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Tém tit. Bai viét phan tich van dé ding ky hop dong trong mé&i quan hé gitra cac chu thé giao
két hop dong va mdi quan hé véi nguoi tht ba nham lam 16 hau qua phap ly cta hop dong
duoc dang ky va khong dang ky. Trén co so phan tich quy dinh ctia phap luat hién hanh va d6i
séanh véi thuc tién giai quyét tranh chdp hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat tai Toa
&n, tac gia dé xuat nhitng kién nghi nham gép phan hoan thién phap luat dan sy va phap luat

dat dai vé dang ky hop dong.
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Abstract. The article analyses the problem of contract registration in the relationship between
the contracting parties and a third party to clarify the legal consequences of registered and not

registered contracts. Analysing the provisions of current laws and comparing the actual
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settlement of disputes on land use right transfer contracts in Court, the author proposes

recommendations to improve the Civil law and the Land law on contract registration.
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béng ky hop dong la mot van dé thudc vé hinh thic cua hop déong ma céc bén budc phai
tuan tha khi phap luat quy dinh [8]. Theo quy dinh tai Diéu 119, B) luat dan su (BLDS) 2015 [1],
thi giao dich dan sy duoc thé hién bﬁ“mg 161 ndi, b;?mg van ban hodc b;‘”mg hanh vi cu thé. Trong
truong hop luat quy dinh giao dich dan sy phai dugc thé hién bang van ban cé cong ching,
chiing thuce, dang ky thi phai tuan theo quy dinh d6. Hop dong la mot loai giao dich dan sy nén
nhitng quy dinh vé hinh thic ctia giao dich dan su cling duwoc 4p dung thdng nhét cho hop
dong. Hop dong phai duoc déang ky 1la mot van dé khong méi trong phap luat Viét Nam, nhung
hau qua phap ly cua hop dong chua dugc dang ky khi phap luét c6 quy dinh, trong d6 c6 hop

dong chuyén nhuong quyén st dung dat 1a van dé con gay nhiéu tranh cai trong thuyec tién.

B0 luat dan sw 2015 quy dinh: Hop dong vé quyén str dung dat phai duoc lap thanh van
ban theo hinh thitc pht hgp véi quy dinh ctia Bo luat nay, phap luat vé dat dai va quy dinh
khac cua phap luat ¢6 lién quan [1, Diéu 502]. Viéc chuyén quyén stt dung dat cé hiéu luc ké ti
thoi diém dang ky theo quy dinh cta Luat dat dai [1, Diéu 503]. Bén canh d6, Luat dat dai 2013
cling quy dinh: Viéc chuyén d6i, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, thita k€, tang cho, thé
chdp quyén st dung dat, gép von bang quyén st dung dat phai dang ky tai co quan dang ky
dat dai va c6 hiéu luc ké tir thoi diém dang ky vao s6 dia chinh [6, Diéu 188]. Tuy nhién, nhiing
quy dinh nay khong minh thi cho biét hau qua phap ly cua hiéu lwc phat sinh trong hop dong
vé quyén st dung dat 1a hiéu luc d6i véi cac bén trong hop ddng hay hiéu luc d6i voi nguoi thi
ba nén gay khé khan trong qua trinh 4p dung. Theo quy dinh ctia cac van ban hién hanh thi
dang ky dugc xem la hinh thtic cia hop déng, nhung dang ky cé phai la diéu kién bat budc &
hop déng cé hiéu luc hay khong thi con phai tiép tuc lam rd dé tranh gay nham 1an trong qua

trinh 4p dung.

1. Quy dinh cta phap luat Viét Nam vé ding ky hop dong va ding ky hop
dong chuyén nhuwong quyén st dung dat
Hinh thtic hop dong dwoc dang ky duoc quy dinh khong chi trong BLDS 2015 ma cac
BLDS trude d6 cling da quy dinh. Chi c6 diéu, BLDS 2015 gi6i han pham vi hop dong phai
dang ky hep hon so v6i cac BLDS truede day khi yéu cau hop dong chi phai dang ky khi “luat c6
quy dinh” thay vi khi “phap luat c6 quy dinh” nhu tredc day.

