VIEN KIEM SAT NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOI CAO Poe ldp - Tu do - Hanh phiie
Sé: 13/HD-VKSTC Ha Néi, ngay 30 thdng 5 nam 2023
HUONG DAN

Mot s6 ndi dung co ban trong kiém sat viéc giai quyet cacvu an
dan sy tranh chap horp ddng chuyén nhlm'ng quyen sir dung dat,
hop ddng ting cho quyén sir dung dat

Thuc tién hoat dong kiém st viéc giai quyét cac vu an dan sy tranh chap
hop dong chuyén nhugng quyén sir dung dat, hop dong tang cho quyén sir dung
dAt (sau dy goi tét 1 tranh chap HDCN, TC QSDD) tai Vién kiém sat nhan dén
céc cap trong nhitng nim qua cho thdy, cac quan hé tranh chép nay thuong da
dang va cé dic thu riéng, do chiu su tac dong cua nhidu yéu t6 chi quan va khéach
quan trong timg thoi ky (nhiing thay dbi trong chinh sach quan ly dét dai ciia Nha
nude, bién dbi trong qué trinh sir dung dat, sy bit on vé gia dat trén thi truong....).
Céc quy dinh cta phap luat giai quyét tranh chap HPCN, TC QSDD con chua
dAy du, ddng b, chua twong thich, din dén nhan thirc khong thong nhat giira céc
co quan thue thi phép luét; giira cac bén trong quan hé chuyén nhuong, ting cho
quyén sir dung (QSD) dat, 1am tang nguy co méu thuin, phat sinh tranh chip.
Hon nita, cac vu an vé cac quan hé tranh chap nay thuong cé tinh chét phirc tap
tir viéc thu thip, xac minh, danh gia ching ctr dén viéc ap dung phap luat, lam
cho hoat dong kiém sat viéc giai quyét tranh chip con gap nhiéu khé khin.

Thuc hién Chi thi s6 01/CT-VKSTC ngay 02/12/2022 cta Vién trudng Vién
kiém sat nhan dan t8i cao vé cong tic ctia nganh Kiém sat nhan dan nim 2023;
Chi thi sé 05/CT-VKSTC ngay 18/10/2022 cua Vién trudng Vién kiém sat nhan
dan tbi cao vé viéce thuc hién céc bién phap nham nang cao chét luong, hidu qua
cong tac kiém sat viéc giai quyét vu an hanh chinh, vu viéc déan su va nhiing viéc
khac theo quy dinh ctia phap luat; Ké hoach sé 01/KH-VKSTC ngay 27/12/2022
vé cong tac trong tim cta Vién kiém sat nhan dan t6i cao nam 2023, Vu Kiém sat
viée giai quyét cac vu, viéc dan sy, hon nhan va gia dinh (Vu 9) huéng dan mot
s6 ndi dung co ban trong hoat dong kiém st viéc giai quyét cac vy én tranh chap
HDCN, TC QSDD, cu thé nhu sau:

\
\
"“_1 Y

M
bons

o T
wif



I. PHAM VI, POI TUQGNG, MUC PICH
1. Pham vi va ddi twong ap dung

1.1. Pham vi: Vin ban nay hudng dan mét so van dé vé ap dung phép luat
va k¥ ning cua Kiém sat vién trong kiém sat viéc giai quyet céc vu an dan su

tranh chip HPCN, TC QSDD.

1.2. Péi twong: Hudng dan nay duge dp dung d6i voi Kiém sat vién, Kiém
tra vién, cong chirc cua Vién kiém sét cac cap khi duge phén cong kiém sét viéc
giai quyét cac vu 4n dan sy tranh chap HPCN, TC QSDBD.

2. Muc dich

Huéng dan nhdm gitp cac Kiém sat vién, Kiém tra vién, cong chic nim
duoc cac yéu cau, thao tac can thiét dé chu dong, kip thoi thuc hién kiém sat;
khic phuc kho khan, vuéng méc trong qua trinh kiém st viéc giai quyét cac vu
én dan sy tranh chdp HDCN, TC QSDP, gép phan niang cao chat lugng hoat
dong kiém sat viéc giai quyét cac vu an nay.

1. MOT SO NOI DUNG CO BAN CAN LUU Y TRONG HOAT PONG KIEM
SAT VIEC GIAI QUYET CAC VU AN TRANH CHAP HPCN, TC QSDDP

1. Mt s6 van dé vé to tung

Céc quy dinh chung vé giao dich, vé hop dong trong B ludt dan su
(BLDS) va B6 lut t6 tung dan sy (BLTTDS) ciing dugc ap dung ddi véi HDCN,
TC QSDB. Bén canh d6, can luu y mét sé van dé dac thu riéng, thuong cé nhan
thirc, ap dung khong dung, khong théng nhat trong thue tién nhu sau:

1.1. Vé thoi hiéu khéi kién

Déi voi hop dong vé quyén sir dung (HDVQSD) dit duge xac lap tir ngay
01/07/2016 (ngay BLTTDS nam 2015 ¢6 hiéu luc): Theo quy dinh tai Diéu 184
BLTTDS nim 2015, Toa 4n chi 4p dung quy dinh vé thoi hiéu theo yéu ciu ap
dung thoi hiéu clia mot bén hodc cac bén véi diéu kién yéu cau nay phai duogc
dua ra trude khi Toa an cép so thdm ra ban an, quyét dinh giai quyét vu viéc.
Thoi hiéu khéi kién, thoi higu yéu cau giai quyét tranh chép hop déng duoc thue
hién theo quy dinh ctia BLDS (Diéu 429) 1a 03 nam, ké tir ngay ngudi cé quyén
yéu cau biét hoac phai biét quyén va loi ich hop phap ctia minh bi xam pham.
Tuy nhién, can luu y:



1.1.1. Péi véi HPV: OSD dat duoc xde lap truée ngay 01/7/1996 (ngay
BLDS nam 1995 ¢6 hiéu luc) ma cdc vén ban phdp ludt trude day cé quy dinh
vé thoi hiéu: Phai ap dung céc quy dinh vé thdi hiéu cia cic van ban phap luat
d6 dé xac dinh thoi hiéu con hay hét, khdng phan biét giao dich déan su d6 dugc
thuc hién xong trude ngay 01/7/1996 hay tir ngay 01/7/1996. Trudng hop tir ngay
01/7/1996, cac bén tham gia giao dich dan sy ¢6 thoa thuén bd sung thi cin phéan
biét nhu sau:

- Truong hop cdce bén dang tiép tuc thuc hién hop ddng hodc khi hét han
thye hién hop dong, c6 thoa thuan kéo dai théi han thuc hién hop dong d6 thi
viéc xdc dinh thoi hiéu can ¢t vao thoa thudn ctia cac bén va duge thuc hién theo
quy dinh cua céc van ban phép lujt ¢6 hi¢u lyc tai thoi diém giao két hop déng.

- Trudng hop céc bén dang tiép tuc thue hién hop déng, ¢6 thoa thuan b
sung ma thoa thudn d6 12 mét phan khéng tach roi ctia hop dong dé thi viée xac
dinh thoi higu d6i voi hop déng néi chung (bao gdm ca thoé thusn méi) duoc
thue hién theo quy dinh ctia cac vin ban phap ludt c6 hiéu luc tai thoi diém co
théa thudn bo sung.

- Trudng hgp cdc bén dang tiép tuc thuc hién hop déng, c6 thoé thuan bd
sung ma thoa thuén d6 nhu mot hop dong méi thay thé hop ddng cii hoc hoan
toan doc lap véi hop déng c, thi viéc xac dinh thoi hidu di véi thoa thudn mai
dugc thuc hién theo quy dinh cuia BLDS.

