CHUYEN DE:
RUT KINH NGHIEM CAC SAI SOT TRONG QUA TRINH XET XU
4 LIEN QUAN PEN QUYEN SO HUU

TS. Nguyén Thuy Hién
Pho Chanh an Toa an nhan dan toi cao

I. NHUNG PIEM MOI VE TAI SAN, QUYEN SO HUU VA CAC
BIEN PHAP BAO PAM THEO BQ LUAT DAN SU NAM 2015

Ngay 24/11/2015, tai ky hop tha 10, Qudc hoi nude Cong hoa xa hoi chi
nghia Viét Nam khoa XIII da thong qua B luat dan sy s6 91/2015/QH13, ¢6 hiéu
lyc thi hanh tor ngay 01/01/2017. B0 luat dan sy 1a mot trong nhitng dao luat
quan trong, 13 luat chung cua hé théng phap luat diéu chinh cac quan hé dan sy;
ghi nhan va bao vé tot hon cac quyén cta ca nhan, phap nhan trong giao luu dan
su; gop phan hoan thién thé ché kinh té thi truong dinh huéng XHCN, phuc vu
hoi nhap quéc té, 6n dinh moi truong phap 1y cho su phat trién kinh té - xa hoi
sau khi Hién phap nim 2013 duoc ban hanh.

1. Muc tiéu, quan diém chi dao xiy dung B luit din sw nim 2015

Viéc ban hanh B luat lan nay la nham xay dung B0 luat dan su thuc su
tr¢ thanh luat chung cua hé théng phap luat diéu chinh céc quan hé xa hoi duoc
hinh thanh trén nguyén tac tu do, tu nguyén, binh déng va tu chiu trach nhiém
giita cac bén tham gia; ghi nhan va bao vé t6t hon cac quyén cua ca nhan, phap
nhan trong giao luu dan sy; gop phan hoan thién thé ché kinh té thi truong dinh
huéng xa hoi chu nghia, 6n dinh méi truong phéap 1y cho sy phat trién kinh té -
x4 hoi sau khi Hién phap nam 2013 duogc ban hanh.

B0 luét dan sy 1a mdt dao luat c6 ¥ nghia to 16n khong chi vé mit bao dam
quyén con ngudi, quyén cong dan, phat trién kinh té - x4 hoi ma con ca vé mit
xay dung phap luat. Vi vay, viéc stra ddi, bd sung Bo luat nay da dugc thuc hi¢n
trén co s& quan triét nhitng quan diém chi dao sau day:

- Thé ché hoa day du, dong thoi ting cudng cac bién phap dé cong nhan,
t6n trong, bao vé va bao dam tot hon quyén con ngudi, quyén cong dan trong
cac linh vuc cua doi séng dan su, cling nhu nhitng tu tudng, nguyén tic co ban
ctia nén kinh té thi trudng dinh hudéng xa hoi chii nghia vé quyén so hiru, quyén
tu do kinh doanh, quyén binh dang giita cac chu thé thudc moi hinh thirc s¢ hiru
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va thanh phan kinh t& da dugc ghi nhan trong Nghi quyét Pai hoi Pang lan thir
XI, Nghi quyét sb 48-NQ/TW, Nghi quyét s6 49-NQ/TW cua Bo Chinh trj va
dic biét 1a trong Hién phap nam 2013;

- Sira d6i, bo sung cac quy dinh con bat cap, han ché trong thyc tién thi hanh
dé bao dam B9 luat dan sy thue su phat huy dugc ba vai tro co ban la: (1) Tao co
ché phap 1y hiru hiéu dé cong nhan, ton trong, bao vé va bao dam quyén dan su cua
Cac ca nhan, phap nhan, dac biét 1a trong viéc bao vé quyén, loi ich cua bén yéu thé
trong quan hé dan su; han ché tdi da su can thiép ctia co quan Nha nudc vao viéc
xac lap, thay d6i, chAm dut cac quan hé dan sy; (2) Tao diéu kién thuan loi dé thic
déy san xut, kinh doanh, st dung c6 hi¢u qua moi nguén luc xa hoi, bao dam su
thong thoang, on dinh trong giao luu dan su, gop phan phat trién nén kinh té thi
truong dinh hudng xa hoi cha nghia; (3) La cong cu phap 1y hitu hiéu dé thuc day
su hinh thanh va phat trién cac thiét ché dan chu trong xa hoi, gop phan xay dung
Nha nudc phap quyén Viét Nam xa hoi chii nghia;

- Xay dung B0 luat dan sy thanh b luat c6 vi tri, vai tro 1a luat chung cua
hé thdng phap luat diéu chinh cac quan hé dugc hinh thanh trén co so binh dang,
ty do v chi, doc lap vé tai san va tu chiu trach nhiém; c6 tinh khai quat, tinh du
bao va tinh kha thi ¢¢ mot mit, bao dam tinh 6n dinh ctua B luat, mat khac, dap
ung kip thot sy phat trién thuong xuyén, lién tuc cua cac quan h¢ xa hdi thude

pham vi diéu chinh cua phép luat dan su;

- Bao dam tinh ké thira va phat trién cac quy dinh con phu hop véi thuc
tién, cling nhu cac gia tri vin hoa, tip quén, truyén théng, dao duc tot dep cua
nguoi Viét Nam; co sy tham khao kinh nghiém xay dung B luat dan su cua mot

s6 nudce, nhat 13 cac nude b truyén théng phéap ludt tuong

2. Nhirng diém méi vé tai sian, quyén sé hiru va cac bién phap bio
dam theo quy dinh ctia B¢ luiat dan sy nam 2015

“Quyén s¢ hitu va quyén khac ddi véi tai san” duoc quy dinh tai Phan tht
hai ctia B¢ luat dan sy nam 2015, gém 4 chuong (tir Piéu 158 dén Diéu 273)
quy dinh: Nguyén tic cin ctr xac 1ap, thuc hién quyén so hitu, quyén khac dbi
v6i tai san; bao vé quyén so hitu, quyén khac ddi voi tai san; gidi han quyén so
hitu, quyén khic dbi véi tai san; chiém hitu; quyén sé hitu; quyén dbi voi bat

dong san lién k&, quyén huong dung, quyén bé mit.
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2.1. V& tai san (tr Diéu 105 dén Diéu 115)

Theo B luat dan sy nam 2005, ché dinh vé tai san duoc quy dinh tai
chuong X (Nhitng quy dinh chung) thudc phan thr hai vé tai san va quyén so
hitu. Pé bao dam tinh bao quat, minh bach, cong khai, huy dong va phat huy
duoc hét cac ngué)n luc vat chat trong xa hoi, B luat dan sy nam 2015 ¢6 mot

chuong riéng (Chuong VII) ctia phan chung quy dinh vé tai san.

Bo luat dan sy nim 2015 quy dinh tai san 13 vat, tién, gidy to co gia,
quyén tai san; tai san bao gdm bat dong san va dong san. Tai san co thé 1a: tai
san hién c6 hodc tai san hinh thanh trong twong lai (Piéu 105).

Tai san hién c6 13 tai san da hinh thanh va chu thé da xac l1ap quyén so
hitu, quyén khac dbi voi tai san trude hoic tai thoi diém xac 1ap giao dich. Tai
san dugc hinh thanh trong twong lai 1a tai san chua hinh thanh hoac tai san da
hinh thanh, nhung cha thé xac 1ap quyén s hitu tai san sau thoi diém xac 1ap
giao dich (Piéu 108). Tir quy dinh nay dan dén cac bén c6 thé xéac lap giao dich
dan sy trong d6 c6 mua ban, chuyén nhuong, cam cd, thé chép hién c6 hoac tai

san hinh thanh trong tuong lai.

Quyén s& hitu, quyén khac dbi véi bat dong san duoc dang ky theo quy
dinh cta Bo luat nay va phap ludt vé dang ky tai san. Céc thong tin vé tai san da

dang ky phai dugc cong khai.

2.1. Vé thoi diém xac 1ap quyén sé hitu va quyén khac doi véi tai san
Diéu 161)

Pé bao dam thong nhat trong nhan thice, xay dung va ap dung phép luat
dan su vé thoi diém xac 1ap quyén s¢ hitu va quyén khac ddi véi tai san; khac
phuc nhitng han ché do Bo luat dan sy nam 2005 quy dinh chua rd, B luat dan
su nam 2015 quy dinh thoi diém xéac 1ap quyén so hitu, quyén khac d6i véi tai
san thuc hién nhu sau:

- Theo quy dinh cua B§ luat dan sy va luat khac c6 lién quan;

Vi du: Piéu 236. Xdc ldp quyén sé hitu theo thoi higu do chiém hiiu,
dwoc lpi vé tai san khéng cé cian cie phdp ludt

Nguoi chiém hitu, nguoi dwoc loi vé tai san khong cé can cir phdp ludt
nhung ngay tinh, lién tuc, céng khai trong thoi han 10 nam doi véi déng san, 30
nam doi voi bat dong sdan thi tré thanh chii sé hivu tai san do, ké tir thoi diém bat
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ddu chiém hitu, triv trieong hop Bo ludt nay, ludt khdc cé lién quan quy dinh khdc.
- Truong hop luat khong c6 quy dinh thi thuc hi¢n theo théa thuan cta cac bén;
- Truong hop luat khong quy dinh va cac bén khong c6 thdéa thuan thi thoi
diém xéac 1ap quyén so hitu, quyén khac doi véi tai san 1a thoi diém tai san duoc
chuyén giao;
Thoi diém tai san duge chuyén giao 1a thoi diém bén ¢ quyén hoic ngudi

dai dién hop phap ctia ho chiém hitu tai san.

Truong hop tai san chua duoc chuyén giao ma phat sinh hoa loi, loi tic
thi hoa loi, loi tirc thudc vé bén c6 tai san chuyén giao, trir truong hop c6 thoa
thuan khac.

2.3. Vé chiém hiru (Picu 179 - biéu 185)

B6 luat dan sy nam 2015 bo sung ché dinh chiém hiru nhu 14 tinh trang
phap 1y vé viéc ca nhan, phap nhan nam giit, chi phdi tai san mot cach truc tiép
hodc gian tiép nhu chil thé c6 quyén d6i véi tai san (Piéu 179). Theo ché dinh
nay, ngudi chiém hiru tai san dugc suy doan 1a ngay tinh; ngudi ndo cho ring,
ngudi chiém hitu 1a khong ngay tinh thi phai chimg minh. Nguoi nao c6 tranh
chap véi ngudi chiém hitu thi phai chtirng minh rang ngudi chiém hitu khong co
quyén. Ngudi chiém hiru ngay tinh, lién tuc, cong khai dugc ap dung thoi hidu
huéng quyén va duoc hudng hoa loi, loi tirc ma tai san mang lai theo quy dinh
cua B0 luat dan su va luat khac co6 lién quan.

Quy dinh nay s& gop phﬁn bao dam trat ty x3 hoi, sy 6n dinh cua giao
dich, gia tri kinh té cla tai san, su thién chi trong quan hé dan su.

2.4. Vé hinh thire s hiru (Diéu 197 - Diéu 220)

B luat dan sy ndm 2005 quy dinh cac hinh thic sé hitu bao gdm: sé hiru
nha nudc, s hitu tap thé, s¢ hiru tu nhan, sé hitu chung, sé hiru cia t chirc
chinh tri, t6 chirc chinh trj - x3 hoi, s& hitu cta to chtc chinh tri x3 hoi — nghé
nghiép, t6 chtrc xa hoi, td chirc xa hoi - nghé nghiép (tir Piéu 200 dén Diéu 232).

