181 trong viéc
chi&m hitu (ai sin, cho nén cin phai bdo vé loi ich
hdp phép ciia ho. N&u ai sin phii dang ky quyén sd
hiru ma vigc chuyén giao c6 gidy (3 do cd quan nha
nuc cap diing thim quyén thi ngudi ngay tinh ciing
cin dugc bdo hd.

Ngoai ra, khodn 3 Piéu 302 BLDS Lién bang
Nga quy dinh vé chi€m hitu ngay tinh d6i véi tién
hoidc gidy 13 cd gid thi ngudi ngay tinh khong phai
lar cho ngudsi c6 céc gidy 13 d6 va khéng phan biét
vé nguyén nhan, ngudn géc chi€m hiu ngay tinh.
Day 12 mdt quy dinh rieng d8i vdi @i sin 12 tién va
2iy t ¢6 gid, trén thyc 1€ ngudi chi€m hitu ngay
tinh khdng thé biét duge ngudn géc hgp phap ciia
tién va gidy t& ¢ gid, cho nén d€ ddm bdo cho céc
giao luu dan sy phét rién 6n dinh, phip ludt cong
nhan quyén sd hitu cha ngudt ngay finh.

Nhu vay, ¢6 thé thy ring, BLDS nam 1994 ciia
Lién bang Nga khong phin biét viéc doi Jai @i sdn
phdi dang ky quyén sd hitu v tai sin khéng phai
dang ky quyén s& hitu. Didu 302 BLDS Nga chi quy
dinh ngudi chi€m hifu ngay tinh théng qua giao dich
khong dén bd cd tai san thi phai (r ai cho chi s&
hitu tai sAn. Tif quy dinh ny cho phép suy ludn ring:
Ngudi ngay tinh théng qua giao dich ¢ dén b thi
khong phai trd lai tai sdn trong tdt ¢4 cc mudng hgp.

Trong B¢ Judt Dan su ctia Cong hda Phap quyén
53 hitu duoc quy dinh @i Quyén thit hai, g6m b&n
Thién. Tuy nhién, trong Quyén hai khdng quy dinh

$81-Thang 1/2019 31



TAP Chi CONG THUGNG

vé bio vé quyén sd hitu. Phuong thdc bio vé quyén
s8 hitu dugc quy dinh tai Thién thi hai mudi - Thai
hiéu va chi€m hiu.

Diéu 2229 quy dinh d€ hudng thdi hidu chiém
hitu phdi lién tuc khéng bi gidn doan, phd1 yén &n,
cong khai, minh bach vi dugc thuc hién bdi danh
nghia 12 chd s§ hitu. Piéu 2229 khong quy dinh vé
chi€m hitu ngay tinh, tuy nhién ngudi chi€m hiu
phdi chi€m hiru bdi danh nghta chii s@ hitu, trén
thuc 1€ dudc coi nhu chii s hitu. Quy dinh ndy
giéng nhu viée chi€m hitu ngay tinh trong Lujt
Din sy Viét Nam.

DPiéu 2265 quy dinh ngudi ngay fnh x4c lap
quyén s& hitu ddi vSi bat ddng sin da mua 1 10 nim
néu ngudi chil s& hitu cu trif trong dia phan quan hat
6 bt ddng sin, 25 nam néu chd s& hitu cur ri ngoai
quén hat. Nhif vay, néu mot ngudi mua ban bat dong
sdn ngay tinh thi duge x4c 1ap quyén s& hitu d&i v6i
véit mua, cho nén chd sd hitu khong doi lai vat dugc.
Ngugce lai, ngudi mua chura di thdfi han xédc 1ip
quyén s8 hitu phai trd lai thi sin cho chd & hitu.
Piéu luat ciing khang quy dinh viéc mua ban theo
phuong thite nao (ddu pid...). bdi vi diy 13 infdng
hgp xdc 14p quyén s8 hitu dic biét. Thdng thudng
thdi hiéu khdi kién déi vai 1i sin hodce quyén nhin
than déu 30 ndm, tuy nhién trvdng hdp mua bin
ngay (inh bit dong san la 10 nam, (hl xdc1ap quyén
58 hitu. Quy dinh n2y hyp ly hon so véi Dieu 1688
BLDS nam 2015 cia Viét Nam.

