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MOT SO VAN PE VE LUAT HOA PANG KY BAT PONG SAN!

OLIVIER GOUSARD
Cong chirng vién, Cong hoa Phap

1. Nhirng van dé chung

Nudc Phap cua chung toi cd mot hé thong phap luat vé
: dang ky dat dai rét rd rang va cu thé vi tha tuc dang ky
\ \//A dat dai da dudgc quy dinh hét sic chi ti€t trong cac van

Sy ban quy pham phap luat. Viét Nam cling can di theo hudng
- nay. O Phap, cac thu tuc dang ky bat dong san (dang ky
guyén, dang ky cac van ban, hgp dong) rat ré rang va chi
tiét. Thuc vdy, cac tha tuc vé dang ky dat dai cu thé tdi
cap do tén, mo ta dia chinh... Chinh vi thé t6i rat ung ho
quan diém xay dung mot van ban phap ludt vé cac thu tuc déng ky bat ddng san.
Chung ta chi cé thé cb cac thdng tin vé bat ddng san dudc bao méat khi ching ta cé
cac thong tin chi tiét nhat cd thé.

TU bai phat biu cla ba Hién? ti nhan thdy yéu ciu dit ra 1a hé théng ddng ky bat
déng san phai phu hgp vdi Hién phap. Vé diém nay, theo phap ludt cla Phap, hé
théng dang ky bat ddng san ma cdng ching cé thé yéu cau cung cép thdng tin phai
ton trong cac quy dinh phap luat cia Nha nudc va ton trong cac quyén tu do ca nhan.
Hé thong dang ky dat dai phai cho phép cung cép cac thong tin cé that va giup Nha
nudc thu thué hiéu qua. Nhiém vu ddt ra cho mdi Nha nudc 1a phai dam bdo ngudn
thu ngén sach ma chia khda cla coéng tac nay chinh la viéc phai dam bao dugc viéc
thu thué. Thuc t& cho thdy, Nha nudc khong thé thu thué mét cach cdng bang néu
nhu hé théng dang ky dat dai khdng dudc t6 chirc hop ly. Quy vi dat ra van dé liéu co
nén bat budc phai dang ky cac quyén va cac giao dich ddi vdi bat ddng san hay khéng?
Ca nhan t6i nghi rang, tat ca cac giao dich d6i vGi bat dong san déu phai dudc dang
ky. Nha nudc c6 quyén biét tat cd moi cadi ma cong dan ciia minh s& hitu dé tir do to
chiic viéc thu cac loai thué can thiét. Chung ta can luon phai tu duy theo hudng cac
van ban phap luat quan trong (phap luat ndi dung) can ndam trong B0 luat dan su va
cb thé 1a trong Bd ludt Thuang mai hay B6 ludt Xay dung va chdng ta khéng nén can
thiép vao viéc sra d6i BO ludt Dan su. Va van ban vé dang ky bat dong san chi nén
durng lai & viéc la van ban t6 chic hanh chinh, vén ban dua ra cach thirc té chirc tién
hanh céac tha tuc, van ban td chirc vé mat ky thudt ma thoi.

Cau hoi dat ra dau la hé qua phap ly clia dang ky bat dong san. Liéu hé qua nay chi don
thuan 1a viéc thong tin vé bat ddng san hay di xa hon 1a hé qua chuyén quyén sa hitu.

! Civillawinfor téng hop ¥ kién thao lusn ctia Cong chimg vién Olivier GOUSARD tai Hoi thao. Dy thao Lugt Bang ky
bat dong san ctia Bo Tu phap Viét Nam dé cép tai tai liéu nay khong con dugc stir dung trong hé thong xay dung van
ban quy pham phap luét cua Viét Nam. Str dung hinh anh trén trang np.pl.ua
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Theo t6i dugc biét, doi tugng dang ky th(r hai ma Du luat® néu ra la cac quyén cling
nhu cac thay ddi d6i vdi bat ddng san. Ludt sdp ban hanh 1a mét van ban cd tinh khai
quat cao va toi nhat tri v&i cach ti€p can nay. M6t trong cac muc tiéu dat ra cho cong
tac dang ky la cé dudc cac thong tin phap ly dang tin cdy. Trong Du thao t6i thay co
néu ra mot cach chi ti€t cac gidy td can phai ndp khi xin cap gidy chirng nhan quyén
s@ hitu, khi ddng ky cac thay ddi, ddng ky kinh doanh hay dang ky thé& ch&p. Ban than
t6i da cdé dip dén tham cac phong dang ky va phong céng ching tai Ha Noi va ba
N&ng va that su tdi rat ngac nhién trudc mot sé lugng I6n cac chirng chi ma cac duong
su dudgc cap. Toi ban khoan tu hdi vé cach thirc ma hé théng dang ky cua cac ban cé
thé hoat ddng trong nhitng ndm vira qua. Trong Du thao, tinh than chung 1a c6 mét
gidy ching nhan duy nhat. Diéu nay cling phu hgp vdi yéu cau tin hoc hdéa hé théng
dang ky.

Khi doc ban Du thao tdi rat ngac nhién khi thdy thi€u vang su tham gia cia B6 Tai
chinh trong cac quy dinh. Nhu t6i da trinh bay, mot trong cac nhiém vu cia Nha nudc
Ia c6 thé thu dugc thué va phan chia lai cdc khoan tién thu dugc. Va mot trong cac
ngudn thué quan trong la tur dat dai, cong trinh xay dung va cac bién dong doi vai bat
ddng san. Sap téi Luat dang ky bat déng san di vao cudc séng, Viét Nam sé& co dudc
mot hé théng déng ky hoan chinh ca vé méat dia chinh, td chirc 1an phap ly. Tuy vay,
theo tdi nghi néu khéng cé y kién hay su ddng tinh ctia Bd Tai chinh hadn khé cé thé
ti€n hanh céi cach nay.

Toi danh gia rat cao quy dinh vé viéc ti€p can thoéng tin vé bat dong san trong Du
luat. O Phap cling nhu trong cac nudc thudc Lién minh Chau Au, ngudi dan cé thé tra
clru thong tin vé bat ddng san mot cach hét sirc dé dang. Chéng han, mét chu doanh
nghiép khi muén thué mot bat déng san thi anh ta can biét cac théng tin chinh xac
vé hién trang va cac quyén gan vdi bat dong san nay. Va anh ta chi viéc dén cd quan
dang ky b&t ddng san va yéu ciu cung cdp théng tin Ia c6 thé co tét cac cac dit liéu
can thiét. Viéc cung cdp thdng tin chinh xac vé bat ddng san Ia tién dé dé phat trién
thuong mai hiéu qua. Quy vi dat ra cau hodi cé nén cb cac quy dinh han ché ti€p can
théng tin vé bat déng san hay khoéng. T6i cho la khéng nén.

Xin trd lai v8i cau hoi cé nén quy dinh dang ky bat déng san la bat buéc hay khéng?
T6i xin dudc so sanh vdi tinh hinh tai Phap. Mot nghi dinh da dugc ban hanh nam
1955 quy dinh viéc t6 chiic hé théng dang ky dat dai. Nghi dinh nay da trao cho céng
chirng vién mot thdm quyén riéng la ddng ky quyén va cac bién déng di vai bat déng
s&n vao S6 dang ky clia Cd quan dang ky bat dong san. Trudc nam 1955, cac déng
ky ddi vdi bat ddng san khéng mang tinh chat bat budc. Va vao thdi dé cé mot s6
lugng I8n cac hgp ddng vé bién dong doi vdi bat dong san dudc soan thao vai tu cach
la van ban tu gilta cac bén lién quan. Chinh vi thé ma cac bién déng nay khéng dugc
dang ky v@i cd quan quan ly nha nudc vé dat dai. Tudng tu, cling c6 kha nhiéu thoéa
thuan va hgp dong khac khong dugc dang ky nhat Ia cac hgp dong vé quyén dia dich.
Va khi d6 chdng han mdt ngudi tu hoi liéu anh ta c6 quyén di trén I6i di chay qua nha
ngudi hang xém cua anh ta hay khéng. Nghi dinh ban hanh nam 1955 vé dang ky dat

2 Ba Nguyén Thiy Hién, nguyén Cuc truéng Cuc Dang ky Quéc gia giao dich bao dam, Bé Tu phap; nguyén Thir trudng
B6 Tu phép, hién nay (2020) 1a Phé Chanh an Toa 4n nhan dan téi cao (Civillawinfor)

3 Dy thao Luét Dang ky bét dong san do Bo Tu phap Viét Nam soan (Du thao Luat thao luan tai Hoi thao 1a Dy thao 6).
Vi nhiéu Iy do khach quan, chii quan khac nhau, dy thao Luat nay khong dugc théng qua (Civillawinfor)
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dai da quy dinh dang ky bat budc ddi véi mot s6 lugng cac quyén, hgp déng va giao

dich xac dinh. Nghi dinh trao thdm quyén déng ky cho c6ng chlrng vién khéng phai

dé tao ra mot hinh thlrc doc quyén vé dang ky ma diéu cét I16i |a d€ dam bao an toan
phap ly cho cac dang ky va giao dich dugc ti€n hanh.

Nghi dinh nay dua ra mot s6 thu tuc dang ky. Nguyén tac ddng ky bat budc dugc quy
dinh trong B0 luat dan su. Nghi dinh nadm 1955 chi mang tinh ky thuat. Téi nghi rang,
cac ban nén (va cé I& cac ban phai) quy dinh dang ky bat bubc cac quyén va cac hgp
dong giao dich dudc néu trong Du luat. Nha nudc va ngudi dan doi héi & quy vi -
nhirng ngudGi tham gia soan thao Luat dang ky bat dong san viéc phai lam nhu thé
nao dé Luat nay dang tin cdy va hoan chinh. Mot van ban Iudt du cé dudc soan thao
céng phu nhu thé nao nhung néu khéng quy dinh hop ly va dé cho mét ngudi nao dd
vi cac ly do v& mat gia dinh, thu& hay ly do cd nhan c6 thé khdng thubc déi tugng
diéu chinh thi van ban nay sé khong coé tadc dung gi nra. Toi hoan toan khong déng y
v@i quy dinh tai Biéu 6* vé cac trudng hgp khéng dang ky. Néu quy vi khéng quy dinh
dang ky bat bubc vdi hgp dong vé bién dong, thira k&, thé chap, cho tdng hay xin cdp
gidy chi'ng nhan quyén sdé hitu, thi quy vi sé khdng bao gid c6 dugc moét hé thong
dang ky dat dai hoan thién. Va lai, mot hé thong dang ky dat dai hoan thién lai la mot
bdo ddm cho phat trién kinh té&. Toi cd dudc nghe ké lai cach day 3 ndm & Pa Nang
c6 moét du an dau tu cong nghiép quy mé dudc mot ngan hang My du dinh tai trg.
Nhung khi ngan hang nay dat cau héi liéu quyén s& hitu doi véi dat dai thudc du an
da dudc dang ky chua thi phia Viét Nam lai tra IGi vong vo va cubi cung du an nay
khong dudc trién khai. Toi xin ké mot cdu chuyén dién ra tai Phap. Cach day vai ndm
c6 mot vung khéng ti€én hanh dang ky tat ca cac bién dong déi vdi bat dong san cua
vung dd vi cac ly do lich si, cu thé l1a khdng dang ky cac hgp ddng tai san thira ké.
C6 cac du an dau tu thuong mai tdm 8 du kién sé dudc trién khai tai vung nay nhung
lai bi gian doan vi viéc dang ky dat dai khong dua ra dudc cac bdo dam can thiét vé
quyén s& hitu. Téi xin nh&n manh lai viéc quy dinh ddng ky bat budc la diéu hién
nhién phai lam va khong can phai ban cai thém vé van dé nay.

2. Cac truong hop dang ky va khong dang ky

Hé qua dau tién la nguyén tac vé hiéu luc d6i khang dbéi vdi bén thir ba. Theo dé néu
mot ngudi khdng dang ky quyén dia dich chdng han thi sé khéng dudc hudng quyén
nay. Day la hinh thl{c x{r phat don gian, ré rang va co tinh ran de. Du luat quy dinh
phai ddng ky quyén st dung dat, quyén st dung rirng, quyén st dung mat nudc bién,
quyén sd hitu tai san gan lién vdi dat trong trudng hop chuyén ddi... 1a hop ly. Toi

4 Dy thio Luat Ping ky bt dong san ciia Bo Tw phap Viét Nam (D théo 6)

Pidu 6. Cac truwomg hop khong ding ky

1. Quyén sir dung dét trong trrdng hop c6 quyét dinh thu hdi dét.

2. Céng trinh x4y dyng trong treong hop c6 quyét dinh hodc thong bao giai toa, pha d& hodc c6 quyét dinh thu hdi dat
clia co quan nha nudc c6 thdm quyén dbi véi cong trinh xay dung.

3. Rung, mit nudc bién dé nudi trdng thiy san bi thu hdi theo quyét dinh ciia co quan nha nudc ¢ thdm quyén.

4. Cong trinh xay dung ndm trong khu vure cdm xay dung, trir trudng hop ¢6 trude khi co quan nha nudce ¢6 thdm quyén
xac dinh khu vye cidm xay dung; cong trinh xay dung 1in chiém hanh lang bao vé an toan cic cong trinh ha ting k§
thuat, di tich lich str, van hoa da duoc xép hang.

5. Cong trinh tam phuc vu thi cong xay dung cong trinh chinh; nha tam hoac nha tho so.

6. Cong trinh xay dung thudc sé¢ hitu Nha nudc, trir truong hop cong trinh xay dung dugc Nha nude giao cho co quan,
t6 chirc quan 1y, st dung.

7. Cong trinh x4y dung ma Chinh phii Viét Nam va Chinh phii nude ngoai, t chirc qudc té co cam két khoéng dang ky
theo phap luat Viét Nam.
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thdy danh séch d6i tugng dang ky khd hoan chinh. Téi chi luu y rang phan dau va
phan cubi clia diéu nay 1a khéng 6n. Trong Piéu 5 du thao Ludt®, ching ta thdy ndi
Ién hai diéu. Th nhat, trong diéu nay cé dé cap tdi cac quyén déi nhan (hgp doéng
thué, cho & nhg, Uy quyén quan ly, cho mugn nha &...) - day khéng phai la cac quyén
déi vat. Cac quyén nay lién quan tdi d6i tugng Ia vat ma cu thé 1a bat dong san. Vé
diém nay, gidi phap ma Phdp Iua chon thdng qua Nghi dinh ban hanh ndm 1955 ma
tdi da trinh bay & trén la quy dinh “Phai ddng ky bat bubc tai cd quan dang ky bat
dong san tat cac cac quyén do6i nhan lién quan dén bat dong san co thdi han trén 12
nam”. Phai tinh dén thdi han hdp dong. Vi du, t6i dén cong tac tai Viét Nam trong vai
tudn va dé tiét kiém chi phi thay vi tro trong mot khach san téi di thué nha va khi 8y,
hgp déng cua thué cla tdi cling dugc ddng ky. Day la mot diéu bat cap bdi vi cac sé
d&ng ky bat ddng san sé& day ddc cac quyén d6i nhan. O Phap ching tdi phan biét
quyén ddi nhan co thdi han ngdn (quyén nay khéng thuc su ddng cham téi quyén ddi
vat clia bat dong san) va quyén ddi nhan dai han (cac quyén bay phai dugc dang ky).

