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MO DAU

1. Tinh cép thiét cia dé tai

Giao dich dan sy 1a mot quan hé phap luat pho bién trong doi séng xa hoi
duogc biéu hién dudi nhitng hinh thirc nhat dinh, nhu 161 néi (bang miéng), vin
ban, bﬁng hanh vi. Hinh thirc cua giao dich dan sy dugc xac dinh tuy thude
vao timg thé loai giao dich, nham bao vé tét nhat quyén va loi ich cho céac chu
thé tham gia quan hé phap luat dan su, dong thoi 13 cin ¢t cho viée kiém soat,
quan ly nha nudc dbi voi cac hoat dong kinh té - x4 hoi. Trong giai doan hién
nay, khi s6 luong va gia tri tai san trong GDDS ngay cang 16n, da dang va
phong phu thi van dé khéng tuan thu ding quy dinh vé hinh thirc cia GDDS
cling nay sinh nhiéu dang tranh chap phtc tap. Thuc té 1a ¢6 qua nhiéu GDDS
vi pham quy dinh vé hinh thirc dé lai nhiing thiét hai cho ban than nhiing
nguoi giao két, nguoi thyc hién cling nhu hau qua dé lai cho x4 hoi 1a qua 16n.
Hau qua dé mang tinh di¢n rong, &nh hudng dén nhiéu nguoi, nhiéu mbi quan
hé xa hoi khéac, nhiéu ddi twong khac; gy tdm 1y hoang mang, nhiéu gia dinh
diéu dung, diy nhiéu nguodi dén budc dudng cung. Nén viéc nghién ctru
nguyén nhan dan dén nhimg GDDS v6 hiéu vé hinh thirc dé tim ra cach giai
quyét, khéc phuc sao cho hiéu qua nhét, tranh rai ro nhat c6 thé nham giam
thiéu thiét hai cho céc c4 nhan, t6 chirc cling nhu xa hoi 1a hét stre can thiét.
Dac biét trong nén kinh té thi truong hién nay viéc ty do khé uéc, tu do thoa
thuan da giy ra nhiing hé luy kho ngd ddi véi mot s ngudi thiéu am hiéu vé
phap luat thi viéc nghién ctru vé dé tai nay cang tang tinh cip thiét cta no.

BLDS nudc Cong hoa xa hoi chu nghia Viét Nam ndm 2015 vira moi
ban hanh c¢6 hiéu luc vao ngay 01.01.2017, nhung viéc hiéu va ap dung nhiing
quy dinh d6 trong viéc giai quyét cac tranh chép lién quan dén GDDS v6 hiéu

do khong tudn thi quy dinh vé hinh thtc thuc t& con nhiéu bat cap. Trong



thue tién thi cac quy dinh ctia phap luat vé GDDS v hiéu do khong tuan thu
quy dinh vé hinh thirc ¢6 nhitng cach hiéu khac nhau, dan téi viéc nhan dinh
va quyét dinh khong gidng nhau ctia mot sd ban an giai quyét cing mot loai
tranh chip. Do viy, viéc nghién ctru nhim lam rd nhitng quy dinh cta phap
luat Viét Nam vé GDDS v6 hiéu do khéng tuan thu quy dinh vé hinh thirc
dap tmg kip thoi nhitng doi hoi ctia Iy lusn va thyc tién. Véi viéc nghién ctru
dé tai nay, tac gia mudn hoan thién hon nira nhing quy dinh phap luat vé
GDDS v6 hiéu do khong tudn thu quy dinh vé hinh thtrc, nhdm muyc dich nang
cao hon nita hiéu qua diéu chinh ctia cac quy dinh phap luat hién hanh vé loai
GDDS nay trong BLDS Viét Nam.

2. Tinh hinh nghién ctru dé tai

Cung nhu cac loai GDDS khac, GDDS vo6 hiéu do khong tuan thu quy
dinh vé hinh thrc ciing duoc hau hét cac luat gia, cac nha 1ap phap cia céac
nudc trén thé gidi nghién ctru. C6 thé dé nhan thay rang hinh thic cia GDDS
trong mot s6 linh vuc, mot sb truong hop la bt budc, 12 can thiét boi tinh dac
thu, tinh anh hudng, hau qua phap 1y cua loai giao dich d6 ma can phai quy
dinh vé hinh thitc cho GDDS d6. O Viét Nam, qua cac thoi ky tir cac BLDS
so khai nhu Bo luat Hong Ptic cho dén nay thi van d¢& GDDS v6 hiéu do
khong tuan thi quy dinh vé hinh thie 6 it nhiéu dé cap dén dac biét BLDS
Viét Nam nam 1995 va BLDS Viét Nam nam 2005. Hién nay, BLDS nam
2015 quy dinh vé GDDS v6 hiéu khong tudn thi quy dinh vé hinh thirc ciing
dugc quy dinh rd rang, cu thé hon trudc. Tuy nhién, qua trinh thyc hién bo
luat nay ciing con nhiéu van dé can trao doi.

Nhaén thirc dugc diéu nay, tic gia luan vin da nghién ctru trong mot dién
hep vé cac diéu kién dé GDDS vo hiéu do khong tuan thu quy dinh vé hinh
thitc, nhim lam sang to viéc xac dinh cac diéu kién c6 hiéu lyc ctia mét

GDDS v6 hiéu do khong tuan thu quy dinh vé hinh thirc theo quy dinh cia



BLDS nam 2015, so sanh vdi cac quy dinh ¢6 trong cac BLDS trudc d6. Véi
két qua nghién ctru cta dé tai “GDDS v6 hiéu do khong tuan thi quy dinh vé
hinh thirc theo phap luat Viét Nam” s€ giup cac co quan 1dp phap ban hanh
van ban dudi luat dé hoan thién nhitng quy dinh vé diéu kién c6 hiéu luc cua
cac GDDS v6 hiéu do khéng tuan thi quy dinh vé hinh thirc, dong thoi giup
cac co quan ap dung phéap luat trong viéc nhan thirc ding dan va toan dién khi
giai quyét cc tranh chap lién quan dén GDDS v6 hiéu do khong tuan thii quy
dinh v& hinh thic.

3. Muc dich va nhiém vu nghién ciru

3.1. Muc dich nghién ciru

Xuat phat tir viéc hién nay c6 qua nhiéu GDDS v6 hiéu do khong tun
thii quy dinh vé hinh thirc ma hau qua ciia n6 dé lai cho xa hoi 1a qua 16n. Nén
muc dich ma toi nghién ctru dé tai nay 12 nham chi rd nhitng quy dinh hién
hanh, ciing nhu nhiing quy dinh tir xwa dén nay lién quan vé GDDS v6 hiéu
do khong tuan thu quy dinh vé hinh thirc nhu van ban ap dung; thoi hiéu; hau
qua phap 1y; cach xtr Iy mot s6 truong hop ngoai 18, ... Tir d6 t6i rat ra nhiing
bat cAp xay ra trong cong tac xét xu, ciing nhu mot s6 bat cip nhin thiy khi
ban than giao két hoic thuc hién nhitng giao dich lién quan dén GDDS v
hiéu vé hinh thitc. Va muc dich cubi cing d6 1 t6i mudn dua loai giao dich
dan sy nay vao doi séng xa ho1 mdt cach lanh manh, giam thi¢t hai dén murc
thap nhat c6 thé cho ngudi dan néi riéng va cho Nha nude ndi chung boi mot
x4 hoi phat trién 6n dinh khi c6 mot hé théng phap luat bén ving.

3.2. Nhiém vu nghién cuu

Trén co s& muc dich cua dé tai, nhiém vu bai nghién ctru cua toi 1a di sau
phan tich nhiig quy dinh phap luat hién hanh vé GDDS v6 hiéu do khong
tuan tht quy dinh vé hinh thirc; thyuc trang trong céng tic xét xir cac vu an lién

quan dén GDDS v6 hiéu do khong tuan thi quy dinh vé hinh thtc va dua ra



nhitng hudng hoan thién, giai phap khic phuc nhimg bat cap dang ton tai
nham giam thiéu nhitng thi¢t hai ma loai giao dich nay mang lai cho xa hoi.
Bén canh d6 hoan thién ché dinh phap luat vé giao dich dan sy vo hiéu vé
hinh thtrc.

4. Poi twong va pham vi nghién ctru

4.1. Déi twong nghién ciru

Péi tugng nghién ctiru cia dé tai 1a nhitng GDDS duoc xé4c 1ap khong
tuan tha quy dinh vé hinh thirc cta giao dich ma phap lut quy dinh bat budc
phai tuan thu.

4.2. Pham vi nghién cuu

Noi dung ctia luan vin chi nghién ctru cac quy dinh vé GDDS vé hiéu do
khong tuan tha quy dinh vé hinh thirc dugce quy dinh trong BLDS nuéc Cong
hoa xa hoi chu nghia Viét Nam 2015 va c6 sy dbi chiéu véi nhitng quy dinh
tuong tng trong cac BLDS cua Viét Nam trude d6. Qua do, tdc gid so sanh,
d6i chiéu v6i nhitng quy dinh cta phap luat trude d6 vé van dé nay dé lam noi
bat tinh hién dai, cu thé va nhiing bat cip c6 thé nhin thay cua nhimg quy dinh
trong BLDS maé1 ban hanh.

Trén co sé ddi twong nghién ctru 1a nhimg GDDS dugc xac lap khong
tuan thu quy dinh vé hinh thirc ctia giao dich, pham vi nghién ciru ciia dé tai
xoay quanh nhitng GDDS khong tuan thi quy dinh vé hinh thirc; nghién ctru
tam 1y cua nhiing ddi tuong khi thuc hién loai giao dich nay; dia ban nghién
ctru 1 trén toan lanh tho Viét Nam trong thoi gian 10 nam tir cac nam 2006

dén nay.



5. Phuwong phap luan va phwong phap nghién ciru

5.1. Phuong phdp ludn

Dua trén phuong phap luan ctia Cha nghia Méac — Lé Nin va tu tuong Ho
Chi Minh vé& Nha nuéc va phéap luat. To6i st dung phuong phéap luan cta chu
nghia duy vat lich sir va chi nghia duy vat bién chimg dé lam dé tai ctia minh.
Ngoai ra, to1 con ap dung cac phuong phap khoa hoc khac nhu: So sanh, phan
tich, théng ké, tong hop, ... dé giai quyét nhitng van dé ma dé tai dit ra vé
GDDS vo hiéu do khong tuan thu quy dinh vé hinh thtrc. Bang nhimg phuong
phéap nghién ctru ctia minh, t6i thong ké, tong két lai nhiing ton tai ma giao
dich nay dem lai cho xa hoi, cling nhu h¢ théng lai nhitng quan diém cua
nhiing ngudi 1am cong tac xét xir nhan dinh vé loai giao dich nay ma co
nhing giai phap kién nghi nham hoan thién loai giao dich nay va dic biét ban
than dua ra nhitng van dé du doan sé& xdy ra trong tuwong lai khi 4p dung B
luat dan sy Viét Nam nam 2015 ddi v6i nhitng quy dinh vé giao dich dan su
v6 hi¢u vé hinh thirc, dem lai loi ich 16n nhat cho xa hoi. Mot s6 vy 4n dién
hinh, va s6 liéu thong ké ctia nganh Toa 4n nhan dan ciing dugc tham khao dé
viéc nghién ctru dugc toan dién va siu sic hon.

5.2. Phuwong phap nghién cuu

Pé nghién ctru dé tai cia minh t6i chil yéu dung cac phuong phép nghién
ctru nhu: phuong phép nghién ctru tai li€u, cadc ban an da xét xtir cua Toa an
cac cap; phuong phap quan sat hién tuong thyuc té thong qua cong tac cia toi
trong nganh Toa an; phuong phap thong ké toan hoc; phuong phap phong van
sau nhitng nguo1 trong cudc ma da xac 1ap nhitng GDDS bi tuyén 1a vo hi¢u
do khong tuan tha quy dinh vé hinh thirc; phuong phap hoi ¥ kién cta nhimng

chuyén gia, nhitng nguoi tirng nghién ctru ve linh vuc nay.



6. Y nghia 1y luin va thue tién ciia luin vin

6.1. Y nghia Iy ludn

Luan vin phan tich c6 hé théng cic quy dinh phap luat Viét Nam vé
GDDS vo6 hiéu do khong tudn thi quy dinh vé hinh thtc. Qua nghién ctu,
luan van chi ra nhitng quy dinh hop 1y va nhitng diém bat cap, kho thuc thi
ctia BLDS nam 2015 va nhimng diém can c6 huéng din cy thé boi dé c6 nhiéu
cach hiéu khac nhau néu khong ban hanh van ban hudéng dan thi hanh va ban
than manh dang dua ra quan diém riéng nham hoan thién ché dinh giao dich
dan su vo hiéu vé hinh thuc trong phap luat Viét Nam.

6.2. Y nghia thye tién

Pay 1a 1an dau tién c6 tac gia nghién ctu doc 1ap GDDS vo hiéu do
khéng tuan thu vé hinh thirc ¢ ddi chiéu véi cac quy dinh phap luat tir trude
dén nay. Nén luén vin 1a co sé dé tham khao, nghién ctru viéc giai quyét cac
tranh chap vé GDDS vé hiéu do khong tuan thu vé hinh thtrc trong thuc té.
Boi luan vin c6 hé théng cac quy dinh phap ludt vé van dé ndy, cé so sanh,
phan tich, dua ra nhiitng nhan xét thiét thuc va dic biét luan vin cé chi ra
nhiing bat cap, nhitng diém can phai c¢6 hudng din cu thé va phuong huéng
hoan thién phap luat vé GDDS v6 hiéu do khong tuan thii vé hinh thirc trong
tuong lai.

7. Co ciu ciia luén viin

Chuong 1. Co s¢ 1y luan cua giao dich dan sy v6 hi¢u do khong tuan thu
quy dinh vé hinh thirc

1.1. Khai niém, dic diém GDDS vé hiéu do khéng tuan tha quy dinh vé
hinh thtrc

1.2. Muc dich, ndi1 dung phép luat diéu chinh GDDS v hiéu do khong
tuan thtt quy dinh vé hinh thirc



1.3. Khai quat phap luat Viét Nam vé GDDS v6 hiéu do khong tuan tha
quy dinh vé hinh thirc qua cac giai doan phat trién.

Chuong 2. Thuc trang phap luat Viét Nam vé giao dich dan sy vo hi¢u
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CHUONG 1
CO SO LY LUAN CUA GIAO DICH DAN SU VO HIEU
VE HINH THU'C

1.1. Khai niém, dic diém giao dich dan sy vo hiéu do khong tuin
thi quy dinh vé hinh thirc

1.1.1. Khdi niém giao dich din sw

Giao dich 1a mdt trong nhitng phuong tién hiru hiéu dé loai ngudi thoa
mén nhu cau nhén sinh. Ngay tir khi nhan loai budc vao thoi ky trao doi hang
hoa thi GDDS da hinh thanh va chiém gitt mot vi tri quan trong trong viéc
diéu tiét cac mdi quan hé xa hoi.

Khai niém giao dich theo tir dién Tiéng Viét dugc hiéu mot cach don
gian nhat 1a sy doi chac, mua ban [39,Tr. 20]. Giao dich hinh thanh tir hinh
thire don gian nhat nhu con nguoi trao doi san pham do minh 1am ra cho dén
ngay nay khi giao dich dugc thé hién dudi nhiéu hinh thirc biéu dat. Theo d6
thi mdt ca nhén, t6 chirc mudn ton tai va phat trién trong x4 hoi phai tham gia
vao cac giao dich nhét dinh dé trao ddi va dich chuyén cac loi ich vo1 nhau.

Vi vi tri va y nghia quan trong nhu vay, cho nén GDDS nhanh chong
dugc dua vao hé thong phap luat cia cac quoc gia dé 6n dinh nén kinh té phat
trién. C6 thé khang dinh: Mot xa hoi phat trién ludn phai dit ra nhu cau hoan
thién va phat trién ché dinh giao dich. Diéu nay thé hién 16 nét trong phap luat
Viét Nam tir khi ra doi cho dén nay.

So véi thé gidi, su phat trién cuia “GDDS” tai mdi qudc gia c6 nhimg dic
thu riéng. Nét chung nhét c6 thé thdy duogc 14 vi tri cia ché dinh GDDS ngay
cang duoc ning cao va chu trong. Tuy nhién, tiy theo tinh hinh phat trién cta
tung nudec ma GDDS dugc quy dinh ¢ nhitng khia canh, géc d§ khac nhau. Vi
du tai BLDS Nhat Ban quy dinh hop dong va ché dinh thira ké theo di chuc;



tai BLDS Phap khong néu ra ché dinh GDDS ma quy dinh vé ché dinh hop
dong va ché dinh thira ké, ... Du BLDS ¢ cac nudc nay khong quy dinh khai
niém GDDS nhung vé ban chét va cac loai hinh cia GDDS nhu: hop dong,
hanh vi phap 1y don phwong déu dugce quy dinh cu thé va chi tiét.

O Viét Nam, khai niém GDDS duoc cac nha khoa hoc dinh nghia theo
nhiéu géc d6 khac nhau nhung theo Piéu 116 BLDS nim 2015 [3, Tr.33]
khai niém nhu sau: GDDS 1a hop ddng hodc hanh vi phap 1y don phuong lam
phat sinh, thay d6i hodc chidm dut quyén, nghia vy dan su.

- Piéu kién c6 hiéu luyc cia GDDS: Theo Piéu 117 BLDS Viét Nam nam
2015 thi GDDS c¢6 hiéu luc khi c6 du cac diéu kién sau day:

+ Chu thé co nang luc phap luat dan su, nang luc hanh vi dan su phu hop
vo1 GDDS duoc xac 1ap;

+ Chu thé tham gia GDDS hoan toan tu nguyén;

+ Muc dich va ndi dung ciia GDDS khéng vi pham diéu cAm cua luét,
khong trai dao dirc xa hoi.

+ Hinh thtrc ctia GDDS 1a diéu kién ¢6 hiéu lyc cuia GDDS trong truong
hop luat c6 quy dinh.

- GDDS ¢6 diéu kién:

+ Trudng hop cac bén c6 thoa thuin vé diéu kién phat sinh hodc hiy bo
GDDS thi khi diéu kién do6 xay ra, GDDS phat sinh hodc huy bé.

+ Truong hop diéu kién 1am phat sinh hodc hity bo GDDS khong thé xay
ra dugc do hanh vi ¢b ¥ can tré tryc tiép hodc gian tiép ciia mot bén thi coi
nhu diéu kién d6 da xay ra; truong hop co su tdc dong truc tiép hoac gian tiép
ctia mot bén ¢ y thiic ddy cho diéu kién xay ra thi coi nhu diéu kién d6 khong

Xay ra.



1.1.2. Giao dich din sw vo hi¢u va hdu qud phap ly cua giao dich din
sw vo hiéu

1.1.2.1. Giao dich dan sw vo hiéu

- Khai niém GDDS v6 hiéu: GDDS khéng c6 mét trong cac diéu kién
dugc quy dinh tai Piéu 117 cua BLDS nam 2015 [3, Tr. 33] thi v6 hiéu, trir
truong hop Bo ludt nay c6 quy dinh khac.

- Phan loai GDDS v6 hiéu:

* Can ctr theo quy dinh cua BLDS nam 2015 thi c¢6 07 loai GDDS vo0
hiéu sau:

1/ GDDS v6 hiéu do vi pham diéu cdm cta luat, trai dao dirc xa hoi
(Piéu 123).