B0 luat dan sw 1995 [3] tai Diéu 133 quy dinh: “Trong truong hop phap luat c6 quy dinh
giao dich dan su phai dugc thé hién bang van ban, phai c6 cong chiing hogc ching thuc, phai

dang ky hodc xin phép thi phai tuan theo quy dinh d6”. Diéu nay ti€p tuc dugc ké thira va thé
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hién tai Diéu 124, BLDS 2005 [2]. B6 luat dan sw 2015 van gitr tinh than yéu cau hop dong phai
dang ky trong nhiing treong hop nhat dinh, nhung chi khi luat c6 quy dinh méi bat budc phai
tuan theo, dong nghia véi viéc néu ludt khong quy dinh thi nhiing yéu cau cua van ban dwéi
luat vé dang ky hop déng 1a khong c6 gia tri bat budc. Theo d6, Digu 119, BLDS 2015, quy dinh:
Truong hop ludt quy dinh giao dich dan suw phai duoc thé hién béng van ban cé cong chitng,
chiing thue, dang ky thi phai tuan theo quy dinh d6. Trén co s& quy dinh nay cua BLDS, ¢6 thé
tim thay mot s6 hop dong ma luét c6 quy dinh phai dang ky nhu: hop déng chuyén quyén so
httu cac d6i twong quyén so hitu cdng nghiép, hop dong chuyén quyén st dung cac doi tuong
quyén s httu cong nghiép theo quy dinh tai Diém a, Khoan 3, Diéu 6, ctia Luat s hru tri tué
(SHTT) [4], hop dong chuyén nhuong, tang cho, gop von, chuyén ddi, thé chap quyén st dung
dat. Tuy nhién, hién nay quy dinh ctia cac van ban luat c6 su thiéu rd rang va gay nhiéu kho
khan trong qua trinh 4p dung. Nhiéu nguoi nham 1an gitta viéc dang ky hop dong lam phat
sinh hiéu luc d6i véi cac bén giao két hop dong va viéc dang ky hop dong lam phaét sinh hiéu

lwe d6i véi nguoi thit ba.

Nghién cttu hé thong van ban phap luat Viét Nam vé hop dong, tac gia nhan thay khong
nhiéu van ban quy dinh mét cach minh thi van dé hau qua phép ly ctia hgp dong duoc dang ky
tac dong téi cac chu thé trong hop dong va chti thé thi ba. Chang han, Luat SHTT quy dinh vé
viéc dang ky hop dong va hau qua phdp ly ctia né nhw sau: “Ddi voi cac loai quyén so hitu
cong nghiép duoc xac 1ap trén co s¢ dang ky theo quy dinh tai di€ém a khoan 3 Diéu 6 ctia Luat
nay, hop dong chuyén nhuong quyén sé¢ hitu cong nghiép chi cé hiéu luc khi da duoc dang ky
tai co quan quan ly nha nudc vé quyén sé hitu cong nghiép. Doi véi cac loai quyén so hitu cong
nghiép duoc xac 1ap trén co so dang ky theo quy dinh tai diém a khoan 3 Diéu 6 ctia Luét nay,
hop dong st dung d6i twgng so hitu cong nghiép cd hiéu luc theo thoa thuan gitra cac bén. Hop
dong st dung doi twong sé hitu cong nghiép tai khoan 2 Diéu nay, trir hgp dong st dung nhan
hiéu, phai dang ky tai co quan quan ly nha nudc vé quyén so hitu cdng nghiép méi c6 gia tri
phép ly ddi voi bén thi ba” [5, Diéu 148].

Nhu vay, Luat SHTT da tach bach gitta hau qua phap ly cua viéc dang ky hop dong tac
dong tdi cac bén trong hop dong va hau qua ctua viéc dang ky hop dong tac dong téi chu thé
thit ba. Theo d¢, truong hop hop dong chuyén nhuong quyén sé hitu cac doi twong quyén so
httu cong nghiép quy dinh tai Diém a, Khoan 3, Diéu 6 cua luat nay (chéng han nhu hop dong
chuyén quyén s hiru nhan hiéu) thi bat budc phai dang ky va viéc dang ky nay chinh la diéu
kién c6 hiéu luc cua hgp dong ma cac cha thé phai tuan theo. Néu khong dang ky thi hau qua
ma cac bén phai ganh chiu la hgp dong vi pham quy dinh vé hinh thitc va c6 thé bi v6 hiéu. Mat
khac, doi voi truong hop chuyén quyén str dung cac déi twong quyén sé hivu cong nghiép duoc
xac 1ap trén co s& dang ky theo quy dinh tai Diém a, Khoan 3, Diéu 6 ctia Luat SHTT (trit hop
déng chuyén quyén str dung nhan hiéu) thi bat budc dang ky nhung viéc dang ky chi phét sinh

