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LOI CAM ON

Khéa ludn tot nghiép chuyén nganh Ludt véi Pé tai “Giao dich din sw vé
hi¢u do gid tao theo quy dinh ciia bg ludt din sw 2015 "la két qud ciia qud
trinh cé gdng khéng ngieng nghi cia ban thin va dwoc sy givip do tan tinh, déng
vién khich 1é ciia thay c6, ban bé va nguweoi than. Qua ddy, Em xin giti 16i cam on
chan thanh dén nhitng ngwoi da givp do em trong thoi gian hoc tdp - Nghién
ctru khoa hoc vira qua.

Em xin trén trong giti dén c6 Thac si Lé Thu Trang - Nguoi da tryc tiép
tdn tinh hwéng dan ciing nhw cung cap tai liéu, théng tin khoa hoc can thiét cho
bai ludn nay 1oi cam on chéan thanh va sdu sdc nhdt.

Xin cam on lanh dao, ban gidm hién cing todn thé cdc thay cé gido
triwong Pai hoc Qudn Iy va Cong nghé Hai Phong khoa Ludt da tao diéu kién
cho em hoan thanh tot ¢éng viéc nghién civu khoa hoc ciia minh.

Cudi cing, em xin cam on gia dinh, nguoi than, ban bé da luén bén canh,
ung ho, dong vién.

Em xin chan thanh cam on!”
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LOI NOI PAU

1. Ly do nghién ctru deé tai

Muc dich caa phap luat khai ngudn chinh tir nhitng nhu cau thuong ngay
cia mdi con ngudi, 1a ¢éng cu phuc vy, bao vé loi ich moi thanh vién trong xa
hoi cia Nha nuéc. Nay sinh tir nhu cau san xuat, nhu cau kinh doanh ciing nhur
cac nhu cau khac, Nha nudc thiy can thiét phai c6 nhitng phuong tién phép ly
nham dap @ng nhitng nhu cau ngay cang ting d6 cua con nguoi.

Giao dich dan su chinh la mot trong nhitng phuong tién phap ly quan trong
nhat trong giao luu dan su, trong viéc chuyén dich tai san va cung ung dich vy,
nghia 13 giao dich dan su tao diéu kién cho cac chu thé tham gia vao doi séng phap
ly nham dép (g nhitng nhu cau, doi hoi phuc vu cho nhitng muc dich nhat dinh tir
cudc sdng con nguoi. Trong diéu kién nén kinh té thi truong theo dinh hudng xa
hoi chu nghia & nudc ta hién nay, cing véi su phat trién manh mé caa doi séng
kinh té - xa hoi, giao dich dan su cang c6 y nghia quan trong.

Xuat phat tir tim quan trong ciing nhu ¥ nghia thiét thuc cua giao dich dan
su, BLDS nuéc ta d3 quy dinh cu thé, chi tiét va twong dbi hoan thién vé viéc
xéc 1ap, thuc hién ciing nhu cac diéu kién c6 hiéu luc cua giao dich dan sy noi
chung va tirng loai giao dich dan sy cu thé. Viéc nay da tao mot hanh lang phap
ly théng thodng va an toan cho cac chu thé khi tham gia giao dich dan sy, tao su
6n dinh cua cac quan hé tai san trong qué trinh phat trién kinh té - xa hoi cua
dat nuéc.

Tuy nhién, hién nay cac quy dinh vé giao dich dan sy vo hiéu van con
nhiéu vudng mac. Cac quy dinh c6 phan con ctng nhic, chua day du, cd quy
dinh con chdng chéo, gay nén céach hiéu khdng thong nhat. Vé phia cac co quan
nha nudc, do tinh phuc tap cua cac giao dich dan su, nhirng quy dinh khéng ré
rang cua phap luat da tao cho ho rat nhiéu kho khan, lung ting trong cong tac
xét xir c6 lién quan t6i giao dich dan su vo hiéu. Noi cach khac, chinh diéu d6
lam han ché nang luc cia cic co quan chirc ning trong viéc giai quyét cac tranh

chap vé giao dich dan sy. Va trén thuc té, ciing khong it trudng hop giao dich
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dan sy bj tuyén bd vo hiéu do mot bén giao két hop ddng loi dung cac quy dinh
cua phap luat dé "boi uéc”, nham trén tranh thuc hién nghia vu cua minh. Giao
dich dan su v6 hiéu do gia tao la mot trong nhirng loai giao dich dan sy vo hiéu
do vi pham y chi cha thé gay nhiéu tranh cii va khé khin trong qué trinh ap
dung phap luat hién nay.

Véi tu cach 1a mot nguoi nghién cau phap luat, tdi thdy rang can nghién
ctru mot cach nghiém tdc van dé giao dich dan su v hiéu do lira do gia tao dé tir
d6 dua ra cac kién nghi nham hoan thién cac quy dinh phép luat vé van dé nay.
Viéc xay dung cac quy dinh phép Iy vé giao dich dan su vé hiéu do gia tao hoan
chinh, pht hop véi thuc tién khéng nhiing 1a yéu cau chinh dang cua ngudi dan
dé ho bao vé quyén lgi ich hop phép ciia minh ma con 1a diéu kién dé co quan
nha nudc hoan thanh tét chic ning, nhiém vy ma Nha nude giao.

Véi mong mubn nghién cau c6 tinh hé thdng tir Iy luan, quy dinh cia phap
luat, thuc tién &p dung dé tir d6 phat hién nhitng bat cap trong quy dinh cua phap
luat hién hanh vé giao dich dan sy vé hiéu do gia tao, tac gia chon dé tai “Giao
dich dan su v6 hiéu do gid tao ” dé hoan thién khéa luan tét nghiép caa minh.

2. Tinh hinh nghién ctru dé tai

Ché dinh giao dich dan sy vd hiéu da dugc nhiéu nha khoa hoc phap
ly quan tam trong cac thoi ky dudi nhimg goc d6 khac nhau. Pa c¢6 nhiéu
cong trinh nghién ctu vé giao dich dan su vo hiéu, trong d6 c6 dé cap dén
giao dich dan sy vo hiéu do lira dbi nhu cac bai giang trong gido trinh luat
dan su cua Truong Cao dang Kiém sat, Truong Dai hoc Luat Ha Nbi, Khoa
Luat Pai hoc Quéc gia, trong mot s6 4n pham nhu: Binh luan BLDS cua
Bo Tu phap va trong mot s6 bai viét caia mot sb tac gia & goc do hep, do la:
TS. Bui Pang Hiéu: Giao dich dan sy vo hiéu tuong dbi va giao dich dan
su vO hiéu tuyét déi. Trong bai viét nay tac gia cha yéu phan tich, so sanh
va dua ra sy khac biét chung thé hién ban chat cua khai niém giao dich dan
su vO hiéu trong dbi va vo hiéu tuyét d6i, theo do, van dé giao dich dan su

vo hiéu do ltra di duoc tac gia dé cap dudi hinh thuc 1a mét giao dich vo
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hiéu twong ddi. Lira doi — Yéu té vo hiéu hop dong kinh té cua thac sy Lé
Thi Bich Tho - Trong gisi han bai viét nay tac gia di lan luot dé cap dén
van dé co ban vé yéu té ltra doi trong giao két hop dong, Thuc trang phap
luat va thyc tidn ap dung phép luat vé hop ddng kinh té vo hiéu do lira déi
& Viét Nam. “Xt Iy hop déng vo hiéu theo phap luat dan sy Viét Nam”
nam 2011 cta thac sy Nguyén Thi Thanh - O bai viét nay tac gia da phan
tich va ly giai nham 1am 6 co s& 1y luan co ban vé hop dong vo hiéu, cach
thire xtr Iy hop dong vo hiéu trong phap luat dan su Viét Nam. Luogc sir qué
trinh diéu chinh cua phap luat Viét Nam vé hop dong vo hiéu qua cac thoi
ky va quy dinh cia mot sé nudc trén thé gigi vé van dé nay, lam noi bat su
phat trién cua cac quy dinh phap luat dan su vé van dé nay. Nghién ctu
phap luat thuc dinh Viét Nam quy dinh vé hop dong v hiéu, hau qua phap
ly khi tuyén bd hop ddng vo hiéu. Nghién ctu thyc tién xir Iy hop dong vo
hiéu va danh gia vé hiéu qua cuta nhitng quy dinh phap luat hién hanh
théng qua viéc ap dung phap luat cia cic co quan nha nudc. Pé xuat
phuong hudng hoan thién cac quy dinh phap luat va cac giai phap nham
nang cao hiéu qua ap dung phap luat. Theo d6, van dé hop ddéng vo hiéu do
ltra dbi duoc tac gia dé cap dudi hinh thirc 1a mot truong hop cua hop dong
vO hiéu. Va ciing c6 cong trinh nghién ctiru cu thé hon nhu luan &n tién sy
Luat hoc nam 2005 cua tac gia Nguyén Vin Cuong: “Giao dich dan su v
hiéu va viéc giai quyét hau qua phap Iy caa giao dich dan su vo hiéu” - ¢
tac pham nay tac gia da nghién ctru mot cach hoan chinh vé giao dich dan
su VO hiéu, lam rd cac can cir phap ly xac dinh giao dich dan su vo hiéu,
phan tich thuc tién giai quyét hau qua phap Iy khi giao dich dan su vo hiéu
va dua ra nhitng kién nghi nham hoan thién hé thong phap luat, van dé giao
dich dan su v hiéu do lira doi duoc tac gia dé cap dudi hinh thic 1a mot
truong hop giao dich dan sy vo hiéu véi hau qua phap 1y dac biét. Luan
van thac sy Luat hoc cua tac gia Bui Thi Thu Huyén : “Hop dong dan su
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vo hiéu do vi pham y chi chii thé” nim 2010 - & ¢6ng trinh nay tac gia cha
yéu nghién ciu vé cac trudong hop hop dong dan su vo hiéu do vi pham y
chi nhu hop dong vo hiéu do gia tap, do nham lan, do bi lra déi, de
doa...dva trén cac truong hop giao dich dan su vo hiéu do vi pham y chi
cua cha thé. Luan van Thac sy Luat hoc nam 2008 cua tac gia Nguyén Thi
Nhan : “Y chi cta chu thé trong giao dich dan sy” chu yéu nghién ctu khai
niém y chi cha thé, cac truong hop vi pham y chi chi thé trong giao dich
dan sy, nguyén nhan va thyc trang tranh chap vé giao dich dan su c6 vi
pham y chi, tac gia ciing dé cap dén giao dich dan sy vo hiéu do lira d6i dudi
tinh cach la mot giao dich dan su vo hiéu do vi pham y chi cia Nha nudc.

Nhin chung cac cong trinh nghién ctru trén day da néu va phan tich
nhitng van dé c6 tinh khai quéat nhat vé giao dich dan sy trong Luat Dan sy,
dua ra nhirng diéu kién co ban vé viéc xac dinh giao dich dan sy vo hiéu va
giai quyét hau qua phap ly cua giao dich dan sy vé hiéu. Tuy nhién, tat ca
chi dé cap dén van dé ¢ dang khai quéat va van dé giao dich dan su vo hiéu
do Itra doi chi 1a mot phan nhé trong cac cong trinh nay. Viéc nghién ctu
hoan chinh va cu thé vé giao dich dan sy v hiéu do hra ddi chwa dugc khai
thac mot cac triét dé.

Bai vay tac gia cho rang viéc nghién ctu mét cach cu thé, c6 hé
théng chi tiét vé giao dich dan sy do lira dbi theo quy dinh cua BLDS 2005
va cac van ban lién quan 1a can thiét va khong bi trung lap voi cac cong
trinh khac da cong bo.

Muc dich nghién ctru

Muc dich nghién ctu cia khod luan 1a muén phan tich, lam rd hon quy
dinh cua Bo luat Dan su nim 2015 vé giao dich dan su vo hiéu do gia tao. Viéc
nghién ctru d6 dua trén co so nghién ciru mot s6 van dé ly luan, danh gia thuc

trang, thuc tién 4p dung quy dinh cua phép luat vé giao dich dan su dugc xac 1ap
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boi su gia tao. T d0, tac gia mong mudn tim ra nhitng han ché, bat cap dé dé
xuat, kién nghi nham hoan thién quy dinh caa phap luat hon vé van dé nay.

3. Poi twong va pham vi nghién ciu

Dbi twgng nghién cau cua khoé luan dé 1a:

- Dé cap mot sd ndi dung ly luan vé giao dich dan sy vo hiéu, giao dich
dan su vo hiéu do gia tao;

- Tap trung nhitng van dé phap Iy co6 lién quan dén giao dich dan sy vo
hiéu do gia tao;

- Dé cap tai thyc tién &p dung quy dinh cua phép luat vé giao dich dan su
do gia tao.

- Panh gia chung vé c4c van dé néu trén, dong thoi dua ra kién nghi nham
hoan thién quy dinh caa phép luat vé giao dich dan su do gia tao.

Pham vi nghién ctu cua khod luan: Trong khudn khé khod luan nay, tac
gia sé tap trung vao gidi han cac ndi dung nghién ctru sau:

Thet nhdt, nghién ctiu chi yéu quy dinh caa Bo luat Dan sy nam 2015 vé
giao dich dan su do gia tao. Ngoai ra, trong qua trinh phan tich, tac gia s& Iong
ghép dé binh luan, danh gia quy dinh cua cac Bo luat Dan sy trude d6 vai Bo
luat Dan sy nam 2015.

Thet hai, nghién ctru va déanh gia mot s6 loai giao dich dwogc xac dinh 12 v
hiéu do gia tao trén pham vi 1anh thé Viét Nam;

4. Phwong phap nghién ciu

Pé giai quyét cac noi dung nghién cau va muc tiéu ma dé tai dat ra, Khoa
luan chii yéu sir dung cac phuong phap nghién ciru sau day:

Phirong phdp nghién cizu ly lugn trén tai liéu, sach: nham nghién ciu cac
co s i luan vé giao dich dan sy, giao dich dan sy vo hiéu.....

Phwong phdp phdn tich ludt viét: dic biét 1a nghién ctu nhimg quy dinh
cua phap luat diéu chinh vé giao dich dan sy vé hiéu, giao dich dan su vo hiéu
do gia tao dugc quy dinh trong cac dao luat va cac van ban co lién quan.

Phuwong phdp so sdanh, phdn tich, tong hop: nham tim ra nhitng diém

chung, khéc biét khi tiép can cac van dé can nghién ctu trong luan van.



6

Phwong phdp swu tam sé6 ligu thyec té: bang cach tim trén mang Internet,
gido trinh, tim kiém s6 liéu ¢ cac co quan tién hanh tb tung dan su... dé gitp cho
ngudi Viét ¢ ngudn thong tin chinh xac d6i Vi cac truong hop vé giao dich dan
su vO hiéu do gia tao.

5. Két cau khoa luan

Khéa luan “Giao dich dan sy v6 hiéu do gid tao theo quy dinh cua bé ludt
dan si 2015” c6 két cAu gébm 4 phan: Loi mé dau; Noi dung; Két luan; Danh
muc tai liéu tham khao. Trong d6, phan noi dung gom 3 chuong:

Churong 1: Khai quat chung vé giao dich dan sy vo hiéu do gia tao.

Chwong 2: Quy dinh caa phap luat hién hanh vé giao dich dan sy vo hiéu
do gia tao.

Churong 3: Thuyc tién ap dung va kién nghi hoan thién phap luat vé giao

dich dan su vo hiéu do gia tao.
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Chuong 1.

KHAI QUAT CHUNG VE GIAO DICH DAN SU VO HIEU DO GIA TAO

1.1 Khai niém va diic diém cia giao dich dan sw, giao dich dan sw vo hiéu

1.1.1. Khai niém va dic diém caa giao dich dan sw

1.1.1.1. Khéi niém

Khai niém giao dich dan sy duoc cac nha khoa hoc Viét Nam dé cap trong
nhiéu tai liéu véi goc d6 khac nhau. Theo d6, “giao dich dan sy 1a hanh vi duoc
thuc hién nhiam thu dugc két qua nhat dinh va phap luat tao diéu kién cho két
qua trg thanh hién thuc” hay con duoc hiéu 1a “mot sy kién phéap ly, bao gom
hanh vi phap 1y don phuong hoic da phuong (hop dong) 1am phat sinh hau qua
phap 1y”. Theo tir dién Tiéng Viét giao dich I1a c6 quan hé gap g&, tiép xdc nhau.
Trong quan hé dan su, viéc gap gd, tiép xac nhau duoc dién ra dé thé hién y chi
ctia cac bén truc tiép va cong khai. Ciing c6 quan diém cho rang “Giao dich dan
su 1a hanh vi phép Iy hop phap biéu hién y chi cia mot hoic nhidu ngudi nham
lam phat sinh, thay d6i hoic cham dut quyén, nghia vu dan sy”. Nhu vay, giao
dich dan su du dwoc nhin nhan dudi goc d6 nao ciing déu bao gém hop dong
dan su va hanh vi phap 1y don phuong.

- Hop déng dan sy: Puoc hiéu 1a mot loai giao dich phd bién nhat, théng
dung nhat. Phat sinh thuong xuyén trong doi séng hang ngay cua ching ta va
giit vi tri quan trong trong diéu tiét cac quan hé tai san, nhat 1a trong nén kinh té
thi treong hién nay. Hop ddng dan su 1a su thoa thuan, thdng nhat y chi giira cac
bén vé viéc xac lap, thay doi hodc cham dat quyén, nghia vu dan su. Vi dy: Hop
d6ng cho thué tai san, hop dong mua ban tai san, hop dong tang cho...

- Hanh vi phdp 1y don phiong: L& hoat dong thé hién y chi cua mot bén
nham lam phét sinh, thay d6i hoac cham duat quyén va nghi vu dan sy ma khong
phu thudc vao y chi cua bén kia. Vi du: Mot ngudi chét di, trudc khi chét co 1ap
di chiic dé lai cho nguoi khac di san caa minh cho nguoi khéac, viéc 1ap di chic
nay hoan toan dya vao y chi ciia bén ngudi dé lai di san ma khéng cé y chi caa
bén nhan di san va ngudi duogc nhan di san c6 quyén so hitu tai san theo di chic.