2/ GDDS v6 hiéu do gia tao (Piéu 124)

3/ GDDS v6 hiéu do ngudi chua thanh nién, ngudi mat nang luc hanh vi
dan su, nguoi c6 kho khan trong nhan thirc, lam chti hanh vi, ngudi bi han ché
nang luc hanh vi dan sy xac 1ap, thuc hién (Biéu 125).

4/ GDDS v6 hiéu do bi nham 13n (Diéu 126).

5/ GDDS v6 hiéu do bi lira d6i, de doa, cudng ép (Piéu 127).

6/ GDDS v6 hiéu do nguoi xac 1ap khong nhan thire va lam cha duoc
hanh vi ctia minh (Piéu 128).

7/ GDDS v6 hiéu do khong tuan tha quy dinh vé hinh thire (Piéu 129).

1.1.2.2. Hau qua phap ly cua giao dich dan su vo hiéu

Theo Piéu 131 BLDS niam 2015 thi hau qua phap 1y cia GDDS v6 hiéu
nhu sau:

GDDS v6 hi¢u khong 1am phat sinh, thay d6i, chdm dut quyén, nghia vu

dan sy cua cac bén ke tur thoi diém giao dich dugc xac 1ap.
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Khi GDDS v6 hiéu thi cac bén khoi phuc lai tinh trang ban dau, hoan tra
cho nhau nhiing gi di nhan. Truong hop khong thé hoan tra dugc bang hién
vat thi tri gid thanh tién dé hoan tra.

Bén ngay tinh trong viéc thu hoa loi, 11 tirc khong phai hoan tra lai hoa
loi, loi tire do.

Bén c6 161 gay thiét hai thi phai boi thudng.

Viéc giai quyét hau qua ctia GDDS v6 hiéu lién quan dén quyén nhan
than do BLDS, luat khac c6 lién quan quy dinh.

* So vo1 quy dinh tai cac BLDS nam 1995 va BLDS nam 2005, thi hau
qua phap 1y cua GDDS vo6 hi¢u dugc quy dinh tai BLDS nam 2015 khac voi
hau qua phép 1y ctia quy dinh tai 02 BLDS nam 1995 va nam 2005, 02 BLDS
cli chi quy dinh:

Piéu 146 BLDS nam 1995 quy dinh hau quéa phap Iy cia GDDS v6 hiéu:

1- GDDS v6 hiéu khong lam phat sinh quyén, nghia vu dan sy cua cac
bén tir thoi diém xac lap.

2- Khi GDDS v6 hiéu, thi cac bén khéi phuc lai tinh trang ban dau, hoan
tra cho nhau nhiing gi di nhan; néu khong hoan tra dugc bang hién vat, thi
phai hoan tra bang tién. Bén co 15i gay thiét hai phai bdi thudng.

Tuy timg truong hop, xét theo tinh chét ciia giao dich vo hiéu, tai san giao
dich va hoa loi, loi tirc thu duoc c6 thé bi tich thu theo quy dinh ctia phap luat.

Theo BLDS nam 1995 thi tai san giao dich va hoa loi, loi tic thu duoc
c6 thé bi tich thu theo quy dinh ctia phép luat.

Con tai Piéu 137 BLDS nam 2005 quy dinh hau qua phéap 1y cia GDDS
vo hiéu:

1- GDDS v6 hiéu khong lam phat sinh quyén, nghia vu dan sy cua cac

bén tir thoi diém xéc 1ap.
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2- Khi GDDS v6 hiéu, thi cac bén khéi phuc lai tinh trang ban dau, hoan
tra cho nhau nhiing gi da nhan; néu khong hoan tra duoc bang hién vat, thi
phai hoan tra bang tién. Bén c6 15i gay thiét hai phai bdi thudng.

Theo BLDS nam 2005 thi tai san giao dich va hoa loi, 191 tirc thu duoc tur
GDDS vé hiéu khong dugc luat dé cap dén.

Khong phai tat ca cac GDDS dugc xac 1ap ma thoéa méan cac dau hiéu vé
GDDS v6 hiéu thi vo hi¢u. Mot GDDS du thé hién tat ca céc dau higu v6 hiéu
nhung khong dugc mot hodc cac bén yéu cau Toa an tuyén do la GDDS vo
hi¢u trong thot hi€u khéi kién, thi giao dich d6 khong duong nhién 1a GDDS
v6 hiéu. Toa an khi giai quyét vu viéc ciing khong tu tuyén giao dich d6 1a vo
hiéu. Mot GDDS v6 hiéu khi hét thoi hiéu khéi kién thi giao dich d6 c6 hiéu
luc phép luat.

1.1.3. Khai niém giao dich dian sw vo hiéu do khong tudn thu quy dinh
vé hinh thirc

1.1.3.1. Hinh thirc cua giao dich dan sw

Hinh thuc cua GDDS 1a phuong tién thé hién noi dung cua giao dich.
Thong qua phuong tién nay bén dbi tac cling nhu nguoi thir ba co thé biét
dugc nd1 dung cua giao dich da xac lap. Hinh thuc cua giao dich ¢6 vai tro 1a
su cong bd ¥ chi cia cha thé tham gia GDDS, 1a cach thic dé truyén dat
thong tin v6i chii thé khong tham gia vé sy xac 1ap GDDS. Hinh thirc GDDS
c6 y nghia dic biét quan trong trong t6 tung dan syu. N6 1a chimg ctr xac nhan
cac quan h¢ da, dang ton tai gitra cac bén, qua do6 xac dinh trach nhiém dan sy
khi c6 hanh vi vi pham xay ra.

Hinh thitc GDDS duoc quy dinh trong phap luat ctia hau hét cac qudc
gia. Nhung cach thé hién va sy thira nhan yéu t6 nay trong phép luat clia cac
nuéc lai khong giéng nhau. Trén thé gidi viéc quy dinh hinh thire GDDS dang

dugc tiép can ¢ hai khuynh huéng. Thtr nhat, mot s6 nude quy dinh hinh thirc
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nhat dinh cho mot sd loai giao dich, néu vi pham quy dinh nay thi GDDS dé
v6 hiéu. Tiéu biéu cho xu hudng nay la cic nudc: Puc, Thai Lan, ... Theo
Piéu 115 BLDS va Luat Thuong Mai Thai Lan quy dinh “Mot hanh vi phap
Iy khong theo dung hinh thirc quy dinh ctia phép luét thi vo hiéu”. C6 thé noi
rang quy dinh nay 1a co s& dé tao nén chung cir khi ¢é tranh chap vé GDDS.
Pong thoi ciing 1a dé bao vé quyén va loi ich hop phéap ciia nguoi dan. Theo
phap luat ctia cac qudc gia ndy, hinh thirc cia GDDS 14 yéu t6 quan trong,
dugc cac nha lam luat xay dung ti mi va chat ch€. Thu hai, mot s6 quéc gia co
quy dinh hinh thirc cia GDDS nhung yéu t6 hinh thirc khong duoc coi 1a mot
diéu kién dé xac dinh hiéu lyc cia GDDS. Dai dién cho khuynh hudng nay 1a
cac nudc: Phap, Nhat Ban, ... Nhat Ban quy dinh: “Méc du Nha nudc yéu cau
tuan thu hinh thirc dic biét, thi GDDS van hoan toan c6 dic diém khong theo
mot hinh thire bac budc nao” [21, Tr.118]. Pdng thoi ciing theo BLDS Nhat
Ban thi nguyén tac tu do GDDS thira nhan ca viéc tu do chon hinh thirc giao
dich nhat dinh. Tuy nhién trong trudng hop xay ra tranh chap thi viéc khong
tuan tha quy dinh vé hinh thitc ma phap luat di quy dinh s& khién cac chu thé
khong c6 chimg ctr hop phap dé chimg minh trudc Toa an. Vi vy, trong thuc
tién khi tham gia cd&c GDDS quan trong, c6 gia tri 16n cac chu thé thudng
chon hinh thtc giao dich bang van ban, tham chi c6 cong chung, ching thuc
hop phéap. Hodc nhu BLDS Phap, hinh thirc giao dich khong phai 1a diéu kién
chu yéu xac dinh GDDS d6 14 ¢6 hiéu lyc hay khong.

Tré lai Viét Nam, lién quan dén hinh thirc 13 diéu kién c6 hiéu luc cia
mdt s giao dich dan su trong khoa hoc phép 1y cua Viét Nam c6 nhiéu ¥ kién
khéac nhau. Mot sb tac gia cho rﬁng, nén quy dinh hinh thirc 1a mét diéu kién
bat budc dé giao dich co hiéu luc trong nhiing trudng hop can thiét, va néu
giao dich dan sy duoc thiét 1ap ma khong tuan tha quy dinh caa phap luat vé

hinh thire thi ¢ thé bi tuyén vo hiéu [15, Tr. 1]. Mot s6 tac gia khac lai cho
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nén quy dinh hinh thirc 1a mot diéu kién bat budc dé giao dich ¢ hiéu luc [22,
Tr. 33]. Hién nay, theo Piéu 119 BLDS nam 2015 thi GDDS duoc thé hién
bang 16i néi, bang vin ban hoic bang hanh vi cy thé. GDDS théng qua
phuong tién dién tir dudi hinh thirc thong diép dit li¢u theo quy dinh ctuia phéap
luat vé giao dich dién tr dugc coi la giao dich béng van ban; Truong hop luat
quy dinh GDDS phai duogc thé hién bang vin ban ¢ cong chimg, chimg thuc,
dang ky thi phai tuan theo quy dinh d6. Nhu vay, phap luat Viét Nam quy
dinh giao dich dan su théng qua c6 3 hinh thirc 13 hinh thirc miéng (bang 1oi
n6i); hinh thic vin ban hodc hanh vi cu thé, nhu sau:

Hinh thirc miéng (bang 10i n6i): Hinh thirc miéng duoc coi 13 hinh thirc
phé bién nhét trong xa hoi hién nay mac du hinh thic nay c6 do xac thuc
thap nhat. Hinh thirc miéng thuong duoc ap dung ddi voi cac giao dich dugc
thuc hién ngay va cham dut ngay sau d6 (mua ban trao tay) hodc gitra céc
chu thé c6 quan hé mat thiét, tin cdy, gitp d& 1an nhau (ban be, ngudi than
cho vay, muon tai san ...). Nhung ciing c6 truong hop GDDS néu duoc thé
hién bé'mg hinh thirc mi¢ng phai bdo dam tuan thu nhiing diéu kién luat dinh
maoi co gia tri.

Hinh thirc van ban:

Van ban thuong: Dugc ap dung trong truong hgp cac bén tham gia
GDDS thoa thuan hodc phéap luat quy dinh giao dich phai thé hién bang hinh
thuc van ban. Noi dung giao dich duoc thé hién trén van ban c6 chit ki xéac
nhan cua cac chu thé cho nén hinh thirc nay 1a chimg ctr xac dinh chua thé da
tham gia vao mot GDDS rd rang hon so véi trudng hop giao dich duogc thé
hién bang 15i noi.

Vin ban c6 cong ching chimg nhan, uy ban nhan dan cap c6 tham quyén
ching thuc: Pugc 4p dung trong nhitng truong hop phap luat quy dinh GDDS

bit budc phai dugc 1ap thanh van ban hoac cac bén cé thod thudn phai co
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chirng nhan, ching thuc, dang ki hodc xin phép thi khi xac 1ap giao dich cac
bén phai tuan thu hinh thire, thu tuc d6 (mua ban nha, chuyén quyén st dung
dat ...).

Hinh thirc giao dich bing hanh vi: GDDS ¢6 thé dugc xac 1ap thong qua
nhimg hanh vi nhat dinh theo quy udc dinh trude. Vi du: Mua nude ngot bang
may tu dong, chup anh bﬁng may tu dong, goi dién thoai tu dong... Pay la
hinh thic gian tién nhét cta giao dich. Giao dich c6 thé duoc xac lap thong
qua hinh thtrc nay ma khong nhat thiét phai c6 sy hién dién dong thoi cua tat
ca cac bén tai noi giao két. Hinh thirc nay cang ngay cang trd nén pho bién,
nhat 13 tai nhitng quéc gia co nén cong nghiép tu dong hoa phat trién.

C6 thé thay, hinh thirc pho bién nhat trong GDDS 1a giao dich bang 15i
no6i. Trong thuc té loai giao dich ndy duoc thuc hién ngay va cham dat ngay
sau do, thuong ap dung véi nhitng tai san c6 gia tri khong 16m; Hinh thirc giao
dich bang vin ban thudong 4p dung v&i nhiing tai san c6 gia tri 16n. Noi dung
cua giao dich dugc ghi rd trong van ban, cé chir ki ciia cac bén tham gia.
Trong truong hop phap luat quy dinh phai c6 cong ching, ching thuc hodc
phai dang ki xin phép thi phai tuan theo cac quy dinh d6. Néu xét vé can cr
phap li chit ché trong GDDS thi hinh thtc bang van ban c6 gia trj phap i rat
cao; Hinh thtrc giao dich bﬁng hanh vi 1a hinh thure giao dich thuén tién nhat.
Khong nhét thiét phai c¢6 su hién dién dong thoi cua tat ca cac bén giao két.

Tuy theo tinh chit cua d6i twong giao dich va nhu cau quan 1y ctia nha
nudc ma phap luat dan su c6 nhimg yéu cau khac nhau vé hinh thtc cia giao
dich. Dbi voi cac giao dich dap tng cho nhu cau vét chat va tinh than hang
ngay ciia cudc song va thong thuong gia tri tai san khong 16n thi chi can cac
bén thé hién bang 15i ndi, co su tu nguyén, thong nhat y chi cua cac bén 1a
giao dich do co6 hi¢u luc. Tuy nhién, c6 loai giao dich khong doi hoi phai co

su thong nhét ¥ chi ciia hai bén ma chi can 1 bén bay té ¥ chi bang 10i néi
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hoac béng hanh vi cu thé vi du nhu viét di chuc. Song c6 nhiing loai giao dich
phap luat bat budc hai bén phai thé hién bang van ban va con co truong hop
phai c¢6 cong chimg, ching thyc cta co quan c6 thim quyén. Theo quy dinh
tai Khoan 2 Piéu 117 BLDS niam 2015 quy dinh: “Hinh thirc GDDS la diéu
kién c6 hi€u lyc cua giao dich trong truong hop luat c6 quy dinh” thi chi trong
nhitng trudng hop c6 quy dinh ctia phap luat vé loai giao dich nao d6 phai
tuén theo nhitng hinh thirc nhét dinh va hinh thtc d6 13 diéu kién c6 hiéu luc
cua giao dich thi hinh thirc cua giao dich mo1 tré thanh mdt diéu kién bit budc
dé giao dich d6 c6 hiéu luc.
1.1.3.2. Khai niém giao dich dan sy vo hiéu do khong tuan thu vé hinh thirc
Nhu chung ta da biét, c6 mét sb loai giao dich don thuan, chu thé tham
gia co thé lua chon bat ky hinh thirc giao dich nao. Nhung ddi v6i nhimg giao
dich dan sy dac bi€t va c6 gia tri 16n thi nha nuéc da quy dinh giao dich do
phai tudn thi mot hinh thirc nhat dinh va néu cac chu thé tham gia giao dich
dan sy d6 ma khong tuan thu cac quy dinh cua phap luat vé mat hinh thirc thi
giao dich dan sy d6 vO hiéu do khong tuan tha quy dinh vé hinh thtrc hay con
goi 1a giao dich dan su vo hiéu vé hinh thac. S& di ¢6 quy dinh nhu vay la dé
nha nude kiém soat su chuyén dich tai san trong xa hoi, dam bao trat tu kinh
té thi trudng va giai quyét ton tai thuc té 13 tranh chap déi véi giao dich dan
su loai nay xay ngay cang nhiéu, dic biét lién quan dén nha - dat [13, Tr. 1].
O Viét Nam khong c¢6 cum tur giao dich dan sy vo hi¢u vé hinh thtrc ma
c6 thé hiéu giao dich dan sy vo hiéu vé hinh thic 1a nhiing giao dich dan su bi
v6 hiéu do khi xéac 1ap giao dich cac chu thé tham gia giao dich d3 khong tuan
tht quy dinh vé hinh thirc ctia giao dich ma phap luat Viét Nam di quy dinh.
Nén c6 thé dua ra khai niém “GDDS v6 hiéu do khong tuan thu quy dinh
vé hinh thire” hay giao dich dan su vo hi¢u vé hinh thire theo phap luat Viét
Nam nhu sau: GDDS v6 hiéu do khéng tuan thii quy dinh vé hinh thirc 13 hop
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ddng hodc hanh vi phap 1y don phuong lam phat sinh, thay doi hodc cham dut
quyén, nghia vy din sy ma khi mot bén hoidc cac bén yéu cau Toa an tuyén 1a
hop ddng hodc hanh vi phap 1y don phuong d6 khong cé hiéu luc do khong
tuan thu quy dinh vé hinh thirc ma phap luat quy dinh 1& ra khi ngudi giao két
hop dong hodc thyc hién hanh vi phap 1y don phuong d6 phai chap hanh quy
dinh vé hinh thirc.

Piéu 129 BLDS nim 2015 [3, Tr. 36] quy dinh: GDDS vi pham quy
dinh diéu kién c6 hiéu luc vé hinh thire thi vé hiéu, trir truong hop sau day:

1. GDDS di dugc xé4c 1ap theo quy dinh phai bang van ban nhung vin
ban khong ding quy dinh cua luat ma mot bén hoac cac bén da thuc hién it
nhat hai phan ba nghia vu trong giao dich thi theo yéu cau ciia mot bén hoic
cac bén, Toa an ra quyét dinh cong nhan hiéu luc cua giao dich do;

2. GDDS di duoc xac lap bang van ban nhung vi pham quy dinh bét
budc vé coéng chimg, ching thuc ma mot bén hodc cic bén di thyuc hién it
nhét hai phén ba nghia vy trong giao dich thi theo yéu cu ctia mot bén hodc
cac bén, Toa an ra quyét dinh cong nhan hiéu luc cua giao dich do6. Trong
truong hop nay, cac bén khong phai thyc hién viéc cong ching, chung thyc.

Trong cudc sdng, c6 nhitng giao dich phirc tap, gia tri giao dich cao, anh
huong dén quyén va nghia vy ctia nhiéu ngudi, hiu qua giy ra cho xi hoi 1a
rat 16n nén Nha nudc phai can thiép bang cach quy dinh hinh thirc bat budce
ctia GDDS d6, néu vi pham hinh thirc thi mot trong cac bén yéu cau Toa an
thi Toa an s€ tuyén giao dich do 1a vo hiéu.

Khi cic bén khong tuan thu cac quy dinh ndy va cd yéu cau cia mdt
hodc céac bén thi toa an xem xét va chi khi GDDS da duoc xac 1ap theo quy
dinh phai bang vin ban nhung van ban khoéng dung quy dinh cia luat va mot
bén hodc cac bén di thuc hién it nhat hai phﬁn ba nghia vy trong giao dich thi

theo y€u cau cua mot bén hodc cac bén, Toa an ra quyét dinh cong nhan hi¢u
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luc cua giao dich d6; hay GDDS da dwoc xac 1ap bang van ban nhung vi
pham quy dinh bt budc vé cong chung, chung thyc ma mét bén hodc cac bén
d3 thyc hién it nhat hai phan ba nghia vu trong giao dich thi theo yéu cau cua
mot bén hoac cac bén, Toa an ra quyét dinh cong nhan hi¢u luc cua giao dich
d6. Trong truong hop nay, cac bén khong phai thuc hién vi¢c cong ching,
chtmg thuc. Néu khong, mét trong cac bén yéu cau Toa 4n thi Toa an sé& tuyén
giao dich d6 vo hiéu va GDDS d6 khong 1am phat sinh, thay d6i, cham dut
quyén, nghia vu dan sy cua cac bén ké tir thoi diém giao dich dugc xac 1ap;
cac bén khoi phuc lai tinh trang ban dau, hoan tra cho nhau nhiing gi di nhan.
Truong hop khong thé hoan tra dugc bang hién vat thi tri gia thanh tién dé
hoan tra; Bén ngay tinh trong vi¢c thu hoa loi, lgi tirc khong phai hoan tra lai
hoa 101, loi tirc d6; Bén c6 15i gay thiét hai thi phai boi thuong.