Thé ché hoa cac nghi quyét ciia Pang va noi dung, tinh than cia Hién
phap nim 2013 va trén co s¢ van dung nguyén tic viéc xac dinh cac hinh thirc
so hitu can phai dua vao su khac biét trong cach thire thuc hién cac quyén ning

ctia chu s& hitu, Bo luat dan sy nam 2015 ba hinh thirc s¢ hitu, bao gdm: Sé hiru
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toan dan, s& hitu riéng va so hiru chung. Pay 1a mot trong nhitng diém méi co
ban cua B0 luat dan sy nam 2015. Quy dinh ndy dya vao cac can ctr sau day:

- S& hitu toan dan 13 s¢ hitu ddi véi tai san cong, bao gdm dat dai, tai
nguyén nudc, tai nguyén khoang san, ngudn loi & ving bién, ving troi, tai
nguyén thién nhién khac va cac tai san do Nha nudc dau tw, quan ly. Nha nudc
Cong hoa xa hoi chu nghia Viét Nam 1a dai di¢n, thuc hién quyén cua chu sé
hitu di voi tai san thudc sé hitu toan dan, Chinh phi thong nhét quan 1y va bao
dam st dung ding muc dich, hi€u qua va tiét kiém tai san thudc s& hitu toan
dan. Viéc chiém hiru, st dung, dinh doat tai san thudc s& hiru toan dan dugc
thuc hién trong pham vi va theo trinh tu do phéap luat quy dinh.

- So hitu riéng 1 so hitu ciia mot chil thé, bao gom ca nhan, phap nhan.
Tai san hop phéap thudc s hitu riéng khong bi han ché vé sb lugng, gia tri.

- S& hitu chung 13 s¢ hitu cta nhiéu chi thé dbi véi mot tai san, bao gdm
so hitu chung theo phan va s¢ hitu chung hop nhat. Quyén sé hitu chung duoc
xac lap theo thoa thuan, theo quy dinh cua phap luat hoac theo tap quan.

Tuy nhién, trén thuc té cudc séng, van cOn ton tai mot s hinh thic sé hitu
khéc, nhu s& hitu chung, s& hitu ctia cong dong (nhu s& hitu ciia dong ho dbi vai
nha tho ho)... Chinh vi vy, van can c6 hudng dan cu thé vé ndi dung nay, nhu
Nghi quyét ctia Hoi dong Tham phan Toa 4n nhan dan t6i cao huéng dan ap
dung mot s6 quy dinh ctia phap luat trong giai quyét tranh chap vé tai san chung
cua dong ho, sé dugc gidi thiéu cu thé tai phén sau.

2.5. Vé quyén khac ddi véi tai san (quyén ciia nguwoi khong phai la
chii s¢ hiru d6i véi tai san) (Diéu 245 - Diéu 273)

Bén canh quyén s& hiru, BO luat dan sy ndm 2015 ghi nhan cu thé mot sb
quyén ctia ngudi khong phai 1a chil s¢ hiru dbi véi tai san, gom: (1) Quyén dbi
v6i bat dong san lién ké; (2) Quyén hudng dung; (3) Quyén bé mit.

a) V& quyén dbi voi bat dong san lién ké (tir Diéu 245- 256), dy 1a mot
quyén duoc thuc hién trén mot bat dong san (goi la bat dong san chiu hudng
quyén) nham phuc vu cho viéc khai thac mot bat dong san khac thudc quyén s
hitu cta ngudi khac (goi 1a bat dong san hudng quyén). Quyén ddi voi bat dong
san lién ké duogc xac 1ap do dia thé tu nhién, theo luat dinh, theo thoa thuan hoic

di chuc. Quyén ddi v4i bat dong san lién ké duge thuc hién theo thoa thuin cua
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cac bén. Trudng hop cac bén khong co thoa thuan thi thuc hién theo nguyén tic
bao dam nhu cau hop 1y cta viéc khai thac bat dong san huéng quyén, phu hop
v6i muc dich sir dung cua ca bat dong san huéng quyén va bit dong san chiu
huong quyén. Cha sé hitu bat dong san hudng quyén khong lam dung quyén dbi
v6i bat dong san chiu hudng quyén; cha s hitu bat dong san chiu huéng quyén
khong dugc thuc hién cac hanh vi ngén can hodc lam cho viéc thuc hi¢n quyén

d6i voi bat dong san hudng quyén tré nén khé khan.

b) V& quyén hudng dung (tir Didu 257 dén Diéu 266), B luat dan sy nim
2015 quy dinh theo hudng, quyén huéng dung la quyén cia chil thé duoc khai
thac cong dung va huong hoa loi, 1¢1 tirc dbi vai tai san thude quyén s& hiru cua
chu thé khac trong mot thoi han nhéat dinh. Quyén hudng dung dugc xac lap theo
quy dinh cta luat, theo thoa thuan hodc di chuc. Thoi han cta quyén huéng dung
do cac bén thoa thuin hodc do luat dinh nhung ti da chi dén hét cudc doi cua
nguoi huong dung dau tién, néu nguoi huong dung 14 ca nhan va dén khi phap
nhan cham dat ton tai nhung toi da 30 nam, néu ngudi hudng dung dau tién 1a
phap nhan.

) Vé quyén bé mit, B luat quy dinh (tir Diéu 267 dén Piéu 273) theo
huéng, quyén bé mit 1a quyén ctia chu thé ddi véi mat dat, mit nudc, khoang
khong gian trén mit dat, mit nude va long dat ma quyén st dung dat dé thudc
vé chu thé khac. Quyén bé mit duoc xac 1ap theo quy dinh cua luit, theo thoa
thuén hoac theo di chac. Ddi tuong cua quyén bé mat c6 thé 1a vat cu thé gén VOl
d4t hoac 1a phﬁn khong gian, theo do vat gén voi dat s& duogc tao lap. Vat cu thé
gén véi dat co thé 1a vat nam trén bé mat dat, nam dudi mat dat hodc ph?m khong
gian trén mat dat. Chu thé quyén bé mit co day du cac quyén, nghia vu caa chu
so hitu ddi véi vat d6. Trong truong hop d6i twong cua quyén 1a phan khong
gian ma trong do cac vat gén voi dat co thé dugce tao 1ap thi chu s¢ hitu phr:in
khong gian co quyén xay dung, trong cdy, canh tic va c6 ddy du cac quyén,
nghia vu cua chu s¢ hitu dbi voi vat moi duoc tao ra.

Su bd sung quyén cua ngudi khong phai 1a chu sé hiru ddi véi tai san cd y
nghia quan trong nham thé ché hoa cac nghi quyét ctia Pang va ndi dung, tinh
than ctua Hién phép ndm 2013 vé s¢ hitu toan dan, so hitu tuw nhan; vé xay dung,
hoan thién thé ché kinh té va diéu tiét nén kinh té trén co so ton trong cac quy luat
thi truong; vé viéc Nha nudc khuyén khich, tao diéu kién dé doanh nhan, doanh
nghiép va ca nhan, t6 chirc khac yén tim dau tu, san xuét, kinh doanh; vé nguyén
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tac tai san hop phap ctia moi to chirc, ca nhan déu dugc phap luat bao ho.

2.6. Quy dinh vé cac bién phap bao dam thue hién nghia vu

Diéu 292 Bo luat Dan sy nam 2015 quy dinh 09 bién phap bao dam thuc
hién nghia vu, bao gom:

- Cam cb tai san;

- Thé chap tai san;

- bat coc;

- Ky cuoc;

- Ky quy;

- Bao luu quyén s¢ hitu;

- Béo lanh;

- Tin chép;

- Cam gii tai san.

Véi viéc sap xép c4c bién phap bao dam thuc hién nghia vu theo tht tu
néu trén cho thay Bo luat Dan sy nam 2015 dd phan loai bién phap bao dam thuc
hién nghia vu thanh 02 nhém la: (1) Nhom bién phap bao dam dugc Xac 1ap theo
thoa thuan gom: Cam c6 tai san, thé chap tai san, dit coc, Ky cugc, Ky quy, bao
lwu quyén s& hitu, bao 1anh, tin chap; (2) Nhém bién phap bao dam duoc X4c 1ap
theo quy dinh cua luat gdm cam giir tai san (khdng phu thudc vao thoa thuin cua
cac bén).

Piém méi

Trong nhdm bién phap bao dam dugc xac 1ap theo thoa thuan cd 02 nhom
vé6i tinh chat bao dam hoan toan khac nhau, d6 1a: (1) Nhém bién phap bao dam
bang tai san (hay con goi 1a Nném bién phap bao dam ddi vat) bao gdm: cam
cd tai san, thé chap tai san, dat coc, Ky cuoc, ky quy, bao luu quyén sé hiru
va (2) Nhom bién phap bao dam khoéng bang tai san (hay con goi la Nhém bién
phap bao dam d6i nhan), bao gdm bao 14nh, tin chép.

Ngoai ra, Bo luat Dan sy nim 2015 da bo sung 02 bién phap bao dam
moi, d6 12 “cam giir tai san” va “bdo lwu quyén sé hitu”. Tuy khdng phai 1a cac
dinh ché méi, vi da duoc ghi nhan va thé hién & BO luat Dan sy nim 2005 dudi
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goc do 1a hop dong, giao dich, nhung lan dau tién dugc giai quyét thdu ddo, toan
dién & goc do cua bién phap bdo dam thyc hién nghia vul.

Vi du: A mang xe 8 t0 vao gara dé sira. Sau khi xe duoc sira xong, do A
khong thanh toan chi phi stra xe nén chi gara 6 t6 ¢6 quyén 4p dung bién phap
cam gitr cho dén khi A (hodc nguoi thir ba) thanh todn day du chi phi stra xe, ma
khong phu thudc vao su ddng y cua A. Pay chinh 13 vi du vé bién phap cam giit
theo quy dinh ctia Bo luat Dan sy nam 2015.

Vi du: Cong ty A ban 10 6 td6 cho Cong ty B. Do Cbng ty B chua c6 du
tién thanh toan cho hop dong mua 10 xe 6 td nén Cong ty B c6 quyén thoa thuan
4p dung bién phép bao luu quyén s hitu ctia minh dbi véi 10 xe da ban cho
Cong ty A cho dén khi ndo nhan dugc day du tién ban xe.