Nhu vay, y chi cia nguoi dé lai di chlic khéng phu thudc vao y chi cia nguoi
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khac, nhung bang hanh vi lap di chuc theo ding quy dinh cta phap luat da 1am
phat sinh mét quan hé phap luat thudc giao dich dan su.

1.1.1.2. Pic diém

Giao dich dan su du 1a hop dong dan sy hay hanh vi phap 1y don phuong
déu c6 nhing dic diém chung sau:

Thet nhdt, Giao dich dan su phdi thé hién y chi dich thuc cua cac bén khi
tham gia giao dich.

Ngay nay, clng vai su phat trién khéng ngiing caa nén kinh té xa hoi, giao
dich dan sy déng mot vai trd vo cliing quan trong trong viéc diéu tiét cac moi
quan hé x hoi, chi phéi nhu cau cia con ngudi. Khi tham gia giao dich dan su,
cac chu thé déu dat duoc muc dich nhat dinh nhim théa man nhu ciu san xuat
kinh doanh hay sinh hoat tiéu dung. Bé dat duoc muc dich, cac chu thé phai thé
hién y chi ciia minh, “sy thé hién y chi 13 hanh vi c6 y chi nham thu mét két qua
nhat dinh va 1a yéu té bat budc cua giao dich phap 1y”. Nhu vay, tuy hanh vi la
cO y chi, nhung khong lam phat sinh hau qua phap ly hoac co lam phét sinh hau
qua nhung cac bén chu thé khong mong mudn hau qua xay ra thi ciing khong
lam phat sinh giao dich dan sy. Sy thé hién y chi phai dién ra theo mét hinh thuic
nhat dinh va 1a yéu t6 bat buoc cua giao dich phap 1y”. Su thé hién y chi phai
dién ra theo mét hinh thic nhat dinh, pht hop voi quy dinh cua phap luat, méi
lam phat sinh hau qua phap ly.

Quan niém vé tu do y chi trong giao dich dugc hinh thanh va phat trién
manh mé trong khoa hoc phép Iy cua Phép tir thé ki XVIIL. Lac dau nd dugc coi
la nguyén tac doc ton y chi. Nguyén tic nay cho phép cac chi thé tham gia giao
dich (chu yéu 1a hop dong), dugc tu do thé hién y chi caa minh ma khdng bi phu
thudc hoac can tro boi bat ki mot yéu to nao khéc, ké ca phap luat. Quy dinh
nay xuat phat tir nhitng loi ich c& nhan va cho riang néu dé cac cha thé tham gia
giao dich thi s& bao dam su cdng bang va binh ding cho céc chu thé. Khi giao
dich da duogc xéc lap thi khéng co ai c6 quyén thay d6i, tham chi ca Nha nudc

cling khoéng co quyén can thiép va cé gia tri bat budc thuc hién ddi voi cac bén
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tham gia. Néu c6 su thay dbi thi chi c6 thé do su thoéa thuan caa chinh cac chu
thé da xac 1ap giao dich do.

Bén canh d6, d6i véi khai niém “ngay tinh”, ban dau né duoc hiéu I su
thuc hién nghiém chinh nhitng néi dung, diéu kién trong giao dich ciing nhu
trong phéap luat quy dinh. Cac bén khong duoc c6 hanh vi can tré nhau thuc hién
nghia vu nay. Nhung cang vé sau, cing véi sy phat trién ngay cang cao cua giao
dich dan sy, cach hiéu nay khong con phl hop. Lic ndy, nguoi ta hiéu “ngay
tinh” khong don thuan chi 1a khéng c6 hanh vi can tro nhau thuc hién nghia vu
nita, ma con dugc hiéu theo nghia hop tac cling nhau thuc hién nghia vu. Tac 13,
ngoai viéc cac bén phai thyc hién nghia vu da cé trong giao dich, con phai tao
diéu kién ciing nhu cung cdp thong tin cho cic bén tham gia, sao cho dat hiéu
qua nhat.

Thar hai, nguoi tham gia giao dich ¢6 nang lyc hanh vi dan su.

Nguoi tham gia giao dich & day bao gébm: c& nhan, phap nhan, ho gia
dinh, t6 hop tac.

- P6i Vi ca nhan, nhitng ddi twong sau day dugc coi 1a ¢6 nang lyc hanh
vi dan sy dugc quyén tham gia giao dich:

+ Nguoi tir du 18 tudi trd 1én co nang lyc hanh vi dan sy day du (tru
truong hop bi Toa &n tuyén bd mat ning luc hanh vi, han ché ning luc hanh vi).

+ Nguoi tir dit 6 tudi dén chua 18 tudi co nang luc hanh vi dan su chua
day du khi cac 1ap, thuc hién giao dich phai c6 su dong y cua ngudi dai dién
theo phap luat trir nhitng giao dich ...nhu cau sinh hoat hang ngay phu hop voi
ltra tuoi.

+ Dbi véi phap nhan, ho gia dinh va té hop tac tham gia giao dich théng
qua nguoi dai dién cua ho (dai dién theo phap luat, dai dién theo ay quyén). Céac
quyén, nghia vu do ngudi dai dién xéac 1ap 1am phat sinh quyén, nghia vu cua
phap nhan, ho gia dinh, t6 hop tac. Tuy nhién, phap nhan chi tham gia cac giao
dich phu hop vaéi chirc nang, nhiém vu cta phap nhan. Ho gia dinh chi duoc
tham gia cac giao dich dan sy lién quan dén quyén sir dung dat, dén hoat dong

san xuat nong, 1am, ngu nghiép va trong mot sé linh vuc san xuat, kinh doanh
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khac theo quy dinh caa phap luat. T6 hop tac chi tham gia cac giao dich dan su
lin quan hoat dong san xuat kinh doanh cua t6 duoc xac dinh trong hop déng
hop tac.
Thet ba, muc dich va néi dung cua giao dich khdng vi pham diéu cam cua
phap ludt, khong trai dao dirc Xa hoi.

Muc dich cia GDDS 14 loi ich hgp phap ma cac bén mong mudn dat duoc
khi x&c lap giao dich. Muc dich cua giao dich chinh la hau qua phap ly s€ phat
sinh tir giao dich ma cac b&n mong muén dat duoc khi xéc 1ap giao dich.

“Noi dung cia GDDS la tong hop cac diéu khoan ma cac bén da cam két,
thoa thuan trong giao dich” (nhiing diéu khoan nay xac dinh quyén, nghia vu cua
cac bén phét sinh tir giao dich. Muc dich va ndi dung cuaa giao dich c6 méi quan
hé chat ché véi nhau. Con ngudi xac 1ap, thuc hién giao dich luén nham dat
duoc muc dich nhit dinh va mudn dat duoc muc dich d6, ho phai cam két, thoa
thuan vé noi dung. Vi du: trong hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat
giita bén A (bén chuyén nhuong) va bén B (bén nhan chuyén nhuong), muc dich
cua hai bén 13 quyén str dung dat (bén A muén chuyén quyén cho bén B mudn
chuyén quyén). Bé dat duoc muc dich nay, hai bén tham gia ky két vé nhiing
diéu khoan cua hop dong (gia chuyén nhuong, dién tich dat chuyén nhuong, thoi
gian chuyén nhuong....) Muc dich chi dat dugc khi hai bén tuan tha dung noi
dung cac diéu khoan cua hop dong.

Toém lai, & GDDS c6 hiéu luc thi muc dich va néi dung cua giao dich
khong duoc vi pham diéu cam cua phap luat va khong trai dao dac x& hoi.
Nhitng giao dich xé&c 1ap nham trén tranh phép luat ciing 1a nhitng giao dich ¢
noi dung va muc dich khong hop phép, khong lam phat sinh hiéu luc phép luat
cua giao dich do.

Thur tie, nguoi tham gia giao dich hoan toan tu nguyén.

Co s& dé hinh thanh giao dich dan sy 12 ¥ chi cua cac bén chu thé tham
gia giao dich. Y chi 12 nguyén vong, mong mudn chua quan bén trong cta cha thé
va phai duogc thé hién ra bén ngoai dudi mot hinh thie nhat dinh. Tuy nhién, y

chi nay phai dugc kiém soat boi Iy tri cua chu thé. Khi nguyén vong, mong
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mudn chi quan bén trong duoc thé hién ra bén ngoai ding nhu ¥ chi dich thuc
thi khi d6 chi thé cd sy tw nguyeén.

Tu nguyén 1a nguyén tic téi thuong trong GDDS, vi chinh né 1a sy phan
anh tinh théng nhat y chi cua céc bén khi tham gia giao dich dan su. Trong giao
dich dan su, cac bén khi tham gia giao dich nham muc dich nhit dinh phuc vu
cho nhu cau vat chat hay tinh than cua ho. Pé dat duoc muc dich nay, ngudi
tham gia giao dich vi thé phai c6 ning luc hanh vi dan su. Nhimg nguoi bi han
ché nang luc hanh vi dan su hodc bi mat niang luc hanh vi dan sy chi dugc tham
gia mot sé giao dich dan sy nhat dinh, hoic phai c6 nguoi dai dién, ngudi giam
ho. Nhitng nguoi nay khi tham gia giao dich phai trén co so tuw nguyén va phu
hop Véi cac quy dinh cua phap luat. Tuy nhién, trong nhiéu truong hop vi ¢6
nhiéu chu thé clng tham gia mot giao dich dan su nén kho co thé dat duoc diém
trung nhau vé y chi va muc dich. Vi vay, nhat thiét cac bén tham gia giao dich
dan su dan xép véi nhau, dé cac bén déu dat duoc muc dich ctia minh va di téi
cam két cting nhau thuc hién giao dich. Ty nguyén trong giao dich dan sy duoc
thé hién & sy tu do ¥ chi va bay té y chi. Vi vay, cac chu thé tham gia giao dich
phai thé hién ¥ chi dich thuc cua minh. Moi théa thuan khoéng phan anh dtng y
chi ctia cac bén déu cd thé dan dén su v hiéu cua giao dich. BLDS nam 2015 da
x4c dinh mot sé giao dich xac 1ap khong c6 su tu nguyén s& bi vo hiéu, d6 1a cac
trudng hop vo hiéu do gia tao, do nham 13n, do bi ltra déi, de doa, do xac 14p tai
thoi diém khong nhan thire va 1am chi dugc hanh vi caa minh.

Ther nam, hinh theic cua giao dich phai phu hop vai quy dinh cua phap ludt.

Hinh thirc cua giao dich 1a phuong tién thé hién noi dung caa giao dich

Bang 10i n6i (hinh thirc miéng): Hinh thice nay duoc coi 1a pho bién nhat.

- Hinh thac van ban, ngudi tham gia GDDS phai ky két véi nhau bang
van ban va day 1a can cr xac dinh chu thé d tham gia vao giao dich. C6 hai loai
van ban: 1) Vian ban thuong (van ban chi can chit ky xac nhan cua céc bén chu
thé); 2) Van ban c6 cong chang chang nhan, UBND cip c6 tham quyén chiing
thuc (Vi du: Hop ddng chuyén nhwong quyén st dung dat, hop ddng bén
nha....).
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- Hinh thtrc hanh vi: GDDS c6 thé duogc xac lap thong qua nhiing hanh vi

nhat dinh theo quy uéc dinh truéc. Vi du: Goi dién thoai, chup anh bang tu
dong. ...

Déi véi nhitng giao dich ma phép luat quy dinh hinh thac thé hién bat budc,
néu cac chu thé khong tuan thu thi giao dich d6 s& khdng c6 hiéu luc phéap luat.

Nhu vay, bén diéu kién vé noi dung va hinh thie trén 1a nhiing diéu kién
tién quyét dé giao dich duoc coi 1a hop phép, tir d6 lam phat sinh hau qua phép
ly nhat dinh.

1.1.2. Khai niém va dic diém caa giao dich dan s vo hiéu

1.1.2.1. Khai niém giao dich dan sw vo hiéu

Giao dich dan su v hiéu 1a giao dich khong ton tai theo quy dinh caa phép
luat, khdng co hiéu luc phap ly.

Xuat phét tir ban chét cua giao dich dan su vo hiéu, ching ta cé thé hiéu: «
Giao dich dan su vo hiéu la loai giao dich dan su ma khi xac lap cac bén (hoac
chu thé c6 hanh vi phap 1y don phuong) di c6 vi pham it nhat mét trong cac diéu
kién co hiéu luc do phép luat quy dinh dan toi hau qua phap ly la khéng lam
phat sinh bat ky mot quyén hay nghia vy dan su nao thoa man muc dich theo
mong mudn cia ngudi tham gia giao dich.

Viéc quy dinh cua phap luat vé giao dich dan su vo hiéu Ia rat can thiét
nham dam bao su on dinh trong giao luu dan su, dong thoi giup bao vé quyén va
loi ich hop phép cua cac chu thé khi tham gia giao dich dan su.

1.1.2.2. Pic diém

+ Thtr nhat: GDDS v hiéu khong dap ung dugc mot trong cac diéu kién
theo quy dinh cua phap luat d6i voi GDDS c¢6 hiéu lyc. Cu thé:

Nguoi tham gia GDDS khong c6 nang lyc hanh vi dan sy hoac c6 nang
luc hanh vi mot phan, bi han ché ning luc hanh vi dan su ma phap luat khong
cho phép vi dan sy hoic khong da nhung khi tham gia giao dich ¢6 sy dong y
cua nguoi giam ho. Truong hop nguoc lai, GDDS sé€ vo hiéu. Vi du: Nhitng

ngudi mac bénh tm than (c6 xac nhan cua co sé 'y té), nghién ma tay....néu xac



13
lap giao dich mot cach doc lap khong thong qua ngudi gidm ho yéu cau Toa an
tuyén bé GDDS d6 vé hiéu.

+ Muc dich va noi dung cua giao dich khong dap Gng cac yéu cau cua
phap luat hoac trai vai dao dac xa hoi.

Ty do y chi va bay to y chi 12 nguyén tic duoc tuan tha khi cac chu thé
tham gia giao dich, tuy nhién su tu do d6 chi mang tinh twong d6i boi 1& né bi
rang buoc trong khudn khé caa phéap luat. Trong giao dich, su tw do ¥ chi va bay
t6 y chi duoc thé hién théng qua muc dich va ndi dung caa GDDS khong dugc
vi pham diéu cam caa phép luat, trai dao dic xa hoi. GDDS khong tuan thu diéu
kién nay dong nghia véi viéc GDDS d6 v hiéu. Vi du: Hop dong mua ban ma
tay, chat chay nd 1a nhiing hop dong c6 noi dung va muc dich vi pham diéu cam
cua phap luat, vi vay nhitng hop dong nay duong nhién v hiéu.

+ Chu thé tham gia giao dich khong tu nguyén.

Su tw nguyén tham gia giao dich 1a mot yéu té co ban va khong thé thiéu
duogc trong GDDS. Tu nguyén thé hién & su tu do y chi va bay to y chi. Khdng
c6 ty do y chi, bay to y chi hoac hai yéu tb nay khéng thdng nhat véi nhau thi
khong thé co tu nguyén, diéu nday dong nghia véi viéc GDDS khong cé hiéu ung
phap luat. Vi du: Ong A bi con 1a B ép budc lap di chiic, B de doa néu khong 1ap
di chiic dé lai toan bo tai san cho B thi B s& giét ca nha va tu sat luén. Nhu vay,
giao dich duoc xac lap nhung khong co su tu nguyén dng A, trong truong hop
nay 6ng A c6 thé yéu cau Toa an tuyén bd giao dich v hiéu do de doa. BLDS
2015 quy dinh mét sé truong hop giao dich xéac lap khong co su tu nguyén sé bi
vo hiéu. Do 1a cac truong hop vo hiéu do gia tao, do bi lira déi, do bi nham 13n,
bi de doa, do xac 14p tai thoi diém khong lan chu duoc hanh vi caa minh.

+ Hinh thtrc cua giao dich khong dting véi quy dinh cua phap luat.

Thir nhit: cac giao dich dugc xac 1ap ma khong tuan thu cac quy dinh vé
hinh thire do luét dinh thi giao dich d6 vé hiéu. Vi du: hinh thic bat budc dbi véi
hop dong chuyén nudc va su an toan cia nguoi tham gia giao dich. Mat khac,
quy dinh ndy con 13 co s& dé cac co quan nha nudc cd tham quyén kiém tra,

giam st viéc thuc hién cac tai san.
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Thur hai: cac bén tham gia GDDS v6 hiéu phai ganh chiu nhirng hau qua
phap Iy nhat dinh.

Khi GDDS vé hiéu, quay lai tinh trang ban dau, cac bén tham gia giao
dich hoan tra nhau nhitng gi da nhan. V& mat ly thuyét thi day 1a su ton that cua
cac bén, vi cac bén khong dat dugc muc dich nhu da mong mudn d6 1a xac 1ap
giao dich dé dap wng nhu cau vat chat hozc tinh than cua minh ma phai quay lai
tinh trang nhu trude khi tham gia giao dich. Tuy nhién, vé mit thuc té c6 truong
hop khi tuyén bé giao dich vd hiéu, c6 bén duoc huong loi, co bén bi thiét hai.

1.2. Khai niém giao dich dan sw vo hiéu do gia tao

1.2.1. Khai niém gia tao

Gia tao 1a hanh vi ¢6 y cua mot bén 1am cho bén kia nham Ian vé d6i
tuong, ndi dung cua giao dich ma ho tham gia giao dich dé, duoc thé hién théng
qua tir nhitng 10i 18 gian dbi hodc nhitng manh khoe, xao tra, dé khién dbi tuong
tham gia vao giao dich ma I¢ ra binh thuong ho khdng tham gia.