1.1.3.3. Pdc diém cua giao dich dan sw vé hiéu do khong tudn thi quy
dinh vé hinh thirc

GDDS v6 hiéu do khong tuan thti quy dinh vé hinh thitc ngoai mang
trong minh nhimng dic diém ciia mét GDDS vén co 1a:

- GDDS phai thé hién dugc y chi ctia cac bén tham gia;

- Céc bén tham gia giao dich phai tu nguyén;

- Ché tai trong giao dich mang tinh chat bat budc nhung ciing rat
linh hoat;

- No1 dung cua giao dich khong dugc trai phap luat va dao dire xa hoi.

Va GDDS voé hiéu do khong tuan thu quy dinh vé hinh thtrc con c6 dic
diém chung ctia mgt GDDS vo6 hi¢u sau:

- Khong dap Gmg mot trong cac diéu kién quy dinh cta phap luat;

- Cac bén tham gia giao dich phai chiu hau qua phap 1y nhét dinh nhu
khi GDDS v6 hiéu quay lai trang thai ban dau, cac bén tham gia giao dich

hoan tra lai cho nhau nhiing gi da nhan.
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GDDS v6 hiéu do khéng tuan thu quy dinh vé hinh thirc con c6 cac dic
diém sau:

- Hinh thirc ctia giao dich ludn 1a hinh thirc bang vin ban;

- Mitrc d6 thue hién nghia vu giao dich 1a ddu hiéu nhan biét GDDS duoc
xéc 1ap do khong tuan thu quy dinh vé hinh thirc d6 13 vo hiéu hay khong;

- GDDS dugc xac lap khong tuan tha quy dinh vé hinh thirc khong
duong nhién dugc coi [a GDDS v6 hiéu ma giao dich do6 chi bi coi la GDDS
v6 hiéu khi mot hodc cac bén yéu cau Toa an tuyén bd GDDS d6 1a v hiéu.

- Loai GDDS vo6 hi¢u do khong tuan thu quy dinh vé hinh thuc dic biét
quan tdm dén vai trod ctia nguoi thir ba trong giao dich.

1.2. Muc dich, ni dung phap luit diéu chinh giao dich dan sw v
hiéu do khéong tuin thii quy dinh vé hinh thirc

1.2.1. Muc dich phdp lugt diéu chinh GDDS vé hi¢u do khdng tuan
thii quy dinh vé hinh thirc

Co thé dé dang nhan théy, khi tham gia giao dich dan sy, cac chu thé ¢6
quyén ty lya chon bat ctr hinh thirc giao dich nao dé xac lap. Tuy nhién, co
nhiéu giao dich lién quan dén tai san co gia tri 1om, ddi tuong giao dich lién
quan dén nhiéu mdi quan hé, va ciing dé dam bao quyén va loi ich cua cac
bén tham gia giao dich, dic biét 1a bén yéu thé hon; tao ra mot san choi lanh
manh cho cac chu thé khi tham gia xac lap, thuc hi¢n cac GDDS mot cach
lanh manh tao ra moi truong GDDS 6n dinh; han ché dang ké thiét hai co thé
xay ra cho cac chu thé tham gia GDDS; déc biét viéc quy dinh bat budc tuan
tha quy dinh vé hinh thirc ctia GDDS 1a thé hién ¥ chi quan 1y ctia Nha nuéc
trong viéc quan ly cac GDDS trong xa hoi va viéc kiém soat cac dong tai san
trong cac quan hé dan sy nham cing ¢ ngudn thu ngan sach nha nudc [30,
Tr. 33]. Nén c6 thé néi hau hét cac quy dinh ctia phap luat vé GDDS v6 hiéu

do khong tuan thi quy dinh vé hinh thitc nham muc dich chinh sau:
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- Lap lai mdt trat tu xa hdi trong GDDS, dac biét ddi véi nhitng GDDS
ma ddi tugng giao dich c6 gia tri 16n, tinh anh hudng dién rong, nhidu nguoi,
nhiéu linh vuc.

- Hinh thirc GDDS 1a chiing ctr trude Toa an ma céc bén tham gia giao
dich khong phai chimg minh, khi ¢ dam bao vé hinh thirc GDDS thi tinh an
toan phép ly cao.

- Bao vé quyén va loi ich hop phap cua cac bén trong GDDS d6. Trong
truong hgp mot trong cac bén khong thuc hién nghia vu ctia minh thi bén kia
c6 quyén yéu cau Toa an giai quyét theo quy dinh phép luat.

- Nha nuée kiém soét duge cac GDDS, han ché that thu vé thué cho nha
nuéc, han ché khiéu kién, tranh chap xay ra, giam ganh ning cho Toa an, gitp
moi trudng giao dich on dinh hon.

- Han ché viéc xac 1ap, thuc hién cac GDDS khong tudn thi quy dinh vé
hinh thtrc ma ban than cac giao dich nay 1a mam méng cua nhing thiét hai 16n
c6 thé xay ra trong tuong lai.

- Thao g& nhitng kho khin, vudng méc, giam thiéu dang ké thiét hai xay
ra mot khi cac GDDS d4 thiét 1ap ma khong tuan tha quy dinh vé hinh thirc
gay ra.

- Bao v¢ bén thtr ba ngay tinh trong cac GDDS v6 hi¢u do khong tuan
thii quy dinh vé hinh thirc ciing nhu sy hai hoa quyén ciia nguoi tham gia giao

dich va nguoi thir ba ngay tinh lién quan dén GDDS d06.
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1.2.2. Néi dung phdp ludt diéu chinh giao dich dan sw vé hi¢u do
khéng tudn thii quy dinh vé hinh thirc

Trai qua thing trAm lich st phét trién phap luat nuéc Cong hoa xa hoi
chi nghia Viét Nam, ta thdy noi dung phap luat diéu chinh GDDS vé hiéu do
khong tuan thi quy dinh vé hinh thic cha yéu duge quy dinh tai BLDS Viét
Nam va c6 nhiéu thay do6i theo thoi gian. Nhu theo BLDS nam 2015, thi noi
dung phap luat diéu chinh GDDS v6 hiéu do khong tuan thu quy dinh vé hinh
thire duoc quy dinh trong chuong VIII - phan Giao dich dan su; BLDS nam
1995 duoc quy dinh cu thé tai chuong V- Giao dich dan sy ; BLDS nam 2005
dugc quy dinh tai chuong VI — Giao dich dan sy. Nhu vay ndi dung phap luat
diéu chinh GDDS v6 hiéu do khong tuan thit quy dinh vé hinh thirc chi quy
dinh ngan gon, it diéu luat ma chu yéu 1a Piéu 129 BLDS niam 2015. Tuy
nhiéu, cac diéu luat lién quan dén GDDS v6 hiéu do khong tuan thii quy dinh
vé hinh thue thi nhiéu. Vi du nhu: nhu thé nao 12 GDDS v6 hiéu? giai quyét
hau qua phap 1y cia mét GDDS vo hiéu thi nhu thé nao?, ... Nhung ciing
chinh viéc phap luat quy dinh khong ddy du, phong pht vé ndi dung phap
luat diéu chinh GDDS v6 hiéu do khong tuan thii quy dinh vé hinh thirc ma
cong tac xét xtr cling nhu giai quyét loai GDDS nay gip khong it kho khan
trén thuc té.

Hon nita, ndi dung quy dinh vé GDDS v6 hiéu do khong tuan thi quy
dinh vé hinh thirc ciing thay doi theo thdi gian. Cu thé 1a ndi dung vé GDDS
v6 hiéu do khong tudn théi quy dinh vé hinh thire quy dinh tai BLDS nim
1995 va BLDS nim 2005 ciing nhu BLDS nidm 2015 ¢6 nhitng thay doi khéac
nhau nhung c6 mot diéu dén nay ciing c6 ¥ kién cho rang Bo luat dan sy Viét
Nam nim 2015 van chua khéc phuc dugc 16 héng dat ra & BO luat dan sy nam
2005 nhu Tham luan ctia PGS.TS Tran Dinh Hao d3 phat biéu [14, Tr. 2]. Boi

mot xa hoi phat trién ludn phai dit ra nhu cau hoan thién va phat trién ché
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dinh GDDS v6 hiéu do khong tuan thu quy dinh vé hinh thitc cho nén hé
thong phéap luat Viét Nam tir khi hinh thanh cho dén nay, ché dinh nay da co
nhiéu thay d6i va chic chin trong tuong lai van con thay doi nita. Pay 1a
nhing thay d6i tat yéu, 1a sy phat trién bén vimg.

1.3. Khai quat phap luit Viét Nam vé giao dich dan sy vé hi¢u do
khong tuan thii quy dinh vé hinh thirc qua cac giai doan phat trién

1.3.1. Thoi hiéu khaoi kién giao dich din sw vo hiéu do khong tudn thu
quy dinh vé hinh thirc

Thoi hiéu khéi kién doi véi GDDS vo hiéu do khong tuan thi vé hinh
thirc dugc quy dinh khac nhau qua céc giai doan quy dinh tai cac BLDS nam
1995; BLDS niam 2005 va BLDS nidm 2015, cu thé:

BLDS Piéu luat Thoi hiéu khéi kién
Nam 1995 Piéu 145 Khoéng gi6i han
Nam 2005 Piéu 136 02 nam
Nam 2015 Piéu 132 02 nam

Theo BLDS nam 1995 thi thoi hiéu khai kién d6i véi GDDS vé hiéu do
khéng tuan tha vé hinh thirc quy dinh: Khéng giéi han.

Theo BLDS niam 2005 va BLDS niam 2015 thi thoi hiéu khoi kién dbi
v6i GDDS v6 hiéu do khong tuan thii quy dinh vé hinh thirc quy dinh: 02 nim
ké tir ngdy GDDS duoc xac 1ap.

1.3.2. Hau quda phap ly cua giao dich ddn sw vo hiéu do khong tuin
thii quy dinh vé hinh thirc

Céch xir Iy GDDS v6 hiéu do khong tuan thi quy dinh vé hinh thie duoc
quy dinh tai cac BLDS ciing khac nhau, cuy thé:
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BLDS nam 1995 quy dinh: Trong trudong hop phap luat quy dinh hinh

thic GDDS 1a diéu kién c6 hiéu luc cia GDDS ma cac bén khong tuan theo

thi theo yéu cau ctia mot hodc cac bén thi Toa an c6 tham quyén quyét dinh

budc cac bén thuc hién quy dinh vé hinh thirc cua giao dich trong mot thoi

han; qua thdi han @6 ma khong thyuc hién thi giao dich d6 vo hiéu. Bén c6 16i

1am cho giao dich vo hiéu phai bdi thudng thiét hai (Diéu 139).

BLDS ndm 2005 quy dinh: Trong truong hop phap ludt quy dinh hinh

thic GDDS 1a diéu kién c6 hiéu luc cia GDDS ma cac bén khong tuan theo

thi theo yéu cau ctia mot hodc cac bén thi Toa 4n co tham quyén quyét dinh

budc cac bén thuc hién quy dinh vé hinh thirc cua giao dich trong mot thoi

han; qué tho1 han d6 ma khong thuc hién thi giao dich vo hi¢u.

BLDS

Piéu luat

Noi dung

Nam 1995

Dbiéu 139

Toa 4n, co quan nha nudc co thim quyén khac
quyét dinh budc cac bén thuc hién quy dinh vé
hinh thurc cua giao dich trong mdt thoi han; qua
tho1 han d6 ma khong thuc hién, thi giao dich vo
hiéu. Bén c6 16i lam cho giao dich vé hiéu phdi

béi thuwong thiét hai.

Nam 2005

Diéu 134

Toa an, co quan nha nudc c¢6 tham quyén khac
quyét dinh budc cac bén thyc hién quy dinh vé
hinh thuc cua giao dich trong mdt thoi han; qua
thot han d6 ma khong thuc hién, thi giao dich vo

hiéu.

Nam 2015

biéu 129

GDDS vi pham quy dinh diéu kién c6 hiéu lyc

vé hinh thirc thi v hiéu, trir trudng hop sau day:
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1. GDDS bang van ban khong dung quy dinh
cua luat ma mot bén hoac cac bén da thuc hién it
nhat hai phan ba nghia vu trong giao dich thi
Toa an cong nhan hi¢u luc cua giao dich do;

2. GDDS d3 duoc xé4c 14p bang van ban nhung vi
pham vé cong chung, chung thuc ma mot bén
hodc cic bén da thuc hién it nhat hai phan ba
nghia vu trong giao dich thi Toa &n cong nhan
hi¢u lyc cua giao dich d6 va khong phai thuc

hién viéc cong chig, chung thuc.

BLDS nam 2015 quy dinh: GDDS vi pham quy dinh diéu kién c6 hiéu
Ire vé hinh thire thi v6 hiéu, trir trudng hop sau day:

1/ GDDS di dugc xac 1ap theo quy dinh phai bang van ban nhung vin
ban khong ding quy dinh cua luat ma mot bén hodc cac bén da thyc hi¢n it
nhat hai phan ba nghia vu trong giao dich thi theo yéu cau ciia mot bén hoic
cac bén, Toa an ra quyét dinh cong nhan hiéu luc cua giao dich do;

2/ GDDS d3 dugc xac 1ap bang van ban nhung vi pham quy dinh bat
budc vé coéng chimg, chung thuc ma mot bén hodc cac bén di thuc hién it
nhat hai phan ba nghia vu trong giao dich thi theo yéu cau ciia mot bén hoic
cac bén, Toa an ra quyét dinh cong nhan hiéu luc cua giao dich do. Trong
truong hop nay, cac bén khong phai thyc hién viéc cong chiing, chung thuc.

Nhu vy, cach xtr Iy GDDS vé hiéu do khong tuan tha quy dinh vé hinh
thuc c6 sy khdc nhau qua cac giai doan quy dinh tai cic BLDS nam 1995;
BLDS nam 2005 va BLDS nam 2015. BLDS ndm 1995 va BLDS nam 2005
thi xur ly giéng nhau: déu cho mot thdi han nhit dinh dé cac bén thuc hién quy
dinh vé hinh thirc cua giao dich, qué thoi han d6 ma khong thuc hién thi giao

dich d6 v hiéu. Tuy nhién, & BLDS nim 2005 khong néi gi dén viéc “Bén ¢
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16i lam cho giao dich v6 hiéu phai boi thuong thiét hai.”. Con BLDS nam
2015 thi quy dinh khac han: Truong hgp GDDS khoéng tuén thi vé hinh thirc
ma mot bén hodc cac bén da thyc hién it nhat hai phan ba nghia vu trong giao
dich thi theo yéu cAu cua mot bén hodc cac bén, Toa 4n ra quyét dinh cong
nhan hiéu luc cua giao dich d6. Piéu nay thé hién BLDS nam 2015 da quy
dinh diéu kién vé hinh thirc cta giao dich noéi chung va hop dong néi riéng da
khac trudc rat nhiéu. Ngoai viéc sira d6i c6 tinh chat k¥ thut nhu bé bdt cac
chit, cau, y thira thi vé ndi dung di co nhitng tu tudng méi dugc thé hién
trong cac diéu quy dinh chung vé giao dich va quy dinh ¢ phan hop dong. Dé
hiéu ding quy dinh cua phap luat khong duoc xem xét tach roi giita cac dicu
luat v&i nhau, gitta cac quy dinh chung véi cac quy dinh trong timg ché dinh
cu thé. Néu nhu BLDS nim 1995 coi vi pham diéu kién vé hinh thirc 1a rat
nghiém trong gidng nhu véi GDDS v6 hiéu do vi pham diéu cAm cua phap
luat, trai dao duc xa hoi va GDDS vo6 hiéu do gia tao, nhu Khoan 2 Diéu 145
BLDS nim 1995 da quy dinh: “2- Dbi v6i cac GDDS dugc quy dinh tai Didu
137, Piéu 138 va Picu 139 cta Bo luat nay, thi thoi gian yéu cau Toa an
tuyén bd giao dich v6 hi€¢u khong bi han ché”. Nhu vay, bat ¢t luc nao céc
bén duong su cling c6 quyén yéu cau Toa an tuyén bd GDDS vo hiéu do vi
pham diéu kién vé hinh thirc; con theo quy dinh ctia BLDS niam 2005 va
BLDS nim 2015 thi cac GDDS vi pham diéu kién vé hinh thircc khong phai
duong nhién vo hiéu. Du GDDS ¢6 vi pham diéu kién vé hinh thirc ma céc
bén khong khai kién yéu cau Toa an tuyén bd GDDS v6 hiéu vé hinh thuec thi
Toa an khong xem xét; néu trudng hop duwong su yéu cau Toa an tuyén bd
giao dich vo hiéu do vi pham vé hinh thtrc thi thoi gian tuyén bé GDDS vo
hi¢u do vi pham vé hinh thuc chi c6 hai nim ké tir ngay GDDS dugc xéc lap,
qua thoi han nay duong sy méi yéu cau thi Toa an khong chip nhan yéu cau

d6 va GDDS d6 ¢6 hiéu lyc phap luat.
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Vi Du: Ngay 02.9.2014, hai bén ky két hop dong mua ban nha dat. Hop
d6ng nay chi vi pham diéu kién vé hinh thirc nhung dén ngay 15.9.2016 (qua
hai nim) mét bén khdi kién ra Toa an yéu cau Toa 4n tuyén bd hop dong mua
ban nha dat vo hiéu thi Toa an bac yéu cdu cia ho, cong nhan hop déng mua
ban. Tuy nhién néu ngay 14.8.2016 (trong thoi han 2 nim) ma ho c¢6 don yéu
cau Toa 4n tuyén bé GDDS v6 hiéu vé hinh thirc thi Toa an cin cit Piéu 134
BLDS nim 2005 ra quyét dinh budc cac bén thuc hién quy dinh vé hinh thic
giao dich trong thoi han 1 thang. Qua thot han d6 ma khong thuc hién thi Toa
an tuyén bd giao dich vo hiéu. Trong truong hop nay bén nio c6 16i 1am cho
GDDS v6 hi¢u s€ phai boi thuong thiét hai cho bén kia. Nhu vay, Toa an chi
ap dung Diéu 134 BLDS budc cac bén thuc hién quy dinh vé hinh thirc cta giao
dich khi dwong su khoi kién con trong thoi hiéu theo quy dinh cua Diéu 136
BLDS. Truong hop GDDS duoc thiét lap vao ngdy 02.01.2017 va ngay
01.02.2017 mdt bén khoi kién ra Toa 4n yéu cau Toa an tuyén bd hop déng mua
ban nha dat vo hiéu thi Toa an xem xét giao dich d6 ¢6 nam trong trudng hop
“mét bén hodc cdc bén da thwe hién it nhdt hai phan ba nghia vu trong giao
dich” chua. Néu c6 can ctr 1a mot bén hodc cac bén da thyc hién it nhat hai phan
ba nghia vu trong giao dich d6 va mot hodc cic bén yéu cau thi Toa an tuyén bd
giao dich d6 co hiéu luc phap luat. Néu khong, thi Toa an tuyén giao dich do 1a
v6 hi¢u va xtr Iy hau qua dbi v6i GDDS v6 hiéu theo BLDS niam 2015.