II. CONG TAC BAO PAM AP DUNG THONG NHAT PHAP LUAT
CUA TOA AN NHAN DAN TOI CAO TRONG VIEC GIAI QUYET CAC
TRANH CHAP VE SO HU'U

Trong nhiing nim vira qua, cung vdi su phat trién kinh té - x4 hoi, do tac
dong cta mit trai cua nén kinh té thi truong, cac tranh chip ngay cang cd xu
huéng gia tang, tinh chat ngay cang phuc tap, nhat 1a cac tranh chap vé dan sy,
kinh doanh, thwong mai, hon nhin va gia dinh. Dé bao dam ap dung théng nhat
phap luat trong viéc giai quyét cac tranh chéap lién quan dén quyén so hitu, Toa
an nhan din t6i cao d3 ban hanh nhiéu Nghi quyét, an 1¢, giai dap nghiép vu
thudc thim quyeén, tiéu biéu la:

1. Vé an 1¢: Co cac an 1€ sau lién quan dén viéc giai quyet cac tranh

chap lién quan dén quyén sé hiru tai sin

Wé cam giir tai san: Theo quy dinh cua Bo luat Dan sy nim 2005, cam giit tai san
duoc quy dinh & Bléu 416 tai “Phan 1. Thyc hién hO’p ddng” v6i ¥ nghia I bién phap ma luét
cho phép bén c6 quyén str dung nham gay “stc sép” d6i voi bén cé nghia vu trong hop dong
song vu dé bén nay phai thuc hién nghia vu da cam két theo thoa thuén gitra cac bén trong
hop dong song vu. Chinh vi tinh chit (ban chét) cta bién phap cam giir tai san 1a chlem gitt tai
san dé bén c6 nghia vy thuc hién nghia vy, do vy, Bo ludt Dan sy nam 2015 d3 tiép can cam
gitr tai san vai tu cach la mot bién phap bao dam dugc xac lap theo quy dinh cua luat.

Vé bdo lwu quyén sé hivu: Bao luu quyén sé hitu duoc quy dinh tai Diéu 461 B6 lujt
Dan sy ndm 2005 véi tu cach la mét thoa thuan (mét ndi dung) trong hop dong mua tra cham,
tra dan. Dén B6 luat Dan sy nim 2015, bao luu quyén sd hitu trong hop ddng mua ban duogc
tiép can véi tu cach 1a bién phép bao dam thuc hién nghia vu. Cach tiép can méi ndy cua Bo
luat Dan sy nam 2015 phi hop v6i ban chit “bao dam thuc hién nghia vu” cua bién phap bao
lru quyén sé hitu, qua d6 tiém can gan hon véi thong 1& qubc té vé bién phap bao dam.
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- An 1¢ 56 02/2016/AL vé tinh céng sirc cho nguwoi dieng tén hé:
Nguon an 1é: Quyét dinh giam ddc tham sb 27/2010/DS-GDT ngay 08-7-

2010 cua Hoi ddng Tham phan Toa 4n nhan dan tdi cao:

Ba Thanh 13 Viét kiéu ¢ Ha Lan vé thiam than nhan tai Viét Nam, ngdy
10-8-1993, ba c6 nhan chuyén nhuong ciia vg chong ong Héng Tinh, ba Ly Thi
Sa Quénh dién tich 7.595,7m2 dat rudng tai Phuong 7, thi xa S6c Trang vo1 gia
21,99 chi vang. Ba la nguoi tryc tiép giao dich, thoa thuan vi¢c chuyén nhuong
va tra tién, vang cho ngudi chuyén nhuong. Do ba 14 ngudi Viét Nam dinh cu &
nudc ngodi, nén ba dé cho 6ng Tam (1a em rudt) dung tén trong gidy to sang
nhuong va canh tac. Mic du khong duoc sy dong ¥ cta ba Thanh, nhung nim
2004, 6ng Tam tu y chuyén nhuong quyén st dung dat cho Cong ty Minh Chau,
nén ba Thanh yéu cau 6ng Tam tra lai s6 tién thu dugc tir viéc chuyén nhuong
dat ciia ba.

Noi dung an I¢: Trudng hop nguoi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai da bo
tién ra dé nhan chuyén nhuong quyén st dung dat va nho nguoi ¢ trong nudc
dung tén nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat ho minh, khi giai quyét tranh
chap thi Toa 4n phai xem xét va tinh cong strc bao quan, gitt gin, ton tao 1am
tang gia tri quyén st dung dat cho nguoi ding tén ho; truong hop khong xéc
dinh duoc chinh xac céng stc ciia ngudi d6 thi can xac dinh ngudi thuc chat tra
tién dé nhan chuyén nhuong quyén str dung dat va nguoi dimg tén nhan chuyén
nhuong quyén str dung dat ho co cong strc ngang nhau dé chia phan gia tri chénh

1éch tang thém so voi tién gdc nhan chuyén nhuong quyén st dung dat ban dau.

* Luu y: Trong An 1& néu trén, chu thé nho dimg tén ho 1a ngudi Viét
Nam dinh cu & nudc ngoai. Tuy nhién, méi day, Quyét dinh giam dbc thim cua
Hoi ddng Tham phan Toa an nhan dan toi cao cong nhan ca truong hop ngudi
nudc ngoai nho nguoi Viét Nam diang tén hd, thi ngudi Viét Nam ciling dugc
tinh cong siic (vu &n cong dan Pai Loan (Trung Qudc) nhd ngudi Viét Nam
dung tén ho).

- An 1¢ s6 04/2016/AL vé cong nhin hop dong chuyén nhwong khi chi
c6 mot bén vo chong ky tén:

Nguon dn 1é: Quyét dinh giam dbc tham s6 04/2010/QD-HPTP ngay 03-

3-2010 cua Hoi ddng Tham phan Toa an nhan dan tbi cao:
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Ngay 26-4-1996, vo chong ba Kiéu Thi Ty va ong Chu Vin Tién nhan
chuyén nhuong cta 6ng Lé Van Ngu 02 cin nha cap 4 trén dién tich dét tho cu
khoang 160m2 cua gia dinh 6ng Lé Van Ngu; hop dong chuyén nhuong chi c6
chit ky cua 6ng Ngu, khong c6 chir ky ctia vo 1a ba Phén. Sau khi mua nha, dat,
ong Tién, ba Ty da tra du tién, nhan nha dat, ton nén dit, stra lai nha va cho céc
chau dén ¢. Sau khi ban nha, dit cho vo chdng ba Ty, ong Ngu, vo chdng ong
Ngu, ba Phén van & canh dién tich dat da chuyén nhuong; ba Phén da phan chia
vang cho cac nguoi con.

Ong Lé Van Ngu, ba Tran Thi Phan yéu cau Toa an tuyén hay hop dong
chuyén nhuong, vi viéc ky hop dong, nhan tién mua ban nha, dat chi do 6ng
Ngu thyc hién, ba Phan 1a vo khong biét.

Néi dung an 1é: Truong hop nha dat 13 tai san chung cia vo chong ma chi
c6 mot nguoi dimg tén ky hop dong chuyén nhuong nha dat d6 cho nguoi khac,
nguoi con lai khong ky tén trong hop dong; néu cd du cin cir xac dinh bén
chuyén nhuong d3 nhan du sb tién theo thoa thuan, nguoi khong ky tén trong
hop ddng biét va cung st dung tién chuyén nhuong nha dit; bén nhan chuyén
nhuong nha dat da nhan va quan 1y, sir dung nha dat d6 cong khai; nguoi khong
ky tén trong hop dong biét ma khong c6 y kién phan ddi gi thi phai xac dinh 1a

nguoi do dong ¥ vaoi viée chuyén nhugng nha dat.

- An 16 s6 11/2017/AL vé cong nhin hop dong thé chip quyén sir dung
dit ma trén dit c6 tai san khéng thuc sé hivu ciia bén thé chdp:

Nguén dn 1é: Quyét dinh giam d6c tham sé 01/2017/KDTM-GDPT ngay
01-3-2017 cia Hoi dong Tham phan Toa an nhan dan t6i cao:

Pé bao dam cho khoan vay tai Ngan hang ciia Cong ty B, ong Tran Duyén
H va ba Luu Thi Minh N d3 thé chap nha, dat tai s6 432, thudc quyén sé hiru va
str dung cua 6ng ba theo Hop dong thé chap quyén sir dung dat va tai san gin
lién voi dat ngay 11-6-2008, dugc cong chiung va diang ky giao dich bao dam
theo ding quy dinh cta phap luat. Anh Tran Luu H2 va anh Tran Minh H 13 cac
con ctia dng ba cho rang d3 bo tién ra xay dung thém mot ngdi nha 3,5 tang trén
dat va 16 ngudi trong gia dinh hién dang ¢ tai nha, dat s6 432 néu trén. Khi ky
Hop ddng thé chap, Ngan hang khong hoi ¥ kién cac anh va nhiing ngudi dang
sinh sdng tai nha, dat nay. Do d6, anh dé& nghi Toa an khong cong nhan Hop
d6ng thé chap néu trén.
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Néi dung an 1é: Mot bén thé chip quyén sir dung dat va tai san gan lién
v6i dat thudc so hitu cia minh dé bao dam thuc hién nghia vu dan sy, nhung
trén dat con co tai san thudc so hitu cua nguoi khac; hinh thic va nd1 dung cua
hop ddng phi hop véi quy dinh ciia phap luat. Truong hop nay, Toa an phai xac
dinh hop dong thé chip c6 hiéu luc phap luat.

Néu bén thé chép va bén nhén thé chép thoa thuan bén nhan thé chép duoc
ban tai san bao dam 1a quyén st dung dat ma trén dat c6 nha khong thudc sd hiru
ctia ngudi st dung dat, khi giai quyét Toa an phai danh cho chi s& hitu nha trén
dat duoc quyén wu tién nhan chuyén nhuong quyén st dung dat d6 néu ho co

nhu cau.

* Luu y khi xtr 1y tai san trong truong hop néu trén, Toa an cling can ap
dung khoan 2 Diéu 325 B6 luat dan sy nam 2015 vé thé chap quyén sir dung dat
ma khong thé chap tai san gan lién voi dat:

“2. Truong hop thé chdp quyén sir dung dat ma ngueoi si dung dat khéng
dong thoi la chii sé hiku tai san gan lién véi ddt thi khi xir Iy quyén svr dung dat,
chii 6 hitu tai san gan lién véi dat dwoc tiép tuc sit dung ddt trong pham vi
quyén, nghia vu ciia minh; quyén va nghia vu ciia bén thé chdp trong méi quan
hé véi chii s¢ hitu tai san gén lién véi dat dwge chuyén giao cho nguwoi nhdn

)

chuyén quyén sir dung ddt, triv truong hop cé théa thudn khdc.”’

- An 1¢ 56 15/2017/AL vé cong nhin théa thudn miéng ciia cic dwong

sw trong viéc chuyén doi quyén sir dung dit nong nghiép:

Nguén an 1¢: Quyét dinh giam doc tham s6 394/2012/DS-GDT ngay 23-8-

2012 cta Toa Dan sy Toa an nhan dan toi cao:

Nam 1962, gia dinh ba Trinh Thi C dugc chia 517 m2 thudc thia sé 28 to
ban d6 s6 4 dé canh tac. Manh dét nay canh nha 6ng Nguyén Minh T (bi don).
Pau nam 1992, gia dinh ong Nguyén Minh T dé nghi ba Trinh Thi C tam thoi
d6i manh dat s 28 l1ay manh dat duoc chia theo khoan 10 c6 dién tich 540 m2
tai khu vic canh dong B cia gia dinh 6ng Nguyén Minh T dé tién viéc canh tac.
Hai bén chi thoa thuan miéng, khong 1ap gidy to, d6i tam thoi khi nao can thi
bao trude 1 tudn s& ddi lai. Sau khi d6i dat, ong Nguyén Minh T di cai tao thanh
ao va ¢ chuyén hon 10 ngdi mo trén dat vé nghia trang cua thon. Thang 5-1994,
ba Trinh Thi C d3 ké khai dat duoc d6i tai khu B, ong Nguyén Minh T d3 ké
khai dat doi cua gia dinh ba Trinh Thi C cung véi dién tich gia dinh 6ng Nguyén
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Minh T dang st dung vao s6 dia bo thué. Hop tac xa da cong nhan viéc doi dat.