1.2.2. Khai niém giao dich dan sw v6 hiéu do gia tao

Giao dich dan su v hiéu do gia tao, tir dién Luat hoc giai thich nhu sau:
“Giao dich dan sw do gid tao |a giao dich dan s dwoc xac ldp nham che ddu
giao dich c6 thdt khac. Trong giao dich dan su gid tao, cac chu thé khong co
nghia vu Xac ldp cac quyén va nghia vu véi nhau™. Trong trudng hop nay vé
mat cha thé, chu thé kiém soat duoc thé hién y chi ra bén ngoai, khdng bi tac
dong bai yéu té khach quan nao nhung van khéng dugc phéap luat thira nhan.

Trong B6 luat Dan sy nam 2015, cac nha lam luat nudce ta quy dinh: “Khi
cac bén xac Idp giao dich dan si mét cach gid tao nham che gidu mét giao dich
khac thi giao dich gid tgo vd hiéu, con giao dich bj che gidu vdn c6 hiéu luc, trir
truong hop giao dich do ciing bi vb hiéu theo quy dinh cua B¢ lugt nay. Trong
trirong hop xac 1dp giao dich nham trén tranh nghia vu Véi ngwoi thir ba thi
giao dich do vo hiéu”.

Véi quy dinh nay ban chat cua giao dich gia tao d6 1a: giao dich mang tinh

hinh thirc nham che dau mot hoat dong khéac va nd dugc thiét 1ap khéng dwa trén
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¥ chi dich thuc cta cac bén. Trén thuc té cac bén khong c6 ¥ dinh xéac 1ap quyén,
nghia vu véi giao dich nay. Thong thudng, né dugc xac 1ap véi muc dich nham
trén tranh nghia vu véi nha nuéc hoic véi nguoi khac, hoic dé che diau mot
hanh vi bat hop phap. Nhu vay, giao dich dan sy gia tao duoc hiéu la:

- B6 luat Dan sy nam 2015 str dung thuat ngir gia tao nhung lai khéng néu
rd thuat ngir nay duoc st dung nhu thé ndo, ma chi quy dinh: giao dich gia tao Ia
mét giao dich duoc xac 1ap nham che gidu mot giao dich khac ma giao dich d6
méi thé hién y chi dich thuc cua chinh cac bén hoic nham trén tranh nghia vu
véi ngudi thi ba. Theo mot s6 nha binh luan Bo luat Dan su thi: “Giao dich dan
sw gid tao 1a giao dich ma trong dé viéc thé hién ra bén ngoai khac véi ¥ chi ngi
tam va két qud thuc hién cua cac bén tham gia giao dich .

- Viéc x4c lap, thuc hién giao dich dan sy phai thé hién dung ¥ chi dich
thuc cua cac bén, néu cac bén loi dung viéc tham gia giao dich dan sy nham che
giau muc dich dich thuc cua minh thi phap luat quy dinh d6 1a giao dich gia tao.

- Giao dich gia tao duoc xac lap trén co s hanh vi gian doi va thuc hién
khi cac bén xac lap giao dich d6. Giao dich dan su gia tao la giao dich duoc xac
lap nham che giau viéc thuc hién mot hop déng khac ma céc bén that sy mong
mudn thuc hién. N6i cach khéc, giao dich gia tao 1a giao dich mang tinh hinh
thire, cac noi dung duoc thiét 1ap khoéng phai boi v chi dich thuc cua cac bén.
Trén thuc té cac bén khong co ¥ dinh tao 1ap quyén, nghia vu phép ly qua giao
dich nay. Thong thuong, nd duoc thiét 1ap dé trén tranh nghia vu ddi véi xa hoi,
nhu nghia vy nop thué hoac dé che giau mot hanh vi bat hop phap va hanh vi d6
phai thuc hién khi xac 1ap giao dich.

- Giao dich ma cac bén “fr nguyén” tham gia nhung muc dich giao dich
duoc thé hién khéng phil hop véi muc dich cac bén that sy quan tim, hudng téi,
mong mudn dat dugc. Yéu té gia tao duoc biéu hién théng qua ddu hiéu cac bén
thong dong voi nhau dé tao nén sy thiéu thong nhat gitta y chi va tuyén bd y chi
cua cac bén xac lap giao dich.

C6 hai dang giao dich dan sy gia tao, d6 1a giao dich dan sy nham che

gidu mot giao dich khéc va giao dich nham trén tranh nghia vu véi ngudi thi ba.
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Giira hai dang nay c6 diém chung la nham muc dich trén tranh nghia vu nhung
dbi twong trén tranh lai khac nhau. Dac diém chung cua nhitng giao dich nay d6
la su thong dong, nhat tri gitta cac bén xac lap giao dich nham tao nén nhan thirc
sai 1am cho nguoi khac dbi véi giao dich d6. Trong ¥ chi dich thuc, cac bén thoa
thuan véi nhau hop dong gia tao coi nhu khong ton tai.

1.2.3. Pic diém cia giao dich dan sw vé hiéu do gia tao

Giao dich dan su vo hiéu do gia tao la mét trong nhiing truong hop cua
giao dich dan sy vd hiéu cho nén giao dich dan su vd hiéu do gia tao mang
nhitng nhimg dic diém chung cua giao dich dan su v hiéu.

Vé phuong dién Iy luan ciing nhu thuc tién, khi tham gia giao dich cac bén
cha thé déu mong muédn dat dugc muc dich nhét dinh va phap luat bao ho ciing nhu
tao diéu kién dé muc dich nay trd thanh hién thuc. Vi thé, dé duoc phap luat bao ho
ngudi tham gia giao dich phai tuan theo nhimg diéu kién ma phép luat da quy dinh.
Piéu nay c6 ¥ nghia quan trong trong viéc bao vé quyeén, loi ich cia nguoi tham gia
giao dich, ciing nhu gop phan nham bao vé loi ich chung cua x4 hoi.

Pic diém chung cua giao dich dan su vé hiéu 1a khong dap ung du cac
diéu kién co hiéu luc cua giao dich theo quy dinh ctia phap luat. Khi giao dich
vO hiéu, cac bén phai ganh chiu nhitng hau qua phap Iy nhét dinh, c6 thé bét loi
vé vat chat hay tinh than, khong dat duoc muc dich da xac dinh khi xéac 1ap giao
dich, néu chua thuc hién giao dich thi s& khéng duoc thuc hién giao dich, con
néu dang thuc hién giao dich thi phai cham dat viéc thuc hién giao dich, quay lai
trang thai ban dau, hoan tra cho nhau nhiing gi da nhan (Piéu 131 B luat Dan
su 2015).

- Giao dich duoc xac ldp khdng phdi dnh ding y chi dich thuc cua cac bén.

V& nguyén tac, giao dich dan su duoc xac lap do gia tao dap wng tat ca céc
diéu kién c6 hiéu luc cua mot giao dich dan su theo quy dinh tai Diéu 117 B
luat Dan su nam 2015. Tuy nhién, giao dich dan su xac lap do gia tao duoc Xac
dinh 14 vo hiéu do khéng dam bao duoc yéu cau veé tinh tu nguyén cua cac bén
cha thé tham gia khi xac lap giao dich. Theo Tir dién Tiéng Viét, tu nguyén

duoc hiéu 13 “tw minh mudn lam, khéng phdi bi thic ép, ép budc”. Tinh tu
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nguyén trong giao dich 1a kha nang vé y chi va su biéu 16 y chi ra bén ngoai cua
cac chu thé khi tham gia giao dich, 1a pham trii chu quan thudc kha ning xir su
ctia chu thé dugc phap luat cong nhan va cho phép. Su tw nguyén tham giao giao
dich 1a mot yéu té co ban va khéng thé thiéu trong giao dich dan su. Phap luat
nuéc ta quy dinh céc cha thé khi tham gia giao dich phai thé hién duoc y chi
dich thyc cua minh ra bén ngoai. Moi théa thuan khong phan anh dung y chi
dich thuc cua cac bén déu c6 thé dan dén su vo hiéu caa giao dich. Trén thé gidi,
phap luat cua cac nuéc hau hét déu doi hoi cac bén chu thé tham gia phai thé
hién y chi dich thuc ctia minh, viéc thé hién y chi 1a vo cling can thiét.

- Lot ich ma cdc bén huong to1 khong phu hop voi quy dinh cua phap ludt.

Muc dich cua giao dich la loi ich hgp phap ma cac bén hudng téi khi xac
lap. Céc giao dich dan sy déu c6 loi ich vat chat hoac tinh than khi duoc xac 14p.
Tuy nhién, ddi véi giao dich dan su duoc xéac 1ap bai su gia tao, cac bén trong
quan hé nay hudng téi cac loi ich khéng phu hop véi quy dinh cua luat. Diéu
nay duogc thé hién rd ¢ viéc ho che gidu su that, che gidu mong mudn cua ho
hoic khong hudng dén viéc thuc hién nghia vu voi ngudi thi ba. Tét ca cac loi

ich nay déu khong dung voi quy dinh cua phéap luat.



18
KET LUAN CHUONG 1

Dua trén sy phan tich nhirng cong trinh nghién ctru da co tur trudc, &
chuong nay tac gia khai quat nhitng van dé chung nhit cua giao dich dan su,
giao dich dan sy v hiéu trén co s& tiép thu va tong hop nhitng tai liu trude do.
Bén canh d6, phén tich khai quat vé giao dich dan su vo hiéu do gia tao dé nham
1am co s phan tich dé tai.

Tai chuong nay Khoa luan da trién khai duoc mot s6 noi dung chinh sau day:

- Dua trén két qua caa viéc nghién ctiu cac goc nhin khoa hoc, phép 1y,
t4c gia da néu duoc khai niém ciing nhu dic diém cua giao dich dan su.

- Dua trén két qua cua viéc phan tich thuat ngir gia tao, cac quan diém
khoa hoc vé giao dich dan sy do gia tao, tic gia di néu va phan tich dugc khai
niém, dic diém cua giao dich dan su vo hiéu, giao dich dan sy vé hiéu do gia

tao, y nghia ddi véi quy dinh cua phap luat vé giao dich dan sy do gia tao.
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Chuong 2

QUY PINH CUA PHAP LUAT HIEN HANH VE
GIAO DICH DAN SU VO HIEU DO GIA TAO

2.1. Cac trwong hop giao dich dan s vo hiéu do gia tao

Theo quy dinh tai Piéu 124 Bo luat Dan su nim 2015, giao dich dan su
duoc chia thanh hai truong hop. Cu thé do6 la:

- Khi céc bén xac ldp giao dich dan si mgt cach gid tao nham che gidu
mét giao dich dan s khac thi giao dich dan si gid tao v6 hiéu, con giao dich
dan si bi che gidu van c6 hiéu luc, trir trweong hop giao dich dé ciing vo hiéu
theo quy dinh cua B¢ luat nay hoac lugt khac co lién quan.

- Truong hop xac ldp giao dich dan su gid tao nham tron tranh nghia vu
Vi nguoi ther ba thi giao dich dan su do vé hiéu.

Quy dinh nay van ké thira Diéu 129 BLDS cii nim 2005 nhung b sung
thém cum tir “hodc luat khac c6 lién quan” dé nham lam rd yéu cau tham chiéu
cac dao luat khac khi danh gia hiéu luc cua giao dich duoc che giau bsi giao
dich dan su khac da duoc xac lap mot cach gia tao.

Theo quy dinh nay, c6 hai giao dich dan su duogc luat dinh xac lap do
gia tao:

2.1.1. Giao dich dwoc xac 1ap nham che giau mét giao dich khac

Che gidu ” hiéu theo nghia Tiéng Viét thong thudng nghia 13 “Gidu di, khong
dé 16 cho nguroi khéc biét”, trong khoa phép phap Iy khéng c6 khai niém cu thé vé
che giau, tuy nhién c6 thé giéu che giau 1a “gidu di t6i 16 ciia minh”. Ban than
thuat ngir che giau da cho thay tinh khdng minh bach cua trudong hop nay.

Trong truong hop ndy, co su ton tai caa hai giao dich song song nhau,
trong d6 c6 giao dich dich thuc (bén trong) va giao dich gia tao (che giau, biéu
hién ra bén ngoai bang hop dong).

Vi du: Ong A mubn tiang cho con gai Gt caa minh mot ngdi nha nhung vi
ly do té nhi sg cac con khéc biét duoc cd thé gdy mau thuin trong gia dinh nén

ong A va con gai da ky két hop dong mua ban nha véi nhau.
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O day c6 hai giao dich song song ton tai 1a giao dich mua bén gitra 6ng A
va con gai, tuy nhién d6 chi la giao dich gia tao, con giao dich thir hai chinh la
hop d6ng tang cho gitta ong A va con gai, ddy mdi chinh 1a giao dich thé hién y
chi dich thuc cua hai bén.

Khi xac lap giao dich nham che giau mét giao dich khac, cac bén chu thé
déu ty nguyén bay té va théng nhat véi nhau vé ¥ chi, nhung khong c6 su thdng
nhat giita y chi bén trong va bén ngoai, cac bén xac 1ap giao dich nhung trén
thuc té khdng 1am phat sinh quyén va nghia vu gitta cac bén (c6 thé chi vi muc
dich riéng hoac vi pham phap luat).

Theo quy dinh tai Khoan 1 Piéu 124 Bo luat Dan sy nam 2015 thi: “Khi
cac bén xac Idp giao dich dan si mét cach gid tao nham che gidu mét giao dich
dan su khac thi giao dich dan su gid tgao vo hiéu, con giao dich dan s« bi che
gidu van c6 hiéu luc, trie triong hop giao dich dé ciing vé hiéu theo quy dinh
cua B¢ ludt nay hogc lugat khac cé lién quan”. Theo quy dinh nay, giao dich dan
su gia tao nham che giau giao dich dich thuc s& ludn ludn vé hiéu, con giao dich
dich thuc van c6 hiéu luc (trir truong hop ciing vi pham mot trong cac diéu kién
c6 hiéu lyc caa giao dich déan su theo quy dinh ctaa phap luat). Hon nira, khong
phai bat cir mot sy thé hién y chi nao ciing déu cho 1a giao dich gia tao ma chi
nhitng giao dich ma y chi gia tao ton tai & cac chu thé (tac 1a ¢ su thong dong
trudc) khi xac 1ap giao dich, thi méi coi la gia tao. Con néu khéng co sy thong
d6ng nay thi giao dich do ciing c6 thé bi tuy@n bd vd hiéu nhung khong phai 1a
giao dich gia tao. P& bao vé quyén loi cia nguoi thir ba ngay tinh va bao vé trat
tu phap luat, Bo luat Dan su nam 2015 quy dinh khi tuyén b giao dich gia tao
v hiéu thi giao dich che giau van c6 hiéu luc.

Nhu vay, dé ap dung dugc khoan 1 Biéu 124 Bo luat Dan sy nam 2015
phai dam bao cac diéu kién sau: Mét 13, cac bén c6 sy thong nhat vé ¥ chi ciing
nhu hau qua cua hanh vi khi xac lap giao dich; Hai 1a, su bay té y chi ra bén
ngoai khac véi mong muén dich thuc bén trong (che giau). Viéc che giau co thé
Xuat phat tir nguyén do cac bén khong hiéu dang quy dinh cua phap luat hoic

biét sai nhung van ¢ y thuc hién giao dich vi nhimg dong co, lgi ich bat hop
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phap. Dua trén cac diéu kién nay ching ta c6 thé két luan giao dich cac bén xéac
lap bi v6 hiéu do gia tao.

C6 thé hiéu, giao dich gia tao Ia giao dich ma ¥ chi duoc biéu dat ra ngoai
khac voi ¥ chi dich thuc va co ton tai su khac biét gitra két qua thyc té da thuc
hién giao dich so véi muc dich cua giao dich dan sy dugc xac 1ap. Thuc tién
cong tac da cho thay, cac giao dich dan sy vé vay tai san phat trién nhung ngoai
viéc phai chiu lai sut cao thi ngudi di vay thuong phai ky két véi ngudi cho vay
giao dich mua bén tai san (giao dich chuyén nhuong quyén sir dung dat hoac
mua ban nha) véi gia chuyén nhuong (mua, ban) thap hon nhiéu so véi gia tri
thuc té. Muc dich cua viéc ky két hop déng mua ban tai san 1a dam bao bén vay
thuc hién hop dong vay. Pay 1a giao dich gia tao ma bén cho vay thuong s
dung khi bén vay khéng thuc hién nghia vu tra ng hoac thanh toan tién vay géc
va 1ai khong dung han, thi bén cho vay y&u cau bén vay phai thuc hién hop déng
chuyén nhuong tai san. Tham chi, bén cho vay con thyc hién thu tuc sang tén va
duoc cap gidy ching nhan quyén so hitu tai san, gidy ching nhan quyén st dung
dat dbi vai tai san vén dang thudc quyén so hitu, st dung hop phép caa bén vay.

Nhu vay, trong truong hop nay, ton tai 02 giao dich, d6 1a hop dong vay
tai san va hop dong mua bén tai san. Thyc trang dién ra kha phd bién 13, trude
khi kién ra Toa an, biét bén vay kho c6 kha ning thanh toan ng goc va Iai, nén
bén cho vay khéng kién vay tai san. Dua trén co sé hop dong mua ban tai san,
gidy chirng nhan nha dat di duoc sang tén, bén cho vay kién bén vay yéu cau
tiép tuc thuc hién hop dong mua ban tai san hoic doi tai san 1a nha dat. Cac
Tham phan thuong gap kho khan khi giai quyét cac vu an nay boi khong dé
dang nhan biét giao dich nao 14 that, giao dich nao Ia gia, doi hoi su than trong,
ki nang kinh nghiém chuyén siu va viéc thu thap, danh gia chiing c toan dién,
day du.