1.3.3. Bdo vé ngwoi thir ba trong giao dich ddn sw vé hiéu do khong
tudn thii quy dinh vé hinh thirc

Vén dé bao vé nguoi thir ba ngay tinh trong giao dich dan su duoc quy
dinh tai Diéu 147 BLDS niam 1995 nhu sau:“Trong truong hop giao dich dan
su VO hiéu, nhung tai san giao dich da dugc chuyén giao bang mdt giao dich
khac cho ngudi thtr ba ngay tinh, thi giao dich véi ngudi thir ba van cé hiéu

luc; néu tai san giao dich bi tich thu, sung quy nha nuéc hodc tra lai cho
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ngudi €6 quyén nhan tai san d6, thi ngudi thir ba co quyén yéu cau ngudi Xac
1ap giao dich v&i minh bdi thuong thiét hai”. Quy dinh n6i trén méi chi bao vé
c6 tinh nguyén tic nguoi thir ba ngay tinh theo hai kha ning nhu nhau dé 1a
dugc cdng nhan giao dich, dugc so hitu tai san do; khdng duoc céng nhan
giao dich, duoc boi thuong thiét hai. Cac quy dinh dang nghiéng vé bao vé
tuyét d6i chii so hitu.

BLDS nam 2005 di bd sung tuong dbi dam nét vé viéc bao vé ngudi thir
ba chiém hitu ngay tinh trong cac Diéu 138, 256, 257 va 258. Cu thé nhu sau:

“Piéu 138. Bao vé quyén loi ciia ngudi thir ba ngay tinh khi giao dich
dan su vO hiéu

1. Trong truong hop giao dich dan sy vO hi¢u nhung tai san giao dich la
dong san khong phai diang ky quyén so hitu di duoc chuyén giao bing mot
giao dich khac cho nguoi tht ba ngay tinh thi giao dich voi nguoi thi ba van
c6 hiéu luc, trir trudng hop quy dinh tai Diéu 257 caa B luat nay.

2. Trong truong hop tai san giao dich 14 bat dong san hodc 12 dong san
phai dang Ky quyén sé hitu da duoc chuyén giao bang mét giao dich khac cho
nguoi thir ba ngay tinh thi giao dich véi nguoi thr ba bi vO hiéu, trir truong
hop nguoi thtr ba ngay tinh nhan duoc tai san nay thong qua ban dau gia hoic
giao dich voi ngudi ma theo ban &n, quyét dinh cta co quan nha nudc c6 thim
quyén | chi s¢ hitu tai san nhung sau d6 ngudi nay khong phai 1a chi so hiru
tai san do ban &n, quyét dinh bi huy, sira”.

“Piéu 256. Quyén doi lai tai san

Chu s hitu, ngudi chiém hitu hop phap c6 quyén yéu cau ngudi chiém
hitu, nguoi st dung tai san, ngudi duoc loi vé tai san khong c6 can cir phap
luat dbi voi tai san thudc quyén so hiru hodc quyén chiém hitu hop phap cua

minh phai tra lai tai san d6, trir trudng hop quy dinh tai khoan 1 Diéu 247 cua
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Bo luat ndy. Trong trudng hop tai san dang thudc sy chiém hiru cua nguoi
chiém hitu ngay tinh thi &p dung Piéu 257 va Diéu 258 cta B luat nay.

Piéu 257. Quyén doi lai dong san khong phai diang ky quyén so hitu tir
ngudi chiém hiru ngay tinh

Chu sé hiru €6 quyén doi lai dong san khdng phai dang ky quyén s& hitu
tir nguoi chiém hitu ngay tinh trong truong hop nguoi chiém hitu ngay tinh c6
dugc dong san ndy théng qua hop dong khdng ¢ dén b voi ngudi khéng co
quyén dinh doat tai san; trong truong hop hop dong nay 1a hop dong c6 dén
bl thi chu s¢ hitu ¢6 quyén doi lai dong san néu dong san dé bi lay cap, bi
mat hodc trudng hop khéc bi chiém hiru ngoai y chi ciia chii s¢ hitu.

Picu 258. Quyén doi lai dong san phai dang ky quyén sé hitu hodc bat
dong san tir nguoi chiém hiru ngay tinh

Chu s¢ hitu dugce doi lai dong san phai ding ky quyén so hitu va bat
dong san, trir truong hop nguoi thir ba chiém hiru ngay tinh nhan duoc tai san
nay thdng qua ban dau gia hoic giao dich véi nguoi ma theo ban an, quyét
dinh cta co quan nha nudc c6 thim quyén I chu sé hiru tai san nhung sau d6
nguoi ndy khong phai 1a cha sé hiru tai san do ban an, quyét dinh bi huy,
sua”.

Trong cac quy dinh néi trén viéc bao vé ngudi thir ba ngay tinh dugc thé
hién dic biét rd trong trudng hop quy dinh tai Diéu 138, Piéu 258 BLDS; d6
1a “ngudi thi ba chiém hitu ngay tinh nhan duoc tai san thdng qua ban dau gia
hodc giao dich v&i ngudi ma theo ban an, quyét dinh cua co quan nha nudc co
tham quyén |a chu so hiru tai san, nhung sau d6 ngudi nay khong phai 1a chi
so hitu tai san do ban &n, quyét dinh bi hiy, stra”. Trude khi c6 quy dinh nay
moi giao dich thudc cac trudong hop ndi trén déu bi vo hiéu, nguoi thir ba ngay

tinh khéng duogc bao vé.
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C6 nhiéu nha nghién ctru luat cho rang trude khi BLDS niam 2015 ra doi
thi viéc bao vé ngudi thir ba ngay tinh trong GDDS v6 hiéu it nhiéu c6 dit ra,
tuy nhién chi so sai, chua cu thé nhu 6ng Tuong Duy Luong da trinh bay
trong bai viét “Bao vé nguoi thir ba ngay tinh khi giao dich dan su vo
hiéu”[29, Tr. 2].

Chi dén B luat dan sy Viét Nam nam 2015 thi van dé bao vé nguoi thir
ba ngay tinh trong GDDS n6i chung va GDDS v6 hi¢u do khong tuan thu quy
dinh vé hinh thitc néi riéng dugc quy dinh chit ché hon. Cu thé di véi giao
dich dan sy vo hiéu do khong tuan thu quy dinh vé hinh thitc BLDS nam 2015
danh han mot diéu luat Piéu 133 [3, Tr. 37] quy dinh:

Bio vé quyén loi ctia ngudi thir ba ngay tinh khi giao dich dan su vo hiéu

1. Truong hop giao dich dan sy vo hiéu nhung dbi tuong cua giao dich la
tai san khong phai dang ky di duoc chuyén giao cho ngudi thir ba ngay tinh
thi giao dich duogc xac lap, thuc hién véi nguoi thi ba van cé hiéu luc, trir
truong hop quy dinh tai Didu 167 cua Bo luit nay.

2. Truong hop giao dich dan sy v6 hi€u nhung tai san da dugc dang ky
tai co quan nha nudc c6 tham quyén, sau d6 dugc chuyén giao biang mot giao
dich dan su khéac cho nguoi thit ba ngay tinh va ngudi nay can clt vao viéc
dang ky dé ma xac 1ap, thuc hién giao dich thi giao dich d6 khong bi v6 hiéu.

Truong hop tai san phai dang ky ma chua dugc dang ky tai co quan nha
nude ¢ thAm quyén thi giao dich dan sy véi nguoi ther ba bi vo hi¢u, trir
truong hop ngudi thir ba ngay tinh nhan duoc tai san nay thong qua ban dau gia
tai t6 chuc co thim quyén hodc giao dich voi ngudi ma theo ban an, quyét dinh
clia co quan nha nudc c6 thAm quyén 13 chu s¢ hitu tai san nhung sau dé chu
thé nay khong phai 14 chii s¢ hitu tai san do ban an, quyét dinh bi hiy, stra.

3. Chu s hitu khong c6 quyén doi lai tai san tir nguoi thir ba ngay tinh,

néu giao dich dan su véi nguoi nay khong bi v6 hiéu theo quy dinh tai khoan
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2 Diéu nay nhung c6 quyén khoi kién, yéu cau chu thé c6 16i dan dén viéc
giao dich duogc xac 1ap voi nguoi thir ba phai hoan tra nhitng chi phi hop ly va
bdi thudng thiét hai.

Nhu vay, RS rang BLDS nam 2015 di quan tim hon dén quyén va loi
ich cua nguoi thir ba ngay tinh trong giao dich dan sy vo hiéu do khong tuan
thu quy dinh vé hinh thirc.

1.4. Hop ddng déan sy vo hiéu do khong tuin thii quy dinh vé hinh
thirc theo phap luat Viét Nam:

Hop déng dan su la sy thoa thuén ctia cac bén viée xac lap, thay d6i hodc
cham dirt quyén va nghia vu dan sy (Piéu 385 BLDS 2015). Hop dong dan su
cling 1a mot loai GDDS theo phap sluat Viét Nam.

V& hinh thtrc, hop dong dan su co thé duoc 1ap bang 16i néi, hanh vi,
hodc van ban khi ma phap luat khong quy dinh loai hop dong d6 khong dugc
1ap bang hinh thtrc nhat dinh. Vi dy, d6i voi hop dong mua ban hang hoéa qudc
té thi hop dong bat budc phai dugc 1ap bang van ban. Trong trudng hop phap
luat c6 quy dinh hop dong bang vian ban phai duoc cong ching, ching thuc,
hodc phai ding ky, xin phép thi phai tuan thi. Trudng hop vi pham vé hinh
thire ¢6 thé dan dén hop dong vo hiéu. Trong cic loai hop dong nhat dinh,
phap luat ¢ quy dinh vé hinh thirc bat budc cua hop dong. Néu vi pham vé
hinh thtrc ciia hop dong c6 thé dan dén hop dong vo hiéu. Vi du, hop dong
mua ban hang hoa quéc té phai dugc 1ap bang van ban. Péi voi loai hop dong
bang vin ban ma phai cong chung, chimg thuc, hodc phai dang ky, xin phép.
Néu khong thyc hién ding theo cac yéu cau trén thi hop dong ¢ thé vo hiéu.
Theo quy dinh tai diéu 407, Luat Dan su 2015 quy dinh:

1. Quy dinh vé giao dich dan sy vo hiéu tir Diéu 123 dén Diéu 133 cua

Bo luét nay ciing dugc ap dung ddi véi hop dong vo hiéu.
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2. Su vo hiéu cta hgp dong chinh 1am chidm dut hop dong phu, trir
truong hop cac bén co thoa thuan hop dong phu duoc thay thé hop dong
chinh. Quy dinh nay khéng 4p dung d6i v6i bién phap bao dam thuc hién
nghia vu.

3. Su v6 hiéu cia hop dong phu khong 1am cham dut hop dong chinh,
trir truong hop cac bén thoa thuan hop dong phu 1a mot phan khong thé tach
roi ciia hop dong chinh.

Vi vay, theo Piéu 129 BLDS 2015 thi su vi pham vé hinh thire khong
duong nhién din dén hop dong vo hiéu. Hop dong sé van co hiéu luc néu mot
hodc cac bén di thuc hién it nhat 2/3 nghia vu giao dich va néu cho du chua
thuc hién it nhat 2/3 nghia vu trong giao dich nhung d qua thoi hiéu khai
kién thi hop dong d6 ciing c¢6 hiéu luc phap luat. Trong trudong hop phap luat
bt budc vé cong chimg, chimg thuc thi cac bén ciing khéng can thuc hién
viéc cong chimg, chimg thyc hop dong doé.

Vay khi nao hop ddng dan sy vo hiéu do khong tuan thi quy dinh vé
hinh thtc?

Hop dong dan sy dugc thiét 1ap doi v6i nhimg giao dich thudc truong
hop phai giao két theo hinh thirc phap luat quy dinh nhung cic bén khong
tuan theo thi theo yéu cau ctia mot hodc cac bén va con trong thot hiéu khoi
kién, T0a an tuyén hop dong do6 1a vo hiéu do khong tuan thu quy dinh vé
hinh thire. Viée Toa an tuyén hop dong dé 13 vo hiéu hay khong, can cir vao

nghia vu ma cac bén da thuc hién hop déng da giao két.

K¢ét luan chwong 1
C6 thé noéi, vé co so 1y luan cia GDDS vo6 hiéu do khong tuan tha quy
dinh vé hinh thirc thi phap luat Viét Nam di quy dinh rat sém va gan nhu day

du. Piéu nay ching to dy 1a mot ché dinh duoc cac nha lam luat dic biét
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quan tAm va chd trong. Trai qua biét bao thing trAm lich st thi ché dinh
GDDS v6 hiéu do khong tuan thi quy dinh vé hinh thic luon dugc thé hién
trong cac BLDS cua Viét Nam. Mac du co su thay doi qua tung BLDS nam
1995, BLDS nam 2005 va BLDS nam 2015. Nhung theo cd nhén t61 danh gia
thi ché dinh ndy trong phap luat Viét Nam van con quy dinh chua triét dé, dut
khoat, r6 rang. Nhiing quy dinh vé ché dinh GDDS v6 hiéu do khong tuan thi
quy dinh vé hinh thtrc can phai dugc nghién ctru chuyén sdu va cai thién mét

cach thyc té hon nita thi méi dap tmg nhu cau hién nay.
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CHUONG 2
THUC TRANG PHAP LUAT VIET NAM VE GIAO DICH DAN SU
VO HIEU VE HINH THUC

2.1. Noi dung phap luit hién hanh vé giao dich dan sy vé hi¢u do
khong tuan thii quy dinh vé hinh thirc

GDDS v6 hiéu do khong tuan tha quy dinh vé hinh thic dugc quy dinh
tai Diéu 129 BLDS nam 2015 nhu sau:

GDDS v6 hiéu do khong tuan thu quy dinh vé hinh thirc:

GDDS vi pham quy dinh diéu kién c6 hiéu lyc vé hinh thic thi vo hiéu,
trur trudng hop sau day:

1. GDDS di duogc xac 1ap theo quy dinh phai bang vin ban nhung vin
ban khong ding quy dinh cua luat ma mot bén hoac cac bén da thuc hién it
nhat hai phan ba nghia vu trong giao dich thi theo yéu cau ciia mot bén hoic
cac bén, Toa an ra quyét dinh cong nhan hi¢u luc cua giao dich do;

2. GDDS di duoc xac lap bang van ban nhung vi pham quy dinh bat
budc vé cong chuing, chirng thuc ma mot bén hodc cac bén da thwc hién it
nhit hai phan ba nghia vu trong giao dich thi theo yéu cau cia mot bén
hoac cac bén, Toa an ra quyét dinh cong nhan hi€u lyc cua giao dich do.
Trong truong hgp nay, cic bén khong phai thuc hién viéc cong chung,
chung thuec.

Nhu nhan dinh cia mot sé ngudi vi du tac gia Truong Hong Quang;
Nguyén Thi Luong Tra tai bai trinh bay “Mot sé diém méi vé giao dich dan
su cua BLDS nam 2015 réng: Mot giao dich vi pham quy dinh vé hinh thic
nhung cdc bén tham gia giao dich tich cuc, thién chi thuc hi¢n giao dich (da
thuc hién it nhat hai phan ba nghia vu trong giao dich) thi giao dich khong bi
v6 hiéu. [31, Tr. 2]. Vay, mot GDDS khi xé4c lap khong tuan thi quy dinh vé
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hinh thirc ma phép ludt budc giao dich d6 phai tuan thu quy dinh vé hinh thic
thi chua chic GDDS d6 vé hiéu. Ma GDDS d6 chi vé hiéu khi ¢c6 mét hodc
cac bén trong GDDS d6 yéu cau Toa an tuyén bd GDDS d6 13 vo hiéu
. Can clr dé Toa an tuyén bd giao dich do6 1a vo hi€u hay co6 hiéu luc

phéap luat con tuy thudc vao viéc thuc hién nghia vu trong giao dich do cua
cac bén thiét 1ap GDDS d6. Néu mot hoic cac bén da thuc hién it nhat 2/3
nghia vu trong giao dich thi Toa an ra quyét dinh cong nhan hi¢u lyc cua
GDDS d6 va cong nhan quyén, loi ich cta cac bén trong GDDS da c6 hi¢u
lrc d6; va néu nghia vu trong giao dich d6 chua thuc hién duoc 2/3 thi Toa an
tuyén bd GDDS d6 1a vo hiéu do khong tuan thu quy dinh vé hinh thirc va giai
quyét hau qua phap 1y cia GDDS v6 hiéu dbi véi giao dich d6 theo Piéu 131
BLDS nam 2015:

1. GDDS v6 hiéu khong lam phat sinh, thay d6i, cham dat quyén, nghia
vu dan su cta cac bén ké tir thoi diém giao dich duoc xac 1ap.

2. Khi GDDS v6 hiéu thi cac bén khoi phuc lai tinh trang ban dau, hoan
trd cho nhau nhitng gi da nhan.

Truong hop khong thé hoan tra duoc béng hién vat thi tri gia thanh tién
dé hoan tra.

3. Bén ngay tinh trong viéc thu hoa lgi, 191 titc khong phai hoan tra lai
hoa loi, lgi tic do.

4. Bén c6 161 gay thiét hai thi phai boi thuong.

5. Viéc giai quyét hau qua cia GDDS v hiéu lién quan dén quyén nhan
than do B¢ luat nay, luat khac co6 lién quan quy dinh.

Quyén loi clia nguoi thir ba ngay tinh ciing duoc phép luat bao vé quy
dinh cu thé tai Piéu 133 BLDS nam 2015:

1. Trudng hop GDDS v6 hiéu nhung d6i tugng cta giao dich 1a tai san
khong phai diang ky dd duoc chuyén giao cho nguoi thir ba ngay tinh thi giao
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dich duoc xac lap, thuc hién véi nguoi thir ba van co hiéu lyc, trir truong hop
quy dinh tai Piéu 167 cta Bo luat nay.

2. Truong hop GDDS v6 hiéu nhung tai san da dugc dang ky tai co quan
nha nudc c6 tham quyén, sau d6 duge chuyén giao bang moét GDDS khac cho
nguoi thr ba ngay tinh va ngudi nay can ctr vao viéc dang ky dé ma xéc 1ap,
thuc hién giao dich thi giao dich d6 khong bi v6 hiéu.

Truong hop tai san phai dang ky ma chua duge dang ky tai co quan nha
nuédc c¢6 thAim quyén thi GDDS véi ngudi thir ba bi vo hiéu, trir truong hop
nguoi thir ba ngay tinh nhan dugc tai san nay thong qua ban dau gia tai t6
chtrc ¢6 thdm quyén hodc giao dich véi nguoi ma theo ban an, quyét dinh cta
co quan nha nudc c6 tham quyén 1a chil s& hitu tai san nhung sau d6 chu thé
nay khong phai 1a chu sé hitu tai san do ban an, quyét dinh bi huy, sira.

3. Chu s6 hiru khong c¢6 quyén doi lai tai san tir nguoi th ba ngay tinh,
néu GDDS véi nguoi nay khong bi vo hiéu theo quy dinh tai Khoan 2 Diéu
nay nhung c6 quyén khoi kién, yéu cau chu thé c6 16i dan dén viéc giao dich
dugc xac 1ap véi nguoi thtr ba phai hoan tra nhitng chi phi hop 1y va bdi
thuong thiét hai.