Néi dung dn 1é: Cac duong su ty nguyén thoa thuin miéng véi nhau vé
viéc chuyén doi quyén sir dung dit nong nghiép trude ngay 15-10-1993 (ngay
Luat Pat dai ndam 1993 c6 hiéu lyc thi hanh); di ding ky, ké khai dién tich dat
da doi va duge ghi nhan tai s6 dia chinh; d3 truc tiép canh tac, st dung on dinh,
lién tuc, 1au dai. Truong hop nay, Toa an phai cong nhan thoa thuan mié€ng cua
cac duong sy vé viéc chuyén doi quyén stir dung dat néng nghiép do dé xac dinh

cac duong su c6 quyén sir dung dién tich dat da doi.

- An 1¢ s6 24/2018/AL vé di sin thiva ké chuyén thanh tai sin thujc

quyén sé hitu, quyén sir dung hop phdp ciia cd nhan:

Nguon an 1é: Quyét dinh giam d6c tham s6 27/2015/DS-GDT ngay 16-10-

2015 cta Hoi dong Tham phan Toa an nhan dan t6i cao:

Cu Pham Van H (chét nam 1978) va vg 1a cu Ngb Thi V ¢6 7 con chung.
Sinh thoi cac cu o tao 1ap duoc gian nha tranh vach dat trén khoang 464 m2 dat
tai phd H, thi trdn Q, tinh Ha Tay.

Sau khi cu H chét, cu V di hop céac con va dung ra phan chia toan b thira
dat thanh bon phan riéng biét cho cac con, khong ai ¢ ¥ kién gi va déu thong
nhét thuc hién viée phan chia nay. Thuc té thoi diém cu V chia dat, cac con déu
da truong thanh, mot sd co gia dinh riéng c6 nhu cau vé dat ¢, cac duong su

thtra nhan viéc cu V chia dat, tat ca cac con déu dong y.

Néi dung én 1é: Nha, dat 1a tai san chung ctia vo chong ma mot ngudi chét
trudc. Ngudi con lai va cac thira ké cua nguoi chét truée da thdng nhat phan
chia nha, dat. Thoa thuan phan chia khong vi pham quyén loi cua bét ctr thira ké
nao. Viéc phan chia nha, dat da duoc thuc hién trén thuc té va da duoc diéu
chinh trén so sach gidy to vé dat dai. Sau khi ngudi con lai chét méi phat sinh
tranh chap.

Trudng hop nay, phai xac dinh nha, dat d6 da chuyén thanh quyén so hiru,
quyén si dung hop phap cua cac ca nhan. Nhitng nguoi nay chi c6 quyén khoi
kién doi lai nha, dit duoc chia dang bi nguoi khac chiém hitu, st dung bat hop
phap ma khong c6 quyén yéu cau chia di san thira ké 1a nha, dat.

- An 1¢ 56 31/2020/AL vé xdc dinh quyén thué nha, mua nha thujc sé
hitu ciia Nha nwéc theo Nghi dinh sé 61/CP ngay 05-7-1994 ciia Chinh phii
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vé quyén tai sdn:
Nguon dn lé:

Quyét dinh giam ddc thim sé 05/2018/DS-GPT ngay 10-4-2018 cia Hoi

dong Tham phan Toa an nhan dan to6i cao:

Nguodn gde can nha sb 63 (tang 2) dudng V 13 do B tu 1énh Quan khu 7
tiép quan, st dung tir sau ngay giai phong Mién Nam. Nam 1981, Quan khu 7
cap “Gidy phép quyén so hiru sir dung” cho cu Nguyén Thanh T, dé tao moi
diéu kién chd an, & cho gia dinh can bo, 6n dinh lau dai. Tai thoi diém cap, ba
Nguyén Thi H va 6ng Nguyén Van T1 (con cu T) séng chung véi cu T, c6 hd
khau thuong tra tai can nha trén. Pén thoi diém cu T chét ndm 1995, cu Chua

lam thu tuc mua hoa gia nha d6i véi nha s6 63 néu trén.

Noi dung an lé: C4 nhan thudc dién dugc mua nha ¢ thudc s& hiru cua
Nha nuéc theo Nghi dinh sé 61/CP ma khi con sdng, ngudi d6 chua 1am thu tuc
mua hoa gia nha theo quy dinh cia phap luat. Truong hop nay, phai xac dinh
quyén thué nha, mua nha thudc s¢ hiru ciia Nha nudc 1a quyén tai san va duoc

chuyén giao cho céic thura ké cuia nguoi do.

- An 1é 56 32/2020/AL vé truwong hop dit do cd nhéin khai phd nhung
sau d6 xudt canh dinh cw 6 nwéc ngodi va ngwoi khdc di qudn Iy, siv dung on
dinh, lau dai:

Nguén dan 1é: Quyét dinh giam dbc thim sé 19/2019/DS-GDT ngay 20-8-
2019 cta Hoi ddng Tham phan Toa an nhan dén tdi cao:

Niam 1958, cha me ba S 1a vo chong cu Ly Ma C, cu Tran Thi K khai pha
duoc khoang 50.450m2 dat tai ép X, xa N, tinh Bac Liéu. Nam 1971, vo chéng
cu K giao cho con trai 13 6ng Ly Kim Q quan 1y, stt dung dién tich dat néu trén.
Nam 1978, ong Q cho cu Tran Vin C1 (em rudt cu K) thué dién tich dat trén,
nhung khong 1ap gidy to. Sau d6, gia dinh cy K di nudc ngoai sinh song thi cu
C1 da ty ké khai dang ky va dugc cdp Gidy ching nhan quyén st dung dit. Nay
cac con cua vo chéng cu K khéi kién doi lai quyén su dung dét néu trén.

Néi dung dn 1é: Dét co6 ngudn gbc 13 do ca nhan khai pha nhung sau d6
xuét canh dinh cu & nudc ngoai va nguoi khac da quan 1y, st dung 6n dinh, lau
dai. Trong qué trinh sir dung dét, ngudi nay di ton tao dat, xdy dung nha 6n
dinh, dang ky ké khai va dugc cdp gidy chimg nhan quyén st dung dat.
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Trudng hop ndy, phai xac dinh c4 nhan khai pha dat khong con quyén str
dung dat hop phap nén viéc yéu cau doi lai quyén str dung dat 13 khong c6 co sé

dé chip nhan.

- An 18 s6 33/2020/AL vé truong hop cd nhin dwoc Nha nuwdc giao dit

nhung khéng sir dung ma dé nguwoi khdc quén 1y, siv dung on dinh, ldu dai:

Nguén dan 1é: Quyét dinh giam doc tham sé 34/2018/DS-GPT ngay 26-6-
2018 cta Uy ban Tham phan Toa an nhan dan cap cao tai Ha Noi:

Dién tich dat thudc thira sé 31 (dién tich dat thuc té 1a 990,2m2), td ban
d6 s0 269 tai thon D, xa D1, huyén P, tinh Hung Yén c6 ngudn goc do Uy ban
nhan dan xa b1 cép cho cu L& Ngoc U tir nam 1973. Vg chéng cu U & mot thoi
gian ngan thi chuyén 1én Lang Son sinh song, cho gia dinh cu C1 (12 em cu U)
muon nha dat trén dé cho 6ng T2 (1a con cu C1) ¢. Qua trinh sir dung dat, do dat
cu U dugc cap 1a dat viing, nén gia dinh cu C1 va ong T2 di phai thué nguoi
vuot 1ap dé ton nén, xdy dung va sira chira nha nhiéu 1an, cu U va 6ng H déu biét
viéc vuot lap, stra chita va xay dung nha nhung khong co tranh chap. Nay cu U
vé doi lai dat.

Néi dung én 1é: Ca nhan duogc Nha nudc cp dat nhung khong sir dung ma
dé nguoi khac quan 1y, st dung 6n dinh, 1au dai tir khi dugc giao dat. Trong qué
trinh st dung dét, ngudi nay da ton tao dat, xay dung nha & 6n dinh, dang ky ké
khai quyén sir dung dat ma nguoi dugc cap dat khong c6 v kién gi. Truong hop
nay, Toa an khong chap nhan yéu cau doi lai quyén sir dung dit.

- An 1 sé 35/2020/AL vé ngwoi Vigt Nam trwde khi dinh cw ¢ nwéc
ngoai giao lai dit néng nghiép cho ngwoi é trong nwdc sir dung:

Nguon an 1é: Quyét dinh giam ddc tham sb 65/2018/GDT-DS ngay 06-8-
2018 cta Toa an nhan dan cap cao tai Pa Ning:

Vo chdng cu Nguyén C, cu Nguyén Thi K c¢6 14 con chung, 6ng Nguyén
Vin D 13 01 trong s6 14 ngudi con chung cua vo chdng cu C, cu K. Khoang nim
1983 vo chong cu C, cu K xuat canh di dinh cu tai Cong hoa lién bang e, dé
lai cho vo chong ong D quan 1y, st dung 4.624,9m2 dat nong nghiép. Sau do, vo
Chéng cu Nguyén C, cu Nguyén Thi K vé dinh cu Viét Nam va doi lai dién tich
nong nghiép néu trén.

Noi dung an lé: Ngudi Viét Nam trude khi di dinh cu ¢ nude ngoai da
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giao lai dat nong nghiép cho ngudi & trong nudc sir dung; ngudi ¢ trong nude da
str dung dat d6 on dinh, 1au dai va duoc cip gidy ching nhan quyén sir dung dat.
Truong hop nay, phai xac dinh ngudi & trong nudc c6 quyén st dung dat hop
phap, Toa an khong chap nhan yéu cau doi lai quyén sir dung dat.

2. Nghi quyét ciia Hoi ddng Tham phan Toa 4n nhan din tdi cao

Luu ¥ ap dung Nghi quyét s 01/2020/NQ-HDTP ngay 05-3-2020 cua
Ho6i dong Tham phan Toa an nhan dan tdi cao hudng din ap dung mot s6 quy

dinh cua phap luat trong tranh chip vé tai san chung cua dong ho:

- Quyén khéi kién vu dn tranh chdp vé tai san chung ciia dong ho dé béo
vé quyén va loi ich hop phdp cia dong ho (Piéu 2): Thanh vién dong ho c6
quyén khoi kién vu 4n tranh chap vé tai san chung ctia dong ho dé bao vé quyén

va loi ich hop phap cia dong ho theo quy dinh ctia phap luat t tung dan su.

Dong ho khong phai 1a nguyén don. Tap thé (vi du: chi ho, nhanh ho, hoi

ddng gia toc...) khong c6 quyén khoi kién vu an.
- Puong su trong vu dn (Piéu 3):

+ Nguyén don 1a nguoi khoi kién yéu cau Toa an giai quyét tranh chip vé

tai san chung cia dong ho.

+ Bi don 1a nguoi bi kién. Bi don c6 thé 1a thanh vién dong ho hoac ngudi
khong phai 14 thanh vién dong ho nhung c6 quyén, nghia vu lién quan dén tai
san chung cua dong ho.

+ Nguoi cb quyén loi, nghia vu lién quan 1a ngudi tuy khong khai kién,
khong bi kién nhung viéc giai quyét vu an c6 lién quan dén quyén loi, nghia vu
ctia ho. Nguoi co quyén loi, nghia vu lién quan bao gdom thanh vién khéac cia
dong ho va nguoi khong phai 1a thanh vién dong ho. Thanh vién khac cua dong
ho dugc xac dinh 1a nguoi co quyén loi, nghia vu lién quan néu duoc duong su
dé nghi va Toa an chap nhén.