TO6i xin c6 mOt ggi y nhd. Trén thuc té cé cac quyén d6i nhan gan lién véi cudc séng
dac biét la quyén hudng hoa Igi, Igi tdc. D6 thudng la trudng hdp mot déi vg chong
trong dé mot ngudi nhudgng cho ngudi con lai quyén sif dung, quyén hudng hoa lgi,
Igi tlrc cé dudc tir bat ddng san va quyén nay gan lién véi thdi gian séng con lai cla
ngudi dudc hudng nd. Khoang thdi gian nay cd thé Ia 6 thang nhung cling cb thé 1én
t8i 40 nam. Va trong trudng hgp nay ngudi nhudng quyén phai dang ky cac quyén
do6i nhan (cac quyén nay gan giong vdi cac quyén doi vat). Thuc té cho thay cac quyén
nay gan lién v3i dGi s6ng cad nhan nhung lai lién quan dén vat nén tuong tu nhu quyén
doi vat cho nén ching t6i quy dinh phai dang ky cac quyén nay. T6i nghi Diéu 5 phai
chi rd diém nay. Cling can chi rd dau 1a cac quyén ddi nhan (ddc biét 1a cac hdp dong
thué) phai dugc dang ky bat budc. Cling nén quy dinh vé thdi han, chdng han véi mot
guyén doi nhan nhu moét hogp dong thué néu co thagi han tuong d6i dai thi phai dudc
thong bao cho cd quan dang ky bat dong san. Co quan dang ky bat dong san cé chirc
nang théng bdo vé tinh hinh b4t dong san nén nhat thiét phai ndm dudc cu thé cac
guyén doéi nhan lién quan dén moét bat dong san da dudc dang ky. Khoan 5 cua Diéu
5 phai dugc lam ré han. Trong khoan 5 nay cé néi vé hgp ddong thé chap. Theo toi
nén chang cé quy dinh chi ti€t vé hgp dong thé chap. Viét Nam da cd Luat vé dang
ky giao dich bam dam. Va néu nhu chi tom tat quy dinh cta ca Luat nay trong mot
vai ch{t ca khoan 5 Diéu 5 thi qua la qua ngan va khdng hdp ly. Néu tdi nhG khdng

5 Dy thdo Luit Ping ky bt dong san ciia Bd Tw phap Viét Nam (Du thio 6)

Pidu 5. Pbi twong ding ky

Céc truong hop sau day duge dang ky theo quy dinh cua Luat nay:

1. Quyen sir dung dét trong treong hop Nha nude giao dét, cho thué dét, cong nhan quyén st dung dat;

2. Quyen sir dung rimg, quyén st dung mat nude bién dé nuoi trong thily san duge Nha nuée giao, cho thué;

3. Quyen sO hiru tai san gan lién véi dat trong trueong hop tai san do duge tao 1ap hop phap;

4. Quyen sur dung dat, quyén sir dung rung, quyen su dung mét nude bién dé nuodi trong thily san, quyén s& hitu tai san
gin lién véi dét trong truorng hop chuyen dbi, chuyen nhuong, tang cho, thira ké, gop von co hinh thanh php nhan mé¢i,
thué mua, trang ddu gid, tring d4u thau hodc ¢6 quyén st dung, quyén s6 hitu theo ban 4an, quyét dinh gidi quyét tranh
chip ciia Toa 4n, quyét dinh cta co quan nha nudc cd tham quyén khac;

5. Hop ddng thué, thué lai, thé chip, gop von bang quyén sir dung dét, quyén sir dung rung, quyén sir dung mét nudce
bién de nudi trdng thily sén, tai san gin lién véi dat ma khong hinh thanh phap nhan; hop ddng cho muon, cho & nhd,
uy quyen quan ly nha o;

6. Quyén st dung han ché bét dong san lién k& theo thoa thuan va theo quy dinh caa phap luat;

7. Céc truong hop khac do phap luét quy dinh.
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nhédm trong Luat vé dang ky giao dich bam dam cd néu cac doi tugng khac phai dugc

dang ky tai cd quan dang ky bat dong san. Khoan 6 cla biéu 5 la mot quy dinh quan

trong theo d6 quyén s dung han ché bat déng san lién ké theo théa thuan va theo

quy dinh cta phap luét cling phai dugc déng ky. Pay la mot diéu hién nhién déc biét

tai cac vung néng thon. Ban than toi la cong ching vién tai mét lang qué cua Phap

nén tdi hi€u tdm quan trong cua cac hgp déng vé quyén s dung han ché bat dong

san lién ké (quyén vé I6i di n6i mot manh dat ring véi mét manh dat canh tac, 16i

dan nudc n6i mot con séng véi mot cdi ao, 18i di ndi dudng bo vai dudng sat...). Ban

than quyén nay cling da ton tai tur rat lau. Trong Du luat cé quy dinh vé dang ky
guyén sd hitu va cac quyén dudc xac lap theo thdi hiéu.

Trong phap luat cia Phap cé quy dinh rat nhiéu quyén vé dia dich dugc xac lap theo
thdi hiéu. Tuan trudc toi cé soan thao mot hgp dong vé quyén dia dich (va quyén nay
chua dudc cac bén lién quan dang ky du theo quy dinh cia Phap thi viéc dang ky nay
Ia b3t budc k& tir ndm 1955). Téi da dén nai cd cac bat ddng san ghi trong hop déng
va nhan thay thuc té da cé 16i di gilta cac bat dong san nay. Toi da tap hdgp nhitng
ngudi st dung 16i di nay d€ cung ho soan thao hgp ddng vé quyén dia dich. Du thao
quy dinh phai dang ky bt buéc quyén sir dung bat ddng san lién ké la rat hgp ly. S&
la sai [@m néu nhu trén mot ban dang ky cia mot bat dong san do Ca quan dang ky
bat dong san quan ly lai khong dang ky tat ca cac quyén ddi véi bat dong san lién ké
gén v3i mot manh dat. Mot ngudi khi d& dang ky quyén s dung han ché& bat ddng
san lién ké ma bat déng san cua anh ta phai chiu va quyén s dung han ché bat dong
san lién k& nay dua Igi lai cho hanh x6m cua anh ta thi hién nhién gid tri bt déng san
clia anh ta bi giam di so v&i khi bat déng san nay chua dang ky quyén sur dung han
ché& bt ddng san lién k&. Theo y tdi dé& thuyét phuc Quéc hdi Viét Nam thdng qua quy
dinh vé ddng ky quyén s dung han ché& b&t ddng san lién k&, quy vi c6 thé dua ra vi
du vé dich quyén 18i di. Day cling la vi du ma chdng téi thudng s dung dé giai thich
vé viéc dang ky bat budc trong linh vuc dat dai tai Phap. Cé 21 trong s6 27 nudc cla
Lién minh Chau Au cé hé théng céng ching. Va 19 trén téng s6 21 nudc nay cé quy
dinh trao cho cdng chi*ng vién thdm quyén riéng la nghia vu nhén va cdng chirng cac
hgp d6ng, giao dich d6i véi bat dong san. Nudc Anh khdng cé hé théng cong chirng
cho nén viéc bao mat hé théng dit liéu vé bat dong san gap rat nhiéu van dé. Tu do
nay sinh rat nhiéu kho khan lién quan dén quyén dia dich. Va chang toi cling da lay
vi du vé déng ky quyén dia dich dé& thuyét phuc ho vé yéu ciu bt budc dang ky bat
ddng san mot cach an toan. Can phai di theo hudng dang ky bat ddéng san bat budc
néu khong van ban luat vé linh vuc nay dugc ban hanh cling khoéng giai quyét dugc
van deé gi.

Toi xin chuyén sang Piéu 6. Quy dinh & Diéu nay thé hién moét quyét tdm chinh tri
theo d6 Nha nudc khong phai dang ky bat dong san. Trong nhitng nam téi, Viét Nam
sé ching kién viéc cac cd quan Trung uong trao nhiéu quyén quan ly hanh chinh haon
cho céc dia phuong (day |a thuc t& dang dién ra tai Phap) va khi dé sé& cé nhiédu co
quan khéng phai 1a Nha nudc nhung lai dai dién cho Nha nudc. D8y cd thé la cac don
vi 18nh thé (vung, tinh, x& nhu md hinh clia Phap) hodc cé thé 1a cic co quan Nha
nudc dai dién cho Nha nudc. B cd thé Ia mét cdng ty dudc qudc hitu hda hay don
gian la mot cg quan Nha nudc. Tai Phap van dé nay da dugc dat ra vao nam 1955,
Sau Chién tranh Thé gidi th& hai, § Phap, Nha nudc quan ly gan nhu moi mat. Co
nhiéu céng ty thudc sd hitu Nha nudc va nhiéu B6 c6 quyén sé hitu mot sb lugng dat
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dai nhat dinh. B6 Quéc phong khi dy cé nhiéu dat dai nhat. Du s6 dat dai nay thudc
v& Nha nudc thi cdc quyén gin vdi ching van phai dugdc déng ky bét budc. Ly do 13,
Nha nudc vdi tu cach la chd sé hitu nhiéu khi phai ky cac hgp dong lién quan téi cac
manh d&t nay. Va khi dé cé thé dat ra vdn dé dia gidi, van dé dia chinh gilta manh
dat cua Nha nudc va manh dat (hay quyén sd hitru manh dat) cua moét ngudi dan. Do
do cac quyén doi véi manh dat cia Nha nudc phai dugc dang ky thi mdai giadi quyét
dugc v8n dé dat ra. Cho nén néu vi ly do chinh tri ma phai dé Piéu 6 vé cac trudng
hdp ngoai I1é khdng phai dang ky bat budc thi tdi khdng ban thém gi nira nhung theo
y t6i khi dé phai han ché dén muc t6i da cac trudng hgp khdong dang ky. Thuc vay,
Nha nudc cé tham gia vao linh vuc bat dong san. O Phap viéc phan dinh tai san coéng
va tai san tu cling d&t ra nhiéu khé khan. Téi s6ng & canh dong sdng Loire ndi tiéng
cua Phap. Dong s6ng thd mong nay cé khi nudc can, ciling c6 khi nudc I1én cao, c6 khi
I&, cé khi b6i. Va cac chi s6 vé dia gidi cia con song nay cling dugc dang ky tai Cd
quan dang ky bat dong san cua Phap. Trén dong sbng nay co rat nhiéu hon dao rat
dep thudc sd hitu cia Nha nudc hodc cua tu nhan. Cach day vai nam, toi co6 soan thao
mét hop déng cho khéch hang cua téi d& ban mot hon dao clia anh ta cho mdt ngudi
Ha Lan. Trén hgp dong cé chi rd dién tich, vi tri, cdc quyén va cac quyén dia dich gan
v@i hon dao. Vao nam th& nhat, gia dinh ngudi Ha Lan nay dén hon ddo nghi mat va
khbéng c6 van dé gi xay ra nhung sau dé co I{ trén séng Loire va Il da cudn tréi hon
ddo. Vi khach ngudi Ha Lan nay dén tim t6i va thong bao vé viéc hon dao khdng con
nita. Do dao d& mat vi né chim vao trong vung nudc bién |1a s& hitu cua Nha nudc nén
toi da lién hé véi Cd quan quan ly Nha nudc cd thdm quyén dé lam mét hgp ddng mua
lai hon dao nay. Budng su dugc nhdn mot khoan bdi thudng. Ong ta cé vé rat tic
gian nhung qua that gidi han gilta tai san cong va san tu la ro rang va 6ng ta danh
phai chdp nhan. Thanh that ma ndi tdi cho rang khéng nén cé cac truéng hgp khdng
phai dang ky nhu quy dinh cta biéu 6. Néu nhu phai gilr diéu 6 thi quy vi hay trinh
bay véi Chinh phu va Qudc héi réng sé co cac van dé dat dai phat sinh gilta tai san
thudc quyén quan ly cia Nha nudc va tai san cla cac cd nhan va rang cac van dé nay
chi c6 thé dugc giadi quyét khi cac bat ddng san ciia Nha nudc dugc déng ky.

Tdi xin nhac lai rdng khdng nén dang ky qud nhiéu quyén ddi nhén vao S6 déng ky
bat déng san khi khéng can thiét bdi vi thuc chdt ching khdng coé tac dung |am trong
viéc thong tin vé bat dong san va viéc thu thué.

3. Hé qua phap ly ctia dang ky bat dong san

Nhu vay qua thdo luan t6i dudc bié€t ngay trong quy vi cling cé hai ludng y kién khac
nhau vé hé qua phap ly cla dang ky bat dong san: dang ky bat dong san cé gia tri
xac lap quyén va dang ky bat dong san cé gia tri thong bao vé quyén co hiéu luc doi
khang vdi bén th& ba. O Phap c6 hai ché do6 dang ky bat dong san vé cd ban tucng
ddng nhau du van khac nhau & déi chd.

Ché dd th& nhat ap dung cho hau nhu toan bé 1&nh thé nudc Phap 1a ché dé déng ky
thong bdo dat dai. Co hai chi thé chinh tham gia vao quéa trinh nay la céng ching
vién va can b dang ky bat dong san ctia Phong dang ky bat dong san.. Cong chiing
vién soan thao hgp déng va nép cac van ban, hgp dong céng chirng nhu van ban thira
k&, hgp dong cho tang... (t&r vai thang nay qua con dudng dién tlr) cho Phong dang
ky bdt dong san. Phong dang ky bat dong san truc thudc BS Tai chinh don gian bdi vi
cong ching vién thu thué cho Nha nudc va khi n6p van ban céng chirng thudc dién
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phai dang ky cho Phong dang ky bat dong san thi céng chirng vién phai nop thué thu
dudc cho co quan nay va sau dé Phong dang ky bat déng san nop trd lai cac khoan
thué€ nay vao ngan sach Nha nudc. Hé théng déng ky théng béo nay dudc t6 chirc dua
trén nguyén tac thong bao réng rai cho cong chiing biét mot tai liéu vé mot bat dong
san nhét dinh hay chinh la nguyén tac vé hiéu luc d6i khang ddi v3i bén th(r ba. Piéu
do6 cd nghia la mot hgp dong giita cac bén (hgp déng vé quyén dia dich, hgp dong vé
thira k&, hgp dong cho tang, hdp déng mua ban, hgp dong cho thué dai han...) cé hiéu
Iuc thi hanh bat budc d6i véi cac bén vao ngay né dugc ky tai vdn phong cdng ching.
D4y la nguyén tac cua van ban cdng chirng, chiing thuc: vdn ban dudc giao két cé
gia tri phap ly giita cac bén ké tir ngay ky van ban tai van phong céng chirng.
Va viéc thong bao céng khai tai Van phong dang ky bat déng san khéng phai la mot
diéu kién bao dam gia tri phap ly cho van ban dugc giao két ma c6 hé qua phap ly la
théng bao vé viéc cé giao két nay va qua do lam phat sinh hiéu luc d6i khang doi
vGi bén th(r ba. Diéu nay dac biét dung trong linh vuc thé chép. Trong thuc té cé thé
Xay ra viéc moét con ng ky cung mot luc hai hgp déng thé chap ddi véi mot bat dong
san ma anh ta sd hitu vdi hai ngan hang khac nhau tai hai van phong céng ching
khac nhau. Va khi d6 cong chirng vién nao gui hgp déng thé chap da dudc cong chirng
téi Van phong dang ky bat dong san trudc dé cdng khai thdng bdo hgp ddng nay sé
lam cho hgp dong lién quan cé gid tri d6i khang vdi bén th(r ba.