Tuy nhién, c6 mot diéu dit ra ¢ day la: Lam thé nao dé xac dinh nhu thé
nao 13 “mot bén hodc cac bén da thwe hién it nhdt hai phd‘n ba nghia vu trong
giao dich”. Piéu nay dugc xac dinh dinh lugng hay dinh tinh?

Pé xac dinh duoc cum tir trén, trude tién ta tim hiéu nghia vy 1a gi?

Theo Piéu 274 BLDS nim 2015 quy dinh: Nghia vu 1a viéc ma theo do,
mdt hodc nhiéu chu thé (sau day goi chung 1a bén c6 nghia vu) phai chuyén
giao vat, chuyén giao quyén, tra tién hodc giéy to co gid, thuc hi¢n cong vige
hodc khong dugc thuc hién cong viéc nhét dinh vi loi ich cia mot hodc nhiéu

chu thé khac (sau day goi chung 1a bén c6 quyén).
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Nghia vu phat sinh tir cac cin ct sau day: Hop ddng; Hanh vi phap 1y
don phuong; Thyc hién cong viéc khong ¢ uy quyén; Chiém hiru, str dung tai
san hodc duoc loi vé tai san khong c6 can ctr phap luat; Gay thi¢t hai do hanh
vi trai phap luat; Can cr khac do phap luat quy dinh (Diéu 275).

Péi twong cua nghia vu: Pdi tuong ctia nghia vu phai dugc xac dinh, 1a
tai san, cong viéc phai thuc hién hodc khong dugc thuc hién.

Pia diém thuc hién nghia vy: Dia diém thuc hién nghia vu do cic bén
thoa thuan. Truong hgp khong c6 thoa thuan thi dia diém thyc hién nghia vu
duoc xac dinh nhu sau:

a) Noi c6 bat dong san, néu ddi tuong cua nghia vu la bat dong san;

b) Noi cu trti hodc tru s¢ ciia bén co6 quyén, néu ddi twong ciia nghia vu
khong phai 1 bat dong san.

Khi bén ¢6 quyén thay d6i noi cu trii hodc tru s& thi phai bao cho bén ¢o
nghia vu va phai chiu chi phi ting 1én do viéc thay d6i noi cu tra hodc try so,
tru truong hop co6 thod thuan khac.

Thot han thyc hién nghia vu: Thot han thyc hién nghia vu do cac bén
thoa thuan, theo quy dinh cua phap luat hodc theo quyét dinh cta co quan c6
tham quyén. Bén c6 nghia vu phai thuc hién nghia vu diung thoi han, tru
truong hop B luat nay, ludt khac c6 lién quan quy dinh khac. Truong hop
bén c6 nghia vy da tu y thuc hién nghia vu trude thoi han va bén c6 quyén da
chép nhan viéc thyc hién nghia vu thi nghia vu dugc coi 1a da hoan thanh
dang thoi han. Truong hop khong xac dinh dugce thoi han thyc hién nghia vu
theo quy dinh tai Khoan 1 Piéu nay thi mdi bén co6 thé thuc hién nghia vu
hodc yéu cau thuc hién nghia vu vao bat ctr Iac nao nhung phai thong bao cho
bén kia biét trudc mot thoi gian hop 1y.

Thuc hién nghia vy giao vat: Bén c6 nghia vu giao vat phai bao quan,

giit gin vat cho dén khi giao. Khi vat phai giao 1a vat dic dinh thi bén c6
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nghia vu phai giao dung vat d6 va ding tinh trang nhu da cam két; néu 1a vat
cung loai thi phai giao dung sd luong va chat luong nhu di thoa thuan, néu
khong co thoa thuan vé chat luong thi phai giao vat 6 voi chét luong trung
binh; néu l1a vat déng bo thi phai giao dé)ng bo. Bén c6 nghia vu phai chiu moi
chi phi vé viéc giao vat, trir truong hop ¢ thoa thuan khac.

Thuc hién nghia vu tra tién: Nghia vu tra tién phai dugc thuc hi¢n dﬁy
du, dung thoi han, dung dia diém va phuong thirc da thoa thuan. Nghia vu tra
tién bao gdm ca tién 14i trén no gdc, trir trudng hop cb thoa thuan khac.

Nghia vu phai thuc hi¢n hoac khong duoc thuc hién mot cong viéc:
Nghia vu phai thuc hi¢én mot cong viéc 1a nghia vu ma theo d6 bén c6 nghia
vu phai thuc hién dang cong viéc d6. Nghia vu khong dugc thuc hién mot
cong viéc 1a nghia vu ma theo do bén c6 nghia vu khong dugc thyc hién cong
viée do.

Sau khi xac dinh nghia vu ciia GDDS, can phai xac dinh hai phan ba
nghia vu GDDS la chirng nao? Sau khi xac dinh duogc cac bén da thuc hién it
nhat hai phan ba nghia vu dan sy cta giao dich d6 thi mét trong céc bén trong
GDDS d6 yéu cau Toa an tuyén b6 GDDS d6 c¢6 hiéu lyc thi Toa an méi co
co sO tuyén bd GDDS d6 ¢6 hiéu lyc. Toa an khong tu tuyén bd GDDS vo
hiéu hay c6 hiéu lyc néu khong c6 yéu cau ctia mot trong cac bén. Néu da hét
thoi han 02 nam ké tir ngay xac lap GDDS thi GDDS d6 dwong nhién c6 hiéu
luc phap luat du khi thyc hién GDDS d6 khong tuan thu vé mit hinh thirc cta
GDDS. Phép luat quy dinh cac bén ciing khong can phai tiép tuc thuc hién
quy dinh vé hinh thtc bit budc cia GDDS d6 ma GDDS d6 véan c6 hiéu luc
phap luat.
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2.2. Thue tién thwe hién phap luit vé giao dich dan sw vo hiéu do
khong tuén thii quy dinh vé hinh thire

C6 thé khang dinh rang, GDDS 14 loai quan hé c6 tinh chat phd bién,
duoc 4p dung rong rai ¢ bat ¢t dau va bt ¢t lac nao. Béi 18, GDDS 1a mot
trong nhitng phuong thtrc hiru hi¢u cho ca nhan, phép nhan, hd gia dinh,...
xac 1ap va thuc hién céc quyén nghia vu dan su nham théa méan cac nhu cau
trong sinh hoat, tiéu dung, va trong san xuat. Tuy nhién, mdt giao dich dé
duogc coi 1a ¢o hiéu luc can dam bao duoc cic yéu to: nguoi tham gia giao
dich c6 nang luc hanh vi dan sy; muc dich va noi dung giao dich khong vi
pham diéu cdm cta phap luat, khong trai dao dtrc xa hoi; nguoi tham gia giao
dich hoan toan tu nguyén. Bén canh do, trong mot s6 truong hop phap luat
quy dinh thi hinh thirc giao dich ciing 1a diéu kién c6 hiéu luc cia GDDS.
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Qua théng ké, s6 luong 4n Toa &n nhan dan Viét Nam xét xur so tham tur

14
A

nam 2006 dén nam 2013, thi 4n dan su gan nhu ludn ding vi tri tha 2 vé s6
lugng xét xir hang nam (Biéu dd 2.1)va s6 vu an dan sy dugc xét xir so thim
ting dan theo cac ndm tir 63079 vy viéc ndm 2006, dén nim 2007: 78528 vu
viéc; nam 2008: 74562 vu viéc; nam 2009: 79600 vu vi¢c; nam 2010 c6 giam
hon nam trudc: 73191 vu viée; nam 2011: 81438 vu viéc; nam 2012: 85853

vu viée; cao nhét 13 nam 2013: 94932 vu viéc.
15,000

12,500

10,000
7,500
5,000
2,500
|.-- ||.l Il.u ||.I |I.l ||-l |'l| ||l|

2006 2007 2008 2009 2010 2071 2012 2013

S6 lwdng

B vinhsry M@ Dinsy M MHonnhanvagiadinh @ Kinh @ B8 Lao dong B8 Hanh chinh

W k03 gov.um
Biéu d6 2.2
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cdc logi vu an cua nganh Toa an qua cac nam
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Ciing trong 08 nam nay thi ty I¢ 4n dan sy ma Toa 4n nhan dan xét xu
phuc tham ciing dimg & vi tri thir 2 vé s6 luong, chi sau 4n hinh su. Xem Biéu
6 2.2.

Tuy nhién, dén giai doan xét xir giam ddc tham thi c6 mot két qua bat

ngd do 1a s6 lugng an dan sy dugc Toa an nhan dan dua ra xét xur giam doc

39



tham 1a cao nhat hang nam, va s6 lugng an dan su duoc xét xir giam doc tham

hang ndm 1a khong hé nho so vdi tong s6 luong an duge Toa 4n nhan dan xét

Xt giam dbc tham trong nam (Xem biéu do 2.3) cu thé:
Nam 2006: dan su: 508 vu viéc chiém ty 1&: 58,4%;
Niam 2007: dan su: 630 vu viéc chiém ty 1€: 60,8%;
Nam 2008: dan su: 679 vu viée chiém ty 1&: 67,2%;
Nam 2009: dan su: 880 vu viéc chiém ty 1&: 69,3%;
Nam 2010: dan su: 1141 vu viéc chiém ty 1¢: 64,7%;
Nam 2011: dan su: 1232 vu viéc chiém ty 1&: 75,2%;
Niam 2012: dan su: 955 vu viéc chiém ty 1&: 69,7%;
Nam 2013: dan su 878 vu viéc chiém ty 1&: 62,4%;
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Qua céc biéu d6 trén ddy ching ta d& nhan thay sy phd bién cua GDDS
cling nhu tinh phtc tap ctia GDDS. Néu s6 vu an ma Toa an nhan dan so thim
xét x1r cac vu an dan su qua cac nam voi biéu d6 2.1 va Toa an nhan dan xét
xur phuc thdm céac vu an dan sy tai biéu d6 2.2 cho théy sb luong an dan su
ludn & vi tri tha hai, thi ty 1¢ 4n dan su xét x{r giam dbc tham & bicu d6 2.3 da
vuot 18n vi tri thir nhét, diéu nay thé hién an dan sy 1a mot loai an vo cung
phtc tap, vu an thuong kéo dai, nhiéu cp xét xir va 1a loai 4n gy dau dau
cho cac nha chuc trach. Diéu d6 ciing ndi 1én rang GDDS x4y ra trong thuc té
1a muén vang kiéu giao dich va hau qua ma nd dem lai cho xa hoi 1a rat 10n,
kho hoa giai, kho khic phuc, gay rat nhiéu khé khan trong cong tic xét xir,
thiét hai dén tai san, tiéu ton nhiéu thoi gian, cong stc cla cac ca nhan, to
chtic va cac co quan chiic nang, cling nhu anh huong dén quyén loi cia nhiéu
ngudi dan khi tham gia GDDS. Chinh vi thé, ¢ mét GDDS duoc thyc hién
dung luat, bao vé quyén loi ciia cic bén 13 diéu hét strc quan trong nham tranh
nhiéu rai ro, thiét hai vé tai san, tinh cam, thoi gian ctia nguoi dan nodi riéng
va thiét hai cho Nha nudc noi chung.

Tuy vay, phan 16n ngudi dan Viét Nam déu khong trang bi cho minh day
du kién thire vé luat phap dan dén tinh trang cac GDDS bj v6 hiéu van thuong
xuyén xay ra. Trong s6 d6, GDDS v6 hiéu do khong tuan thii quy dinh vé
hinh thirc chiém ty 1é khong nhé. Mic du diéu nay duoc quy dinh rat rd trong
phap luat, nhung do sy thiéu hiéu biét ciia moi ngudi hay 1a loi dung diém yéu
nay cua da s6 nguoi dan ma mot s6 ngudi di ¢ tinh thyc hién nhimg GDDS
khéng tuan tha quy dinh vé hinh thtc din dén cac tranh chip, kién tung, giy
anh huong, thiét hai vé tai san va ca tinh cam giira cac bén tham gia.

Hau hét cac GDDS ma luat bat budc phai tuan thii vé hinh thirc déu 1a
nhimg giao dich phirc tap, gia tri 16n, lién quan dén nhiéu ngudi, nhiéu dbi

tugng giao dich, d& din dén tinh trang thiéu khach quan, thiéu cong bang.
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Chinh vi vy Nha nudc mdi can thiét bang cach quy dinh tinh bat budc vé
hinh thirc giao dich d6 nham bao vé quyén loi cia bén yéu thé hon va ciing 1a
vi mdt trat tu xa hoi chung, tranh hau qua l6n xay ra.

2.3. Cong tac xét xir cac loai 4n lién quan dén giao dich din sw vo
hiéu do khong tuin thii quy dinh vé hinh thirc

Thuc té 12 néu thong ké hang nam c6 bao nhiéu GDDS vé hiéu do khong
tuan thu vé hinh thic trén toan lanh thd Viét Nam thi con sé khong 16n, dU
thuc té con sd nay 16n hon rat nhiéu. Diéu nay 1a béi nhiéu 1y do nhu: nguoi
dan ngai kién tung, ngai kho khan, phién phirc, ton thoi gian, cong stc, ...
Trong d6 ¢ 1y do chinh 14 hau hét cac GDDS v6 hiéu do khong tuan thu quy
dinh vé hinh thtrc khong thé dugc khdi kién theo quan hé phép luét 1a “Yéu
cau Toa 4n tuyén bd giao dich nao d6 1a vo hiéu do khong tuan tha quy dinh
vé hinh thirc” duge vi theo BLDS niam 2005, ciing nhu BLDS nam 2015 thi
thoi hiéu khai kién dbi voi loai giao dich nay chi c6 02 nam ké tir ngdy xac
1ap giao dich. Nén hau nhu khi quyén loi cac bén bi xam hai thi thoi han nay
da hét. Néu c6 kién ra Toa an thi ho cling khoi kién theo mot quan hé phap
luat khac chir khéng phai quan hé phap luat yéu cau Toa an tuyén bd giao
dich d6 1a v6 hiéu do khong tuan tha quy dinh vé hinh thic. Nén viéc thong
ké quan hé phéap luat nay 1a khong chinh x4c va khong thé tién hanh triét dé
duoc. Toi léy mot vi du thuc té dang xay ra ¢ thanh phé ba Nﬁng ma to1 nghi
GDDS kiéu nay dang ton trén moi mién dat nude ta hién nay ma nguoi thiét
hai cudi cung 13 nhitng ngudi dan don 1€, nghéo khd. C6 18 rat nhiéu nguoi
biét tap doan Sun Group? - Coéng ty C6 phan Tap doan Mat troi (Tap doan
Sun Group) dugc thanh lap tai Viét Nam nam 2007, t&i nay da thyc hién hang
loat cac du 4n gop phan thac ddy sy phat trién tai nhiéu dia phuong nhu: Ba
Na Hills, InterContinental Danang Sun Peninsula Resort, Premier Village

Danang Resort, Asia Park, Cong vién DPai duong Ha Long, cap treo
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Fansipan... O linh vuc bat dong san tap doan nay hoat dong rit manh, trong
d6 Sunland 13 mot thanh vién cua tap doan Sun Group hién dang md ban rat
nhiéu khu dét cho du an caa Sun Group, nhung c¢6 mot thuc té dang dién ra &
Pa Ning la: viéc chuyén nhugng quyén str dung dat do tap doan Sun Group
chuyén nhuong cho ngudi dan déu thong qua mot Hop dong Pit coc, khong
phai hop dong chuyén nhugng quyén sir dung dat. Theo BLDS Viét Nam nam
2005 ciing nhu BLDS nam 2015 va Luat dat dai nim 2013 thi viéc chuyén
nhuong quyén sir dung dét phai tuan tha quy dinh vé hinh thirc cua giao dich
1a phai thong qua hop dong chuyén nhugng quyén sir dung dat c6 cong chimg.
Nhung thyc té 14 cac du 4n cia Sun Group khi chuyén nhugng quyén sir dung
dat cho nguoi dan khong hé thong qua bét cir hop dong chuyén nhuong quyén
sir dung dat nao, ma ho danh trdo bang hop dong dit coc nén hop dong nay
khong qua cong chimg mic du ndi dung hoan toan 1a hop ddng chuyén
nhuong quyén sir dung dat. Piéu nay, néu c6 phat sinh bat cir tranh chap nao
thi ngudi dan khong thé kién Toa 4n yéu cau tuyén bd giao dich d6 1a v6 hiéu
do khong tuan tha quy dinh vé hinh thirc bdi ho ky két hop dong dit coc chir
khéng phai hop déng chuyén nhuong quyén st dung dat. Ma c6 thé ching thi
dé bao vé quyén loi cho minh ngudi dan phai yéu cau Toa an giai quyét dudi
mot loai tranh chip khac theo quy dinh Bo luat t6 tung dan su boi: Trong
GDDS, vi¢c tu nguyén thoa thuan cua cadc duong su dugc phap ludt ton trong
(Can ndi thém 1a ngudi nhan chuyén nhuong khong co quyén lya chon ma
Sun Group ap dat moi thir budc ngudi nhan chuyén nhuong phai chap thuan
néu mudn chuyén nhuong quyén str dung dat cta tdp doan Sun Group). Bén
canh d6, doanh nghiép nay ciing trén mot sé tién thué doanh nghiép rat 1on
ma 18 ra tap doan nay phai ndp cho nha nuéc bang manh khoe la: ho khong ky
hop ddng véi ngudi nhan chuyén nhuong dat véi danh nghia cong ty ma lai

v6i danh nghia c4 nhan. Nén khi giao dich thanh coéng thi ngudi chuyén
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nhuong chi phai dong thué thu nhap ca nhan chir tip doan Sun Group khong
hé chiu thué doanh nghiép cho cac khoan chuyén nhugng quyén sir dung dat
cua tap doan Sun Group.

Do d6, ¢6 mot thuc té dang budn xay ra la c6 sy ngd nhan 16n trong dan
chung sudt nhiéu nam qua 1a: Mot s6 nguoi dan khi da thuc hién cac GDDS
v6 hiéu do khong tuan thii quy dinh vé hinh thirc nhung khi Toa an xt 1y hau
qua phép 1y ctia nd, hau hét lai cong nhan GDDS d6 nén ho cir nghi viéc 1am
ctia ho 1a khong sai. Ho ctr hiéu non na 1a du khong tuan thu phap luat khi
thuc hién giao dich nhung sau nay ho van duoc Nha nudc cong nhan, duoc
phap luat bao vé. Boi ho dau thé hiéu hét ngudn gdc sau xa cua van dé. Tir do
ho truyén tai nhau va cé su ngd nhan nhu thé. C6 ai do lai noi réng, cO phai
ching Nha nudc dang lam cai cong viéc do 1a hop thiric hoa nhitng GDDS
khéng tudn thu quy dinh vé hinh thtre? Hay néi cach khac Nha nuéc dang hop
thire hoa cho viéc vi pham phap luat cia ngudi dan, diéu nay dong nghia véi
viéc chinh Nha nudc khong ton trong phap luit do minh ban hanh ra. Phap
luat khong nghiém minh, khong minh bach, khong ro rang.