Nghi quyét cling huéng dan vé dia chi ctia ngudi bi kién, ngudi c6 quyén
loi, nghia vy lién quan trong vu an tranh chap vé tai san chung cua dong ho

(Diéu 5) va nhap vu an tranh chip vé tai san chung cua dong ho (Piéu 6).

Ngoai ra, con ¢6 cac cong van hudng dan nghi¢p vu, giai dap nghi€p vu
cua Toa an nhan dan t6i cao dé bao dam ap dung thong nhat phap luat, trong do
co vigéc x€ét xur cac tranh chap lién quan dén quyén sé hitu.
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III. RUT KINH NGHIEM CAC SAI SOT TRONG QUA TRINH
XET XU CAC VU AN DAN SU LIEN QUAN PEN QUYEN SO HU'U

Trong linh vuc dan sy, cac tranh chap lién quan dén quyén s hitu dién ra
pho bién, nhiéu vu rat phuc tap, kéo dai dai dang vi anh huodng truc ti€p dén
quyén va loi ich hop phap cua ca nhan, co quan, t6 chirc.

Trong nhimg nim qua, trong cong tac giai quyét, xét xir cac vu an dén su,
cac Toa an da lam tdt viéc hudng dan cac dwong su thuc hién nghia vu cung cap
chung ctr, tai liéu cia vu an; khuyén khich va tao diéu kién cho cac bén hoa gial,
tang cudng phdi hop véi cac co quan hitu quan dé danh gia toan dién, co ban
giai quyét tét cac tranh chap dan sy, bao vé quyén va loi ich hop phap cia ca
nhan, co quan, t6 chuc, gop phﬁn 6n dinh an ninh, chinh trj, trat tu an toan xa
hoi tai dia phuong, tao diéu kién dé thic day luu théng hang hod, phét trién nén
kinh té thi trudng.

Tuy nhién, bén canh nhiing két qua dat dugc néu trén, cong tac giai quyét
cac vu 4n dan su, nhét 1a cac vu an lién quan dén quyén sé hitu van con nhiéu sai
sot, phan 16n xuat phat tir nguyén nhan cha quan cua Tham phan do ap dung
khong dung cac quy dinh cua phép luat co lién quan, thu thap ching cir khong
day du, chua xem xét, danh gid ching c mot cach toan dién... dan dén phai

xem x¢ét lai theo thu tuc giam ddc tham, tai tham.

Qua cong tac giam doc tham, tai tham cac ban an, quyét dinh da co6 hi¢u
luc phap ludt cho thay, c6 mdt so sai sot can rut kinh nghiém lién quan dén viéc
gidi quyét cac vu an dan su lién quan dén quyén s hitu sau day:

1. Xac dinh sai hi€u luc cia giao dich khi cac thanh vién trong ho gia
dinh str dung dit khong tham gia diy di vao giao dich

- Tinh huéng: Gidy chimg nhan quyén st dung dat dung tén ho gia dinh,
ho gia dinh c6 4 thanh vién (cha me va hai nguoi con trén 15 tudi) nhung nam
2011, chi c6 cha me ky tén vao Hop dong thé chap tai san dé bao dam cho khoan
vay ctia nguoi thu ba.

- Sai sot: Mot s6 Toa an cho rang hai ngudi con khéng co déng gdp vao
khéi tai san chung, nén cha me c6 toan quyén d6i véi quyén sir dung dat. Tir do,
cOng nhan toan bo Hop dong thé chap tai san néu trén.

- Puong 16i gidi quyét: Trong loai vu viée ndy, Toa an phai 1am rd ngudn
gbc quyén sir dung dat cap cho “hd gia dinh” nhu néu trong Gidy chimg nhan.
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Theo d6, phai xac minh tai co quan nha nudc c6 thim quyén vé ho so cap Gidy
chtng nhén quyén sir dung dat (Pon xin cap dat, quyét dinh cap dat...) dé danh
gia quyén sur dung dit duoc cap cho vo chong hay cép cho ca hd gia dinh, mic
du theo Gidy chimg nhan 13 cip cho “ho gia dinh”. Trudng hop cb cin cir xac
dinh quyén sir dung dat chi cap cho vo chong, thi Hop dong thé chap trén khong
v6 hiéu; néu c6 cin cir xac dinh quyén st dung dat cip cho ho gia dinh thi day 1a
tai san chung cua ho gia dinh. Hop dong thé chip néu trén bi v hiéu mot phan
(phan cua cha me c6 hiéu luc, phan cua hai ngudi con trén 15 tudi khong ky tén
vao Hop dong thé chip bi vo hiéu) theo cac cin cr sau déy:

+ Khoan 2 Diéu 146 cta Nghi dinh s6 181/2004/ND-CP ngay 29/10/2004
ctia Chinh pht hudng dan thi hanh Luét dat dai ndm 2003 thi: “Hop dong chuyén
doi, chuyén nhwong, thué, thué lai quyén sir dung dat; hop dong hodc vin ban
ting cho quyén sir dung dat; hop dong thé chdp, bao lanh, gép von bang quyén sir
dung dat thuéc quyén sit dung chung ciia hd gia dinh phdi dwoc tat cd cdc thanh
vién ¢é di nang lwc hanh vi dan sw trong hé gia dinh d6 thong nhdt va ky tén
hodic ¢6 van ban uy quyén theo quy dinh ciia phép ludt vé dan su”;

+ Khoan 2 Diéu 109 B6 luat dan sy nam 2005 thi “Viéc dinh doat tdi san
la tw liéu san xudt, tai san chung cé gid tri I6n cia hd gia dinh phdi dwoc cdc
thanh vién tir di muwoi lam tuéi tré 1én dong y; doi véi cdc loai tai san chung
khdc phai dwoc da so thanh vién tir dit mueoi lam tudi tré 1én dong ¥ .

+ Piéu 216 Bo luat dan su nam 2005 “I. S¢ hitu chung theo phan la s¢
hitu chung ma trong dé phdn quyén sé hitu ciia méi chii sé hitu dwoc xdc dinh
doi véi tai san chung. 2. Méi chii sé hitu chung theo phdn cé quyén, nghia vu
doi véi tdi san thudc sé hitu chung twong g véi phan quyén sé hitu ciia minh,
trie truong hop co thoa thudn khac”.

+ Khoan 1 Piéu 223 Bo luat dan sy naim 2005 thi “Méi chii s6 hitu chung
theo phan c6 quyén dinh doat phdn quyén sé hitu ciia minh theo thod thudn hodc
theo quy dinh cua phap luat”.

- Vi du vu viéc cu thé:

Vo chong ong Tran Vinh H, ba Nguyén Thi N thira nhan nam 2011 d3 ky
Hop ddng thé chap dé bao dam cho khoan vay 300 triéu ctia 6ng D tai Ngan hang E.

Gidy chimg nhan quyén st dung dit sb U.234248 ngay 25/11/2001 do Uy
ban nhan din huyén XC cip cho hd 6ng Tran Vinh H. Pon xin cap Gidy ching
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nhan quyén sir dung dat ngay 06/4/2001 cta ong H thé hién ngudn goc thira dat
trén do Uy ban nhan dan huyén Cam Xuyén cip. Theo Quyét dinh s6 387 QB/UB
ngdy 10/12/1993 thi Uy ban nhan dan huyén XC cdp cho ho ong Tran Vinh H
dién tich 105m2 dat trén. Trong hd so khong c6 tai ligu thé hién vao nam 2001 ho
gia dinh 6ng H ¢ bao nhiéu thanh vién, gdm nhitng ai. Theo S6 ho khau cua gia
dinh 6ng H duoc cip ngay 10/3/2008 c6 trong hd so thi hd gia dinh 6ng gom 04
thanh vién la éng H, ba N va hai ngudi con. Theo Bién ban xac minh ngay
19/3/2019 cia Toa an nhan dan huyén thi tai thoi diém cdp Gidy chimg nhan
quyén st dung dat nam 2001, ho éng H gdm 04 thanh vién nhu trén. Do d0, co
cin ctr x4c dinh dién tich 105m?2 dét thira s néu trén 1a tai san chung cua ho gia
dinh 6ng H. Do hop ddng chi co chit ky ctia vo chong 6ng H, hai ngudi con trén
15 tudi khong ky tén vao Hop dong, nén Hop dong thé chip bi vo hiéu dbi voi
phan dat cta hai ngudi con theo cac quy dinh di phan tich néu trén.

2. Ap dung sai hoic khong ap dung An 1¢ sé 02/2016 ciia Hoi dong
Tham phan Toa 4n nhin dan t6i cao vé tinh cong sirc bio quan, giir gin, tén
tao lam tang gia tri tai san

Theo An 1¢ s6 02: Trudng hop nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai da
b6 tién ra dé nhan chuyén nhugng quyén sir dung dat va nhd ngudi ¢ trong nudc
dung tén nhan chuyén nhuong quyén st dung dat ho minh, khi giai quyét tranh
chap thi Toa 4n phai xem xét va tinh cong strc bao quan, giit gin, t6n tao lam
tang gia tri quyén st dung dat cho nguoi ding tén ho; truong hop khong xéc
dinh duoc chinh xac cong strc cia ngudi d6 thi can xac dinh ngudi thuc chét tra
tién dé nhan chuyén nhuong quyén str dung dat va nguoi dimg tén nhan chuyén
nhuong quyén sir dung dat ho c6 cong strc ngang nhau dé chia phan gia tri chénh
1éch tang thém so voi tién gbe nhan chuyén nhuong quyén st dung dat ban dau.

Khi gidi quyét cac vu an c6 tinh hudng tuong tu néu trén, cé madt so sai sot
pho bién nhu sau:

- Khong ap dung an ¢, tir d6 khong tinh cong sttc cho ngudi dung tén ho
va giit gin tai san;

- Tinh cong stic sai: Theo An 1é trudng hop khong xac dinh duge chinh xac
cong st ciia ngudi d6 thi can xac dinh ngudi thuc chét tra tién dé nhan chuyén
nhuong quyén str dung dat va ngudi dimg tén nhan chuyén nhuong quyén sir dung
d4t ho ¢ cong sirc ngang nhau dé chia phan gia tri chénh 1éch ting thém so véi tién
gbc nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat ban dau. Tuy nhién, mot sb Toa an
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khong dinh gia tai san, khong tinh gia trj chénh léch dé tinh cong stc, ma chi tinh
cong stc béng s6 tién cu thé, vi du 100 triéu, 200 triéu déng. ..
- Cho rang ngudi dung tén hd, ngudi bao quan, giit gin tai san di duoc

huong hoa loi, 191 tue tir san ding t€n ho, nén khong tinh cong stic.

* Liew y: Co truong hop ap dung tuong tu An 18 02 vi khong du hai yéu td
ctia An 18 1a (i) duing tén ho va (ii) bao quén, gilt gin, ton tao lam ting gia tri tai
san. Trong mot sb6 vu viéc, duong su chi dung tén hd ma khong bao quan, gilr
gin, ton tao lam tang gia tri tai sdn va nguoc lai thi can ap dung tinh than An 1é
02 dé tinh cong strc ctia ho cho phu hop.

Vi du vu viéc cu thé so 1.

