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Tom tit

Trong hop ddng mua ban, viéc xac dinh thoi diém chuyen quyen so hiu
d6i vai hang hoa/ tai san co y nghia rat quan trong. Thoi diém chuyén quyén s
hitu s& 1am phét sinh cac van dé phap ly khdng chi d6i voi cac bén trong hop
dong ma con c6 thé tic dong dén bén tht ba. Tuy nhién, cac quy dinh vé xac lap
quyen so hitu d6i vai tai san cua phap luat Viét Nam con mot sb van dé bat cap
khién cho viéc xac dinh thoi diém chuyén quyén so hitu trén thuc té con gap
nhiéu khé khan. Bai viét chi ra va phan tich nhiing bat cap nay dong thoi dua ra
mot s6 kién nghi dé hoan thién phap luat.

Tir khda: chuyén giao quyén sé hizu, nam giix va chi phoi tai san, dang ky tai
san, dang ky quyén s¢ hitu
Abstract

In a sales contract, determining the time of transfer of ownership of goods
and properties is very important. The timing of ownership transfer will give rise
to legal issues not only for the parties to the contract but also impact third
parties. However, the regulations on establishing ownership rights of
Vietnamese law still have several shortcomings which makes determining the
actual time of ownership transfer difficult. The article analyzes these
shortcomings and makes some recommendations to improve the law.
Key words: transfer of ownership, holds and controls a property, registration
of property, registration of ownership rights

1. Dan nhap

Bo luat Dan sy hién hanh c6 rat nhiéu quy dinh lién quan dén viéc xéc lap
quyén s hitu tiy thude vao can ctr Xac 1ap quyén sé hitu. C6 thé do 1a do lao
dong, san xuat kinh doanh hop phap; duoc thira ké hay trong cac diéu kién do
phap luat quy dinh ddi voi tai san vo chi... Tuy nhién pham vi bai viét nay chi
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nghién ciu vé thoi diém xac 1ap quyén so hitu dwa trén cin cir duoc chuyén
quyén sé hiru 1 sy thoa thuan théng qua cac giao dich dan su/ hop ddng. Theo

d6, nguoi duoc giao tai san théng qua hop ddong mua ban, ting cho, trao doi,

cho vay hoic hop ddng chuyén quyén sé hitu khac theo quy dinh caa phép luat

thi c6 quyén so hitu tai san dol. Lién quan téi ndi dung nay tac gia thay con

nhiéu quy dinh chua 13 rang.

2. Van dé nam giir, chi phoi tai san
Theo Diéu 161 Bo luat Dan sy ndm 2015, truong hop ludt khong quy
dinh va cac bén khong c6 thoa thuan thi thoi diém xac 1ap quyén sé hitu, quyén
khac doi véi tai san 1a thoi diém tai san duoc chuyén giao. Luat thuong mai nim
2005 ciing c6 quy dinh tuong doéng nhu vay tai Piéu 622. Tuy nhién, Luat
Thuong mai nim 2005 khong dé cap chi tiét hon vé viéc chuyén giao ¢ day la
chuyén giao vé mat phap ly hay chuyén giao trén thuc té. Trong khi d6 Bo luat
Dan sy nam 2015 quy dinh thém, thoi diém tai san dugc chuyén giao 1a thoi
diém bén cé quyén hoic nguoi dai dién hop phap caa ho chiém hitu tai san
(Khodn 1 biéu 161 B¢ luat Dan sy ndm 2015). Bong thoi luat dua ra dinh nghia
vé chiém hitu tai Diéu 179. Theo d6 “chiém hiru 1a viéc chu thé nam giz, chi
phdi tai san mgt cach truc tiép hodc gian tiép nhuw chii thé cd quyén doi véi tai
san”.
Tru6c khi di vao phan tich nhu thé ndo 1a nam giir va chi phoi, thiét nghi
viéc hiéu rd Ve trang thai cua thuat ngir “chiém hiru” trong Bo luat Dan su la
diéu hét suc can thiét. Chiém hiru ¢ thé hiéu I1a noi dung cia “quyén chiém
hitu” — mot phan caa quyén so hitu theo quy dinh cta Biéu 158 B luat Dan su
hién hanh. Thuat ngi chiém hitu cling c¢6 thé hiéu 1a hanh vi, 1a trang théi thuc
té cua chu thé dbi voi tai san. Hién phap luat khong dua ra khai niém “quyén
chiém hitu” ma chi quy dinh vé noi dung quyén chiém hiru cua cac chu thé tai
cac diéu 186-188 Bo luat Dan su nim 2015. Bong thoi, Khoan 2 Biéu 179 Bo
luat Dan sy nam 2015 quy dinh: “Chiém hiu bao gém chiém hiu cuia chi so
hizu va chiém hitu cia nguwoi khong phdi 1a chi sé hiru ”. Nhu vay, diéu luat nay
méi chi ra trang théi thuc té cia nguoi 1a chu sé hitu va nguoi khéng phai la chu
s hitu ma chua quy dinh thé ndo 1a quyén chiém hitu®. Bong thoi tac gia cho
rang quy dinh cua Khoan 1 Diéu 179 B luat Dan sy ndm 2015, “chiém hiru”
cling dang duoc coi 1a mot trang thai thuc té cua cha thé ddi véi tai san chu
khong phai 1a mot trong ba nhoém quyén cua chu s¢ hitu. Hay néi cach khéc,

1 Xem quy dinh ctia Diéu 221 va Diéu 223 B6 luat dan sw s6 91/2015/QH13, ngay 24/11/2015

2 Piéu 62 Luat Thwong mai s6 36/2005/QH11, ngay 14/6/2005 quy dinh: “Trip truo’ng hop phap luat

co quy dinh khac hoac cac bén co6 théa thuan khac quyén s& hiru dwoc chuyén tr bén ban sang bén

mua ké tlr thoi diém hang héa dwoc chuyén giao.”

3 L& Thi Luyén, Quyén chiém hiu theo B6 luat Dan sw ndm 2015 va hwéng hoan thién, Tap chi Dan

chl va Phap luat, (19h00 30/1/2023), https://danchuphapluat.vn/quyen-chiem-huu-theo-bo-luat-dan-
su-nam-2015-va-huong-hoan-thien
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khai niém chiém hiru dang duoc xay dung theo hudng 1a mot sy biéu hién ra
bén ngoai caa chu thé trong ldc thyc hién nam git, chi phéi tai san®.
Phan tich quy dinh vé chiém hiru cua Khoan 1 Biéu 179, cd thé hiéu: du
phay duoc cac nha 1am luat dat gitra hai tir “nam gii” va “chi phéi” thé hién su
liét ké. Nhu vay, muén chiém hitu tai san thi chi thé phai vira nam gitr tai san
vira déng thoi chi phdi tai san d6. Nam giir tai san c6 nghia 1a chu thé dang cam
nam tai san d6 mot cach truc tiép hay co6 thé hiéu Ia tai san dang nam trong
pham vi kiém soat truc tiép caa chu thé.
Duéi goc do ngdn ngir, tir dién Tiéng Viét dinh nghia “chi phdi 1a c6 tac
dung diéu khién, quyét dinh dbi véi cai gi”®. Tir 6 co thé hiéu chi phdi tai san
la chu the ¢6 quyen diéu khién, ra quyét dinh doi vai tai san do. Viéc chi phoi
tai san nay phap luat quy dinh co thé 1a sy chi phol truc tiép hoic gian tiép nhu
chu thé co quyen dbi véi tai san. Chi phdi truc tiép 1a khi chu thé ty minh thyuc
hién viéc diéu khién, ra quyét dinh doi véi tai san d6 ma khong qua bat ky khau
trung gian nao. Con nguoc lai chi phdi gian tiép 1a chu thé khong tryc tiép thuc
hién ma viéc ra quyét dinh doi vai tai san dugc tién hanh théng qua khau trung
gian.
Nhu vay, theo quy dinh cta Pidu 161 va Diéu 179 Bo Luat dan sy nim
2015, trong truong hop phap luat khong quy dinh va cac bén khong co6 thoa
thuan thi quyén s& hitu s& duoc chuyén tir nguoi ban sang nguoi mua khi nguoi
mua chiém hiru tai san (ndm giir, chi phdi tai san). Cu thé 1a khi tai san da nam
trong pham vi klem soat truc tlep cua ngu:oq mua va nguoi mua la nguoi co
quyén dua ra quyet dinh (truc tiép hoic gian tiép) ddi véi tai san do. Didu nay
cho thay su chuyén giao tai san ma Piéu 161 Bo luat Dan sy nam 2015 dang
huéng téi d6 1a su chuyén giao vé mat thuc té, hay noi cach khac do 1a khi
nguoi ban va ngudi mua da giao nhan hang hoa trén thyuc té cho nhau. Vi dy, A
va B thoa thuan 15h ngay 17/2 A sé& giao hang cho B tai dia diém X. Dung thoi
gian, dja diém trén A mang hang téi giao nhung B da khong dén nhan. Chiéu
theo quy dinh cia Diéu 161 va Piéu 179, ldc by gio quyén s hitu tai san chua
duoc chuyén giao tir nguoi ban sang ngudi mua bai 18 ngudi mua chua chiém
hitu tai san (chwa ndm gitx, chi phdi tai san mot cach truc tiép hoac gian tiép nhu
chu thé c6 quyén ddi véi tai san).
Tuy nhién, Piéu 355 Bo luat Dan sy nam 2015 quy dinh: “tmong hop
chdm tiép nhdn déi trong ciia nghia vu 1a tai san thi bén cé nghia vu €O thé Quri
tai sdn tai noi nhdn gui giir tai san hogc &p dung bién phap can thiét khdc dé
bao qudn tai san va co quyén yéu cau thanh toan chi phi hop 1y ”. Truong hop
tai san duoc giri giit thi bén c6 nghia vu phai théng béo ngay cho bén cé quyén.
Quay trg lai vai vi du trén, A c6 quyén guri giir tai san va thong béo ngay cho B