Vi ly do vé mét lich st 1a cic xung dét Phap - Dlc dan t6i viéec Dldc da chiém dudc
mét s8 vung 18nh thé ciia Phap va mdt trong cédc hé qua cla viéc chiém déng nay la
trong cac khu vuc phia Ddng cua nudc Phdp cu thé 1a tai viing Alsace-Moselle van duy
tri mot hé thong dang ky khac véi hé thdng ma tdi vira trinh bay. Hé thong dang ky
bat déng san nay khéng do can bd déng ky dat dai ma lai do thd&m phan quan ly va
thuc hién. Va tat nhién thdm phan dang ky d&t dai khdong phu thudc gi vao B Tai
chinh bdi vi anh ta thudc Bd Tu phap. Ngoai ra thdm phan dang ky dat dai khéng co
vai tro thu thué. Thué do céng chirng vién thu khi cong chirng hgp dong, giao dich va
chuyén dén Kho bac. Tuy nhién Hé théng ddng ky qua thdm phan nay 1am phét sinh
hiéu luc d6i khang d6i véi bén th& ba. NguGi BlUc cé hé thong dang ky bat dong san
tuong do6i khac : dang ky bat dong san coé gia tri xac lap quyén. Nhu vay trong néi bo
clia Lién minh Chau Au dang ton tai nhidu hé théng dang ky hoan toan khac nhau.
Trong nhiéu nudc dang ky bat dong san chi cé hé qua phat sinh hiéu luc dgi khang
déi v8i bén th(r ba va tai d6 thdm phan déng ky dat dai s& khdng xem xét cac nguyén
nhan vd hiéu cla hgp ddng trong khi cadc thdm phan cla Duc lai xem xét rat ky cac
diéu khodn nay vi theo quy dinh cla phap luat Buc viéc dang ky lam cho hgp dong
c6 gia tri xac lap quyén.

Thanh thuc ma ndi, toi cho rang mét hé thdng dang ky chi cé gia tri théng bao tuic la
gia tri d6i khang vaGi bén th( ba kha thi han so véi hé thong dang ky xac lap quyén.
Trudc hét bdi vi chling ta cé quyén tu do giao két hgp dong. Ngay ca khi cac giao dich
khéng dugc ding ky thi ching van dién ra, van thldc day cac dong chay kinh té& luu
théng va van it nhidu cé gia tri phap ly. Hé thdng d&ng ky cé gia tri d6i khang 1a mot
mo hinh kha t6t. Theo dé nhitng ngudi khong dang ky quyén hay van ban giao dich
cua ho phai chiu mot hinh phat la su khong ton tai vé mat phap ly hgp dong hay giao
dich da dudc ti€n hanh trong quan hé va&i ngudi thi ba. Piéu nay dac biét ding trong
trudng hgp thé& chdp vay ngan hang. Chdng han mot ngudi nao dé hudng Igi tir mét
hgp dong vé quyén s dung dat, vé thira k&, cho tang...dGi v8i mot bat dong san
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nhung hgp dong nay chua dugc dang ky va dén mot ngay nao d6 anh ta cé nhu cau
vay tin dung va phai dem thé& chdp bat dong san nay thi td chic tin dung sé khdng
ch8p nhan viéc thé& chdp nay. T6i nghi rang can phai cd su luva chon bdi su phat trién
kinh té cua dat nudc sé budc cac chd sé hitu va nhitng ngudi dugc hudng quyén phai
déng ky cac hgp déng, giao dich. Téi cé co hdi tim hi€u phap ludt Viét Nam va xin néu
mot ggi y nhd. Liéu quy vi c6 thé duy tri cing mét luc hai hé théng déng ky nay trong
mot khoang thgi gian nhat dinh khéng ? Hién tai quy vi dang gap van dé gidy tg vé
guyén sd hitu, van dé cap giay chirng nhan quyén s dung dat. Khi da gidi quyét dudgc
van dé cap gidy chifng nhan quyén sur dung dat sé nay sinh mot van dé khac la van
dé chuyén quyén. Nhung déi véi van dé tao ra gidy chifng nhan quyén sir dung déat,
tdi nghi quy vi c6 thé xay dung hé théng dang ky xac lap quyén. Con véi van dé
chuyé&n quyén (cho tdng, thira k&, ban, thé chdp, quyén dia dich...) s& dp dung hé
théng dang ky cé hiéu luc d6i khang déi véi bén th ba. D& cb thé hoan thién nhanh
viéc xay dung Hé théng sd& hitu, trong mot vai ndm, cé thé ap dung ca hai hé théng
dang ky dat dai : d6i vdi viéc xac lap quyén ban dau viéc dang ky cé gia tri xac lap
guyén va vdéi cac giao dich, hgp dong khac vdi viéc xac 1ap quyén ban dau (cho thué,
thira k&, mua ban, quyén dia dich, thé chap...) viéc dang ky co6 hiéu luc d6i khang vdi
bén th ba.
T6i xin nhac lai quan diém cua tdi: toi thich mdt hé thdng dang ky chi cé gia tri d6i
khang v@i bén th( ba:
Th nhét, moi ngudi & day déu déng y can cé mot hé thong dang ky dan gian nhat cé
thé€. Can tranh viéc quy dinh cla cic van ban phap luat sdp ban hanh (Luit vé giao
dich bao ddm va B0 luat dan su) va quy dinh clia Luat vé dang ky bat dong san cé su
mau thudn véi nhau. Td6i mong mudn cac thanh vién cta T8 soan thao Luat vé giao
dich bdo dam va B6 luét dén su slra d6i chu trong téi viéc tao su hai hoa gilta cac van
ban luat nay vdi luat bang ky bat dong san. Luat dang ky bat dong san la mot van
ban luat cé tdm quan trong hang dau va khong nén quy dinh cac ddi tugng khong
dang ky. Toi d3 néu vi du vé cac khu nha do Nha nudc quan ly va cac dai biéu cling
dua ra cac vi du khac cho thay tinh hinh sé trd nén t6i té néu chiang ta khéng di theo
hudng nay. Va khi quy vi da dua ra dugc giai phap vé dang ky thi can lam cho quy
dinh cda Luat vé giao dich bdo ddm va B0 luat dan su phd hgp véi gidi phap nay. Néu
khéng, hé théng ddng ky khong thé van hanh hiéu qua.

Thi hai, tai Phap vao nam 1955, khi ching toi thiét 1ap hé théng dang ky doi khang
thi & Phap cé rat nhiéu ngudi thuc hién giao dich dudi hinh thic van ban tu. Va khi
dang ky khéng mang tinh xac lap quyén ma chi dan thuan cé hiéu luc d6i khang thi
hau hét nhirng ngudi nay déu di dang ky hgp dong. Tat nhién phai néi dén vai tro cua
cbng ching vién nhung toi tin rang, ngay ca trong trudng hgp néu khéng cé coéng
ching vién thi cé 1& ngudi dan van chd dong di cong chirng bai vi ndm 1955 13 thdi
diém phuc hodi phat trién kinh t& cua Phap va hoat dong tin dung phat trién manh kéo
theo nhu cau vé giao dich bao dam. Néu khdong cé quyén sd hitu dugc phap luat bao
dam thi cd nhan khéng thé tra thanh cha thé cda tién trinh phat trién kinh t&. Do d9,
du d&ng ky khdng bat budc nhung ngusi Phap khi 8y van di ding ky quyén, gidy
chiing nhan quyén. Nhitng ngudi lam nghé trong trot cling di dang ky cac thua dat
cla ho. Cac thira dat nay thudng rat nhd va cé gia tri tai chinh khdng dang k& nhung
nhitng ngudi nay van tién hanh ddng ky quyén cua ho vi mot khi cdc quyén nay dugc
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daéng ky thi ho lai cé cac quyén khéac : quyén c6 bao hiém x& hdi, quyén hudng lusng
huu, quyén hudng trg cdp..ma ndi tdm lai la ¢ quyén vdi su phat trién kinh té. Tai
dao Corse, ché d6 thu thué khac so vdi phan con lai cia nudc Phap va khong c6 ché
dd dang ky cac hop dong tai san thira k€ va tinh nay cta Phap da ndm ngoai tién trinh
phat trién kinh t€ chung ctia Phap. Dao nay chi s6ng bang trg cap cua chinh pha Phap.

TOi tin chac rang, hé thdng dang ky d6i khang sé khuyén khich da s6 ngudi Viét Nam
dang ky quyén cua ho vi néu ho khong di dang ky quyén vé dat dai cia ho thi ho sé
ddng ngoai qua trinh phat trién kinh té chung cta dat nudc.

Th ba, tdi thdy rat kho hi€u 1a & Viét Nam lai phan biét quyén ddi vai dat dai va
quyén dbi véi cac cong trinh xay dung. Quy dinh nay rat phlc tap va khién chdng toi
- nhitng ngudi nudc ngoai khdng thé hi€u gi hét | Su tdn tai song song hai loai quyén
nhu thé rd rang 1a mot can tréd cho su phat trién kinh té. Can phai xda bé viéc phan
chia quy@n nhu thé& nay. Quy vi cé mét co hdi tuyét vdi d€ lam diéu nay, dé chinh 1a
[an ban hanh Luat vé dang ky bat dong san tdgi day. Khi ma Luat dang ky bat déng
san dudc thong qua vai viéc bd su tach biét hai quyén ddi véi dat va déi v@i cong trinh
xay dung, cac van ban ban hanh sau né (Luat vé giao dich bao dam, Bo luat dan su,
Ludt thuong mai, Ludt tda &n) sé cé cac quy dinh dugc thay déi phu hdp véi Ludt déng
ky bat dong san. Quy vi rat cé ly khi quy dinh trong Du thao Luat dang ky bat déng
san rang cac ban an va cac quyét dinh cua Toa an lién quan dén quyén ddi vdi bat
déng san phai dugc déng ky. Day la di€ém mé&u chdt va cac co quan tu phap, cac thdm
phan cua Viét Nam phai néu gudng trong linh vuc nay.

Sé co nhiéu cau hai lién quan dén muc dich chinh cla viéc dang ky va chung ta da cé
dip thao luan kha sau vé van dé nay. Khi Du thao da Iua chon dang ky dGi khang vdi
gia tri phap ly la thong tin cho ngudi th ba thi moi hé qua chi tiét cia dang ky bat
déng san phai dudc néu rd trong Diéu 95. Cho nén céan viét lai Diéu 9 dé trdnh moi su
map mad va chi r6 ra la “Viéc dang ky bat dong san khoéng cé gia tri xac lap quyén ma
chi cé hiéu luc thong bao, thong tin, d6i khang vai cac bén thr ba”.

Luat vé dang ky bat dong san la mot van ban luat vé dang ky véi muc dich thong tin
ch khong phai la tao ra cac quyén vé bat dong san. Con néu xay dung Luat dang ky
xac lap quyén, can phai xem xét rat nhiéu yéu t6 t&r dau Luat dén cudi Du thao luat
va khi d6 can cé cac cach thic kiém tra ndi dung dang ky va thdng tin hoan toan
khac.

¢ Dy thio 6 Luit Ping ky bat dong sin ciia B§ Tuw phap Viét Nam

Pidu 9. Gia tri phap ly cia diang ky bét dong san

1. Viéc ding ky bét dong san trong cdc truong hop quy dinh tai Picu 31 ciia Ludgt nay la diéu kién dé nguoi siv dung
ddt, nguoi sir dung mdt mede bién dé nudi trong thity san, chii sé hitu tdi san gdn lién véi dat tham gia cdc giao dich vé
bat dong san.

Trong trirong hop da dang ky bat déng sdan trwede khi Ludt nay cé hiéu e thi hanh va cé mét trong cdc logi gidy 16 quy
dinh tai khodn 1 Diéu 79 ciia Ludt nay thi nguwdi sir dung ddt, nguwdi sir dung mdt nieGe bién dé nuéi trong thity san, chii
SO hiku tai san gdn lién véi dat ciing dirge tham gia cdc giao dich vé bat dong sdn.

2. Quyén swr dung ddt, quyén siur dung rumg, quyén sir dung mdt nwde bién dé nuéi trong thity san, quyén s¢ hitu tdi san
gdn lién voi dat, hop dong vé bdt dong san quy dinh tai Piéu 5 ciia Ludt nay dwoc xdc lp khi c6 mot trong cdc can cir
do phdp ludt quy dinh va cé gia tri phdp ly ddi voi nguoi thir ba ké tir thoi diém dang ky cho dén khi cham dut dang ky.
3. Trong truong hop c6 nhiéu ca nhan, 6 chire cing cd quyén doi voi mot bat dong san, thi cd nhén, t6 chire di ding
ky bat dong san duge weu tién thue hién quyén ciia minh so v6i cd nhan, 16 chire khéng ding ky bat déng san do.

4. Thit i wu tién giika cdc quyén da dang ky déi v6i mot bat déng san dirge xdc dinh theo thir t ddng ky.
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Vé cau hoi phap luat cua Phap bao vé quyén Igi cua nhitng ngudi da tin vao thong tin
do cac Van phong dang ky bat dong san cung cdp nhu thé nao, téi xin tra I8i nhu sau.
Ngudi thf ba sau khi d&@ dugc thong tin vé bat déng san va ky hgp déng giao dich lién
quan dén bat ddng san mot cach ngay tinh thi theo lo-gic clia nguyén tac d6i khang
anh ta dudc phap luét bdo vé. Chdng han cé mot ngudi khach hang dén Van phong
cong chirng cua toi dé nghi toi 1ap hgp dong ban ngbi nha ma theo ngudi nay thi anh
ta dudc thira ké tir cha me anh ta. Biéu dau tién t6i lam 1a bao anh ta cho toi xem
gidy t& s6 hitu ngdi nha, tdc 1a van ban thira ké&. Toi s& kiém tra xem anh ta cé phai
la ngudi thira k& duy nhat hay khdng. T6i s& kiém tra xem thdng tin gilta van ban
thira ké va thong tin ctia Van phong dang ky cé khdp nhau khong va xem liéu cé cac
thong tin khac vé bat dong san cé thé phuc vu cho cdng viéc cla téi khéng vi nhu
viéc cd hay khong mot hgp dong thé chdp hay quyén dia dich v&i ngdi nha nay va ca
viéc anh ta da ban ngodi nha nay cho ai chua. Néu thong tin tir Van phong dang ky bat
dong san cho thay nguGi nay chua ban ng6i nha cho ai, khong c6 hgp déng quyén dia
dich nao vdi ngdi nha thi t6i sé lap hdp déng mua ban cho khach hang cla téi theo
dé ngudi nay sé ban nha cho mot ngudi mua ngay tinh. Va tdt nhién t6i sé dang ky
hogp dong mua ban nha nay dé ddm bao chudi thong tin théng sudt. Néu sau dé 3
nam, ngudi ta phat hién ra mot van ban di chic khac hay mot dra con bi mat cua
ngudi qua cd dot nhién xudt hién va c6 tu cach thira ké thi sé xtr ly ra sao ? Trong
truéng hgp nay cac cong doan phap ly déu da dugc thuc hién dung phap luat : van
ban thira ké hop 1€, da tién hanh dang ky, ngudi th& ba dugc thong tin day du, ngudi
mua la ngay tinh, céng ching vién da lam viéc dung vai tro va ngay tinh, cho nén
ngudi thr ba dugc bao vé. Piéu dé cé nghia la day chuyén chuyén quyén sd hitu sé&
dudc tuan tha. Duy cé mot diéu, ngudi thira k€ mdi xuat hién nay cé quyén thong bao
vé quyén thira k& cua anh ta va cé thé dudc bdi thudng thiét hai. Va Iic d6 anh ta
phai dua vu viéc ra Tda va cé thé nhan dudc bdi thudng. Nhung néu tt cd moi ngudi
ch’ng minh dudc su ngay tinh cla ho thi ngudi thira k&€ nay rat khé cé thé nhan dugc
khoan boi thudng.