hiéu luc véi nguoi thit ba ma khong co gia tri bat budc ddi véi cac bén trong hop dong. Chang
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han, A va B ky két hop dong chuyén quyén st dung sang ché, hgp dong dwoc lap thanh van
ban nhung cac bén khong dang ky tai co quan quan ly nha nudc vé so hitu cong nghiép. Xét
trong mdi quan hé gitta A va B thi hop dong van c6 gid tri rang budc quyén va nghia vu caa A
va B nhung khong co gid tri d6i khang voi nguoi thit ba néu nguoi tht ba ciing c6 quyén lién
quan dén d6i tuong quyeén so hitu cong nghiép ma cac bén da xac lap hop dong vi “hgp dong
6 hiéu luc theo thoa thuan gitra cac bén nhung phai dang ky tai co quan quan ly nha nudc vé

quyeén so hitu cong nghiép mdi c6 gia tri phap ly d6i voi bén thit ba”.

Bén canh Luat SHTT, trong mot s6 treong hop khéac, van ban cling yéu cau hop dong
phai dang ky nhung khong noéi rd hau qua phap ly ctia dang ky hgp dong nhu thé nao. Cu thé,
Khoan 33, biéu 188, Luat dat dai 2013, quy dinh: “Viéc chuyén d6i, chuyén nhuwong, cho thué,
cho thué lai, thita k&, tang cho, thé chdp quyén st dung dat, gop von bang quyén st dung dat
phai dang ky tai co quan dang ky dat dai va c6 hiéu luc ké tir thoi diém dang ky vao s6 dia
chinh”. D&i véi hop dong thé chdp néi chung, duong nhu BLDS 2015 da khac phuc dugc nhugce
diém cua Luat dat dai khi quy dinh tach bach hiéu luc ctia hop dong thé chdp va hiéu lwc d6i
khang voi nguoi tht ba. Theo d6, Khoan 2, Biéu 298, BLDS 2015, quy dinh: “Truong hop duoc
dang ky thi bién phap bao dam phaét sinh hiéu lwc do6i khang véi bén tht ba ké tir thoi diém
dang ky” va biéu 319 cta b luat nay ciing quy dinh: “Hop dong thé chap tai san c6 hiéu lwc ti
thoi diém giao két, trix truong hop o6 thoa thuan khac hoac luat c6 quy dinh khac. Thé chap tai
san phat sinh hiéu lyc d6i khang véi nguoi thie ba k€ tir thoi diém déng ky”. Nhw vay, BLDS
2015 quy dinh rd hau qua phép ly cua viéc dang ky hop dong thé chap la chi phat sinh hiéu lic
phap ly d6i voi bén thit ba chit khong phat sinh hiéu luc phap ly d6i véi cac bén trong hop
dong. Ttc la trong hop dong thé chap, dang ky khong phai la diéu kién vé hinh thirc bat bude
dé€ hop dong cd hiéu luc ma chi gitup cac bén c6 quyén chdng lai bén th ba trong truong hop
mot tai san dwoc dung dé€ bao dam thyc hién nhiéu nghia vu. Chéng han, A thé chap cho B
quyén st dung manh dat C dé€ vay khoan ng D. Hop dong thé chdp duoc lap thanh véan ban c6
cong chiing nhung khong dugc dang ky. Sau do6, A tiép tuc dung manh dat C thé chdp cho E
vay khoan n¢ X. Nhu vay, do hgp dong thé chap gitta A va B chwa duoc dang ky nén B khong
c6 quyén chong lai E d€ gianh quyén wu tién xt ly tai san bao dam la manh d&t C néu nhu A
madt kha nang thanh toan. Tuy nhién, hgp dong thé chdp gitta A va B van c6 hiéu luc nén B van
duoc tham gia xt ly tai san cung voi E. Truong hop hop dong thé chap gitta A va E duoc dang
ky thi E sé c6 quyén chdng lai B d€ gianh quyén xt Iy manh dat C. Hop dong gitta A va B van
6 hiéu luc nhung do khong dang ky giao dich bao dam nén B phai nhuong quyén xt ly manh
dat C cho E d€ E xtt ly thu hoi no trude, néu E thu no xong con du tién tir viée xt ly manh dat C
thi B méi duoc thanh toan, néu E da xt ly va chi du thu hoéi no caa E thi khoan vay ma B cho A
vay tro thanh khoan vay khong c6 bao dam. Lac nay, B phai thuc hién quyén yéu cau A tra no
theo hop dong vay khoan ng D.