4 Tran Chi Thanh, Hoan thién phap luat vé chiém hdiu tai sdn & Viét Nam, Tap chi Toa 4n nhan dan

dién ttr, (11h13 27/6/2022 ), https://tapchitoaan.vn/public/index.php/hoan-thien-phap-luat-ve-chiem-
huu-tai-san-o-viet-nam6629.html|

5 VIEN NGON NGU HOC, TU PIEN TIENG VIET, NXB DA NANG, 152 (2003)
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biét. Theo quy dinh tai Diéu 374 Bo luat dan su nim 2015 nghia vu giao hang

ciia A d3 hoan thanh tai thoi diém tai san da dwoc giri git®, cho du trén thuc té

ngudi mua chua truc tiép nhan tai san d6. Khi ngudi ban di hoan thanh nghia

vu giao hang cua minh thi dong nghia véi viéc quyén so hitu da duoc chuyén tir

ngudi ban sang ngudi mua. Bai 18, khi dén nhan hang tai noi nhan gui git,

ngudi mua sé& phai thanh toan chi phi gui giir theo quy dinh tai Diéu 355 B luat

Déan sy nam 2015, bai I€ hang hoa d6 da thudc so hiru cua ngudi mua.

Tuong ty nhu: vay, Voi truong hop bén ban chon ap dung bién phap can

thiét khac dé bao quan tai san vi du mang vé kho cua minh dé cat giir thay vi gui

& noi nhan gui gii thi bén ban s& dugc quyén yéu cau bén mua thanh toan chi

phi hop ly. C6 thé hiéu ring day 1a chi phi hop 1y lién quan dén viéc bao quan

tai san. Néu ndi rang quyén so hitu chua dugc chuyén giao tir nguoi ban sang

ngudi mua trong trudng hop nay thi ¢é sao ngudi ban duoc quyén yéu cau

nguoi mua thanh toan chi phi bao quan tai san trong khi ho dang bao quan tai

san cho chinh minh? R& rang lGc bay gio ngudi ban dang bao quan va giir gin

tai san gitp cho nguoi mua thi méi c6 quyén yéu cau ngudi mua thanh toan chi

phi hop 1y lién quan dén viéc bao quan tai san. Quy dinh nay maét lan nita khang

dinh rang quyén so hitu da dugc chuyén giao tir nguoi ban sang nguoi mua ké

ca khi nguoi mua chua chiém hiru (nam gii va chi phéi) tai san d6 trén thuc té

nhu quy dinh cua Diéu 161 va Didu 179 Bo luat Dan sy nam 2015.

Theo quy dinh tai Piéu 2-401 Bo luat Thuong mai Théng nhat Hoa Ky,

trir khi 6 thoa thuan khac, quyén so hitu dugc chuyén cho ngudi mua theo thoi

gian va dia diém ma nguoi ban hoan thanh nghia vu giao hang ciia minh mic du

chiing tir V& quyén so hitu s& duoc giao & mot thoi gian va dia diém khéc. Cu

thé néu hop dong thoéa thuan nguoi ban giao hang cho nguodi mua nhung khong

yéu cau giao hang tai dia diém nhat dinh thi quyén sé hiru duoc chuyén cho

nguoi mua tai thoi gian va dia diém hang dugc giao cho ngudi van chuyén.

Nhung néu hop dong thoa thuan giao hang tai dia diém nhat dinh thi quyén so

hitu duoc chuyén giao tai dia diém d6”. Quy dinh nay cua Bo luat Thuong mai
théng nhat Hoa Ky ciing twong thich voi quy dinh cua Bo luat Dan sy Lién bang
Nga®: néu khdng co thoa thuan khac, nghia vu giao hang cua nguoi ban duoc
coi 14 hoan thanh vao thoi diém tai san duoc dat dudi sy dinh doat cia nguoi
mua, néu tai san can phai duoc giao cho ngudi mua hay ngudi do ngudi mua chi
dinh tai dia diém c6 tai san. Tai san duoc coi da duoc dat dudi sy dinh doat cua
ngudi mua néu tai san dugc giao dung thoi diém va dia diém do céc bén thoa

6 Pidu 374 B0 luat Dan sy Bo luat dan sw sb 91/2015/QH13, ngay 24/11/2015: “Khi bén c6 quyén
cham tiép nhan ddi twong clia nghia vu |a tai san thi nghia vu hoan thanh tai thei diém tai san da
dwoc gli gith tai noi nhan gl gitr theo quy dinh tai khodn 2 Piéu 355 cla B luat nay.”

7 Hoa Ky, B¢ luat Thuong mai Théng nhat Hoa Ky nam 1952 (Uniform Commercial Code 1952—

UCC), bieu 2-401, . )

8 Lién Bang Nga, B6 luat Dan sy nam 1994, biéu 233 va biéu 458
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thuén trong hop ddng va ngudi mua da duoc thdng bao vé viéc hang hoa sin

sang duoc Chuyen giao. Quy dinh tuong ty cling tdn tai trong Luat ban hang cua

Anh, cu thé: nguoi ban van phai chiu rai ro ddi véi hang hoéa cho dén khi quyén

s& hitu dugc chuyén giao cho ngudi mua, khi quyén so hitu da duoc chuyén

giao cho nguoi mua, rai ro nguoi mua sé phai chiu cho du hang do da dugc giao

hay chua®. Ddng thoi khi hang hoa di sin sang dé giao va ngudi mua da duoc

thong béo vé viéc giao hang thi khi nguoi mua cham tiép nhan nghia vu nhan

hang ho s& phai chiju trach nhiém vé cac ton that xay ra dbi véi hang hda va su

cham tiép nhan nghia vu nay ciing 1a Iy do cho viéc ho s& phai tra khoan phi lién

quan dén viéc bao quan va luu gitr hang héa'®.

Chuing ta c6 thé thay c6 nhiing diém tuong dong gitra Piéu 355, Piéu 411

cua Bo luat dan sy nam 2015 véi cac quy dinh trong Luat ban hang cua Anh

nam 1979. Cu thé (i) néu quyén sé hiru da chuyén giao roi thi nguoi mua sé

phai chiu rai ro ddi véi hang hoa d6 du trén thuc té hang hoa di duoc giao cho

nguoi mua hay chua; (i) nguoi mua s& phai ganh chiu nhiing ton that xay ra doi

v6i hang hoa trong trudng hop ho cham tiép nhan nghia vu va phai thanh toan

nhiing chi phi hgp ly cho viéc bao quan hang hoa trong trudng hop cham tiép

nhan nghia vu nay. Diéu d6 dong nghia véi viéc quyén so hitu caa hang hoa -

d6i twong cua hop dong mua ban dugc chuyén giao tir ngudi ban sang nguoi

mua khong phu thugc vao viée ngudi mua c6 dang tryc tiép thiét 1ap viéc chiém

hitu bao gém nam gitr va chi phéi hang hoéa d6 hay chua.

Pong thoi viéc hieu giao nhan trong hop dong mua ban hang hoa/ tai san

la giao nhan vé mat phéap 1y cling hoan toan phu hop véi cac quy dinh dbi voi

cac loai hop dong khac caa Bo luat dan sy vi du nhu dbi véi hop dong gia cong.

