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Tinh wu viét cia dang ky giao dich dan sy vé chuyén quyén s&
hitu bat dong san hinh thanh trong twong lai duoc tao ra 1a giup cho
ngudi mua quyén tham gia vao xép hang su canh tranh vé quyén thu
hoi bat dong san v6i nguoi thir ba néi chung va ngudi thi ba cé dang
ky giao dich bao dam noi riéng, ma cac qudc gia trén thé gidi da xay
dung. Con ¢ Viét Nam van ton tai hai xung dot lién quan dén dang
ky giao dich dan sy vé chuyén quyén sé hiru bat dong san hinh thanh
trong tuwong lai gy bat loi cho chii thé c6 dang ky véi ngudi thir ba
ma phap luat hién hanh chua c6 15i giai. Bai viét nay tap trung lam
1d bdn ndi dung: (i) Quy dinh vé ding ky giao dich dan su vé chuyén
quyén s6 hitu bat dong san hinh thanh trong twong lai; (ii) So sanh
phap ly glua dang ky giao dich dan su dbi véi tai san va dang ky
quyén ddi VO’l tai san & Viét Nam va thé giéi; (iii) Nhitng xung dot
phap luat vé thu: tu xép hang lién quan dén ding ky giao dich dén sy
vé chuyén quyén sé hiru bat dong san hinh thanh trong tuong lai &
Viét Nam; (iv) Kinh nghiém nudc ngoai tai Buc, Phap va tam nhin
xdy dung phép luat cho Viét Nam.

ABSTRACT

The preeminence of the civil transaction registration on
transferring the ownership of real estate forming in the future is to
help buyers own the rights to participate in the ranking competition
about gaining the rights to regain that real estate within a relationship
with the third person in common and the third person who registered
the secured transaction in particular, which many nations around the
world have constructed. But in Viet Nam, it still exists two conflicts
about this registration problem causing some disadvantages to the
third person which the current laws have no explanations. This
article concentrates on clarifying four contents: (i) Legal regulations
about the civil transaction registration on transferring the ownership
of real estate forming in the future; (ii) Legal comparision between
the registration of civil transactions for properties and the
registration of rights regarding properties in Vietnam and around the
world; (iii) Legal conflicts about ranking order regarding the civil
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transaction registration on transferring the ownership of real estate
forming in the future in Vietnam; (iv) Foreign experiences in
German, France and law-making vision for Vietnam.

1. Quy dinh vé ding ky giao dich chuyén quyén s& hiru bat dong san hinh thanh trong
twong lai

1.1. Logi tai sdn hinh thanh trong twong lai dwec tham gia giao dich dan s vé chuyén
quyeén s¢ hiru

Tai san Hinh Thanh Trong Tuong Lai (viét tit 1a HTTTL) la mot dang cia tai san, n6 hinh
thanh bat ngudn tir ¥ tudng mé rong ndi ham cua tai san, khong chi duéi dang vat ma con & dang
quyén tai san, va biéu thi cta tai san khong chi dudi dang hiru hinh ma con 1a v6 hinh.* Thém vao
d6, yéu cau mo rong tiém ning khai thic dang tai san vo hinh du diéu kién luu thong trong thi
truong dan sy, thuong mai la nhu cAu tht yéu cta hinh thai kinh té xa hoi hién dai, nham phuc vu
cho muc tiéu kich cau kinh té va kich cau vé thi truong tai chinh (nhu tin dung). Do d6, ché dinh
tai satn HTTTL phan anh trong Bo Luat Dan Sy ndm 2015 (viét tat 1a BLDS nam 2015) nhu 1a mot
budc tién 16n trong khoa hoc phap 1y va 1a san pham tat yéu cta su phat trién cac giao dich dan su
(Vu & Tuan, 2009).

Tai Diéu 108 BLDS nam 2015 quy dinh vé tai san hién c6 va tai san HTTTL nhu sau: “1.
Tai san hién c6 la tai san dd hinh thanh va chii thé da xdc lap quyén sé hiru, quyén khdc doi voi
tai san truée hodc tai thoi diém xdc ldp giao dich. 2. Tai san hinh thanh trong tiwong lai bao gom:
a) Tai san chwa hinh thanh; b) Tai san da hinh thanh nhung chii thé xdc ldp quyén sé hivu tdi san
sau thoi diém xdc lgp giao dich.” Diéu luat lay tidu chi thoi diém “xdc ldp” ctia “quyén sé hitu” va
“giao dich” dé phan dinh ranh gi6i giita tai san hién c6 va tai sain HTTTL. Vi cach dinh hinh nay
thi ton tai 02 mbc thoi diém xay ra: (i) néu 1a viéc xac lap quyén s hitu, quyén khac dbi voi tai
san “trude hodc tai thoi diém” xéac 1ap giao dich thi xem la tai san hién c6; (ii) néu 1a viée xac lap
quyén sé hitu tai san “sau thoi diém” xac 1ap giao dich thi xem 14 tai san HTTTL.

Suy rong ra & cac loai giao dich dbi voi tai san HTTTL thi khong phai loai giao dich dan
su nao khi phat sinh ciing huéng dén xac 1ap quyén so hitu, ma chi c6 nhitng giao dich dan sy vé
chuyén quyén s& hiru méi huéng dén xac 1ap quyén sé hitu va khi d6 méi ton tai ca hai yéu t6 thoi
diém “xac lap giao dich” va thoi diém “xac 1ap quyén so hitu” ma Piéu 108 BLDS niam 2015 da
néu.? Nhu véy, diém b khoan 2 Diéu 108 BLDS niam 2015 da thiét 1ap mot nguyén tic 13 thoi diém
“xac lap giao dich” phai dugc thuc hién trude, va tinh tir thoi diém nay, tai san hién c6 do dugc
xem 1a tai san HTTTL ddi véi “bén nhdn chuyén quyén s hinu”. Cho dén khi xay ra thoi diém

1 Tai BLDS niam 2005 mic du khong c6 diéu khoan quy dinh vé tai san HTTTL nhung c6 thé n6i BLDS nam 2005 da
tao tién dé cho su phat trién cua quy dinh vé tai san HTTTL khi BLDS 2005 mé rong pham vi cua “vat”. Ngoai viéc
bo quy dinh vat “cé thuc”, Diéu 320 BLDS nam 2005 con gién tiép quy dinh vé khai niém tai san HTTTL trong muc
bao dam thyc hién nghia vu dan su: “Vat hinh thanh trong tuwong lai la déng san, bat dong san thugc sé hitu cua bén
bdo dam sau thoi diém nghia vu dwoc xac ldp hodc giao dich bdo dam duwoc giao kér”. Khai niém tai san HTTTL lan
dau tién dugc quy dinh tai khoan 7 Didu 2 Nghi dinh s6 165/1999/ND-CP ngay 19 thang 11 nim 1999 cua Chinh phu
vé giao dich bao dam. Sau d6 Khai niém tai san HTTTL duoc phét trién bai lan luot cac nghi dinh nhu: Nghi dinh s6
163/2006/ND-CP ngay 29 thang 12 niam 2006 cua Chinh pha v& giao dich bao dam thay thé Nghi dinh sé
165/1999/ND-CP da mo rong hon khai niém tai san HTTTL so véi BLDS nam 2005 va Nghi dinh s 165/1999/ND-
CP; Nghi dinh s6 11/2012/NB-CP ngay 22 thang 02 nam 2012 ciia Chinh phu vé sira ddi, bd sung mot sb diéu cua
Nghi dinh s6 163/2006/NB-CP ngay 29 thang 12 nim 2006 ctia Chinh phua vé& giao dich bao dam quy dinh khai niém
tai san HTTTL kha cu thé nhung chi giéi han tai san HTTTL 1a d4i twong cua giao dich bao dam thyc hién nghia vu
dan sy. Xem Nguyén, H. K. N. (2018), Hop dong mua ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai theo phdp ludt Viét Nam,
Luan van Thac si, Truong DH Luat TP. H6 Chi Minh, tr. 9-11.

2V/D: Giao dich cho thué, cho thué lai tai san, giao dich bao dam thi khong duoc tinh vao viéc xac dinh tai san HTTTL,
con giao dich chuyén ddi, chuyén nhuong, tang cho, thira ké thi duoc tinh vao viée xac dinh tai san HTTTL.
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“xdc ldp quyén s¢ hiru” chinh thirc, thi tai san HTTTL lai trd vé hinh dang 1a tai san hién c6 theo
khoan 1 Piéu 108 BLDS nim 2015.

Tuy nhién khai niém tai Pidu 108 BLDS nim 2015 khéng dung voi dang tai san 1a “Nha,
cong trinh xdy dung”, boi 18 tiéu chi dé xac dinh “Nha, cong trinh xdy dung hinh thanh trong
twong lai” lai dya trén yéu t6 thoi diém “nghiém thu dwa vdo sir dung” chtr khong phai 1a thoi
diém “xdc ldp quyén sé hitu tai san sau thoi diém xdc ldp giao dich”. Cu thé 1a Khoan 19 Diéu 3
Luat Nha 6 nam 2014 quy dinh: “Nha ¢ hinh thanh trong twong lai la nha o dang trong qua trinh
dau tw xdy dung va chua dwoc nghiém thu dwa vao sir dung”. COn Qudc hoi (2014) thi phan chia
nha ¢ thanh nha & c6 sin va nha & HTTTL (khoan 3, khoan 4 Diéu 3). Khoan 4 Piéu 3 Luat Kinh
doanh bat dong san nim 2014 quy dinh: “Nhd, céng trinh xdy dung hinh thanh trong twong lai ld
nha, cong trinh xdy dung dang trong qud trinh xday dung va chwa dwoc nghiém thu dwa vao sw
dung”.

Nhu vay, chi khi Bat Pong San (viét tit 1a BDS) HTTTL dam bao diéu kién 1a: “Tai san
dd hinh thanh nhung chii thé xdc ldp quyén so hivu tai san sau thoi diém xdc ldp giao dich” (bao
gdm ca: quyén s hiru quyén st dung dat) va diéu kién riéng ddi voi bat dong san 1a “nha, cong
trinh xdy dung dang trong qua trinh xdy dung va chwa dwoc nghiém thu dwa vao sw dung”, thi
BDS HTTTL d6 duoc phép tham gia giao dich dan sy vé chuyén quyén s¢ hitu, giong nhu dang
tai san da hinh thanh.