28



Jos.hueuni.edu.vn Tap 130, S6 6C, 2021

Mic du BLDS quy dinh rd rang nhu vay, nhung xét vé mat ly thuyét, quy dinh trong
BLDS ap dung chung cho cac loai tai san trong d6 c6 quyén st dung dét. Chinh vi vay, viéc hop
dong thé chap quyén skt dung dat cé bat budc phai dang ky hay khong méi phat sinh hiéu lwc
thi van c6 thé khong duoc hidu va dp dung theo tinh than ctia BLDS. Boi vi, vé mét nguyén tac
thi néu luét lién quan cé quy dinh khac va quy dinh d6 khong tréi véi nguyén tic co ban cta
phap luat dan su thi BLDS khéng duwoc ap dung!. Chinh vi vay, viéc ap dung theo quy dinh cta
Luét dat dai tai Diéu 188 néu trén nhiéu khi gay cach hiéu vé hau qua phap ly ctia hop dong
duoc dang ky theo mot huwdng khac. Vi dy, trong mot vu an tranh chdp vé hop dong vay tién va
thé chap nha, theo d6: 6ng Phudc va ba Anh ky hop dong vay tién va thé chdp nha, hop dong
duoc cong chiing nhung khong dang ky giao dich bao dam. Tai phién toa, dai dién ctia bi don
ong Phude cho rang “viéc thé chdp bat dong san khong dang ky thi giao dich dan sy gitta cac
bén la v hiéu” d€ bac bd hiéu luc ctia hgp dong thé chap. Tuy nhién, Toa an da nhan dinh:
“Hoi dong xét xtr nhan thdy theo quy dinh tai Khoan 2, Diéu 347, B) luat dan su?1a nhim d¢€
tranh sy rui ro trong giao dich dan su, Chzfmg han st dung mot tai san dé€ thé chip cho nhiéu
nguoi. Nhan thay, ti khi ba Anh va dng Phudce vay ng thé chédp tai san dén nay chwa c6 nguoi
nao khac tham gia giao dich thé chap d6i vdi tai san ndi trén nén khong dan dén hop dong trén
la vo hiéu”. Trén co s¢ d6, Toa an da quyét dinh: “Truong hop 6ng Phudc khong thuee hién viéc
tra no thi ba Anh c6 quyén yéu cau co quan c¢é tham quyén phéat mai tai san thé chdp dé thu hoi
no” [10]. Trong trudng hop nay, nguodi dai dién cta bi don da nham 1an gifta viéc dang ky anh
huong dén hiéu luc cua hop dong thé chap va viéc dang ky 6 gid tri d6i v6i nguoi thit ba. Mdc
du tranh chdp nay xay ra vao thoi diém BLDS 1995 dang cé hiéu luc, nhung néu dét trong bdi
canh BLDS 2015 d€ phan tich thi van khong thay c6 nhiéu su thay doi. Béi vi, Biéu 503, BLDS
2015, cing quy dinh: “viéc chuyén quyén str dung dat c6 hiéu lyc ké tir thoi diém dang ky theo
quy dinh cua Luéat dat dai” va khong néi ro hiéu luc nay la hiéu lyc hop dong hay hiéu luc véi
nguoi thit ba. Quy dinh nay lai mt Ian nita lam cho van dé dang ky hop dong ddi voéi giao dich

bao dam tir chd dan dwoc minh thi tai Diéu 298 va Diéu 319, BLDS, trd nén rdi rim hon.

Bén canh hop dong thé chdp thi hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat
(CNQSDD) hién nay ciing dang c6 nhiéu tranh cai xung quanh van dé dang ky hop dong. Hop
dong CNQSDD ciing la mot loai hop dong vé quyén st dung dat duoc quy dinh tai Diéu 500,
BLDS 2015 va bd luat nay cing nhu Luat dat dai déu yéu cau phai dang ky hop dong. B luat
dan su 2015 da khong con quy dinh qua chi tiét vé hop dong c6 doi tuong la quyén st dung dat

1Piéu 4, BLDS 2015, quy dinh: Bo luat nay 1a ludt chung diéu chinh cdc quan hé dan sw. Luét khac ¢6 lién quan diéu
chinh quan hé déan sy trong cac linh vuc cu thé khong duogc trai véi cac nguyén tic co ban ctia phép luat dan s quy
dinh tai Diéu 3 ctia B luat nay. Truong hop luat khac c6 lién quan khong quy dinh hodc ¢6 quy dinh nhung vi pham
Khoan 2, Biéu nay thi quy dinh cta Bo luat nay dugc dp dung. Truong hop cé sw khac nhau gitta quy dinh ctua Bo luat
nay va diéu wdc qudc t€ ma Céng hoa xa hoi chu nghia Viét Nam la thanh vién vé cing mét van dé thi 4p dung quy
dinh ctia diéu wée qudc té.