Cu thé truong hop bén dat gia cong cham nhan san pham thi bén nhan gia cong

c6 thé gui san pham d6 tai noi nhan gui giit va phai bao ngay cho bén dit gia

cong. Nghia vu giao san pham hoan thanh khi dap ung dugc cac diéu kién da

thoa thuan va bén dat gia cong da dugc thong bao. Bén dat gia cong phai chiu

moi chi phi phat sinh tir viéc gui giit (Khoan 2 Piéu 550 Bo Luat dan sy nam

2015). Quy dinh cta diéu luat ndy cho thy ring doi véi hop dong gia cong thi

rd rang quyén so hiru da dugc chuyén giao khi bén nhan gla cong dap Umg duoc

cac diéu kién da thoa thuan vé viéc giao hang (thoi gian va dia diém giao hang)

va bén dat gia cong di duoc théng bao vé viéc nhan hang chir khdng yéu cau
bén dit gia cong da nhan hang trén thuc té. Tinh than nay cling phu hop voi céc
quy dinh lién quan dén hop dong tang cho tai san dé hiéu hop dong tang cho tai
san 1a hop ddng ung thuan chir khdng phai hop déng thuc té, viéc giao va nhan
tai san trong hop dong tiang cho ciing 14 giao nhan vé mit phap Iy,

9 Anh Quéc, Luat ban hang ndm 1979 (Sale of Goods at 1979), Diéu 20

10 Anh Quéc, Luat ban hang ndm 1979 (Sale of Goods at 1979), Diéu 37

11 Xem Dwong Anh Son, Vé ban chét phap ly cda hop déng tang cho tai sén, Tap chi Nha nwéc va

Phép luat, S6 10(246), 50-55 (2008)
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Do d6 quy dinh thoi diém xéc 1ap quyén so hitu 1a thoi diém tai san dugc

chuyén giao — khi chu thé ¢ quyén chiém hiru théng qua viéc ndm gitx, chi phéi

tai san nhu quy dinh cia Piéu 161 va Piéu 179 Bo luat dan sy hién nay la

khong hop 1y ddi véi viéc chuyen giao quyén so hitu trén co sé hop déng mua

ban. Hon nira, pham vi cua sy nam git va chi phdi 14 khac nhau. Chi phéi c6

pham Vi rong hon nam giir. Cha thé dang nim gitr tai san c6 thé c6 hoic khdng

c6 quyén chi phoi déi voi tai san nhung chii thé cé quyen chi phoi tai san thi

khong can phai dang truc tiép nam gilt tai san do. Chua ké véi quy dinh vé

chiém hitu cua Diéu 179 thi c6 thé thiy bt ky nguoi nao di c6 quyén hay

khong co quyen cling c6 thé thyuc hién viéc nam gii, chi phéi tai san, chi can

nguoi d6 biéu hién ra bén ngoai nhu trang thai cia mot ngudi dang co quyén

hop phap ddi véi tai san do, thi trang thai nay duoc xem la chiém hiu??,

Viéc giao nhan tai san va chi phdi tai san ¢ day phai dugc hiéu la giao

nhan va chi phdi vé mat phap ly cht khong phai 1a giao nhan va chi phoi trén

thuc té. Bai 18 tinh trang thyc té cua tai san c6 sy khéac biét vai sy phan dinh vé

mat phéap ly cua ching'®. Vé mat phap Iy tai san c6 thé thuoc sé hitu caa mot

chu thé nhung thuc té c6 thé dang nam trong sy kiém soat caa mot chi thé khac.

Péng thoi, chu so hitu dwong nhién c6 quyén chiém hiru d6i véi tai san nhung

trén thyc té cha sé hitu c6 thé phai hodc khéng phai 1a ngudi chiém hiru; nguoc

lai, nguoi khdng phai 12 chi so hitu c6 thé dang chiém hitu tai san'®. Sy chiém

hitu thuc té ddi véi tai san doc 1ap véi van dé quyén dbi vai tai san d6t°.

C6 the thay su bat hop ly trén xuat phat tir viéc quy dinh hién hanh hoan

toan khong c6 khai niém ve “quyen chiem hiru”, Bo luat Dan su chi dua ra khai

niém “chiém hitu”. Thuat ngit chiém hiru dang duoc str dung trong hai noi dung

khac nhau dan dén sy tring Ian, kho tach bach: chiém hitu vira duoc quy dinh 1a

mot phan cta quyén s hitu, vira dugce quy dinh 1a mot trang thai thyc té cua chu
thé®. biéu 161 Bo luat Dan sy 2015 dua ra co s dé xac dinh thoi diém xac 1ap
quyén so hiru nhung lai dan chiéu qua Piéu 179 B6 luat Dan sy nam 2015 khi
khai niém “chiém hitu” dang ding lai & trang thai thuc té caa cha thé dbi véi tai
san. Trong khi do, tir rit sém cé&c nha luat hoc c6 La Ma da nhan thace duoc su
can thiét phan biét gitra so hitu (ownership) va chiém hitu (possession), nhu 1a
su phan biét gitta noi dung va hinh thirc cua mot quan hé xa hoit’.

12 Tran Chi Thanh, tlad, 4

13 L& Thi Luyén, tidd, 3

14 | & Thi Luyén, tidd, 3

15 Nguyén Thi Qué Anh, Khéi luén vé quyén chiém hiu, Tap chi Khoa hoc PHQGHN, Luat hoc, Tap

29, S6 2, 1-6 (2013)

16 & Thi Luyén, tidd, 3

17 Nguyén Ngoc Dién, Xay dung lai ché dinh chiém hitu bang chét liéu khoa hoc phtl hop, Tap chi

Nghién ctru Lap phap sb 14(175), 26, 26 (2010)
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2. Ping ky tai san, ding ky quyén sé hiru tai san va thoi diém xac lap
quyén sé hiru ddi véi tai san 1a phwong tién xe co giéi dwong bd
2.1 Ding ky tai sin va ding ky quyén sé hiru tai san
Khoan 1 Diéu 161 B6 luat dan sy nim 2015 quy dinh: “thoi diém xac ldp
quyén s¢ hitu, quyén khdc doi véi tai san thuc hién theo quy dinh cua Bé ludt
nay, ludt khac cé lién quan; truong hop ludt khong co quy dinh thi thuc hién
theo thda thudn cia cdc bén”. Viéc xac dinh thoi diém xéc 1ap quyén so hitu
theo quy dinh cua Bo luat dan sy hozc luat khac cé lién quan tdy thuoc vao dbi
tuong cua giao dich 12 loai tai san nao. Néu tai san d6 1a bat dong san hoic 1a
dong san ma theo quy dinh cua phap luat phai dang ky thi dé xac lap quyén so
hitu, chii s hitu phai tién hanh viéc dang ky theo quy dinh. Cu thé theo quy
dinh tai Diéu 106 Bo Luat dan sy nam 2015: “Quyén s¢ hitu, quyén khdc doi Voi
tai san 1a bdt dong san dwoc ding ky theo quy dinh cia Bé ludgt nay va phap
ludt vé dang ky tai san. Quyén s¢ hitu, quyén khdc déi Véi tai san la déng san
khéng phdi ding ky, trir truong hop phap ludt vé dang ky tai san c6 quy dinh
khac”
Lién quan dén van dé nay, Piéu 168, Bo luat dan su 2005 quy dinh: “Thoi
diém chuyén quyén s¢ hitu doi véi bdt dong san cd hiéu luc ké tir thoi diém
dang ky quyén sé hitu, trir trieong hop phap ludt ¢é quy dinh khac ”. Bong thoi
Khoan 2 Diéu 439 nhan manh: “Paéi véi tai san mua ban ma phép ludr quy dinh
phai dang ky quyén so hitu thi quyen s¢ hiu dwrgc chuyén cho bén mua ké tir
thoi diém hoan thanh tha tuc dang ky quyén s¢ hiru doi véi tai san dé”.
Dé c6 co s6 50 sanh lidu rang quy dinh nhu thé nao 1a hop 1y thi trudc hét
can phai c6 sy phan dinh rd rang gitta “dang ky tai san” (Theo quy dinh cia Bo
Luat dan sy nam 2015) va “ddang ky quyén sé hitu” (Theo quy dinh cua Bo luat
dan sy nam 2005):
Quyén s¢ hiru 1a mot quyén nang gan lién voi chu so hitu tai san, 1a mic
d6 xir sy ma phap luat cho phép mét chu thé duoc thuc hién trong qué trinh,
chiém hitu, s dung va dinh doat tai san'®. Pang ky quyén sé hitu 1a tha tuc dat
ra voi chu so hitu tai san dé Co quan nha nudc c6 tham quyén cdng nhan va
chuing thuc vé phuong dién phép 1y cac quyén cua chu so hiru dbi voi tai san
trong quan hé dan su®®. Bén canh viéc ding ky quyén so hitu thi tai san con co
thé 1a d6i twong phai tién hanh cac thu tuc dang ky khéc. Cu thé, hién trong quy

18 Nguyén Van Dién, Quyén s& hiru va cén ct xac 1ap quyén sé hiru tai san theo quy dinh cta phap

luat hién hanh, Tap chi Dan chd va Phap luat, (19h00 18/3/2021), https://danchuphapluat.vn/quyen-
so-huu-va-can-cu-xac-lap-quyen-so-huu-tai-san-theo-quy-dinh-cua-phap-luat-hien-hanh