1.1.2. DBéi véi HDVQSD ddt duge xdc Idp tir ngay 01/7/1996 dén trege
ngay 01/01/2005 ma BLDS va céc van ban phdp ludt khdc khéng quy dinh thoi
hiéu khoi kién: Ké tir ngay 01/01/2005 (ngay BLTTDS nim 2004 ¢6 hi¢u luc),
viéc xac dinh thoi hidu khai kién dé yéu cau Toa 4n giai quyét vu an dan su la
02 nam ke tir ngay 01/01/2005 néu tranh chp phét sinh truée ngay 01/01/2005
hodc ké tur ngdy phat sinh tranh chip néu tranh chép phat sinh tir ngay
01/01/2005.

Theo Dicu 4 Nghi quyét s6 02/2016/NQ-HDTP ngay 30/6/2016 cia Hoi
dong Tham phan (HDTP) Toa an nhén dén tdi cao, khi thu ly, giai quyét vu viéc
dan su can luu y: Thoi diém phét sinh tranh chép, yéu ciu v& dén su quy dinh
tai Dicu 2 Nghj quyét s 103/2015/QH13 1a ngay khéi kién, ngay yéu cau. Viée
xac dinh ngay khoi kién, ngay yéu ciu duoc thuc hién theo quy dinh tai cac
khoan 2, 3 va 4 Diéu 190 BLTTDS nim 2015. Tir ngay 01/01/2017, Toa 4n 4p
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dung quy dinh cia BLTTDS va BLDS nim 2015 va luét khac ¢6 lién quan vé
thoi higu khai kién, thoi hiéu yéu cau dé thu ly, giai quyét.

1.1.3. Boi véi HDVQSD dit duoc xdc ldp tir ngay 01/01/2005 ma BLDS
va cdac van ban phdp ludt khéac khéng quy dinh thoi hiéu khoi kién: Thoi hiéu
khoi kién dugc thuc hién theo quy dinh tai Piéu 159 BLTTDS nam 2004: Thoi
hiéu khoi kién dé yéu cau Toa 4n giai quyét tranh chép hop dong 1a 02 nam, ké
tir ngay quyén va loi ich hop phdp cua cé nhén, co quan, t6 chie, loi ich cong
cong, lgi ich ctia Nha nudce bi xdm pham.

1.2. Vé thoi higu yéu cau Toa dn tuyén bé HDVOSD dit v hi¢u

Déi véi HDPVQSD dat duoc giao két tir ngay 01/01/2017 dén nay ma cé
yéu cau Toa an tuyén b6 hop dong v6 hidu (theo Pidu 132 BLDS nim 2015), can
phan biét:

- Hop ddng do nguoi chua thanh nién, ngudi mat nang luc hanh vi dan su,
nguoi ¢ kho khan trong nhén thie, lam chi hanh vi, ngudi bi han ché nang luc
hanh vi din sy xéc 1ap thuc hién; hop dong duoc xéac 1ap do bi nham 14n, do bi
ltra déi, de doa, cudng ép; hop dong do nguoi xac lap khong nhan thire va lam
chu dugc hanh vi ctia minh; hop déng khong tuan thi quy dinh vé hinh thire thi
thoi hidu yéu cu Toa an tuyén bd hop dong vo hiéu 1a 02 niam ké tir mat trong
cac thoi diém sau:

+ Ngay nguoi dai dién cua ngudi chua thanh nién, ngudi mét ning luc
hanh vi dén sy, ngudi c6 khé khin trong nhén thirc, lam chu hanh vi, ngudi bj
han ché nang luc hanh vi dan sy biét duoc hodc phai biét ngudi duoc dai dién tu
minh xac 1ap, thuc hién giao dich;

+ Ngdy ngudi bi nham 1n, bi ltra ddi biét hoic phai biét giao dich duoc
xac 1ap do bj nham 1an, do bj lira doi;

+ Ngay nguoi c6 hanh vi de doa, cudng ép chdm dit hanh vi de doa, cudng ép;

+ Ngay nguoi khong nhan thire, 1am chu dugc hanh vi cia minh xéc
lap giao dich.

- Hop dong vi pham diéu cdm cua luat, trai dao duc xa hoi, hop dong gia
tao thi thoi hiéu yéu cau Toa 4n tuyén bé hop dong vo hiéu khong bi han ché.
Diém khéc ciia BLDS nim 2015 va cic BLDS truge d6 la: BLDS nam 2015 quy
dinh hop ddng vi pham diéu cim “ciia ludt” con & cac BLDS trude dé quy dinh
hop ddng vi pham diéu cidm cua “phdp lugt”. Vi pham diéu cdm cua luit 13 vi



pham nhimg quy dinh cua luat khong cho phép chi thé thuc hién nhitng hanh vi
nhét dinh. Hop déng ¢6 muc dich, néi dung vi pham diéu cAm cua luét, trai dao
drc xa hdi thi bi vo hiéu.

* Ngoai ra, can luu y:

Thit nhat, doi véi HDVQSD dat duoe giao két trude ngay 01/7/1996 thude
truomg hop quy dinh tai khoan 1 Diéu 15 Phép 1énh Hop ddng dan sy (HPDS)
niam 1991, bao goém:

Noi dung hgp déng vi pham diéu cim cua phap luat hodc tréai véi dao dirc
xa hoi; mét hodc céc bén khong c6 quyén giao két hop ddng (chu thé giao két
hop dong khong thude mot trong céc truong hop quy dinh tai Diédu 3 Phép 1énh
HDDS ndm 1991) thi thoi gian yéu cau Toa an tuyén bd giao dich dan su v6 hiéu
khong bi han ché.

Trudng hop céc bén van thyc hién hgp déng va phat sinh tranh chép, mot
bén hodc cic bén khéi kién yéu cau Toa 4n giai quyét, néu trong qua trinh giai
quyét Toa an xéc dinh giao dich dan su d6 vé higu thudc truong hop duge quy
dinh tai khoan 1 Piéu 15 Phap lénh HPDS nam 1991, Toa 4n ¢6 quyén tuyén bd
giao dich dan sy d6 vo higu va xir ly héu qua giao dich dan sy vo hiéu theo quy
dinh ctia van ban phap luét cé hiéu lyc tai thoi diém giao dich dugc xac lap.

Thit hai, doi véi HPVQSD ddt dwoe giao két trude ngay 01/7/1996 thude
truong hop quy dinh tai khoan 2, khoan 3 Biéu 15 Phép 1énh HPDS nim 1991
bao gom: HPDS vé hiéu do ngudi chua thanh nién xédc 1ap, thuc hién (do c6 vi
pham quy dinh tai khoan 2, khoan 3 Diéu 3 Phép lénh HDDS nam 1991); do mt
bén bi nham 13n vé ndi dung chu yéu cua hop déng; bi de doa hoic bi ltra ddi thi
thoi han yéu cau Toa 4n tuyén bd giao dich dan sir vé hiéu theo quy dinh tai Didu
56 Phap Iénh HPDS ndm 1991 la 03 nim ké tir ngay giao dich dan su dugc xac
lap. Hét thoi han 03 ndm ma khong c6 yéu cau Toa 4n tuyén bd giao dich dén sy
v0 hiéu thi giao dich dan su d6 ¢6 hiéu luc.

Trudng hop céc bén van thuc hién hop dong va phét sinh tranh chap, mot
bén hodc céc bén khéi kién yéu cau Toa an giai quyét, néu da hét thoi han 03
nam, ké tir ngay giao dich dan su duoc xéc 1ap, thi ho khéng c6 quyén yéu cau
Toa 4n tuyén bd giao dich dén su d6 vé hiéu vi ly do vi pham quy dinh khoan 2
hodc khoan 3 Piéu 15 Phép lénh HPDS niam 1991. Trong trudong hop nay, Toa
an tién hanh giai quyét tranh chép theo thi tuc chung.
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Thir ba, doi véi HDVQSD dat dwge giao két tir ngay 01/7/1996 dén trude
ngay 01/01/2006 ma c6 yéu cau Toa an tuyén bd vé hiéu thi ap dung cac quy
dinh tai Diéu 136 BLDS nam 2005 vé thoi hidu yéu ciu Toa 4n tuyén bb giao
dich dan su v6 hiéu.

