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Tém tit: Bai viét tap trung phan tich mdi quan h¢ giita Luat Céng chig nim 2014 va mét sd
van ban quy pham phap luat khac nhu B luat Dan sy nam 2015, Luat Doanh nghiép nam 2020, Nghi
dinh s6 135/2020/ND-CP, Nghi dinh sb6 82/2020/ND-CP. Boi vi, Luét Coéng chung nam 2014 duoc
dit trong tong thé voi cac van ban quy pham phap luat khac nén chung c6 mbi quan hé ndi tai va
thong nhat. Tuy nhién, giita Luat Cong ching va cic vin ban quy pham phép luat ké trén c6 nhiéu
diém bét cap, gay kho khin cho qua trinh ap dung trong thuc tién. Trén co s¢ nhitng bat cap di chi
ra, bai viét dé xuat cac giai phap hoan thién phap luat nham théng nhat gitta quy dinh trong Luat
Cong chirng nam 2014 va cac vin ban quy pham phap luét ké trén.

Tir khoa: Luat Cong chiing nam 2014, van ban quy pham phap luat, Bo luat Dan sy 2015.
Phan loai nganh: Luat hoc

Abstract: The article focuses on analyzing the relationship between the 2014 Notary Public Law
and a number of other legal documents such as the 2015 Civil Code, the 2020 Enterprise Law, Decree
No0.135/2020/ND-CP, and Decree No0.82/2020/ND-CP. The 2014 Notary Public Law has an internal
and unified relationship with other legal documents. However, there are a number of inadequacies
between the 2014 Notary Public Law and the above-mentioned legal documents, which is the cause
of difficulties in the application process in practice. Based on the analysis of the existing
shortcomings, the article proposes a number of solutions to improve and unify the provisions in the
2014 Notary Public Law and the above-mentioned legal documents.
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1. Pit van dé

Trong nén kinh té thi truong dinh hudng x3 hoi chi nghia, cic quy pham phép ludt vé
cong chimg co ¥ nghia rat 16n ddi véi quan 1y nha nudc va sy an toan cta ca nhan, t6 chic
trong nhiéu quan hé phép luat. Do d6, sau khi d6i méi, co quan nha nude c6 tham quyén da
1an lugt ban hanh cac vin ban quy pham phép luat nhim xay dung hanh lang phép 1y dé cac
chu thé c6 quyén va nghia vu phép 1y lién quan thuc hién cac hoat dong vé cong chimg. Pau
tién d6 1a Nghi dinh s6 45-HPBT ngay 27/02/1991 ctia Hoi dong Bo truong vé T6 chirc va
hoat dong cong chung nha nudc. Sau d6, Nghi dinh nay duoc thay thé bai Nghi dinh sb
31/CP ngay 18/5/1996 ctia Chinh phu vé T chtrc va hoat dong cong chirng nha nude. Tiép
d6, ngay 08/12/2000, Chinh phii ban hanh Nghi dinh s6 75/2000/ND-CP vé cong chimng,
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chimg thyc thay thé Nghi dinh s6 31/CP ngay 18/5/1996. O giai doan truéc nim 1996, hoat
dong cong ching van chi duoc thyc hién trong pham vi trong cong chimg nha nudc, tic 1a
t6 chtrc hanh nghé cong ching chi ¢6 mot hinh thirc 1 phong cong chimg do nha nudc thanh
1ap va dam bao hoat dong, cong chirng vién va nhan vién cua phong cong chung thudc bién
ché nha nudc (thoi gian dau 13 céng chirc, sau phong cong ching chuyén thanh don vi su
nghi¢p thi tré thanh vién chuc).

Tur khi Luat Cong chirng nam 2006 dugc ban hanh da xac dinh hoat dong cong ching trd
thanh mot nghé va cong chimg vién 13 nguoi hanh nghé cong ching, ddc biét cho phép thanh
1ap vin phong cong ching. Luit Cong chimg ndm 2014 van tiép tuc tu duy phap 1y vé cong
chimg nhu Luat Cong chimg nam 2006 nhung c6 nhiéu diém méi phit hop véi thuc tién hon.
Tuy nhién, thyc tién ludn thay doi doi hoi phap luat phai hoan thién dé dap tng yéu cau.
Hon nira, Luat Cong chiing nam 2014 dat trong mbi quan h¢ bién ching véi cac van ban
quy pham phap luat khac da boc 10 su bat cap gay kho khin cho qua trinh ap dung. Pimg
trudc bdi canh d6, viée nghién ciru ctru dé chi ra nhimng quy dinh “vénh” gitta Luat Cong
chtng niam 2014 va cac vin ban quy pham phap luat khac nham dua ra giai phap tuong tng
1a can thiét, c6 tinh thoi su.