Ngudi viét cho rang, di c6 mau thudn trong tiéu chi xac dinh thé nao 1a “bdt déng san hinh
thanh trong twong lai” & luat chuyén nganh, nhung voi nhung quy dinh vira néu thi chung rat coOy
nghia trong viéc thiét lap mot gid dinh phap Iy vé chuyén doi trang thai phap ly cua ta1 san’ trong
hanh trinh chuyén quyén sé hitu tir chu the nay sang chu thé khac.* Van d¢ dit ra 13, néu budc dau
chung ta d c6 quy dinh cac tiéu chi 1am nén tang dé khoanh ving dang BDS HTTTL, thi budc tiép
theo ching ta tim hiéu céc loai giao dich dan sy d6i voi BDS HTTTL nao c6 quy dinh vé dang ky?

1.2. Logi giao dich dan suvé chuyén quyén s¢ hitu bdt déng sin hinh thanh trong twong
lai co quy dinh veé dang ky

Xét dudi goc d6 vé dang ky, thi khong phai bat cit BDS HTTTL nao khi “xac 1ap giao
dich” chuyén quyén so hitu ciing duoc quy dinh dang ky. Do d6, khi xét dén ding ky giao dich
dan sy vé chuyén quyén so hiru BDS HTTTL, thi phai xét dén dang BPS cu thé nio c6 quy dinh
vé dang ky (bat budc hay theo yéu cau) va nhimng loai giao dich nao BDS dé dugc quy dinh 1a
dang ky.

Phap luat hién hanh quy dinh hai loai BDS hitu hinh bat budc dang ky (VD: quyén sir dung

dat) va dang ky theo yéu cau (VD: quyén sé hitu di véi tai san khac gan lién voi dat, nhu nha o,
cin ho chung cu, va quyén sé hiru tri tu¢). Theo d6, néu trong diéu kién “xac 1ap giao dich” chuyén
quyén s¢ hitu xay ra theo diém b khoan 1, Piéu 108 BLDS nim 2015, thi hai loai BDS hitu hinh
nay tr¢ thanh BDS HTTTL Khi d() s& xay ra hai truong hop ddi véi giao dich BDS HTTTL la:
(i) giao dich dén sy vé chuyen quyén 50 hiru dugc xéc 1ap va sau do budc phai dang ky quyen Y
hiru chinh thirc (VD: quyén s6 hitu quyén sir dung dat); Va (i1) giao dich dan sy vé chuyen quyén
s& hiru dugc xac 14p nhung khong budc phai dang ky quyén sé hitu chinh thirc, ma quyén sé hitu

3 Khi trang thai phap ly cua tai san nay thay doi khong c6 nghia dbi trong chuyén d6i bién mét hoac xuét hién, ma ddi
tuong chuyén doi 1 tai san d6 van ton tai trong thé gisi quan.

4 Vigc thira nhan sy chuyén doi phép ly nay gidp ich cho bén ban (hozc cha dau tu) ¢6 thé ban dugc BDS nay dé gia
tang kinh té, tang von, hoic tang loi nhuan. Bén canh d6, ngudi mua ciing sir dung dugc BDS nay dé tham gia vao thi
truong tai chinh nham tiép can dwoc vén vay, va dung BPS nay dé dam bao nghia vy thanh toan, twong tu nhu dang
tai san bao dam da hinh thanh.



24 Dang P. Thong, Nguyén T. Uyén. HCMCOUJS-Ky yéu, 16(1), 21-37

c6 thé xac 1ap theo thoi diém thoa thuan trong hop ddng,® cong chimg, chimg thuc (VD: giao dich
dan su vé chuyén quyén sé hitu tai san khac gén lién voi dét, giao dich dan su vé chuyén quyén sé
hiru cin ho chung cu). Cac van dé bao vé bén mua tai san HTTTL lac nay duoc quy chiéu dén cac
thoa thuan trong hop déng. Tuy nhién, xét rang trong quan hé hop dong chi co thé rang budc hiéu
luc phap 1y d6i véi d6i bén, ma khong thé 4p dit hé qua budc phai biét voi bén thir ba ¢6 tham gia
dang ky bao dam (VD: dang ky thé chip); hodc ngudi thir ba c6 ding ky quyén khac déi v6i tai
san theo Diéu 106 BLDS nam 2015 (VD dang ky quyen st dung han ché thira dat lién ke) thi
lac nay bén mua trong hop dong 1a bén yéu thé hon vé thu hdi tai san khi ndy sinh tranh chap.

Trén thuc té, quy dinh vé loai giao dich dan sy do chu thé thuc hién cac quyén ddi véi BDS
HTTTL, ma c6 quy dinh tham gia dang ky phan 16n dugc quy dinh trong Luat Dat dai, Luat Nha
0 va Luat Kinh doanh BDS. Chang han, diém a khoan 4 Diéu 95 Luat Dat dai nam 2013 quy dinh:
“Nguwoi st dung ddt, chii sé hitu tai san gan lién véi ddt thuce hién cac quyén chuyén doi, chuyén
nhuwong, cho thué, cho thué lai, thira ké, tang cho quyén s dung dat, tai san gcfn lién véi dat;: thé
chdp, gép von bang quyén sir dung ddt, tai san gan lién véi dar’. Quy dinh nay dé cap van dé vé
dang ky bién dong, trong d6 diéu chinh cac dang giao dich dan sy dugc hinh thanh do chu thé khi
thyc hién cac quyén lién quan dén d4t thi phai tham gia vao dang ky bién dong. Cac giao dich dan
su nay c6 thé phan thanh hai nhom 1a:

(1) Giao dlCh dan su ve chuyen quyén so hiru quyén sir dung dat, va quyén s¢ hitu tai san
gan lién voi dat gdm “quyén chuyen doi, chuyen nhwong, thira ké, tang cho”, vicéac dang giao dich
dan su nay c6 ndi dung chuyén toan bo quyén ning nim giir quyén sir dung dat, quyén s¢ hitu tai
san gan lién voi dat sang cho chil thé khéc;

(if) Giao dich dan sy khac doi v6i dat, tai san gan lien véi dat 1a “cho thué, cho thué lai,
thé chdp, gop vén bang quyen su" dung dat, tai san gan lién véi ddt”, vi cac dang giao dich dan su
nay mang ban chat chia cat quyén nang cho chu thé khéac khai thac nhung khong mat di toan bd
quyén nang nam giit quyén sir dung dat cia minh va chii dat c6 thé khoi phuc lai toan quyén sir
dung dat khi cac giao dich dan sy trén cham dut.

Nhu vy quy dinh vira néu cho thay, hai nhém giao dich nay do c6 ddi twong 1a “dat, tai
san gan lién voi dar” nén chung thudc doi tuwong cua dang ky bién dong duoc Luat bat dai quy
dinh.

Thir nhat, vé bdt dong san hinh thanh trong ong lai la quyén s hitu quyén sir dung dat,
thi déi v6i khoan 2 Piéu 108 BLDS nam 2015 quy dinh rang tai san HTTTL c6 thé 1a “tai san da
hinh thanh nhung chii thé xdc ldp quyén sé hivu tai san sau thoi diém xdc lap giao dich”. Két hop
quy dinh nay voi cac quy dinh néu trén cho truong hop thuc té 13 cha dau tu phan 16 ban nén —
quyén sé hitu quyén sir dung dat thong qua hop ddéng mua ban dat c6 cong chung hop phap, thi tr
thoi diém cong chung cho dén khi du’0’c cap giay chung nhan quyen so hitu quyén sir dung dat do
dit trong tinh trang “quyén so hitu quyén sir dung dat HTTTL” dbi v6i bén mua. Boi 18, viée cong
chimg hop phép s& bao dam cho giao dich dan su vé dat c¢6 hiéu luc, nhung quyén ddi véi dat do
chua chinh thirc chuyén cho bén nhan chuyén quyén. Do d6, bén nhan chuyén quyén dugc sir dung

5 Thoi diém xac 1ap quyén sé hiru tai san (ndi chung) theo giao dich, & day, néu chiéu theo tiéu chi tai diém b khoan
1 Diéu 108 BLDS nam 2015 thi ngay 1ap tic tai san d6 s& chuyén thanh tai san hién c6, bai vi né théa man quyén s&
hitu da duoc xac 1ap chinh thic tir ndi dung cua hop dong cé hiéu luc. Tuy nhién, néu chiéu theo tiéu chi “thdi diém
nghiém thu” & khoan 19 Diéu 3 Luat Nha & nam 2014 va khoan 4 Piéu 3 Luat Kinh doanh bit dong san nim 2014 dbi
Vi tai san nha ¢ va cong trinh trén dat thi, thoi diém xac 1ap quyén s hitu theo giao dich khong tac dong dén chuyén
d6i trang théi tai san, ma né van ¢ trang thai nha & va cong trinh trén dat HTTTL.

8 Chang han diém | khoan 4 Diéu 95 Luat Dat dai nam 2013 bat bugc diang ky bién dong ap dung ddi vai viéc: “I) Xac
ldp, thay doi hogc cham dat quyén sir dung han ché thiza dat lien ké;”
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ban cong chimg dé tham gia dang ky bién dong.

Dbi chiéu véi cac dang giao dich dan su vé chuyén quyén sé hitu quyén st dung dét ¢
nhom (i) neu trén, thi d01 tuong dang ky bién dong luc nay dugc xéc dinh 1a “dang ky giao dich
dadn suw vé chuyén quyén sé hitu quyén sir dung dat HTTTL”. B&i vi, tir thoi diém ngudi mua ndp
c4c tai liéu minh chtng (hop ddng mua ban dat véi chit du tu) dé dang ky bién dong, cho dén khi
duogc cip gidy chimg nhan chi quyén dat chinh thirc, thi con trai qua mot thoi gian kha dai tdy vao
cac tiéu chuan hanh chinh (VD: tiéu chuin vé x4y dung, tiéu chuan vé quy hoach, tiéu chuan vé
dia chinh). Cho nén, thoi diém nop to khai ding ky bién dong va thoi diém dugc cong nhan chuyén
quyén s& hiru quyén sir dung dét chinh thire 12 hai thoi diém doc 1ap va c6 ham nghia khac nhau.

Thoi diém ndp to khai dang ky bién dong c6 thé duoc giai thich 1a thoi diém nam giit quyén
vu tién ma trong tuong lai quyén sir dung dit s& chuyén giao chinh thirc, 13 thoi diém phat sinh
ché dinh bao vé boi diéu khoan nguoi thir ba ngay tinh theo Piéu 133 BLDS nam 2015, 1a thoi
diém co thé dugc tinh dé xép hang vé dbi khang vé quyén véi chu thé khac, thim chi giai phong
cac quyén loi nguoi thir ba dang co trén tai san d6 (VD: ngudi ban ciing ban cho ngudi khac ma
khong dang ky chuyén quyén hodc ngudi ban dang vay khoan tién nhung khong dang ky bao dam).