Thit tw, doi véi HPVQSD dat duoe giao két tir ngay 01/01/2006 dén trude
ngay 01/01/2017 ma c6 yéu cau Toa an tuyén bd v hidu can phan biét:

- Giao dich do ngudi chua thanh nién, nguoi mat nang luc hanh vi dan sy,
ngudi bi han ché ning luc hanh vi dan su xac lap, thuc hién; giao dich dan su
duoc xac lap do bi nham 13n, do bi lira déi, de doa; do nguoi xac lap khong nhan
thirc va lam cht duge hanh vi ctia minh; giao dich déan su khong tuan thu quy
dinh vé hinh thirc thi thoi hiéu yéu ciu Toa én tuyén bé giao dich vé hidu 13 02
nam keé tir ngay giao dich dan su duoc xac lap;

- Giao dich do vi pham diéu cam cua phap luat, trai dao dic xa hdi; giao
dich gia tao thi khong b han ché vé thoi hiéu yéu ciu Toa an tuyén b giao dich
vo hiéu.

1.3. Vé thim quyén gidi quyét vu dn ciia Toa dn

Tranh chdp HPCN, TC QSDD la tranh chép hop ddng déan su theo quy
dinh tai khoan 3 Piéu 26 BLTTDS nam 2015 thudc thdm quyén giai quyét
cua Toa an.

Can cr diém a, b khoan 1 Didu 35 BLTTDS 2015, thAm quyén giai quyét
tranh chap HDCN, TC QSDP thuéc v& Toa 4n cap huyén. Truong hop c6 duong
su hodc tai san & nude ngoai hodc can phai uy thac tu phap cho co quan dai dién
nudc Cong hoa xi héi chu nghia Viét Nam & nudc ngoai, cho Toa 4n, co quan
c6 tham quyén clia nude ngoai thi thude thim quyén giai quyét ctia Toa 4n cép
tinh. Viéc xéc dinh tham quyén theo lanh thé déi véi tranh chip HDCN, TC
QSDBP can cir vao khoan 1 Diéu 39 BLTTDS nam 2015. Can luu y déi véi trudmg
hop vu dn dan sy da dugc Toa an thy ly va dang giai quyét theo ding quy dinh
ciia BLTTDS vé thdm quyén ciia Toa én theo lanh thd thi phai dugc Toa 4n dé
tiép tuc giai quyét, cho du trong qué trinh giai quyét vu an 6 su thay d6i noi cu
trd, tru s¢ hodc dia chi giao dich ciia dwong su. Qué trinh yéu cau Toa 4n giai
quyét tranh chip HPCN, TC QSDD, nguyén don c6 quyén luya chon Toa 4n
(khoan 1 Pieu 40 BLTTDS nam 2015). Tranh chip phét sinh tir hop déng,
nguyén don ¢6 thé yéu ciu Toa an noi hgp ddng duge thuc hién giai quyét. Néu



cac bi don cu tra, lam viéc, ¢6 tru s& & nhiéu noi khéic nhau thi nguyén don cé
thé yéu cau Toa 4n noi mét trong céc bi don cur tra, 1am viée, ¢6 tru s& giai quyét.

1.4. Xdc dinh nguwoi cé quyén lyi, nghia vu lién quan trong vu dn

Viéc xac dinh dy du ngudi ¢6 quyén loi, nghia vu lién quan trong viéc
gidi quyet vu 4n tranh chip HDCN, TC QSDP ¢6 y nghia bao dam quy?n va loi
ich cua ho khi Toa an giai quyét vu 4n, han ché viéc vu 4n bj hily khi ¢6 khang
céo, khang nghi. Do d6, khi kiém sat viéc giai quyét cac vu 4n tranh chip nay,
Kiém sat vién can luu ¥ mét sb truong hop sau dé xac dinh dung, du ngudi co
quyén loi, nghia vu lién quan: QSD dit la dbi tugng ctia hop dong da duoc cép
gidy chtng nhén cho ho gia dinh va do h gia dinh canh téc, sir dung thi can xac
dinh cdc thanh vién trong hd gia dinh duogc cép gidy chimg nhin QSD dét, lam
13 tai thoi diém cap gidy chimg nhan QSD dét hd gia dinh gdm nhimg ai dé dua
ho vao tham gia t6 tung trong vu an (can phdn biét “dét tranh chap” chi ding
trong “tranh chap dat dai”; con doi véi tranh chdp hgp HPVOSD ddt thi OSD
dat la déi twomg ciia tranh chap hop dong); QSD dét do bén thi ba dang truc
tiép canh tac, str dung can xem xét viée stir dung dat ctia bén thir ba 1a do duoc
cho mugn, cho thué, chuyén nhuong hay 12 ho c6 dat giap ranh dat tranh chap tu
y lan chiém, st dung; trudng hop dét tranh chép ma duong sy di thé chép cho
Ngén hang hodc dit tranh chép cO tai san ctia nguoi thir ba ma tai san nay c6 thé
hinh thanh trude khi c6 tranh chap hodc trong qué trinh Toa an giai quyét.

Thanh vién h¢ gia dinh, bén thir ba, ngan hang. .. trong cac truong hgp néu
trén phai dugc xac dinh 1a nguoi ¢6 quyén loi, nghia vu lién quan trong vu 4n.

A A _ K A A A
2. Mt so van de ve ndi dung

2.1. Trong hoat dpng kiém sdt viéc gidi quyét cic vu dn tranh chip hop
dong chuyén nhuwong quyén sir dung dit (HPCN 0SD di)

2.1.1. Vé hinh thirc ciia HDCN QSD ddt

Theo Diéu 502 BLDS nam 2015, HDCN QSD dét phai duoc lap thanh vin
ban, ¢6 hinh thitc pht hop véi quy dinh ctia BLDS, phap luat vé dét dai va quy
dinh khdc cia phap ludt c6 lién quan. Khoan 3 Pidu 167 Luat Dit dai nim
2013 quy dinh HPCN QSD dét phai duoc cong chung, ching thuc, viéc cong
chiing phai bao dam theo quy dinh cua Ludt Céng chimg nam 2014. Truong hop
hop dong chi do hai bén ky két, khdng dugc cong chimg thi hop ddng dé phai
bao dam yéu t6 hai bén déu tw nguyén va viée ky két phai truée ngay 01/7/2004
(ngay Luat Pét dai nim 2003 c6 hiéu luc) dé tuy timg truéng hop ép dung Nghi

wi VT i W



quyét s6 02/2004/NQ-HDTP ngay 10/8/2004 ciia HDTP Toa 4n nhan dén téi cao
cho phu hop. Néu h0'p dong duge ching thuc phai thuc hién theo thu tuc quy
dinh tai Ngh1 dinh s6 23/2015/ND-CP ngay 16/02/2015 cua Chinh phu vé cap
ban sao tir s6 gbc, chimg thuc ban sao tir ban chinh, chimg thue chir ky, chimg thuc
hop ddng, giao dich.