Piéu 2279 quy dinh ngudi ddnh mat hoc da bi
15y trom vit thi ¢6 thé doi lai 1Y ngudsi dang i trong
thdsi han 3 nam ké tir ngdy mit vat, ngudsi gif vat c§
thé kién doi ngudi da chuyén nhugng vit cho minh.
Trudng hop ndy ngudli dang thuc t€ giir vat 12 ngay
tinh, cho nén theo thdi hiéu xdc 1ap quyén sé hifu
trong trudng hdp dic biét ndy 1a 3 nim. Do vay,
trong thdi han 3 ndm k€ o ngy mét vét chi s@ hiry
6 quyén ddi laj vat Y ngui chi€m hitu ngay tinh va
ngudi ngay tinh cé quyén doi tién mua tir ngudsi ban
cho minh.

bicu 2280 quy dinh, ngudi dang git vit ciia
ngudi khic bi mat ma di mua vatdé & chg, hdi chg,
ban ddu gid, thi chi & hitu chi c6 quyén I3y lai vat
biing cdch trd cho ngudi gilf vit s6 tién da mua.
Ngoa ra, diéu luat ndy cdn quy dinh, ngudi cho thué
mudn ddi lai ddng san cho thué da bj chuyén dich,
muén doi lai vt thi phai trd cho ngud ¢6 vt 6 tién
mua vat dé.
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Theo quy dinh cia Diéu 2280, néu ngudi ngay
tinh mua thdng qua bén d&u gi4, tai hdi chg chua
dugc xdc 1ap quyén s3 hitu theo thai hiéu thi chi s§
hitu chi ¢6 thé 13y lai tai sdn biing phuong thic mua
lai thi san ¢6. Quy dinh nay phi hgp vdi thuc 1€, béi
1& ngudi mua qua du gid, hodc trong hoi chd thi
khong budc phai biét ngudn gdc i san c6 hgp phip
hay khéng, vi @6 13 cudc mua ban cong khai not
cdng cong ma ai ciing c6 thé mua vA bin, vi the dé
dim bao cho cdc giao lvu dén sur thdng thodng, &n
dinh, thi can phii bdo vé ngudi mua ngay tinh’.

Trong BLDS ciia Cong hda Phip, ngodi quy dinh
vé& viéc xdc 1ap s@ hitu ddi v6i bat dong san da mua
cla ngudsi ngay tinh theo (hdi hiu 1ai Diéu 2265 (cu
thé: Tity thude vao dia hat cu rd clia ngudsi chi s§
hitu véi bat ddng sin ma c6 quy dinh khic nhau
(n€u cht s hitu cbing dia hat cu tni v6i bat dong
s&n 1 10 ndm vA néu chii s@ hitu cu ri ngodi quan
hat v6i bat dong san I3 25 nim) thi tai Diéu 2280
BLDS Phip ciing quy dinh bdo vé quyén 1di cha
ngudi thit ba ngay tinh mua 1ai sin thdng qua ban
diu gid n€u chua x4c 1ap quyén s3 hitu theo thdi
higu (Diéu 2265) thi chii s& hitu chi 6 thé 1y lai
nha & bing phudng thic mua lai tai sin d62

Bén canh d6, rong BLDS Cdng hda Lién bang
Bitc quy dinh v& hiu qui phdp ly cda viéc dang ky
sai... N€u thifa dat da bdn cho ngudi thi ba duge
phép suy dodn 13 chii s& hitu thy dic ngay tinh, Chd
s hiju dich thuc ban ddu c6 quyén yu cdu ngudi da
dang ky sai bdi thuding thié hai theo nguyén tic thy
ddc v ciin trén cd s3 quan hé trai quyén®,

Nhu viy, trong trudng hgp ndy ngudi thit ba ngay
tinh s& khong phai hodn ira tai san cho cht s3 hifu
ban d4u. Liic d6, chi s8 hitu ban ddu dudc bio vé
bléing cAch yéu cau ngudi di diang ky sai bdi thudng
thiét hai. V§i gidi phdp niy quyén Igi cha ngudi thir
ba ngay tinh dudc bdo vé mdt cAch 18i wu.

Déi v6i BLDS Nhat Ban ciing hé":

Trudng hop hily bd hop déng, trong d6 A bi B
lra d&i phdi bin tai sin cho B bdt ddng sin véi gid
ré qui ddng va ¢6 hanh vi phap ly khic, trong d6 C
khong biét vé sy lifa ddi da mua lai 1Y B bat dong
sdn n6i trén, thi A khdng thé ddi bt dong san 1r C
ma chi c6 thé yéu cdu B bi thuding thiét hai.