VEé lién hé gilra dang ky doi khang véi dang ky xac lap quyén hanh hanh, t6i da ggi y
rang vdi diéu kién cu thé ctia Viét Nam, lic dau coé thé chi dirng lai 8 mic d6 kha don
gian la dang ky xac lap quyén trong viéc cap Gidy chirng nhén sd hifu ton tai song
song vdi hé théng dang ky ddi khang trong trudng hgp chuyén quyén (thé chép, cho
tang, thira k€, mua ban...). Tat nhién khi duy tri mét hé théng dang ky vira d6i khang,
vlra xac 1ap quyén nhu thé sé& dan tdi cac thu tuc hanh chinh va thong tin phic tap
va cb thé Ia khdng kha thi. So vdi diéu kién clia Viét Nam vé trung han, dang ky xac
lap quyén cling khéng thuc su’ phl hgp.

4. Co quan cé tham quyén vé dang ky bat déng san

Cau hoi dat ra la, nén lua chon dua cac Van phong dang ky bat déng san vé BO Tai
nguyén va Mo6i trudng hay BO Tu phap?. T6i khéng dédm néi nén giao Van phong dang
ky cho B6 nay hay B0 kia. Tiéu chi duy nhat dé lua chon d4 |a tinh don gian: can phai
tao ra mét hé thong dang ky don gidn nhat cho ngudi dan. Day la kinh nghém cua
qua trinh xay dung phap Iut va tir nhirng trao déi cia ching tdi. Tai Phap, trong hau
hét cac tinh cd quan dang ky bat dong san va cac bién dong doi vdi bat dong san la
Van phong dang ky bat déng san do Bo Tai chinh quan ly. Du gi thi Cd quan dang ky
dia chinh vén cé mai lién hé rat chat ché vdi Van phong dang ky bat déng san ciing
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truc thudc B6 Tai chinh. Ly do chung toi luva chon nhu thé nay hét sirc don gian: khi

ngudi dan dang ky mot hgp dong, giao dich vé bat dong san (cho tang, thira k€, mua

ban, quyén dia dich, thué dai han...) thi ho phai nop thué va cac khoan thué nay dugc

déng vao ngan sach Nha nudc thong qua Van phong dang ky bat dong san. bay la

mo6 hinh moét clra: Van phong dang ky bat déong san dang ky hgp dong, giao dich va

thu thué€ gan vdéi hogp dong, giao dich dé. Trong céac tinh ti€p gidp vGi Dldc cia Phap

ndi 4p dung ché& d6 dang ky qua thdm phan, viéc déng ky dat dai do B6 Tu phap quan

ly. T6i nghi véi trudng hdp cua Viét Nam, Chinh phu sé la ngudi phai lua chon moét
trong hai BO.

Néu BO Tai nguyén va MoGi trudng quan ly cac Van phong dang ky bat dong san, viéc
soan thao Luat vé dang ky bat déng san phai do B6 Tu phap ti€n hanh. Tuy cac Van
phong dang ky bat dong san cua cac dia phudng truc thuéc BO Tai nguyén va Moi
trudng nhung cadn bd clia Bd nay thudng khdng phai la cac luat gia. Ma dé viét dugc
mot van ban luat vdéi cac giai phap hgp ly can coé su tham gia cla cac luat gia: van dé
mau chdét khdng nam & ndi dung ma la & cac hé qua phap ly.

Vi nhitng ly do lich sif cia minh, & Phap, co quan dang ky bt dong san va cd quan
dia chinh la hai don vi hanh chinh khac nhau. Tuy nhién, hai cg quan nay lai do clng
BO Tai chinh quan ly. Khi cong ching vién n6p hgp dong da cong ching cho co quan
dang ky bat dong san (ché dé6 mot cura), thi mot phan tai liéu trong hd s dang ky
clia hgp ddng sé dudc chuyén cho cd quan dia chinh va co quan dia chinh s& cdp nhét
théng tin vao S& dia chinh. Nhu vay la cé hai sd bd. Trén S6 dang ky bat déng san do
Van phong dang ky bat dong san nam gilr co6 ghi tén clda cac bén, mé ta tai san, gia,
viéc ndp thué. Van phong dia chinh cap nhat cac ban vé coéng trinh xdy dung. Khi
nghién clu cach thirc t6 chirc va hoat déng cla cd quan dang ky bat dong san va cd
quan dia chinh, ngudi nudc ngoai cé thé ggi y |a tai sao khdng hdp nhét hai hé théng
nay vao lam mot. Thuc ra viéc hgp nhat nay khong kha thi vi cac ly do lién quan dén
cach thirc cd cau ca quan hanh chinh ctda Phap. Va néu nhu thuc hién viéc hgp nhat
nay thi can bo cac ca quan hanh chinh clia Phap sé phan Ung quyét liét. V& mat dia
chinh c6 mdt chu thé tham gia vao cong tac dang ky 1a nhan vién tréc dia. Chdng han
khi phai chia mot thira dat hay khi phai xac dinh dia gidi gitta hai thira dat lién ké bat
bubc phai cé su tham gia cia nhan vién trac dia. Nhan vién trac dia khéng phai la
mot cong chic Nha nudc. Day la mot nghé tu do. Chu sé hitu bat dong san cé quyén
tu do lua chon nhén vién trdc dia dé tién hanh do dac. Ngudi nao yéu cau nhén vién
trac dia ti€n hanh do dac phai chiu phi trac dia. Tuy vay, nhan vién trac dia cling phai
thuc hién cac nghia vu ctia minh trong dé c6 nghia vu lap cac ban vé chinh xac vé
hién trang. Sau dé cac ban vé& nay dudc chuyén cho cdng ching vién. Céng ching
vién sé dua cac ban vé nay vao trong tai liéu nop cho cd quan dang ky bat déng san
va cubi cuing ching sé dugc chuyén cho cd quan dia chinh. Tuy nhién trong rat nhiéu
nudc trén thé gidi, cd quan dang ky bat dong san va cc quan dia chinh dugc hgp nhat.
Ly do khién cd su tach biét chic nang cla hai cd quan nay tai Phap xudt phat tir quyét
dinh cua Napoléon. Chinh Napoléon d& tao ra cac cd quan dia chinh d€ hinh thanh cac
loai thué.

Pay la mot y tudng tuyét vai. Ca quan dia chinh tai Phap khong phai la mot cong cu
vé s@ hitu bat dong sdn ma 1a mot cong cu vé thué. O Phap, ngudi dan phai déng
thué€ sd hitu bat dong san hang nam. Ngoai ra ho phai nop thué cho Nha nudc khi cé

Thongtinphapluatdansu.edu.vn 11 | Civillawinfor



HOi thao "Du thao Luat bang ky bat déng san”

Nha Phap luat Viét - Phap

Ha Noi, ngay 23-24/6/2008

cac bién déng d6i véi bat dong san (ban, cho tang, thira k&, thé chap...). Napoléon da
tao ra cd quan dia chinh va cdc nhan vién trac dia.

T&t nhién khé khan 1a diéu khong thé tranh khdi. Nudc Phap ban than la mét noi ma
tha tuc hanh chinh tudgng déi phic tap va cac cd quan hanh chinh ctua Phap luon muén
gianh nhiéu thd&m quyén vé minh. Téi xin 18y vi du vé mét hdp ddng tuong déi dac
biét la hgp dbng tin dung - thué bat dong san. Pay la hgp dong ma trong do ngudi di
vay (thudng l1a mdt nha céng nghiép) thué cia ngdn hang moét b4t déng san dé sur
dung véi muc dich san xuat va tra cho ngan hang mét mdc gia thué (thudng dudc
diéu chinh theo bién dong cua tinh hinh thi trudng) kém theo IGi hira ban don phuadng
cua ngan hang khi hgp dong hét han va trong cac diéu kién khac nhau dugc thoda
thudn. Day 13 moét hop ddong mau vé bat dong san. Vao ndm 1955 khi Nghi dinh vé
cai cach dang ky dat dai ra ddi, loai hgp déng nay chua ton tai va khi lam Nghi dinh
cac cd quan hanh phap va cac ngan hang cling khéng nghi la mot ngay sé cé loai hgp
dong nay nén chua c6 quy dinh vé nd. Khi hdp dong nay xuat hién, B0 Trang thiét bi
clia Phap d& gy ap luc nhdm tranh viéc hgp dong nay bi dua vao danh sach dang ky
bat budc. Va khi do6 gilra cac BO c6 su khdng théng nhét rat 16n.

Theo tdi, can xudt phat ti nguyén tic du 1a cc quan hanh chinh ndo thi nhiém vu van
la phuc vu ngudi dan va muc tiéu cudi cung la “phuc vu”. Sap tdi Luat nay dugc ap
dung va it nhat nd s& cé hiéu luc trén 10 ndm nén phai c8 gdng lam sao dé cho co
c8u td chirc hé théng dat dai cia Viét Nam don gian nhat c thé. Do d6 can phai dat
nén mong cho viéc quan ly theo dia hat cong tac dang ky bat dong san. Du vi ly do
lich s hay ly do chinh tri hay hanh chinh ma quy vi khdng thé lam diéu nay trong
thdi diém hién tai thi cling phai lam sao dé cac cén c cua viéc quan ly theo dia hat
dudc néu trong Luat vé dang ky bat dong san sé dugc thdéng qua vao thgi gian tdi.

Va cau haéi th& hai: ddu la cac chidc ndng, nhiém vu va quyén han cua Van phong
dang ky bat déng san ? Khi doc cac diéu tir diéu 16 trd di cia Du thao Luat dang ky
bat déng san, toi nhan thay van ban luat ctia quy vi rat giong vdi Nghi dinh ban hanh
nam 1955 vé cai cach dang ky dat dai cha Phap. T6i xin cé vai binh luan vé mot sé
diéu cua Du thao.

Vé Piéu 177 lién quan tdi thdm quyén clia Van phong dang ky bat ddng san toi thdy
quy dinh cling gidng nhu & Phap, Van phong dang ky bat dong san cé thdm quyén
dang ky ddi v@i cac bat dong san co trong dia hat. Khi ma cac quyén va cac tai san
nam rai rac tai nhiéu dia diém khac nhau trong mét khu vuc 13nh thd thi can chi dinh
mét vén phong cé thdm quyén dang ky dé lam thu tuc.

" Dw thio 6 Luat Dang ky bAt dong sian ctia Bo Tw phap Viét Nam

Diéu 17. Thim quyén déng ky cua Van phong dang ky bét dong san

1. Van phong dang ky bdt déng san cé tham quyén dang ky ddi voi cdc bt ' dong san co trong dia hat.

2. Triromg hop bat dong san thuée dia hat ciia nhiéu Van phong ding ky bat déng san trong mot tinh, thi So Tai nguyén
va M6i trieong noi cé bdt dong san d6 chi dinh mét Vin phong ding ky bdt dong san cé tham quyén dang ky bat dong
san do.

3. Truong hop bat dong san thudc dia hat ciia nhiéu Vin phong dang ky bat déng san tai nhiéu tinh, thi B¢ Tai nguyén
va Moi truong chi dinh mgt Van phong dang ky bat dgng san cé tham quyén dang ky bat déng san do.

4. Trong thoti han 03 ngay lam viéc, ké fir ngay nhdn duoc yéu cau chi dinh Vin phong ding ky bat déng san ¢é tham
quyén dang ky thi co quan c6 tham quyén quy dinh tai khodn 2 va khoan 3 Piéu ndy phdi cé van ban tra 16 cho Van
phong noi di nhdn dige hé so ding ky.
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Diéu 188 vé thdm quyén cép Gidy chirng nhén quyén s dung dat, quyén sl dung tai
san gan lién vai dat rat hay khi quy dinh thdm quyén nay cho Van phong ddng ky bat
dong san.

Tuy vay téi cd6 mot luu y nho lién quan tdi khoan 4 cua Diéu 19° theo do Van phong
dang ky bat déng san cdé quyén: "tir chGi dang ky, tU chdi cung cdp thong tin khi cé
can cU quy dinh tai biéu 28'°, biéu 70! cda Luat nay”. T6i nghi can phai quy dinh
that ro rang vé viéc tir ch6i dang ky. Theo hudng nay, nén ban hanh mot Nghi dinh
hudng dan thi hanh quy dinh ndy bdi vi thu tuc tir chéi cé thé dan téi nhiéu hdu qua
kha nang né. Néu tu chdi dang ky thi quyén hay hgp dong (hgp dong thé chap, hop
dong cho tang, hgp dong mua ban...) khong cé hiéu luc d6i khang véi ngugi thr ba.
Khi dé hgp dong ton tai nhung khong dudc ngudi thl ba thira nhan. Tuong tu, mot
guyén dia dich, mé6t thé chap, mot su cho tang dugc coi nhu chua dudc biét dén. Néu
Luat cong nhan mot hé qua khac véi hé qua déi khang thi hdu quéa cua viéc tu chai
déng ky con ndng né han nhiéu. V& diém nay quy vi cé thé tham khao Nghi dinh ban
hanh nam 1955 cla chuing tdi : chi bdng hai hay ba diéu nhung Nghi dinh da néu mét

8 Dy thdo 6 Luat biang ky bét dong san ciia Bo Tw phap Viét Nam

Diéu 18. Tham quyén cap Gidy chimg nhan quyen st dung dét, quyén s hiru tai san gan lién voi dat

Van phong dang ky bdt dong sin c6 tham quyén cap Gidy chimng nhdn quyén sit dung dat, quyén s¢ hiku tai san gdn lién
voi dt.