Vu viéc gitta nguyén don 1a ba Tran Ngoc T, bi don 13 ba Tran Thi Ngoc
N., tai thanh phé H.

Trong vu viéc ndy, ba T duoc quyén sé hiru cin nha tai sé 372/21 phd
PBP. Nam 1997, ba T xuat canh sang My dinh cu, nén nho ba N trong coi nha
néu trén. Nam 2012, ba T vé nudc va khai kién doi lai nha. Toa an giai quyét
budc ba N tra lai toan bo nha dét trén cho ba T 1a ¢6 can c. Tuy nhién, Toa an
khong tinh cong strc quan ly, gilt gin nha ctia ba N, ma chi ghi nhan nguyén don
hd tro s6 tién 100 triéu 12 khong dung.

Vi du vu viéc cu thé so 2:

Niam 1992, 6ng D 1a nguyén don nhan chuyén nhuong 18.000 m2 dat dé
trong cy ca phé. Cudi nam 1992, ong B cho ba C (14 chi em) vao ¢ va chiam séc
ca phé cung 6ng . Nam 1994, 6ng D di lao dong nudc ngoai nén da giao toan
bo thira dat trén cung 2.000 ciy ca phé trén dat cho ba C trong coi, quan 1y va
cham so6c hd. Tuy nhién sau d6 ba C tu y ké khai, duogc cép Giéy chiimg nhan

quyén sir dung dat.

Sau khi lao dong trd vé, ong D doi lai quyén sir dung dat. Toa an hai cap
chap nhan yéu cau ctia nguyén don 1a dung. Ba C c6 nhiéu cong siic trong viéc
quan ly, giit gin, ton tao lam ting gia tri quyén str dung dat. Toa an hai cip cho
r?mg ba C da dugc huong hoa loi, 1o tire (thu hoach ca phé) trén dat tr nam
1993 dén thoi diém tranh chap, nén khong tinh cong sirc cho ba C 1a khong
dung, khong bao dam quyén loi cia ba C.
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3. Tuyén tra lai gia tri tai sin khong ding trong cac tranh chap vé doi
lai tai san

Theo quy dinh tai Piéu 166 Bo luat dan sy nam 2015 vé quyén doi lai tai
san, chu so hitu, chu thé c6 quyén khac ddi véi tai san c6 quyén doi lai tai san tir
nguoi chiém hitu, nguoi str dung tai san, ngudi dugc loi vé tai san khong c6 cin
ct phap luat.

Chu s6 hitu khong co6 quyén doi lai tai san tir sy chiém hitu cua chu thé
dang c6 quyén khac ddi véi tai san do.

Theo quy dinh néu trén thi vé nguyén tic, khi Toa an giai quyét cac loai
vu viéc ndy phai bude bi don tra lai tai san (hi¢n vat) cho nguyén don, chi tuyén
tra lai gid tri khi tai san khong con hodc khong thé tra lai tai san.

Vi du: Tranh chip quyén str dung dat lién ké véi dién tich rat nho, ngudi
1an chiém khong cb tinh, d3 xay dung cong trinh kién cd, néu budc phai thi hanh
an dé tra lai dat cho bén bi 1an chiém thi cong trinh ctia bén 14n chiém co thé bi
pha huy, do d6 c6 thé tuyén tra lai gia tri quyén st dung dat cho bén bi 1an chiém
ma khong tuyén tra bang hién vat (quyén st dung dat).

Tuy nhién, trong mot s6 vu viéc Toa an chua xac minh, 1am rd tai san con
hay khong, mirc d6 xay dung cong trinh trén dat 1an chiém nhu thé nao, tai san
d6 co thé tra lai cho nguyén don hay khong, ma da tuyén bi don tra gia tri cho
nguyén don la khong ding.

Vi du vu viéc cu thé:

Cho rang ong Nguyén Vin Kh 1an chiém dat cia minh, ong Hoang Van L
khoi kién yéu cau 6ng Kh tra lai bang hién vat dién tich 15m2 dat.

Theo két qua kiém tra hién trang thi dién tich dat ho ong L dang str dung
1a 781m2, giam 15m2; dién tich dat ho 6ng Kh dang str dung 13 150m2, ting
15m2 so véi dién tich dugc cap Gidy chimg nhan quyén sir dung dat. Do d6, Toa
an xac dinh ho 6ng Kh xay 1an chiém dt cua ho ong L.

Mit khac, Bién ban do dac, kiém tra thuc té dat tranh chip ngay
08/5/2014 thé hién trén dat tranh chip c6 tuong gach xi, rong 20cm, cao 4m (but
luc s6 88, 89), nhung Toa an cip phiic tham lai nhan dinh tai mot phan dién tich
dat 1an chiém, ho ong Kh da xay quan ban hang c6 moéng bang da, tudng xiy

gach do 1a khong phu hop véi cac tai liéu c¢6 trong hd so vu 4n.
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Trong truong hop nay, 6ng L ¢6 quyén doi lai dién tich dat da bi ho anh
Kh 14n chiém can ¢t vao quy dinh tai Diéu 256, Diéu 264 B luat dan sy nim
2005 va khoan 5 Diéu 166, khoan 1 Piéu 170 Luat dit dai nim 2013; két qua
tham dinh cho thay trén dat ong Kh 14n chiém c6 tudng gach xi 1a co thé pha d&
dugc. Do @6, viéc Toa an cép phic tham chi budc 6ng Kh thanh toan gia tri
quyén st dung dat cho nguyén don, ma khong budc 6ng Kh pha d& tudng gach
xi, tra lai dat tranh chép la khong dung.

4. Xac dinh sai hiéu luc ciia hop dong, tir @6 chap nhin yéu cau huy
hop ddng khong diing

- Tinh huéng: Nam 2015, hai bén ky Hop déng chuyén nhuong quyén st
dung dat, c6 cong ching theo quy dinh ciia phap luat. Theo Hop dong, cac bén
thoé thuén thanh toan tién theo tung dot. Mdc du bén nhan chuyén nhuong chua
thanh toan du tién, nhung bén chuyén nhuong di giao gidy to dé bén nhan
chuyén nhuong lam céc thi tuc sang tén, trudc ba. Bén nhan chuyén nhuong da
duoc cap Gidy chung nhan quyén st dung dat va dung tai san dé thé chap ngan
hang bao dam cho mot khoan vay. Nay bén chuyén nhuong cho rang bén nhan
chuyén nhuong vi pham nghia vy thanh toan nén dé nghi Toa an huy Hop ddong,
bén nhan chuyén nhuong khong dong y.

- Sai s6t ciia Toa &n: Toa an cho rang bén nhan chuyén nhuong da vi
pham nghia vu thanh toan, tir d6 chdp nhan yéu cau khéi kién, huy Hop dong
chuyén nhuong; huy Gidy chimg nhan quyén st dung dét, yéu cu bén nhan
chuyén nhuong tra lai dét, bén chuyén nhuong tra lai tién 1a sai.

- Puong 16i gidi quyét: Theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 168, Piéu 692 B
luat dan sy nam 2005; khoan 7 Diéu 95 Luat dat dai nam 2013, viéc chuyén
quyén st dung dat c6 hiéu lyc tir thoi diém ding ky. Nhu vay, trong tinh hudng
néu trén, viéc chuyén nhuong quyén sir dung dat da hoan thanh, can phai duoc
cong nhan theo cac quy dinh néu trén. Bén nhan chuyén nhuong vi pham nghia
vu thanh toan thi phai tiép tuc thanh toan va chiju 13i suét theo quy dinh tai biéu
700 cua Bo luat dan sy nam 2005:

“Piéu 700. Quyén ciia bén chuyén nhwong quyén sir dung dit
Bén chuyén nhieong quyén sir dung dat c6 quyén dwoc nhdn tién chuyén
nhirong quyén sir dung dat; trieong hop bén nhdn chuyén nhwong chdm tra tién
thi dp dung theo quy dinh tai Diéu 305 ciia Bé ludt nay.
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Diéu 305. Trdch nhigm dén sw do chdm thuwe hién nghia vu dén sw

2. Trong truong hop bén cé nghia vu chdm tra tién thi bén dé phdi tra ldi
déi véi sé tién cham tra theo 1di sudt co ban do Ngdn hang Nha nude cong bo
twong g véi thoi gian chdm tra tai thoi diém thanh todn, triv truong hop cé

thoa thudn khac hoac phap ludt co quy dinh khac”.

- Vi dy vu viéc cu thé: Vu &n gitta nguyén don 6ng Trinh Van H - bi don
la 6ng Nguyén Vii Tr:

Ngay 11/7/2014, 6ng Trinh Vian H ky Hop dong chuyén nhuong dién tich
dat 16.000 m2 thira s6 196 cho 6ng Nguyén Vi Tr. Hop dong c6 cong ching
theo quy dinh. Theo Hop dong, cac bén thoa thuan phuong thirc thanh toan bang
tién mat, chia lam 3 dot.

Sau khi ky Hop dong, mic du 6ng Tr chua thanh toan hét, nhung 6ng H
da giao gidy to dé ong Tr 1a thi tuc sang tén, trudc ba. Ngay 08/9/2014, ong Tr
duoc cap Gidy chimg nhan quyén st dung dat va dung tai san nay dé thé chép,
bao dam cho khoan vay cua Cong ty NP.

Cho rang 6ng Tr vi pham nghia vu thanh toan, ong H khéi kién yéu cau
huy Hop dong, ong Tr khong dong ¥ voi yéu cau khai kién.

Theo quy dinh tai khoan 1 Piéu 168, Piéu 692 Bo luat dan sy nim 2005;
khoan 7 Piéu 95 Luat dat dai nam 2013, viéc chuyén quyén sir dung dat c6 hiéu
luc tir thoi diém dang ky. Toa an cip so thAm va Toa an cip phic thim chap
nhan yéu cua 6ng H 1a khong dling véi cac quy dinh néu trén.

5. Khong bao vé ngwoi thir ba ngay tinh theo quy dinh tai Khoan 2
Piéu 138 Bo luat dan sw nim 2005

Theo quy dinh tai khoan 2 Piéu 138 B¢ luat dan sy nim 2005 (nay la
khoan 2 Piéu 133 Bo luat dan sy nam 2015) vé bao vé quyén loi ctia ngudi thi
ba ngay tinh khi giao dich dan sy v6 hi¢u:

2. Trong trwong hop tai san giao dich la bat dong san hodc la dong san
phdi dang ky quyén sé hitu dd dwoc chuyén giao bang mét giao dich khdc cho
nguoi thu ba ngay tinh thi giao dich véi nguoi thir ba bi vo hiéu, trie truong hop
ngueoi thir ba ngay tinh nhdn dwoc tai san nay théng qua ban ddu gia hodc giao

dich voi nguoi ma theo ban dn, quyét dinh cua co quan nha nuoc co tham quyén
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la chu so hitu tai san nhung sau do nguoi nay khong phai la chu so hitu tai san
do ban an, quyét dinh bi hity, sia.
Theo tir dién, ngay tinh dugc hiéu 13 1ong ngay thang, that tha, tinh thé 15 rang.