Theo d6. chii s§ hitu chi dugc quyén yéu ciu
ngudi da x4c 1ap giao dich vdi minh bbi thudng thigl
hai, cht khdng duge dbi lai tai sdn (f ngusi thit ba
ngay tinh. Tuy nhién, ching ta ¢6 thé m rang ra.



kb6ng chi nhitng ngudi da xdc lap giao dich vé1 ho
ma ngay ca nhitng ngudi c6 18i dan d&n giao dich vo
hi¢u déu c6 rdch nhiém bdj thuding. T6m lai, giao
dich vdi ngudi thit ba ngay tinh dugc cng nhén 13 cé
hiéu lyc n&u rdi vao ming hgp ngoai 1€ nhy da néu.
Khi d6, ngutsi thi ba ngay tinh s& khéng phéi hoan
tr4 lai (2i s&n, Quyén 1gi clia chi s& hitu ban diu s&
dugc bio vé biing cich yéu ciu bdi thudng thiét hai.

V& nguyén tic, phip luit ciia cdc qudc gia déu
¢6 cac quy dinh d€ bdo vé quyén clia ngudi thit ba
ngay tinh khi tham gia vio giao dich dn sy vo higu
dugc quyén & hitu (ai sin 13 phd hop vdi thyc (€, vi
ngudi ngay tinh khéng c6 161 trong viéc chi€m hitu
1ai san, cin phai bdo v¢ Igi ich hop phap cda ho. Tir
1y ludn va thyc (& nhu da phan tich trén, d€ hudng 161
vige xay dung phdp luat dan sy Viét Nam ph hgp
v6i xu th€ cia phap luat cia cAc qudc gia nén b
trén thé gidi.

3. Phép lugt Viét Nam hién hanb quy dinh vé
viéc bdo vé quyén lgi cia ngudi thif ba ngay tinh
khi giao dich dan sy vb hiéu

B0 luat Dan sy nim 2015 d quy dinh vé bdo vé
quyén Idi cda ngudi thit ba ngay tinh khi giao dich
dén sy br vo higu tai Piéu 133.

Nhu vay. ch& dinh ngudi thd ba ngay tinh trong
B ludt Dan sy nim 2015 c6 mdt s diém khéc so
v6i B6 luat Din sy nam 2005 trwdc diy, cu thé:

Thiz nhdt, Bd luat Din sy odm 2015 quy dinh
rong han vé ddi wgng giao dich, di thay thé cum tir
“dong sdn khong phdi ding ky” bing cum tir “tai
sin khéng phii ding ky" Quy dinh méi g6p phin
bao dim 151 han, cong bing, hgp ly hon quyén, Igi
fch hgp phép cia ngudi thi¢n chi, ngay tinh trong
giao lwu din sy, theo dé, néu ngudi thit ba ngay tinh
can clf vdo viéc tai san di dude dang ky tai cd quan
nhd nude ¢6 thaim quyén ma xdc lap giao dich thi
ngudsi thit ba ngay tinh dudc bdo vé&. Bén canh do.
26p phin thay d6i nhan thic cha ngudi dan déi véi
viéc dang ky tai san, dong thdi, gidp ning cao tinh
thin trdch nhiém clia cac cdn b 1am cong tic diing
ky ti sdn.

Thit hai, B luat Dan sy nim 2015 quy dinh giao
dich cla ngudi th¢ ba ngay tinh khong bi v6 hiéu
trong trudng hop tham gia vio giao dich tai sin phii
diing ky ma giao dich trude d6 da thyc hién viéc
ding ky. Trude diy, B ludt Dan sy nam 2005 quy
dinb trong trubing hop tai sdn giao dich ] bit dong
sdn hodic 1a dong sén phai dang ky quyén sé hiru da

duge chuyén giao biing mdt giao dich khdc cho
ngudi thif ba ngay tinh thi giao dich véi ngudn thi ba
bi vo hiéu, trir trudng hgp ngudi thif ba ngay tinh
nhin dugc t3i sin ndy thdng qua ban diu gi4 hodc
giao dich v6i ngudi ma theo bin 4n, quyét dinh la
chd s& hitu tai san nhung sau d6 ban dn, quyét dinh
bi hdy, sita vA ngudi ndy khéng con la chd s hifu tai
san (Diéu 138). Rd rang, quy dinh mdi da bdo vé
16t hon quyén lgi clia ngudi thd ba ngay tinh, vén
ludn bi y&u thé khi tham gia vio cic giao dich dan
su. Tuy nhién, B§ ludt Dan sy nam 2015 cing quy
dinh 5 néu giao dich vé (ai sin phii ding ky trubc
46 chua thye hién viéc dang ky thi giao dich tai san
d§ cha ngudi thit ba ngay tinh bi coi 1a vo hiéu.