° Dy thio 6 Luét Ding ky bt dong san ciia BO Tw phap Viét Nam

Diéu 19.4. Nhiém vy, quyén han ctia Vin phong ding ky bat dong san

Tir chdi déng ky, tir chdi cung cdp thong tin khi co can ctr quy dinh tai Didu 28, Piéu 70 ciia Luat nay.

10 Dy thio 6 Luit Ping ky bt dong sin ciia B Tw phap Viét Nam

Diéu 28. Tir chdi dang ky bat dong san

1. Van phong ding ky bt déng san tir choi dang ky bat dong san khi c6 mét trong cdc can cir sau ddy:

a) Khong thudc tham quyén dang ky;

b) Khéng thuge doi twong dang ky quy dinh tai Piéu 5 ciia Ludt nay;

¢) Ho so dang ky khong hop Ié.

Hé so dding ky khéng hop 16 1 ho so khéng cé dii cde gidy 16 theo quy dinh ciia phap ludt hodc ¢6 don yéu céu dang ky
khong hop lé.

Pon yéu cau dang ky khéng hop 1é la don khéng ké khai dii cdc ndi dung thuge dién bit bude phai ké khai theo mau do
co quan nha nede cé tham quyén ban hanh;

d) Khi phat hién théng tin trong don yéu cau ding ky, trong gidy 10, tai liéu c¢é trong hé so ding ky bi gid mao, khong
ding sy thdt hodc khong phii hop voi thong tin duoc luu giit tai co quan dang ky;

@) Nguoi sir dung dat, chii rimg, nguot s dung mdt nudc bién dé nudi trong thiy san khong cé quyén doi véi thira dat,
ring, mdt nuoc bién dé nuéi trong thity san theo quy dinh cia phép ludt;

e) Ngueoi yéu cau dang ky khong thuge cdc truong hop quy dinh tai khodn 1 Diéu 7 ciia Ludt nay;

g) Ngueoi yéu cau ding ky khong nép 16 phi dang ky, triv truong hop dirgc

mién ndp 1é phi theo quy dinh cia phap lugt.

2. Truong hop tir chéi dang ky thi Vin phong dang ky bdt dong san phai ldp thanh van ban giri cho nguoi yéu cdu dang
ky, trong do néu ro ly do tir choz va hieéng déan ngueoi yéu cau dang ky thuc hién ding quy dinh ciia phap ludt; néu ho
so dang ky duoc ndp truc 1iép va nguwoi nép ho so dang ky cé yéu cau, thi Van phong ding ky bat dong san Idp van ban
tir chéi ding ky.

"' Dy thio 6 Luit Dang ky bt dong sin ciia B) Tuw phap Viét Nam

Diéu 70. Tt chdi cung cap thong tin vé bét dong san

1. Van phong dang ky bdt dong san tir chéi cung cdp thong tin khi c6 mot trong cdc can cir sau day:

a) Khong thugc tham quyén cua Van phong dang ky bat dong san;

b) Don yéu cdu cung cap thong tin khong hop Ié;

Don yéu cau cung cap thong tin khong hop ¢ la don khong co du ngi dung thugc dién phai ké khai theo mau.

¢) Nguoi yéu cdu cung cap théng tin khong nép phi cung cdp théng tin, trir truong hop duwoc mién nép phi theo quy
dinh cia phap lugt.

2. Viée tir chdi cung cdp théng tin vé bdt déng san phdi dugc lgp thanh van bdn, néu ro Iy do tir chéi va Vin phong
dang ky bat dong san phai huwéng ddn nguoi Yéu cau cung cdp théng tin thue hién ding quy dinh ciia phdp lugt; néu
don dirge ndp triee tiép thi Van phong ding ky bat déng san chi ldp van ban tir chéi cung cdp thong tin, néu cé yéu cau.
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cach chinh xac thu tuc tir chéi dang ky. Thu tuc nay dudc tién hanh trong cac thagi han
quy dinh rat chat ché va ngudi di dang ky cé thdgi han nay la 30 ngay hoan thién ho
so dang ky theo quy dinh cua phap luat. Néu quéa thdi han ké trén ma hd sd van chua
dugc hgp thic hda thi viéc tir chéi dang ky la chinh thirc. Cac nguyén nhan t choi
dang ky theo quy dinh cua phap luat Phap dudgc liét ké trong Nghi dinh. Vi du, khi cé
mot 16i vé mat ho tich clia ngudi di ddng ky (sai tén, sai ngdy thang ndm sinh...) hay
khi c6 16i vé théng tin dia chinh (day la cac 16i c6 thé stra dugc). Nhu vay thi quy dinh
lién quan dén thu tuc tir ch8i ddng ky tai Phap rat rd rang. Ngudi ddn ma cu thé la
cong chirng vién la ngudi thuc hién dang ky cho ngudi dan dugc thong bao vé viéc tir
ch6i ddng ky va cé mét thdi han nhat dinh d& hanh déng. Theo tdi néu Ludt dang ky
bat dong san chua quy dinh r6 thi can ban hanh moét Nghi dinh dugc ap dung déng
thdi véi Luat tic 1a k€& tir ngay 1/1/2010 quy dinh chi tiét vé thua tuc tir chdi dang ky.
Muc dich khéng phai la dé tao ra mét tha tuc hanh chinh bé sung. Béi vi viéc tir chdi
c6 hau qua tudng d6i nghiém trong bdi vi theo quy dinh tai Diéu 222 cia Du luat thi
néu ngudi thuc hién dang ky bat dong san ma lam sai va gay thiét hai thi phai boi
thudng va trach nhiém cda anh ta cang cao han khi anh ta pham sai lam trong viéc
tUr ch6i dang ky. Theo t6i dudc biét Nghi dinh cia Phap ban hanh nam 1955 ma toi
dé cap da dudc dich sang tiéng Viét va quy vi cé thé |8y d6 Iam tai liéu tham khao
h{tu ich.

Diém 9 cla Diéu 1913 con dat ra moét vai van dé can suy nghi. Thé nhung diém 9 nay
lai quy dinh: “Van phong dang ky bat dong san thuc hién nhiém vu va quyén han
khac theo quy dinh ctia phap luat”. Qua phat biéu cua quy vi tdi thdy quy vi déu nhat
tri cho rédng Ludt nay can théat su rd rang va dé dat dudc muc dich nay cac quyén han
clia Van phong dang ky bat ddng san can dugc néu cu thé. Néu sau nay ma nha lap
phap mudn giao cho Van phong dang ky bt dong san cac nhiém vu va quyén han
khac thi chi cdn ra mét ludt bd sung slra ddi ludt hién hanh. Chdng han néu Trudng
phong déng ky bat ddng san khong phai Ia mét ludt gia va anh ta cé thé s dung
diém 9 nay nhu mét cdng cu dé thuc thi cac nhiém vu, quyén han khéng nam trong
tinh than chung cda Luat nay véi cac dung y xau.

Diéu 211* ndi vé cac nhiém vu cua ngudi thuc hién dang ky. Tdi hinh dung rang dé
thuc hién dugc cac nhiém vu nay, ngudi dang ky phai dugc dao tao chin chu, nghiém
tuc.

12 Dy thio 6 Luat Ping ky bit dong sin ciia B Tw phap Viét Nam

Diéu 22. Trach nhiém cia nguoi dang bét dong san

Ngueoi thuce hién dang ky bat dong san phdi thuce hién nhiém vy, quyen han duoc giao theo dung quy dinh cua phap ludt;
néu vi pham ma gdy ra thiét hai, thi phdi boi thuong theo quy dinh vé trach nhiém boi thuong thiét hai ciia vién chike.

13 Dy thdo 6 Luét Diing ky bét dong san cia By Tw phap Viét Nam

Piéu 19.9. Nhigm vy, quyén han cua Vén phong déng ky bét dong san

Thuyec hién nhiém vu, quyén han khdc theo quy dinh cua phap luat.

14 Dy thio 6 Luat Ping ky bit dong sin ciia B Tw phap Viét Nam

Didu 21. Nguoi thiee hién ding ky bat dong san

1. Nguoi thue hién ding ky bat dong san la vién chike ciia Van phong dang ky bat déng san.

2. Nguoi thyc hién dang ky bat dong san cé nhiém vu, quyen han sau ddy:

a) Tiép nhdn va xir Iy ho so dang ky, don yéu cau cung cdp thong tin vé bat dong sdn theo ding thoi han, thii tuc quy
dinh tai Ludt nay; trinh thii trieong Vin phong dang ky két qua xir Iy d6;

b) Huéng dan thii tuc ding ky, tim hiéu thong tin vé bdt dong san khi 16 chire, cd nhdn c6 yéu cdu;
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Vé thdi han luu gilr cac loai s, hd so dang ky bat déng san, quy vi d& chon mét thdi
han kha ly tudng la 50 nam. Trong B0 luat dan su cua Viét Nam cd quy dinh thgi han
dé xac 1ap quyén theo thdi hiéu la 30 ndm d&i véi bat ddéng san va 10 nam déi véi
dong san. Vi thdi hiéu la 30 nam doi vdi bat dong san nén can quy dinh thagi han luu
gitr trén 30 ndm (hdp ly nhét 1a 40 hay 50 nam va khdng nén dai qud). Viéc té chirc
cac chlic nang, nhiém vu va quyén han cta Van phong dang ky bat dong san trong
Chuadng II cta Du luat la hgp ly chi cé diéu nén quy dinh chi ti€t han vé viéc tir chdi
dang ky.

5. Gidy chirng nh&n va thdm quyén cép gidy chirng nhén

Trudc hét, todi xin ndi qua vé kinh nghiém cua Phap vé nguyén tac cdp mot loai gidy
chirng nhan duy nhat. Khac vdi luat Viét Nam, trong phap luat cia Phap cac cha sg
hitu tu nhan la cac chu sé hitu dat dai va theo quy dinh ciia mét s6 diéu trong Bo luat
dan su thi chd sd hitu dat dai cling la chu s& hitu cac tai san nam & trén va dudi mat
dat. Day chinh la l1a nguyén tdc vat phu di kém vét chinh. Phap chi cdp mét loai gidy
td vé quyén sd hitu dat cho cac tai san gan véi dat dai. T6i xin néu hai vi du. Phap
luat xay dung cta Phap dac biét la cac quy dinh lién quan dén xay mdi nha & dugc
quy dinh xoay quanh nguyén tac la khi moét ngudi mudn xay nha &, anh ta mua mot
manh dat va ky mét hgp déng xay dung v8i mét don vi xay dung va cudi cung la cho
xay ngdi nha va dé€ chi’ng minh dudc anh ta la cé quyén sé hitu, dic biét 1a trudc co
guan dang ky bat dong san thi anh ta chi can chfng minh dugc anh ta la chd sé hitu
dat dai. Nhu vay chang toi chi cé mot loai gidy chirng nhan quyén sé hitu va khi hoan
tat viéc xay dung ng6i nha cling khong cdp thém bat c loai gidy t& nao khac. Sau
mot vai ndm cb thé ngudi chi s& hitu b4t ddng san mudn ban lai tai san cua anh ta.
Theo quy dinh cla phap luat vé nguyén tac vat phu di kém vét chinh anh ta ciling la
chu sé hitu clda cac cong trinh xay dung trén manh dat nén chi can véi mot loai gidy
chitng nhan anh ta van thuc hién dudc giao dich nay.

TGi xin 1dy thém mot vi du khac. Trong s6 khach hang cua téi cé nhitrng ngudi da mua
nhi{tng ng6i nha hay nhiing trang trai cli. Ho c6 Gidy chifng nhan quyén sd hiru doi
v@i ngdi nha hay trang trai cli nay. Va sau dé cac chu sd hitu nay tién hanh sura chira,
md& rong, ng6i nha hay trang trai cli v8i mdc chi phi nhiéu khi 16n hon ca gid mua
nha. Theo ly thuyét vé vat phu di kem vat chinh, khong cé chuyén cap phép cac loai
gidy chirng nhan sd hitu khac cho cac cong trinh xay dung mdi.

Theo nguyén tdc vé vat phu di kém vat chinh cGia B6 luat dan su, Phap chi cdng nhan
mot loai gidy chirng nhan sé hitu va hé théng nay van hanh rat tot tai Phap.

T6i xin trinh bay nhan xét th hai cia minh lién quan dén viéc soan thao Diéu 321°
cua Du luat quy dinh vé Cap gidy chirng nhan trong trudng hgp bat dong san thudc

c) Tur chéi tiép nhdn hé so dang ky, don yéu cdu cung cdp thong tin vé bat dong san khong hop lé, khong diing tham
quyén; huong dan nguwoi yéu cau dang ky ké khai don, hoan thi¢n hé so ding ky hodc hwéng dan giri dén Van phong
ddang ky o tham quyén;

d) Ghi ngi dung ding ky vio S6 dang ky bdt dong san.

3. Trong truong hop nguoi yéu cau dang ky bdt dong san dong thoi la ngudi thue hién ding ky hodc la bo dé, me dé,
vor hodic chong, con ciia nguoi thie hién dang ky thi viéc dang ky bdt dong san d6 phdi ¢6 hai nguoi lam chimg.

Nguoi lam chimg la nguoi thanh nién, khéng c6 quyén, loi ich lién quan dén bét dong san dé va khéng phdi la bé dé,
me de, vo hodc chéng, con cua nguoi thuc hién dang ky.

15 Dy thio 6 Luat Ping ky bit dong sin ciia B Tw phap Viét Nam
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guyén st dung chung, quyén sd hitu chung. Khoan 2 cta biéu nay quy dinh: “Trong
trudng hgp quyén sir dung dat, tai san gan lién vdi dat thudc quyén s dung chung,
quyén sé hitu chung hdp nhat ctia vg chéng, ho gia dinh, cdng dong dan cu hodc cua
cac chl thé khac theo quy dinh clia phap luat thi cdp mét Gidy chdng nhén quyén s
dung dat, quyén sd hitu tai san gan lién vai dat”. T6i nghi rdng quy dinh nhu thé nay
sé€ dat ra mot van dé rat dang ban. Chung ta hay th hinh dung dén tinh hudng sau
: hai hay ba ngudi ban cung nhau mua mét bat déng san. To6i s€ so sanh vdi quy dinh
clia phap ludt cdng hoa Phdp va quy vi sé hiéu rd vé van dé nay. Theo quy dinh cua
Phap, c6 thé mua bat dong san la sé hitu chung hdp nhat. Diéu dé cé nghia la 2, 3,
4, 5... ngudi cé thé cing nhau mua mdt bat ddéng san. Thudng ddy 1a mot noi dé nghi
ngoi trong mot thdi gian dai hay mét ngdi nha & mét cing qué dé nghi ngai vao dip
cudi tuan. Va sau do ho chia nhau s&r dung ng6i nha nay. Diéu gi xay ra khi moét trong
sO cac dong sd hitu mudn ban phan tai san cia minh. Gid s cé nam ngugdi la dong
s& hitu va mdi ngudi sé hitu 20% tai san. Mbi ddng s& hitu c6 quy&n ban phan quyén
sG hitu cua anh ta cho mot ngudi khac, cho tang phan quyén sd hifu nay cho con cai
hay vg anh ta. Va dé€ thuc hién dugc cac giao dich nay, anh ta phai cé Gidy ching
nhan phan quyén sur hitu d6i véi bat déng san nay. Phan quyén sdé hitu 20% tai san
cua anh ta phai dudc dang ky. Va néu trong truéng hgp nay thi s6 Giay chirng nhan
phai cap tudng Ung vdi s6 ngudi s& hitru tai san nay. Va gilta cac chu sé hitu hgp nhat
c6 cac Igi ich va cac muc tiéu khong phai lic nao cling giéng nhau. Néu mot trong s6
cac dong sé hitu qua ddi, phan sé hitu hogp nhat cia anh ta sé dugc chia cho con cai,
vg hay ngudi thira k€ cla anh ta. Theo t6i, trong trudng hop sd hitu chung hdp nhat
can cap Giay chirng nhan cho tat ca cac déng sé hitru hdp nhat ch& néu chi cap mot
Gidy chi'ng nhan nhu quy dinh tai khoan 2 Diéu 32 thi van dé dat ta la sé cap cho ai
? Nhat thiét phai cé nhiéu Gidy chirtng nhan trong truéng hdp nay. To6i thdy cd su mat
can d8i tham chi 1a mau thuan trong quy dinh cua khoan 1 va khoan 2 cta Diéu 32.