Vé nguoi thir ba ngay tinh trong giao dich dan su: Hién nay, phap luat dan
su khong dinh nghia cu thé thé nao nguoi th ba ngay tinh, nhung c6 thé hiéu
ngudi thir ba ngay tinh 14 ngudi tai thoi diém tham gia giao dich dan su ngudi
nay khong c6 co sé dé biét viéc giao dich cia minh v6i nguoi khong ¢6 quyén
dinh doat tai san hodc d6i tuong tai sadn cua giao dich lién quan dén giao dich
truge do da bi vo hiéu do tai thoi diém khi tham gia vao giao dich dan sy, nguoi
thir ba ngay tinh hoan toan tin rang nguoi giao dich v&i minh 14 nguoi ¢ quyén
giao dich va ddi twong tai san giao dich dap tng cac diéu kién dé giao dich dan
su ¢6 hiéu luc, tir 46 cho thdy ngudi ngay tinh hoan toan khéng c6 16i khi tham
gia vao giao dich. Vi vay, phap luat dan sy dua ra bién phap bao vé quyén loi
ciia nguoi thur ba ngay tinh trong giao dich dan sy, trong truong hop giao dich
dan sy dan dén vo hiéu khong do 16i ctia ngudi thit ba.

Vi dy: Theo khoan 3 Piéu 3 Nghi dinh s6 163/2006/ND-CP vé giao dich
bao dam:

“3. Bén nhdn bdao dam ngay tinh la bén nhdn bdao dam trong truong hop
khéng biét va khéng thé biét vé viéc bén bdo dam khdng c6 quyén dimg tai san

dé bao dam thuc hién nghia vu dan su.”

Thue tién xét xir nhiéu vu an, mac du nguoi the ba ngay tinh tham gia
giao dich ddi véi chil s¢ hitu tai san dugc xac 1ap trén co so ban an, quyét dinh
d3 co hiéu lyc phap luat cta co quan nha nudc c6 tham quyén, nhung sau do,
ban an, quyét dinh d6 bi huy, stra thi Toa an lai khéng bao vé ngudi thir ba ngay
tinh, van tuyén ho phai tra lai bat dong san hodc dong san phai ding ky quyén so
hitu 12 khong dung quy dinh tai khoan 2 Diéu 138 néu trén.

Vi dy vu viéc cu thé: Vu an gitra nguyén don: Ba Ba Tran Thi S, sinh ndm
1941 va bi don la 6ng Nguyén Htru Th, sinh nam 1954; cu tru tai: Khu phé 5,
phuong P, tinh B.

Ba S va 6ng Th tranh chap dién tich dat hon 6.000 m2 tai Khu phé 5,
phuong P, tinh B. Ban an s6 31/2005/DSPT ngay 28/3/2005 cua Toa an nhan
dan tinh B d4 tuyén dién tich dat néu trén thudc quyén sir dung cua 6ng Th, sau
d6 6ng Th dugc cap Gidy chimg nhin quyén st dung dat.
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Trén co s& d6, 6ng Th da chuyén nhugng mot phan quyén st dung dat néu
trén cho ong Tran Ng. Viéc chuyén nhuong da hoan thanh, ong Ng da dugc cap
Gidy chimg nhan quyén str dung dat.

Sau d6, Ban 4an s6 31/2005/DSPT bi hity va TAND tinh B giai quyét lai
vu an. Toa 4n xac dinh quyén sir dung dat thudc vé ba S, budc éng Ng phai tra
lai quyén sir dung dat cho ba S 1a khong dung khoan 2 Piéu 138 Bo luat dan su
nam 2005.

Trong vu viéc nay, néu Toa an chap nhan yéu cau khoi kién ctia ba S thi
phai budc ong Th hoan lai gia tri dat cho ba S va cong nhan quyén sir dung dat
ctia 6ng Tran Ng thi méi dung quy dinh cta phép luat néu trén.

6. Sai sot ciia Toa an khi khong xac dinh gia ghi trong Hop dong
chuyén nhuwong quyén sir dung dat 1a gia tao nhiam muc dich trén thué

- Tinh huéng: Tai Hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat, hai bén
théng nhét ghi gia thap hon gia thi truong dé tron thué. Khi dinh gia, Toa an xac
dinh gia thi truong cta dién tich dat tranh chap cao hon nhiéu so véi gia ghi
trong hop ddng; hai bén ciing khong thdng nhét duoc vé gia chuyén nhuong 1a
theo thuc té hay theo hop dong.

- Sai s6t ciia Toa dn: Toa an cho rang bén nhan chuyén nhuong khong
chimg minh dugc di tra du tién hay chi chimg minh da tra dwoc mot phan tién cho
ngudi chuyén nhuong thi bén nhan chuyén nhuong tiép tuc tra tién 1a khong ding.

- Puong 16i gidi quyét vy dn:

Trong tinh hudng néu trén, gia chuyén nhuong ghi trong Hop dong khong
pht hop véi gia thyc té trén thi truong, hai bén cling khong théng nhat duoc vé
gia chuyén nhuong thuc té, nén co co sé xac dinh gia ghi trong Hop dong
chuyén nhuong quyén st dung dat néu trén 14 gia tao nham muc dich trén thué.

Theo quy dinh tai khoan 3 Piéu 402 Bo luat dan sy nam 2005, gia chuyén
nhuong 14 mot trong nhimg diéu khoan chil yéu ctia hop dong. Do dé, trong vu viéc
nay, cac bén di gia tao vé gid trong van ban hop dong va khong théng nhit vé gia
trong thuc té, nén Hop dong chuyén nhuong quyén st dung dit néu trén vo hiéu
theo quy dinh tai Piéu 127, 129 va Piéu 410 B6 luat dan sy ndm 2005.

Vi du vu én cu thé: Vu Hd Van H - Nguyén Thanh N (d3 duoc dé xuét lua

chon lam an 1¢).
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“Hop dong chuyén nhugng quyén sir dung dat” ngay 16/12/2014 thé hién:
Ong H chuyén nhuong cho 6ng Nh, ba L di¢n tich 1.207,6m2 dAt thudc thira 96,
to ban d6 s6 12, xd LT, thanh phd H véi gia 200.000.000 dong; viée giao va
nhan sd tién néu trén do hai bén tu thuc hién, khong c6 su chung kién cua Cong
chung vién. Ong H xac dinh gia chuyén nhuong ma hai bén da thoa thuan la
3.200.000.000 ddng, nhung ghi trong Hop ddng 1a 200.000.000 dong dé duogc
chiu thué thap. Ong chua nhan duoc tién, nén dang giit ban chinh Gidy chimng
nhan quyén str dung dat. Ong Nh, ba L xac dinh gia chuyén nhugng dién tich dat
néu trén 1a 200.000.000 dong ding nhu Hop ddng da ky két va ong, ba da giao
du so tién 200.000.000 dong cho ong H tai Phong cong chimg nhung khong c6
ching ctr ching minh.

Bién ban dinh gia ciia Hoi ddng dinh gia ngay 19/8/2015 xac dinh gia thi
truong tai phan dat tranh chap 1a 3.019.000.000 doéng. Do d6, gia chuyén
nhuong ghi trong Hop dong 1a 200.000.000 dong ciing khong phu hop véi gia
thuc té trén thi truong. Vi vy, c6 co sd xac dinh gia ghi trong Hop dong chuyén
nhuong quyén sir dung dat néu trén 1a gia tao nham muc dich trén thué.

Quyét dinh giam ddc thim can ct vao Diéu 692 B ludt dan sy nam 2005
va khoan 7 Diéu 95 Luat dat dai nam 2013 dé cho rang Hop ddong chuyén
nhuong quyén sir dung dat da co hiéu luc phap luat; truong hop 6ng Nh, ba L
khong chimg minh dugc da tra du tién hay chi chimg minh di tra dugc mot phan
tién cho 6ng H thi 6ng Nh, ba L tiép tuc tra tién cho ong H la khong dang nhu
phan tich néu trén. Toa an cap so tham va Toa an cip phuc tham cho rang do bi
don vi pham nghiém trong nghia vu thanh toan da lam cho Hop dong giita cac
bén khong con kha ning thyc hién, tir d6 chip nhan yéu cau huy Hop ddng cta
nguyén don la khong chinh xac.

Trong truong hop nay, khi giai quyét lai vu 4n, néu khong co chung cir
nao khéc, Toa 4n can tuyén Hop dong chuyén nhuong quyén s dung dat ngay
vO hiéu véi cac can cu néu trén.

7. Sai sot khi giai quyét vu an lién quan dén giao dich din sw vé hiéu
do gia tao

Theo quy dinh tai Diéu 129 B6 luat dan sy naim 2005 (nay la Diéu 124 Bo
luat dan sy nam 2015) vé giao dich dan sy vo hi¢u do gia tao, khi cac bén xac
1ap giao dich dan sy mdt cach gia tao nham che giéu mot giao dich khac thi giao
dich gia tao vo hi¢u, con giao dich bi che giéu van c¢6 hiéu lyc, trir truong hop
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giao dich do cling vo hi¢u theo quy dinh ctia Bo luat nay.

Tuy nhién, khi giai quyét vu an, nhiéu Toa 4an dd khong lam rd ban chat
ctia vu an, khong danh gia ban chét cua cac giao dich, bao gdm giao dich gia tao
nham che giéu giao dich khac, khong danh gia giao dich bi che giéu ¢o hiéu luc
hay khong dé cong nhan, tir 46 dua ra dudng 16i giai quyét vu viéc khong ding

quy dinh néu trén.
Vi du vu viéc cu thé: Vy an gilta nguyén don HO Tan T - Hoang Thi Th:

Ngay 04/8/2014, 6ng L ky Hop dong chuyén nhuong quyén sir dung thira
dat 474 cho vo chong 6ng HO Tan T, ba Hoang Thi Th c6 cong chimg. Tuy
nhién, tai cam két ngay cung ngay, 6ng L, ba Hoang Thi Th, ba Hoang Thi P (1a
chi gai ba Th) thira nhan thyuc chat dng L chuyén nhuong thira dat néu trén cho
ba Hoang Thi Th va ba Hoang Thi P. Ho so vu 4n thé hién tai thoi diém ky két
hop dong ong T khong c6 mit tai Viét Nam.

Nhu vy, ¢ co so khang dinh, Hop déng chuyén nhuong quyén st dung
dat ngay 04/8/2014 gita 6ng L va vo chong ong T, ba Th vo hiéu do gia tao,
nhim che gidu giao dich that 13 viéc chuyén nhuong giita 6ng L va ba Th, ba P
theo Diéu 129 Bo luat dan sy ndm 2005. Tai Toa 4n, vo chong 6ng L khong yéu
cau huy Hop dong chuyén nhuong véi ba Th, ba P.

Theo quy dinh tai Diéu 134 Bo luat dan su nam 2005, Toa an budc cac
bén thuc hién quy dinh v& hinh thirc cua hop déng trong mot thoi han nhét dinh;
truong hop qua thoi han d6 ma cac bén khong thuc hién thi hop dong vo hiéu.
Toa 4n cap so thAm khong budc 6ng L va ba Th, ba P hoan thién thu tuc Hop
déng ma da tuyén Hop dong vo hiéu 1a khong dung quy dinh néu trén. Toa an
cap phiic tham lai cong nhan Hop dong giira 6ng L va ba Th, ba P 1a khong dung
vi Hop ddng nay vo hiéu vé hinh thirc.

8. Xac dinh sai nghia vu tra no chung ciia v chdng

- Tinh huéng: Trong nhiéu vu viéc, trong thoi ky hon nhan hop phap,
nguoi chong ky hop dong vay tién trong thoi ky hon nhan, nguoi vo khong ky
tén vao hop dong. Ngudi chong khai viée vay tién 1a dé cho ngudi khac vay lai,
khong lién quan dén vo; ngudi vo khong thira nhan ddy 1a no chung.