Viéc quy dinh bio vé& “ngudi thi ba ngay tinh™
trong trudng hdp tai siin da dude dang ky tai cd quan
nha nude c6 thim quyén 1a phil hgp v6i nguyén tic
dang ky bit dpng san hién nay. Trudc dd, Diéu 168,
Diéu 439, Piéu 692 ciia B$ lujt Din su nam 2005;
khoin 3 Piéu 188 Luat Pt dai nim 2013 d&u quy
dinh thosi diém xdc 1ap, thay d8i, chdm ddt quyén s§
hiu d6i vi bit dong sdn, ddng sdn c6 ding ky
quyén sd hitu dugc tinh tif thoi di€m dang ky. Mat
khic, quy dinh ndy ciing gép phin bdo dam sy Gn
dinh trong cic quan hé dan suy.

Thit ba, quy dinh chi s8 hitu khdng c6 quyén ddi
lai ti san (I ngudi thit ba ngay tinh 13 mdt quy dinh
hoan toan mdi cha B luit Dan su nam 2015. V&
nguyén tic, quy dinh nay ddng thdi bdo vé quyén Igi
chu s& hitu thyc sy cia tai sén va cha cd ngudn thit
ba ngay tinh khi tham gia céc giao dich dan su lién
quan dé€n d6i wigng giao dich ciing 1a mét (i sdn.
Tuy nhién, teén thye tién, quy dinh nay rd rang c6 Igi
hon cho ngud th ba ngay tinh va 1am han ché di
quyén Ioi cOa chl sd hitu thyc si cha tai san. B3i
néu chi s& hitu thyc sy cla tar sin khdi kién va
thing kién thi viéc thi hiinh dn d€ doi bdi thudng Ia
khéng dé& dang. Cdc bén can thin trong hon nira
trong viéc xdc Jap cic giao dich dan sy, nhat la cic
hgp ddng lién quan dén bit ddng sin vi ddng sin c6
gid tri lon.

Vi nhrng di€m mdi néu trén cha B luat Dan sy
2015, quyén Igi cda ngudi thit ba ngay tinh da duoc
bio vé (3t hon, qua d6, tao dugc suf tin wdng cho cdc
chd th, bio ddm sy &n dinh trong cdc quan hé dan
su. Bén canh d6, quy dinh mdi vé bdo vé quyén lgi
ngud thit ba ngay Gnh trong B& luat Din sy 2015
ciing da khic phuc duge mau thudn giita quy dinh vé
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thdi diém x4c 1ap. thay di, cham dirt quyén s§ hiru
tai sdn cha Bd luat Dan sy vi Luét Dat dai, dong
thdsi gép phén thay di nhan thic ciia ngudsi dan dai
v&i thi we ding ky tai sdn, nang cao tinh thin trich
nhiém cda cd quan nh nuéc khi thye hién cic thi
tuc v& dang ky 1ai sén vi theo quy dinh mdi céc cd
quan nay hoin toan c6 thé bj kién ra tda va phai
chiu trich nhiém bdi thutng nhi nudce, néu c6 151
trong viéc ding ky tai san trdi php lugt.