2.4. Mot so vi du dién hinh vé giao dich dan sw v hi¢u do khong
tudn thi quy dinh vé hinh thirc

Mic du c6 rat nhiéu vu viée lién quan dén GDDS vo6 hiéu do khong tuan
thit quy dinh vé hinh thtc, nhung & day toi chi don cir 02 vi du dién hinh vé
loai giao dich ndy ma Toa 4n céc cap d xur 1y trong thyc té nhu sau:

Vu viée thir nhat: Tranh chap hop dong chuyén nhuong quyén st dung
dat gitta: Nguyén don: Ong Mai Van Cuong - Pia chi: S6 9, duong Nong
Lam, xa Pong Ngac, huyén Tir Liém, Ha Noi va Bi don: Ong Nguyén Vin
Binh - Dja chi: Sb 15, duong Nong Lam, xa Dong Ngac, huyén Tir Liém, Ha
Noi va ba Nguyén Thi Bich Van - Dia chi: S6 15, dudng Nong Lam, x3 Dong

Ngac, huyén Tu Li€ém, Ha N6i; Tom tat noi dung vu viéc nhu sau:
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Ba Tran Thi Bich Pao c6 chdng 13 6ng Mai Van Cuong va ba nguoi con
gai. Ba cong tac tai truong Nguyén Ai Qudc khu vuc I. Nam 1990 ba Pao
duoc nha truong cép cho dién tich dat 1a 140m? & xom 6, xi bong Ngac,
huyén Tu Liém, Ha Noi. Sau khi duoc cép dat, nam 1991 vg chéng ong ba
Bich Pao va Mai Vin Cuong l1am nha mai bang trén thira dat nay cho dén
cubi nam 1991 thi xong. Pén thang 12 nam 1992, 6ng Cuong sang Nga lam
viée, thoi gian lam viéc & nude ngoai 6ng Cuong van thuong xuyén lién lac
v6i vo con. Trong khi ong Cuong lam viéc va sinh sdng ¢ nudc ngoai, thi ba
Pao & nha da quyét dinh trao doi dién tich dat gia dinh minh dang st dung 1a
140m? dugc nha trudng cip, cing voi toan bd nha va cong trinh trén dat voi
dién tich dat 45m” dé ddi lay toan bd nha va cong trinh trén dat cia gia dinh
ong Nguyén Vin Binh, ba Nguyén Thi Bich Véan va lay s6 tién thanh toan
phan dét doi ra 1a khoang 90m? (140m*-45m?) dé trang trai cudc song. Luu ¥,
trude khi thyc hién viée trao d6i ba Pao c6 chimg minh cho vo chong ong
Binh 14 quyén s& hitu v6i dién tich dit 140m® va toan bo nha va cong trinh
trén dat 1a cua riéng ba khong lién quan dén 6ng Cuong chong ba. Viéce trao
d6i dién tich dét cling nhu nhiing tai san trén dat ca hai gia dinh duoc thuc
hién vao ngay 4.12.1994 bang mot hop dong viét tay, khong c6 ching thuc
clia co quan nha nude c6 tham quyén, chi ¢6 chit ky cta cac bén gém: ba Dao,
6ng Binh va ba Van. Theo hop dong nay thi ba Do sé& trao doi dién tich dat
140m? ciia minh cho vo chdng 6ng Binh dé nhén lai 45m” dat (trén c6 ngoi
nha mdi bang) clia vo chong ong Binh va 135.000.0004 tién thanh toan cho
90m? dién tich dat doi ra sau khi trao ddi. Cac bén thyc hién dang nhu nhitng
gi ma hop dong da ghi. Nam 2001, 6ng Mai Van Cuong tir Nga trg vé. Ong
Cuong cho rang viéc ba Pao tu y trao doi dién tich dat trén ma khong héi y
kién 6ng 13 khéng duoc, bén canh d6 6ng cho rang hop déng mua ban nay 1a

khong dung theo quy dinh cta phap luat vi khong c6 ching thuc cua co quan
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nha nude c6 thAm quyén. Vi nhimg 18 trén 6ng Cuong mudn doi lai toan bd
dién tich dat va nha cira d trao doi. Ngoai ra, ong Cuong con dé nghi Toa an
budc 6ng Binh, ba Van bdi thudng nhitng thiét hai cho 6ng xuit phat tir giao
dich chuyén nhuong, di nha dét trai phap luat gitra vo ong va 6ng Binh, ba
Van. Cu thé:

- Hop d6ng vo hiéu tir nam 1994 nhung 6ng Binh, ba Van van chiém gitr
khai thac tir nam 1995 dén nam 2008 14 hai ctra hang x 1.500.000d/thang x
150 thang = 450.000.000ddng.

- Hop dong vo hiéu song 6ng Binh, ba Van van chiém gitr trai phép lam
ong khong thé xdy nha cho sinh vién thué giy thiét hai 1a 14 phong x
650.000d/thang x 150 thang = 1.365.000.000 dong.

Tong cong 1a 1.815.000.000d6ng.

* Céch giai quyét ctia co quan nha nudc c6 thim quyén.

Xét thay ngudn gdc tai san tai SO 15, duong Nong Lam, xa Pong Ngac,
huyén Tur Liém, Ha Noi cta truong dang Nguyén Ai Quédc phan cho ba Tran
Thi Bich Pao nam 1990 véi dién tich dat 140m2. Toan bd cong trinh va nha
xdy dung trén dat do 6ng Cuong va ba Pao xay dung nim 1991 13 hoan toan
hop phap. Dién tich dit cua vo chong éng Binh 14 45m? dugc dung dé trao dbi
cling dugc xac dinh 1a hgp phap.

Xét hop dong chuyén nhuong, doi nha dat ngay 4.12.1994 giira ba Tran
Thi Bich Pao vé6i vo chong ong Nguyén Vin Binh va ba Nguyén Thi Bich
Van 1 khong dung phap luat vé ca ndi dung va hinh thirc:

- V& ndi dung: ba Pao ty y chuyén nhuong tai san chung cta vo chong
ma khong c6 su thda thuan véi 6ng Mai Van Cuong la khong ding.

- V& hinh thirc: hop dong 1 hinh thirc viét tay chua c6 ching thyc cta co
quan nha nudc cé thim quyén. Ap dung Khoan 2 Diéu 146 BLDS; tiéu muc
2.4 muc 2 phan I — Nghi quyét s6 01/2003/NQ — HHDTP ngay 16.04.2003
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ciia Hoi dong tham phan Toa 4n nhan dan tdi cao xac dinh GDDS giita ba
Tran Thi Bich Pao v&i vo chong 6ng Nguyén Vian Binh 13 v6 hiéu.

Xét phf?ln 16i 1am cho giao dich bi v hiéu: Ba Tran Thi Bich Pao — vo
ong Cuong c6 70% 16i vi:

- Ba Pao da cam két 6ng Cuong di lao dong xa, da giao toan quyén
quyét dinh voi dién tich dat trén, cling nhu toan bd nha va cong trinh xay
dung trén dat néu sau ndy xay ra van dé tranh chap gi thi ba xin chju hoan
toan trach nhiém trudc phap luat nén 18i ctia ba nhiéu hon.

Pbi voi vo chong ong Binh khi mua ban, chuyén d6i nha dat biét la
khong c6 mit 6ng Cuong ma van chdp nhan va ky vao hop déng nén ciing c6
mot phan 15, tuy nhién it hon phia ba Bich Pao (cu thé 30%). Va ca hai déu
c6 13i trong viéc khong dem hop dong di chimg thyc tai co quan nha nudc co
tham quyén.

Tir nhimg 1y 18 trén Toa an quyét dinh: Do GDDS bi tuyén vo hiéu nén
budc cac bén phai khoi phuc lai tinh trang ban dau.

Bén canh d6, Toa budc vo chong 6ng Binh phai tra lai toan b nha +
cong trinh khac trén téng dién tich 140m® tai S6 15, duong Nong Lam, x4
Pong Ngac, huyén Tir Liém, Ha Noi cung cac gidy to lién quan dén nha dat
s6 15 da néu trén cho dng Mai Vian Cuong va ba Tran Thi Bich Dao. Hai ong
ba Cuong, Pao c6 quyén sé hitu toan bd nha dat da néu trén.

Budc vo chong 6ng Cuong, ba Pao phai hoan lai cho vo chdng 6ng Binh
46.279.000dong tién cai tao, xdy dung nha trén dat s6 15 duong Nong Lam,
bong Ngac, Tu Liém, Ha N1 va tra lai cho vo chéng ong Binh nha + cong
trinh trén tong dién tich dat 45m” tai s6 9 duong Nong Lam, Pong Ngac, Tir
Liém, Ha Noi cung cac gidy to lién quan dén nha dat s6 9 néu trén. Theo d6
thi 6ng Binh ba Van c6 quyén s& hitu toan bo dién tich dit 45m? dét trén ciing

nhu toan b tai san trén dat.
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Budc ba Tran Thi Bich Pao phai tra lai cho vg chéng ong Binh sb tién
chuyén nhuong nha dat 135.000.000d6ng. Con yéu cau bdi thudng thiét hai
ciia ong Mai Van Cuong la khong c6 cin ctr nén khong dugc chdp nhén.
Ngoai ra Toa con tuyén vé phan an phi cta cac bén.

* Nhan xét vé cach giai quyét cua Toa an:

Xét thay, hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat giita ba Pao va vg
chdng ong Binh 1a v hiéu. Boi 18, hop dong di vi pham nhimg quy dinh bat
budc ctia phap luat vé hinh thie. Day 14 16i cua ca hai bén trong giao dich nay
do khong hiéu 13 cac quy dinh vé phap luat. Hon nita, manh dat va nha do 1a
tai san chung hop nhét cta hai vg chong 6ng Cuong va ba Pao. Chinh vi vay,
ba Pao khong duoc tu ¥ ban khi chua ¢6 sy dong ¥ cta ong Cuong.

Vé phan vo chong 6ng Binh trong trudng hop niy da bi ba Pao lira doi.
Béi trong dién bién cua vu viéc ¢6 chi tiét: “Trudc khi thuc hién viée trao dbi
ba Pao c¢6 ching minh cho vo chong 6ng Binh 1a quyén sé hitu voi dién tich
dat 140m’ va toan bo nha va cong trinh trén dat 13 cua riéng ba khong lién
quan dén 6ng Cuong chong ba”. Néu sau thoi han Toa an 4n dinh budc céc
bén thyc hién quy dinh vé hinh thirc dung nhu quy dinh phap luat ma cac bén
khong thuc hién thi Toa an tuyén bd giao dich nay 1a vo hiéu. Vé phan xéc
dinh 16i dé boi thudng thiét hai: c6 thé két luan, du v6 ¥ hay cb y, ba Pao da
thuyc hién hanh vi lira ddi hai vg chong 6ng Binh dé thuc hién GDDS nay.
Trong trudng hop nay, vo chong 6ng Binh o thé yéu cau ba Pao bdi thudng.

T6i chi c6 mot thac mac 14 tai sao khong thiy Toa an 4n dinh thoi gian
cu thé dé budc cac bén thuc hién quy dinh vé hinh thic ding nhu quy dinh
phap luat doi véi hop dong chuyén nhuong nha dat giita ong Cuong va ba
Pao v6i ong Binh ba Van? Chi khi hét thoi han Toa 4n di 4n dinh ma cac bén
khéng thuc hién quy dinh vé hinh thirc d6i voi giao dich d6 thi Toa an méi

tuyén giao dich do 1a vo hi¢u va xur Iy hau qua ctia GDDS v6 hiéu.
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Vu viéc thir hai: Tranh chip hop dong mua ban nha giita Nguyén don:
Ong Thanh va Bi don: Ong Diing; vu viéc xay ra trén dia ban tinh Ha Nam;
Tém tit nodi dung vu viéc nhu sau: Ngay 15.8.1996, vo ch(‘A)ng ong Diing lap
hop ddng chuyén nhuong 50m? dit cho anh Thanh véi gia 1 ty dong, nhan
trude 500.000.000d6ng. Hai bén cam két dén ngay 30.4.1997 anh Thanh giao
da s6 vang con lai va s& lam gidy to sang tén, chi phi gidy to mdi bén chiu
mot nira. Theo anh Thanh thi anh d3 giao cho 6ng Diing nhiéu lan, tong cong
1a 960.000.000d6ng 1a du, vi sb dat thuc té anh nhan 13 48 m*

Ngay 26.9.1996 ong Diing dugc cip gidy chimg nhin quyén st dung
80m?* dat. Nhung 6ng Diing khong chiu lam thu tuc tach hd nén anh Thanh
khai kién dén toa an, yéu cau ong Diing hoan tat thu tuc sang nhuong theo
cam két. Vé phia ong Diing cho rang, anh Thanh méi giao cho ong
500.000.000d6ng nén 6ng khong 1am thi tuc tach hd cho anh Thanh. Ong cho
rang anh Thanh d3 vi pham cam két nén 6ng yéu cau huy hop dong.

Tai ban an so thim s6 06/DSST ngay 15.4.1998, tda 4n nhan dan huyén
Phu Ly, tinh Ha Nam quyét dinh: hity hop dong sang nhuong quyén sir dung
dat gitta 6ng Diing va anh Thanh. Budc 6ng Ding tra cho anh Thanh
500.000.000ddong, budc anh Thanh giao lai cho éng Diing 48m” dit.

Ngay 19.4.1998, 6ng Diing c6 don khang céo.

Tai ban an phiic thim s6 264/DSPT ngay 03.9.1998, Toa an nhan dan
tinh Ha Nam quyét dinh: huy toan bo hop ddéng sang nhuong quyén sir dung
dat giita ong Diing va anh Thanh, 6ng Diing trd lai anh Thanh
960.000.000d6ng.

Sau khi xét xtr phtic thdm, anh Thanh c6 nhiéu don khiéu nai.

Tai quyét dinh s6 55/KN-DS ngay 22.4.1999, Phé Chanh &n Toa an nhan

dan t6i cao khang nghi ban an phuc thAm néu trén.
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Tai quyét dinh giam ddc tham s6 31/GDT-DS ngay 24.9.1999, Toa Dan
su Toa an nhan dan tdi cao quyét dinh: hity ban an phuc tham sé 264/DSPT
ngay 03.9.1998 cua Toa an nhan dan tinh Ha Nam va giao hd so vu 4n vé toa
an nhan dan tinh Ha Nam xét xir theo thi tuc phuc tham.

Toa dan sy toa 4n nhan dan téi cao nhan dinh: Viéc 6ng Diing sang
nhuong 48m* dat tai xa An D, huyén Phu Ly, tinh Ha Nam cho anh Thanh la
hoan toan ty nguyén. Trén thuc té, anh Thanh d3 nhan dat dé canh tac. Do
viéc ong Diing khong tach dién tich dit di sang nhuong cho anh Thanh nén
xay ra tranh chap. Anh Thanh lai n6i rang da tra di 960.000.000d6ng nhung
chi ¢6 1an dau ghi bién nhan. Vé phia ong Diing cho rang anh Thanh méi giao
500.000.000d6ng. S6 con lai anh Thanh chua thanh toan.

Tda an cdp phuc tham cin c&t vao 101 khai ctia anh Thanh va cac nhan
ching dé khang dinh 6ng Diing d3 nhan da 960.000.000ddng 1a chua co cin
ctr vitng chac. Toa an cho rang hai bén khong tién hanh lam thu tuc sang
nhuong va xac dinh hop dong gitra 6ng Diing va anh Thanh 13 v6 hiéu.

Vi vy can phai hay ban an phiic thim dé diéu tra, dong thoi xac minh
thém vé khoan tién anh Thanh di giao cho 6ng Diing sau ngay 15.8.1996, néu
anh Thanh khong chimg minh duoc di giao du tién cho 6ng Diing thi anh
Thanh thanh toan tiép cho dng Diing ty 1¢ dién tich dat con lai theo thoi gia.

* Nhan xét vé cach giai quyét ctua Toa an:

Trude hét, can xac dinh lut ndi dung ap dung cho GDDS nay la BLDS
nam 1995 vi thoi diém xac 1ap giao dich 1 15.8.1996. Xac dinh yéu cau cua
Nguyén don 14 - anh Thanh khoi kién Toa 4n yéu cau ong Diing hoan tat thu
tuc sang nhuong theo cam két; trong khi d6, Bi don — dng Diing cho rang anh
Thanh d3 vi pham cam két nén 6ng yéu cau hity hop dong. Ta thay: Thoi hiéu
d6i v6i GDDS v hiéu do khong tuan thu vé hinh thire 1a khong thoi han nén

yéu cau nay dugc chap nhan. Tuy nhién, cé yéu cau cua bi don v€ viéc huy
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hop ddng nén Toa an c6 c¢b s tuyén bd hop dong ndy vo hiéu va xir Iy hau
qua cia GDDS v6 hiéu vi giao dich gitta 6ng Diing va anh Thanh 1a giao dich
ma luat quy dinh phai c6 cong chiing, chung thuc, dang ky tai co quan Nha
nuéc c6 thim quyén nhung cac ong chua thuc hién dung quy dinh phép luat.
Vi vay, Toa an c6 can cu tuyén giao dich nay la vo hi€éu va xu 1y hau qua
phép 1y cia GDDS v6 hiéu theo dung quy dinh phap luat lic by gio 1a Toa
an budc cac bén thuc hién quy dinh vé hinh thuc trong mot thoi han va viée
Toda an nhan dan tdi cao cho rang can phai huy ban an phic thaim dé diéu tra,
dong thoi xac minh thém vé khoan tién anh Thanh da giao cho 6ng Diing sau
ngay 15.8.1996, néu anh Thanh khong chimg minh dugc di giao du tién cho
ong Diing thi anh Thanh thanh toan tiép cho 6ng Diing ty 1¢ dién tich dat con
lai theo thoi gia 13 hop 1y. Néu qua thoi han d6 ma cac bén khong thuc hién
giao dich thi giao dich v hiéu. V& phan 15i thi c6 thé néi, 18i thudc vé ca hai
bén. Ong Diing thi khong 1am day du tha tuc chuyén nhuong, sang tén; hinh
thirc giao dich khong dung luat dinh; anh Thanh thi khong tra du tién néu
khong chimg minh duoc 13 da tra da tién.

Hai vu viéc néu trén chi la mot trong s6 rat nhiéu cac GDDS vo hiéu do
khong tudn thi quy dinh vé hinh thtrc. Thong qua day, co thé thiy nguyén
nhéan chinh dan dén tinh trang nay chinh 1a do su thiéu hiéu biét vé phap luat
cua mot bd phan 16n dan s6 Viét Nam, hay viéc khong nghiém chinh chép
hanh quy dinh phap lut ctia nguoi thuc hién GDDS. Diéu nay di dan dén
nhimg tranh chép, kién tung khong dang co; lam cho trat tu xi hoi khong
dugc On dinh gy ra nhiéu thiét hai vé vat chét 13n tinh than. Vi vdy, dé han
ché nhitng tranh chap nay, mdi ching ta can chu dong hon trong cong tac tim
hiéu phéap luat dé co thé dé dang tham gia vao cac giao dich va dam bao cho
nhimg giao dich ay khong trai véi quy dinh cta phap luat, dam bao quyén loi

cho chinh nguoi thuc hién giao dich. Bén canh d6, Nha nudc c6 thé nang cao
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kién thirc phap luat cho nguoi dan thong qua tuyén truyén, gido duc hay ban
hanh mot van ban riéng quy dinh nhiing loai giao dich c6 quy dinh vé hinh
thirc nham giup moi ngudi dé tiép can hon,.. .