Con thoi diém duoc cip gidy ching nhan quyén sir dung dat 1a thoi diém ma chi dat co
day du quyén niang dé thuc thi quyén str dung dat ciia minh. Luc ndy quyén st dung dat khong
duoc xem la tai san HTTTL, ma dugc phuc hoi trang thai tai sdn hién c6. Do do, that khong can
thiét néu mang so sanh hiéu lyc phap 1y giita hai thoi diém dang ky 1an dau v6i ding ky bién dong,
b01 vi suy cho cung thi chung c6 hiéu lyc phap ly la ngang nhau. Thém vao do hé qua khi duoc
cap gidy cerng nhan quyén su dung dat, chu dat con dugc phép chia cit quyén ning cho nguo‘l
khac nhu: quyén huong dung, quyén bé mit, quyén d6i véi BDS lién ké, ma & giai doan hop dong
mua ban chua thé phan chia dugc.

O nhém (ii) 1a giao dich dan sy khac d6i v6i dat, thi khi chi thé thuc hién quyén “cho thug,
cho thué lai, thé chap 26p von bang quyén sir dung dat”, cling duge Luat Dat dai quy dinh tham
gia dang ky nham thong nhit quan 1y cac thong tin phap Iy lién quan dén dat dai, phuc vu cho viéc
tra ctru va giai quyet cac tranh chap lién quan dén dat. Tuy nhién, cac glao dich dan su ké trén ap
dung ddi véi dat hién co, tc 1a dbi véi chu dat dang ndm giir toan bd quyén ning vé sir dung dat
ma khong thé ap dung dbi voi quan hé vé BDS HTTTL. Bdi vi cac giao dich dan sy trén khong
mang noi dung xac 1ap quyén s¢ hitu quyén sir dung dat ma chi chia sé quyén khai thac vé dat, nén
khong dam bao diéu kién vé tai satn HTTTL theo diém a khoan 4 Piéu 95 Luat Pat dai nam 2013.
Do d6, d6i twong ding ky nay duoc xac dinh lic nay 13 “ddng ky giao dich dan s khdc doi voi
quyén sir dung ddt hién ¢6”

Thir hai, vé bdt déng san hinh thanh trong twong lai la quyén sé hitu tai san khdc gan lién
véi dat, thi néu “tai san khdc gan lién véi dat” da & dang hiru hinh nhung cha dau tu ciing ban
quyén s6 hitu nha ¢ va cong trinh trén dét (can ho chung cu) thong qua h0’p ddng mua ban c6 c()ng
chiig hop phap, thi tir thoi diém cong chimg cho dén khi dugc cap g1ay chung nhan quyén s
hiru, quyén so hitu d6 cling dit trong tinh trang quyén so hitu tai san khac gan lién véi dat HTTTL.

Hién nay, loai giao dich dan su vé chuyén quyén pho bién nhit 13 hop dong mua ban nha
& HTTTL c6 dbi tuong 1a mot tai san dac biét, nha & chua dugc nghiém thu dua vao str dung vao
thoi diém giao két hop dong.” Trén thi truong hién nay, BPS HTTTL duoc mua ban pho bién 1a

7 Do cac dic tinh dic biét cia nha  HTTTL di lam cho hoat dong mua ban nha & HTTTL ciing c6 nhing diém khac
biét so véi cac hoat dong kinh doanh thong thudng khac nhu tinh rui ro cao, chiu su chi phdi manh mé caa phap luat. ..
Cac dic tinh dic biét nay ciing 1am cho hop dong mua ban nha & HTTTL khéc biét so vai cac loai hop dong khac vé
chii thé, di twong, noi dung hop ddng... Xem: Nguyén, H. K. N., tldd, tr. 17-18.



26 Dang P. Thong, Nguyén T. Uyén. HCMCOUJS-Ky yéu, 16(1), 21-37

can hg chung cu, nha ¢ thuong mai,... (goi chung la nha ¢), chung dugc ban boi chu dau tu, thong
qua su cho phép cua Luat Kinh doanh BDS, Luat Nha &, Luat Dit dai va Luét Pau tu. Tuy nhién,
khac v6i nha & ¢6 sin thi nha & HTTTL khong thé tham gia cac giao dich ddy du vao cac loai giao
dich nhu “cho thué mua, ting cho, doi, gop von bang nha ¢ theo quy dinh cta diém a khoan 1
Diéu 118 Luat Nha & 2014, boi vi diéu kién bat budc dé tham gia cac giao dich nay 1a “phdi ¢é
gidy chitng nhdn theo quy dinh ciia phdp ludt”. Tuy nhién, ngoai 1& chi c6 & 02 loai giao dich nha
& HTTTL duoc phép tham gia 1a “mua bdn, thé chdp” (diém a khoan 2 Piéu 118 Luit Nha & nim
2014): (i) Bdi véi hop déng mua ban nha & HTTTL, thi d6i twong cta hop déng mua ban nha &
HTTTL c6 thé 14 nha & riéng 1¢ hodc nha chung cu (khoan 3 Diéu 3 Luét Nha ¢ 2014); (i) i voi
giao dich thé chip, thi nha & HTTTL chinh 1a d6i tuong cua thé chip dé bao dam nghia vu.

Tuy nhién, trong hai loai giao dich dé cap trén thi chi co thé chép la dugc phép tham gia
dang ky,® con dang ky giao dich mua ban nha & HTTTL thi chua duoc quy dinh, dan dén sy thiéu
can bang gitra nhimg nguoi thir ba co cung loi ich trén cing mot don vi tai san. Béi vi, trong ding
ky thé chap, thi bén nhan thé chap dugc bao vé boi tinh d6i khang, nhung trong quan hé giao dich
dan sy vé chuyén quyén s¢ hitu nha & HTTTL thi ngudi mua khong duoc bao vé boi bat cir diéu
khoan ddi khang quyén nao vé ding ky dé canh tranh voi bén ding ky thé chip. Van dé nay trén
thuc té xay ra kha phd bién, dién hinh 1a chi dau tu da ban cin hd cho khach hang thu du tién,
nhung rdi lai mang du an, cin ho HTTTL thé chip ngan hang dé vay von, gay anh huong dén
quyén loi ctia khach hang;® hay truong hop ban nha ma van thé chip, chu dau tu khong thong bao
v6i khach hang 1a dy an da thé chap va khong giai chap can ho da ban nhu dy an The Harmona tai
TP. HCM trugc day.!°

Nhu vay, Vé’i nhiing phﬁn tich néu trén thi co thé khang dinh, chi c() nhom (1) giao dich dan
su vé chuyén quyen so hiru quyen st dung dat va quyén so hitu tai san gan lién voi dat la nhiing
glao dich déan sy vé chuyen quyén so hiru BBS HTTTL c6 quy dinh dang ky. Tuy nhién, Ve nguyén
tic dat dai 1a dang ky bat budc va tai san khac gin lién véi dit 1a diang ky theo yéu cau, nhung
diém a khoan 4 Diéu 95 Luat Pat dai nam 2013 lai g0p cac loai giao dich ddi véi “dat, tai san gcfn
lién véi ddt” vao chung mot nhom dé thyc hién dang ky bién dong 1a khong phtt hop. Dan dén
nhan thire rang, viée t6 chire ding ky bién dong'! giao dich dan su vé chuyén quyén s hiru 13 ap
dung chung cho ca “dat, tai san gcfn liéen véi dat” cling déu 1a bat budc, lai mau thuin véi Luat
Nha ¢ ndm 2014 la dang ky theo yéu cau giao dich dan sy vé chuyén quyén so hitu dbi v6i nha o,
can ho —tai san gan lién v6i dat. Hon nita, xét thoi diém dang ky g1a0 d1ch dan su vé chuyén quyen
s& hiru quyen str dung dét du’orc xac lap thi pha1 chd dén khi duoc cap gidy chung nhan thi quyén
st dung dat moi duge xac 1ap,*? nhung quyén sé hitu nha 6, can ho thi di ¢ thé nay sinh tir hop
d6ng mua ban theo Luat Nha & chi khong nhét thiét 1a tir khi duoc cip gidy chung nhan.

8 Piéu 4 Nghi dinh s6 102/2017/NB-CP ngay 01/9/2017 cta Chinh phi vé dang ky bién phap bao dam.

 Tran, Y. (2019). Ngin chan viéc chu dau tu thé chdp can ho da ban, Sai Gon gidi phéng Online.
https://www.sggp.org.vn/ngan-chan-viec-chu-dau-tu-the-chap-can-ho-da-ban-582173.html, truy cap ngay 25/6/2020.
19 Trang, V. (2019). , Dy an thé chip ngan hang: Khéach hang c6 rui ro?. Bdo Pau tw Bat dong san. Retrieved from
https://bds.tinnhanhchungkhoan.vn/bat-dong-san/du-an-the-chap-ngan-hang-khach-hang-co-rui-ro-220911.html,
truy cap ngay 25/6/2020.

YLwuy rang viéc t6 chire ding ky va hé qua déi khang cua nguoi duoc ding ky 1a hai van dé phép ly khac nhau. Bdi
tiy vao di tuong dang ky 1a gi thi twong tng véi sy minh dinh déi véi hé qua déi khang d6. Ching han dbi twong
dang ky bt buoc cb hé qua déi khang manh hon, con ddi tugng dang ky theo yéu cau cé hé qua ddi khang thip hon.
12 |_uat Dat dai nam 2013 xéac dinh “viée ddang ky ddt dai, tai san gan lién véi dat 6 hiéu luc ké tir thoi diém ding ky
vao Sé dia chinh” (khoan 4 Diéu 95 Luat Dat dai ndm 2013).