2 Theo Khoan 2, Diéu 347, BLDS 1995: viéc thé chdp phai dugc ding ky, néu bat dong san ¢ déng ky quyeén so hiru.
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ma danh quyén diéu chinh d6i twong nay cho Luat dat dai. Theo nguyén tac duoc thira nhan tai
biéu 4 cta BLDS 2015 thi truong hop luat lién quan c¢é quy dinh va quy dinh d6 khong trdi véi
nguyén tac co ban ctia phap luat dan sy thi BLDS khong duoc ap dung. Chinh vi vay, tat ca
nhitng van dé vé hop dong lién quan dén doi tuong la quyén str dung déat néu da duoc Luat dat
dai quy dinh thi wu tién 4p dung quy dinh ctia Luat dat dai. Hinh thiic cua hop dong CNQSDD
duoc quy dinh tai Luat dat dai phai dugc cong chiing hoac ching thuwcd. Tuy nhién, Khoan 3,
biéu 188 ctia luét nay, ciing yéu cau hop dong CNQSDD phai dang ky va c6 hiéu luc ké tir thoi
diém dang ky vao s6 dia chinh. Quy dinh nay xét trong m6i quan hé voéi ly thuyét chung vé hop
dong trong BLDS 1a khong hop ly. Boi 1€, hiéu luc ctia hgp dong ma BLDS dé cap tdi 1a hiéu luc
rang budc gitta cac chu thé trong hop déng. Theo d6, Khoan 2, Biéu 401, BLDS 2015, quy dinh:
“Tte thoi diém hop dong c6 hiéu luc, cac bén phai thuc hién quyén va nghia vu d6i véi nhau
theo cam két”. Diéu nay c6 nghia rang, hop dong cé hiéu luc chi rang budc cac bén tham gia
hop dong ma khong rang budc chu thé tht ba. Mot hop dong cd hiéu luc khi dap tng day du
cac diéu kién co hiéu luc theo Diéu 117, BLDS 2015, va hop dong CNQSDD c6 hiéu luc khi dap
tung day du diéu kién vé chu thé, vé su tw nguyén, diéu kién vé ndi dung, muc dich va diéu
kién vé hinh thtec. Van dé & chd 1a hinh thiic ctia hop dong CNQSDD chi la bang van ban c6
cong ching hodc ching thuc hay 1a bang van ban c6 cong chiing/chiing thiee va dang ky? Cau
trd 101 da c6 tai Khoan 3, Diéu 167, Luat dat dai, 14 hinh thitc chi can bf“mg van ban c6 cong
chiing hodc ching thuc!. Nhu vay, 10i giai cho bai toan vé hiéu luc cua hgp dong CNQSDD la
hiéu luc ctia hgp dong nay phat sinh khi hop dong dap tng day du cac diéu kién vé chu thé; tu
nguyén; ndi dung, muc dich va hinh thtic la hop dong dwgc cong chiing hodc ching thuc. Tuy
nhién, cach quy dinh tai Diéu 188, Luat dat dai, khong ro rang dan dén viéc nham 1an gitta hiéu
lwc theo luat dat dai va hiéu luc theo BLDS vé hop dong.

3Khoan 3, Diéu 167, Luat dat dai 2013: 3. Viéc cong chiing, chiing thuc hop dong, van ban thuc hién cac quyén cta
nguoi stt dung dat duogc thiee hién nhw sau:

a) Hop dong chuyén nhuong, ting cho, thé chdp, gép von bang quyén st dung dat, quyén st dung dat va tai san gin
lién v6i dat phai duoc cdng chimg hodc chimg thug, triv truong hop kinh doanh bat dong san quy dinh tai diém b,
Khoan nay;

b) Hop dong cho thug, cho thué lai quyén str dung dét, quyén st dung dat va tai san gan lién voi dat, hop déng chuyén
ddi quyén st dung dat nong nghiép; hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat, quyén st dung dat va tai san gén
lién voi dat, tai san gén lién véi ddt ma mot bén hodc cac bén tham gia giao dich 1a t& chitc hoat dong kinh doanh bat
ddng san duoc cdng chiing hodc chiing thue theo yéu cau cta cac bén;

¢) Van ban vé thira k& quyén st dung dat, quyén st dung dét va tai san gan lién véi dat duoc cong ching hodc chimg
thuce theo quy dinh cta phép luat vé dan sy;

d) Viéc cong chiing thuc hién tai cac t6 chiic hanh nghé cong ching, viéc chiing thuc thuce hién tai Uy ban nhan dan cap
xa.