Mac di Bd luat Dén sy 2015 dd 6 nhitng b3
sung, stta d8i theo hudng bio vé 16t hon quyén 1¢i
cla ngudi thi ba ngay finh, tuy nhién, quy dinh vé
bdo vé bén thi ba ngay tinh trong B& ludt Din su
nam 2015 con khd 50 luge va thi€u r6 rang giy ra
su kh6 khin trong viéc hi€u vi vin dung quy dinh.
Cuy thé, khoan 2 Diéu 133 B6 luat Din sy 2015 quy
dinh: “Trudng hgp giao dich din sy v8 hiéu nhung
thi sdn di dugce dang ky tai co quan nha nudc c6
tham quyén, sau d6 dugc chuyén giao biing mét
giao dich din sy khic cho ngudi thit ba ngay tinh
va ngudi ndy cin ci vdo viée ding ky d6 ma xdc
1ap, thuc hién giao dich thi giao dich dé khong by
v6 hiéu”. Kho khin lién quan dén viéc dp dyng
quy dinh néu trén truée hét chinh 12 phai hiéu thudt
ngd “chuyén giao” nhu thé nao cho ding? Liéu
viéc dua 1di sin vao trong giao dich thé chip hay
cim c8 cé duge xem nhu 13 viéc chuyén giao 1ai
san hay khong? Hién nay, vin c6 nhi€u quan diém
trdi chidu vé yan d& nay, trong d6 c6 quan diém
cho riing viéc cdm c6 hay th€ chdp Wi sin khéng
phéi 12 “chuyén giao" (i sin. Hé qui cia quan
diém nay ta khong thé 4p dung nhitng quy dinh
mdi cha BS luat Dan sy 2015 vé ngudi thd ba ngay
tinh dé€ bao vé quyén Igi cho cdc chi nd nhv cic 18
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chfc tin dung. ngan hing khi ho bit ddc di 1§
thinh ngud1 nhin bio ddm ngay tinh.

4. K&t luan

Bo luat Dan sy 2015 sau khi ra dgi da bdo vé tdt
hon quyén 1gi cia ngudi thit ba ngay finh. Tuy
nhién, d& ché dinh trén c6 thé thyc sy bio vé duge
quyén 1gi cho cac t6 chic (in dung, cac ngan hang,
thi do1 hdi cdc ca quan ¢6 thim quyén (Chinh phd,
Ngan hing Nha nuéc, Bo Tu phép..) phéi s6m
nghién cdu, ki€n nghi ban hanh céc vin ban hudng
din phu hgp hon, cu thé hon lién quan d€n ngudsi
thif ba ngay tinh v3 ngudi nhin bdo ddm ngay tinh;
khi d6, cdic ngin hang, cdc 1§ chifc tin dung vdi vai
trd 13 ngud nhan @i sdn bio ddm mdi thye sy cé
thé b6t di “gdnh lo” vé khi nhén the chdp, cAm cd
1ai sdn.

Viéc nghién ctiu quy dinh vé “Bao vé quyén li
cia ngudi thid ba ngay tinh khi giao dich dan sy vd
hiéu” [ van dé cdn thiét, c6 ¥ nghia ci vé mit ]y
ludn va thye tién. Vin dé bdo vé quyén lgi cha
ngudi thit ba ngay tinh khi giao dich dan su v6 hiéu
12 van dé cin duge quan (dm va 1am 18 v} thuc ién
nhifng tranh chap vé van dé nay kha phg bi€n. Tuy
nhién, qua trinh thyc thi cho thiy quy dinh hién hiinh
chua bdo v& mot cch triét d€ quyén I0i cia ngudi
thd ba khi ma viéc giao dich ctia ho 12 thién chi,
ngay tinh va trong mét s& trudng hgp chua bdo ddm
dudc tinh 8n dinh cia cdc giao dich dén sy. Dac bigt
12 48 v6i cdc giao dich din sy mi di tgng giao
dich 13 13i sdn d3 dudc ding ky quyén sd hitu va
ngudi thit ba ciin ¢ vao tinh trang da ding ky cha
thi san d€ thuc hién viée giao dich, thi v& nguyén
tdc cdn phar ddm bio quyén i cho ho mdi dim bio
dugc tinh cdng biing, khich quan m
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PROTECTING RIGHTS TO THIRD PEOPLE IMMEDIATELY
WHEN CIVIL TRANSACTIONS ARE INVALID UNDER
REGULATIONS OF SOME COUNTRIES
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ABSTRACT:

The issue of protecting the rights of third parties immediately when civil transactions are
invalid is a controversial issue. The law needs to protect their legal rights and interests. As a result,
it is necessary to study and analyze legal issues related to the protection of the rights of righteous
third parties when civil transactions are invald, finding problems and shortcomings as well as
proposing solutions to improve the effectiveness of the law regarding (o these legal issues. This
article is to present experience of some countries on protecting the rights and interests of third
parties when civil transactions are invalid and current Vietnamese laws on this matter.

Keywords: The righteous third party, invalid civil trapsactions.
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