13 Cy thé, c6 05 thoi diém c6 thé 1am phét sinh quyén s¢ hitu nha ¢: (i) Xac I1ap quyén so hitu nha & tir thoi diém du
thoi higu chiém hiru (Bleu 236 BLDS nam 2015); (ii) xac lap quyén s& hiru nha & tir thoi diém bén mua nhan ban giao
nha & hoic ké tir thoi diém bén mua thanh toan du tién mua nha ¢ cho cha dau tu (Diéu 12 Luat Nha ¢ nim 2014);
(iii) xac lap quyeén so hitu nha o tir thoi diém cong chang, chang thuc (khoan 1 Diéu 122 Luat Nha ¢ nam 2014); (iv)
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Tom lai, lién quan dén g1ao dich dan sy d6i v6i BDS hinh thanh trong tuong lai thi chi co
hai dang dap g du diéu kién dé tham gla dang ky la: “dang ky giao dich dén sw vé chuyén quyén
s& hitu quyén sik dung dat HTTTL, quyén sé hitu tdi san khdc gan lién véi dat HTTTL”. Tuy nhién,
ching ta d biét ring trén mot don vi BDS c6 thé ciing ton tai thém mot cha thé dang ky giao dich
bao dam, hodc chu thé c6 dang ky quyén khac dbi voi BDS véi chu thé ¢ “dang ky giao dich dan
sw vé chuyén quyén sé hitu BDS HTTTL”. Diéu ndy s& tao nén hai xung dot vé thi tu xép hang
dang ky s& duoc tac gia 1am rd ¢ phan dudi. Chinh vi 1& d6, viéc quan tdm dén xay dung va hoan
thién khung phap 1y cho ding ky giao dich déan su vé chuyén quyén so hitu BDS HTTTL 12‘1 can
thiét va khan truong, n6 khong chi huéng dén sy minh bach vé thong tin trong xep hang quyen thu
hoi tai san ma con dé ngan chin hanh vi néu trén cua chu dau tu. Tuy nhién, dé giai quyét vé bai
toan xép hang ding ky, thi chung ta cting tim hiéu vé ban chat phap 1y giita dang ky giao dich va
dang ky quyén, dé 1am co so danh gia cac xung dot di khang voi ngudi thir ba khi c6 nhiéu chit
thé tham gia dang ky.

2. Lich sir vin dé ding ky va so sanh phap ly giira ding Ky giao dich din su di voi
tai san véi ding ky quyén doi véi tai san ¢ Viét Nam va the gidi
2.1. Nguén géc hinh thanh ciia ding ky giao dich va ding ky quyén déi véi tai san

Bit dau tir phan tich ctia Foucault (1969), cho rang, dang ky ban dau ton tai dudi dang cac
tai liéu luu trir hay goi 4 dang danh sach don gian, dwoc dinh nghia 1a “hé thong tong quat cho
viéc hinh thanh va chuyén doi cdac tuyén bé doi véi tai san”. Vao khoang 2300 nam trudc Cong
nguyén, “khdi niém heu trit” xuat hién dudi dang ban do dat sét Mesopotamian, trong bdi canh
ménh dat ban duge vé lai phan hién trang va dic diém phap 1y. Y nghia khai niém luu trir dugc
Soto 1ap luan ndm 2001 rang, 6 1a budc tién quan trong, vi “cdn ban ld tao ra s phan biét giita
ngoz nha va quyen s& hitu ngdi nha. Ngéi nha nam trong mot thé glO’l Vit chat, hitu hinh, nhu’ng
quyén sa hwu nam trong mot thé gici khai niém . Khai niém nay tiép tuc hoan thién trong cc cudn
sach cAm cd Attican va cac bd suu tap tai li€u theo trinh tu thoi gian ¢ tinh La Ma thude Ai Céap.
Céc tién than duoc biét dén 1a cac s6 ding ky dét dai hién tai & Ptrc bat dau tir nam 500 sau Cong
nguyén, ddy 1a nhitng ho so dau tién xac dinh quyén ddi véi thu nhap tir cAc tai san riéng biét, gidi
han trong cac loai tai san ding ky va dit tén cho chu thé duoc phép nim giit tai san Harald (2012).
Khai niém c6 tac dong 16n dén sy hinh thanh hé théng dang ky khé wéc!® dau tién (Hanstad, 1998).
vao thoi so khai kinh té nong nghiép. Cac dau vét cho thay, hop dong duoc ky két dau thién nién
ky thir ba trudec Cong nguyén va loai ngudi di ¢6 nhu cau can dugc bao dam trong st dung dat ma
ho khai hoang. Kinh Thanh ké lai, mot giao dich dét dai rat sém khi mua mot canh déng, duoc
dong dau va soan thao phit hop véi cac quy dinh phéap luat.2® Két qua nay tao ra hé théng cac bang
ghi nhén chinh thirc vé quyén chu dat ton tai trai dai toi nam 3000 trude Cong nguyén. Tiép do, &
thoi Ai Cép cd dai, nguoi ta 1ap S6 dang ky Hoang gia dé ghi nhan QSDD cho muc dich thu thué

xac 1ap quyén so hitu nha & do cac bén thoa thuan trong hop dong (khoan 2 Biéu 122 Luat Nha & nim 2014); (v) X4c
lap quyén s& hitu nha ¢ tir thoi diém hop dong duge ky két (khoan 2 Biéu 122 Luat Nha & nim 2014). Xem: Dang, P
T. (2020). Dang ky quyén so hitu can ho chung cu theo yéu cau va mot s6 kién nghi nham hoan thién phép luat. Tap
chi Khoa hoc phap ly Viét Nam, 3, tr. 44.

14 “Khé woc |1a hop dong trao déi tai san hogc dich vu ma cac chi phi khodng thé tranh duroc tir viée dép iing cdc nghia
vu theo hop dong virot qué loi ich kinh té du tinh thu duoc tir hop dong do”.

Xem tai: http://www.ifac.org/system/files/downloads/translation_db_file_16.pdf, truy cap ngay 01/6/2018, tr. 15.
15«9, T6i dd mua canh dong ciia con trai ciia chii ciia Hanameel, @6 la ¢ Anathoth, va s6 tién cin dwoc da dwa cho
anh ta, la muoi bay dong bac. 10. Téi da dang ky cac bang chumg, niém phong nd, va ldy cdc nhén chirng, va néi véi
anh ta vé sé tién dw. 11. Vi vdy, t6i ldy bang chitng vé viéc mua, gom ca hai thir la cai da dwoc niém phong theo ludt
phdp va thém cac bang chitng bé sung. 12. Téi dd dwa ra bang chirng vé viéc mua cho Baruch con trai ciia Neriah,
con trai cia Maaseiah, triée mdt con trai cia chii Hanameel, dé ho la nhitng nhédn chirng xdc thiee ndi dung mua
trong ddng ky lam bang chirng, triede tdt ca nhitng nguwoi Do Thdi ma ngoi trong toa dn ciia nha ti.”. Xem Séch Kinh
thanh Jeremiah, chuong 32, doan 9-12.


https://christiananswers.net/dictionary/anathoth.html
https://christiananswers.net/dictionary/witness.html
https://christiananswers.net/dictionary/balance.html
https://christiananswers.net/dictionary/baruch.html
https://christiananswers.net/dictionary/maaseiah.html
https://christiananswers.net/dictionary/witness.html
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Larsson (1991). Sau d6 rét lau tai chau Au, cac ghi nhan vé dit dai ciing dugc tip hop cho muc
dich thu thué. Hé thdng nay dén nay van ton tai rd nét tai Hoa Ky, duoc goi la dang ky “ghi nhdn
ddt dai” (land recordation) — d6i khi dugc goi 1a mot bang tom tit cia quyén sé hiru cho thay lich
str giao dich (Dongwoo & Richard 2010), gdm céc hoat dong ding ky hodc ghi nhan cac tai liéu
anh hudng ti loi ich trén dat.

Sau ndm 900, ¥ tudng xuat phat tir hoat dong budn ban BDS sbi dong tai cac do thi, lam
gia ting nhu cau tao ra mot hé théng dang ky tai san dé linh hoi. Vao cudi thoi Trung cd, cac thanh
phé 16n duge xem 1a mot thanh tri phéap 1y, hay mot ‘thanh phé ludt” ban bd cac dao luat dé diéu
chinh riéng vé ding ky tai san. Do d6, 1an dau tién, ding ky tai san 13 ciu tao cuia mot quyeén,
“thanh phé ludt” da quyét dinh tao ra nd. Day 1a budc tién quan trong ddi v6i khai niém, von ban
dau chi nham muc dich ding ky dé luu trir. Khai niém phép 1y da dugc md rong tir mot ban dang
ky chtrng minh sang quyén ding ky vao sé dang ky. Tir nam 1500 trd di, viéc sir dung s6 dang ky
bi gidm, do vi¢c thong qua ludt La Ma, boi no khong dua ra bat ky luat tha tuc nao lién quan dén
viéc mua tai san va ding ky khong con coi 12 quan trong nita. Dén nam 1872, cac quyén dang ky
duoc khoi phuc trong Bo luat Pang ky dat cta Prussian - Pho, ghi rd d6i tuong dang ky 1a tit ca
cac quyén vé tai san cho ding ky 1an dau va phan chia thanh ba dang quyén dé t6 chirc ding ky.
Diéu nay tao nén mot khoi diém mai dé cac quyén dbi voi dat dai duge ding ky va xac 1ap “thuc
su” (Harald, 2012).

2.2. Bic diém phdp Iy giita ding ky giao dich dan sw vé chuyén quyén doi véi tai san va
ding ky quyén déi véi tai sin

Khi hoc thuyét quyén dbi vat xuét hién trong luat La M3, tao nén su tién hoa nhiéu quyén
dbi vat (khong phai 1 quyén s hiru) va sy mé rong cia khoa hoc phap 1y quyén so hitu d6i voi
tai san hién c6, vo hinh, hoic c6 yéu t6 “gan lién” hoic khong thé tach roi, lam thay d6i cach dinh
hinh hé thong dang ky tai san trén thé gidi. Cac dang quyén nay ton tai trong thoa thuan cac bén,
tham chi 12 m6t loi ich v6i chu thé thir ba.'® Chiing tic dong dén nhimg khéac biét 6 mbi quoc gia
khi dinh hmh quyén nay trong hé thong dang ky.*” Tir d6, xuat hién hai nhanh dang ky khé udc/
giao dich vé tai san va dang ky quyén dbi v6i tai san. Dudi day 1 nhimg diém chung va riéng biét
ctia hai hé thong dang ky nay.

2.2.1. Bén ddc tinh giong nhau cia dang ky giao dich dan sw vé chuyén quyén doi voi tai
sdn va dang ky quyén doi véi tai san

(i) Tinh hru trix. Luu trir 13 nhu cau ddu tién cua hé théng dang ky tai san, boi ban dau
dang ky hudéng dén viée Iuu trir lich sir cac giao dich vé dat va tap hop cac giao dich nham phuyc
vu cho muc dich thu thué. Sau d6, cac thanh lity di phat trién yéu t6 luu trit thanh yéu t6 xac dinh
quyén thuc chir khong don thuan 13 tdp hop cc ban giao dich nita. Nhung, du ding ky duoc ap
dung dé tap hop céc giao dich hay tao ra quyén cho ngudi dang ky, thi tinh luu trit lun ton tai ca
hai nhanh cua dang ky tai san. B&i, tinh luu trir khong chi nham phuc vu cho viéc tra ctru chinh
xé4c chu thé nim quyén sO hitu, ma con st dung dé xac dinh hé qua dan sy v& tai san theo cac thoi
diém bién dong quan hé trén tai san.