4+ O day téc gia khong dé cap dén loai hop dong trong linh vie kinh doanh bat déng san.
30
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2. Hau qua phap 1y ctia hgp dong chuyén nhugng quyén st dung dét chua
duoc dang ky

Nguyén nhan ctia viéc nham 1an vé hiéu lyc ctia hop dong CNQSDD theo Diéu 188, Luat
dat dai, va hiéu lyc cua hop dong theo BLDS la Luat dat dai khong quy dinh rd hau qua phap ly
cua viéc dang ky hop dong. Mit khac, Luat dat dai ciing khong quy dinh rd “dang ky” duoc dé
cap tai Diéu 188 la dang ky hop dong hay déng ky trudc ba sang tén. Néu dang ky hop dong thi
méi la van dé thudc vé hinh thic ctia hop dong va khi vi pham quy dinh vé hinh thuic, hop
dong sé c6 thé bi v6 hiéu, nhung néu la dang ky trudce ba sang tén thi chi 1a mot nghia vu phai
thuc hién, thudc vé ndi dung ma khong thudc vé hinh thic cua hop ddéng nén néu vi pham sé

khong phai la yéu t6 d€ xac dinh hop dong vo hiéu.

Phan tich quy dinh tai Khoan 3, Diéu 188, Luat dat dai, dudi géc do thuc tién giai quyét
tranh chdp cua Toa 4n, ¢é thé thdy Toa an hau nhu theo hudng giai thich quy dinh vé dang ky
tai Diéu luat nay la dang ky hop dong va hau qua phép ly cua viéc dang ky hop dong la tac
dong dén quyeén loi cua nguoi thi ba. Vay, hop dong CNQSDD chua duoc dang ky thi ¢6 hiéu
lwc rang budc d6i véi cac bén trong hop dong hay khong va tac ddng dén nguoi thit ba nhu thé
nao? Noi cach khac, hau qua phap ly ctia hop dong CNQSDD khi chuwa duoc dang ky nhu thé
nao thi can phai phan tich van dé dang ky hop dong dudi cac gdc d6 khac nhau.

Dudi goc dd quan hé gitra cac chu thé trong hop dong, viéc hop dong chwa dugc dang ky
van rang budc cac bén néu cac bén giao két hop dong CNQSDD da dép tng day du cac didu
kién vé chu thé, tw nguyén, vé ndi dung, muc dich va hop dong da duoc cdng chiing hodc
chiing thuec. Chéng han, theo mét ban én, ba Trinh va 6ng Bao cé xac 1ap hop déng CNQSDD,
da duwgc van phong cong chiing Long Xuyén cong chiing, nhung sau khi ky hop dong, 6ng Bao
khong di doi dé€ giao nha dat nhu da thda thuan trong hop dong [7]. Khi giai quyét tranh chép,
Toa an xac dinh “ba Trinh khong dang ky sang tén”, nhung vé quan hé gitta cac bén trong hop
dong, khi xem xét yéu cau cua ba Trinh vé viéc “yéu cau dng Bao va nhiing nguoi lién quan
trong can nha phai ¢ trach nhiém giao thira d4t s§ 87 gan lién véi cdn nha”, Toa 4n da nhan
dinh: “Hinh thitc va néi dung ctia hgp dong duwgc cong ching phut hop véi quy dinh cta phap
luat nhue da phan tich néu trén, dong thoi hgp dong cong chiing ciing khong bi Toa an tuyén vo
hiéu nén c6 gid tri la ching ct... Sy thoa thudn chuyén nhuong nha va dat 1a hoan toan tu
nguyén va ong Bao cam két tai san khong bi ké bién, khong c6 tranh chdp nhu noi dung Diéu 6
cua hop déng chuyén nhuong. Ba Trinh da thuc hién nghia vu giao tién theo Khoan 3, Diéu 2
cua hop dong va 6ng Bao da nhan du tién chuyén nhuwong nén phai c6 trach nhiém thwe hién
nghia vu cta bén chuyén nhuong theo Khoan 1, Biéu 3 ctia hop dong va thoa thuan cua Bién
nhan tién... Do d6, yéu cau cua ba Trinh vé viéc tiép tuc thuwe hién hgp déng la c6 co so, nén

duwoc Hoi dong xét xit xem xét chdp nhan [9]. Nhu vay, médc du khéng duoc dang ky, thue tién
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xét xir van cdng nhan hiéu luc cta hop dong cé gia tri rang budc cac bén tham gia va budc cac

bén giao két hop dong phai thue hién nghia vu nhu da thoa thuan.