Lién quan dén ndi dung bai viét, c6 nhiéu cong trinh nghién ctru ctia cac hoc gia di trude.
Mot s6 cong trinh tiéu biéu gdm: Phan Thi Binh Thuan (2020), Céng chitng dién tir tai Viét
Nam trong béi canh Cach mang céng nghiép 4.0, Tap chi Nghién ciru Ldp phdp, s6 20; Vil
Minh Chéu, D& Hiru Dinh, Vii Dich Phong (2022), Mét s6 dinh hiedng siva ddi va hodn thién
Ludgt Cong chung nam 2014, Tap chi Ddn chu va Phap ludt dién tur; Nguyén Van Dinh,
Nguyén Thi Hai Dong (2023), Thuc trang va gidi phdp hoan thién quy dinh ciia phdp ludt
vé chuyén nhwong vin phong céng chieng, Tap chi Toa dn nhén dén dién tir. Dic biét trong
khoang thoi gian gan day, khi Qudc hoi dang xay dung Luat Cong ching mai thay thé Luat
Cong chimg nam 2014 thi s6 lugng bai viét vé gop y xdy dung Luat Céng ching méi ting
1én dang ké.

Tuy nhién, so v&i cac cong trinh nghién ctru ndi trén, hudng nghién clru cia tac gia cod
nhiéu diém khéc biét. Thong thudng, cac tac gia di trude danh gia nhitng diém bat cap cua
Luat Cong chig nam 2014 va dé xuat cic giai phap stra doi, bd sung. Hudng nghién ctru
trong bai viét nay 1a danh gia diém bat cap trong quy dinh cta Luat Cong chimg nam 2014
va mot s6 vian ban quy pham phap luat khac. Trén co s¢ do, bai viét cling dé xuét giai phap
hoan thién Luat Cong ching nam 2014 hodc vin ban quy pham phap luat khac dé dam bao
tinh thong nhat va phu hop vai thuc tién.

2. Khai quat chung vé mdi quan hé giira Luit Céng chirng nim 2014 va mt sd viin
ban quy pham phap luat khac

Sau nhiéu nam thi hanh, Luat Cong chung nam 2006 da boc 10 bat cap so voi thuc tién
cudc song nén Qudc hoi da ban hanh Luat Cong chimg nim 2014 thay thé vao ngiy
20/6/2014. Trong 10 Chwong, 81 Piéu, Luat Cong ching nam 2014 c6 nhiéu diém méi thay
ddi so v6i Luat Cong chimg nim 2006, nhu: (1) Pham vi hoat dong cta cong chimg vién
dugc mad rong, tire 1a ngoai nhiém vu ching nhan tinh xéac thyc, tinh hop phap ciia hop dong,
giao dich, cong chu'ng vién cling dugc giao nhi¢m vu chirng thuc ban sao tir ban chinh, chung
thuc chir ky trong gidy t0, van ban; (2) Kéo dai thoi gian cong tac thyuc té ctia cac nhom ddi
tuong duge mién dao tao nghé cong chimg tir 3 ndm 1én 5 nam (tham phén, kiém sat vién,
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diéu tra vién, luat su) nhung nhitng d6i twong nay phai tham gia khéa bdi dudng k¥ ning
hanh nghé cong chimg va Quy tic dao dirc hanh nghé cong chimg tai co s& ddo tao nghé
cong chung vai thoi han 1a 03 thang; (3) Phong cong chiing chi dugc thanh 18p mdi tai nhitng
dia ban chua c6 diéu kién phat trién duoc Vin phong cong chimg. Van phong cong ching
thanh 1ap tai cac dia ban co diéu kién kinh té - x3 hoi kho khan, dic biét kho khin duoge
huong chinh sach wu dii theo quy dinh ciia Chinh phi; (4) Quy dinh cu thé nhitng hanh vi
bi cdm trong hoat dong cong chimg cuia céng chimg vién, to chirc hanh nghé coéng ching
nhu khong dugc mé chi nhanh, van phong dai dién, co s, dia diém giao dich khac ngoai tru
s& cua td chuc hanh nghé cong chung; thuc hién cac hoat dong san xuét, kinh doanh, dich
vu ngoai pham vi hoat dong da dang ky; ép budc nguoi khac st dung dich vu ctia minh hay
quang cdo trén cac phuong tién thong tin dai chiing vé cong chiing vién va té chirc minh...