M@t s6 vu &n cu thé

- Vy 4n thir nhat: Tranh chap doi nha gitra Nguyén don 1a 6ng C véi bi don
la6ng S, ba T. Ong C kién dng S, ba T yéu cau tra nha dat s6 10, KM, HN vai ly
do: Nam 2019, ong C mua nha dat caa vo chong 6ng S, ba T véi gia thuc té 1a
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02 ty dong nhung gia ghi tai hop ddng c6 cdng ching 1a 300 triéu dong. Ong C
trinh bay ong giao du tién cho vo chdng ba T tai Ngan hang néng nghiép va
camera cua Ngan hang c6 ghi lai viéc dng giao tién. Ong dong y cho vo chong
ba T & lai nha dat néu trén cho dén khi 6ng hoan tat thu tuc sang tén giay ching
nhan quyén st dung dat va quyén s hiru nha. Ngay 25/9/2019, 6ng C duoc cap
gidy chang nhan quyén sir dung dat va quyén so hiru nha nén éng yéu cau vo
chéng ba T ban giao nha nhung vg chong ba T khéng thuc hién. Ba T khdng
chap nhan yéu cau doi nha cta dng C ma cho rang viéc vg chdng ba ky hop
dong chuyén nhugng nha dat 1a dé 1am tin cho viéc vay tién. Sau khi ky hop
d6ng chuyén nhuong nha dat, ba ¢ nhan tién cia 6ng C tai Ngan hang Nong
nghiép (ba khéng dém nhung cho rang chi nhan 300 triéu dong) va ba cé giao
gidy chung nhan nha dét cho 6ng C.

- Vu &n tht hai: Tranh chap doi quyén sir dung dat va tai san trén dat giira
nguyén don 13 chi H véi bi don 1a anh B. Nam 2019, hai bén ky hop déng
chuyén nhuong quyén sir dung dat va tai san gan lién véi dat tai Van phong
cong chang s6 3 tinh HY véi noi dung: Vo chong anh P chuyén nhuong
391m2 dat, tai, thi tran N, huyén V, H Y véi gia thong nhat ghi tai hop dong la
600 triéu ddng. Cung ngay ky hop dong, chi H giao cho anh B 200 triéu dong
(khdng lap gidy bién nhan) tai Van phong cong ching. Ngay 06/12/2019, chi H
thanh toan tiép cho anh D400 triéu dong. Ngoai ra, c4c tai san trén dat chua
duoc cap gidy chirng nhan quyén s& hitu nén hai bén thoa thuan gia cac tai san
gom nha ngoi 05 gian, mot ddy phong tro va cac cdng trinh phu 1a 600 triéu
do6ng. Ngay 15/12/2019, chi H giao du 600 triéu dong nhung sau d6 anh P
khéng giao nha dat cho chi H. Chi H khai kién yéu cau vo chong anh D phai tra
nha dét cho chi, vi chi da thanh toan da cho anh P 1,2 ty d6ng. Anh P khong
chap nhan yéu cau cua chi H ma cho riang anh B vay 600 triéu dong voi I3i suat
3.500 ddng/tricu/ngay cua chi H. Chi H yéu cau anh phai thé chap quyén su
dung dt cua gia dinh anh B cho chi dudi hinh thic ky hop dong chuyén nhuong
quyén sir dung dat va tai san trén dat. Sau khi hop dong, ngay 06/12/2019 chi H
cho anh P vay 400 triéu dong. Ngay 15/12/2019, dua tiép 200 triéu dong nhung
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chi H cét I4i ludn. Chi H bao anh gop hai lan giao tién thanh gidy bién nhan
ngdy 15/12/2019 ghi thanh 600 triéu va s& xé gidy bién nhan cua ngay
06/12/2019 cho anh. Thuc té anh D nhan téng s6 tién caa chi H 1a 536 triéu
ddng, anh khong ban nha dit. Anh da tra lai cho chi H 1a 252 triéu dong (khdng
c6 gidy bién nhan) nhung c6 ngudi lam chang 1a anh P va anh N va khi tra 14i
chi H dwa cho anh t& lich chi H tinh 13i dé anh dbi chiéu.

- Vu 4n tha ba: Tranh chap kién doi tai san gitta nguyén don 1a anh T va
anh B, nguoi ¢6 quyén loi, nghia vu lién quan 1a 6ng L (bd cta anh B). Vo
chéng 6ng L 1a chu sé hitu hop phap nha sé 03B phuong 1, quan G, HN. Anh B
can tién kinh doanh nén ngay 21/4/2020, vg chong ong L ky hop dong Uy quyén
tai Van phong cong chiing s6 02 HN véi ndi dung: Anh B duoc quyén thay mat
vo chong 6ng L thuc hién viéc quan ly, khai thac, sir dung va chuyén nhuong,
dinh doat d6i véi toan bo can ho sé 03B. Ngay 09/4/2021, anh B ky hop dong
mua ban nha ¢ va quyén sir dung dat ¢ néu trén cho anh T tai Vin phong cong
chung s6 2 véi gia 600 tricu dong. Ngay 22/7/2021, anh T duoc cap gidy chung
nhan quyén sir dung dat, quyén so hiru nha & va tai san khac d6i vai nha s 03B.
Anh T khéi kién yéu cau anh B va gia dinh 6ng L phai tra nha dat va boi thuong
thiét hai tir viéc khdng ban giao nha cho anh véi 1y do anh da tra tién mua nha sb
03B Véi gia thuc té 1a 5,9 ty dong. Ong L va anh B khdng chap nhan yéu cau
khoi kién caa anh T ma cho rang: Vo chong 6ng L ky hop dong Uy quyén Vi
muc dich anh B vay tién Ngan hang dé kinh doanh nhung anh B vay tin dung
den, 14i sudt cao nén di lira vo chong dng L ky gidy Uy quyén vay tién Ngan
hang dé tra no cho anh T va mot sé nguoi ban cua anh T 1a anh P, anh K, chi M.
Trudc d6, anh B vay anh P, anh K 500 triéu dong véi 13i suat cao. Khi dugc anh
P gioi thiéu dén Ngan hang thuong mai ¢6 phan Sai Gon Coéng thuong vay 1,5
ty ddng (cd thé chap can ho 03B) thi anh B chi thuc nhan 600 triéu dong con trir
vao tién vay goc va lai cua anh P, anh K. Do &p luc phai tra tién vay cho Ngan
hang, anh B tiép tuc théng qua anh P, anh K, chi M va anh T dé vay 2 ty dong,
|4i suat 5.000 dong/triéu/ngay, co thoi diém 1én 7.000 ddng/triéu/ngay va 10.000
ddng/triéu/ngay. Sau 06 thang chiu I&i cao, anh P, anh K, chi M va anh T ép anh
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B phai ban nha s6 03B va gy ap luc cho anh B. Anh B phai ky vao hop ddng
chuyén nhuong nha dat (do anh T dtng tén nhan chuyén nhuong) dé trir ng 5,9
ty dong (day 1a sb tién ma anh B bi ép chdt no vay ca goc va ai), trong khi thuc
té gid cin ho thoi diém thang 4 ndm 2011 1a khoang 10 ty ddng. Ong L va anh B
khong dong y giao nha, anh T cung 10 nguoi khac kéo dén gy &p luc, pha do
dac dan dénvo 6ng L phai thit co tu tir.

Toa &n cép so tham va Toa &n cap phlc tham khi xét xa 03 vu 4n néu trén
déu nhan dinh giao dich chuyén nhuong nha dat giita cac bén 1a hop phap va
quyét dinh chap nhan yéu cau doi nha ciia nguyén don, budc bi don phai tra toan
bo nha dat cho nguyén don.

Chanh an TANDCC di khang nghi ca ba vu an, d& nghi Uy ban Tham
phan Toa an nhan dan cap cao tai Ha Noi huy ban an dan sy so tham va hay ban
a4n dan sy phtc tham, giao hd so vé& Toa &n cip so tham xét xir theo thu tuc so
tham, theo quy dinh cta phép luat. Uy ban Tham phan TANDCC chap nhan
khang nghi ciia Chanh an TANDCC ddi véi ca ba vy an néu trén.

2.1.2. Giao dich dan sy dwoc x4c 1ap véi muc dich tron tranh nghia vu
Véi nguoi thir ba

- Trudng hop nay giao dich dan su duoc xac 1ap c6 su tu nguyén khi thé
hién y chi tuy nhién sy thé hién y chi nay lai nham muc dich trén tranh nghia vu
véi mot chi thé khac, thong thuong dugce chia ra hai trudng hop.

- Ban than chu thé tham gia giao dich da ton tai mot nghia vu véi cha thé
khac, do d6 dé tron tranh nghia vy nay chi thé da xac 1ap mot giao dich gia tao.

Vi dy: Pé tron tranh nghia vy tra ng trong mot hop dong vay tai san, 6ng S
d3 ky hop d6ng gia tao ban nha cho nguoi than cia minh 1a chi X nham tranh
truong hop ngdi nha co thé bi xir Iy dé thuc hién nghia vu tra no cua 6ng S.

- Khi tham gia giao dich, chu thé co thé phai thuc hién mot nghia vu nhét
dinh voi nha nude, nhung chu thé d3 xac 1ap giao dich véi su gia tao.

Vi du: Ong H chuyén nhuong quyén sir dung dat cho con gai minh Ia chi
K nhung dé trén tranh nghia vu nop thué chuyén quyén sy dung dat theo quy

dinh cta nha nudce thi hai nguoi da ky két hop dong tang cho quyén sir dung dat.
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Trén thyc té tinh trang xac 1ap giao dich gia tao dé trén tranh nghia vu nop thué
la v cung phd bién, cac chu thé hoic ky ting hop déng ting cho thay cho hop
d6ng mua ban hoic hop dong mua ban nhung gia ca thé hién trong hop dong lai
thap hon rat nhiéu so véi gia thuc té.

Muc dich cudi cling cua giao dich gia tao nay 1a ¢& mot bén khéng phai
thuc hién nghia vu voi ngudi thir ba hodc véi nha nudc mic di thuc té ho y thac
dugc phai thuc hién nghia vu d6. Do d6 dd vi pham quy dinh caa phap luat vé
nghia vu dan sy.

B luat Dan sy 2015 chi dé cap dén giao dich dan su duoc x4c 1ap bai su
gia tao (it nhat ciing c6 mot giao dich dich thuc t6n tai dang sau giao dich gia
tao). Song trén thuc té ciing c6 nhimg treong hop mot giao dich duoc thé hién ra
bén ngoai nhung hoan toan khong c6 thuc va cling khong nham che giau mot
giao dich nao ca. o chinh la giao dich dugc xac lap boi sy twong twong. Tuy
nhién, tredng hop ndy con it dién ra trén thuc té.

Vé giao dich dan su do gia tao nham trén tranh nghia vu voi ngudi thir ba
hién nay dang c6 nhiing quan diém khéac nhau vé viéc nén hiéu nhu thé nao la
gia tao nham tron tranh nghia vu véi ngudi thir ba. Trong trudng hop nady, can
phai hiéu rang yéu té gia tao va yéu tb trén tranh nghia vu véi nguoi thir ba 1a
hai vé cua giao dich. C6 quan diém cho ring, hai yéu to nay nhat thiét phai luén
di cling nhau. Nghia 1a néu mudn xac dinh giao dich 1a vo hiéu do gia tao nham
trén tranh nghia vu véi nguoi thi ba thi yéu té gia tao va yéu té trén tranh
nghia vu phai xay ra trén thuc té. NO6i cach khac, néu yéu td tron tranh nghia
vu mai chi ding lai ¢ su suy doan thi khong thé xac dinh 1a giao dich v
hiéu do gia tao nham trén tranh nghia vu véi ngudi thir ba. Tuy nhién ciing
c6 quan diém nguoc lai cho rang chi can c6 yéu té gia tao nham trén tranh
nghia vu véi nguoi thar ba ma khéng can yéu té trén tranh nghia vu phai xay
ra trén thyuc tién 1a c6 thé quy két giao dich vo hiéu do gia tao nham trén
tranh nghia vu v&i nguoi thir ba. Chinh nhiing quan diém khac nhau vé céch
xac dinh giao dich vo hiéu do gia tao nham trén tranh nghia vu véi nguoi thi

ba di tao ra nhitng ban an khac nhau trong viéc giai quyét cac tranh chap dan
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su vé giao dich do gia tao. Nha Iam luat d6i khi khong du liéu hét nhiing tinh
hudng c6 thé xay ra trén thuc té, nén di c6 nhitng quy dinh dé ngo, khéng rd
rang, giy kho khin cho qua trinh 4p dung va thuc thi phap luat trén thuc tién.

Hon nira, hién nay cac chu thé tham gia xéac lap giao dich dan sy gia tao
nham trén tranh nghia vu voi Nha nuéc, cu thé ¢ day 1a nghia vu nop thué,
dudng nhu thudng xuyén hon, tinh vi hon. Thuc té cho thiy cing véi su phat
trién khéng ngung cua nén kinh té thi truong, cac méi quan hé xa hoi mo
rong hon, nhu cau cta cac cha thé tham gia quan hé phap luat cao hon va céc
giao dich vé bat dong san va cac tai san co gia tri 16n ciing nhiéu hon. Tuy
nhién cac chi thé thuong xac 1ap cac giao dich khong dung vai y chi, nguyén
vong cua minh nham tranh viéc phai nop thué nhiéu cho Nha nudc. Do vay
giao dich gia tao la lya chon hang dau cua cac chi thé. Thong thuong véi
nhitng giao dich mua ban hay chuyén nhuong, cac bén théng nhat vé gia ca
va né 1a mot diéu khoan trong hop dong, tuy nhién, dé tranh viéc phai nop
thué cao, cac bén di ghi gia thip hon nhiéu so voi gia thuc té trong hop
ddng. Hay ciing c6 nhitng truong hop cac bén khéng muébn nop thué véi Nha
nuéc nén da xac 1ap hop dong tang cho thay vi xac lap hop déng mua ban,
hop dong chuyén nhwong. Thuc té nay dang dién ra rat pho bién va gay ra
nhitng khé khin véi co quan phap luat. Boi I8 nhiing giao dich nhu thé nay
thuong rat kho phat hién boi cac co quan c6 tham quyén. Cac bén chu thé
thuong it khi xay ra tranh chap, chi mét sé truong hop do khong dat duogc
thoa thuan thuc té sau khi di giao két giao dich gia tao méi phat sinh tranh
chap yéu cau giai quyét tai Toa an. Phéap luat hién hanh ciing chua c6 nhiing
quy dinh cu thé vé viéc giai quyét nhitng truong hop xéc lap giao dich gia
tao nham muc dich tron tranh nghia vy v&i Nha nuéc. Céc giao dich gia tao
nay thuong bi tuyén vo hiéu va giai quyét theo huéng giai quyét hau qua
phap ly cua giao dich vO hiéu. Tuy nhién cach giai quyét nay duong nhu
khong dat duoc hiéu qua vi cac ché tai 4p dung chua that sy nghiém khic,

chua thuc sy mang tinh rin de triét dé, va cac giao dich nhu thé nay van dién
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ra thuong xuyén va cé chiéu huéng gia ting trén thuc té. Viéc ndy mot mat
lam cho ché dinh phap luat khong dat dugc hiéu qua phong ngira, mat khac.

2.2. Hau qua phéap ly va thoi hiéu yéu cau Toa an tuyén bé giao dich
dan sw do gia tao vo hiéu.

2.2.1. Hau qua phap ly cuaa giao dich dan sw do gia tao

Hau qua theo nghia thong thudng 1a “két qua khong hay vé sau”. Nhu
vay hau qua truéc hét phai 1a mot két qua va két qua do phai xay ra tir mot su
kién hay hanh vi nao d6. Néi cach khac hanh vi, su kién va két qua phai co
mbi quan hé nhan qua véi nhau, trong d6 hanh vi hay su kién phai 14 nguyén
nhan dan téi két qua. Tuy nhién, khdng phai tat ca két qua déu 1a hau qua, chi
nhitng két qua khdng hay vé sau méi 1a hau qua, két qua 1a hau qua gay bat
loi cho ca nhan, to chirc...Trong khoa hoc phap ly, chi nhiing hanh vi, sy kién
(do con nguoi gay ra) gay ra hau qua bat loi cho c& nhan, to chirc... va chu thé
cua nhitng hanh vi ndy phai ganh chiu nhitng hau qua phap ly nhat dinh (hanh
vi, su Kién phai dugc nha lam luat dyu liéu méi lam phat sinh hau qua phap ly).
Hau qua phép ly cua tirng loai hanh vi, su kién phu thudc vao tirng giai doan lich
st va ché do chinh tri x& hoi nhat dinh. Phéap luat moi thoi dai vé ban chat 1a mot
hién trong mang tinh giai cdp sau sic. Phép luat xét ¢én cung 1 hinh thac phap
ly ctia chuyén chinh giai cap, 1a cdng cu duy tri x& hoi trong su phi hop véi y
chi va loi ich caa giai cap thong tri. Cho nén c6 nhiing su kién hay hanh vi,
xay ra o thoi diém nay thi hau qua xay ra la hau qua phap 1y, nhung & thoi
diém khac lai khong phai 1a hau qua phap ly. Hoic cing mot su kién phép ly
nhu nhau, nhung hau qua ¢ noi nay l1a hau qua phap ly, con ¢ noi khac lai
khéng phai 1a hau qua phap ly. Vi du: phap luat Viét Nam quy dinh Hop ddng
chuyén nhuogng quyén st dung dat xac lap nam 1988, thi bi vO hiéu, hau qua
phap ly xay ra la cac bén phai quay lai tinh trang ban dau, hoan tra lai cho
nhau nhitng gi di nhan, do vi pham Piéu 5 Luat Dat dai nam 1987 “Nha nudc
nghiém cam mua ban, chuyén nhuong quyén st dung dat...”. Tuy nhién, Luat
Pat dai nam 1993 stra d6i, b sung Luat Dat dai nim 1987 cho phép chuyén

nhuong quyén su dung, cho nén hop dong chuyén nhuong quyén su dung dat
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néu tuan tha cac diéu kién c6 hiéu luc cua hop dong thi khéng vé hiéu.
Trong hé théng phap luat cua mot quéc gia, thi sy kién khac nhau, mic
d6 khac nhau, duoc cac nha 1am luat du liéu trong nhiéu nganh luat khac nhau
va dit ra cac loai hau qua phap ly khac nhau. Khi céc chu thé tham gia vao
mot quan hé phap luat nhat dinh ma hanh vi cua céc chua thé 1a trai phap luat
va trong tirng quan hé cu thé, cac chu thé phai ganh chiu nhitng hau qua phap
ly nhat dinh duoc diéu chinh béi nhitng nganh luat khac nhau. Vi du nhu
trong nganh Luat Hinh su, khi mot ngudi c6 hanh vi trai phap luat dan tsi
viéc xam pham loi ich c& nhan, to chirc hay Nha nudc thi bi coi 1a hanh vi
pham toi. Va dé bao vé quyén loi cia ca nhan, to chirc hay Nha nudc trudc
nhitng hanh vi pham toi cia cac chi thé nay, Nha nuéc ban hanh Bo luat
Hinh sy trong d6 quy dinh nhitng hanh vi bi coi la hanh vi pham t6i cung
nhitng ché tai nhat dinh (hinh phat) 13 hau qua phap 1i dé Toa an cin cir va
dua ra phan quyét nham tring tri va budc ngudi pham toi phai khic phuc
nhitng hau qua do hanh vi pham t6i gay ra. Trong truong hop hanh vi tréi
phap luat gay ra hau qua nhung chua dén muc truy té trach nhiém hinh su, thi
cha thé gay ra hanh vi trai phap luat s& bi xtir phat bang mot quyét dinh xur
phat vi pham hanh chinh ctia co quan c6 tham quyén. Trong linh vuc dan su
thi hau qua phap Iy xuat phat tir hanh vi cua cac chu thé, khi mot tham gia
giao dich dan sy nhat dinh dan t6i vi pham quyén va nghia vu caa chu thé
khac hoic khi giao dich vo hiéu. Khi mét giao dich dan su bi tuy@n bé vé hiéu
cac chu thé nhat thiét phai ganh chiu nhitng hau qua nhat dinh do phap luat
quy dinh. Hau qua phap Iy trong giao dich dan sy thuong dan toi sy bét lgi vé
tai san hoac loi ich vat chat, nam ngoai y chi va sy mong muén cua cha thé...