- Sai sOt: Trong nhiéu ban an, Toa 4n cho rang do nguoi chong vay tién
trong thoi ky hon nhan nén déy 1a ng chung cua vo chdng, tir d6 tuyén vo chong
c6 trach nhiém lién déi trd no 1a khong ding.
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- Puong loi gidi quyet cdc loai vu viéc nay:
Trong cac loai vu viéc nay néu trén, Toa an can xem xét cac van dé sau:

+ Chu thé tham gia ky két hop ddng 1a ca vo chong hay hop chi mét bén
v, chong. Néu ca hai vo chdng cung ky thi ¢ cin ctr dé xac dinh no chung cua
vo chong va vo chdng phai ¢6 trach nhiém lién doi tra; néu chi c6 mot bén tham
gia giao dich va nguoi con lai khong thira nhan thi phai xem xét muc dich cua

giao dich 1a gi.

+ Muc dich cta giao dich: Néu chi c6 mot nguoi ky tén, nhung giao dich
1a nham dap tmg nhu cau sinh hoat thiét yéu cua gia dinh (/d nhu cau sinh hoat
thong thuong vé an, mac, &, hoc tdp, kham bénh, chita bénh va nhu cau sinh
hoat théng thuong khéc khéng thé thiéu cho cudc song ciia méi nguoi, moi gia
dinh) theo quy dinh tai Piéu 27 va khoan 2 Diéu 37 Luat hon nhan va gia dinh
nam 2014 thi xac dinh day 1a no chung cua vo chdng theo quy dinh cua phap
luat néu trén. Néu khong nham dép ing nhu cau sinh hoat thiét yéu cua gia dinh
thi day 1a no riéng, ngudi ky két giao dich ¢ nghia vu tra no riéng.

Diéu 27. Trach nhiém lién déi ciia vo, chong

1. Vo, chéng chiu trach nhiém lién déi doi véi giao dich do mot bén thuc
hién quy dinh tai khoan 1 Piéu 30 hodc giao dich khdc phit hop véi quy dinh vé

dai dién tai cdc diéu 24, 25 va 26 cia Ludt nay.

2. Vo, chong chiu trach nhiém lién déi vé cdc nghia vu quy dinh tai Piéu

37 cua Ludt nay.
Diéu 37. Nghia vu chung vé tai san cua v’ chong
Vo chong co cac nghia vu chung vé tai san sau day:

1. Nghia vu phat sinh tir giao dich do vo chong ciing théa thudn xdc Idp,
nghia vu boi thuong thiét hai ma theo quy dinh cia phdp ludt vo' chong cing

phdi chiu trach nhiém;

2. Nghia vu do vo hodac ché‘ng thue hién nham dap ung nhu cau thiét yéu

cua gia dinh;
- Vi du vu viéc cu thé: Nguyén don 1a ba Nguyén Thi My V - bi don 1a
ong Bui Van T va vo:
Theo Hop dong vay tai san ngay 31/5/2016, ong Bui Van T vay cua ba
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Nguyén Thi My V 800 triéu dong, ong T da nhan du tién. Hop dong chi co ong
T ky tén, ba H 1a vo khong ky tén. Hop dong khong thé hién rd muc dich vay
tién cta ong T. Ong T thira nhan vay tién dé cho 6ng Ho S§ M vay lai. Tai Gidy
bién nhan ngay 31/5/2016, 6ng HO S§ M thira nhan vay 800 triéu cua ong T.

Do 6ng T khong tra, ba V khoi kién yéu cau vo chong ong T, ba H lién
doi1 tra no.

Tir nhitng cin ct néu trén, khong c6 cin cir dé xac dinh 6ng T vay tién
cia ba V dé& nham phuc vu nhu cau sinh hoat thiét yéu cua gia dinh theo quy
dinh tai Diéu 27, khoan 2 DPiéu 37 Luat hon nhan va gia dinh nim 2014. Do do,
Toa an hai cép tuyén ong T, ba H phai lién d6i tra no cho ba V 1a khong dung.

* Luu y: Lién quan dén tai san chung cua vo chéng, ¢6 nhiéu vu viéc, tai
san chung duogc hinh thanh trong thoi ky hon nhén, chi ¢c6 mot bén vo, chéng
tham gia giao dich va chua dinh doat quéa '% gia tri tai sdn. Trong truong hop
nay, do tai san chung cia vo chong 1a s& hitu chung hop nhat, viéc nguoi
chéng/vq dinh doat tai san chung cia vo chéng 1a vi pham Luat hon nhan va gia
dinh, nén giao dich nay van v6 hiéu do vi pham diéu cAm cua phap luat (trir
truong hop quy dinh tai khoan 1 Diéu 32 Luat hon nhan va gia dinh nim 2014
nhu phan tich sau day).

9. Ap dung sai khoan 1 Piéu 32 Luét hon nhén va gia dinh nam 2014
vé giao dich véi nguoi thir ba ngay tinh lién quan dén tai khoan ngin hang,
tai khoan chirng khoan

Theo quy dinh khoan 1 Piéu 32 Luat hon nhan va gia dinh nim 2014 vé
giao dich v&i ngudi th ba ngay tinh lién quan dén tai khoan ngan hang, tai
khoéan chimg khoan:

“I. Trong giao dich véi nguoi thir ba ngay tinh thi vo, chong la nguoi
dung tén tai khoan ngdan hang, tai khoan chung khoan dwoc coi la nguoi co

)

quyén xac lap, thuc hién giao dich lién quan dén tai san dé.’
Vé muc dich cua quy dinh néu trén, Ban thuyét minh du an Luét dd néu:

“Khoan 32 Diéu 1 quy dinh vé giao dich do vo, chong thuc hién lién quan
dén tai khoan ngdn hang, tai khoan chimg khodn va cdc tai san khdc ma theo
quy dinh ciia phdp ludt khéng phdi dang ky quyén so hitu, quyén sir dung. Trong
boi canh phat trién kinh té hién nay, viéc sir dung tai khoan ngdn hang ciia cdc
cd nhdn ngdy cang phé bién; trong linh vie kinh doanh chirng khodn, cdc chii
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thé dau tw can mé tdi khoan chung khoan dé thudn loi cho viéc thuc hién giao
dich. Theo nguyén tdc cia phdp ludt vé tai chinh, ngdan hang, chi cdc chi tdi
khodn méi c6 quyén thuc hién cdc hanh vi phdp 1y lién quan dén tai khodn cia
ho. Pé dap ung yéu cau cua thuc tién khi mét bén vo, chéng thuc hién cac giao
dich c6 lién quan dén tai khodn ngdn hang, tai khoan chimg khodn, Ludt hén
nhdn va gia dinh can cé quy dinh phit hop. Dy thdo Ludt dwa ra quy dinh vé suy
doan quyén. Theo do, dé dam bao tinh an todn ciia céc giao dich duoc thuc hién
qua tai khoan (giti tién vao tai khoan, chuyén khodn, thanh todn...), ngwoi thir
ba (ngdn hang, céng ty chimng khodn, nguoi cé giao dich véi vo, chong) cé
quyén suy dodn rdang chi tai khodan c6 quyén dinh doat nhitng tai san dat dé
trong tai khodn. Quy dinh nay khéng chi bdo vé quyén loi chinh ddang ciia nguwoi
thir ba, ma con mang lai loi ich cho vo chong: do dwoc quyén suy dodn vé quyén
ciia chii tai khoan, nguoi thir ba khéng can thiét phdi tim hiéu vé tinh trang hén
nhdn ciing nhw ché do tai san ciia ngwoi ky két giao dich véi minh, do dé vo,
chong cé thé thyc hién giao dich mét cach dé dang ma khéng phdi dwa ra cdc

tai liéu chirng minh vé quyén doi voi tai san dwoc su dung.

Can nhdn manh rang quy dinh suy dodn vé quyén chi c6 hiéu luc trong
quan hé gitta mét bén la vo chong va bén kia la ngueoi thir ba. Trong quan hé
gifta vo' va chong thi vo, chong phdi tudn theo cdc quy dinh vé quyén va nghia
vu cua ho theo quy dinh cua Ludt hon nhan va gia dinh hodc theo thoa thudn,
néu vi pham va gdy thiét hai thi phdi boi thuong néu nguoi vo hodc chong
khéng thuce hién giao dich c6 yéu cau, theo quy dinh tai diém 5 khodn 28 Piéu 1

cua Ludt nay.”

Tuy nhién, khi 4p dung quy dinh trén khi giai quyét cac vu an lién quan
dén quyén so hitu, quyén dinh doat ctiia vo chdong lién quan dén tai san chung
cia vo chong, can luu ¥ Diéu 8, Piéu 16 ctia Nghi dinh s6 126/2014/ND-CP
ngay 31/12/2014 cta Chinh phii quy dinh chi tiét mot sé diéu va bién phép thi
hanh Luat Hon nhan va gia dinh vé& “nguwoi thir ba ngay tinh”:

“Piéu 8. Nguwoi thir ba khong ngay tinh khi xdc lgp, thue hi¢n giao dich
véi vo, chong lién quan dén tai khodn ngdn hang, tai khodn chirng khodn, dong

sin khdc ma theo quy dinh ciia phdp ludt khong phdi dang ky quyén sé hitu

Ngueoi thir ba xdc Idp, thiee hién giao dich véi vo, chong lién quan dén tdi
khoan ngdn hang, tai khoan chung khoan, dong san khac ma theo quy dinh cua
phap ludt khéng phai dang ky quyén sé hitu thi bi coi la khéng ngay tinh trong
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nhitng truong hop sau day:

1. Da dwoc vo, chong cung cdp thong tin theo quy dinh tai Diéu 16 cia

Nghi dinh nay ma van xdc ldp, thiee hién giao dich trdi véi nhitng thong tin do;

2. Vo chong di céng khai théa thudn theo quy dinh ciia phdp ludt c6 lién
quan vé viéc chiém hitu, sir dung, dinh doat tai san va nguoi thu ba biét hodc phai

biét nhung van xdc ldp, thuc hién giao dich trdi voi thoa thudn cua vor chdng.

Diéu 16. Cung cdp théong tin vé ché dp tai san ciia vo' chéng theo théa

thudn trong giao dich voi nguwoi thir ba

Truong hop ché do tai san ciia vo chéng theo thoa thudn dwoc ap dung thi
khi xdc ldp, thwe hién giao dich v, chong cé nghia vu cung cdp cho nguoi thir
ba biét vé nhitng thong tin lién quan; néu vo, chong vi pham nghia vu ndy thi
ngueoi thir ba dwoc coi la ngay tinh va dwoc bdo vé quyén loi theo quy dinh cia

b

Bo luat Dan suw.’

Vi du: Vo chong thoa thuan tai san chung cia vo chong 1a tién, khi giri
tiét kiém tai ngan hang chi can dmg tén mot ngudi, nhung khi dinh doat sb tién
tiét kiém thi phai dugc sy dong ¥ cua ca hai vo chong.

Néu vo chong di thong bao thoa thuan néu trén véi ngan hang noi guri tiét
kiém, nhung khi giao dich lién quan dén khoan tién tiét kiém, ngan hang khong
lam 18 y chi ciia ngudi vo/chong khong dimg tén trén so tiét kiém thi ngan hang
khong ngay tinh./.
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