Dudi goc do tac dong t6i nguoi thi ba, hop dong chuwa duoc dang ky khong o gid tri véi
nguoi tht ba va trong mot s6 treong hop, néu viéc giao két hop dong gay anh huong dén
quyeén lgi ciia nguoi thit ba thi nguoi thit ba ¢ quyén can thiép dé€ bao vé quyén loi ciia minh.
Chang han, trong vu an tranh chap hop dong vay tién gitta ba Lan va ba Tam, ba Lan khéi kién
yéu cau Toa an budc ba Tam tra ng cho ba Lan ca no goc va no 1ai 1a 47.893.600 dong. Khi vu an
dang trong qua trinh giai quyét thi ba Tam 1ap hop dong ban nha. Hop dong ban nha gitta ba
Tam va nguoi mua da dwgce cong ching vao ngay 16/01/2010. Biét duoc viéc ban nha, ba Lan da
yéu cau Toa an 4p dung bién phép khén cap tam thoi ddi véi can nha va quyén st dung dat do
ba Tam dung tén. Toa an da 4p dung va duy tri bién phap khan cdp tam thoi véi ly do hop
dong da dwoc cong chiing nhung chuwa duoc déang ky nén “can duy tri quyét dinh trén cho dén
khi c¢6 quyét dinh méi” [11]. Nhw vay, mdc du hop dong da dwgc cong chiing nhung chwa duoc
dang ky nén nguoi thit ba khong chiu anh huong boi viéc giao két hop dong. Do dd, trong céc
truong hop lién quan dén thi hanh an dan sy, d€ c6 co s cho viée ra quyét dinh thi hanh an
tranh tinh trang tau tan tai san, co quan thi hanh an dan sy can tién hanh xac minh trén co so

hop déng da dang ky hay chua nham xac dinh hiéu luc d6i véi nguoi thi ba.

3. Mot so kién nghi nhim hoan thién phap luit vé ding ky hop dong
va hau qua phép ly caa viéc ding ky hop dong vé quyén sit dung dat

Mot hop dong cd hiéu luc khi dap ing day du cac diéu kién c6 hiéu luc theo quy dinh
cua BLDS. Nhitng cam két, thoa thudn trong hop dong khoéng vi pham diéu cam cua luét,
khong trai dao dic xa hoi thi ¢ hiéu luc thuc hién d6i véi cac bén va phai dugce cac chu thé
khéc ton trong. Chinh vi vay, tac gia cho rang da dén lic phép luat Viét Nam can thao bo tu
duy 4p dat viéc hop dong phai dang ky méi cé gia tri rang budc cac bén giao két nhu quy dinh
tai Khoan 1, Diéu 148, Luat SHTT 2005. D6i v6i hop dong ma hién nay van ban c6 yéu cau dang
ky noi chung va hop dong CNQSDD noi riéng, tac gia kién nghi can chia thanh hai truong hop
dé€ xac dinh hau qua phap ly caa viéc dang ky hop dong nhu sau:

Trwong hop thir nhit, d6i véi cac bén trong hop dong thi hop dong c6 duoc dang ky hay
khong khong anh hudéng dén hiéu luc rang budc gitra cac chu thé giao két. Hop dong chi can
dap ung day da diéu kién c6 hiéu luc thi sé c6 hiéu luc thuc hién d6i véi cac bén.

Trwong hop thir hai, d6i véi nguoi thit ba, hop dong dwoc dang ky sé cé gia tri d6i khang
véi nguoi thit ba, budc nguoi thr ba phai ton trong hop dong da dwoc xac 1ap gita cac bén.

Mat khéac, d€ c6 cach hiéu thong nhat vé van dé dang ky hop dong dudi goc do la mot

dang hinh thttc ctia hgp dong, tac gia kién nghi cac van dé sau day:
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Mgt 1a, kién nghi bai bo Khoan 1, Diéu 148, Luat SHTT 2005 stta d6i, b6 sung nam 2009.
Nhu da phan tich ¢ trén, quy dinh nay han ché quyén tu do hop dong khi 4p ddt viéc phai tuan
thia mot hinh thitc mang nang y chi kiém soat cua Nha nudc trong quan hé dan sy. Vi vay, can

sém bai bo d€ quyén tu do hop dong phat huy vai tro sttc manh cta nén kinh té.