Hién nay, qua trinh thyc hién BLDS, bén canh nhitng mat tich cuc, con
c6 thyc trang 13 cac tranh chip vé GDDS c6 xu hudng gia ting, trong d6 céc
GDDS v6 hiéu do vi pham vé diéu kién c6 hiéu luc cta giao dich chiém ty 1¢
khong nho, nhat 13 diéu kién vé mat hinh thirc cta giao dich. Viéc tuyén bd
GDDS v6 hiéu do khéng tuan thi quy dinh vé hinh thirc va giai quyét hau qua
phap Iy khi GDDS v6 hiéu van 1a van dé phtic tap nhat ma nganh Toa an dang
gip phai. Co khong it vu an dd dwoc xét xir nhiéu 1an, véi nhiéu cap xét xir
khac nhau nhung van con nhiing thic mac, van c6 nhimg quan diém khac
nhau, gdy ra nhiéu tranh luan phtc tap, kién tung dai dang.

Hau hét cac vu an rét phtrc tap, hau qua dé lai thiét hai vo cung 16n cho
duong su ca vé tai san, tinh cam 1an thoi gian phai di kién tung kéo dai.

Khi xtr Iy hau qua ctia GDDS v6 hiéu do khong tudn thi vé hinh thirc thi
thay, khong phai chi mot bén thiét hai ma ca hai bén déu thiét hai rat nhiéu,
thuong nhitng vu an nay cudi cung ciing khong dem lai sy théa man cho cac
duong su ma thiét hai thuc té thi da xay ra cho cac bén tham gia giao dich.

2.5. Nhitng bat cip trong qua trinh xir Iy giao dich dan sy vo hiéu
do khong tuan thii quy dinh vé hinh thirc

Tir nhiing phan tich vé co s& phap 1y nhu & trén, cling nhu thyc trang
GDDS ton tai trong xa hoi xwa va nay c6 thé dé dang nhan thiy, viéc xét xir
cac vu an lién quan dén GDDS v6 hiéu vé hinh thirc rat phtc tap boi:

Thir nhat, GDDS v6 hiéu do khong tudn thu vé hinh thic quy dinh tai
cac BLDS niam 1995, BLDS niam 2005 va BLDS nidm 2015 khéac nhau vé thoi
hi¢u khoi kién, hau qua phap 1y, .... Mot GDDS néu cin ctr theo BLDS nam
1995 thi 1a GDDS d6 duong nhién vo hiéu do khong tuan thi vé hinh thirc,
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nhung néu cin cr vao BLDS niam 2005 hay BLDS niam 2015 thi giao dich d6
khong dwong nhién v6 hiéu. Va dit GDDS c6 vi pham diéu kién vé hinh thirc
ma cac bén khong khaoi kién yéu cau Toa 4n tuyén b GDDS vo hiéu vé hinh
thire thi Toa 4n ciing khong c6 quyén xem xét. Vi thé, khi xét xtr, Toa an phai
cin ¢ timg vu viéce cu thé ma cb cin clr ap dung phu hop, va c6 hay khong
xem x6t dén GDDS v6 hiéu dé ¢6 cach xtr 1y hau qua phap 1y phu hop, ...
diéu nay gay rat nhiéu kho khan, phtrc tap cho cong tac xét xur ddc bi€t cac vu
an lién quan dén nha dat.

Thir hai, do cac quy dinh phap luat nam tan man ¢ nhiéu vin ban luat
khac nhau nén nguoi dan khé ma tiép can, ndm bat dugc véi nhitng GDDS
nao 13 can phai tuan tha hinh thitc va thoi hiéu khai kién dbi véi timg giao
dich. Vi cac quy dinh khong nam tap trung & mot van ban phap luat nio cu
thé ma nam rai rac & nhiéu van ban phap luat lién quan, ma chinh nguoi lam
cong tac xét xur khi tim hiéu con gip nhiéu kho khin huéng gi 1a nhiing ngudi
dan binh thuong. Piéu ndy giy khé khin cho nguoi giao két, thuc hién
GDDS. Vi du hinh thtrc ctia hop ddng chuyén nhuwong quyén sir dung dat theo
BLDS nim 2015 quy dinh 1a can ctr Luat dat dai nam 2013, vay nguoi nao
mudn thyc hién GDDS lién quan dén dén dai phai tim hiéu luat dat dai nam
2013 dé biét quy dinh vé hinh thirc va thi tuc chuyén nhuong quyén sir dung
dat dé bao vé quyén loi cho minh. Ma viéc chuyén nhugng nha dat dau phai
mubn dé tim hiéu 1a tim hiéu dau, c6 lac phai nhanh gon, dam bao tinh linh
hoat giao dich trong thoi budi nén kinh té thi truong nén nguoi dan khé ma
tim hiéu luat dé bao vé cho minh khi qua ric rdi, phirc tap. Roi tir y thirc phap
luat dén nhan thic phap luat cia mdi ngudi ciing khong giéng nhau, chua ké
1a hiéu sai van ban phap luat, ...

Thir ba, Bén canh dé c6 nhitng nguoi g1 dung so ho cua luat, loi dung

su thiéu hiéu biét, su thiéu thong tin hay viéc tiép can thong tin khéng minh
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bach ctia mot sé nguoi khi tham gia GDDS ma cd tinh giao két nhimg GDDS
khong tuan thu quy dinh vé hinh thirc dé trén tranh sy kiém soat ciia co quan
nha nuéc, nham truc loi (nhu hop dong mua ban ban dat khong chung thue,
trbn sy kiém soat cua Nha nudc nham trén thué) ... nén nhitng tranh chap
dang tiéc xay ra ngay cang pho bién va c6 chiéu hudng gia tang, tinh vi hon.

Tht tu, bat cap trong viéc xac dinh nhu thé nao 1a “mét bén hodc cdc
bén da thuc hién it nhdt hai phan ba nghia vu trong giao dich” duoc quy dinh
trong Piéu 129 BLDS niam 2015. Vi hién nay, chua c¢6 vin ban nao hudng
dan cu thé dé xac dinh viéc mot bén hodc cac bén di thuc hién it nhat hai
phan ba nghia vu trong giao dich 1a nhu thé niao. Piéu nay, dan dén su ap
dung tuy tién, tiy theo cach nghi, quan diém cta ngudi xét xir ma dwa dén céc
hau qua phéap 1y khac nhau, din dén sy khong thong nhat, khong xac thyc
trong cong tac xét xur loai an nay.

Thir ndm, hiéu biét phap luat, nhan thirc phap luat ciia nguoi tham gia
GDDS con qua yéu kém nén ho khong thé hiéu hét nhitng quy dinh phap luat
ma ho lai tham gia cac giao dich nay, dan dén hau qua rat nghi€ém trong, dang
tiét ma nguoi thiét thoi ludn ludn 12 ho;

Thir sau, Cach hiéu, cach ap dung quy dinh phéap luat, hay con goi 1a
nang lyc chuyén mén cia timg Tham phan khac nhau dan dén cach xir 1y hau
qua phap 1y cta loai an lién quan dén GDDS v6 hiéu do khéng tuan thii quy
dinh vé hinh thtic cling khac nhau. D6 1a chua ké 1a ¢6 Tham phan thiéu hiéu
biét chuyén sau vé linh vyc nay gy ra nhiing hau qua dang tiéc, kho khac
phuc. Ma day lai 1a mot GDDS hét st phtrc tap, su anh hudéng cuia né co6 tinh
dién rong, lan téa lau dai, anh huong dén nhiéu ngudi, nhiéu thé hé.

Tuy nhién, mét thyc té dang budn 1a nhitng GDDS kiéu nay van clr xay
ra nhan nhan. Chi c6 déu ho c6 dua nhau ra Toa hay khong ma thoi. BLDS
nam 2015 da quy dinh vé thoi hiéu khoi kién ddi véi GDDS v6 hiéu do khong
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tuan thu quy dinh vé hinh thirc cling 1a mot cach han ché viéc khiéu kién cua
nguoi dan, giam tai bot cong viéc cho Toa an. Hon nita, BLDS nam 2015
cling c6 quy dinh mé d6i voi nhitng GDDS ma mot hodc cac bén da thyuc hién
it nhat 2/3 nghia vu cta giao dich 13 dé hop thic héa cho cac GDDS v6 hiéu
do vi pham v& hinh thtrc, khic phuc nhiing thiét hai da gay ra. Diéu nay c6 hai
chiéu suy nghi:

Mot suy nghi cho ring, viéc quy dinh nhu thé nay thé hién su théng
thoang hon ctia BLDS nam 2015 trong bdi canh nén kinh té thi trudng, nham
giam tai cong viéc cho Toa an, khic phuc hau qua do tinh trang ngay cang
nhiéu GDDS khéng tuan tha quy dinh vé hinh thirc duoc xé4c lap, giam thiéu
thi¢t hai cho cac bén duong su;

Mot suy nghi nguoc lai thi cho rang: Quy dinh nhu thé nay 13 thé hién
ludt phap khong nghiém. Bé1i, vo hinh chung ngudi lam BLDS nam 2015 da
mau thudn véi chinh minh vi cling chinh BLDS niam 2015 quy dinh mét sd
GDDS can phai tuan thu quy dinh vé hinh thie thi méi dam bao quyén lgi cho
cac bén va cling chinh 1a dam bao quyén loi cho Nha nudc. Nhung néu quy
dinh nhu Piéu 129 BLDS nim 2015, thi 1a viéc hop thitc héa cho nhiing
GDDS cb tinh khong tudn thu quy dinh phap luat. Néu mot hodc cac bén
khong yéu cau Toa 4n tuyén bd GDDS d6 vo hiéu thi c6 phai Piéu 129 BLDS
nam 2015 hop thirc héa cho céc giao dich nay? Va néu sau 02 nam ké tir ngay
GDDS khong tuan tha vé hinh thirc dugc xac 14p ma mot hodc cac bén khong
yéu cau Toa an tuyén bd 1a GDDS v hiéu thi giao dich d6 1a c6 hiéu lyc. Véi
quy dinh nhu hién nay, dbi voi giao dich chuyén nhuong quyén st dung dat
von rat pho bién va phirc tap trd nén kho kiém soat hon; quyén loi ctia ngudi
tham gia giao dich kho dam bao ma quyén loi ciia Nha nudc cé nhiéu thiét
thoi hon. Vi du bén chuyén nhuong va bén nhin chuyén nhuong ky hop dong

chuyén nhuong khong qua cong chimg, ching thuc va cac bén giao du tién,
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giao d4t cho nhau thi hét 02 nam ké tir ngay xac 1ap giao dich, cac bén khong
c6 tranh chap gi thi hop dong chuyén quyén str dung dat nay c6 hiéu luc phap
luat. Hay du chua hét hai nim ma noi nén na 1a mot hodc céc bén da thyc hién
2/3 nghia vu giao dich thi hop ddng chuyén quyén st dung dat d6 ciing c6
hi€u luc phap luat va cac bén khong phai thuc hién viéc cong chiing, ching
thuc. Nhu vy, c6 phai 1a Nha nudc mét di mot khoan thu 16n hay khong? Ma
cac bén chuyén nhuong cling chang phai tun tha bat cir quy dinh nao cta
phap luat ma lai dugc phép luat bao ve.

Quan diém ctia c4 nhan tdi vé van dé nay nhu sau:

Néu d3 quy dinh nhimg diéu kién, ddu hiéu cia mot GDDS nao 1a vo
hiéu do khong tuan tha vé hinh thuc thi trong bét ky tinh hubng nao, vao bat
ctr thoi diém nao thi n6 phai dugc tuyén bd 1a GDDS v6 hiéu va xir Iy hau qua
phap ly ctia n6 ding nhu vi¢c xur 1y hau qua phép ly cua mot GDDS vo hiéu.
Piéu nay thé hién tinh nghiém minh cua phéap luat, tinh 1d rang cta phap luat
dé nguoi dan khong ngd vie vé van dé ndy nita ma tranh duoc su loi dung ké
ho phap luat dé mot sb nguoi tryc 1ol cho ¢4 nhan, td chirc, lam that thoat
nguon thu cia Nha nudc nhu nguoén thu thué, cic loai phi, ... ma cic giao
dich d6 Nha nudc cling kiém sat duoc, tranh thiét hai khong dang c6 cho
nguoi tham gia giao dich do. Tuc la cach xtir Iy GDDS v6 hi¢u do khong tuan
thi1 vé hinh thirc ciing giéng nhu cach xir Iy GDDS v hiéu néi chung, khong
co truong hop ngoai 1¢ nao, khong quy dinh néu mét hodc cic bén da thuc
hién 2/3 nghia vu giao dich thi giao dich dé c¢é hiéu lyc, hay ciing khong an
dinh mot thoi han nhét dinh dé cac bén thuc hién viée tuan thu vé hinh thic vi
lic nay, cac bén da tranh chép thi chéng bén nao mudn tiép tuc giao dich do
ca. Ma chi c6 mot hau qua duy nhat d6 1a “GDDS v6 hiéu”. Piéu nay ciing 1a
cham dat sy ngd nhan van ton tai trong din chiing bay lau nay voi suy nghi

rang du minh giao két GDDS khong tuan tha vé hinh thirc thi nhiéu nim sau
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nay Nha nuéc ciing cong nhan cho minh, phap luit ciing bao vé quyén loi cho
minh bdi 6ng ndy ba no da lam nhu thé ma dugc d6 thoi, .... Ma ho phai hiéu
rang: Phap luat da quy dinh giao dich d6 phai tuan thu quy dinh vé hinh thirc
thi ho chi c6 mot lwa chon duy nhat 13 phai chdp hanh quy dinh vé hinh thirc
ctia giao dich dé bao vé quyén va loi ich cho minh, néu khéng giao dich d6

duong nhién khong ¢6 hiéu luc du 10 ndm, 20 ndm hay 1au hon nira.

Két luan chuong 2

Mic du nhiing trudng hop GDDS v6 hiéu do khong tuan tha quy dinh vé
hinh thirc da dugc quy dinh mdt cach chinh thirc va cu thé trong BLDS Viét
Nam nam 2015 cling nhu cac BLDS Viét Nam nam 1995, BLDS ndm 2005
qua céc giai doan nhung d6i véi mdi truong hop GDDS v6 hiéu thi viéc hiéu
rd ban chat cta no dé ap dung trong thuc tién con nhiéu van dé chua rd rang
va chua thong nhat. Ngoai ra, trén thuc té loai giao dich nay luén bién d6i hay
duoc cac ca nhan, t6 chire thye hién dudi hinh thirc mét giao dich khac, hay
cach thé hién vé hinh thirc ciing nhu vé ban chat ciia giao dich dan su khong
gidng y hét nhu quy dinh ciia phap luat boi cude séng 13 mudn hinh muodn vé.
Vi thé trong qua trinh giai quyét cac vu 4n loai nay cac co quan chuc ning
nhiéu khi 4p dung chua ding véi quy dinh cta diéu luat, co noi ap dung thé
nay c6 ving ap dung thé khac, c6 Tham phan hiéu thé nay, c6 Tham phap
hiéu cach khac din dén tinh trang ciing mot vu viéc gidng nhau nhung ving
nay giai quyét khac ving kia; Thim phan nay xét xtr khac Tham phan kia ma
cai dung thi chi duy nhat. Vay, c6 ngudi dung thi c6 ngudi sai. Chua nédi dén
hau qua cia viéc ding sai doi v6i ngudi 1am cong tac xét xir ma chi can quan
tam dén quyén va loi ich ciia cac dbi tuong trong giao dich dan sy do thi thay
da co su thiét thoi, da c6 sy xadm pham quyén va loi ich cta ho. Piéu nay dan

dén nhiéu vu an kién tung kéo dai, xur di xur lai van con chua thoa dang, gay
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thiét hai biét bao nhiéu, ca vé tién bac, cong surc, thoi gian cua ngudi theo
kién. Pic biét mot cai dang quan tdm nhat d6 1a sy mat niém tin vao phap
luat. Pay la thuc té hién nay ¢ Viét Nam chi co déu chung ta c6 ddm nhin
nhan nhu thé hay khong ma théi. Chinh vi thé cong tac giai quyét cac vu viée
loai ndy con rat nhiéu kho khan, bat cap ma dé giai quyét kho khan nay khong
phai 1a mét viéc ma ca nhan nao lam duoc, ciing khong thé giai quyét trong

ngay mot ngay hai dugc.
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CHUONG 3
PHUONG HUONG VA GIAI PHAP HOAN THIEN
PHAP LUAT VA TANG CUONG PAM BAO THUC HIEN
PHAP LUAT VE GIAO DICH DAN SU VO HIEU
VE HINH THUC O VIET NAM

3.1. Phwong hwéng va giai phap hoan thién phap luat vé giao dich
dan sw vo hiéu do khong tuin thi quy dinh vé hinh thirc

Tt nhitng phan tich, nhan dinh trén day t61 xin dua ra phuong hudng va
giai phap nham hoan thién phap luat lién quan dén GDDS v6 hiéu do khong
tuan thi quy dinh vé hinh thirc nhu sau:

Thir nhit, kién toan hé théng phap luat, dé cao cong tic xay dung phap
luat, k¥ thuat xay dung phap luat dé hé thong cac vin ban phap luat, tranh sy
chéng chéo, tranh viéc Luat ban hanh ma khong thé thuc hién duoc, hay cham
ap dung.Theo t61, vi¢c ban hanh phép luat hién nay cua Nha nudc ta 1a khong
6n boi mdi luat do mdi co quan, ban nganh lién quan chiu trach nhiém soan
thao nhu thé khong thé dam bao tinh théng nhat, lién quan, thiéu hé thong.
Theo t61, nguoi chy trach nhiém soan thdo van ban lut phai 1a mot s6 c4 nhan
nao d6 chuyén mon cao, am hiéu nhiéu linh vuc, tin tim véi cong vi¢e, voi
dat nudce; toan bo thoi gian lam viéc cua ho chi dé soan luét, bo sung luat.
Nén nhiing ngudi ndy Nha nudc phai dam bao cho ho nguén thu nhap cao.
Bén canh d6, khong nén thay doi luat qua nhanh nhu hién nay ma k§y thuat
xay dung luat phai xdy dung cac diéu luat theo kiéu mo, khai quat, chung cho
nhiéu truong hop dé sau ndy mudn bo sung theo thoi gian chi can soan quy
dinh bd sung. Hon nira, hi¢n nay luat Viét Nam cho phép sir dung an 1€ nén

viéc soan lut theo huéng nay hoan toan hop 1y, néu co nhiing tinh huéng
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khac luat quy dinh thi Thim phap cin cir vao nhitng quy dinh mang tinh khai
quat, chung d6 ma ap dung cho ting tinh hudng cu thé.

Thir hai, cAn phai diéu chinh lai Diéu 129 BLDS niam 2015 cho phu hop,
hodc can phai hudng dan cu thé nhu thé nao 1a viée “mdt bén hodc cdc bén di
thuwe hién it nhat hai phan ba nghia vu trong giao dich”.

Thir ba, toi thong nhat véi quan diém ctia Nguyén phé Chanh an Toa an
nhan dan tdi cao — 6ng Tudng Duy Lugng [29, Tr. 1] 13 nén quy dinh theo
hudéng bao vé nguoi thi ba ngay tinh trong giao dich dan su vo hi¢u do khong
tuan thtt vé hinh thirc hon nita, nhung theo huéng khai quat chung dé tuy
thudc vao tinh hudng ma Tham phén c6 cach giai quyét hop 1y, khong nén
quy dinh qua cu thé gay kho khin trong cong tac xét Xtr.