16 \/D: quyén phat sinh tir mot khoan no nhu thé chap, hoidc no phi cham tra tai Bac; hay quyén phét sinh tir mot uy
quyén s hitu 1au dai nhu cho thué quyén so hiru lau dai tai Phap.

17D Tai Buc, Uc, Phép c6 thé chuyen héa quyén trong giao dich sang quyen thue duoc dang ky, con ¢ Hoa Ky thi
chi cho phép ding ky dudi dang khé woc chir khong xéac dinh trang thai vé quyen

18 Chang han, tai Hoa Ky, dang ky khé udc khong cung c4p trang théi vé quyén nhung n6 giap vi€c tra cau quyén so
hitu vé dat duoc rat ngan nhat 1a khi dat dugc Chuyen dich hang trim nam qua nhiéu thé hé. Tai Phap thi su tra cau
v cling quan trong d6i vai Cong ching vién bai ho o trong trach rat 1on trong viée thuong thuyét ba bén (nguoi bén,
nguoi mua va ngudi c6 quyén loi di ding ky), nén trude khi tai san duoce ban cho nguoi mua thi quyén loi ciia nguoi
thir ba co ding ky s& dugc dam phan giai quyét (hodc chuyén giao cho ngudi mua hoac hoan tat khoan ng). Tai Duc
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(i) Tinh ding ky. Day la cong cu giup ddi tugng ding ky tiép can véi sitc manh bao vé
ctia phap luat va loai bé kha nang xdm pham dén chung, trir truong hop gian l4n thyuc sy ¢ thé
chimg minh duoc. Ching han, trong ding ky giao dich, ddi tuong dang ky chinh 13 cac tai liéu
giao dich chira dung cac quyén va nghTa vu cia cac bén, va trong quan hé truc tiép voi dang quyén
nang cu thé trén tai san (VD hop dong cho thué xay dung hodc hoic hop dong thue dat) hoic
quyén doi no (hop dong thé chip), néu cac giao dich d6 co ding ky, thi cac quyén va nghia vu
trong giao dich d6 chi c¢6 thé pha v& khi ngudi ding ky tu x6a bo ding ky. Nguoc lai, giao dich
khong ding ky thi c6 thé bi mot trong cac bén hodc bén thi ba c6 loi ich lién quan pha v& va bdi
thudng theo ché dinh vé hop dong. Tuong tu v6i ding ky quyén ddi voi tai san, ddi twong dang ky
1a quyén s& hitu va quyén khac di voi tai san, néu cac quyén ning nay dugc dang ky, chung s&

duogc su bao vé tuyét ddi tur phép luat.*®

(i) Tinh thong tin. Dic tinh nay hudng dén cung cp cac thong tin truy dan vé danh tinh
chui thé, pham vi ndm gitr cac loi ich, han ché quyén trén tai san cling nhu cac yéu cAu chu thé khac
trong mdi quan hé trén tai san d6. Tuy nhién c6 khac biét doi chut giira thong tin dugc cung cip
boi dang ky quyén va ding ky giao dich. Trong dang ky quyén, thong tin vé mot quyén loi khi
dugc cung cép, thi thong tin d6 s€ c6 gié tri va chinh xéc tuyét ddi, n6 dugc dam bao bai chinh
pha va néu co sai léch, chinh phu ¢6 trach nhiém bdi thu(‘mg thoa dang.?® Con trong ding ky giao
dich, thong tin dugc cung cap chi tuyén b véi the gidi rang giao dich ton tai (Samantha, 2001),
va chinh phu khong khang dinh su ton tai ctia quyén trén tai san cho chu the dang ky, va khi thong
tin sai 1&ch thi viéc boi thuong s& do co quan bao hiém tu nhan chi tra, néu nhu nguoi d6 c6 tham
gia vao bao hiém vé quyén loi.?

(iv) Tinh wu tién. Kha nang wu tién 1a sy khac biét gitra viéc dang ky va khong dang ky.
N6 mang lai wu thé cho chi thé tham gia vao ding ky va biéu hién cho sy tu do ctia nén kinh té thi
truong. Cu thé, trong dang ky giao dich, tinh uu tién tao ra sy canh tranh cong bﬁng vé loi ich khi
xut hién ngudi thi ba (VD: Pang ky thé chap ¢ Phap va Viét Nam duoc xem 1a ding ky giao dich
thi thtr tw vu tién thanh toan xac dinh cho cht ng c6 ding ky trude; hay ding ky khé woc ¢ Hoa
Ky thi tinh vu tién nay duoc ap dung cho ngudi mua co dang ky trude néu co hai nguoi cing mua
mot ai san). Con trong dang ky quyén doi voi tai san thi kha nang uu tién bicu hién trong vige xép
hang quyen khac ddi véi tai san, tao ra thu’ bac vé quyén cho chu thé nam gii, va khi c6 nhleu chu
thé c6 quyen tren dat (khong phai 1 quyén so hu’u) th1 chu thé nao ding ky trudc s& dugc xép hang
vu tién vé quyén. Tham chi, ngudi nhan chuyén quyén chua dang ky chinh thirc, ma chi dang ky
thdng béo wru tién (hay goi 1a dang ky tam thoi hodc giir chd) thi c6 thé dat sy vu tién vé quyén tir
thoi diém nay.

2.2.2. Pdng ky quyén déi véi tai san cé ba ddc tinh khdc biét so véi dang ky giao dich ddn

c6 chat khéc so véi Phéap, bai viéc tra ciru 12 bat budc véi Cong chimg vién va néu c6 su sai sot nao d6 tir tra ciru anh
huong dén quyén ciia nguoi mua thi Cong chang vién phai chiu trach nhiém bdi thuong cho ngudi mua (theo khoan
tién da ky quy trude do).
19 Nhur tai Uc ¢6 nguyén tic tinh vinh vién quyén boi diang ky, no chi bi hay bo khi gian lan c6 thé chimg minh duoc;
Tai Phap, chua s¢ hitu hoic chu thé ¢6 quyén khac ddi vai tai san khi dang ky, s& dugc ghi nhan quyén doi véi tai san
d6 va duogc bao ho dudi nguyén tic bat kha xam pham, do vay quyén dang ky do6 chi c6 thé bi tudc bo bai yéu td
“dong ¥ tir ngudi ngay Chuyén cho nguoi khac.
2 Nhu, trong dang ky quyen so hiru dat & Uc, thong tin cAc quan hé trén dat trong “sé dang ky”, va la  chiing cir két
luan vé quyen trén dat, néu théng tin sai léch thi st dung “Quy boi thuong”. Con tai Phap, thong tin v& quan hé trén
dat trong ‘s6 thé chap”, Cong chang vién co trach nhiém tra cau va néu cung cap thong tin cho bén mua sai sét thi
ho c6 trach nhiém b01 thuorng bang khoan tién da ky quy.
2L Nhu trong dang ky giao dich Hoa Ky, huéng téi viéc cho phép cong chling tra ctru thdng tin lich su giao dich vé
dat va ty chu thé tra cau rat ra két luan vé sy ton tai quyén so hitu tai san. Néu nguoi mua bi mat quyén do nguoi ban
khéng phai 1a ngudi c6 quyén dinh doat thi s& dugc cdng ty bao hiém tu nhan chi tra mat quyén, nhung véi diéu kién
nguoi mua phai tham gia mua bao hiém.
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sw vé chuyén quyén doi voi tai san

(i) Tinh c6ng khai doc quyen Dbay la cach thu:c cong khai hoa vé sy ton tai cia quyén ddi
voi ta1 san hodc chuyén dich thyc té vé quyen va 1 yéu t6 nham tao ra sy canh tranh cong bang
quyén loi trén tai san, ma “budc moi chii thé phdi biét”. Néu trong ding ky giao dich, ¢6 thé nhiéu
chu thé ¢o cung loi ich dugc tham gia ding ky (VD: nhiéu chu ng diang ky thé chap), thi ding ky
quyén dbi voi tai san 1a mot sy phan chia quyén nang trén tai san, nghia 1a khong thé nhiéu chu
thé ciing ndm giit mot quyén trén mot don vi tai san (VD: quyén so hitu, quyén huong dung, quyén
bé mit), ma chi c6 thé 1a déng s& hiru mot quyén. Do d6, tinh c6ng khai trong dang k}'/ quyén doi
véi tai san dugc 4 ap dung nham xéc dinh thir hang cho nhiéu chu thé ndm giir cac quyen phén chia
d6. N6 huéng dén cong nhén sy ton tai cia quyen truy dan danh tinh cha thé nim glu budc chu
thé khac phai biét v& su ton tai d6 va chu thé dang ky c6 mot su canh tranh doc quyén trong pham
vi quyén da dang ky, tot hon so véi chu thé khac.??

(ii) Tinh d6i khang vé quyén. D6i khang vé loi ich trong ding ky giao dich hudng dén
doi lai mot khoan no/ 1oi ich, ma doi hoi nay khong tude bé quyén thu hoi tai san cua chu s hitu
(trtr khi CSH mét kha ning thanh toan s& do co quan c6 tham quyén tudc bo), thi ddi khang vé
quyén trong dang ky quyén ddi véi tai san thé hién sy ap dit manh hon kha ning thu hoi tai san
ctia chii s¢ hitu. Nhu tai Ptrc va Phap, hop dong xiy dung khi dugc ding ky thi chu thé dang ky
s& trd thanh ngudi ¢6 quyén bé mit va cho dén khi thoi han trong hop dong xay dung cham dut thi
cht s& hitudit méi thu hoi lai dat. Trong thoi han quyén bé mit tdn tai, n6 s& khong bi phé v& boi
chu so hituva ngay khi chii dt chét hodc dinh doat cho mdt chu thé khéc, tinh d6i khang tiép tuc
ap dat nguoi thi ba - budc tiép nhan quyén bé mat da dang ky.