19 Khoan 16 Diéu 3 Luéat dat dai nam 2013 quy dinh: Gidy ching nhan quyén st dung dét, quyen SO

hitu nha & va tai sén khac gan lién véi dat 1a chirng thu phap ly dé Nha nwéc xac nhan quyen st

dung dat quyen s& hiru nha &, tai san khac gan lién voi dat hop phap cla ngwoi co quyen st dung

dat, quyén sé hiru nha 0 va quyen s& hiru tai san khac gan lién v&i dat. Luat dat dai nam 2023 cling

c6 quy dinh twong tw vé y nghia ctia Gidy ching nhan quyén st dung dat, quyén sé& hiku tai sdn gan

lién véi dat.
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dinh cua Bo luat dan su ciing dang dé cap dén nhiéu loai ding ky nhu: ding ky
bién phap dam bao (Piéu 298), dang ky theo quy dinh cua Luat dat dai (Dleu
503). Hay theo quy dinh cua phap luat vé ding ky tai san ma Bo luat dan sy dan
chiéu t6i thi c6 rat nhiéu thu tuc dang ky lién quan nhu dang ky qudc tich, ding
ky quyén chiém hiru...%. Vi tat ca cac loai diang ky trén thi duong nhu Bo luat
dan sy nam 2015 dang su dung chung thuat ngtr “dang ky tai san” cho tat ca
cac loai dang ky, bao gom ca dang ky quyén s hitu.
C6 quan diém cho rang: “thuat ngir “dang ky” can duoc hiéu theo nghia
rong, bao goém tai san theo quy dinh phai duoc cap gidy chung nhan quyén s
hitu, quyén sir dung (téc gidy xac nhén nguoi dung tén trong gidy la chu so
httu)....“Dang ky” con bao gom nhiing tai san theo quy dinh cua phap luat dugc
co quan co tham quyén cap gidy dang ky, loai giay nay khdng phai la giay
chting nhan quyén so hitu, nhung ciing ¢6 gia tri ching minh (xét duéi goc do
phap 1y) nguoi ding tén trong giay dang ky 1a chu so hiru”?t. Tuy nhién tac gia
cho rang can cé sy phan dinh rd rang cac khai niém bai 18 dang ky tai san la tha
tuc khdng phai vai muc dich dé Nha nuéc cong nhan quyén so hitu tai san cho
chu sé hitu ma chit yéu véi muc dich lién quan dén viéc quan ly hanh chinh nha

nude dbi voi mot sb loai tai san dac biét.
Nhu vay c6 thé thdy rang mac du da hét hiéu luc nhung Bo luat dan sy
2005 lai c6 nhimg quy dinh hop 1y hon so véi B luat dan sy nim 2015 vé vén
dé xac 1ap quyén so hitu dbi voi nhiing loai tai san nay khi st dung thong nhét
thuat ngix “ddang ky quyén sé hitu”. Thiét nghi cac quy dinh cua Bo luat dan su
nam 2015 ciing can phai cd su tach bach trong viéc st dung thuat ngir dé tranh

nhitng nham 13n va tranh cai khéng can thiét.

Pé xac dinh thoi diém xac 1ap quyén so hitu déi véi tai san, Diéu 161 Bo
luat dan sy nam 2015 con dan chiéu den lut khac cd lién quan. C6 thé hicu doi
VO quyen st dung dat thi d6 1a cac quy dinh cua Luat dat dai; doi véi nha & hay
cac bat dong san khac thi do la quy dinh cua Luat nha &, Luat kinh doanh bat
dong san; doi véi di vat, ¢6 vat, bao vat quéc gia thi ¢ quy dinh cta Luat di san
van hoa nam 2001 stra d6i nim 2009; hay dbi voi tai san 1a vii khi, vat liéu nd
va cong cu hd tro thi theo quy dinh tai Luat Quan ly, sir dung vii khi, vat liéu nd
va cong cu hd tro. Nhu vay mot van dé dit ra 1a doi voi cac tai san khac khéng
c6 luat riéng diéu chinh (vi du 6 t6, xe may...) thi viéc xac lap quyén s& hitu s&
duoc thyc hién nhu thé nao? Thu tuc ndo 1a thu tuc ding ky quyén s& hitu V6i
nhitng loai tai san nay?
Phap luat hién hanh chi quy dinh vé viéc dang ky xe duoc hudng dan tai
Thong tu 24/2023/TT-BCA ngay 01/7/2023. Va liéu rang viéc dang ky xe theo
huéng dan tai thong tu nay cé phai la thu tuc dang ky dé xac 1ap quyén so hitu

20 Xem Nghi dinh 68/2015/ND-CP ngay 18/8/2015 Quy dinh dang ky quéc tich va dang ky cac quyén

déi véi tau bay

21 TWONG DUY LUQNG, PHAP LUAT DAN SU VA THUC TIEN XET XU (TAI BAN LAN THU 5, CO

SUA BOI BO SUNG). NXB CHINH TRI QUOC GIA SU THAT, 110-111 (2019)
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theo quy dinh cua Bo luat dan sy nam 2015 dang dan chiéu dén? Theo nhiing
noi dung tai Thong tu, c¢é thé thay rang viéc ding ky nay dit ra ddi vai chu s
hitu xe. Ho s& phai tién hanh ding ky xe tai co quan nha nudc ¢6 tham quyén 1a
Phong canh sat giao thong dé duoc nhan dugc Gidy chung nhan ding ky xe va
bién s6. Va liéu rang Giay chang nhan dang ky xe ma chu s¢ hiru nhan dugc do
Phong canh sét giao théng cap cd phai 1a giay chang nhan quyén sé hiru ddi voi
xe hay khéng?
Chuing ta khéng tim thay su giai thich tir ngir “ding ky xe” 1a gi tai Thong
tu 24/2023/TT-BCA ngay 16/6/2020. Tuy nhién tir quy dinh cua Diéu 1 — Pham
vi diéu chinh caa Thong tu??, c6 thé hiéu dang ky xe 1a tha tuc dé tién hanh céc
Viéc Cép, thu hoi dang ky (Gidy dang ky xe) va bién sb xe. Nhu vay khong hé co
su khang dinh trong van ban phap quy rang tha tuc dang ky xe 1a dang ky quyen
so hiru, chi c6 quy dinh rang cac xe co gioi deu phai tién hanh dang ky va gan
bién s6 do co quan nha nudc ¢6 tham quyén cap (Khoan 3 Piéu 53 Luat giao
thong duong bo ndm 2008). Day chi la thu tuc hanh chinh dé nha nudc co duoc
thdng tin va kiém soat ddi v6i cac phuong tién giao thong co gidi duong bo -
nguon nguy hiém cao do, quan ly trat tu an toan xa hoi, chi khéng phai 1a dang
ky quyen s& hiru®. Va dong thoi cling c6 thé hiéu Gidy ching nhan dang ky xe
la gidy to hop phap dé Chu’ng minh phuong tién nay da duoc dang ky tai co
quan nha nuéc c6 tham quyén theo quy dinh. Chu phuong tién da thuc hién
dung quy dinh cia Nha nudc va phuong tién dugce phép luu thong cht ban chat
khong phai 1a Gidy chang nhan quyén sé hitu ddi véi phuong tién cua cha s
hitu. Quyen s¢ hitu dya trén Gidy ching nhan ding ky xe chi Ia suy dién phap
ly gian tiép, vi khong c6 quy dinh nao khang dinh Gidy chung nhan dang ky xe
la gidy ching nhan quyén so hiru?,
Tir d6 thiét nghi phap luat can co6 quy dinh rd rang truc tiép vé tha tuc
dang ky quyén so hiru ddi voi cac phuong tién co gidi nhu véi cac phuong tién
dac thi khac vi du nhu tau bay thay vi chi quy dinh chung 13 dang ky. Doi V6i
thi tuc dang ky quyén so hitu tau bay thi sau khi hoan tat thu tuc theo luat dinh,
chu sé hitu tau bay s& duoc cap Gidy chitng nhan dang ky quyén sé hitu tau bay
(Registration Certification of Aircaft Ownership)?®. Néu quy dinh vé viéc ding