Vi nhitng diém méi néu trén, tir khi dugc ban hanh va ¢ hiéu luc thi hanh, Luat Cong
chtng nim 2014 da tao hanh lang phéap 1y dé cac chu thé lién quan hiéu rd gidi han quyén
va nghia vu phép 1y. Pong thoi, Luat Cong chimg nam 2014 gép phan bao vé quyén va loi
ich hop phap ciing nhu han ché nhing tranh chép, rui ro phét sinh giita cac bén trong giao
dich dan sy, quan hé phap luat khac. Diéu nay khdng chi ¢ ¥ nghia vai cac bén trong giao
dich dan sy, quan hé phap luat khdc ma con cd y nghia rat 16n trong quan ly nha nude. Boi
dudi goc d6 quan ly nha nudce thi hoat dong cong ching gilp han ché tranh chap, giam tai
cbng viéc cho co quan giai quyet tranh chap va hoat dong cong chimg con cung cap chimg
ctr dng tin cay khi tranh chap xay ra. Con d6i véi ca nhan, to chirc thi chinh hoat dong cong
chimg gilp ho ¢d niém tin va tich cyc tham gia cac hop dong, giao dich, quan hé phap luat
khac bai da co cach thuce twong ddi chac chin dam bao an toan cho ho.

Mbi vin ban quy pham phép ludt déu c6 mdi quan hé mat thiét voi cac vin ban quy pham
phép ludt khac trong hé thong phap luat Viét Nam. Luat Cong chiing niam 2014 ciing vay, tirc
1a Luat Cong chimg nim 2014 dat trong mdi quan hé thong nhat vé noi dung, hinh thirc véi
vin ban quy pham phap luat khac. Trong s6 d0, c6 nhiéu van ban quy pham phap luat c6 nhitng
quy dinh lién quan tryc tiép dén ndi dung cua Luat Cong chiing nim 2014. V&i pham vi diéu
chinh 13 “quy dinh vé cong chimg vién, t6 chirc hanh nghé cong chimg, viéc hanh nghé cong
chung, thu tuc cong chung va quan Iy nha nude vé cong chimg” (Piéu 1) thi Luat Cong chimg
ndm 2014 c6 moi quan hé chi yéu vdi nhiing van ban quy pham phap ludt trong céc linh vuc:

- B luat Dan su ndm 2015: Bo luat Dan sy quy dinh vé cac van d¢ lién quan dén giao
dich dan sy, hop dong dén sy, cac quyén nhan thin cia ca nhan... Nhimg quy dinh nay dat
ra yéu cau hoat dong cong chirng phai dam bao tinh xac thuc, hop phap cta hop dong, giao
dich dan sy va tinh chinh xé4c, hop phap, khong trai dao dirc x4 hoi ctia ban dich gidy to, vin
ban tir tiéng Viét sang tiéng nudc ngoai hodc tir tiéng nudc ngoai sang tiéng Viét.

- Mot s6 van ban vé giao dich chuyén nhuong quyén sir dung dat, boi vi, giao dich chuyén
nhuong quyén sir dung dét 1a mot trong nhimg giao dich c6 gia tri 16n, d& xay ra tranh chép
thi nhitng quy dinh lién quan dén viéc xac dinh tinh phap 1y cta giao dich phai rd rang nham
tao diéu kién cho cong chiing vién thyc hién cac hoat dong cong chung.

- M6t s6 van ban quy pham phap luat vé quan 1y nha nudc nha nudc lién quan dén hoat
dong cong chung.

- Luat Doanh nghiép nam 2020 quy dinh vé cac loai hinh doanh nghiép véi cac dic trung
phap 1y khac biét. Luat Cong chung ndm 2014 quy dinh van phong cong chirng hoat dong
theo loai hinh doanh nghiép nhat dinh dé phu hop véi ddc thu ciia nghé cong chung.
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Nhu vay, Luat Cong chimg c6 mbi quan hé mat thiét véi nhiéu vin ban quy pham phap
luat khac nhau. Do d6, dé ¢6 thé thyc thi hidu qua Luat Céng chimg niam 2014 thi mot trong
nhimg giai phap phai huéng dén dam bao tinh théng nhat gitra cac quy dinh trong Ludt Cong
ching nam 2015 va céc van ban quy pham phap luat lién quan.

3. Su bt cap giita quy dinh ctia Luit Cong chirng nim 2014 va mot s6 vin ban quy
pham phap luat khac

Trong phin nay, tic gia danh gia diém bat cip gitta Luat Coéng chimg nim 2014 va mot
s6 vin ban quy pham phap luat khac. Tuy nhién, do Qudc hoi dang x4y dung va lay ¥ kién
hoan thién Du thao Luat Cong ching (s& thay thé Luat Cong ching nim 2014) nén tac gia
bai viét c6 cap nhat nhitng thay ddi trong Dy thao Luat Cong chimg.