(iii) Tinh d6i vat. Néu diang ky giao dich huéng dén quan hé c6 tinh d6i nhan - ding ky su
kién phép 1y (nghia 1a hudéng dén ddi tugng dang ky 1a cac tai liéu/ van tu thé hién ndi dung thoa
thuan ctia cac bén) Dang (2011), thi dang ky quyén d6i véi tai san hudng dén quan hé 6 tinh ddi
vat - dang ky hé qua phap 1y cua su kién phap 1y (nghia 1a hudng dén ddi twong dang ky 1a cac
quyén v hinh trén tai san dugc truy din dén chu thé nam gitr). Tuy nhién déc tinh dbi vat nay
(cing ran hay mém mai) phu thudc vao hai khuynh huéng lap phap khac nhau:

Mot la, dbi véi hé théng dang ky xéc 1ap quyén d6i V(Yl tai san (Puec, Uc) Viéc dang ky
hudng dén ddi tuong 13 toan bd quyén dbi voi tai san, cac quyén nay chi ¢6 thé duoc “khai sinh”
hoic “khai ti” bang ding ky ma chung ta thuong goi la dang ky bét budc. Piac trung cta hé théng
nay boi tinh chat “ddc biét” (specialty), d6 1a yéu t6 dam bao tinh chinh xéc, chic chin vé quyén
s& hitu va cac quyén khac trén tai san (Murray, 1999);

Hai 13, d6i voi hé thong dang ky cong bd quyén ddi véi tai san (Phap). Pang ky ciing hudng
dén ddi twong 1a quyén trén tai san nhung nd dugc gidi han dudi dang liét ké trong BLDS Phap.
Ding ky khong nham “khai sinh” hodc “tudc bo” cac quyén nay, boi triét Iy nay khong phu hop
v6i nguyén tic trong Hién phap va BLDS Phép 1a khong thé tudc doat quyén ngoai cach duy nhét
la “sw dong y ciia cdc bén”. Do 46, ding ky hudng t6i cong bd quyen va mang lai mdt hi¢u luc
d6i khang voi chu thé khac ma thuong goi 1a dang ky theo yéu cau.

Tém lai, cac dac tinh trén mang ndi dung co ban, nham phan ranh ding ky giao dich va
dang ky quyén dbi véi tai san. Nhung viéc phan biét ndy mang tinh twong dbi nham gitip cho viée
“cAy ghép” yéu td phap 1y, khi hoan thién dang ky tai san ¢ Viét Nam. Huéng dén giai quyét tranh
chap phat sinh gitta cac chu thé diang ky c6 cing hoic khac nhau quyén loi trén mot tai san. Trén
thyc té, van dé cbt 15 ctia hé thong dang ky tai san 1 dap ing nhu ciu thong tin hidu qua, dang tin
cdy cho giao dich dan su va phat trién cta thi trudong vé tai san (Dang, 2011), chit khong “hop

22 Nhu ¢ Uc thi chii dét c6 dang ky s& nhan dugc bao vé tuyét ddi hon so véi ngudi chiém hitu tinh trang thuc té dat.
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thoi” néu phép luat dang ky tai san qudc gia chi theo dudi duy nhat mot nhanh ding ky nao, nhat
1a khi ding ky duoc chuyén sang dang dién tir (VD: Ptic, Thuy Dién). Khuynh hudng xay dung
hé thong dang ky hién dai 1 két hop dan xen cac déac tinh trong dang ky g1a0 dich va dang ky
quyén, huéng dén: (i) gia ting hiéu luc cua quyén dugc ding ky va glam thiéu tac dong cua khong
dang ky; (11) gia tang hi¢u luc tac dong cua dang ky dbi voi bén thir ba, > va giai quyét trat tu xép
hang khi ton tai nhiéu ché dinh ding ky gin v6i mot don vi tai san.

3. Nhirng xung dét phap luat vé thir tw xép hang lién quan dén ding ky giao dich dan
su vé chuyén quyén sé hiru bat dong san hinh thanh trong twong lai & Viét Nam

3.1. Xung dgt thee tw dding ky gifa ding ky giao dich dan s vé chuyén quyén doi véi bat
dong sdn hinh thanh trong twong lai va ding ky quyén khdc doi vai tai san

Duéi goc d6 dang ky giao dich dan sy vé chuyén quyén d6i voi BDS HTTTL, thi cac dbi
tuong dang ky da duoc tac gla lam rd & trén 1a: (i) giao dich vé chuyen d6i, chuyén nhuong, thira
ke tang cho quyen sir dung dat duoc suy doan 1a dang “déing ky bdt bugc doi véi giao dich dan su
vé chuyén quyén sir dung dat hinh thanh trong twong lai” v&i diéu kién 13 trude thoi diém cap gidy
chtng nhan quyén str dung dat chinh thirc; (ii) giao dich mua ban nha & HTTTL 1a dang “ddng ky
theo yéu cau doi véi giao dich dan sw vé chuyén quyén sé hiru nha & hinh thanh trong twong lai”
cling v&i diéu kién 13 trudc thoi diém cip gidy chimg nhan quyén so hitu nha & chinh thuc.

Con dudi goc do dang ky quyén khac d6i voi tai san, thi tai Diéu 246 BLDS nam 2015 cho
phép quyén dbi voi BBS lién ké duge xéac lap ‘theo thoa thudn hodc theo di chiic” nghia 14 c6 thé
xéc 1ap boi hop dong c6 dén bu hoac hop dong khong c6 dén bu, diéu nay 1a phu hop véi quy dinh
& Didu 171 Luat Dat dai nam 2013 1a “Viée xdc lap quyén s dung han ché doi véi thira dat lién
ké thuc hién theo quy dinh cia phdp ludt ddan su va phdi thuc hién dang ky theo quy dinh tai Piéu
95 ciia Ludt nay”. Nhu vay két qua cac quy dinh vira néu ta c6 khi c6 mot thoa thudn cua chu dét
chia cat “quyén sir dung han ché doi voi thira ddt lién ké” thi “phdi thuc hién dang ky” theo diém
1 khoan 4 Diéu 95 Luat Pat dai ndm 2013. Chinh vi thé, d6i twong cta ding ky lac nay c6 thé hiéu
theo hai cach: hoic 1a “dang ky quyén sir dung han ché d6i véi thira dat lién ké&” néu 1a dang ky hé
qué phap 1y cta su kién phap 1y (ddy 14 cach hiéu theo mé hinh vé dang ky quyén ddi voi tai san
trén thé gisi); hodc 1a “giao dich chuyén quyén ddi voi quyén st dung han ché ddi véi thira dat
lién ké” néu 1a ding ky su kién phap 1y (ddy la cach hiéu theo md hinh vé ding ky giao dich dan
su d6i voi tai san trén thé gisi). Tuy nhién, khi ddi chiéu v6i diém 1 khoan 4 Diéu 95 Luat Dt dai
nam 2013 thi ding ky bién dong di theo hudng “Xdc Idp, thay déi hodc cham dirt quyén sir dung
han ché thira dat lién ké” nghia 1a thudc ché dinh vé dang ky quyén dbi véi tai san.

Vi hién nay, Bo luat Dan sy nim 2015 c6 md rong ndi ham vé quyén khac ddi véi tai san
gdém quyén huong dung va quyén bé mat va quyén ddi voi véi bat dong san lién ké, nhung khi
nhin lai Luat Dt dai nam 2013 thi méi chi diéu chinh dang “quyén sit dung han ché thira dat lién
ke” va c quy dinh vé “dang ky quyén sir dung han ché thira dat lién ké” (i) trong diém 1 khoan 4
Diéu 95. Cung v6i d6 1a su ton tai cua quy dinh vé “ding ky giao dich dan si chuyén quyén so
hitu quyén sir dung dat HTTTL, quyén s¢ hitu tai san khdc gan lién véi ddt HTTTL” (ii). Pay ciing
12 nguyén nhan dan den su ton tai ctia mot xung dot phap Iy vé thu tu dang ky gitra (1) Va (i1), ma
phap luat hién hanh van chua lam rd viée xép hang quyén wu tién nam giit quyén thudc vé ai dé co
duoc hé qua dbi khang véi chi thé con lai.

3.2. Xung dét thir tw Vi ding ky giiva ding ky giao dich dan s vé chuyén quyén déi vdi
bat dpng sdn hinh thanh trong twong lai va diang ky giao dich bdo dam

23 Chang han ¢ Viét Nam, dang ky giao dich bao dam m¢ rong thém tinh d6i khang dé gia tang hi¢u lyc cua giao dich voi
bén thir ba; hay & Phap, hop dong cho thué xay dung c6 thé dugc ding ky cong khai dé uu tién nam giir quyén bé mat.
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Xu thé phap luat thé gii hién nay 1a chdp nhéan viéc cac bén sir dung tai san HTTTL dé
bao dam cho cac nghia vu (Le, 2015). Vi du: trong ludt cuia Phép, chi dau tu xdy dung mot toa
nha chung cu c6 thé thé chép toan b toa nha chung cu do6 dé vay tién dau tu thuc hién dy 4n.
Ngudi mua cin hd chung cu ciing c6 quyén thé chap cin ho s& xdy dung dé vay tién mua cin ho.
Trong truong hop ndy, ngudi mua cin ho s& thanh toan truc tiép cho ngan hang cua chu dau tu.
Luc nay, ddng thoi véi viée giai chdp ciia ngan hang cia chu dau tu thi ngan hang cua ngudi mua
can ho xac lap thé chép ddi voi can ho.2

O Viét Nam ciing thé hién xu thé d6 théng qua su ghi nhén tai khoan 3 Piéu 295 BLDS
nam 2015, tai san HTTTL ciing la ddi twong cia giao dich bao dam nhu sau: “3. Tdi sdn bdo dam
c6 thé la tai san hién c6 hodc tai san hinh thanh trong twong lai.” Véi quy dinh trén, tai san
HTTTL duogc thira nhan 1a m§t dang cuia tai san bao dam va dugc phap luat dan su cho phép tham
gia luu thong vao thi truong nham phat huy loi ich tiém ning cta ching trong twong lai, trudc khi
n6 duoc hinh thanh vé mat vat 1y (diém a khoan 2, Piéu 108 BLDS niam 2015) hoic trudc khi cha
thé nhan chuyén quyén so hiru dugc xéac 1ap quyén so hitu chinh thirc dbi véi tai san da hinh thanh
(diém b khoan 2, Biéu 108 BLDS nam 2015).