22 Pidu 1,Thong tw 24/2023/TT-BCA quy dinh: Théng tw nay quy dinh vé hd so, tha tuc cap, thu hoi
dang ky, bién sé xe co gi¢i dwoc quy dinh trong Luat Giao théng duweng bo, bao gdm: Dang ky xe 1an
dau; dang ky sang tén, di chuyén xe; cip dbi chirng nhan déng ky xe, bién sé xe; cép lai chirng nhan
dang ky xe, bién s xe; dang ky xe tam thoi; thu hoi chirng nhan dang ky xe, bién s xe; dang ky, cap
bién sé xe tring dau gia (sau day goi chung la dang ky xe); hwéng dan giai quyet mot sb trwcrng hop.
cu thé; biéu mau, thdi han s& dung chirng nhan dang ky xe, xac dinh ndm san xuét ctia xe va bién sb
xe.
23 Trwong Thanh Blre, Gidy to nao ching minh quyén sé hitu cda ban?, B4o dién t& Chinh pha
Nw&c Cong hoa Xa héi Chu nghta Viét Nam, (16h57 08/01/2015), http://baochinhphu.vn/Lay-y-kien-
nhan-dan-ve-du-thao-Bo-luat-dan-su-sua-doi/Giay-to-nao-chung-minh-quyen-so-huu-cua-
ban/217851.vgp
24 Trwong Thanh Dtrc, tldd, 23
25 Xem céac quy dinh vé& dang ky quyén sé& hiru dm vGi tau bay dwoc quy dinh tai Nghi dinh
68/2015/ND-CP ngay 18/8/2015 Quy d&ng ky quéc tich va déng ky cac quyén dbi véi tau bay
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ky quyén s& hitu duoc rd rang ciing s& khién cho quy dinh cua phap luat Viét
Nam trong viéc xac dinh quyén sé hiru d6i voi tai san 1a xe ¢ trd nén tuong
thich hon véi phap luat qudc té. Cu thé vi du voi céc bang & Hoa Ky, phap luat
quy dinh chu s¢ hitu tai san c6 hai gidy chting nhan: mot 1a glay chirng nhan
quyen s hitu (certificate of ownership) thuong duoc biét dén vai tén goi la
“phiéu hong” (pink slip) va mot la thé dang ky (registration card)® — thuong
duoc biét dén voi tén goi “phiéu tring” (white slip). The dang ky (Registration
card) chi duoc su dung nhu mot thu giay to dé nhan dang phuong ti¢n va no
khdng thé hién cho quyén s hitu chiéc xe nhu ddi vai gidy chitng nhan quyén
s& hitu (certificate of ownership)?’.
2.2 Thei diém xac 1gp quyén s¢ hiru déi Véi tai sdn la phwong tién xe co gidi

dwong bo
Nhu dé phan tich & trén, ddi Vi cac phuong tién co gidi duong bo nhu 6
t6, xe may phap luat Viét Nam hién khong hé co6 quy dinh vé viéc dang ky xe
chinh 1a dang ky quyén so hitu. Gia sir néu dung cach hiéu trén thuc té trong
thuce tién giao dich, gidy chiing nhan ding ky xe thudng dugc cac bén xem nhu
gidy to chitng minh quyén sé hitu cia cha phuong tién thi liéu quyén sé hitu doi
Véi loai tai san nay theo quy dinh c6 duoc xac lap khi chu so hitu hoan tat thu

tuc dang ky xe?

Dol Vvéi viéc chuyén quyén so hiru phuong tién Ia tai san phai dang ky,
Luat vé phuong tién nam 2010 cua California (2010 California Vehicle Code )
quy dinh cu thé quyén so hitu duoc chuyén giao trong hai truong hop. Thit nhat,
khi ngudi ban da guri Gidy ching nhan quyén so hitu (Certificate of ownership)
cho nguoi mua va ngudi mua da hoan tat thu tuc dang ky va déng phi tai co
quan c6 tham quyén 1a DMV (Department of Motor Vehicles). Thi hai, khi
nguoi ban da gui cac gidy to can thiét chang minh viéc chuyén nhuong cho
DMV, yéu cau théng béo phai c6 mo ta vé phuong tién; tén, dia chi cia nguoi
chuyén nhuong va nguoi nhan chuyén nhuong?.
So véi quy dinh cua phap luat Viét Nam thi Luat cua California Hoa Ky
c¢6 phan linh hoat hon. Béi I& quyén s hiru cia ngudi ban s& dugc chuyén giao
cho nguoi mua ngoai trudng hop thir nhat khi ngudi mua da hoan tat thu tuc
dang ky quyén s& hitu thi con ¢ trudng hop th hai do 1a khi nguoi ban hoan
tat thu tuc théng bao véi co quan nha nudc ¢d tham quyen vé viéc chuyén
nhuong phuong tién cua minh. Ching ta cling c6 thé tim thay quy dinh tuong tu
vé yéu cau théng bao véi Co quan nha nudc co tham quyén ma phap luat dat ra
cho nguoi béan tai Khoan Diéu 6 Thong tu 15/2014/TT-BCA ngay 04/4/2014
quy dinh vé ding ky xe. Theo d6 ngay khi c¢6 quyét dinh diéu chuyén, ban, cho,

26 Califonia Hoa Ky, Luat vé phwong tién nam 2010 (2010 California Vehicle Code), Diéu 4, Chuwong

1, Phén 3

27 Department of Motor Vehicle — DMV, New York State, Information and Instructions About Your

Certificate of Title, https://dmv.ny.gov/brochure/information-and-instructions-about-your-certificate-title

28 Califonia Hoa Ky, Luat ve phwong tién nam 2010 (2010 California Vehicle Code 1959), Diéu 1,
Chuwong 2, Phan 3

10


https://dmv.ny.gov/brochure/information-and-instructions-about-your-certificate-title

UsSLC

US LAW CENTER

ting xe, chu xe phai thdng bao bang van ban theo mau s6 01 ban hanh kém theo
Thong tu dén co quan di cap Gidy chung nhin ding ky xe d6 dé theo ddi.
Truong hop cha xe khdng théng bao thi tiép tuc phai chiu trach nhiém trudc
phap luat vé chiéc xe d6 dén khi té chie, ca nhan mua, duoc diéu chuyén, cho,
taing xe 1am tha tuc diang ky sang tén, di chuyén xe. Vi quy dinh nay cua
Thong tu 15/2014/TT-BCA, c6 thé hiéu dé thoat khoi cac trach nhiém phap Iy
cua chu so hitu lién quan dén xe thi nguoi ban c6 the hoan tat thu tuc thong béo
véi Co quan nha nudc c6 tham quyén ngay sau khi viéc mua ban di dugc dién
ra ma khong can phai doi dén khi ngudi mua hoan tat thi tuc dang ky sang tén,

di chuyén xe.
Tuy nhién quy dinh nay cia Thong tu 15/2014/TT-BCA da hét hiéu lyc,
thay vao d6 1a quy dinh ctia Thong tu 24/2023/TT-BCA hién hanh quan Iy bién
s6 xe theo sb dinh danh ca nhan. Theo d6 khi chuyén nhuong xe, chu s hitu
phai giit lai ching nhan dang ky xe, bién s6 xe (khong giao cho t6 churc, ¢ nhan
nhan Chuyen quyen s¢ hiru xe) va ndp cho co quan dang ky xe chitng nhan dang
ky xe, bién s6 xe dé lam tha tuc thu hoi rdi; sau d6 to chuc, ca nhan nhan
chuyén quyén so hitu méi 1am thi tuc diang ky sang tén xe theo quy dinh (Dleu
6, Thong tu 24/2023/TT-BCA). Ciing twong tu cic thong tu hudng dan vé ding
ky xe trudc day, ndi dung Thong tw 24/2023/TT-BCA hoan toan khong quy
dinh vé viéc dang ky quyén so hitu ciing nhu thoi diém xéac 1ap quyén s¢ hitu

d6i vai xe.

Sy thiéu vang quy dinh nay cua phap luét vé thu tuc diang ky quyen SO
hitu cling nhu thoi diém xéc 1ap quyén so hiru ddi véi xe co gioi dan dén nhiing
bat cap trén thuc té, cu thé lién quan dén van dé bao vé quyén loi cua ngudi thi
ba ngay tinh khi giao dich dan su vd hiéu theo quy dinh tai Khoan 2 Diéu 133
Bo luat Dan sy nam 2015. Dé bao vé duoc quyen loi ciia nguoi thir ba ngay tinh
thi viéc xac dinh “thoi diém diang ky tai co quan nha nudc ¢ tham quyén” 1a
mot van dé hét stc quan trong va mang tinh chat quyét dinh. Truong hop giao
dich dan sy v6 hiéu nhung tai san da dugc dang ky tai co quan nha nudc cod
tham quyén, sau d6 duoc chuyén giao biang mot giao dich dan su khéac cho
nguoi thir ba ngay tinh va nguoi nay can ctr vao viéc dang ky dé6 ma xac 1ap,
thuc hién giao dich thi giao dich d6 khong bi vo hi¢u. Quy dinh nay la hop 1y,
boi néu khéng bao vé ngu’ol thir ba ngay tinh trong tru’ong hop nay thi viéc dang
ky tai co quan nha nuéc 6 tham quyén s& khéng c6 nhiéu y nghia gla tri vé mat
phap Iy, dan dén viéc dang ky chi mang tinh hinh thitc ma khdng c6 gia tri rang
budc phap ly khi cac bén thuc hién thu tuc ding ky nay?. Nguoc lai truong hop
tai san phai diang ky ma chua dugc ding ky tai co quan nha nudc ¢ tham quyén

29 Vi Van Poan, B4o vé nguoi thir ba ngay tinh khi giao dich vo hiéu — bat cap va kién nghj hoan
thién, Tap chi Nghién ctu Lap phap sb 13(461),48, 48 (2022)

11



UsSLC

US LAW CENTER

thi giao dich dan sy v&i ngudi tha ba bi vo hiéu (trir mot sé truong hop ngoai 18

duoc quy dinh tai Khoan 2 Biéu 133 B luat Dan sy ndm 2015). Mot lan nira tai

Khoan 2 Diéu 133, Bo luat Dan sy dung thuat ngit “diang ky” ma khong néi rd

do 1a loai dang ky gi.