Trén thuc té, c6 thé mot hanh vi trai phap luat phai ganh chiu hau qua
phap ly cua mot nganh luat, nhung ciing c¢6 thé phai ganh chiu hau qua cua
nhiéu nganh luat lién quan. Sy phan biét cua cac nganh luat nhiéu khi khong
ranh mach, nén cha thé khi c6 hanh vi vi pham phap luat phai ganh chiu
nhitng hau qua phap Iy do nganh luat nao diéu chinh con nhiéu quan diém

khac nhau. Vi du nhu mot hanh vi lira dbi trong giao két giao dich dan su c6
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thé xay ra hau qua phép 1i theo nganh luat Dan sy 1a giao dich bi tuyén b vo
hiéu, nhung c6 thé chu thé cua hanh vi lira dbi con phai chiu hau qua phép ly
theo quy dinh caa nganh luat Hinh su. Mac du khai niém hau qua phap 1y duoc
st dung kha rong réi trong khoa hoc phap 1y, nhung trén thuc té van chua c6
mot tai liéu hay cong trinh khoa hoc nao dua ra mot khai niém hoan chinh vé
hau qua phap li. Cac nha lap phap chu yéu di sau vao quy dinh noi dung caa no.
V& nguyén tic, hau qua phéap ly cua giao dich dan sy vd hiéu ndi chung
va giao dich dan sy vé hiéu do gia tao ndi riéng la khong lam phét sinh quyén,
nghia vu dan sy véi cac bén ké tir thoi diém xac lap. Nhu vay, cac nha lam
luat da khang dinh tinh nhat quan trong viéc xt ly mot giao dich dan sy la vo
hiéu va cling dé phong ngira truong hop céc bén chuan bi xac 1ap giao dich.
Cach thuc xir ly nay thuc chat 1a co sé dé canh bao cac bén cha thé khi tién
hanh d& nghi hay chip nhan viéc xac 1ap giao dich dan sy. O day, xin nhén
manh ring, khi xt Iy hau qua phap 1y caa giao dich dan sy vé hiéu néi chung,
khong néi dén quyén va nghia vu cia cac bén, boi di 1a giao dich vo hiéu thi
khong thé phét sinh quyén va nghia vu dugc. Nhitng cam két trong giao dich
dan sy chi c6 thé trd thanh quyén va nghia vu dan sy khi giao dich dan sy c6
hiéu luc.

Khi giao dich dan su vo hiéu, khdng phét sinh cac quyén va nghia vu
dan su gitra cac bén, cac bén phai hoan tra cho nhau nhitng gi da nhan, khoi
phuc lai tinh trang ban dau trudc thoi diém trude khi giao dich. Viéc quy dinh
giao dich dan sy v6 hiéu khéng lam phét sinh quyén va nghia vu dan sy thuc
chat chi la cach thirc quy dinh caa nha lam luat. Con trén thuc té, khi Toa an
giai quyét cac vu kién xin tuyén bé giao dich dan sy v hiéu, thuong 13 truong
hop cac bén di thuc hién mot phan hoic toan bd nhitng cam két da thoa
thuan. Do vay, rat it cac truong hop c6 thé khac phuc hoan toan hau qua nhu
nha lam luat da du liéu va quy dinh.

Vé mat ly thuyét, cac bén khi tham gia thiét l1ap mot giao dich déu
mong mudn dat dugc muc dich, thoa man nhu cau vat chat hay tinh than cua

minh. Tir d6 sin sang ganh chiu nhiing trach nhiém dé duoc hudng nhiing
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quyén lgi nhit dinh, nhung vi giao dich vO hiéu nén cac bén néu chua thuc
hién giao dich thi khong duoc thuc hién nira, néu di thuc hién mot phan hay
toan bo thi khong duoc thuc hién tiép. Hau qua phap Iy cua giao dich vo hiéu
la budc cac bén phai khéi phuc tinh trang ban dau, hoan tra cho nhau nhiing gi
d3 nhan, trong truong hop khong thé hoan tra bang hién vat thi phai hoan tra
bang tién, bén cd 18i phai chiu trach nhiém boi thwong thiét hai theo thoa
thuan hoic theo quy dinh cua phép luat. Do vay trén thuc té, giao dich vo hiéu
chi ¢ thé phét sinh hau qua vé trach nhiém dan sy hay bdi thuong thiét hai
ngoai hop dong. Tuy nhién khdng phai lGc nao hau qua cia giao dich dan sy
vO hiéu ciing duoc giai quyét nhu vay. Poi khi vi phap luat quy dinh khdng rd
rang hoac khdng du liéu hét cac truong hop cd thé xay ra trén thuc té, va do
trinh do bat cap cua cac tham phan, nén c6 nhiing truong hop Tham phan giai
quyét hau qua phap Iy cua giao dich dan sy vd hiéu theo huéng c6 lgi cho mot
phia, hay tham chi c6 nhiig truong hop, mac du da tuyén giao dich vo hiéu,
nhung lai bugc cac bén thuc hién cac thoa thuan gidng nhu thuc hién cac quyén
va nghia vu cia mot giao dich dan su co hiéu luc.

Tom lai, hau qua phap ly cua mot giao dich dan sy v6 hiéu noi chung
va cia mot giao dich dan su vd hiéu do gia tao ndi riéeng cé thé duoc hiéu l1a
nhitng hé qua phap 1y phat sinh theo quy dinh cia phap luat khi mét giao dich
dan sy bi vo hiéu. Hau qua nay chi phét sinh khi c6 quyét dinh cia co quan
Nha nuéc co tham quyén, hodc trén co sé mot ban &n, quyét dinh cua Toa an
c6 hiéu luc phap luat. Co sé dé xac dinh hau qua phap Iy co6 thé do cac bén
thoa thuan trudc hoac do phép luat quy dinh. Khi xay ra vi pham, cac co quan
Nha nuéc c6 thim quyén s& ra quyét dinh &p dung bién phap ché tai, ma
khong phu thudc vao y chi cia cac chu thé tham gia giao dich, néu cac bén
khong thoa thuan dugc.

Riéng ddi véi giao dich dan sy vo hiéu do gia tao, hau qua phép ly con
cd mot truong hop dac biét. Bo 1a truong hop cic bén xac lap giao dich gia
tao nham che gidu mot giao dich khac. Trong truong hop ndy, giao dich gia

tao duong nhién v6 hiéu va hau qua phap ly xay ra tuong ty nhu giao dich vo
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hiéu. Nhung bén trong giao dich gia tao la mot giao dich khéc, giao dich nay
méi 1a giao dich dich thuc giita cac bén, va néu giao dich nay dam bao céc
diéu kién c6 hiéu luc cua giao dich dan sy thi giao dich nay van c6 hiéu luc
phap luat. Do vy, mac du chi cd mot giao dich thé hién ra bén ngoai, nhung
trén thuc té giao dich do gia tao c6 toi hai giao dich, va chi mét giao dich vo
hiéu, con mot giao dich ¢d thé van c6 hiéu luc phap luat.

2.2.2. Thoi hiéu yéu cau Toa an tuyén bé giao dich dan sw do gia tao
vo higu

Thoi hiéu yéu cau Toa an tuyén bd giao dich dan su vo hiéu duoc hiéu l1a
mot khoang thoi gia do phap luat quy dinh va khi két thic thoi han cua thoi higu
nay thi quyén yéu cau caa chu thé bj triét tiéu.

Thoi hiéu yéu cau Toa an tuyén bd giao dich dan sy vé hiéu 1a 02 nim
dugc &p dung d6i véi nhiing giao dich sau day:

- Giao dich dan sy do ngudi chua thanh nién, nguoi mat niang luc hanh vi
dan sy, nguoi c6 khé khin trongn nhan thic, lam cha hanh vi, nguoi bi han ché
nang luc hanh vi dan su xac lap, thuc hién.

- Giao dich dan su do bi nham lan

- Giao dich san su do bj lira déi, de doa, cudng ép ma xac 1ap;

- Giao dich dan su do nguoi xac lap khéng nhan thic va lam cha hanh vi
caa minh;

- Giao dich dan sy do khéng tuan tha hinh thuc.

Giao dich dan su vi pham mot trong nam truong hop trén day c6 thoi hiéu
yéu cau Toa &n tuyén b giao dich vé hiéu 1a 02 nam ké tir ngay biét hoac phai
biét duoc vé nhitng hanh vi vi pham trong viéc xac 1ap giao dich. Hét thoi han
02 nam ké tir ngay biét hoac buoc phai biét co hanh vi vi pham trong viéc xac
lap giao dich sy ma bén c6 quyén hodc nguoi dai dién hop phap cua bén cd
quyén bi x&m pham, ma khéng yéu cau Toa an tuyén bé giao dich dan sy vo

hiéu thi mat quyén khoi kién.
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KET LUAN CHUONG 2

Bang viéc phan tich quy dinh hién hanh vé giao dich dan sy vo hiéu do gia
tao, tai chuong nay, tac gia da trién khai dugc cac ndi dung sau day:

Mgt 13, tac gia tap trung vao phan tich cu thé truong hop khi cac bén xac
lap giao dich dan sy mot céch gia tao nhiam che giau mot giao dich dan su khéc
thi giao dich dan su gia tao vd hiéu. Tir viéc phan tich, tc gia da chi ra cac diéu
kién dé &p dung truong hop nay khi tuyén giao dich dan su v hiéu do gia tao.

Hai 13, tac gia phan tich truong hop xéac 1ap giao dich dan sy gia tao nham
trén tranh nghia vu véi ngudi thi ba thi giao dich dan su d6 vé hiéu. Bén canh
viéc binh luan quy dinh cua luat vé giao dich dan su vo hiéu do gia tao, tac gia
déu phan tich duoc cac thuat ngi, néu rd noi dung va cac vi du cu thé déi véi
tung truong hop.

Bén canh d6, ¢ chuong nay tac gia ciling nén 1én dugc hau qua phap ly noi
chung va hau qua phap ly cua giao dich dan sy v hiéu noi riéng. Dé tir 46 1am

1& dugc nhitng van dé Iy luan co ban nhat caa dé tai.
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Chuong 3

THUC TIEN AP DUNG VA KIEN NGHI HOAN THIEN QUY DINH
CUA PHAP LUAT VE GIAO DICH DAN SU VO HIEU DO GIA TAO

3.1. Panh gia quy dinh hién hanh vé giao dich dan sw vd hiéu do gia tao

Hién nay, quy dinh hién hanh cua phép luat vé giao dich dan su vé hiéu
noi chung va giao dich dan su vo hiéu do gia tao noi riéng da co6 nhitng hiéu qua
nhat dinh trong viéc ap dung va du liéu. Tuy nhién, bén canh d6 quy dinh cua
Luat vé giao dich dan sy vé hiéu do gia tao van con nhiéu bat cap, can phai c6
nhitng bién phap dé hoan thién hon. Cu thé c6 nhitng bat cap sau:

Thet nhdt, vé khai niém giao dich dan su vo hiéu do gid tao.

Thuat ngir “giao dich dan s v hiéu do gid ta0” mac du duoc st dung
nhiéu nhitng hién nay van chua c6 mot Piéu luat hay van ban cu thé nao quy
dinh 5 hon vé van dé nay. Diéu 124 Bo luat Dan sy nam 2015 chi quy dinh cac
truong hop giao dich dan su vo hiéu do gia tao cht chua quy dinh gia tao 1a nhu
thé nao, chi quy dinh: giao dich gia tao 1a giao dich duoc xac lap nham che giau
mét giao dich khac ma giao dich d6 mdi thé hién y chi dich thuc caa chinh céc
bén hoic nham trén tranh nghia vu véi nguoi thir ba, chi khong c6 quy dinh rd
vé khai niém giao dich dan su v hiéu do gia tao. Viéc théng nhat mét cach hiéu
la mét van dé rat can thiét trong qua trinh ap dung phap luat, cho nén néu nhu
khong c6 mot khéi niém cu thé thi rat dé dan dén tinh trang c6 nhiéu cach hiéu
khac nhau ddi véi ciing mot van dé, hiéu sai quy dinh ctia phap luat. Day c6 thé
coi 1a diém bat cap nhat ddi véi quy dinh vé giao dich dan su v hiéu do gia tao.

Thet hai, vé hdu qud phép ly cia giao dich dan sw vé hiéu néi chung va
giao dich dan su v6 hiéu do gid tao ndi riéng.

Piéu 131 Bo luat Dan sy nim 2015 quy dinh

“]. Giao dich dan sw khéng lam phdt sinh, thay déi, cham dit quyen,
nghia vu dan s véi cac bén ké tir thoi diém xac ldp.

2. Khi giao dich dan si v6 hiéu thi cac bén khdi phuc lai tinh tragng ban
ddu, hoan tra cho nhau nhitng gi da nhdn; néu khéng hoan trd duwoc bang hién

vdt thi phdi hoan trd bang tién, trir treong hop tai san giao dich, hoa lgi, loi tirc
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thu dwoc bj tich thu theo quy dinh cua phap ludgt. Bén cd 16i gay thiét hai phdi
boi thurong”.

Quy dinh trén duoc coi 14 tién dé dé giai quyét tranh chap khi giao dich
dan su vo hiéu. Tuy vay, viéc giai quyét tranh chap gitra cac chu thé ciing nhu
trong thuc tién xét xir tai TOa &n cho thay con nhiéu bat cap trong quy dinh cua
phap luat vé hau qua phap Iy cua giao dich dan su vo hiéu can dugc diéu chinh.

Vé han ché cia quy dinh, cac bén khdi phuc lgi tinh trang ban dau, hoan
tra cho nhau nhitng gi da nhan.

C6 nhitng han ché sau: Trong trudng hop dbi tugng phai hoan tra 1a nha o,
quyén sir dung dat. Thuc té cho thdy nguyén don hau hét 1a bén chuyén nhuong,
d6i vai bén chuyén nhuong viéc Iy lai dat 1a thoa dang, nhung d6i vai bén nhan
chuyén nhuong viéc tra lai dat 1a mot ton that rat [on véi ho. Cho du duoc tra lai
s6 tién da bo ra trude ddy, ho khong bao gio mua dugc dat nhu vay nita, vi trong
nhitng nam qua gia tri quyén st dung dat ¢ nudc ta ting 1én nhanh chéng. Trong
truong hop bén chuyén nhuong co 15i trong viéc chuyén nhuong nay, bén nhan
chuyén nhuong duoc bdi thuong thiét hai, tuy nhién khoan bdi thudng ciing
khong bu dap duoc. (ii) Truong hop bén nhan tai san trong qué trinh sir dung da
lam giam gid tri tai san, hoac cai tao, sua chira lam tang gia tri tai san. Hién nay,
phap luat van chua c6 quy dinh vé van dé nay.

Vé han ché ciia quy dinh, néu khdng hoan trd duwoc bang hién vt thi hoan
tra bang tien.

Pay la mot quy dinh can thiét, dac biét trong truong hop mat mat hu hong.
Tuy nhién, hién nay phap luat chua c6 quy dinh cu thé vé tinh gia hién vat dé
hoan tra trong truong hgp nay. Thong thuong, voi nhitng giao dich dan su vo
hiéu ma cac bén khong dua ra Toa 4n dé giai quyét, viéc dinh gia tai san phan
I6n phu thudc vao su thoa thuan cia cac bén. Trong trudong hop khong di dén
thoa thuan thdng nhat, cac bén tham gia giao dich c6 thé tim dén mot cong ty
tham dinh gi4 tai san. Trong truong hop cac bén van khong thoa man véi gia cua
cdng ty tham dinh thi méi can dén sy giai quyét caa Toa &n. Tuy nhién, hién nay

van chua c6 mot van ban phéap luat nao quy dinh thoi diém tinh gia tai san khi
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gia tai san giao dich c6 su thay do6i. Vay, co gi dam bao duoc rang gia tai san
Tda an dua ra thoa man yéu cau cua cac bén ma khéng cé khang cao?