Bén canh cac quy dinh chung vé hinh thirc cia hop déng thi tuy ting
truong hop cu thé, luu y ap dung cic quy dinh cta phap luit cho pht hop nhu:

- Truomg hop du diéu kién chuyén nhwong nhung khi chuyén nhicong chi
lap gidy viét tay va chua dige cong chitng, chiing thuc theo quy dinh thi 4 ap dung
Diéu 129 BLDS nam 2015 vé giao dich dan sy v6 hiéu do khéng tuan thu quy
dinh vé hinh thtre va diém a khoan 3 Didu 167 Luat Dat dai nam 2013, Thong
thuong, HDCN QSD dit khong tuan thu cac quy dinh vé cong chimg, chirng thuc
thi hop déng s& vé hiéu. Tuy nhién, khoan 2 Piéu 129 BLDS nim 2015 quy dinh
doi véi trurong horp giao dich da dugc x4c lap bing vin ban nhung vi pham quy
dinh bét budc vé cong chimg, chimg thue ma mot bén hodc cac bén da thuc hién
it nhat hai phén ba nghia vu trong giao dich thi theo yéu ciu cua mot bén hodc
cac bén, Toa an ra quyét dinh cong nhan hiéu lyc cua giao dich d6 ma céc bén
khong phai thuc hién viée cong chimg, ching thuce nira.

Tai Diéu 82 Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 caa Chinh phu
quy dinh chi tiét thi hanh mot sb diéu cua Luat Pat dai ndm 2013 quy dinh viéc
dang ky cap gidy chirg nhan QSD dit dbi voi truong hop da chuyén QSD dét
nhung chua thyc hién tha tuc chuyén quyen theo quy dinh, cu thé trong céc
truong hop: Nguoi dang st dung dat do nhén chuyén nhuong, nhan thira ké, nhéan
ting cho QSD dat truéc ngay 01/01/2008 ma dét d6 chua duoc cap gidy chimg
nhén va khong thude truémg hop quy dinh tai khoan 2 didu nay va truong hop
ngudi dang str dung dat do nhén chuyén nhuong, nhan thira ké, nhan tang cho
QSD dit trude ngay 01/7/2014 ma bén nhan chuyen QSD dat chi c6 gidy chimg
nhan cua bén chuyén QSD dit hodc hop dong, gidy t& vé chuyén QSD dt.

- Viée cong nhan hode tuyén vé hiéu giao dich chuyén nhwong QSD dat
khi vi pham diéu kién vé hinh thirc cia hop dong cin cir vao céc vin ban sau day:

+ Giao dich xdy ra truéc ngay 01/7/2004 thi can cir Nghi quyet sb
02/2004/NQ HDTP ngay 10/8/2004 cia HDTP Tda 4n nhan dan tdi cao dé
giai quyét;



*+ Giao dich xéy ra truéc ngay 01/01/2017 thi 4p dung Pidu 134 BLDS
ndm 2005, Toa 4n quyét dinh bugc céc bén thuc hién quy dinh v& hinh thirc ctia
giao dich trong mét thoi han, qué thoi han dé ma khéng thuc hién thi tuyén giao
dich vo hiéu;

+ Giao dich xay ra tir ngay 01/01/2017 thi 4p dung Didu 129 BLDS nim
2015 lam can ¢ giai quyét;

+ Trucmg hop dat chua duoc cip gidy chitng nhan QSD dét va khi giao
dich chi viét gidy tay 14 vi pham vé ¢4 hinh thte va ndi dung, trudng hop nay dbi
voi giao dich xay ra trude ngay 01/7/2004 thi 4 ap dung quy dinh cua Nghl quyét
sb 02/2004/NQ-HDTP ngay 10/8/2004 ctia HDTP Tda 4n nhan dan t6i cao dé
xem xét ¢6 vo hi¢u hay khéng, cu thé:

. Déivéi hop dong dwoc giao két trude ngay 01/7/2004 chua duge co quan
c¢6 tham quyen cap gidy chimg nhan QSD dit, nhung di c¢6 mdt trong cac loai
gidy to vé QSD dét quy dinh tai cac khoan 1, 2 va 5 Diéu 50 cua Luat Pat dai
nam 2003 ma cé phat sinh tranh chép, néu tir ngay 01/7/2004 méi ¢6 yéu cau
Toa én giai quyét tranh chip thi khéng coi 1a hgp dong vé hiéu do vi pham diéu
kién nay.

. Péi véi HDCN OSD ddt ma tai thoi diém giao két chua dugc co quan ¢o
thim quyén cap gidy chimg nhan QSD dit va truong hop hop déng khong tuan
thi quy dinh vé hinh thue, nhung sau d6 da dugc Uy ban nhan dén (UBND) cép
c6 tham quyén cp gidy chitng nhan QSD dat hodc mét trong céc loai gidy t&r quy
dinh tai cac khoan 1, 2 va 5 Diéu 50 cua Luat DAt dai nim 2003 ma c6 phat sinh
tranh chap va tir ngay 01/7/2004 méi ¢6 yéu cau Toa an giai quyét thi khoéng coi
1a hop ddng vo hiéu do vi pham diéu kién nay.

. Poi véi HDCN OSD dat chua duoc co quan c6 thim quyén cap gidy
chimg nhan QSD dét va hop dong khéng tuan thu quy dinh v hinh thire, néu sau
khi thuc hién hop dong chuyen nhuong, bén nhan chuyén nhuong da trong cay
lau nam, da l1am nha kién cé va khong bi co quan nha nu.'orc ¢6 tham quyén xir ly
vi pham hanh chinh theo c4c quy dinh ctia Nha nude vé xir ly vi pham hanh chinh
trong linh vuc dit dai, bén chuyén nhuong khong phan d6i thi Toa 4n cong nhan
hop ddng. Néu bén nhan chuyén nhuorng chi 1am nha trén mot phan dat, thi Toa
an cong nhan phan HDCN QSD phan dét c6 nha & va hiy phan hop dong dbi véi
dién tich dat con lai, budc bén nhan chuyén nhuong giao tra phan dat dé cho bén
chuyén nhugng, trir truong hop viée giao tra khéng bao dam muc dich sir dung
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cho ca hai bén giao két hop déng, dong thoi bude cac bén thanh toan cho nhau
phén chénh l1éch.

+ Déi v6i céc giao dich xdy ra sau ngay 01/7/2004 thi giao dich nay phai
bi xéc dinh la v6 higu va giai quyét hau qua phap 1y cua hop déng v hiéu. Phy
thude vao thoi gian xac 1dp giao dich ma 4p dung quy dinh ctia Didu 137 BLDS
ndm 2005 hodc Diéu 131 BLDS nam 2015.

2.1.2. Diéu kién c6 hiéu lwc ciia HDCN QSD dit
HBCN QSD dét ¢6 hiéu luc khi bao dam nhitng diéu kién sau day:

- HDCN QSD dat phai duoc Iap thanh vin ban c6 cong ching, chimg thuc,
trlr céc truong hop quy dinh tai khoan 2 Piéu 129 BLDS nim 2015:

- Bao dam cac diéu kién vé chu thé tham gia giao két hop ddng theo quy
dinh tai Piéu 117 BLDS nam 2015. Déi véi bén chuyén nhucmg phai 1a chu thé
¢6 QSD dat hop phép, duge quyén chuyén nhuong QSD dat. Bén nhén chuyén
nhuong phai bao dam cac diéu kién nhu: Phai 1a nguoi duge phép tham gia giao
dich chuyen nhuong QSD dét; khéng bi han ché quyén nhan chuyén nhugng
QSD dit (cac truong hop bi han ché nhan chuyén nhuong QSD dit theo quy dinh
ctia Luat Pat dai nam 2013);

- QSD dét chuyén nhuong phai da c6 gidy chimg nhan QSD dit;

- QSD dét dugc chuyén nhugng khong thude dién bi tranh chap, tic 1a
chua ¢6 co quan c6 tham quyén nao da thu ly, giai quyét khiéu nai, don khai kién
vé dat.

- QSD dit khong bi ké bién bao dam thi hanh an. V& nguyén tic, néu QSD
dat duoc xem la nguon tai san cia cdc ca nhan vi pham phép luét (hodc dang la
tai san bao dam nghia vy thanh toan dén su) thi s& khong duge dua ra 1am tai san
chuyén nhugng. Viée chuyén nhuong QSD dét thue dién bj ké bién tai san dé
bao dam thi hanh 4n 1a khng hop phép va thude didu cAm ciia phap luat dit dai.
Do do, giao dich nay sé bi vo hiéu.