Xem xét cac quy dinh vé ding ky giao dich bao dam ddi voi tai san HTTTL, thi tai san
khong thé 1a ddi twong ctia moi bién phap bao dam, ma chi c6 thé 1a ddi tuong bao dam cua mot
s6 bién phap cu thé va theo nhing diéu kién x4c dinh. Boi 18, tai san HTTTL khong thé dung dé
ky quy hay ky cuoc, dat coc vi ban chét cta cac bién phéap do quy dinh ddi tugng bao dam phai la
tién (ky quy), hodc tién/ gidy to co gia/ tai san 1a vat c6 gid tri khic, va mot quyén tai san ciing
khong thé dung dé cam cb hay dit coc (Le, 2015). Chinh vi thé, tai san HTTTL c¢6 su gidi han khi
tham gia vao giao dich bao dam va duoc phép ding ky bao dam dé huong quyén uu tién thanh
toan, hay con goi 13 quyén thu hoi tai san bao dam dé dam bao thanh toan.

Tai Diéu 298 BLDS niam 2015 quy dinh vé ding ky bién phap bao dam nhu sau:
“1. Bién phap bao dam dwoc dang ky theo thoa thudn hodc theo quy dinh cua ludt.

Viéc dang ky la diéu kién dé giao dich bdao dam cé hiéu lie chi trong trieong hop ludt c6
quy dinh.

2. Truwong hop dwoe dang ky thi bién phdp bdo dam phat sinh hiéu lwc doi khdng véi nguoi
thir ba ke tr thoi diem dang ky.

3. Viéc dang ky bién phdp bdo dam dwoc thuce hién theo quy dinh ciia phdp ludt vé ding ky
bién phap bao dam.”

Véi quy dinh trén thi hé qua cta viéc dang ky bao ddm thanh cong thi s€ phat sinh hé qua
“doi khang voi nguoi thir ba”, va cling tai Diéu 297 BLDS ndm 2015 cu thé hoa thé nao 1a “hiéu
lyc doi khang voi nguoi thir ba” nhu sau:

“]. Bién phdp bdo dam phat sinh hiéu lwc doi khdng véi nguoi thir ba tir khi ding ky bién
phap bao dam hoac bén nhan bao dam nam giit hoac chiem gitr tai san bao dam.

2. Khi bién phdp bao dam phat sinh hiéu lyc doi khang véi ngueoi thir ba thi bén nhdn bdo
dam dwoc quyén truy doi tai san bdo dam va dwoc quyén thanh toan theo quy dinh tai Piéu 308
cua B¢ luat nay va luat khdc co lién quan.”

24 Michel. G. (do Nha Phép luat Viét — Phap ghi lai). Mot s6 quy dinh phap luat Cong hoa Phéap vé cac bién phap bao
dam thuc hién nghia vu dan sy. Tai cugc Toa dam Sira doi B¢ ludt Dan sw 2005 do Nha Phap luat Viét — Phép to chirc
cac ngay 11 va 12/01/2012,
http://moj.gov.vn/ct/tintuc/Lists/Nghin%20cu%20trao%20i/View_Detail.aspx?ltemID=4454.
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Tuy nhién tong hop cac diéu khoan trén cho két qua 1a “hiéu lwc doi khang” ma ngudi ding
ky duoc hudng s& c6 pham vi thuc thi véi 03 chu thé 1a: (i) ngudi thir ba; (ii) bén nhan bao dam
nam gitr; (iii) bén chiém giit tai san bao dam. Tuy nhién, “ngudi thir ba” & day 1a thuat ngit rong
bao ham tat ca ai khong phai 13 nguoi ding ky, nhung trong d6 c6 ton tai ngudi thir ba 1a ngudi
cling tham gia va mot ché dinh ding ky khac ciing gan lién véi tai san bao dam do. Do do, viée
quy dinh “hz‘éu lu"c doi khdang” trong tru&mg hop nay 1a chwa hop 1y, va chua dugc tinh dén su xung
dot hé qua vé quyen doi lal tai san ¢ Diéu 168 BLDS nam 2015,% khi “ngum thir ba” c6 tham gia
mot dang ky nam gitr quyen sO hiru va quyen khac dbi véi tai san (VD: quyen bé mit, quyén hudng
dung, quyén dbi véi BDS lién ké, quyén luu cu,...) dugc thira nhan ¢ Diéu 106 BLDS nim 20152
hodc c6 tham gia dang ky mét giao dich dan sy vé chuyén quyén so hiru BBS HTTL noi riéng va
chuyén quyén ddi véi BDS néi chung duge ghi nhan trong Diéu 95 Luat Dét dai.

Nhu vay, cach quy dinh vé “hiéu lirc doi khdang” trong BLDS nam 2015 hién nay di khong
tinh dén van dé xung dot gifra nhiéu ngu(‘yi nam giit quyén thu hoi tai san boi dang ky (C(') thé tir
dang ky bao dam, tir dang ky nim gur quyen 601 vai tai san va dang ky glao dich dan sy vé chuyén
quyén d6i voi tai san) Tuy nhién, can thay rang, BDS HTTTL c6 nhiéu tinh chit dic biét: gia tri
tai san dang tién trién va chua xac dinh cu thé, chinh xac; kha nang hoan thién, kha ning dugc xac
1ap quyén so hitu 1a chua chic chén nén phép luat khong chi can xéy dung cac quy dinh vé diéu
kién cy thé 1am tiéu chi dé ben nam glu duoc str dung tai san lam ddi tuong trong glao dich bao
dam (Le, 2015) ma con “xép hang quyén wu tién thu hoi tai san’?’ hay “xép hang quyén wu tién
truy doi doi twong dang ky’?® d6 thong qua diang ky so voi chi thé ¢ cting quyén nang khac trén
tai san do.

Vén dé dat ra 1a trong cing ban chat 13 giao dich dan su, thi giita “chui thé ¢6 ding ky giao
dich dan s vé chuyén quyén sé hitu BDS HTTTL” v6i “chii thé ding ky giao dich bao dam BPS
HTTTL” thi khi dang ky thanh cong va phat sinh hi¢u luc d6i khang, thi viéc xép hang quyén wu
tién thu hoi tai san dé dam bao cho nghia vu theo nguyén tic nao? Viéc xép hang trong dang ky

25 Theo Diéu 168 BLDS nam 2015 thi “Chii 56 hitu dwoc doi lai dong san phai dang ky quyén sé hitu hodc bat dong
san tir ngueoi chiém hiru ngay tinh, triv trueong hop quy dinh tai khoan 2 Diéu 133 ciia BY ludt nay.”

2% Theo Diéu 106 BLDS nam 2015 thi “I. Quyén s¢ hitu, quyén khdc doi véi tai san la bat ddng san dirge ding ky
theo quy dinh ciia Bé ludt nay va phdp ludt vé dang ky tai san. 2. Quyén sé hitu, quyén khdc déi véi tai san la déng
san khong phai ding ky, triv trieong hop phdp ludt vé dang ky tai san ¢6 quy dinh khdc. 3. Viéc dang ky tai san phdi
dwoc cong khai.”

2. Quyén s6 hiru, quyén khac ddi vai tai san 1a dong san khong phai diang ky, trir trudng hop phap luét vé dang ky tai
san c6 quy dinh khac.

3. Viéc dang ky tai san phai dugc cdng khai.

27 \figc xép hang dang ky trudc hoidc sau 1a d& dam bao su canh tranh cong bang giita nhiéu chu thé c6 cing dang ky
quyeén trén mot tai san bao dam. Chang han, ngan hang diang ky bao dam la ¢é dam bao nghia vu thanh toan khoan ng
cta con ng doi véi minh, s& xung dot voi nguoi mua tai san co ding ky giao dich mua ban, thi Idc nay viéc xép hang
quyén thu hoi tai san wu tién thuoc vé ai s& dugc quyét dinh bai viéc Ngan hang hay ngudi mua, ai dang ky trudc thi
uu tién thu hoi tai san nham dam bao loi ich cua bén dé trudc.

%0 day, ching ta can phan biét quyén truy doi tai san khac véi quyén thu hoi tai san. Khi chu thé c6 quyén truy doi
quyen s¢ hitu tai san, nghia la chu thé do 1a nguoi nam gitr quyen so hitu tai san, nhung tai san hi¢n hitu thi ho lai
khong nam giir v& mat vat 1y, do do6 ho c6 quyen truy doi dé chiém giir vé mat vat ly nham khéi phuc hoan toan quyen
nang sé hitu cia ho. Con quyén thu hdi tai san ¢ day 1a kha nang gay e ché quyén chiém hitu va quyén khac di véi
tai san ma chi s& hiru hoac chi thé khac dang nam gii vé mit vat 1y, dé mang lai su théa mén quyén loi thong qua
cdng cu wu tién bao vé quyén bai thiét ché dang ky. (VD nhu: nguoi ding ky bao dam c6 quyen yéu cau phat mai tai
san bao dam dé thanh toan khoan ng; hodc ngudi co dang ky giao dich chuyen dich quyén c6 quyen yéu cau nguoi
khéc chdm dut hanh vi xam pham dén tai san & thoi diém ma nguoi mua quyén nhung chua dugc cap gidy ching nhan
quyeén). Trén thyc té, quyén thu hoi tai san trong thiét ché dang ky bao dam duoc cu thé hoa boi cac quy dinh cua luét
thi tuc vé “xir ly tai san bao dam” cua thiét ché dang ky bao dam, con quyén thu hi tai san trong thiét ché dang ky
giao dich chuyén quyén so hitu thi chua duoc cu thé hda, dan dén nhiéu tranh chap xay ra giita nguoi thir ba va cac
bén trong quan hé bao dam hay gitta nguoi nhan bao dam trong quan hé mua béan tai san cia chi so hitu véi nguai
khéc.
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hién chi ton tai trong quan hé c6 nhiéu chii no c6 ding ky bao dam va nguyén tic xép hang thir ty
dang ky theo diém a khoan 1 Piéu 308 BLDS nam 2015, % dya trén yeu t6 “thir t xdc ldp hiéu
luc doz khang” Hay noi cach khéc la yeu t6 “thir tir xdc ldp hiéu e doi khang” chi ap dung giai
quyét mau thuin ndi bd dé xép hang quyén loi thanh toan giita nhiu “chii thé ding ky giao dich
bdo dam” v&i nhau, ma khong ap dung cho trudong hop méu thuln gitra “chii thé ¢é ding ky giao
dich dan si vé chuyén quyén sé i’ v6i “chi thé ding ky giao dich bdo dam.