Gia sir d6 1a giao dich lién quan dén xe co gi6i, mot trong nhitng loai tai

san phai ding ky, cu thé 1a dang ky xe theo quy dinh cta Luat An toan giao

thong duong bo va Thong tu 24/2023/TT-BCA thi tha tuc nao 1a “thu tuc dang

Ky tai co quan nha nudc ¢ tham quyén” va dau 1a “thdi diém dang ky” theo yéu

cau cua Khoan 2 Piéu 133 B luat Dan sy nam 2015? Néu tam hiéu d6 1a thu

tuc ding ky sang tén xe ctia ca nhan, to chac nhan chuyén nhuong thi thoi diém

duoc dang ky tai co quan nha nudc ¢6 tham quyén theo yéu cau cua Khoan 2

Dicu 133 Bo luat Dan sy 1a thoi diém nao? D6 1a thoi diem ¢4 nhén, to chirc

nhan Chuyen nhuong hoan tat thu tuc ké khai gidy khai dang ky xe; dua xe dén

dé kiém tra, cung cap ma ho so ding ky xe truc tuyén va nop ho so theo quy

dinh (Piém a, Khoan 2 Piéu 15 Thong tu 24/2023/TT-BCA) hay d6 1a thoi

diém dugc co quan ding ky xe cap bién sé xe theo quy dinh sau khi kiém tra ho

so xe, thuc té xe dam bao hop 1& (Piém b, Khoan 2 Piéu 15 Thong tu

24/2023/TT-BCA)? Néu trong khoang thoi gian ndy giao dich dan sy vo hiéu

thi quyén loi ctia nguoi thir ba ngay tinh s& duoc giai quyét nhu thé nao? Liéu

giao dich dan sy voi nguoi thi ba ngay tinh ¢ bi vé hiéu theo khéng? Tat ca

nhiig cau hoi nay déu khong co 101 dap tir quy dinh cua phap luat hién hanh.

Véi quéc gia ma nhu cau st dung xe ca nhan dang con pho bién va cha

yéu nhu Viét Nam thi xe co gidi |4 tai san gan lién voi moi chu thé, viec chuyén

nhuong tai san nay cling dugc dién ra mot cach thuong xuyén. Vi vy, dé giai

quyet cac van dé phap ly trén, phap luat Can €O sy minh thi vé thu tuc dang ky

quyén so hitu xe va thoi diém chuyén quyeén sé hiru doi véi loai tai san 1a xe co

gioi dé dam bao quyén lgi cho cac bén cling nhu quyén loi ciia nguoi thi ba

ngay tinh tham gia giao dich. Dé c6 su twong thich giita quy dinh cua cc vin

ban quy pham phép luat bao gom Bo luat Dan sy va Thong tu 24/2023/TT-BCA

hién hanh thiét nghi d6 1a thoi diém nguoi ban da hoan tat tha tuc thu hdi dang

Ky, bién s6 xe theo quy dinh tai Diéu 14, 15 Thong tu 24/2023/TT-BCA. Boi I8

ho so dé tién hanh thu tuc thu hoi da bao gdm ca ban sao ching tir chuyén

quyén sé hitu xe (Piém e, Khoan 1, Diéu 14 Thong tu 24/2023/TT-BCA). b6 la

tai liéu chimg minh cho co s& cua viéc chuyen quyén so htru. Dong thoi day
cling 1a tha tuc ma bén chuyén nhwong hoan tt cac nghia vu lién quan dén vai
tro 1a nguoi ban cua minh,
2.3 Quy dinh vé hop dong chuyén nhwong trong hé so ding ky xe
Mot su bat hop ly khac con thé hién & chd cac quy dinh vé dang ky xe

dua ra mot s6 yéu cau rat khéac biét. Theo d6 hd so ding ky xe phai bao gom vin
ban vé viéc ban, ting cho xe cia c& nhan phdi c6 xac nhdn cong ching hodc
chitng thuwc (Diém b, Khoan 2 Diéu 11, Thong tu 24/2023/TT-BCA). Su khac
biét va ky la nay thé hién ¢ chd Thong tu ciia Bo Cong an lai quy dinh dén ca
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hinh thtic cua hop déng mua bén, ting cho xe. Tham chi hinh thuc cua hop

ddng nay lai 1a mét trong nhimg diéu kién bat budc dé chu sé hitu cé thé xac 1ap
duocquyensorunjvacacquymnkhacdolVGluUSanCuannnh

Trong khi d6 theo quy dinh cua Diéu 24 Luat ban hanh van ban quy pham

phap luat nam 2015 sira d6i nam 2020, Bo trudng ban hanh thong tu dé quy

dinh: (i) Chi tiér diéu, khodn, diém dwoc giao trong ludt, ngh; quyet cia Quac

héi, phap Iénh, nghi quyét cia Uy ban thirong vu Quéc héi, lénh, quyét dinh cua

Chui tich muéc, nghi dinh cia Chinh pha, quyét dinh cua Thi fuéng Chinh phu;

(ii) Bién phap thuc hién chitc ndang qudn 1y nha nwéc cia minh. Néu cho rang

Bo Cong an quy dinh vé hinh thuc cua hop dong mua bén, ting cho xe tai

Thong tu 24/2023/TT-BCA 1a dé quy dinh chi tiét cho Piéu 106 Bo luat dan sy

nam 2015 thi hoan toan khong hop 1y bai 1& d6 phai 1a huéng dan lién quan dén

loai tai san nao phai dang ky va hinh thuc, tha tuc dang ky chir khdng phai la

huéng dan vé ndi dung hay hinh thic cia hop dong lién quan dén nhiing loai tai

san nay. Hon nira, thong tu cua B Cong an khong thé dugc xem 14 mot trong

nhhitg van ban quy pham cua phap lut hop dong

Mat khac, néu cho rang quy dinh vé hinh thuc caa hop doéng chuyén

nhuong Xe caa Thong tu 1a dé quy dinh c4c bién phap thuc hién chirc nang quan

ly nha nudc cua Bo Cong an thi lai cang khién cudng. Bai I1€ chirc nang quan ly

nha nudc cua Bo Cong an trong truong hop ndy ciing chi lién quan dén viéc

quan 1y vé dang ky xe dé dam bao kiem soét tai san, dé phong mat cap, va qua

d6 nang cao y thtc chap hanh phap luat vé trat ty an toan giao thdng, gop phan

giam thiéu tai nan giao thong chir khéng phai dé kiém soat vé hinh thic caa hop

ddng dbi véi xe cling nhur dit ra cac rao can dbi véi chi so hitu khi ho thuc hién

cac this tuc d¢ xéc 1ap quyen s¢ hiru cia minh,

So sanh véi cac quy dinh vé dang ky nhimmg phuong tién giao thong khac

nhu tau bay, tau bién thi cling khéng hé co6 quy dinh ndo vé viéc hop dong

chuyén quyén s& hitu cac loai phuong tién nay phai duoc lap thanh van ban va

c6 cong chirng hoic chirng thuc®. So sanh vai phap luat nude ngoai thi rd rang

quy dinh v& hinh thtc caa hop dong mua ban, ting cho xe tai Thong tu sd
Thong tu 24/2023/TT-BCA la khdng hop ly, gay can tr¢ cho viéc hoan tat thu
tuc dang ky_ dé xac lap quyén so hitu cia chu sé hiru xe. Bai viét tlep tuc su
dung Luat vé phuong tién cua California Hoa Ky dé so sanh, dé duoc cap chung
nhan quyén so hitu tai DMV luat phéap bang California Hoa Ky chi yéu cau phai
c6 xa4c minh bang van ban va co chir ky ciia cac bén vé (i) ngay chuyén nhuong,
(ii) Tén, dia chi cia ngudi ban va ngudi mua; (iii) S6 tién thanh toan®* ma

30 Luat hang khdng dan dung Viét Nam ndm 2006 stra déi nam 2014, Bo luat hang hai Viét Nam nam

2015 déu chi quy dinh hinh thtre bé&ng van ban déi véi viéc chuyen quyén s& hiru tau bay, tau bién.

Nghi dinh 171/2016/ND-CP vé dang ky tau bién, Nghi dinh s6 68/2015/ND-CP vé dang ky quéc tich

va dang ky cac quyén déi vGi tau bay déu chi yéu cau chua s& hiru xuét trinh Ban sao c6 chwng thwc

(ho&c ban sao kém ban gbc dé dbi chiéu) hop ddng hodc gidy t& hop phap chirng minh vé sé hiru

tau bay, tau bién.