Lién quan dén van dé saé hitu chung, & Phap co hé théng phap ly vé sd hitu chung.
Chung t6i phan biét sd hitu chung v@i sé hitu chung hgp nhéat. Sé hitu chung hgp nhat
la trudng hgp nhiéu cha s& hitu sé hitu cung mot tai san. S& hitu chung la viéc cé
nhiéu chu sd hitu d6i véi mot khu bat dong san (khu chung cu gom nhiéu can ho) bao
gdm mat dat, co thé ca phan dudi mat dat va cac ting nha & phia trén. Ching toi da
xay dung hé théng dia vi phap ly s& hitu chung dua trén hai yéu té quan trong.

Yé&u t8 th(r nhét 1a viéc xac dinh céc 16 s hitu chung : c6 thé c6 mét 16 & trong ldng
d&t, mot 16 & trén mat dat, mot 16 & tang th& nhat, hai 16 cho mdi nira tang th hai
va cl nhu thé viéc chia 16 dudc xac dinh. Nhu vay hé théng phan chia nay kha phic
tap vi 'ng v8i mai 16 lai cd mot tiéu hé théng sé hiru chung. Yéu t8 thir hai 1a N6i quy

Diéu 32. Cap lai Gidy chimg nhén quyen sur dung d4t, quyén s ‘hitu tai san gan lién voi dat

1) Gidy chitng nhdn quyén si dung ddt, quyén 50 hifu tai san gan llen véi dat duge cap lai trong truong hop bi mdt.

2) Nguoi yéu cdu cdp lai Gidy chirng nhdn quyen sit dung dat, quyén s¢ hitu tai san gdn lién voi dat ngp don dé nghi
cdp lai gidy chirng nhdn,trong do néu ré Iy do cdp lai va cam doan chiu trach nhiém trudc phdp ludt ve loi khai ciia
minh dén Vin phong ddng ky bat dong san noi dé cip Gidy chimg nhan.

3) Trong thoi han 05 ngdy lam viéc, ké tir ngay nhéan dugc don aé nghi cap lai gidy chimg nhdn, Van phong dang ky
bat dong san phai niém yét cong khai viéc mdt Gmy chitng nhdn tai try sé¢ Uy ban nhan ddn cap xd, noi nguoi yéu cau
cap lai Gmy chitng nhdn dang ky thuong tri va cdp lai Gidy chitng nhdn quyén sir dung dét, quyén sé hitu tai san géin
lién véi dat cho nguoi yéu cau cdp lai gidy do.

Thoi han niém yét la 10 ngdy va khéng tinh vao thoi han cdp lai Gidy chimg nhdn quyén sik dung dat, quyén so hitu tai
sdn gdn lién voi dit.
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vé s& hitu chung. Pay la tai liéu diéu chinh mG6i quan hé gilta cac déng sé hitu. Bac
biét ban ndi quy nay xac dinh cac phan sd hitu chung cho tat ca cac déng sd hiu :
mai nha, tudng nha... va cac phan sd hitu riéng cla ting déng sé hitu : phan trong
cla tirng can hd, clra sd, trén nha, san nha...Ndi quy vé sé hitu chung phai dugc déng
ky tai Van phong dang ky bat dong san. Nhu vay ndi quy vé sé hitu chung dugc dang
ky sé& gom hai phan la xac dinh cac 16 s& hitu chung va cac phan sé h{tu chung/riéng.
Va sau d6 cé thé tién hanh cac giao dich véi mdi 16 s& hitu chung : tdi ¢ thé mua
mét 16, t6i cé thé chuyén 16 nay cho con téi, tdi cd thé gdp vén hay thé chdp bang tai
san nay.... Sau khi c6 ban Noi quy chung cho khu chung cu thi viéc giao dich déi vdi
cac can hd cua nd khong gap tréd ngai nao. Nhu vay dia vi phap ly cdia s hitu chung
khac hoan toan vdi dia vi phap ly cua s@ hitu chung hgp nhéat. Tuy vay trong Du luét,
tai diéu 32 t6i thdy dudng nhu quy vi coi hai ché dd nay cé cung tinh chat

T6i xin trd lai vdn dé vt phu di kem vat chinh. Nguyén téc nay khéng dugc ap dung
trong trudng hop sd hitru chung. Nguyén tdc nay chi dudc thuc hién khi mét cha sé
hitu déng thdi sé hitu ca phan dat va phéan tai san gan lién vdi dat. Khi cé hai cha sé
hitu khac nhau d6i v8i phan dat va phan tai san gan lién vdi dat thi dp dung ché d6
s& hitu chung. D€ kh&c phuc mét vai nhudgc diém vé tinh phic tap cta ch& dé sé hitu
chung, Phap da xay dung cac hgp dong thué dai han vdi thgi han thué la 20 nam hay
30 nam theo d6 cha sd hitu phan dat cho thué quyén xay dung cac cong trinh xay
dung trén dat cta anh ta. Tuy nhién, vdi loai hgp dong nay lai ndy sinh van dé sé xu
ly ra sao cac cdng trinh dudc xay vao thdi diém hgp ddng sép hét hiéu luc.

Vi du: Lién quan dén gidy chifng nhan trong chung séng nhu vg chdng, theo quy dinh
cua phap luat cia Phap, coé ba hinh thirc chung sGng clung nhau la s6ng thir, Théa
thuan dan su doan két (la moét loai hgp dong giao két gilra hai ngudi khac gidi hay
cling gidi dé t6 chirc ddi séng chung gilta ho) va hdn nhan. Do c6 nhiéu hinh thic
chung s6ng nhu vay, bat budc phai quy dinh cdp nhiéu Gidy chirng nhan quyén sd
hru. Quy vi cling nén tinh dén chuyén trong tucng lai viéc chung s6ng theo cach
truyén théng la ¢ quan hé hdn nhan khéng phai la cach thic t8 chic duy nhat ddi
s6ng Ira ddi nifa. Trong mot s6 nudc thudc Lién minh Chau Au nhu Bi hay Tay Ban
Nha, dam cudi gitra nhirng ngudi cung gidi dugc phap luat chinh thic thira nhan. Phap
khoéng thira nhan hon nhan déng gidi. Tuy vay & Phap cé nhitng cap ngudi dong gidi
da t6 ddm cudi va sau dé ho cing nhau di mua bt ddng san va trong trudng hdp nay
phap luat can cé quy dinh vé sd hitu chung cta ho. Tdi nghi nguyén tdc hdp nhéat phai
di lién véi viéc cdp nhiéu Gidy chirng nhan quyén sdé hitu. Day la nguyén tac chung va
tuy ting trudng hgp sé cé nhitng diéu chinh phu hop.

Lién quan dén gidy chirng nhan cho tai san chung, day la mot loai Gidy chirng nhan
duy nhat ma cac ban sao dudc céng chirng va dudgc cdp cho mdi mot ngudi ddong sd
hitu hgp nhéat. Tic 1a chi ¢ mot vén ban va mdi ddng sd hitu hgp nhat dugc cdp mot
ban sao cua van ban nay. Nhung ban sao dugc cdng chirng duy nhat ma moi dong sé
h{ru dudc cap sé cho phép ho thuc hién cac giao dich nhu ban phan quyén sé hitu cla
minh. T6i nghi can phan biét d day phudng dién vat chat va phuong dién phap ly cua
Gidy ching nhan. Vé phudng dién vat chat c6 mét ban chinh ctia Gidy chirng nhan va
cac ban sao dudc cdng chrng nhung vé phuong dién phép ly, mdi ddong sd hitu cé
quyén tu do riéng ciia minh.

6. Cac loai thu tuc dang ky bat dong san
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Lay bsi canh vi du vé viéc ban mot ng6i nha, thi quy trinh chung theo phap luat cua
Phap Cong chirng vién ti€p nhan va lap hgp dong mua ban. Cong ching vién sé luu
gilt van ban hdgp dong gbc tai Van phong céng chirng cia minh trong thgi han 100
nam. Sau dd, cong chirng vién c6 nhiém vu cap mot s6 ban sao. Trudc hét cong chiring
vién s& cdp cac ban sao dé sir dung cho dang ky dat dai. Céng ching vién sé& gli cac
ban sao nay téi Van phong dang ky bat déng san dudi hinh thic van ban gidy hay
van ban dién tur (hinh thdc nay ngay cang chiém uu th€). Van phong dang ky sé gui
mot ban sao cua van ban ma anh ta nhan dudc tdi cd quan thué (cho viéc thu thué),
tdi co quan dia chinh (d€ cdp nhat ban dd dia chinh). Sau dd, Van phong dang ky bét
dong san sé gui lai m6t ban sao cho céng chirng vién trén dé cé ghi phan chdng nhén
da dang ky bat déng san. Céng chiing vién sau dé sé cdp cho cac dong sé hitu hgp
nhéat cac ban sao dugc chirng thuc cia van ban ma anh ta nhan tu Van phong dang
ky bat dong san. Néu chi cé moét ngudi mua, cong ching vién chi viéc cdp mot ban
sao dudc ching thuc, con néu cd hai ngudi mua (chdng han mét déi nam nir dang
s6ng thur cung nhau), cdng chirng vién sé cap hai ban sao dudgc chirng thuc, va néu
s0 ngudi cung nhau mua ngbi nha nay la nam thi cong ching vién sé cdp nam ban
sao dudc chirng thuc. Su khac nhau gilra quy dinh cua Viét Nam va quy dinh ctia Phap
trong van dé nay nam & vai tro cia cong ching vién. Nhung ddy khéng phai la toan
bd van dé. Can phai k& dén ca yéu td thu tuc. Téi cho rang néu Van phong céng chiing
truc ti€p cap Gidy chiing nhan ma khong qua trung gian la cong ching vién thi trong
trudng hop tai san la sé& hitu hdp nhét, cdn phai cdp sé Gidy chirng nhan béng vdi s6
ngudi dong sd hitu.
Toi xin tom tat lai thu tuc tai Phap nhu sau: cdng chirng vién soan thao va cong ching
hgp dong sau dé gilr lai ban chinh va gui ban sao dén Van phong dang ky bat dong
san. Van phong dang ky bat dong san gui ban sao trd lai cho cong chirng vién cé kém
chiing nhédn da dang ky va cong chiing vién cé nhiém vu cdp cac ban sao dudc ching
thuc cho cac bén lién quan téi hgp dong.

Chung ta s& chuyén sang phén cdc loai thu tuc déng ky bat ddng san. T6i thdy toan
b0 muc 2 tic la tir Biéu 37 dén Diéu 55 cla Du ludt da danh cho quy dinh vé thu tuc
dang ky. Toi da doc k¥ va so sanh va&i phap luat cia Phap va nhan thay du thu tuc
dang ky cda chung ta khong giéng nhau nhung chidng ta cé cung méi quan tam la
khia canh an toan phap ly.

TOi xin néu vai nhan xét vé cac quy dinh ciia muc nay.

Trudc hét toi ung ho viéc quy dinh thai han gidi quyét dang ky la 1, 2, 3, 5, 10 ngay.
O Phap, thdi han giai quyét hd so ding ky tinh theo don vi 1a thang (1, 2, 3...thang).
O Phéap, V&n phong ding ky bat ddng san do Bd Tai chinh quan ly. Dau tién Van phong
dang ky bat ddéng san s& méat vai thang dé chuyén ban sao lai cho cdng chling vién
va cho cd quan dia chinh. Cd quan dia chinh s& cé thdi han I1a mdt ndm dé cép nhéat
ban d6 dia chinh.

Ti€p theo t6i xin binh luan vé Diéu 43¢ cha Du luat vé dang ky quyén sl dung dat,
quyén sir dung ring, quyén s dung mat nudc bién dé nudi trong thay san, quyén sd

16 Dy thio 6 Luat Ping ky bt dong sin ciia Bo Tw phap Viét Nam
Diéu 43. Dang ky quyen sir dung dat, quyén sur dung rumg, quyén st dung mét nude bien de nudi trong thuy san, quyén
sO hitu tai san gan lién voi dat theo ban an, quyét dinh ctia Toa an
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hitu tai san gén lién v3i dat theo ban an, quyét dinh ctua Toa an. Pay la quy dinh vé
quyét dinh cua Tda an lién quan dén quyén ddi vat. Trong khoan 1 diém b cé quy
dinh trong ho6 sc dang ky c6 «Ban an, quyét dinh c6 hiéu luc ciia Toa an » cé nghia
la quy vi du dinh chi dang ky cac ban an, quyét dinh cubi cung cua Toa an. Trong
phap luat cia Phap va trong Nghi dinh ban hanh nam 1955, ching t6i da quy dinh
ti€n hanh dang ky khong chi cac ban an, quyét dinh cudi cung cua Tdéa an ma ca cac
ban &n, quyét dinh dang dugc Toa an chuén bi hay ndi cdch khac ddng ky ca cac khiéu
kién. T6i xin néu vi du lién quan dén phap luat cua Phap vé viéc ban bat déng san.
Sau khi ban, c6 khiéu kién vé hgp ddng ban gui 1én Toa an chang han nhu cé dau
hiéu vé viéc thong tin sai vé ngudn gbéc bat dong san hay khi cé van dé vé gia ban
hay ndi chung la cé nguyén cé d€ hiy hgp déng ban. Theo quy dinh cua phap luat
clia chung téi, khi c6 vu viéc dan su tda an co thdm quyén giai quyét la Toa so thdm
thdm quyén rong. Can mdi ludt su tham du, cdn néu cac két ludn va chd dgi két qua
phan xét cua Toa an. Va thdi han giai quyét vu viéc & c8p sd thdm giao ddng tir 1 -
1,5 nam. Khi ma vu viéc dan su vé bat dong san mang tinh phlrc tap thudng cé khiéu
kién ddi v8i quyét dinh cua Tda so thdm 1én trudc Toa phiuc thdm. Va thdi han dé Toa
phtc thdm dua ra quyét dinh la mdt ndm. Do d8, néu tinh gdp lai thi thu tuc té tung
trudc Toa tai Phap trong linh vuc nay 1a 2, 3 hay 4 nam. Trong thdi han nay ngugi
mua bat déng san cd thé tién hanh cac giao dich ddi vdi bat dong san (ban, thé
chdp...). Quy vi hay hinh dung tinh huéng ngudi nay thé chadp bat dong san ma hgp
ddéng mua ban ndé ma anh ta da giao két s& bi hay, thi hién nhién viéc thé chép vd
hiéu va ngan hang sé khong con bao dam nita. Néu hgp d6ng mua ban vo hiéu, tai
san la d6i tuong cia hgp déng sé trd lai trong khdi tai sdn cua ngudi ban trudc va
ngudi ban nay sé phai hoan tra khoan tién la gia ban cho ngudi mua. Theo quy dinh
clia Phdp, phai ddng ky tat ca cac don kién lién quan dén b&t ddng san. P&y co thé Ia
cac dan kién vé tinh vo hiéu cua hgp dong, phan d6i hgp dong, xac dinh quyén dia
dich vé I6i di...Thuc té cé rat nhiéu daon kién lién quan dén hgp dong dugc dua ra trudc
Toa.