4. Kinh nghiém nwéc ngoai va tim nhin vé xay dung phap luat cho Viét Nam
4.1. Kinh nghiém nwéc ngoai vé ding ky

O Phap, duéi su phat trién ciia thuong mai va kinh doanh doi hoi mét cude cai cach nham
dam bdo an toan cho ngudi mua quyén s& hitu BDS. Ho can phai biét liéu ho co dang that sy thuc
hién hanh vi mua bén véi chu s¢ hitu tai san, liéu chi s¢ hitucd ghép thém céc quyén khac vao tai
san hay khong, khong chi d6i véi quyén d6i mot khoan ng ma ca quyén huong dung thu loi, tién
ich va hop dong thué dai han.*® Do d6, BLDS Phap thiét lap dang ky cac loai quyén d6i véi BDS
(Diéu 2521 BLDS Phap®) nhu 1a cach dé giip nguoi mua quyén s& hiru BDS nhan biét duoc
quyen d6 dang ton tai. Hé qua cua dang ky quyén 1a budc ngu(n mua muon gianh lai toan bo chu
quyen dbi vei BDS thi phai thoa hiép véi chi thé dang nam giir quyén: hoic cham duat, hodc
chuyen giao quyén cho nguoi mua. Nhu'ng vi dang ky quyén nay ch1 mang lal vu tién vé di khang
quyén cho nguoi thu ba, chir khong két luan quyén d6 1a doc quyén thudc vé ngudi dang ky, nén
Van c6 kha nang quyén nay ton tai theo ¥ chi dinh doat chu 50 hiru ma chua dang ky. Do do, Phap
xép hang bang cach ndp ban tom tit dang ky dé nhap vao s6 dang ky thé chap. Nhung khong co
su phan biét gitra thoi diém ndp don vai thoi diém ghi vao s6 dé xac dinh thur tu Xép hang. Hai sy
kién nay dugc hop nhat dé dua ra mot ngay duy nhat, ngay ndp luu chiéu (the date of deposit).
Nhung, véi ddc quyén tai san (mot loai phi BDS véi hiéu qua gan gidng nhu thé chap) lai trai
nguoc dang ky thé chap. Boi né khong mang thudc tinh xép hang nhu ding ky thé chip, ma dic
quyén ngudi ban hodc nguoi cho vay (moneylender) chi bi mat thi hang ké tir ngay giao dich do
xac 1ap. Nguoi mua lac nay dugc xép hang, nhung ton tai trong vong 02 thang, ké tir ngay giao
dich d6 xac lap dang ky phai duoc thyc hién. Riéng, tai Alsace-Moselle, Diéu 1 Pao lut ngay
4/3/2002 quy dinh “Ngay va thir hang dang ky dwoc xdc dinh bang cdch tham chiéu dén viéc nép
don yéu cau dwa vao so dang ky”.

Nhung & Pirc ¢6 sy khac biét. Xuat phat tir nguyén tac tinh phéap 1y ctia quyén thuc (the
numerus clausus of real rights) chi phdi sy hinh thanh quyén so hiru BBS trong so ding ky, nén
viéc xéc lap cac quyén khéc déi v6i tai san s& bi 4p dat boi nguyén tic bat bude cb sy lién quan
dén noi dung dinh san trong s6 ding ky. (the compulsmn of types in regard to content). Khi co dang
ky, quyen khac déi V01 tai san thudc vé chu thé khac méi bat dau phat sinh tinh phap ly tir day.>?
Trén nen tang d6, quyén khac d6i véi tai san dugc “khai sinh” theo mot nguyen tic nita, 1a nguyén
tac vé su 1o rang va xac dinh (the prInCIpIe of clarity and deflnlteness) trong s0 ding ky. Tinh rd
rang dugc hiéu 1a cac quyén khac d6i vai tai san d6 phai rd ddi véi tai san (12 tai san hitu hinh hoic

2 Theo diém a khoan 1 Didu 308 BLDS niam 2015 thi: “céc bién phap bdo dam d@éu phat sinh hiéu liec doi khang voi
ngueoi thir ba thi thiz tir thanh todn dwoe xdce dinh theo thiz tir xac ldp hiéu luc doi khang”.

%0 Philitre, D. , Philitre S., tldd, tr. 323.

31 Xem Diéu 2521 Bo luat Dan sy Phap Phién ban c6 hiéu luc vao ngay 06 thang 2 nam 2021,
https://www.Iegifrance.gouv.fr/codes/section_Ic/LEGITEXT000006070721/LEGISCTA000006150510/#LEGISCT
A000006150510, truy cap ngay 30/12/2020.

32 Tuy nhién ciing c6 ngoai I& khong can dang ky hudng dén cac quyén thuc lién quan dén tinh cong bang cua ca nhan,
nhu 03 truong hop vé quyén dia dich: la quyen su dung han ché BDS; la quyén thyc té dé chdng lai nhimg hanh dong
nhat dinh ddi véi bat dong san bi can tré; va cudi ciing nhu 1a mot quyén thyc loai trir bat ky quyén lién quan. Harald,
W., tldd, tr. 226.
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quyén tai san); va tinh xac dinh 13 pham vi va noi dung cia cac loai quyén déu phai dwoc nhan biét
day du. Chinh cac nguyén tic nay, gitp cho cac loai quyén khac dbi voi tai san tré nén chic chén,
¢6 hiéu luc va tham gia vao xép hang ké tir thoi diém ghi vao s dang ky. Cu thé 1a theo Diéu 124
Luat S6 dia ba Dtic 1897 stra ddi 2004, thi “Thir bdc cdc quyén dwoc ghi lai theo quy dinh phap
ludt hién hanh tai thoi diém phdt sinh quyén, va néu khéng thé xdc dinh dwoc thir tir, thi xdc dinh
theo thoi diém cdc quyén nay dwoc khai bdao.” va dao luat con danh sy quan tam 16n, tr Diéu 90
dén Diéu 115, dé giai quyét tranh chip thir bac gitta cac chu thé trén mot don vi tai san.

4.2. Tam nhin vé xdy dwng phdp Iudt cho Viét Nam

V6i nhitng phén tich vé 02 xung dot trong thir ty uu tién dang ky trén thi van dé can xac
dinh 3 1a thiét lap co ché nao dé bao vé chu thé nhan chuyén quyén s¢ hitu khi bén ban con dang
nam giit quyén s& hitu ma chua diang ky chuyén quyén s hitu chinh thirc; lam thé nao dé bao vé
chu thé nhan chuyén quyén so hitu, khi ho khong biét dugc rang bén ban c6 dang thiét 1ap giao
dich mot dan sy khac hoic chuyén quyén khac d6i véi BDS cho nguoi khac ma khong théng qua
y kién ctia ho hay khong; va/ hodc ton tai thém bén thi ba c6 dang ky bao dam? Theo kinh nghigm
cac nude cho thiy, viéc xép hang quyén thu héi tai san thong qua “dang ky uu tién” d01 voi BDS
ndi chung va BDS HTTTL noi riéng la can thiét nham giai quyet hai van d¢ xung dot vé dang ky
ma tac gia dé cap trén, va dugc mot sé nude trén thé gidi thé ché bang luat vé dang ky (VD: Puc,
Phéap, Uc).

Do d6, & Viét Nam, tac gia dé xuat, nén Iya chon phuong an xay dung mot dao luat duy
nhat, huéng dén nguyén tic van hanh hé thong dang ky, nghia la huong di chu dong ma cac quan
hé tren tai san s& phai phu thudc vao cac nguyén tic van hanh ctia hé thong Hudng di nay ciing la
nhu ciu di duoc néu tai khoan 1 Piéu 106 BLDS nam 2015, mong mudn xay dung thiét ché doc
1ap vé ding ky quyén dbi voi tai san, huéng dén dbi tuong dang ky 14 “quyén so hitu, quyén khdc
doi véi tai san”, nham bao vé cac quyén ning ndy boi dang ky, chir khong ding & dang ky dé quan
1y hanh chinh nhu hién nay. Do d6, Qudc hoi nén thao luan, nghién ctru, sém c6 ké hoach xay
dung “Ludt vé Cdc bién phdp déing ky tai san” trong d6 xac dinh ro:

(1) Phan biét 16 d6i twong trong ding ky quyén va ddi tugng trong dang ky 1a giao dich
dan su;

(2) Xac dinh rd hé qua cta ding ky giita hai co ché ding ky bat budc va diang ky theo yéu
cau (dya trén co s& ndi ham, myc dich, thoi diém dang ky va loai quyén dugc dang ky). Dong thoi
x€p hang thir ty wu tién cua cac doi tugng dang ky trén co so luat dinh;

(3) Néu la dang ky quyén ddi vai tai san, thi trir quyén s hitu, con lai quyén khac ddi voi
tai san khi tham gia dang ky can tinh dén viéc xép hang dya trén thir ty ding ky trude va sau nham
giai quyét xung dot vé tinh di khang quyén niam giit. Tuy nhién, ciing can chu ¥ dén xép hang vé
dang ky quyén khac dbi voi tai san phat sinh tir thoa thudn (VD: quyén vé 16i di theo thoa thuan)
va phat sinh bat budc theo quy dinh cta phap luat (VD: nhu tinh vay boc ty nhién cta quyén Vé
16i di d6i v6i BDS lién k&) dé cap trong BLDS nam 2015. Theo tac gia, hi¢u luc cua dang ky quyen
khac ddi véi tai san phat sinh bat budc theo quy dinh ctia phap luat dugc uu tién nhat so VO’I quyen
khac dbi véi tai san phat sinh theo thoa thuan, hodc so voi dang ky giao dich dan sy vé chuyen
quyén, hoic so véi ding ky giao dich bao dam. Boi hudng di nay 13 dam bao loi ich thuc té ma
“tao hoa” cua tai san do tao ra, so voi loi ich gia dinh tir phap ludt trong moi truong chuyén dich
tai san tao ra.

(4) Néu la dang ky giao dich dan sy vé chuyén quyén véi dang ky g1a0 dich bao dam thi
can tinh d&én VleC x€p hang dua trén thtr ty dang ky trude va sau nham giai quyét xung dot vé tinh
d6i khang quyén thu hdi tai san n6i chung va BBS HTTTL néi riéng;
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(5) Cubi cung 1a giai quyét xung dot ton tai gitta ca 03 loai: ding ky quyén khac dbi véi tai
san, dang ky giao dich bao dam va dang ky chuyén quyén sO hiru trén cung mot don vi tai san noéi
chung va BDS HTTTL noi riéng. Tac gia dé xuat giai quyét xung dot theo nguyén tic cac dang ky
han ché quyén so hiru phai dugc vu tién thuc thi trude trén co sd cac xép hang da néu trén, rdi mai
dén thuce thi quyén sé hitu sau.
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