Tht tu, theo t6i vé thoi hiéu khéi kién doi véi GDDS vé hiéu do khong
tuan thil vé hinh thirc thi khong nén quy dinh thoi hiéu, ma quy dinh nhu tinh
than BLDS nam 1995 coi vi pham diéu kién vé hinh thirc 14 rat nghiém trong
gidng nhu véi GDDS v6 hiéu do vi pham diéu cam ctia phap luat, trai dao dirc
x4 hoi va GDDS v6 hiéu do gia tao theo Khoan 2 Piéu 145 BLDS nam 1995
da quy dinh: “2- Déi véi cac GDDS duoc quy dinh tai Diéu 137, Piéu 138 va
Picu 139 cua Bo luat ndy, thi thoi gian yéu cau Toa an tuyén bd giao dich vo
hi¢u khong bi han ché” 13 hoan toan hop 1y. Tirc moét khi cac bén da thyc hién
GDDS ma phap luat quy dinh phéi tuan thu vé hinh thic, nhung cic bén
khong tuan thu theo quy dinh ctia phap luat thi GDDS d6 duong nhién khong
c6 hiéu lyc phap luat. Néu mot hodc cac bén yéu cau Toa an tuyén bd thi Toa
an tuyén bo giao dich d6 1a vo hiéu va xtr Iy hau qua phép 1y cia GDDS v
hiéu, ¢6 tinh dén 13i cta cac bén trong GDDS d6 va xem xét ph?m hoa loi, lo1
tic cta bén ngay tinh, ciing nhu tinh dén viéc bao vé quyén loi cia nguoi thir

ba ngay tinh lién quan dén GDDS v6 hiéu do khong tuan tha quy dinh vé hinh
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thire d6. Nhung chic chan mét diéu 1a nhitng GDDS nao khéng tuan thu quy
dinh vé hinh thac thi khong bao gio ¢6 hiéu luc phép luét.

Thir ndm, can phai quy dinh cu thé nhitng GDDS nao bét budc phai tuan
thu vé hinh thtrc. Ddc biét 1a nhiing giao dich bat budc vé dang ky, cong
chtng, chimg thuc va tuyén truyén cho ngudi dan hiéu rd, dé tiép can, d& biét
va nhan thirc diing dan vé giao dich ma ho dang xac 1ap. Vin ban tip hop nay
phai tap hop day du, chinh thong. Viéc tuyén truyén can phai thé hién bang
nhiéu loai hinh thirc, nhu vin ban tai cac Websites; vin ban gidy; cong bao
dit tai nhitng noi cong cong noi ma ngudi dan binh thudng dé dang tiép can
dugc; hinh thuc hinh vE, tuyén truyén trén Tivi, bao, phat thanh, ... Tlc viéc
tuyén truyén cac van ban nay phai bang nhiéu hinh thirc, nhiéu phuong tién
dam bdo sinh dong, truc quan, dé hiéu dé lam sao mét nguoi dan khong biét
chir, khong hoc, hay van hoa thép van co thé tiép can, hiéu duoc.

Thir sau, giam muc thu thué, phi, 18 phi d6i v6i mot sé GDDS dé tranh
viéc vi mirc chi phi qua cao ma ngudi dan tim cach tranh, hodc trén chi phi
nén che dau giao dich chinh hay chuyén sang mot loai giao dich khac chi phi
thap hon hodc dua ra gia chuyén nhuong thip hon thyc té dé trén, hodc giam
thiéu cac chi phi phai bo ra. Dan dén thiét hai cho ngudi xac 1ap GDDS d6 ma
Nha nudc cling that thu. Vi du, hién nay dé thuc hién viée chuyén nhuong
quyén str dung dat thi ngudi thue hién loai giao dich nay phai dong cac loai
chi phi sau: thué thu nhép c4 nhan 25%; 1& phi trudc ba 0.5%; 18 phi dia
chinh; phi cong chimg. Nhu vay chi phi khong phai thap. Chinh vi thé day
cling 13 diéu gop phan vao viéc giai thich vi sao loai GDDS nay gip nhiéu rui
ro trong thyc té. Pé giam thiéu viéc nay thi viéc diéu chinh lai muc thu thué,
thu phi 1a hét strc can thiét nham dam bao su trong lanh cac GDDS, dam bao
ngudn thu 6n dinh ma Nha nudc ciing quan 1y hiéu qua hon cac quan hé dan
su nay. Bén canh viéc gidam mirc thu phi 1a thai d§ lam viéc ctia can bd tai cac

van phong cong chung, chung thuc phai nhanh nhen, rd rang, minh bach,
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khong sach nhidu ngudi thuc hién giao dich, dam bao tinh nhanh gon, tiét
kiém dang ngay cang duoc dit ra trong nén kinh té thi truong hién nay. Day
cling 1a ti€u chi rd rang minh bach ma céc van phong Nha nudc ta hién nay
can thyuc hién nghiém, tdt dé hoi nhap cung nén kinh té cta toan cau.

3.2. Nhirng kién nghi, gidi phap ting cwong dam bio thwe hién
phap luat ddi véi giao dich dan su vo hiéu do khong tuin thii quy dinh
v& hinh thirc

Tu nhitng phan tich, nhan dinh trén day t61 xin dua ra mot s6 kién nghi,
giai phap dé khac phuc thuc trang trong viéc giai quyét cac tranh chap lién
quan dén GDDS v hiéu do khong tuan thi quy dinh vé hinh thtrc nhu sau:

Thir nhét, nhitng ngudi 1am luat, khi soan thao vin ban phap luat lién
quan dén GDDS v hiéu do khong tuan thii quy dinh vé hinh thirc can nghién
ctru van ban luat lién quan trong nudc, qudc té vé linh vuc nay dap tmg véi
nhu cau thyc tién hién nay, bat kip nhimg bién dong trong nén kinh té thi
truong thay d6i chong mat hién nay dé 1am sao thyuc sy bao vé cho ngudi yéu
thé trong xa hoi, tranh nhiing thiét hai dang tiét xay ra, dimg dé tinh trang ca
16n nudt ca bé, dan dén sy phan cap manh trong xa hoi. Theo tdi, cong tac lam
luat nén tap trung cho mot sb ca nhan vira hong vira chuyén chiu trach nhiém
chinh vé viéc soan thao van ban cac luat, tit ca cac van dé thi khi ho soan thao
bat ctr van ban luit ndo ban than ho c6 thé lién hé dén cac van ban phap luat
lién quan cua nhiéu nganh nhiéu linh vuc, tranh dugc tinh trang manh co quan
nao co quan nay soan luat ma khong can biét cac quy dinh lién quan dan dén
thiéu tinh théng nhat, tinh hé thong hoa van ban lut.

Thir hai, cac van ban quy dinh vé ché dinh GDDS v6 hiéu do khong tuan
thi quy dinh vé hinh thirc can phai dugc hé thong héa, théng nhat hoa trong
nuédc 1an qudc té, tranh tinh trang quy dinh khéng logic, khong thdng nhét

nhau dan dén chong chéo quy dinh, hay trai ngugc gay khé khin trong cong
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tac xét xir, hay tao cho mot sb ngudi hiéu sai tinh than cta phap luit nhim
muc dich truc 191 cd nhan. Nha nudc hién nay da cé nhiing trang Web chtra
nhiéu vin ban phéap luat ma bat cir nguoi nao quan tim déu cé thé tai mién phi
dé nghién ctru. Tuy nhién, viéc nguodi dan binh thudng hay mot sb it ngudi
dan khong biét chit, han ché vé vin hoa van rat khé khin trong cong tac tiép
can cac van ban phap luat nay. Nén t6i dam manh dang dé xuat: Nha nudc ta
phai manh dang nghién ctru cach truyén tai nao dé cac quy dinh cua phap luat
dén nhitng nguoi dan ndy mot cach hiéu qua bai tinh than chinh ctia phap luat
1a bao vé nhiing nguoi yéu thé trong x4 hoi ma!

Thir ba, can soan luat mang tinh m& va bd sung, khong nén thay d6i luat
lién tyc 1am cho nguoi 4p dung phép luat, hay ngudi dan khong thé nam bat
cac vin ban lut thudng thay d6i nhanh chong nhu hién nay béi khi méi bat
dau nidm mot chut vé van ban luat d6 thi da c6 van ban khac thay thé roi. Hon
nita nguoi 4p dung ludt cam thay khong tin tudng & hé thong phap luat Viét
Nam. Chua ké viéc thay d6i luat nhanh chong nhu hién nay gay rat nhiéu ton
kém cho qudc gia khién ngudi dan khong con ton trong phap luat Viét Nam.

Tha tu, Nha nuée can cd phuong phép, cach thic hidu qua dé tuyén
truyén, ning cao y thic phap luat cho ngudi dan, cling nhu tao diéu kién dé
nguoi dan dé dang tiép can cac van ban phap luat; giup ho c6 nhan thirc ding
dan vé cac GDDS ma ho sip xac lap. Theo t6i cac quy dinh phap luat nén
dugc trinh bay dudi mot hinh thirc mang tinh tryc quan hon dé nguoi dan dé
tiép can, dé hiéu. Vi du cac GDDS nao can phai dugc tuan thu quy dinh vé
hinh thirc: Lam thanh mot hinh anh, mau sic sinh dong, ...

Thr ndm, nang cao nang lyc cia nguoi lam cong tac xét xu, nguoi xét
XU phai am hiéu kién thirc phap luat siu rong, nhan thic ding dang vé quy
dinh phap luat va dua ra phan xét diing, nghiém minh vi thé Nha nuéc phai to

chtc nhiéu khoa tdp huan chuyén sau, that sy hi¢u qua, nang cao trinh do
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chuyén mon cho cac Thim phan va nhitng ngudi 1am cong tac xét xir. Nén
nang cao tién luong, thu nhap cho ngudi lam cong tac xét xir dé ho tap trung
dau tu, trao doi kién thirc cho cong tac xét xtr boi hién nay cac GDDS c6 rat
nhiéu bién tudng, cac GDDS khéng con don gian nhu ngdy xua nita nén dé
xét xtr dugc cac vu viée phire tap thi ngudi Tham phan phai dau tu nghién ctru
chuyén nganh rat sau thi méi nam rd duoc vu viée. Bén canh do, nguoi lam
cong tac xét xir phai khong ngimg tu trao doi, dau tu cho minh kién thuc,
nang luc c4 nhan vé linh vuc nay.

Thir Séu, vé viéc cai cach hanh chinh tu phap that triét dé, mang tinh toan
dién dé 1am sao nguoi dan tiép can duoc cac thil tuc hanh chinh nhanh gon,
hiéu qua, tiét kiém thoi gian nhét, tranh sy sach nhiéu, phién ha. Béi trong
mét sd quy dinh giao dich v6 hi€éu do khong tuan thu quy dinh vé hinh thirc ¢6
quy dinh vé viéc cong chimg, chimg thyc, dang ky cic co quan chirc ning lién
quan. Nhung do thu tuc thyc hi¢n viéc cong chung, ching thuc, dang ky & cac
co quan chtrc ning lién quan qué phién ha, tén nhiéu thoi gian, hay nhiéu ly
do khac ma da sd ngudi din ngai dén cic co quan chirc ning lién quan dé
thuc hién cac quy dinh phap luat.Chinh vi thé Nha nudc phai nd lyc hét minh
dé c6 mot moi trudng hanh chinh rd rang, minh bach thi hanh lang phap 1y
mao1 rOng ma, hiéu lyc cia cac van ban luat manh hon, phap luat Viét Nam
ma&i dugce ton trong hon.

Thir bay, thuc hién nghiém cac quy dinh cua phap luat vé GDDS v hiéu
do khong tudn thu quy dinh vé hinh thtrc dic biét nén luat hoa cac quy dinh
phap luét vé& ché dinh nay, tranh tinh trang luat ban hanh ma van phai cho vin
ban duéi luat huéng dan..

Thir tam, dam bao cac GDDS ma phap luét bat budc tudn tha quy dinh
vé hinh thirc phai dam bao tuan tha nghiém ngit, chit ché. Nghiém cdm viée
¢d tinh x4c 1ap, thuc hi¢n GDDS khong tuan thu quy dinh vé hinh thtrc nhim
hop thitc héa hay trén tranh nghia vu dbi véi Nha nude. Theo t6i khi phat
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hién ¢6 sy ¢b tinh trdn tranh viéc tuan thu quy dinh vé hinh thirc cia GDDS
thi ngoai viéc diéu chinh theo dung quy dinh phap luat thi can phai co ché tai
phat manh tay, that ning, dic biét danh vao kinh té ddi véi nhiing c4 nhan, to
chtrc ¢b tinh khong tuan thi quy dinh vé hinh thtc cia GDDS nham c6 loi
cho minh, nham trén tranh nghia vu d6i v6i Nha nude. Co nhu thé thi nhiing
c4 nhan, t6 chirc méi so viée vi pham quy dinh vé hinh thirc cia GDDS mot
khi d3 bat budc tuan thi quy dinh vé hinh thirc ctia giao dich ma Nha nudc
cling c6 mdt ngudn thu chinh dang.
K¢ét luan chuong 3

Céc kién nghi, giai phap néu trén 1a cac kién nghi, giai phap co ban cho
viéc hoan thién ciing nhu ting cudng dam bao thyuc hién phap luat vé GDDS
v6 hiéu do khong tuan thu quy dinh vé hinh thic dang dat ra hién nay. Bén
canh d6 t6i cling dua ra nhitng dé xuat huéng hoan thién phap luat vé GDDS
v6 hiéu do khong tuan thii quy dinh vé hinh thtrc. Xuét phat tir dic thu cua
loai GDDS v6 hiéu do khong tuan thii quy dinh vé hinh thirc ma nhu t6i da
néi & chuong 2, viéc hoan thién phap luat vé ché dinh GDDS vé hiéu do
khong tuan thu quy dinh vé hinh thtc 1a mot van dé kho khan, phic tap,
khong phai mot ca nhan nao lam dugc ma néd can sy no lyc hét minh cua ca
dan toc ta. Viéc khic phuc nhitng kho khin trén khong phai ngdy mot ngdy
hai 14 1am duoc ma nd can mot qua trinh 1au dai, bén bi. Nhung Nha nudc va
nhan dan Viét Nam can phai sém bat tay vao thuc hién néu khong mudn tut
hau. Mot hanh lang phap 1y minh bach, rd rang, 6n dinh 14 diéu kién t6i thicu
dé nudc ta gia nhap cung cac nude trén thé gidi.

Thue hién tét cac giai phap d6 dé nang cao hiéu qua ap dung phap luat
vé GDDS vo hiéu do khong tuan thii quy dinh vé hinh thirc nham dem lai mot
trat tu xa hoi chung, dua nén kinh té, xa hoi phat trién 1anh manh hon sanh vai

véi cac nudce trén thé gidi.
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KET LUAN
Viéc nghién ctru dé tai: “GDDS v6 hiéu do khong tuan thu quy dinh vé
hinh thuc theo phéap luat Viét Nam” trong luan van nay cho phép dua ra mot
s6 két luan chung dudi day:

1. GDDS di duoc xac lap theo quy dinh phai bang vin ban nhung vin
ban khong ding quy dinh cua luat ma mot bén hoac cac bén da thuc hién it
nhat hai phan ba nghia vu trong giao dich thi theo yéu cau ciia mot bén hoic
cac bén, Toa an ra quyét dinh cong nhan hiéu luc cua giao dich do. Néu con
trong thot han 02 nam ké tur ngay thiét 1ap giao dich dan sy ma mot bén hoac
cac bén khong yéu cau Toa an tuyén bd GDDS d6 1a ¢6 hiéu lyc thi GDDS d6
chua chic dugc phap luat cong nhan hi¢u luc cua nd, nén GDDS d6 khong 1a
can cu cho cac giao dich khac c6 lién quan;

2. GDDS di duoc xac 1ap bang van ban nhung vi pham quy dinh bat
budc vé cong chung, chimg thyc ma mot bén hodc cac bén da thuc hién it
nhat hai phan ba nghia vu trong giao dich thi theo yéu cau ciia mot bén hoic
cac bén, Toa an ra quyét dinh cong nhan hiéu luc cua giao dich do6. Trong
truong hop nay, cac bén khong phai thuc hién viéc cong chig, chimng thuec.

3. GDDS xac 1ap theo quy dinh cua phap luat 1a phai tuan thu quy dinh
vé hinh thirc nhung cac bén da xac 1ap ma khong tuan tha quy dinh vé hinh
thic. GDDS d6 van khong dwong nhién vo hiéu do khéng tuan thii quy dinh
vé hinh thtc. Viéc GDDS d6 ¢6 v6 hiéu hay khong 14 khi va chi khi mot hodc
cac bén yéu cau Toa an tuyén bé GDDS d6 vo hiéu néu trong thoi hidu 02
nam ké tir ngdy GDDS d6 duoc xac 1ap;

4. Viéc xac dinh mot bén hodc cac bén da thuc hién it nhat hai phan ba
nghia vu trong giao dich 12 do Toa an xac dinh theo yéu cau ciia mot bén hoic
cac bén trong giao dich d6. Néu mot hay cac bén trong giao dich khong yéu
cau Toa an tuyén bd GDDS d6 1a vo hiéu thi khong ai co thé xac dinh viéc

mot hay cac bén da thuc hién it nhat hai phan ba nghia vu trong giao dich dan
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su d6. Viéc xac dinh it nhat hai phﬁn ba nghia vu trong giao dich dan sy do
chi nham muc dich xem xét giao dich 13 v6 hiéu hay khong vo hiéu vé hinh
thirc ngoai ra, viéc xac dinh ndy khong nham bat ctr muc dich nao khac. N6
khong 1a can ctr cho bat ctr muc dich khac;

5. GDDS d3 duoc xac lap theo quy dinh phai bang van ban nhung vin
ban khong ding quy dinh cta luat ma mot bén hodc cac bén da chua thuc hién
duoc hai phan ba nghia vu trong giao dich thi theo yéu ciu cia mdt bén hodc
cac bén, Toa an ra quyét dinh khong cong nhan hi¢u lyc cua giao dich do;

6. Bat cir GDDS biét budc phai tuan tha vé hinh thirc nhung da qua 02
nam ké tir ngay GDDS duoc xéac 1ap thi GDDS dé duwong nhién c6 hiéu luc
phap luat ma khong can Toa an xac nhan. Hinh thirc cia GDDS d6 khong can
duoc thuc hién bd sung néu GDDS d6 d3 duoc mot hodc cac bén di thuc hién
it nhat 2/3 nghia vu trong giao dich hay di hét hai nam ké tir thoi diém xac 1ap
GDDS do;

7. Mac du nhiing truong hgp GDDS v6 hiéu do khong tuan thu quy dinh
vé hinh thic d3 duoc quy dinh mot cach chinh thirc va cu thé trong BLDS Viét
Nam niam 2015 nhung ddi véi mdi truong hop GDDS v6 hiéu thi viée hiéu rd
ban chat cta noé dé ap dung trong thyc tién con nhiéu van dé chua rd rang va
chua théng nhat. Vi thé trong qué trinh giai quyét cac vu an loai ndy céc co
quan chirc nang nhiéu khi 4p dung chua ding véi quy dinh cua diéu luat;

8. O mét chung muc nhét dinh, luan van da giai quyét duoc mét sbé van
dé 1y luan — thyc tién xung quanh van d& GDDS v hiéu do khong tuan thu
quy dinh vé hinh thirc gbp phan hoan thién phap lut dan sy Viét Nam, bao vé
cac quyén va loi ich hop phap cua cong dan, nang cao hiéu qua cong tac xét
xtr loai 4n nay. Tuy nhién, viéc tiép tuc nghién ctru, di siu hon van dé nay
dudi gée dd nhan thire va khoa hoc khong nhiing 1a hudng nghién ctru quan

trong ma con 1a viéc lam can thiét ctia khoa hoc luat dan sy nudc ta hi¢n nay.
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