Toi xin néu vi du vé mot trudng hgp da xay ra tai Van phong céng ching cua t6i. Cé
mot ngudi [ap mot di chic trong dé néu ro ba ngudi dugc thira ké tai Van phong cua
t6i nhung sau dé anh ta lai lam lai mot ban di chdc khac ma téi khéng dudc thong
bdo. 2 ndm sau khi anh ta chét, ban di chic thr hai mé&i dugc tim th8y. Hién nhién
ba ngudi thira k& dudc ghi tén trong ban di chiic th&r nhat d& ndi rang ban di chic thd
hai khong cé hiéu luc. Ba cé vu viéc kién gilta nhirng ngudi nay va nhirng ngudi thira
ké dudc néu trong ban di chic th hai. Qua trinh khai kién dén khi Toa dua ra quyét
dinh kéo dai 10 ndm vi phai tién hanh thdm dinh y t&, tdm ly, ch{f viét... rat phuc tap.
Quy Vi cd thé nghi trong 10 ndm nhu thé, nhitng ngudi thira k& dau tién cé thé lam
bat ci viéc gi ho mudn nhu ban bat déng san, s dung hét khoan tién ban...Rat may
la dan kién da dugc dang ky tai cd quan dang ky bat dong san va do do co hiéu luc

1. Hé so ding ky gom:

a) Gidy to quy dinh tai cac diém a, ¢ va d khoan 1 Piéu 38 ciia Ludt nay;

b) Bén an, quyét dinh cé ‘hiéu hyc cua Toa dn;

¢) Gidy chitng nhan quyén sir dung dat, quyén s¢ hiku tdi san gdn lién voi dit.

2. Trong thoi han 03 ngdy lam viéc, ké tir ngdy nhdn hé so ding ky hop 16, Vin phong ding ky bat dong san thuc hi¢n
cong viéc quy dinh tai diém a va diém b khodn 2 Diéu 38 cia Lugt nay; chinh Iy tén nguoi co quyén theo ban dn, quyét
dinh ciia Tod dn va tra Gidy chimg nhdn da chinh Iy cho ngiedi yéu cdau déing ky.
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déi khang véi ngudi th ba. Va két qua la nhitng ngudi nay khéng thé thuc hién giao
dich vi moi nguGi (bén th( ba) déu biét ro la dang cé mét vu viéc phap ly d6i va@i bat
dong san nay. Can xem lai quy dinh nay va co tinh dén quy dinh cta B6 luat t6 tung
dén su. Chuing ta déu ung hd nguyén tac vé tinh déi khang véi cac bén th( ba va dé
cho viéc dang ky thuc su phat huy hiéu qua thi cac thu tuc t6 tung ti€n hanh vdi cac
bat dong san phai dudc dang ky tai cg quan dang ky bat dong san. Chi coé thuc hién
nhu vay mdéi dam bao dugc an toan phap ly cho viéc dang ky bat dong san. Viéc t6
tung rat quan trong cé khi la quan trong hdn ca giao dich. Cho nén cac bén th( ba
can biét rdng dang cé mot thu tuc té tung ddi véi bat ddng san tham gia giao dich.

Chulng ta sé noi vé Diéu 5117 vé dang ky quyén sd hitu tai san gan lién vdi dat dudc
xac |1ap theo thdi hiéu. D€ dam bao an toan phap ly cho hoat ddng déng ky, can phai
rat than trong trong cac quy dinh vé thdgi hiéu. Thagi hiéu la moét hé théng phap ly rat
théng dung tai Phap va dudgc quy dinh cu thé trong B ludt dén su. Nhung ching ta
déu hiéu rang viéc cd mot tai san hay cd moét quyén ddi vdi bat ddng san theo thdi
hiéu 1& mét diéu kha nguy hiém. Thdi hiéu gan vdi mot khoang thdi gian nhét dinh do
phap ludt quy dinh. O Phap, thdi han nay la 30 ndm. Trén thuc t& cé nhitng su viéc
xay ra va lam gian doan thdgi han nay. Va ddi khi ching ta khéng nam dudc cac su
viéc nay. Theo quy dinh tai diém b khoan 1 Diéu 51 cla Du ludt trong ho s dang ky
quyén sd hitu tai san gan lién vdi dat theo thdi hiéu trong trudng hgp tai san dé khéng
thudc sé hitu nha nudc phai cé van ban chirng minh viéc xac 1ap quyén sé h{tu tai san
gdn lién vdi dat theo thai hiéu. O Phap, ching tdi rat cht y téi vdn ban vé quyén sd
hitu nay. Van ban nay chi cé thé do cdng ching vién cip hay la két qua cia mét phan
quyét cla Tda an. Khdng phai bat cr ai cling c6 thé nédi anh ta cé quyén sé hitu dugc
xac 1ap theo thgi hiéu d6i v8i moét tai san nao do vi day la mot van dé rat nghiém tdc.
Theo Nghi dinh ban hanh nam 1955 cua Phap chi cé cac van ban cong chirng va cac
guyét dinh cua Toa an lién quan dén thdi hiéu méi dudc dang ky tai cd quan dang ky
bat dong san. Quyén sd hitu ma thdi hiéu mang lai cé thé mau thudn véi cac quyén
khac nhu quyén st dung, quyén thué, quyén vé I5i di...C4 nhan tdi, mdi ndm toi 1ap
trung binh mot van ban xac 1ap quyén sé hitu theo thai hiéu va téi ddm chéc la doi
v8i cac vaén ban nay tdi phai than trong nhét cé thé béi vi mot khi quyén sé& hitu da
dudc xac lap theo thdi hiéu qua van ban céng chirng hay quyét dinh cia Toa an va da
dugc déng ky tai Van phong dang ky bat ddng san thi né co gia tri phap ly. Toi kiém
tra moi yé&u t6 lién quan. Toi téi dia diém lién quan la ddi tugng cla van ban nay dé
I8y 18i chi’ng, d&€ gap g& hang x6m cla ngudi yéu cau cdng chirng... Tdi dé nghi dugc
cung cap cac van ban lién quan. Néu toi cam thay nghi ngd, téi dé nghi Nha nudc ma
3 day la thdng qua cac Toa an ra mot phan quyét vé thai hiéu. Téi khdng nam rd Van

17 Dy thio 6 Luat Ping ky bt dong sin ciia Bo Tw phap Viét Nam

Diéu 51. Pang ky quyén s hitu tai san gdn lien véi dat duge xdc lgp theo thoi hiéu

1. Hé so dang ky quyén s¢ hitu tai san gdn lién véi ddt theo thoi hiéu trong trieong hop tai san d6 khéng thude s¢ hitu
nha nweée gom:

a) Gidy to quy dinh tai cdc diém a, b va d khodn 1 Piéu 38 ciia Ludt nay;

b) Van ban chitng minh viéc xdc ldp quyén sé hitu tdi san gdn lién voi dat theo thoi hiéu;

¢) Ban vé so do cong trinh xdy dung trong truong hop dang ky quyén sé hitu cong trinh xdy dung hodc vin ban xdc
nhdn hién trang rimg san xudt la rirng trong, vieon cdy lau nam ciia Uy ban nhdn dén cdp xd trong trucng hop déing ky
quyén sé hitu rimg san xudt 1d rimg trong, vieon cdy ldu ndm.

2. Trong thoi han 05 ngay lam viée, ké tir ngdy nhdn hé so ding ky hop 16, Vin phong dang ky bat dong san thue hién
cac cong viéc quy dinh tai khodn 2 DPiéu 38 ciia Ludt nay.
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ban chirfng minh viéc xac 1&p quyén s& hitu tai san gan lién véi dat theo thdi hiéu cua
Viét Nam. Va t6i cho rédng chlng ta can xem xét k§ hd sa xin cdp van ban nay. Va toi
nghi & trong Luat nay nén chi ré khai niém cua mét van ban xac Iap quyén sd
hiru tai san gan lién véi dat theo thdi hiéu dé tranh cac cach hiéu khac nhau giita
cac Van phong dang ky bat dong san va phat hién, xtr ly dudc cac Van phong dang
ky c6 dau hiéu dp dung sai Biéu 51 nay. O Phap cé 450 Vin phong ding ky bat dong
san va nhiéu khi cé chuyén ap dung luat khong théng nhat. T6i & Orléan, moét thanh
ph6 cach Paris 100 km vé phia nam. Trong thanh phé nay cé hai van phong dang ky
va qua thdo luan ching t6i nhan thdy cach giai thich va ap dung phap luat cua hai
van phong nay khong giéng nhau. Déi vGi cac van dé nho thi hau qua khong dang noi
nhung d6i véi cac van dé quan trong nhu thgi hiéu thi thuc sy hau qua cia su ap

dung sai khac quy dinh la v6 cung Ién.

7. Cung cap thong tin vé bat dong san

To6i xin trinh bay phan binh luan cudi cung cua t6i vé Du thao lién quan tdi phan cung
cap thong tin vé bat dong san, vé van dé cé nén han ché viéc ti€p can thong tin vé
bat dong san va vé van dé moét ngudi khi muén cé théng tin vé bat déng san c6 can
anh ta nhat thiét phai thda man cac diéu kién quy dinh hay khong.

Cac théng tin dang ky tai Van phong dang ky bat dong san la cac théng tin chinh vé
bat dong san. Dau tién la théng tin day du vé h tich cua tat ca cac bén tham gia hgp
dong : néu la hgp déng mua ban, c6 théng tin ho tich ciia ngudi ban, ngudi mua, néu
la hgp dong thira ké thi cé thong tin ho tich cia ngudi qua c6 va cua nhitng ngudi
thira k&, néu la hgp dong gop von thi phai co tén cua céng ty gop von...Thong tin th&r
hai la vé hién trang tai san : mo ta tai san (tai san la mot thira dat, mot cong trinh
xay dung), nhan dién tai san vé mat dia chinh (hé théng dia chinh tai Phap kha hoan
thién va moi tai san cd cac thong sb riéng vé dia chinh). Tiép theo & ngudn géc tai
san (ngudn goc quyén sd hitu tai san). Bay la mot thong tin quan trong bdi vi cong
chiing vién la ngudi chiu trach nhiém vé van ban cong chirng cé chir ky ctia cac bén
phai chirfng minh dudc viéc ngudGi ban, ngudi qua c6 hay cla cong ty gop von la ngudi
s@ hitu tai san la d6i tugng cda van ban cong chiing. Va can b6 Van phong dang ky
phai kiém tra phan ngudn gdc tai san nay. Théng tin th( tu 1a cac nghia vu gdn vdi
tai san, dac biét la cac quyén dia dich. Sau dé la yéu t6 gia tai san doi véi hgp dong
ban hay viéc dinh gia tai san trong trudng hgp thira ké. Va yéu t6 cudi cuing ma chung
toi dua vao dang ky la cac ké khai thué : cac khoan thué ma ngudi ban tra, cac khoan
thué ma ngudi mua tra, cac khoan thué ma cong ty tra va cac khoan thué ma nhirng
ngudi thira k& tra. Tuy nhién, c6 cac théng tin khéac cling dudc dua vao S6 dang ky
va khéng nhét thiét phai cdp cho ngudi yéu cdu cung cép théng tin. Chang han khi cé
quyén uu tién mua cua cd quan chinh quyén (vi du cho chinh quyén mot xa) déi vdi
tai san hay la mét diéu khoan di chuc lién quan dén bat dong san... Tuy vay quy dinh
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nhu cta Phap la kha phic tap. T6i doc cac diéu clia Du luat va nhat la cac diéu 4518,
501° va 5520 va t6i thdy rang cac ndi dung dua vao dang ky cua Viét Nam la kha du.

T6i sé trinh bay vé tinh hinh cung cap théng tin tai Phap. Nghi dinh ban hanh nam
1955 ciing quy dinh vé viéc cung cap thong tin vé bat dong san da dang ky. Can bo
cac Van phong dang ky cé nghia vu cung cdp théng tin luu gilt trong S6 dang ky.
Nhung day khéng phai la viéc cac can bé dang ky cung cap moi loai thong tin vé bt
dong san. Hinh nhu trong Du thao luat cua Viét Nam, Van phong dang ky kinh doanh
cung c&p moi thdng tin vé& bat dong san da didng ky. & Phap, cac thdng tin dudc cung
cép la cac théng tin chinh vé hd tich, cidc chu thé, md ta tai san, ngudn gdc quyén sé
h{ru, théng tin dia chinh, gia va dinh gia tai san, cac thé chap, cac quyén dia dich va
cac nghia vu lién quan dén tai san. Chi cé thé yéu cau cung cdp mdt vai théng tin nhu
da néu. Trong trudng hgp cd yéu cau cung cap cac thong tin khac thi yéu cau nay
khong dugc dap &ng. TUr dé dan tdi viéc cac cd quan déng ky cua Phap d& phat trién
mot hé théng dién tur Iva chon cac thdng tin c6 thé cung c8p va cac théng tin khdng
thé cung cdp cho ngudi dan. Nghi dinh ban hanh ndm 1955 d3 liét ké chi tiét danh
sach cac théng tin cé thé cung cdp va cac thong tin khdng thé cung cdp cho ngudi
dan nay. Tdi khéng nghi a vé diém nay, quy dinh vé cung c&p thdéng tin cta Phap la
mdt moé hinh mau. Ngay nay véi ('ng dung cua tin hoc vao hoat déng nghiép vu, nhiéu
khi d€ biét dugc mot tai san nhéat dinh cé dugc dem thé chap chua, cdng ching vién
phai doc 10 trang, 20 trang, 50 trang tham chi la hang tram trang van ban va day
qud la mo6t cong viéc phic tap. Cong chirng vién khéng cé quyén ti€p can truc ti€p
van ban dién tr ctia Van phong dang ky bat ddng san. D& cd théng tin, cdng chiing
vién phai lam ddn yéu cau (dudi hinh thirc van ban giay hay van ban dién tlr) gui dén
cG quan dang ky bat dong san va phai dgi tr 10 ngay dén mot thang cd quan nay mdi

I8 Dy théo 6 Luét Ding ky bat dong san ciia BO Tw phap Viét Nam

Diéu 45. Dang ky quyén sir dung mat nude bién dé nudi trdng thiy sén trong trudng hop duwoc Nha nuée giao, cho thué
mét nude bién

1. Trong thoi han 01 ngay lam viéc, ké tir ngay cé quyét dinh giao hodc quyét dinh cho thué mdt nude bién dé nudi trong
thity san thi co quan dd quyét dinh giao, cho thué giri quyet dinh do cho Van phong dang ky bdt déng sdn.