Do d6, phap luat can co quy dinh cu thé vé viéc xac dinh thoi diém tinh
gia tai san dé hoan tra bang tién trong trudng hop tai san 1a ddi twong giao dich
c6 thay doi vé gia.

Vé han ché ciia quy dinh, bén cd 16i gay thiét hai phdi boi thirong.

V& quy dinh nay 1a mot quy dinh hoan toan hop 1y nham bao vé quyén va
loi ich hgp phap cua cac cha thé tham gia giao dich. Tuy nhién, trong qué trinh
ap dung, viéc xac dinh thiét hai khi phat sinh yéu cau boi thuong c6 vuéng mac
vé van dé truot gia cua tai san co dugc coi 1a thiét hai thyc té xay ra hay khdng?

Thet ba, vé ché tai ap dung.

Péi voi truong hop giao dich dan sy vo hiéu néi chung va giao dich dan
su vo hiéu do gia tao ndi riéng. Phéap luat chi quy dinh vé hau qua phap Iy &
Piéu 131 chir chua c6 mot Bidu Luat cu thé quy dinh vé ché tai ma céc cha thé
vi pham phai thuc hién, chi ¢d viéc thuc hién nghia vu véi cac chi thé lién quan
thi chua c6 mét ché tai nao khac.

Thet tue, vé quy dinh cua phap lugt vé giao dich dan sw vé hiéu do gid tao.

Theo Biéu 124 Bo luat Dan sy ndm 2015 quy dinh vé giao dich dan su vd
hiéu do gia tao, quy dinh nay con mang tinh chat chung chung sé& gay khé khan
trong viéc ap dung phap luat vao thuc tién. Quy dinh vé tron tranh nghia vu Vi
ngudi thir ba con chua duoc rd rang. Hién ndy, ¢ nhitg quan diém khac nhau
vé viéc nén hiéu thé nao 1 gia tao nham trén tranh nghia vu véi nguoi thir ba.
Yéu t gia tao va yéu té trén tranh nghia vu la hai vé cua giao dich. C6 quan
diém cho rang hai yéu t6 nay nhat thiét phai di ciing nhau, nhung ciing c6 quan
diém chi can c6 yéu té gia tao nham tron tranh nghia vu véi ngudi thir ba ma
khong can yéu td tron tranh nghia vu xay ra trén thuc té ciing c6 thé quy két
duoc... Nguyén nhan dan viéc xay ra nhitng tranh céi nay la do quy dinh cua
phap luat chua that cu thé, khién cho viéc hiéu quy dinh cua phap luat khong
d6ng nhét.
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3.2. Thuc tién &p dung phép luat vé giao dich dan sw vd hiéu do gia tao

Bo Luat Dan sy nam 2015 dd ghi nhan van dé nay va quy dinh mot cach
cu thé. Tuy nhién, thuc té &p dung, thuc thi quy dinh nay van ton tai nhitng han
ché bat cap nhat dinh.

Nhu ching ta da biét, bat c mot linh vuc nao thi gitta quy dinh cua phap
luat va thyc tién thuc hién khdng phai lac nao ciing gidng nhau, rat nhiéu trudng
hop thuc tién ap dung khong dang voi quy dinh cua phép luat. Bdi véi quy dinh
vé giao dich dan su v6 hiéu do gia tao ciing vay, s6 vu &n tranh chap vé giao
dich nay tuy chiém ty 1¢ khong I6n nhung bén canh nhiing truong hop ap dung
dung phap luat thi van con nhiéu sai pham. Viéc phan tich nhitng vu &n cu thé
dudi day s& 1am sang té hon van dé nay.

Vé ban chat, giao dich dan sy vd hiéu do gia tao 1a giao dich mang tinh
hinh thire khong dua trén ¥ chi dich thuc cua cac bén. Diéu ndy xuat phat tir muc
dich ctia cac bén l1a che giau mot giao dich khéac hoic trén tranh nghia vu véi
nguoi thir ba. Boi véi hanh vi trén tranh nghia vu véi nguoi thi ba, ¢6 thé chia
thanh hai truong hop: Tron tranh nghia vu véi nguoi khéc va tron tranh nghia vu
véi Nha nuéc. O mbi truong hop thuc té lai dién ra va c6 cach xir Iy khéac nhau.
Cac vy 4n lién quan dén giao dich dan su v hiéu do gia tao chu yéu 1a mot trong
cac giao dich vé chuyén quyén st dung dat hay quyén so hitu nha. Do mét hoac
mot sé nguyén nhan khach quan hoic chu quan nao d6 ma chu thé thuc hién
hanh vi trai phép. Vi du: Thyc hién hop dong ting cho gia tao dé che giau hop
dong dich thuc 1a hop dong mua ban; ban nha véi sb tién ghi trong hop dong
thap hon nhiéu so véi gia thyc té dé giam thué; thuc hién giao dich gia tao nham
trén tranh nghia vu tra no...Pay déu la nhitng tinh hung phd bién cua giao dich
dan su vo hiéu do gia tao. Va trong nhitng truong hop nay, khéng phai Iic nao
co quan thi hanh 4n ciing 1am dung véi quy dinh cua phap luat, thuc té da cho
thiy rang c6 nhiéu hanh vi sai pham trong viéc thi hanh phap luat da xay ra.
Dué6i day 1a mot s6 vu an dién hinh vé thuc tién &p dung quy dinh caa phap luat

lién quan dén giao dich dan su v hiéu do gia tao
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Vu dn s6 1: Ban an 69/2021/DS-PT ngay 08/03/2021 vé tranh chip hop dong

chuyén nhuong quyén sé hitu nha &, quyén str dung dat & va hop dong vay tai san.

Noi dung vu an:

Ong Ding Thanh T1 (cha cua 6ng Ping Thanh C) 14 cha so hitu nha ¢ va khu
dat dién tich 1.254,9m2, sd thira 701, to ban d6 sb 50, loai dat ODT, toa lac tai dudng
D, 4p 2, xd A, huyén B, Thanh phé Hd Chi Minh. Ngay 17/7/2012, éng T1 ky hop
ddng uy quyén cho ong C dé thé chap Iy tién 1am an. Sau khi ky hop dong ty quyén
ong C di dén giap ba Pham Thi Kim X dé vay sd tién 100.000.000 dong. Ba X yéu ciu
bién phap bao dam 1a ong C phai ky hop dong mua ban cong chimg khu dat néu trén
cho em ba X 14 6ng Pham Thanh S. Hai bén di ky “Gidy x4c nhan vay tién va cam két
tra ng” ngay 18/7/2012 véi ndi dung: 6ng C cam két vay cua ba X 100.000.000 dong
v6i thoi han vay 13 02 nim, 13i sudt 3%/thang. Sau d6, hai bén ra Phong cong chimg dé
ky Hop dong chuyén nhugng quyén so hiru nha & va quyén st dung dat & ngay
18/7/2012. Sau khi ky hop dong chuyén nhugng cong chimg xong ba X di ding bo
sang tén. Trong thoi gian vay, 6ng C ¢6 thanh toan cho ba X s6 tién 14i 1.500.000 dong
theo gidy bién nhan ngay 18/8/2012 c6 chit viét chit ky ctia ba Pham Thi Kim X, dong
thoi ba X ¢6 xac nhan ké tir ngdy 18/8/2012 vé sau ba X s& khong tinh tién 13i ctia ong
C d6i v6i khoan ng 100.000.000 dong néu trén. Tranh chap xay ra 6ng C yéu cau Toa
an tuyén hop dong chuyén nhuong quyén so hitu nha & va quyén st dung dat ¢ c6
cong ching ngay 18/7/2012 13 v6 hiéu vi day 1a mot giao dich gia tao nham che dau
mot giao dich khac 1a thé chap tai san dé vay tién, déng y tra cho ba X s
tién 100.000.000 dong con thiéu 1am mot 1an ngay khi ban an c6 hiéu Iyc phap luat.

Nhan dinh cia Toa an:

Déi v6i yéu cau tuyén vo hidu hop ddng chuyén nhugng quyén sé hiru nha & va
quyén sir dung dat & ngay 18/7/2012:

Ong DPing Thanh C xac dinh khong thuc hién viéc chuyén nhuong quyén st
dung dat, quyén so hitu nha & cho 6ng Pham Thanh S; thuc chat do ong C vay cia ba
Pham Thi Kim X s6 tién 100.000.000 déng nén 1ap hop dong chuyén nhuong véi ong
Pham Thanh S (em ctia ba X) dé dam bao khoan vay. Ba Pham Thi Kim X thtra nhén
khong co viéc chuyén nhuong; viéc ong C va ong S hop dong chuyén nhuong 1a dé
dam bao khoan vay 4.500.000.000 dong ma 6ng C vay ba X. Ong Pham Thanh S thira
nhan ong chi dung tén giim ba Pham Thi Kim X trén hop déng chuyén nhwong; ong S
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khong lién quan dén giao dich ctia cac duwong su. Tai bién ban hoa giai do UBND xa
A, huyén B 1ap ngay 24/8/2012, ba X trinh bay “Té6i khong tién hanh dang bo phan
ddt néi trén. Gidy chitng nhdan phan ddt néi trén téi da tién hanh thé chdp cho nguwoi
khéc. Do gia dinh anh Cong cé nhu cau, t6i sé tra lai Gidy chimg nhdn cho Céong
trong vong 6 thang ma t6i khéng ldy tién 1di”. Ngay 27/12/2012, ba Pham Thi Kim X
1ap gidy xac nhan c6 nodi dung “Vao 20 gic ngay 27/12/2012, téi c6 nho éng C dén gdp
ong T ky nhdn bdo lanh tién 1di véi sé tién 112.500.000 dong véi éng T la khéng c6
thét. Vi truong hop cdp bdch téi c¢6 nho éng lam nhw vy d@é tra tién cho nguoi ta. Qua
sw viéc trén, 6ng C chi vay cia téi 140.000.000 dong khéng phdai 4.500.000.000 dong.
Vi curu mang toi nén t6i nan ni 6ng lam vay”.

Tir cac ching ¢t néu trén cd du can cir xac dinh hop dong chuyén nhuong
quyén sé hiru nha & va quyén sir dung dat & ngay 18/7/2012 giita 6ng Ping Thanh C
va ong Pham Thanh S d6i v6i nha dat sé6 duong D 1a gia tao, nham che gidu quan hé
vay tién giita ong C va ba X. Toa an cip so thim chidp nhan yéu cau khoi kién cua
nguyén don, tuyén hop dong chuyén nhuong ngay 18/7/2012 v6 hiéu, budc nguyén
don tra lai cho bi don tién vay, budc 6ng Nguyén Vian T phai tra lai cho nguyén don
cac gidy to lién quan dén nha dat sb duong B 14 c6 can ctr, dung quy dinh phép lut.

Toa 4n nhan din quyét dinh:

Dinh chi xét xir phic thim d6i v6i khang cdo cua 6ng Pham Thanh S. Giir

nguyén Ban an dan su so tham s 916/2020/DS-ST ngay 03 thang 7 nam 2020 cia Toa

an nhan dan Thanh phd Ho Chi Minh vé cac ndi dung sau:Tuyén bd Hop dong chuyén
nhuong quyén sé hiru nha & va quyén st dung dat & c¢6 chimg nhan ctia Van phong
Cong chung C ngay 18/7/2012, gitta 6ng Bang Thanh T1 do 6ng Dang Thanh C dai
dién theo uy quyén va 6ng Pham Thanh S ddi véi toan bd quyén s& hitu nha & va
quyén sir dung dat & tai s6 duong D, ap 2, xa A, huyén B, Thanh phé H6 Chi Minh 13
vo hi¢u do gia tao

Vu dn sé 2: Ban an 214/2020/DS-PT ngay 23/06/2020 vé yéu cau hity hgp dong
chuyén nhuong quyén st dung dat; huy gidy ching nhin quyén st dung dat

Noi dung vu an:

Nha dét tai s6 873 duong L T, phuong N K, quan B D, thanh phé HN dugc
UBND quén B P cép gidy chimg nhan quyén str dung (QSD) dét sé6 AB 677064 cho
ong T X Hvaba D T N ngay 29/12/2005.


https://thuvienphapluat.vn/banan/ban-an/ban-an-9162020dsst-ngay-03072020-ve-tranh-chap-hop-dong-chuyen-nhuong-quyen-so-huu-nha-o-quyen-174448
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Do ¢6 nhu cau vay 1.000.000.000 dong trong vong 36 thang nén Ong H, ba N

d3 gip chi N T P L (qua mot ngudi quen gidi thiéu) dé vay tién. Ngay 03/7/2012, hai
bén thoa thuan lam Hop déng dat coc mua nha néu trén va thoa thuan: Gia mua ban la
4.175.000.000 ddng thanh toan sau 36 thang, cac bén cam két trong 36 thang néu Ong
H, ba N khong c6 nhu cau ban nita, ty dong hily hop dong thi phai tra chi L
1.000.000.000 ddng va lai suit theo ngan hang va chi L phai ra phong cong chimg
chuyén nhuong lai tai san cho Ong H, ba N theo quy dinh ctia Nha nudc. Sau khi ky
hop ddng dit coc mua nha, cac bén lai thoa thuin lap Hop dong vay no c6 thé chip tai
san. Ngay 04/7/2012, Ong H, ba N va chi L di lap Hop dong vay ng v6i nhau. Theo
d6, Ong H, ba N c6 vay cta chi L s6 tién 1.000.000.000 (mdt 1) dong; Ong H, ba N
dung tai san 1a nha dat ciia minh tai s6 873 duong L T, phudng N K, B B HN thé chip
dé vay sd tién trén, chi L cam két trong khoang thoi gian vay no (36 thang) sé& khong
sang tén, mua ban, ting cho...nha dat ciia Ong H, ba N.

Tuy nhién, trong khi nhan tién thanh toan no cta C)ng H, ba N thi chi L d3a lam
thu tuc sang tén nha dét noi trén cho chi L ma khong thong bao cho Ong H, ba N biét.
Chi N T P L di duoc UBND quén B P cap gidy ching nhan QSD dat, QSH nha ¢ va
tai san khac gin lién véi dat s6 BK 808934 ngay 20/9/2012. Ngay 25/2/2013, chi L da
chuyén nhuong nha dat néu trén cho anh N T A tai Van phong cong chimg LV. Ngay
30/9/2013, anh N T A da duoc UBND quén B P cip gidy ching nhan QSD dat, QSH
nha & va tai san khac gan lién voi dat s6 BN 469276. Tai ban an so thim s6
38/2019/DS-ST ngay 26/11/2019 Toa an nhan dan quan BD TP Ha N¢i da xu:

Huy hop dong chuyén nhuong QSDP va tai san gin lién voi dat sd
1130/2012/HD-CN céu van phong cong chimg LV gitta 6ng T X Hva ba D T N va chi
N TP L do v6 hiéu toan bo

Nhan dinh cia Toa an:

- Xét yéu cau tuyén vé hiéu va huy Hop dong chuyén nhiwong quyén sir dung
dat va tai san gan lién véi ddt s6 1130.2012/HP-CN ciia Vin phong Céng chitng L V.

Hop dong dit coc ngay 03/7/2012 giita 6ng T X H va chi N T P L. Tuy nhién
sau d6 cac bén di cung thong nhat huy Hop dong dit coc mua nha ngay 03/7/2012. Do
cac duong sy khong yéu cau Toa an giai quyét di véi Hop dong nay nén Toa an cap

so tham khong xem xét 1a ¢6 can cu.
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Ca Ong H, ba N, chi L déu xac nhan Hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung
dat va tai san gin lién véi dat sb 1130.2012/HP-CN dbi v6i nha dat tai s6 873 duong L
T, phuong N K, quan B B, thanh phd HN dé che gidu giao dich thuc chat 1a giao dich
vay ng. Gitra hai bén khong c6 cac giao dich thuc té vé viéc mua ban nha nhu xem
nha, dat coc, giao tién, nhan nha nhu cac giao dich mua ban nha thong thuong.

Do d6, Toa an cip so thim nhdn dinh Hop déng chuyén nhuong quyén st dung
dat va tai san gan lién voi dat sb 1130.2012/HD-CN ciia Vin phong cong ching L V
v0 hiéu toan bo 1a c6 can cir, dang quy dinh cta phap luat.

Toa 4n nhin din quyét dinh:

Giir nguyén quyét dinh ctia Ban an so tham sb 38/2019/DS—ST ngay 26 thang
11 nam 2019 ciia Toa an nhan dan quan B B, thanh phd HN, cu thé nhu sau:

Huy Hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat va tai san gan lién vé6i dat sd
1130.2012/HD — CN cua Van phong Cong chung L V gitta ong T X H, ba D T N va
chi N T P L do vo hiéu toan bo.

Vu dn sé6 3: Ban an s6 140/2019/DS-PT ngay 28-02-2019 vé viéc tranh chap vé
hop ddng cho muon nha, tranh chip hop ddng cho thué nha, yéu cau hiy vin ban cong
chirng vo hi¢u.

Noi dung vu an:

Ngay 27/7/2012, dng Cao Minh P la cha ctia ba Cao Ha Phuong B ¢6 thoa thuan
v6i ba Lam Kim D dé mua cin nha tai dia chi s6 173B duong BC, Phuong C1, Quan
A, Thanh phé H6 Chi Minh, dong thoi ong P cho ba B ky két hop dong mua ban nha
v6oi ba Lam Kim D. Day 1a tai san hop phap cia ba Cao Ha Phuong B 01/12/2011 cho
ba Lam Kim D va duoc cip nhdt chuyén nhuong cho ba Cao Ha Phuong B vao ngay
24/8/2012.