- QSD dét con thoi han sir dung dét. Thi han st dung dat la co s& hét sirc
quan trong nham xéc lap QSD dit cia c4 nhén, t6 chirc. Néu khong con thoi han
sir dung dat ma chua xin gia han hay thyc hién thyc hién céc thu tuc lién quan,
dong nghia véi viée ngudi dan khéng duge sir dung dat theo quy dinh cua phéap
luat. Do vay, hop dong chuyén nhuong ddi véi cac dién tich dét nay s& khéng cé
hiéu luc vé mat phap luat.

- Pat chuyén nhuong con phai bao dam dién tich tai thidu dé tich thira
theo quy dinh cia UBND tinh, thanh phé truc thude Trung wong noi cé dat
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chuyén nhuong. Néu vi pham didu kién nay thi hgp dong chuyén nhuong duoc
xéc dinh la vd hiéu do ¢ ddi tugng khong thé thuc hién duoc.

- Viée chuyén nhuong QSD dit phai tuan thu dung theo cac quy trinh, thu
tuc theo quy dinh cia phap luét; phai duoc déng ky tai co quan dang ky dit dai
va c6 hiéu luc ké tir thoi diém dang ky vao S6 dia chinh.

2.1.3. Cdc truong hop khéng duwoc nhan chuyén nhuong OSD dat

- T6 chirc, h¢ gia dinh, c4 nhén, cong dong dan cu, co SO ton gido, ngudi
Viét Nam dinh cu & nudc ngoai, doanh nghiép c6 vén diu tu nude ngoai khong
dugc nhan chuyén nhugng QSD dat déi véi truong hgp ma phap luat khong cho
phép chuyén nhuong QSD dit.

- T6 chirc kinh té khong duge nhan chuyén nhwong QSD dat trong lta, dit
rimg phong ho, dat rimg déc dung ctia h$ gia dinh, c4 nhan, trir truong hop dugce
chuyén muc dich st dung dat theo quy hoach, ké hoach str dung dat da dugc co
quan nha nude cé tham quyén phé duyét.

- HY gia dinh, c4 nhan khong tryuc tiép san xuét nong nghxep, khong c6 ho
khau tai dia phuong khong dugc nhén chuyén nhuong QSD dit trong lda.

- HQ gia dinh, cd nhan khéng duge nhan chuyén nhuong QSD dit &, dat
nong nghiép trong khu vure rimg phong ho, trong phan khu bao vé nghlem ngat,
phan khu phuc héi sinh thai thude rimg dic dung, néu khéng sinh séng trong khu
vuce rung phong hd, rimg dic dung d6.

2.1.4. Giai quyét mét s6 truong hop chuyén nhuong OSD dat

a) Truong hop nha dat 1a tai san chung cua vo chong ma chi ¢ mgt nguoi
dimg tén ky hop dong chuyén nhuwong cho ngudi khdc

Trude day khi giai quyét dbi véi cac truong hop nay thi Toa én thuong
xéc dinh hgp dong vo hiéu. Tuy nhién, thyc tién phat sinh nhiéu truong hop viéc
chuyén nhuong dét c6 su dén g ¥ cua hai vg chdng nhung khi 1am tha tuc chuyén
nhugng chi c6 moét bén dai dién ky hop ddng, viée chuyén nhuong c6 hiéu luc
phép luét nhung sau d6 do nhiéu nguyén nhan (gia dét ting cao, mau thudn Vg
chong phét sinh... ) nén lay ly do mét bén khéng ky vao hop déng dé dé nghi
tuyén horp dong v hiéu, gdy thiét hai cho bén nhan chuyén nhuong. Pé khic
phuc van dé nay, HDTP Toa an nhan dan téi cao da théng qua An 1& sb
04/2016/AL ngay 06/4/2016 theo d6, néu ¢6 du cin cir xac dinh bén chuyén
nhuong di nhan du sé tién theo thoa thuén, ngudi khong ky tén trong hop dong
biét va cuing sir dung tién chuyén nhuong nha dét; bén nhan chuyén nhuong nha
dét da nhan va quan ly, sir dung nha déat d6 cong khai; ngudi khong ky tén trong
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hop dong biét ma khong c6 ¥ kién phan dbi gi thi phai xac dinh 1a ngudi d6 dong
¥ v6i viéc chuyén nhuong nha dét va cong nhéan hop dong.

b) Truong hop nha dat la di san thira ké va da dwoe mét trong cde dong
thita ké chuyén nhuong

Dé giai quyét dbi vai truong hop nay, HDTP Toda 4n nhan déan ti cao
cling théng qua An 1é sé 16/2017/AL ngay 14/12/2017 vé céng nhin HPCN
QSD dit la di san thira ké do mét trong cac dong thira ké chuyén nhuong, theo
d6: Di san thira ké 1 bat dong san da dugc mot trong cac ddng thira ké chuyén
nhuong, cic dong thira ké khac biét va khéng phan d6i viéc chuyén nhugng do,
s6 tién nhan chuyén nhuong da duoc dung dé lo cude song clia cic dong thira ké.
Bén nhan chuyén nhuong da duogc cap gidy chimg nhan QSD d4t. Truong hop
nay, Toa 4n phai cong nhan HDCN QSD dat la hop phap va dién tich dit da
chuyén nhuong khéng con trong khéi di san dé chia thira ké ma thude quyén st
dung ctia bén nhan chuyén nhuong.

¢) Trucng hop dat dwoc cap cho ho gia dinh nhung viéc chuyén nhirong
khong dugc sw dong ¥ cia day di cde thanh vién trong ho

Can cir Biéu 102 va Bidu 212 BLDS nam 2015, viéc chuyén nhuong déi
v6i tai san chung cua hé gia dinh can phai duoc su ddng y clia cac thanh vién
trong ho gia dinh sir dung dét va phai duoc l4p thanh van ban c6 cong ching,
chimg thuc theo quy dinh. Theo khoan 1 Diéu 64 Nghi dinh sé 43/2014/ND-CP
quy dinh chi tiét mot s6 diéu ctia Luat Dt dai nam 2013 thi “HPVOSD ddt ciia
ho gia dinh phai dwgce ngudi cé tén trén gidy chitng nhdn hodc nguoi duoc uy
quyén theo quy dinh ciia phdp lugt vé dan su ky tén” Theo khoan 5 Diéu 14
Thong tw s6 02/2015/TT-BTNMT quy dinh chi tiét mot s diéu cua Nghi dinh
s6 43/2014/ND-CP va Nghi dinh sé 44/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 cua Chinh
pht thi “Ngwdi ¢ tén trén gidy chitg nhdn hodc nguoi duwoc 1y quyén theo quy
dinh ctia phdp ludt vé déan su quy dinh tai khoan 1 Piéu 64 ciia Nghi d’inh 56
43/2014/ND-CP chi duge thue hién viée ky hop dong, véin ban giao dich vé QSD
dat khi da dwoe cdc thanh vién trong hg gia dinh sir dung dat dong y bang viin
ban va van ban dé da dugc cong chimg hodc chitng thuc theo quy dinh cua
phap ludr”.

2.1.5. Hop dong vé hiéu do gia tao

Puoc x4c dinh theo Didu 124 BLDS nim 2015. Trén thuc té, viée xac lap
giao dich chuyén nercmg QSD dit gia tao thuong nham trén tranh nghia vu thué,

phi d6i véi Nha nudc, trdn tranh nghia vu thi hanh 4n, che gidu hop dong vay tai
san. Tuy nhién, viéc danh gi4 hop dong nao 13 gia tao, hop déng nao 1a c6 thuc,
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cdc bén ty nguyén hay bi cudng ép khi ky két hop ddng 1a rit kho khin, doi hoi
su than trong, ki ndng va kinh nghiém trong viéc danh gi4 tai liéu, chimg cir ctia
vu an.