2. Trong thoi han 02 ngdy lam viéce, ké tir ngdy nhdn quyét dinh giao, quyét dinh cho thué mdt nuée bién dé nudi trong
thity san thi Vin phong déng ky bat dong san thue hién cong viée quy dinh tai khodn 3 Piéu 37 ciia Ludt nay.

' Dy thio 6 Luat Dang ky bat dong sin ciia Bo Tw phap Viét Nam

Diéu 50. biéng ky quyén s¢ hitu cong trinh xdy dung, rimg san xuét 14 rimg tréng trong trudng hop duoc co quan Nha
nieée ¢6 tham quyén giao von bang cong trinh xdy dung, rimg san xudt ld rimg trong

1. Ho so ding ky gom:

a) Gzay 10 quy dinh tqgi cac diém a, ¢ va d khodn 1 Piéu 38 cua Ludt ndy;

b) Quyét dinh giao von ciia co quan nha nwée ¢é tham quyen

2. Trong thoi han 05 ngay lam viéc, ké tir ngay nhdn hé so dang ky hop 18, Van phong dang ky bat déng san thiee hién
cong viée quy dinh tai diém a va diém ¢ khodn 2 Diéu 38 ciia Ludt nay.

20 Dy thao 6 Luit bing ky bt dong san cia B§ Tu phap Viét Nam

Diéu 55. Pang ky quyén st dung dat quyén s& hitu tai san gan lién voi dat trong trudng hop hop thira dat

1. Trong truwong hop dang ky quyén sir dung ddt, quyén sé hitu tdi san gan lién véi dat theo quy dinh tai cdc diéu 40,
41, 42, 43, 48 va 49 cua Ludt nay ma ddn dén viéc hop thira dat, thi nguwdi sir dung dat, chii s6 hitu tai san gdn lién véi
dat thye hién thi tuc hop thita dat theo quy dinh cua phap ludt dat dai.

2. Trong thoi han 05 ngdy lam viéc, ké tir ngay thue hién xong thii tuc hop thita dat, Vin phong dang ky bat dong san
thuc hién cdc cong viéc sau day:

a) Thu héi cdc Gzay chitng nhdn quyén sir dung dat, quyén sé hitu tai san gdn lién véi dat dd cap va cham dirt ding ky
d6i véi cdc thira dat cil;

b) Ghi ngi dung dang ky quyen stk dung dat, quyen 86 hitu tai san gan lién véi dit vao S6 ding ky bt dong san;

¢) Cap Gzay chirng nhdn quyén sir dyng ddt, quyén s hitu tai san gdn lién voi dit cho nguoi sir dung dat, chii s¢ hiu
tai san gan lién voi dat moi.
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glri van ban phlic ddp bang gidy cho van phong céng chirng. Va trong khoang thdi
gian nay c6 thé co cac giao dich d&i vai bat ddng san (ban, thé chap...) hay cé chuyén
chu thé quyén qua ddi. Hé th6ng cung c8p thdng tin nhu thé nay cua Phap tuong déi
phuc tap véi chi phi cao, tuong d6i cham chap va do d6 khong dam bao tuyét déi an
toan phap ly
Vé cau hoi, nhitng ai cé quyén ti€p can cac thong tin vé bat dong san, toi xin tra Igi
la tat cd moi ngudi déu cé quyén nay. Cong chirng vién va tat ca nhitng ai da nép phi
cung cap thong tin déu dugc ti€p can vaéi thong tin vé bat dong san. bay la mot diéu
hoan toan chinh dang béi hé théng déng ky d6i khang sé& sup d6 néu cac bén th( ba
khong dugc cung cap thong tin vé bat dong san. Hé thGng cua Phap vé cung cap
thong tin con chua thuc su hiéu qua mot phan la do hdu qua cla viéc thira hudng cac
yéu td vé van hda dac trung gan lién vGi dao Thién chla gido. Tuy can phai tiép tuc
hoan thién song hé théng nay van hoat dong tuong ddi tot. Doc Dy thao toi thdy quy
vi chu trugng xay dung mot hé théng tugng ddi don gian. Thdi han tra IGi don yéu
cau cung cdp thong tin dugc quy dinh trong Du thao la 2 ngay. T6i nghi thdi han nay
la qua ngdn va can phai thén trong.
Toi c6 ddi 18 d€ nbi vé Diéu 722! lién quan dén ndi dung thdng tin vé& bat ddng san
dudc cung cdp theo do “van phong dang ky bat dong san cung cap thong tin cé trong
S8 déng ky bat dong san theo ndi dung ma ca nhan, té chirc yéu cau”. Néu theo toi
hi€u thi cdn bd dang ky s& cung cdp moi théng tin lién quan dén bat dong san. Day
la moét gidi phap hay bdi vi muc dich cia dang ky bat dong san khong phai la xac lap
quyén ma la tao hiéu luc d6i khang vai cac bén th& ba. Néu nhu ching ta cho rdng
cac thdng tin dugc luu gilr vao S8 dang ky la can thiét thi ching ta cling cdn cung cap
ching cho cac bén thi ba.

Lién quan dén Diéu 7022 vé tur chGi cung cdp thong tin, téi thay cac trudng hgp quy
dinh tUr chdi cung cdp thong tin rat ré rang va giong nhu quy dinh cta Phap.

Nhin chung quy dinh vé cung cap thong tin trong Dy luat la hgp ly. Van dé la can tin
hoc hda cd sd dif liéu clia cdc Van phong dang ky bat dong san dé tao diéu kién cho
ngudi dan tiép can dé dang cac théng tin vé bat ddng san. Vi hé théng dién tr nay
ngudi sir dung Internet c6 thé vao trang web cla cd quan déng ky bat déng san va
dé xem théng tin, anh ta phai dién vao mot mau t& don yéu cau cung cap thdng tin
dién t trén d6 anh ta sé& ghi tén cac chl thé quyén, s6 hiéu thlra dat, tén cac ndi
dung thong tin ma anh ta can biét. Sau dé anh ta sé nOp phi cung cap thong tin qua
hinh th'c chuyén khoan va sau 2 ngay anh ta s& nhan dudc thong tin vé bat dong
san ma anh ta yéu cau trong hom thu dién tr cia minh. Thuc ra, viéc trién khai hé
thong cung cdp thong tin dién tu rat tién dung nhung khong phai la mot viéc lam kho.

8. Tranh chap lién quan dén dang ky bat dong san

Theo quy dinh cua Phap, khi cé don kién vé quyén hay vé tai san la bat dong san thi
dan kién nay cé thé cé hiéu luc ddi khang véi bén th(r ba va phai dudc dang ky tai co

2! Dy thao 6 Luét Pang ky bat dong sin ciia B) Tuw phap Viét Nam

Diéu 72. Noi dung thong tin vé bét dong san dugc cung cap

Vén phong déng ky bét dong san cung cp thong tin c¢6 trong S6 diang ky bit dong san theo ndi dung ma c4 nhan, 6
churc yéu cau.

22 Xem chu thich 10
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guan dang ky dat dai. Cac vu viéc vé bat déong san phai dudc dua ra trudc Toa so
thdm thdm quyén rdng trudc khi dua 1én Tda phic thdm (trong trudng hdp cé khiéu
kién d&i vdi quyét dinh clia Tda so thdm) vdi sy tham gia bat budc cua mot luat su.
Va theo quy dinh ctia Nghi dinh ban hanh ndm 1955, dé& cd thé trinh hd sg 1én trudc
Toa, luat su cd nghia vu phai dang ky ddon yéu cau Toa an giai quyét tranh chap tai
co quan dang ky bat dong san. Va theo nguyén tac vé tinh d6i khang cua hé théng
dang ky bat dong san tai Phap, ngay khi don yéu cau Toa an giai quyét tranh chap
dugc dang ky tai cd quan ddng ky dat dai, cac bén th& ba ndm dudc thdng tin nay.
Va nhu vay Van phong dang ky da hoan thanh hai nhiém vu la bdo dam tuyét déi an
toan phap ly va thong tin cho cac bén th(& ba. Va néu mét trong hai bén tranh chap
ban, thé chdp, cho tang... bat dong san thi ngugi tham gia vao cac giao dich nay déu
biét dang cé tranh chap vdi bat dong san la doi tugng cua giao dich. T6i nghi Viét
Nam nén c6 quy dinh theo huéng nay turc la ddng ky bt budc don kién lién quan dén
bat dong san do lut su tién hanh. Néu khdng cé thé quy dinh nghia vu nay cho Toa
an thu ly vu viéc. Mdu chét cua van dé la phai c6 mot ngudi thuc hién dang ky bat
bubc dan kién.

Vé van dé don kién, néu phan quyét ciia Toa an lién quan dén quyén sé hitu nhu khi
phan quyét tuyén huy hdp dong mua ban hay tao ra mot quyén dia dich hay hay hgp
dong thé chdp hodc tao ra thé chap (thé chap theo ban an, quyét dinh ctia Toa an)
thi phan quyét nay bat bubc phai dugc dang ky. Pay 1a mét diéu lo-gic bdi mot khi
trudc d6 da dang ky don kién thi phan quyét ctia Toa dbi vdi vu viéc tranh chap phai
dudc ding ky dé ddm bao dd tin cdy cho thdng tin dugc ding ky. O Phap, thong
thudng la ngudi luat su da dang ky don kién sé di dang ky phan quyét cia Toa an.
Nhung trong thuc té hay xay ra viéc luat su nay khéng mudn thuc hién viéc dang ky
phan quyét cia Toa an va trong trudng hdp nay cong chirng vién dam nhiém viéc
dang ky. Cong chiing vién lap mot van ban céng chirng guri dén cd quan dang ky dat
dai d& ddng ky phan quyét cua Tda an. Hay hinh dung cé mdt ban an hay mét hop
ddéng thira k& hay thay déi tén cua nhitng ngudi thira k& thi ca don kién ban dau va
guyét dinh cua Toa an sau do déu phai dudc dang ky.

Theo kinh nghiém thuc té tai Phap toi thdy cac 16i xay ra trong linh vuc déng ky khong
nhiéu 13m. Ly do la hé théng kiém tra quyén sd hitu cla Phap tir khi ban hanh Nghi
dinh 1955 kha hoan thién va hiéu qua. T6i xin néu lai qua trinh kiém tra khi chuyén
mot tai san la bat dong san tai Phap.

D3u tién 1a cdng ching vién tién hanh kiém tra vé hd tich, thdng tin dia chinh va cac
gidy tG sé hitu va ngudn gbc quyén sd hitu. Khi cé nghi ngd, cong chirng vién sé& khong
I&p van ban chuyén quyén sd hitu ddi vdi bat ddng san ma s& yéu cau Toa an can
thiép d€ giai quyét van dé quyén sé hitu. Vé nguyén tic khi cé tranh chép, khiéu kién,
cac thdm phan sé& phan dinh ding sai.

Sau db can bd cd quan dang ky bat ddng san sé& tién hanh kiém tra. Anh ta sé& xem
xét xem ndi dung clia vdn ban ma cdng chlng vién chuyén sang c6 phu hgp vdi ndi
dung d8ng ky bat ddng san tai Van phong d&ng ky khéng. N&u phat hién ra mot 16i
sai trong van ban nay, chang han mét thdng tin hd tich hay dia chinh khdng dung,
can bd dang ky sé tUr chdi dang ky van ban céng ching. Can bo dang ky chi chap
nhan dang ky khi ndi dung ctia van ban céng chirng khdp véi théng tin da dang ky.
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T&t nhién khéng phai lGc nao cling cé thé loai bd hét cac 16i sai. Chdng han cong
chifng vién cé thé méc mot vai 16i nhd do so xuat hay khi khach hang c6 y dua thong
tin sai. Toi da gap trudng hdp mot ngudi khéng phai la chd s hitu dich thuc cia mét
bat dong san dén I&p hop déng vé bat dong san. Ong A d3 cudi ba B, sau d6 ho cai
nhau va 6ng A di ngoai tinh v&i c6 C. Sau d6 6ng A dua c6 C dén van phong cong
chng cla tdi dé€ 1ap hgp ddng ban nha cho mét ngudi khac nhung hai ngudi nay néi
v@i toi ho la vg chdng tic la c6 C gia danh ba B. Thudng thi khi lam viéc t6i rat than
trong. Sau khi l1ap hdp dong xong va trudc khi cac bén ky, toi da doc hgp déng cho
ho nghe. O trong phan ho tich, toi ¢ gédng xac minh b&ng cach d&t thém mot vai cau
hdi va tdi thdy cé C tra I8i &p Ung. Sau dé tdi da kiém tra k§ han va phat hién c6 C cd
hanh vi Ilra dao. Trong trudng hop nhu thé nay céng chirng vién cé thé mac sai lam.
Khi c6 16i d&ng ky thi Toa &n sé can thiép va dua ra ra ban an, quyét dinh. Khi ngudi
s@ hitu chinh thdc bi I&ra va ngudi mua da tién hanh mua mot cach ngay tinh thi Toa
an phai giai quyét quyén Igi cho hai ngudgi dugc phap luat coi la ngay tinh nay. Va
trong trudng hgp cé bdi thudng, thdm phén s& quyét dinh ai phai chiju bdi thudng. Toi
nghi rdng sau moét vai ndm sau khi Luat nay di vao cudc séng va phat huy tac dung,
Viét Nam sé c6 mo6t hé théng dang ky tin cay.

Theo quy dinh cta Phap tat cd cac hgp déng vé bat dong san, néu cd 16i sai ma cac
bén d&u ngay tinh nhu khi cdng chirng vién méc mat 16i sai trong tac nghiép va moi
ngudi déu ngay tinh hay khi moi ngudi déu ngay tinh nhung lai xuat hién mot tinh
tiét mdi nhu trong vi du vé dra con bi mat ma tdi néu & trén thi Co quan bao hiém
cong chirng sé boi thudng thiét hai hét nhu trong trudng hop coé tai nan. Nha nudc
Phap d& trao cho cdng chi*ng vién mot thdm quyén riéng. Tdi nghi rang Viét Nam sé
c6 mot hé thong trong dé yéu t6 ngay tinh dugc thira nhan va dugc dén bu thiét hai.

SOURCE: HoOi thao "Du thao Luat Pang ky bat dong san”. Nha Phap
luat Viét - Phap. Ha NoQi, ngay 23-24/6/2008 (Ban dich caa Nha Phap
luat Viét - Phap)
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