Cung ngay, ba B va ba D c6 ky két “Hop ddng muon nha” s 022856 duoc
Cong chung 27/7/2012. Noi dung 1a ba Cao Ha Phuong B dong y cho ba Lam Kim D
muon mot phén thudc sé hiru cta bén A vé1 muc dich 1a lam nha &, thot han muon la
10 nam, bat dau tir ngay 27/7/2012. Tuy nhién thuc té 13 hai bén thoéa thuan thué nha,
gia thué 13 6.000.000 dong/thang.

Tai ban 4n dan sy so thim sb 372/2018/DS-ST ngay 10/10/2018 cua Toa an
nhan dan Quin A, Thanh phé H6 Chi Minh d3 tuyén xt nhu sau: “Hop dong muon
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nha” sé6 022856 dwoc Phong Cong chimg II Thanh phé H6 Chi Minh chitng nhdn
ngay 27/7/2012 giita ba Cao Ha Phwong B va ba Lam Kim D la vo hiéu.

Ngay 22/10/2018, nguyén don la ba Lam Kim D ndp don khang cao toan bo ban
an so tham.

Nhén dinh cia Toa an:

...Déi véi hop ddng cho muon nha s 022856 do Phong Cong ching 11

Thanh phd H6 Chi Minh chimg nhan ngay 27/7/2012 giita ba Cao Ha Phuong B
va ba LAm Kim D. Nguyén don x4c dinh hop dong muon nha thyuc chit 1a thoa thuan
cho thué nha gitra ba véi bi don, gia thué 1a 6.000.000 dong/thang, bi don da tra dugc
05 thang tién thué nha 1a 30.000.000 dong. Bi don cho rang do 6ng P ddng ¥ cho ba
muon nha 10 nim nén ba méi dong y ky hop dong ban nha véi gia 2,2 ty dong cho con
ciia 6ng P 1a ba B (but luc 149), nhung bi don khong cung cdp dugc ching cir dé
chting minh cho 15i khai ctia minh. Cin cr vao gidy cam két ctia 6ng Nguyén Vin G
(chdng ba D), ndi dung “Thiéu tién thué 03 thang 13 18.000.000 déng, Vin ban ngay
16/12/2012 do ba Lam Kim D Iap (but luc 314), ndi dung: “Chi Lam Kim D c6 gui 4
thang tién nha 24.000.000 dong ( thang 9+10+11+12/2012) dén thang 12 1a du 4
thang” cung 101 khai ctia ba D tai ban ty khai va bién ban hoa giai cung ngay
25/7/2013 (but luc 59, 64), bién ban hoa gidi cac ngay 06/11/2013, 20/12/2013 (but luc
67, 69) co6 thé khang dinh hop dong muon nha giita ba B va Liéng ngay 27/7/2012 1a
thoa thuan thué nha gitra hai bén véi gia 6.000.000 dong/thang.

Hoi dong xét xir xac dinh hop dong cho muon nha sb 022856 do Phong Cong
chtng IT Thanh phé hé Chi Minh chtng nhan ngay 27/7/2012 giita ba Cao Ha Phuong
B véi ba Lam Kim D, 1a giao dich dan su v6 hiéu nham che gidu giao dich cho thué
nha gifra ba B va ba D.

Toa an nhéan dan quyét dinh:

Tuyén bd “Hop ddng muon nha” s6 022856 dugc Phong Cong ching 11

Thanh phé H6 Chi Minh chiing nhan ngay 27/7/2012 giita ba Cao Ha Phuong B
va ba Lam Kim D, 1a giao dich dan su vo6 hiéu.

Vu dn s6 4: Ban an 70/2020/DS-ST ngay 27/10/2020 vé tranh chap hop dong
vay tai san, gop hui, yéu cau tuyén bé hop dong chuyén nhugng QSDD v hi¢u
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Noi dung vu an:

Chi L yéu cau vo chong chi D tra tién cho vay tong cong la: 247.930.000 dong,
trong qué trinh giai quyét vu 4n chi L trinh bay chi D da tra duoc 5.000.000 dong vao
ngay 30-12-2019 con no lai 242.930.000 déng. Chi D, anh H thtra nhan c6 vay cua chi
L tong cong 147.930.000 dong (Trong dé tién vay 1a 120.000.000 ddng, 27.930.000
ddng 1 tién 13i), d3 tra duoc 56.000.000 dong, con no lai 91.930.000 dong.

Téng cong tién ng hui ma vo chdng chi D con ng chi L 1a 142.050.000 dong.
Tuy nhién sau d6 chi yéu cau vo chong chi D tra 129.944.000 ddng tién no hui.

Ngay 21-11- 2019 vo chong anh H1 c6 nhan chuyén nhugng cia vo chong chi
D, anh H nha va phan dét dién tich 1.247 m2 gdém thua s6 270, 315 ban db sb 37 tai 4p
BC, xa TD, huyén GD véi gia théa thuan 1a 1.550.000.000 dong, nhung gia ghi trong
hop déng 1a 200.000.000 déng. Mat khac, trudc khi chuyén nhuong nha, dét cho vo
chéng anh H1, vo chff)ng chi D con ng tién vay va tién no hui cua chi L; sau khi
chuyén nhuong nha, dat lai khong tra ng cho chi L.

Toa an nhan dan nhan dinh:

« Ddi v6i phan hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat

Xét thay, trong qué trinh 1dy 15i khai vo chong anh H1 va vo chong chi D thira
nhan, ngay 21-11- 2019 vo chong anh H1 ¢6 nhin chuyén nhuong cua vo chong chi D,
anh H nha va phan dét dién tich 1.247 m2 gdm thira s6 270, 315 ban do sb 37 tai 4p
BC, x4 TD, huyén GD véi gia thoa thuan 1a 1.550.000.000 dong, nhung gia ghi trong
hop ddng 14 200.000.000 dong khong phai 1 gia that. Theo quy dinh tai khoan 2 Diéu
398 ciia B luat dan sy ndm 2015 gid chuyén nhugng 1a mét trong nhimg diéu khoan
chu yéu trong ndi D ctia hgp dong, cho nén Hop dong chuyén nhuong quyén st dung
d4t néu trén vo hiéu theo quy dinh tai Piéu 122, 124 va Diéu 407 cua Bo luat dan su
nam 2015.

Mat khac, trudce khi chuyén nhuong nha, dét cho vo ché)ng anh H1, vo chéng chi
D con ng tién vay va tién no hui cua chi L; sau khi chuyén nhuong nha, dat lai khong
tra no cho chi L. Theo két qua xac minh va 10i trinh bay cta chi D tai phién toa th
ngoai nha va d4t néu trén vo chéng chi D khong con tai san nao khac; hién tai khong
con kha niang dé thanh toan cho chi L.

Nhu viy, c6 co s& xac dinh hop ddéng chuyén nhuong quyén sir dung dat sb:

933, quyén s6 05 do Uy ban nhan dan xa TD, huyén GD chumng thuc ngay 21-11-2019
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giita vg chong anh H1 véi vo chong chi D 14 gia tao nham trén tranh nghia vu. Do do,
hop ddng chuyén nhuong quyén str dung dit néu trén vo hiéu theo quy dinh tai Diéu
122, 124, va Diéu 407 B¢ luat dan sy nam 2015.

Toa an nhan dan tuyén:

...Tuyén bb Hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat sé: 933, quyén sb 05
do Uy ban nhan dan xi TD, huyén GD chig thyc ngay 21-11-2019 giita bén chuyén
nhuong: anh Nguyén Van H, chi Nguyén Thi Kim D véi bén nhan chuyén nhuong anh
Tran Van HI, chi B3 Thi C d6i véi phr:in dét dién tich 1.247 m2 gff)m thtra s6 270, 315
ban dd s 37 tai ép BC, xa TD, huyén GD v6 hié¢u

Vu dn s6 5: Ban an 90/2019/DS-PT ngay 02/04/2019 vé tranh chip hop dong
chuyén nhuong quyén st dung.

Noi dung su viéc:

Vao ngay 28/6/2017, 6ng Luong Thién T va ba Pham Thi T vay cua ba Phan
Thi Kim H sé tién 1a 02 ty dong, 14i sut vay 80.000.000 dong/thang, tra 13i hang
thang, v&i diéu kién 13 ong ba va ba H lam 01 hop dong gia cach 1a chuyén nhuong
quyén sir dung dat ddi v6i 12 thia dat do 6ng Lwong Thién Th ding tén gidy ching
nhan quyén str dung dat (ghi x4c nhan vao trang 04 gidy ching nhan quyén st dung
dat) va lam gidy tay cam két trong thoi han 12 thang s& chudc lai quyén st dung dat,
voi diéu kién ba H khong duoc cam cb, sang tén cho ba H, chuyén nhuong cho nguoi
khac. 12 thira dat gom: SO thira 283, dién tich 12.890m2, to ban do sé C2, loai dat
trong cdy 1au nam; SO thia 286, dién tich 12.531m2, to ban do sb C2, loai dét trong
cay lau nam; SO thira 282, dién tich 12.741m2, t& ban do s6 C2, loai dét trong cay lau
niam; S6 thira 294, dién tich 11.571m2, t& ban dd sé C2, loai dat LNQ; S thira 285,
dién tich 12.634m2, t& ban d6 sé C2, loai dat LNQ; Sé thira 284, dién tich 12.534m2,
td ban do s6 C2, loai dat LNQ; Sé thira 297, dién tich 12.914m2, t& ban dd s6 C2, loai
dat LNQ; S6 thira 298, dién tich 12.631m2, t& ban do sb C2, loai dit LNQ; Sb thura
296, dién tich 12.522m2, t& ban d6 s6 C2, loai dat LNQ; Sé thira 288, dién tich
12.665m2, to ban do s C2, loai dat trong cdy lau niam; S6 thira 300, dién tich
12.231m2, t& ban d6 s6 C2, loai dat trong cdy lau nim va so thira 287, dién tich
13.051m2, t& ban d6 s6 C2, loai dét trong cay lau nam. Tt ca 12 thira dat cung toa lac

tai ap 3, xa T, huyén T, tinh Ti€n Giang va nam lién ké nhau.
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Ong ba T T da giao gidy ching nhan quyén st dung dat cho ba H giit nhung
khéng c6 giao dat. Trong thoi gian thuc hién hop dong éng ba c6 doéng 13i day du.
Ngay 26/7/2017, ba H ty ¥ sang tén quyén st dung dat 12 thira dat trén cho ba H dung
tén chi quyén dét (ghi xac nhan vao trang 04 gidy chimg nhin quyén st dung dat).
Ngay 09/8/2017, ba H c6 lam gidy tay déng ¥ nhan chuyén nhuong sang tén quyén sir
dung 12 thira dat néu trén cta 6ng ba véi gia 1a 06 ty dong, trir 02 ty cAm cb trude do,
con lai 04 ty nhung ba H khong thuc hién va 6ng ba ciing khong c6 dong ¥, ma ba H
dem 12 thira dat trén chuyén nhuong cho éng Nguyén vin T.

Ban 4n dan sy so thim s6 84/2018/DS-ST ngay 05 thang 11 nim 2018 ciia Toa
an nhan dan huyén T, tinh Tién Giang da quyét dinh: Huy 4 hop dong chuyén nhuong
voi 12 thira dat ...

Ngay 22 thang 11 nam 2018, bi don Phan Thi Kim H c¢6 don khang céo yéu cau
Toa an cap phiic giai quyét theo hudng cong nhan cac hgp dong chuyén nhugng giira
bavadéng Th,baT.

Nhan dinh cia Toa an:

Tai phién toa phic tham, ong Th va dai dién theo iy quyén ciia ba H thdng nhat:
Vao ngdy 28/6/2017, ong Th, ba T c6 vay cta ba Phan Thi Kim H s6 tién 1a 02 ty
dong, 1ai suat vay 80.000.000d0ng/thang, tra 13i hang thang, v6i diéu kién 1a 6ng Th,
ba T phai lam 04 hop ddng gia cach 1a chuyén nhuong quyén sir dung dat dbi voi 12
thira dat do ong Luong Thién Th dung tén gidy ching nhan quyén st dung dat (ghi xac
nhan vao trang 04 gidy chimg nhan quyén st dung dit) va lam gidy tay cam két trong
thoi han 12 thang s& chudc lai quyén sir dung dat. Nhung trong thoi gian nay ba H da
sang tén cho ba dimg tén toan bo 12 thira dat trén vao ngay 26/7/2017. Pén ngay
02/8/2017, ba H cung chdng 1a 6ng Nguyén Thanh T lai chuyén nhugng hét 12 thia
dat trén cho ong Nguyén Vin T gia 1a 4.000.000.000 dong, hai bén c6 1am hop dong
tai Van phong Cong chimg T. Xét Hop dong chuyén nhuong gitra 6ng Th, ba T, ba H
chi 12 hop dong gia cach dé vay tién ma ba H lai lam thu tuc sang tén cho ba ding tén
1a vi pham thoa thuan v6i ong Th, ba T. Tai phién toa phuc thim, hai bén thng nhat
hay bén hop ddng chuyén nhugng quyén sir dung dat xac 1ap cing ngay 28/6/2017
gitta 6ng Luong Thién Th, ba Pham Thi T véi ba Phan Thi Kim H s6 0750, 0751,
0752, 0753 do Vin phong Cong chimg T ching thuc cung ngay 28/6/2017 dbi véi 12
thira dt va hiy 12 (muoi hai) viéc xac nhan chuyén nhugng cing ngay 26/7/2017 cia
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Chi nhanh Vin phong diang ky dat dai huyén T cho ba Phan Thi Kim H duoc dung tén
gidy chimg nhin quyén st dung dit ddi v6i 12 thira dit néu trén tai trang 04 cia 12
gidy chimg nhan quyén st dung dt 1a pht hop Hoi ddng xét xtr ghi nhan.

Toa 4n nhan din quyét dinh:

— Huy bén hop doéng chuyén nhuong quyén st dung dat xac lap cung ngiy
28/6/2017 gitra 6ng Luong Thi¢n Th, ba Pham Thi T véi ba Phan Thi Kim H s6 0750,
0751, 0752, 0753 do Vin phong Cong chimg T chimg thuc cing ngay 28/6/2017 d6i
v6i 12 thira dat gdm: S6 thura 283, dién tich 12.890m2, to ban dd sé C2, loai dat trong
cay lau nam So thira 286, dién tich 12.531m2, td ban d6 sd C2, loai dat trong cay lau
nam Sé thira 282, dién tich 12.741m2, t& ban d6 sb C2, loai dat trong cay lau nim S6
thira 294, dién tich 11.571m2, to ban d6 s6 C2, loai dat LNQ Sé thura 285, dién tich
12.634m2, t& ban d6 sb C2, loai dit LNQ S6 thura 284, dién tich 12.534m2, t& ban do
s6 C2, loai dat LNQ S6 thira 297, dién tich 12.914m2, t& ban do s6 C2, loai dat LNQ
S6 thura 298, dién tich 12.631m2, to ban d6 sb6 C2, loai dat LNQ Sé thira 296, dién tich
12.522m2, t& ban d6 s6 C2, loai dat LNQ S6 thira 288, dién tich 12.665m2, t& ban do
s6 C2, loai dét trong cdy lau ndm S6 thira 300, dién tich 12.231m2, t& ban do s6 C2,
loai dat trong cay lau nam S6 thira 287, dién tich 13.051m2, to ban d6 s6 C2, loai dét
tréng cay lau nam. Tét ca 12 thua dat cung toa lac tai ép 3, xa T, huyén T, tinh Tién
Giang va do 6ng Luong Thién Th dtng tén quyén st dung dat, dugc Chi nhanh Vin
phong ding ky dat dai huyén T xac nhan cung ngay 08/5/2017 vao trang 04 cia 12
gidy chtrng nhan quyén sir dung dat, cua cac gidy ching nhan quyén str dung dat dugc
Uy ban nhan dan huyén T cép sd vao s6 H02675 ngay 09/5/2006, H02674 ngay
09/5/2006, H03588 ngay 14/5/2008, H03587 ngay 14/5/2008, H03586 ngay
14/5/2008, HO02672 ngay 09/5/2006, HO03582 ngay 14/5/2008, H03585 ngay
14/5/2008, H02671 ngay 09/5/2006, H03583 ngay 14/5/2008, H02670 ngay 09/5/2006
va H03584 ngay 14/5/2008 do ba Tran Ai L va ong Lé van T 1a cha cii duoc cap va
dung tén trén gidy chimg nhan quyén sir dung dat.

— Huy 12 (mudi hai) viéc xac nhin chuyén nhuong cung ngdy 26/7/2017 cua
Chi nhanh Vin phong diang ky dat dai huyén T cho ba Phan Thi Kim H duoc ding tén
gidy chimg nhan quyén sir dung dat dbi voi 12 thira dat néu trén tai trang 04 cia 12
gidy ching nhan quyén st dung dit dugc Uy ban nhan dan huyén T cép s vao sd

H02675 ngay 09/5/2006, H02674 ngay 09/5/2006, H03588 ngay 14/5/2008, H03587
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ngay 14/5/2008, H03586 ngay 14/5/2008, H02672 ngay 09/5/2006, H03582 ngay
14/5/2008, HO03585 ngay 14/5/2008, H02671 ngay 09/5/2006, H03583 ngay
14/5/2008, H02670 ngay 09/5/2006 va H03584 ngay 14/5/2008 do ba Tran Ai L va
ong Lé van T 1a cha cii duoc cp va dung tén trén gidy chimg nhan quyén sir dung dit.

3.3. Kién nghi hoan thién phap luat vé giao dich dan sw vé hiéu do
gia tao

3.3.1. Kién nghi ddi véi quy dinh caa phap luat

Ther nhat, vé khai niém giao dich dan si vo hiéu do gid tqo.