Vi du, dé bao dam cho hop déng vay tai san, bén cho vay thuong yéu cau
bén vay ky HDCN QSD dat; hop dong cling dugc cong chung, chung thuc; tham
chi, bén cho vay con hoan thanh thu tuc sang tén va duge cap gidy chirg nhéan
QSD dit. Bac diém cua dang hop ddng nay 1a viéc ky HDCN QSD dat thuong
duoc thuc hién véi gia chuyén nhuong thap hon nhiéu so véi gla trj thue té, QSD
dat van do nguoi vay tai san quan ly, sir dung, xay nha kién cd va trong cay lau
ndm trén dat nhung bén nhan chuyén nhuong khéng cé y kién gi. Do do, v1ec
nhéan biét hop dong chuyén nhugng gia tao hay khéng can luu y dén céc yéu té
nhu: Y chi cia bén chuyén nhuong trong viéc ky két, xédc lap gtao dich c6 hoan
toan tu nguyen hay khéng? Co6 cac tai liéu gi vé viée vay tién dé chiing minh
quan hé vay tién la c6 that? C6 viéc giao nhan QSD dit trén thuc té khéng? Gia
chuyén nhuong c6 phu hop vcn gid thi truong, gia tri khoan vay (gbc va lai) hay
khong? Day 1a nhitng van dé can quan tdm dé xac dinh tinh ¢6 cin cir cia HDCN
QSD dit.

Khi ¢6 co s& xac dinh cac bén x4c 1ap hop dong gia tao nhim che gidu mot
hop dong khac thi ap dung Piéu 124 BLDS nam 2015 d x4c dinh hop dong gia
tao vd hiéu, con hop dong bi che gidu van c6 hidu luc, trir truong hop hop dong
do ciing vo hi¢u. Truong hop xac 1ap hop dong gia tao nhim trén tranh nghia vu
v6i ngudi thir ba thi hop ddng dé vé hiéu.

2.1.6. Vé bao vé quyeén loi ciia nguoi thir ba ngay tinh khi giao dich ddn
sw vo hiéu

Tai khoan 2 Diéu 133 BLDS nam 2015 quy dinh: “Truong hop giao dich
dan sw vo hiéu nhung tai san da dwoc dang ky tai co quan nha nuede cé tham
quyén, sau dé duoc chuyén giao bang mét giao dich dan sw khdc cho nguwoi thir
ba ngay tinh va nguoi nay can cir vao viéc dang ky dé ma xdc lap, thuc hién giao
dich thi giao dich d6 khéng bi vé hiéu...”. Dé xéc dinh giao dich v&i ngudi thi
ba c6 dugce bao vé hay khong thi can can it vao cac yéu td sau day:

- Néu giao dich véi nguoi thir ba ngay tinh dwoc xdc Idp truée ngay
01/01/2017 thi giao dich nay van bj x4c dinh 1a vé hiéu (trtr truong hop ngudi
thtr ba ngay tinh nhan dugc tai san thong qua ban dau gid tai tb chic ¢6 thim
quyén hoic gtao dich véi ngudi ma theo ban an, quyét dinh cia co quan nha nudc
¢6 thAm quyeén la chu s hitu tai san nhung sau d6 cht thé nay khéng phai 1a chu
s& hitu tai san do ban 4n, quyét dinh bj huy, sira).

atesed 4 S A
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- Néu giao dich véi nguoi thir ba ngay tinh dwgc xac ldp tir ngay
01/01/2017 thi can ¢t theo quy dinh tai Pidu 133 BLDS nidm 2015, giao dich vdi
nguoi thir ba khéng vo hiéu.

Tuy nhién, khi xem xét giao dich v&i nguoi thir ba phét sinh sau ngay
01/01/2017 thi khong phai trudng hop nao nguoi thtr ba cling duge bao vé ma
phai 12 ngudi thit ba ngay tinh. Do d6, khi kiém sat can cha y xem xét viée nguoi
thir ba ¢ ngay tinh hay khong can cir vao nhiing yéu té nhu: Ngudi thir ba quan
hé nhu thé nao véi céc bén trong giao dich vé hiéu trude d6? Khi thuc hién giao
dich thi ho c6 biét cac bén ¢6 tranh chép hay hop dong trude vo hiéu hay khong?
D6i véi bén thir ba 1a Ngan hang khi nhan thé chép thi ¢6 tién hanh xem xét,
thdm dinh tai san thé chép theo ding trinh tu, thu tuc hay khong.... Néu cé cin
ctr xdc dinh ngudi thi ba khéng ngay tinh thi can tuyén giao dich véi nguoi
thir ba v6 hiéu.

Tai Cong vin s6 02/TANDTC-PC ngay 02/8/2021 ciia Toa an nhan dan
t6i cao vé viéc giai dap mot sb vuéng mic trong xét Xir ¢6 huéng din viéc xem
xét quyén loi clia nguoi thr ba ngay tinh trong mot sb truong hop cu thé, Kiém
sat vién can tham khao.

2.1.7. Giai quyét hdu qua hop dong vé hiéu

Giai quyét hau qua hop dong v hiéu la van d@ rat quan trong va quyét
dinh nhiéu dén hiéu luc thi hanh cta ban an sau nay. Do d6, tiy timg trudng hop
can xem xét cu thé duong su co yéu cau giai quyét hau qua ctia hop dong vo hiéu
hay khéng dé 4p dung diém 2 Muyc Il Cong vén sé 01/2017/GD-TANDTC ngéy
07/4/2017 cua Toa 4n nhan dan tdi cao va giai quyét hau qua cua HPCN QSD
dat vo hiéu & ap dung diém c tiéu muc 2.3 Muc 2 ctia Nghi quyét sb
02/2004/NQ-HDTP ngay 10/8/2004 ciia HDTP Toa 4n nhan dan t6i cao. Khi giai
quyét hau qua ctia HPCN QSD dét v6 hiéu, cin luu y nhitng vén dé sau:

- Xdc dinh 16i cia cdc bén dan dén lam hop déng vé hiéu: Mt bén bi coi
1a ¢6 15i néu ¢6 hanh vi lam cho bén kia nhim tuéng 1a c6 diy du didu kién dé
nhan chuyén nhugng QSD dit hoic chuyén nhugng QSD dét 1a hop phép.
Trudng hop HDCN QSD dét v6 hiéu do 13i ctia ca hai bén thi Toa an phai xac
dinh & mirc d6 16i clia mGi bén dé 1am co s& xc dinh trach nhiém bbi thuong
thiét hai tuong mg véi muire do 16i ctia mdi bén.

- Xde dinh trdch nhiém boi thuong thiét hai: Mbi bén chiu trach nhiém 1/2
gid tri thiét hai néu céc bén déu c6 18i twong dwong nhau lam cho HDCN QSD
dat v6 hi¢u; néu mirc do 16i khong twong duong thi trach nhiém bdi thudng thiét
hai dugc xac dinh theo murc d6 13i ctia mdi bén.



15

Néu bén nhan chuyén nhuong QSD dat ¢6 13i lam cho horp dong v0 hiéu,
bén chuyén nhuong chi phai tra cho bén nhan chuyen nhuong s tién da nhan va
bén nhén chuyén nhuong phai giao lai QSD dit cho bén chuyén nhuong (néu da
nhan); néu bén nhan chuyén nhuo’ng c6 16i 1am anh huong gia tri sir dung cua
QSD dat thi phai béi thuong khoan tién cho bén chuyén nhuong dé khoi phuc lai
tinh trang ban dau.