31 Califonia Hoa Ky, Luat vé phwong tién nam 2010 (2010 California Vehicle Code), Diéu 4, Chuong

1, Phan 3
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khong y&u cau phai c¢6 hop dong mua ban dugc giri kém trong hd so ding ky xe
ddng thoi cang khong quy dinh vé hinh thic cua hop dong. Tir d6 cho thay quy
dinh vé& hd so ding ky xe can phai duoc stra doi theo huéng bo quy dinh lién
quan dén hinh thic cua hop déng chuyén nhwong quyén sé hitu xe va dong thoi
cho phép chu sé hitu chitng minh su chuyén nhuong nay bang nhitng hinh thic
khac.
3. Thoi diém x&c 1ap quyén sé hiru theo sw théa thuan thong qua bién phap
bio dam bao luu quyén sé hiru déi véi tai san gan lién véi dat
Piéu 161 Bo luat Dan sy nam 2015 quy dinh: Thoi diém xac ldp quyén so
hitu, quyén khdc doi Véi tai san thyc hién theo quy dinh cia Bé ludt nay, lugt
khac co lién quan; truong hop ludt khong co quy dinh thi thuc hién theo thoa
thugn ciia cac bén; truong hop ludt khong quy dinh va cac bén khdng co thoa
thudn thi thoi diém Xac lap quyén sé hitu, quyén khdc déi véi tai sdan la thoi
diém tai san dwoc chuyén giao. Nhu vay, sé cO 3 thoi diém xac lap quyén so
hitu theo tha ty uu tién la: (i) quy dinh cua Bo luat dan sy/ luat khac co lién
quan; (ii) sy thoa thuén cua cac bén trong hop dong; (iii) thoi diém chuyén giao
tai san. Piéu nay co nghia rang khi di c6 quy dinh cta Luat thi cac bén khong
duocphepthoathUanVeth01duwnxacIapquyensorunjnua hay néi cach khéac
quyén s& hitu chi duoc xac 1ap theo sy thoa thuan cua céc bén khi Luat khéng
quy dinh.
Tuy nhién, B¢ luat Dan su lai c6 quy dinh vé Bao luu quyén sé hitu 1a
mot trong nhiing bién phép bao dam thuc hién nghia vu ¢ Diéu 311 va 1a mot
quyén duong nhién cua bén ban tai Diéu 453 dbi véi mua tra cham, tra dan.
Theo d6 quyén sé hitu tai san c6 thé duoc bén ban bao luu cho dén khi nghia vu
thanh toan duoc thuc hién day du. Thoa thuan bao luu quyén so hitu cho phép
cac bén dugc tu do quyét dinh thoi diém chuyén giao quyén so hitu thay vi chiu
su rang budc cua luat dinh®2.
Cac quy dinh cta Bo luat dan sy nam 2015 lién quan dén bao luu quyén
so hitu khong hé gigi han van dé bao luu quyén so hitu chi dugc thiét lap doi
vé6i tai san 1a dong san, vi vay cac bén hoan toan co thé thoéa thuan &p dung bién
phap bao dam thuc hién nghia vu nay véi bit dong san hodc dong san c6 dang
ky. Bong thoi phap luat da co6 nhitng hudng dan cho thu tuc dang ky bao luu
quyén s hitu trong tru:cmg hop mua ban tai san gan lién véi dat tai Nghi dinh s6
99/2022/ND-CP ngay 30/11/2022 vé dang ky bién phap bao dam. Theo do thi
bén ban co quyen bao luu quyen so hiru va phai tién hanh thu tuc ding ky bién
phap bao dam d0| Véi tai san gan lién trén dat, tuy nhién phap luat khong danh
cho cac bén quyén thoa thuan vé viéc bao luu quyén s¢ hiru dbi voi quyen su
dung dat. Nhu vay liéu su thoa thuan cua cac bén vé thoi diém chuyén giao

32 Trinh Thuc Hién, Ban vé ché dinh bdo luu quyén sé& hiu, Tap chi Nha nwéc va Phap luat, Sé 8, 19-
29 (2019)
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quyén so hiru dbi véi tai san gin lién véi dat thdng qua bién phéap bao luu quyén

s& hitu lidu co ¥ nghia trén thyc tién khéng?

Vi du: A va B ky hop ddong mua ban nha ¢ va quyén st dung dat . Hop

dong c6 thoa thuan vé viéc bao luu quyén so hiru d6i véi nha ¢. Sy thoa thuan

nay khong hé trai véi quy dinh cua phap luat. Tuy nhién li¢u rang sau khi Bda

hoan tit cac thu tuc phap ly can thiét va duoc cap Glay chang nhan quyén su

dung dét, quyén sé hitu nha & va tai san khac gan lién véi dat thi A c6 quyén

duoc doi lai tai san bao gom quyén str dung dat va quyén so hitu nha o tir B hay

khong khi B khong thuc hién ding nghia vu thanh toan cua minh?

RO rang phap luat c6 quy dinh vé co ché bao luu quyén so hiru d6i véi

nha & va tai san khac gan lién véi dat tai Nghi dinh $6 99/2022/ND-CP nhung

trén thyc té thi A khéng thé doi lai tai san bao géom nha ¢ va quyén sir dung dat

tir B. Bai 18, Diéu 12 Luat Nha ¢ nim 2014 va Luat Nha ¢ nam 2023 c¢6 hiéu

lyc tir 01/01/2025 déu quy dinh: Truong hop mua ban nha & ma khong thuoc

dién mua ban nha ¢ gitra chu dau tu dy an xay dung nha ¢ v6i ngudi mua thi

thoi diém chuyén quyen s& hitu nha & 1a ké tir thoi diém bén mua, bén thué mua

da thanh toan du tién mua, tién thué mua va da nhan ban giao nha o, trir truong

hop cac bén co thoa thuan khac. Mot trong nhirng truong hop cac bén co thoa

thuan khac ¢ day co thé hiéu la khi cac bén cé thoa thuan vé ap dung bién phap

bao dam béo luu quyen so hitu. Tuy nhién, viéc cong nhan quyen so hitu nha ¢

s€¢ dugc thuc hién thong qua viéc cap Glay chang nhan quyén st dung dat,

quyén s& hitu nha ¢ va tai san khac gan |Ien véi dit theo quy dinh cua Luat dat

dai (Piéu 9 Luat nha & nam 2023)®. Va quyén nay di duoc xé4c 1ap tir thoi diém

ngudi mua hoan tat thi tuc dang ky theo quy dinh cta Luat dat dai, d6 1a thoi

diém ké khai va ghi nhan tinh trang phap 1y vé quyén sir dung dét vao ho so dia

chinh®. Péng thoi trén thuc té thi Giay chtng nhan quyén str dung dat, quyen

so hitu tai san gan lién trén dat (bao gom ca nha o) dugc Cap trén mot Giay
chang nhan, cha khong tach thanh hai Giay chung nhan bao gom Giay chimng
nhan quyen su dung dat riéng va Glay chting nhan quyén sé hitu tai san gan lién
trén dat riéng dé nguoi ban ¢ co ché doi lai tai san trén co sé cua bién phap bao
dam Bao luu quyén so hitu.
RO rang su thoa thuan cua cac bén ve thoi diem xac 1ap quyén so hiru
trong truong hop nay khong co gia tri trén thuc té khi bén ban dang bao luu
quyén so hitu ma bén mua di duoc cip gidy chung nhan quyén sé hitu. Bién

33 Mac du déu sap stra c6 hiéu lwc tir 01/01/2025 nhwng thuat ngtr dwoc si dung vé Gidy chirng

nhan cta Luat Nha & nam 2023 va Luéat bat dai nam 2023 khong co6 sy dong nhat. Luat Dat dai nam

2023 st dung thuat ngl: “Gidy chung nhan quyén si dung dat, quyén s¢ hiwu tai san gan lién voi

dat”. Tai san gan lién véi dat dwoc cap Giay chirng nhan quyén str dung dat, quyén sé hiru tai sadn

gan lién véi dét 1a nha &, cong trinh xay dyng gan lién voi dét theo quy dinh clia phap luat. Trong khi

dé Luat Nha & ndm 2023 van s dung thuat nglr dwoc st dung trong Luat D4t dai nam 2013 sap hét

hiéu lwc 1a “Gidy ching nhén quyén s dung dét, quyén sé hitu nha & va tai sén khac gan lién véi

dat”

34 Xem Diéu 106, Diéu 503 B Luat Dan sy nam 2015, Diéu 3 Luat D4t dai nam 2013, Diéu 3 Luat

Dat dai nam 2024 (c6 hiéu lyc tir 01/01/2025)
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phap bao dam bao luu quyén s& hiru ndy khdng mang lai cho bén c6 quyén su

dam dao chic chin 1a nghia vu dugc thuc hién®®. Trong bao luu quyén so hitu

thi sy chic chan d6 khéng ton tai khi ngudi mua khéng thé thuc hién nghia vu

thanh toan va ciing khong con tai san®® (d6i véi dong san) va tham chi la con tai

san (ddi véi bat dong san) nhung ciing khong c6 co ché dé ngudi ban co thé

thiét lap lai quyen so hitu cua minh véi nhitng bat dong san nay.