Bai 1& khong c6 mot khai niém cu thé vé giao dich dan su vo hiéu do gia
tao 1a nhu thé ndo, trong quéa trinh ap dung s& c6 nhiéu cach hiéu khéac nhau cua
van dé, s& dan dén tinh trang khong c6 tinh nhat quan trong khi &p dung. Cho
nén, can phai c6 mét khai niém cu thé hon vé giao dich dan su vé hiéu do gia
tao. Viéc quy dinh mot khai niém cu thé cé thé quy dinh & mot Diéu luat riéng,
cling ¢6 thé quy dinh ¢ cac van ban huéng dan thyuc hién phap luat, nhung nhat
thiét phai dua ra duoc mot khai niém that cu thé va chi tiét.

Thet hai, vé hdu qud phap Iy cia giao dich dan si vo hiéu néi chung va
giao dich dan s vd hiéu do gia tao ndi riéng.

Phai xac dinh rd gié tri caa tai san khi giai quyét hau qua phap ly cua giao
dich dan su vo hiéu do gia tao. Viéc xac dinh gia tri cua tai san c6 y nghia quan
trong trong truong hop céc bén tham gia giao dich khéng hoan tra lai duoc bang
hién vat ma phai hoan tra bang tién va truong hop xac dinh thiét hai khi co truot
gia cua tai san.

Bo quy dinh tich thu tai san, hoa loi, lgi tirc thu dugc tir giao dich dan su
v6 hiéu. Tich thu tai san, hoa loi, loi tirc thu duoc la mot hau qua phap 1y duoc
quy dinh tai Diéu 131 B6 luat Dan sy nam 2015. Tuy nhién, trong thyuc té tinh
kha thi ciia quy dinh nay rat thap. Thong thuong, chi khi hanh vi vi pham cau
thanh toi pham bi truy cau trdch nhiém hinh su viéc tich thu méi duoc dat ra.
Con trén thuc té, hai bén chi hoan tra cho nhau nhiing gi da nhan va bén co 15i

lam cho bén kia thiét hai phai boi thuong.
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Chi &p dung quy dinh budc khac phuc hinh thic cua giao dich trong mot
sb truong hop. Quy dinh cac bén phai thuc hién quy dinh vé hinh thtc cua giao
dich trong mot thoi han tai Biéu 129 Bo luat Dan sy nam 2015 chi phd hop véi
truong hop ma ca hai bén tham gia giao dich déu mong muén viéc hoan thién
quy dinh vé hinh thac cta giao dich va c6 yéu cau Toa an an dinh thoi han thuc
hién. Con khong thuc su phu hop véi truong hop chi mot bén tham gia mong
mudn con mot bén tir chdi.

Thet ba, vé ché tai ap dung.

Péi va6i hau qua ma cha thé vi pham phai ganh chiu phap luat chi quy dinh
vé trach nhiém phép Iy véi cha thé ¢ lién quan ma khong c6 thém mot ché tai
nao khac. Thiét nghi, can phai c6 thém diéu luat quy dinh vé ché tai nghiém
khic hon, vi du nhu ngoai trach nhiém d6i véi cha thé bi xAm pham thi chu thé
vi pham s& phai chiu thém maot ché tai khac nita d6i véi Nha nuée, ¢6 nhu vay,
phap luat méi c6 tinh ran de triét dé hon, nham giam thiéu tinh trang vi pham
Xay ra.

Th tue, vé quy dinh cua phap ludt giao dich dan sw vé hiéu do gid tao.

Hién nay, quy dinh vé giao dich dan su v hiéu do gia tao chi mang tinh
chung chung chua cu thé, dan dén viéc thuc hién phéap luat nhiéu khi co su léch
lac. Vay nén, thiét nghi can phai quy dinh rd rang hon vé van dé nay, can co
nhimg vin ban phap luat lién quan huéng dan thuc hién quy dinh cta phéap luat.
Vé giao dich dan sy gia tao nham trén tranh nghia vu voi nguoi thir ba va voi
Nha nudc, thuc té cho thay nhimng truong hop giao dich nay rat kho phat hién,
chon en can x4c dinh dang va du hai vé ciia quy dinh nhu da néi & trén la c6 su
gia tao va su trén tranh, su trén tranh ndy phai co that trén thuc té, méi cé thé
xéac dinh dugc giao dich dan sy vo hiéu do gia tao nham trén tranh nghia vu Vi
nguoi thi ba, néu chi ¢ mot vé thi chua du dé két luan giao dich d6 véo hiéu,
tranh tinh trang két an sai. Do d6 phap luat can c6 nhitng quy dinh cu thé, rd

rang hon, dic biét 1a & cac vin ban huéng dan thyuc hién phap luat.
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3.3.2. Kién nghi déi véi hoat dong thuc tién 4p dung quy dinh cia
phép luat vé giao dich dan sw x4c 1ap do gia tao

Bén canh viéc can phai diéu chinh quy dinh caa phap luat thi kién nghi vé
thuc tién ciing rat can thiét. Khéng phai bao gio quy dinh cua phéap luét ciing
duogc thyuc hién dung voi thyc té. Khéa luan xin dua ra mot s6 kién nghi nhu sau:

Thet nhat, doi Véi co quan thi hanh dn.

Thuc té cho thiy ngoai nhitng vu an xt Iy dung quy dinh con nhiéu cu &n
lam trai v&i phép luat. Diéu nay do hai nguyén nhan chinh nhu da néi & trén, do
la: Mgt 1a, do co quan thi hanh an khong thuc hién dang chirc trdch caa minh.
Hai 14, do trinh d6 con nhiéu han ché, dan dén khong xac dinh dugc ding tinh
chat cua van dé. Cho nén, can tién hanh ra soat thuong xuyén dé phat hién
nhitng hanh vi vi pham, tién hanh thyuc hién nhiing bién phap nham nang cao
trinh d6 cta cac Tham phan... Tang cuong kiém tra, giam sat viéc thuc hién céc
quy dinh caa phap luat...cung voi viéc nang cao nghiép cu chuyén mén, pham
chat dao duc cia can bo trong co quan thi hanh luat phap, dé dam bao thyc hién
cac quy dinh cua phép luat duoc nhanh chong, kip thoi, chinh xac.

Thet hai, vé viéc vi pham cua cac chi thé tham gia.

Khi thiét 1ap mot giao dich gia tao, khdng phai ldc ndo ban than chu thé
cling nhan thirc duoc hau qua xay ra, ¢6 nhitng trudng hop vi khéng hiéu rd
duoc tinh chat cua van dé bi cac dbi tuong khéc lira gat thuc hién hién hanh vi vi
pham. Cho nén, can phai cé nhiing bién phap truyén thdng, tuyén truyén rong rai
cho cac chi thé quy dinh cua phap luat vé van dé nay.

Hoat dong thuc tién cho thdy, viéc xac dinh hop dong gia tao 1a rat kho
khin trén phuong dién Iy ludn ciing nhu thuc tién giai quyét. Dic biét trong hoat
dong vay tai san thong thuong bén vay khong cé gidy to nén viéc ching minh
tai Toa an 1a rat phirc tap va kho khan. C6 vu an nguoi vay di tra tién 131 va mot
phan ng gbc nhung khéng co gidy bién nhan tra no dé lam cin ct chimg minh
do 1a giao dich vay tai san ma khong phai 1a mua bén tai san. C6 truong hop cac

bén da thuc hién quyén va nghia vu doi véi hoat dong mua bén tai san, thé hién
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c6 su dong thuan trong viée thuc hién hop dong mua ban tai san nén cang kho
khin cho Toa 4n cac cap trong giai quyét cac loai vu 4n nay.

pé théng nhat ap dung phap luat, tranh vi¢c huy, stra an da nhiéu 1an Toa
an nhan dan ti cao duoc dé nghi sém c6 hudéng din va giai thich phap luat, lua
chon An 1¢ khi giai quyét cac vu an vé giao dich vo hiéu do gia tao duoc quy
dinh tai Piéu 124 Bo6 luat Dan sy nim 2015. Cu thé 1a c6 sy théng nhat vé
duong 16i giai quyét cac vu an vé kién doi tai san, yéu cau thuc hién hop dong
chuyén nhuong nha dat ma cac bén xac 1ap hop dong chuyén nhuong nha dat co
cong chimg, ching thuc phi hop véi quy dinh cia phéap lut vé hinh thirc nhung
ndi dung tai hop dong cong chimg thé hién cong ching vién khong chimg kién
viéc giao tién gitta cac bén, bén nhan chuyén nhugng khong xuét trinh dugc gidy
giao tién hodc gidy giao tién thap hon rat nhiéu so véi gia tri nha dat con bén
chuyén nhuong cho rang giao dich nay thuc chat che day viéc vay no va ciing
khong xuét trinh dugc gidy vay tién thi s& giai quyét nhu thé nao?

Ngoai ra, mdt trong nhitng ndi dung 161 chirng cua Cong chung vién trong
cac hop dong, giao dich cong chimg phai ghi dbi twong ctia hop dong, giao dich
1a ¢6 that. C6 quan diém cho rang: Cong ching vién phai chiu trach nhiém biét
rd tai san trong cac giao dich 1a co trén thuc té va phai gidng nhu cac bén mo ta
trong hop dong, giao dich. Vi du: Hop ddng ban nha cac bén ghi 1a 3 ting, cdu
triic bé tong, thi thuc té phai dung nhu vdy; néu nha co dién tich, cdu trac thay
d6i, thi Cong chting vién chiu trach nhiém vi ddi twong khong co
that. Quan diém khdc cho rang: Pbi tugng hop dong 1a cé that, cé nghia 1 cong
chtng vién phai biét rd nhiig gi cac bén hudng téi, mong muén dat duoc khi
tham gia giao dich ding nhu d6i tuong dic trung cua loai hop dong, giao dich
ma cac bén giao két. V7 du: Hop dong mua ban thi bén mua hudng dén 1a quyén
so hiru cin nha, bén ban huéng dén 1a sé hitu, tién do bén mua tra. Trong trudng
hop néu cac bén chi 14p hop dong mua ban nha dé che gidu giao dich khéc, thuc
hién muc dich khac nhu vay tién, ching minh tai chinh thi cac bén hudng téi 1a
cai khac chir khong phai nhu d6i tuong 13 ban chat ctiia hop dong ban nha. Tac

gia cho rang, Cong chung vién can c6 trach nhi€ém bao v¢ an toan phdp ly cho
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ngudi yéu cau cong ching, do d6 phap lut vé cong ching ciing can ¢ nhing
quy dinh chat ch€ va phu hop voi thuc té dé viéc chimg nhan tinh xac thuc cua
giao dich khong chi 1a ching nhan cac bén c6 thda thuan, xac 1ap giao dich voi
nodi dung thé hién trén vin ban ma doi tuong va dac diém tai san duoc cac bén
giao dich ciling phai c6 that, dang véi hién trang tai thoi diém xac 1ap thi cac hop
ddng cong chimg méi thuc su co gia tri trong thuc té. Néu thay dau hiéu bat
thuong khi cac bén c6 dé nghi cong chimg thi cic Cong chimg vién ciing phai
dat nghi van, hoan lai dé tim hiéu that k§ truéc khi xac nhéan 16i chtng.

Nhin nhén chung, cac quy dinh vé giao dich dan sy dugc xac lap do gia
tao khong c6 nhiéu thay ddi qua cac thoi ki. Tuy nhién, viéc van dung dé thuc
thi quy dinh trén thuc tién khong hé don gian. Diéu nay cho thay, ching ta can
phai c6 hudng dan cho hoat dong nghiép vu clia co quan xét xir dé tranh gay
nham 14n, hiéu khong ding vé ban chit cua loai giao dich nay dan dén sy thiéu

thong nhat trong cac ban an dan su khi xét xir cting ndi dung twong tu.
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KET LUAN CHUONG 3

Trén co s& nghién cau nhitng van dé ly luan chung nhat ¢ chuong 1,
quy dinh cta phap luat hién hanh tai chuong 2 thi & chuong 3, tac gia:
Br;“lng viéc phan tich, danh gia, binh luan quy dinh hién hanh da chi ra mot
sb han ché, bat cap cua quy dinh vé giao dich dan sy duoc xac lap do gia tao.
Bang viéc nghién ciu va dua ra 05 vu viéc thuc tién, tac gia da chi ra
nhitng van dé con tén dong trong hoat dong xét xir ciia Toa &n lién quan téi viéc
ap dung quy dinh caa luat vé giao dich dan sy duoc xac 1ap do gia tao.
V6i nhitng binh luan, danh gia, phan tich do, tac gia da manh dan dua ra
dé xuat, kién nghi nham hoan thién thém quy dinh cua phap luat vé giao dich

dan su do gia tao.
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KET LUAN

Quy dinh vé giao dich dan sy vo hiéu néi chung va giao dich dan su vo
hiéu do gia tao noi riéng, ngdy cang dong vai trd quan trong déi véi hé thdng
phap luat hién nay. Pay 1a co s& Iy luin co ban dé giai quyét cac vu an lién quan
dén giao dich dan sy vo hiéu.

Giao dich dan su v hiéu do gia tao duoc biét dén 1a mot trudng hop cua
giao dich dan sy v hiéu, I giao dich vi pham y chi cua cha thé. Khi phan tich
vé truong hop ndy, bén canh viéc néu 1én nhitng van dé Iy luan chung nhat duoc
quy dinh & B0 luat Dan su thi van dé thuc tién cling can phai noi dén. Khoa luan
di sau vao nghién ctiu, phan tich cu thé quy dinh cia phap luat hién hanh, tim ra
nhitng diém bat cap, han ché ca vé mit Iy luan va thyc tién, dé tir d6 kién nghi
mot sb giai phap cu thé, nhitng giai phap nay tuy mang tinh chat phuong hudng
nhung c6 thé s& gop phan hoan thién hon phéap luat vé van dé nay, nham bao vé
quyén va loi ich hop phap cuaa cac chi thé lién quan cling nhu gbp phan 1am cho
trat tu phap luat duoc thuc hién hiéu qua hon, triét dé hon.

Khi phan tich dé tai: “Giao djch dan si vo hiéu do gid tgo”. Khéa luan da
dat duoc nhitng két qua nhu sau:

Thet nhdt, khoa luan d3 néu 1én duoc khai niém cu thé vé giao dich dan sy
vO0 hiéu, giao dich dan su vo hiéu do gia tao.

Thaz hai, phan tich dugc nhitng truong hop caa giao dich dan sy vo hiéu do
gia tao theo quy dinh cua phap luat va néu Ién hau qua phap ly.

Thet ba, néu 1én nhiing han ché nhat dinh dbi voi quy dinh caa phap luat,
thuc tién ap dung phép luat va dua ra nhitng kién nghi cu thé nham hoan thién
phap luat vé giao dich dan sy vé hiéu do gia tao.

Trong khoa luan nay, do kha ning va thoi gian con han ché nén khéa luan
khong thé phan tich hét dugc nhitng van dé lién quan dén giao dich dan sy vd
hiéu do gia tao, nhung hy vong day s& 1a mét tai liéu hitu ich khi tim hiéu vé

giao dich dan sy vo hiéu.



53
DANH MUC TAI LIEU THAM KHAO

1. Hién phdp nam 2013

2. B¢ Lugat Dan sy nuwoc CHXHCN Viét Nam nam 2005.

3. B¢ lugt Dan sy nuwéc CHXHCN Viét Nam nam 2015.

4. Giéo trinh Lugt Dan su, Truong Dai hoc Ludt Ha Ngi, NXB Cong an
nhan dan, 2006.

5. Nguyén Thi Huwong (2011), Hiu qud phap Iy cia giao dich dan su vo
hiéu theo quy dinh cia phap lugt hién hanh, Khéa ludn tét nghiép, Truong Dai
hoc Ludt Ha Ngi, Ha Noi.

6. Nguyén Thi Nhan (2008), Y chi cuia chu thé trong giao dich dan su,
Ludn van Thac st Ludt hoc, Truong Dai hoc Ludt Ha Ngi, Ha Ngi.

7. Nguyén Vin Cwong (2005), Giao dich dan s vo hiéu va viéc gidi
quyét hdu qud phap ly cua giao dich dan sw vd hiéu, Ludn an Tién si Ludt hoc,
Truong Pai hoc Lugt Ha Noi, Ha Ngi.

8. Phgm Thanh Van (2010), Giao dich dan sw vi pham si tw nguyén vé y
chi cia chu thé, Khéa ludn tét nghiép, Truong Pai hoc Ludt Ha Ngi, Ha Ngi.

9. Trdn Trung Truc (1997), Mét sé vdn dé vé giao dich dan sw vo hiéu va
hdu qua phap ly cua giao dich dan sy vo hiéu, Ludn van Thac si Ludt hoc,
Truong Pai hoc Lugt Ha Noi, Ha Néi.

10. Truwong Pai Hoc Ludt Ha Ngi, Tir dién gidi thich tir ng# Lugt hoc
(2006), Nxb T Phdp, Ha NGi.

11. Van Doan (9/2009), Giao dich dan su gid tao sé bi v0 hiéu, Nguyét
san Bao Phap lugt TP Hé Chi Minh.

12. Vién Ngdn ngir hoc, Tir dién Tiéng Viét (1994), Nxb Gido duc, Ha Ngi.

13. Vi Thi Thanh Nga (2012), Giao dich dan s do gid tao. Mgt sé van dé
ly lugn va thyc tién, Ludn vin Thac si Ludt hoc, Trieong Pai hoc Lugt Ha Ngi,
Ha Noi.

14. Hittp://www.congbobanan.vn

15. Http://www.tapchitoanan.vn

16. Http://www.thuvienphapluat.vn



http://www.congbobanan.vn/
http://www.tapchitoanan.vn/
http://www.thuvienphapluat.vn/