Néu bén chuyén nhuong c6 13i 1am cho hop dong bi vo hiéu, bén chuyén
nhuong phai tra cho bén nhan chuyén nhuong sé tién da nhén va bén nhan chuyén
nhuong phai giao lai QSD dat cho bén chuyén nhuong (néu da nhén). Truong
hop c6 su chénh léch gid ma bén nhan chuyén nhuong bj thiét hai thi bén chuyen
nhugng phai bdi thuong khoan tién chénh 1&ch dugc tinh theo ty 1& sb tién bén
nhéan chuyén nhuong di tra. Néu trong thoi gian quan ly, bén nhan chuyén
nhuong da co tac dong lam ting gia tri QSD dat thi khi nhén lai QSD dét, bén
chuyén nhuong phai thanh toén cho bén nhan chuyén nhuong phan gia tri tdng
thém do, trir trudng hop bén chuyén nhuong cé phan déi hodc co quan c6 tham
quyén khong cho phép ma bén nhan chuyén nhuong van ¢b tinh tac dong.

- Xac dinh thiét hai: Khi tuyen b6 HPCN QSD dit vé hiéu, Toa an can
xac dinh thiét hai gdm: Khoan tién bén chuyén nhuong bo ra dé khoi phuc lai
tinh trang ban dau dbi véi dién tich dét do bén nhan chuyén nhuong da lam huy
hoai dat; khoan tién bén nhan chuyén nhuong du tu cai tao lam tang gia tri QSD
dat, tai san, cay lau nim trén dat. Truong hop HPCN QSD dit khong c6 thoa
thuan khéc vé viéc ap dung bién phép phat vi pham hop ddng va bdi thu'cmg thiét
hai thi theo quy dinh tai Piéu 418 BLDS nim 2015, thiét hai con bao gdom khoéan
tién chénh léch gié tri QSD d4t do céc bén thoa thuan véi gid tri QSD dét tai thoi
diém xét xir so thdm hoic cac thiét hai khac, néu co.

Trong truong hop cac duong sw khéng thoa thuan dugc vé gid tri QSD
dat va gié tri thiét hai, Toa 4n yéu cau co quan chuyén mén dinh gi4 ho#c ra quyét
dinh thanh 1ap hoi dong dinh gia. Gi4 tri QSD dat dugc xac dinh theo gia thi
trudmg chuyén nhugng tai dia phuong noi dét dang tranh chap dbi v6i timg loai
dat vao thoi diém xét xir so tham. Trong trudng hop UBND cp tinh c6 quy dinh
gia tri QSD dét cu thé ph hop véi gia chuyén nhucmg QSD dat theo gi4 thi
truong tai dia phuong hodc cac trung tdm giao dich bat déng san hoat dong hop
phép c6 niém yét gia giao dich chuyén nhwong QSD dét tai dia phuong vao thoi
diém xét xir so thdm, thi Toa 4n c6 thé can ctr vao gia do UBND quy dinh hoic
gi4 niém yét ciia cac trung tim giao dich dé xac dinh gi4 tri QSD dit ma khéng
nhét thiét phai thanh 1ap hoi déng dinh gid. Trong trudng hop nay can phai c6
can cr x4c dinh gia QSD dit do UBND quy dinh hozc gia QSD dét do Trung

ats Chlain .
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tdm giao dich bat dong san niém yét 1a hoan toan phu hop véi gia thi truong vao
thoi diém xét xir so tham.

2.2. Trong hoat dong kiém st vige gidi quyét cdc vu dn tranh chip hop
dong ting cho quyén sir dung dit (HPTC 0SD dit)

2.2.1. Vé hinh thire HDTC OSD dat

HDTC QSD dét phai thoa man céc diéu kién vé hinh thirc, cu thé 1a: Hop
dong phai duge Iap thanh véan ban; phai ¢ cong chimg hodc ching thuc theo quy
dinh ctia phap luat va phai ding ky tai co quan nha nuée ¢é thim quyén (Diéu
167 Luat Bat dai nam 2013). Khoan 2 Diéu 459 BLDS nim 2015 quy dinh: “Hop
dcfng tang cho bat déng san c6 hiéu luc ké tir thoi diém déang ky”’; khoan 3 Diéu
188 Luat Pt dai nim 2013 quy dinh: “Viéc tang cho QSD dcftphcii dang ky tai
co quan dang ky dat dai va cé hiéu luc ké tir thoi diém déang ky vao Sé dia chinh”.

2.2.2. Vé diéu kién d@é ting cho OSD dat

Theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 188 Luat DAt dai nim 201 3, diéu kién tdng
cho QSD dat dugc xac dinh nhu sau:

Mot la, QSD dat duge ting cho di c6 gidy chimg nhan QSD dét, trir trudng
hop quy dinh tai khoan 3 Diéu 186 Luat Dat dai nim 2013 va truong hop nhén
thira ké quy dinh tai khoan 1 Diéu 168 cua Luat Dat dai nam 2013, theo do:

- Nguoi tang cho 1a ngudi nhin duge QSD dat théng qua thira ké nhung
ho thudc trudng hop khong dugce cip gidy chimg nhén QSD dét theo quy dinh
nguoi Viét Nam dinh cu & nude ngoai hodc nguoi nuée ngoai khéng duge mua
nha & gin véi QSD dét & tai Viét Nam,

- Nguoi tang cho 1a ngudi c6 QSD dit thong qua thira ké mac du cé du
diéu kién nhung chua dugc cap gidy chirg nhan QSD dit.

Hai la, QSD dit ting cho khéng cé tranh chap. Pé bao dam quyén loi cho
céc chu thé khéc ciing nhu tranh vige phat sinh céc tranh chép sau nay bit budc
céc bén chi ¢6 thé thuc hién tang cho QSD dat khi khong cé tranh chép lién quan
hogc tranh chap da duoc giai quyét.

Ba la, QSD dét khong bi ké bién dé biao dam thi hanh 4n.

Bén la, QSD dét duoc tang cho phai con trong thoi gian sir dung theo quy
dinh ctia phép luat. Péi véi céc truomg hop dat duoc Nha nuée giao hodc cho
thué c6 thoi han thi khi hét thoi han nay, QSD dat cua nguoi duge giao hodc cho
thué ciing s& chim dirt nén ngudi si dung d4t mudn thyc hién viéc tang cho QSD
dat ctia minh phai thuc hién khi dit con trong thoi han sir dung.
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Ngoai ra, theo quy dinh tai cac diéu 191 va 192 Luat Dét dai nim 2013,
khi thyc hién tang cho QSD dét cho ngudi khdc phai bio dam thuge nhimg
truong hop phdp ludt cho phép ting cho. Déi véi dét ting cho 1a dat trong lua thi
bén nhén ting cho phai la ¢4 nhan hoic hd gia dinh truc tiép tham gia san xuit
néng nghiép. Ddi véi dat & hay dat néng nghiép nim trong pham vi rimg phong
hd, rimg dic dung (phén khu bao vé, phuc héi sinh théi) chi dugc ting cho dbi
v6i nguoi dang sinh séng trong khu vuc nay.

2.2.3. Vé thoi diém c6 hiéu lwe ciia HDTC QSD dat

Khoan 1 Biéu 401 BLDS nam 2015 quy dinh: “Hop dong dwoc giao két
hop phdp c6 hiéu luc tir thoi diém giao két, trir truong hop cé thoa thudn khdc
hodc ludt lién quan c¢é quy dinh khdc”. Tai Piéu 459 BLDS nim 2015 quy
dinh: “Tang cho bat dong san phai dugc ldp thanh van ban cé céng chimg,
chitng thuwe hodc phai déng ky, néu bat dong san phai déng ky quyén sé hitu theo
quy dinh cua ludt. Hop dong ting cho bat déng san cé hiéu luc ké tir thoi diém
déng ky; néu bat déng san khong phai ding ky quyén so hitu thi hop dong ting
cho 6 hiéu luyc ké tir thoi diém chuyén giao tai san”. Didm a khoan 3 Didu
167 Luat Pat dai ndm 2013 quy dinh: “HPTC QSD ddt, quyén sir dung dét va
tai san gan lién véi dat phai dwoc cong chimg hodc chimmg thwe”. Khoan 1 Pidu
5 Luét Cong chimg ndm 2014 quy dinh: “Vén ban céng chiing ¢ hiéu luc ké tir
ngay duoc Cong chimg vién ky va dong dau cua té chire hanh nghé cong chimg”.