Hai la, kién nghi stra d6i Khoan 3, Diéu 188 Luat dat dai, theo hudng quy dinh dang ky
hop dong ap dung doi véi cac giao dich: thé chdp, cho thué, cho thué lai, gép von khdng hinh
thanh phdp nhan mdéi va quy dinh dang ky trude ba sang tén cho cac giao dich: chuyén doi,

chuyén nhuong, tang cho, thira ké, gép von hinh thanh phap nhan méi.

Theo d6, nhitng trieong hop bat bude dang ky hop dong thi hop dong c6 hidu luc khi dap
tng day du cac diéu kién co6 hiéu luc nhung chi ¢6 gia tri doi voi nguoi th ba ké tir thoi diém
hoan tat thu tuc dang ky tai co quan quan ly dat dai. Boi voi nhitng truong hop dang ky trude
ba sang tén thi hop dong c6 hiéu luc khi dép ting day du cac diéu kién c6 hiéu luc, nhung chi

duoc cong nhan quyén st dung dat khi hoan tat thu tuc déng ky sang tén theo quy dinh.

Thiét nghi, nhitng treong hop hop dong ting cho, chuyén d6i, thita ké, gop von bang
quyeén skt dung d4t nhdm hinh thanh phap nhan méi hodc hop dong chuyén nhuong quyén st
dung dat da duoc cong ching hodc chirng thuc nhung chua dang ky thuc chét la chwa dang ky
trude ba sang tén ch khong phai la chua dang ky hop dong. Néu chwa dang ky sang tén thi vé
mgt phép ly, bén ting cho hodc bén chuyén nhuong, ... van la nguoi st dung dat nén nguoi thie
ba hoan toan cé thé€ yéu cau co quan c6 tham quyén can thiép d€ bao vé quyén loi ctia minh.
Trong thuec t€, khi giai quyét cac tranh chdp, c6 hop dong CNQSDD da duoc cong chiing nhung
chua dang ky, Toa an mudn bao vé quyén lgi cho nguoi tht ba bi anh hwong do viéc giao két
hop dong d6 thi can phai 1ap luan dé bac bo su rang budc ctia hgp dong cac bén da giao két doi
v6i bén thit ba béng cach vién dan hau qua ctia hop dong chua dugc dang ky. Tuy nhién, trong
nhiéu treong hop, Toa an da nhan dinh van dé hop dong chua dugc dang ky nhu mot van dé
thudc vé ndi dung ctia hop dong. Xét & goc do ban chét cua van dé ding ky hop dongXét & mot goc
dd nao do thi chua hoan toan thuyét phuc vi nhu da phan tich, dang ky hop dong la van dé
thudc hinh thitc, dang ky sang tén mdi la van dé thudc noi dung. Chéng han, trong moét ban an,
Toa 4n da nhan dinh: “Hop dong CNQSDD ma bi don ky véi nguyén don ngay 10/11/2015
chwra hoan thanh thti tuc chuyén nhuong... (tic 1a hop dong chuyén nhwong bat dau c6 hiéu
luc k€ tir thoi diém dang ky tai van phong dang ky quyén sit dung dat). Quyén st dung dat
dung dé chuyén nhuwong dang bi ap dung bién phap khan cip tam thoi cia TAND huyén Dau
Tiéng vé viéc phong toa tai san néu trén cua nguyén don. Quyét dinh phong toa tai san la ¢
sau khi hai bén duong su ky hop dong, nhung ltic nay quyén st dung dat van con thudc sd hiru
cua bi don. Quyét dinh phong toa tai san ctia nguoi c6 nghia vu la bi don 6ng Tam theo DBiéu
114, BO luét t6 tung dan sy, van con hiéu luc [12]. Nhu vay, Toa an cho ri”ang hop dong chua
hoan thanh thu tuc chuyén nhuong nhung lai viéc dan viéc chua dang ky hop dong dé bac bo
hiéu luc d6i véi nguoi thit ba la thiéu tinh thuyét phuc vi day 1a hai van dé khac nhau, mot bén
thudc vé ndi dung va mot bén 1a hinh thitc hop dong.

Do d¢, viéc quy dinh dang ky trong cac treong hgp chuyén nhuong, ting cho, thira ké,
chuyén d6i, gép vén hinh thanh phap nhan méi bang quyén st dung dat 1a dang ky sang tén,
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theo tac gia 1a c6 co so ly luan va thuec tién. Day 1a co sé phap ly vitng chac nham cing c§ tinh

thuyét phuc ctia cac nhan dinh ctua Toa 4n nhu da phan tich trong vu 4n néu trén.

10.
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