Chua ké, néu Luat Nha & bat busc muén chuyén quyén sé hitu nha ¢ thi

phai dap tng ca hai diéu kién: (i) hoan thanh nghia vu thanh toan va (ii) hai 1a

da duoc ban giao nha, thi sé xay ra treong hop bén mua da hoan thanh nghia vu

thanh toan nhung bén ban ¢ tinh kéo dai va khdng ban giao nha. biéu nay gay

anh huong dén quyén va loi ich hop phap cia bén mua. Bén canh dé, trong cac

quy dinh lién quan dén bao luu quyén sé hitu cho thay khi bén mua hoan thanh

xong nghia vu thanh toan thi quyén sé hiru duoc chuyén giao cho bén mua ma

khong can bén mua phai duoc giao tai san trén thuc té. Vi vay, néu phap luat

cho phép dua vao viéc hoan thanh nghia vu thanh toan hoac viéc nhan ban giao

nha trén thuc té dé xac dinh thoi diém chuyeén giao quyén so hitu nha ¢ sé bao

vé duoc quyén loi ciia bén mua nha va ciing khong lam anh hudéng dén quyén

loi cua bén ban®. Vi khi bén mua thanh toan du tién mua nha da du co s dé

bén ban an tdm ban giao nha. Néu bé&n mua y&u cau ban giao nha rdi méi thanh

toan thi bén ban hoan toan cé quyén can nhic ban giao hay khdng ban giao®.

Tir d6 thiét nghi cac quy dinh cua phap luat can c¢d sy thong nhat véi nhau dé nd

thue su c6 v nghia va ap dung duoc trén thuc té. Bai 18, day chinh 13 co sé quan

trong cho cac bén trong hop ddng mua ban tai san, dac biét 1a bén ban co cin ctr

bao vé quyén va loi ich ctia min, déng thoi tao diéu kién cho cac co quan nha

nudc ¢ tham quyén co co s phap Iy cu thé de giai quyet cac tranh chap phat

sinh trong thyc &%,

4. Kién nghi

Tt nhitng phan tich trén, nguoi viét dua ra mot s6 dé xuat dé hoan thién

hon nita quy dinh cia phéap luat lién quan dén chuyén giao quyén sé hitu trong
hop dong nhu sau:
Thez nhat, phap luat can co sy tach bach giita ché dinh chiém hitu va ché
dinh quyén so hitu boi 18 chiém hitu chi mot trang thai thuc té caa cha thé doi
Vi tai san, 1a biéu hién ra bén ngoai caa quyén chiém hiru. Can tranh viéc st
dung cting mot thuat ngi “chiém hitu” cho ca hai ché dinh nhu hién nay.

35 Dwong Anh Son, B3o luu quyén sé hitu va hiéu luc déi khang véi nguoi thie ba, Tap chi Nha nwéc

va Phép luat, sb 2, 19-25 (2018)

36 Dwong Anh Son, tidd, 35

37 Banh Quéc Tuén, Nguy&n Hoang Anh, Hoan thién quy dinh cta phép luat vé thoi diém chuyén

quyén s& hiru nha &, Tap chi Nghién ctru Lap phéap, sb 10(482), 34, 40 (2023)

38 Banh Québc Tuén, Nguy&n Hoang Anh, tidd, 37

3% Poan Thi Ngoc Hai, Hoan thién quy dinh phap luat vé bao luu quyén sé hitu trong Bé lut Dan sua

ndm 2015, Tap chi Téa an nhan dan dién t, (30/01/2023 8:29), https://tapchitoaan.vn/hoan-thien-
guy-dinh-phap-luat-ve-bao-luu-quyen-so-huu-trong-bo-luat-dan-su-nam-20157950.html
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Thet hai, c6 rat nhiéu can cir dé xac l1ap quyen s& hitu, thiét nghi Bo luat
dan su khong nén gop thoi diém chuyen giao quyen 6 htu trén co s¢ can cu
xéc 1ap 1a cac giao dich dan su/ hop ddng chung vao mot diéu luat vé thoi diém
X&c 1ap quyén sé hitu cling véi cac can cir Xac 1ap khac nhu quy dinh caa Diéu
161 nhu hién nay. Thay vao d6 nén c6 diéu luat riéng quy dinh vé thoi diém
chuyén quyén sé hiru, dic biét chuyén quyén so hitu trén co so hop dong mua
ban thanh mot diéu luat riéng nhu quy dinh cua Diéu 439 Bo luat dan sy nam

2005.
Thet ba, bo quy dinh hién hanh xem trang thai thuc té caa su chiém hiu
tai Pidu 179 Bo luat Dan sy ndm 2015 1a co s¢ dé xé&c 1ap quyén so hitu trong
truong hop quyén sé hiru duoc chuyén giao thdng qua giao dich/ hop dong tai
biéu 161 Bo luat Dan sy nim 2015. Thay vao d6 diéu luat riéng vé thoi diém
chuyén quyén s¢ hitu trén co sé hop dong mua ban can quy dinh theo hudng:
thoi diém chuyén quyén so hitu trén co s hop ddng mua ban 1a thoi diém tai
san dugc dat dudi sy dinh doat ciia nguoi mua; su dinh doat cua nguol mua
duoc xéc 1ap tir thoi diém tai san dugc giao ding thoi gian, dia diém do cac bén
thoa thuén trong hop dong va ngudi mua da duoc thong béo vé viéc nay.
Thet f1e, sira d6i cac quy dinh lién quan cta Bo luat Dan su nam 2015 tai
cac Piéu 106, biéu 161, Piéu 133, Muyc 3 Pam bao thuc hién nghia vu va cac
diéu luat khac co sir dung khai niém “ding ky” theo hudng tach bach tén céc
loai dang ky twong ung véi mdi noi dung ma cac diéu luat diéu chinh tai.
Khéng nén st dung chung thuat ngir “dang ky” cho tat ca cac loai dang ky bao
gom: diang ky quyén so hitu, dang ky tai san hay ca dang ky bién phap bao

dam... nhu hién nay.

Thet nam, doi Vv&i phuong tién 1a xe co gidi, phap luét can c6 quy dinh rd
vé thu tyc dang ky quyén so hitu dbi véi xe co gidi ciing nhu thoi diém xéac lap
quyén so hitu dol v6i loai tai san nay. Can co su xac lap, tach bach gitra Gidy
chuang nhan quyén so httu d6i voi xe co gidi va Gidy dang ky xe dé dam bao
quyén s hitu va cac quyén khéc caa chu s hitu. Thoi diém xac 1ap quyén so
hitu d6i voi ngudi nhan chuyén nhuong nén duoc quy dinh theo huéng do6 1a
thoi diém nguoi chuyén nhuong di hoan tat thu tuc lién quan dén nghia vu cua
bén chuyén nhuong. Hién I thu tuc thu hdi theo quy dinh theo quy dinh cua
phap luat hién hanh tai Thong tu 24/2023/TT-BCA hoac céac thu tuc twong tng
khi phép luat ¢6 sy thay doi.
Thur sau, phap luét can co quy dinh thong nhét gitra Luat Nha ¢ va Luat
Dat dai vé thoi diém xac lap quyén so htru d6i vai tai san gan lién VGi dat trong
truong hop giao dich chuyén nhuong quyén st dung dat va tai san gan lién voi
dat co6 sur dung bién phéap bao dam bao luu quyén sé hiru ddi véi tai san gan lién
véi dat. Thiét nghi trong truong hop do phap luat dat dai can c6 su tach bach
giira viéc xéc nhan quyen sir dung dat va xac nhan quyen s hiru doi voi tai san
gan lién voi dat bang viéc tach Giay chuang nhén quyen su dung dat va Giay
chting nhan quyén so hiru tai san trén dat dé c6 co ché dam bao quyeén loi cho
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cac bén ciing nhu dam bao tinh hiéu qua trén thuc té caa bién phap bao dam bao
lru quyén s hitu.
5. Két luan
Dé dam bao dugc quyén loi cia cac bén trong giao dich dan s ciing nhu
quyén loi cua bén thtr ba, viéc hoan thién cac quy dinh caa phép luat lién quan
dén chuyén giao quyén sé hiru va thoi diém xéc 1ap quyén sé hitu 13 hét stc can
thiét. Trén co s& phan tich, nghién cau, so sanh quy dinh giita cac van ban quy
pham phap luat cia Viét Nam, so sanh quy dinh cuaa phép luat Viét nam vaéi
phap luat nuéc ngoai, bai viét di dua ra cac kién nghi nham gép phan hoan
thién quy dinh ctua phap luat vé van dé nay.
TAI LIEU THAM KHAO
Tai li¢u trong nwoéc
1. B0 luat dan sy 33/2005/QH11, ngay 14/6/2005
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