Nhu vay, HDTC QSD dét phai dugc cong chimg hodc chimg thuc va cé
hiéu luc ké tir thoi diém hoan thanh viéc cong chimg hodc ching thuc, con viée
tang cho QSD dat phai ding ky chuyén quyén va c6 hiéu luc ké tir thoi diém
dang ky vao Sb dia chinh.

2.2.4. Vé HDTC QSD ddt giita cha me va con:

- Truong hop QSD dat dimg tén ca nguoi cha va me hodc cd nhan cha
hodc me thi cha, me ¢6 toan quyén dinh doat viéc ting cho. Déi véi truong hop
ngudi con di cé vo hodc chong thi khi ting cho cén thé hién rd trong hop dong
ndi dung muén ting riéng cho con hay tang chung cho hai v¢ chéng ngudi con.

- Truong hop QSD ddt dimg tén ho gia dinh thi duogc xéc dinh la tai san
chung ctia tét ca céc thanh vién trong ho gia dinh nén khi muén ting cho thi bt
budc phai c6 sy dong V clia tat ca thanh vién.

2.2.5. Vé tang cho QSD ddt c6 diéu kién

Tang cho tai san c6 diéu kién duge quy dinh tai Diéu 462 BLDS nam 2015.
Viée tang cho QSD dat c6 diéu kién cho phép bén ting cho c6 thé yéu ciu bén
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duoc tang cho thuc hién moét hodc nhiéu nghia vu trudc hodc sau khi tang cho.
Diu kién ting cho khong dugc vi pham diéu cdm cia luat, khong tréi dao drc
x4 hoi. Néu bén nhan tang cho khong thure hién hodc thuc hién khong ding nghia
vu ma bén ting cho yéu cau thi bén tang cho c6 quyén yéu cau hay hop déng
tang cho bét cir ltc no.

2.2.6. HPTC OSD ddt vé hiéu

V& nguyén tic, HDTC QSD dit khong thoa man céac diéu kién 6 hiédu luc
theo quy dinh ctia phép ludt thi cac bén ¢ quyén yéu cau Toa én tuyén bd hop
ddng ting cho vo hiéu, cu thé:

- Hop déng vé hiéu khi vi pham diéu kién vé chii thé: Hop dong do ngudi
chua thanh nién, ngudi mét ning luc hanh vi dan su, ngudi ¢é khé khin trong
nhéan thirc, lam cht hanh vi, nguoi bi han ché nang luc hanh vi dan su xac lap,
thuc hién.

- Hop déng vé hiéu do vi pham vé diéu kién y chi gom: HDTC QSD dét
v6 hiéu do bi nhdm 13n, ¢6 nghia la lam cho mot bén hoac cac bén khong dat
duoc muc dich cua viée xac lap giao dich (bén tang cho cé nhiéu thira dat muén
ting cho thira dat A nhung lai ting cho thira dat B). HDTC QSD dét vé hiéu do
bi lira dbi, de doa, cudng ép, nhiam lam cho bén kia hiéu sai 1éch vé chu thé, tinh
chét ctia ddi tuong hodc ndi dung cia giao dich dan su nén da xéc lap giao dich
do khong tu nguyén khi xac lap gia dich.

- HPTC QSD ddt vé hiéu do gia tao: Khi cac bén xéc 13p hop ddng ting
cho gia tao dé che gidu mét giao dich khéc thi hop ddng ting cho vo hidu, con
giao dich dan sy bi che giéu van ¢6 hiéu luc, trir truong hop giao dich do cling
v0 hiéu theo quy dinh ctia BLDS hoéc ludt khac c6 lién quan. Truong hop xac
lap giao dich dan sy gia tao nham tron tranh nghia vu véi ngudi th ba thi giao
dich dan su do6 vo hiéu.

- HDTC OSD dat vé hiéu do vi pham diéu cam ciia luat, trai dao dirc xa
héi: Tang cho QSD dit khi dit dang la d6i tuong tranh chép, dang bi ké bién dé
dam bao thi hanh 4n, dang bi 4p dung bién phap cdm chuyén dich, tang cho trong
truong hop phép luat quy dinh khéng dugc tang cho.

2.2.7. Ap dung dn 1¢ dé giGi quyét tranh chdp HPTC OSD dat

Dé giai quyét tranh chap HDTC QSD dét, HDTP Toa 4n nhan dén téi cao
da ban hanh céc an I¢€ c6 lién quan nhu sau:

- An 18 56 03/2016/AL ngay 06/4/2016 vé giai quyét vu 4n ly hén trong do
cdng nhén viéc ting cho QSD dit gifta cha me va con ap dung trong truong hop
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cha me da cho vo chong ngudi con mét dién tich dat va vo chéng ngudi con di
xdy dung nha kién cb trén dién tich dit d6 d& 1am noi &, khi vo chong nguoi con
xay dung nha thi cha me va nhimg ngudi khac trong gia dinh khong c6 y kién
phan déi gi; vo chong ngudi con da sir dung nha, dit lién tuc, céng khai, 6n dinh
va d tién hanh viéc ké khai dat, duoc cap gidy chimg nhén QSD dit thi phai xac
dinh v chdng nguoi con da dugce ting cho QSD dit.

- Anlé sé 14/2017/AL ngay 14/12/2017 vé cong nhan diéu kién cia HDTC
QSD dit ma diéu kién d6 khéng dugc ghi trong hop dong, ép dung dbi véi truong
hop HDTC QSD dét khéng ghi diéu kién tdng cho nhung tai cac van ban, tai liéu
khac c6 lién quan thé hién céc bén da c6 thoa thudn, théng nhét v& didu kién tang
cho va diéu kién tang cho la hop phap; truong hop nay, Toa 4n phai cong nhan
diéu kién cua HDTC QSD dit va xac dinh HDTC QSD dit d6 1a hop dong ting
cho tai san c6 diéu kién.

- An 18 56 52/2021/AL ngay 25/11/2021 vé hiéu luc cia HDTC QSD dit
khi chua dang ky QSD dét, ap dung trong truong hop HDTC QSD dit duoc lap
thanh van ban di dugc cong chimg, chimg thuc; bén duoc tdng cho chua dang
ky QSD dit do tro ngai khach quan thi bén ting cho tai san chét. Truong hop
nay, phai xac dinh HDTC QSD dit ¢6 hiéu luc phép luat.

Trén day 1a huéng dan mét s6 ndi dung co ban trong hoat dong kiém sat viée
giai quyét cac vu 4n tranh chép HDCN TC QSDBD. Qua trinh thuc hién néu c6 kho
khan, vuong mic, dé nghi bio cao vé Vién kiém sat nhan dan t6i cao (Vu 9) dé sira
ddi, bd sung cho phu hop./.

o TL.VIEN TRUONG
Noi nhin: VU TRUGNG

- B/e Vién truong VKSNDTC (dé ble); VU KIEM SAT VIEC GIAI QUYET

- B/c Nguyén Duy Giang, PVT VKSNDTC (dé b/c);
- VKS cdp cao 1, 2, 3 (dé thye hién);
- VKSND céc tinh, thanh phé true thude TW (dé thyre hién);
- VKSND cép huyén (dé thuc hién);
- Vu 14, T2, T3, VP VKSNDTC;
- Luu: VT, Vu 9 (02 ban).
AL

=4