3.1. Su bat cdp gita quy dinh cua Ludt Cong chung nam 2014 va Nghi dinh 56
135/2020/NB-CP ngay 18/11/2020 quy dinh vé tudi nghi huu

Thi nhdt, Luat Cong chimg ndm 2014 khong quy dinh d6 tudi hanh nghé ctia cong ching
vién. Du thao Luat Cong chimg da c6 quy dinh vé d6 tudi ciia cong chimg vién 1a khong qua
70 tudi. Chung t6i cho rang, viéc khong quy dinh hodc quy dinh d¢ tudi ciia cong chimg vién
1a khong qua 70 tudi déu khong phit hop véi quy dinh vé tudi nghi huu. Trong khi d6, Diéu
4 Nghi dinh s6 135/2020/ND-CP ngay 18/11/2020 quy dinh tubi nghi huu trong diéu kién
thong thuong nhu sau:

Bang 1: D6 tudi nghi huu trong didu kién lao dong binh thuong

Lao dong nam Lao dong ni
Nam nghi huu Tudi nghi huu Nam nghi huu Tudi nghi huu
2021 60 tudi 3 thang 2021 55 tudi 4 thang
2022 60 tudi 6 thang 2022 55 tudi 8 thang
2023 60 tudi 9 thang 2023 56 tudi
2024 61 tudi 2024 56 tudi 4 thang
2025 61 tudi 3 thang 2025 56 tudi 8 thang
2026 61 tudi 6 thang 2026 57 tudi
2027 61 tudi 9 thang 2027 57 tudi 4 thang
Tir nam 2028 tro di 62 tudi 2028 57 tudi 8 thang
2029 58 tudi
2030 58 tudi 4 thang
2031 58 tudi 8 thang
2032 59 tudi
2033 59 tudi 4 thang
2034 59 tudi 8 thang
Tir nam 2035 tro di 60 tudi

Nguon: Tdc gia téng hop

Khi tinh toan d6 tudi nghi huu cho lao dong nam va lao ddng nir, cac nha lam luat da phai
cin ¢ vao nhiéu yéu t6 nhu thé trang strc khoe ctia ngudi Viét Nam, nhu cau viée lam, muc
thu nhap trung binh ctia nguoi dan... Do do, do tudi nghi huu ma phép luat quy dinh mang
tinh khoa hoc va phu hop véi thuc tién. Khi ngudi lao dong qua do tudi nghi huu thuong
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khong con du ste khoe dap tmg nhu cau cong viée. Tuong tu nhu vy, mot cong chimg vién
khi di gia thi khong con du kha ning vé stc khoe dé hanh nghé cong ching. Trong khi do,
hoat dong cong chimg doi hoi ngudi hanh nghé phai c6 nang luc nghiép vu, ky ning nghé
nghi€p va sy tim toi, nghién ctru, cap nhat kién thirc phép luat thuong xuyén cling nhu cac
phat sinh trong x4 hoi lién quan dén hoat dong cong chimg, su nhanh nhay tiép can, ap dung
cong nghé thong tin vao hoat dong cong chimg. Do d6, ciing da c6 nhiéu ¥ kién cho ring
viéc khong quy dinh vé do tudi ctiia cong ching vién 1a khong phu hop voi thyc tién, thim
chi c6 thé anh hudng dén két qua hanh nghé ctia cong ching vién (S¢ Tu phép tinh Thanh
Hoa, 2022: 5).

3.2. Su bat cdp gita quy dinh cua Ludt Cong chung nam 2014 va Ludt Doanh nghiép
nam 2020

Luat Cong chimg nam 2014 dwa ra yéu cau vé loai hinh ton tai ctia van phong cong ching
1a: “duoc t6 chirc va hoat dong theo quy dinh ctia Luat nay va cic van ban quy pham phap
luat khac c6 lién quan dbi véi loai hinh cong ty hop danh. Vin phong cong ching phai co tir
hai cong chimg vién hop danh trg 1én. Vian phong cong ching khong c6 thanh vién gop vén”
(khoan 1 DPiéu 44). Dy thao Luat Cong chiing van gitr nguyén quy dinh nay. Viéc dit ra yéu
cau nay phu hop véi dic thu ciia nghé cong chimg 1a mdi cong ching vién phai chiu trach
nhiém voi hoat dong cong ching cua minh. Ma dic diém phép 1y cta cong ty hop danh 1a
cong ty hop danh dugc thanh 18p dua trén uy tin, yéu t5 nhan than cua thanh vién hop danh;
thanh vién hop danh quyét dinh va chiju trach nhiém ddi véi hoat dong cua cong ty.

Tuy nhién, toi cho rang, ngoai cong ty hop danh c6 dic diém phap 1y nhu trén thi trong
loai hinh doanh nghiép tu nhan, chu so hitu ciing toan quyén quyét dinh va chiu trach nhiém
bﬁng toan bo tai san ctia minh ddi voi hoat dong cua doanh nghiép. Trong khi do, diéu kién
dé mot nguoi c6 thé hanh nghé cong chimg rat khat khe (phai c6 c6 bang cir nhan luat, tot
nghiép khéa dao tao nghé cong chimg mot nam, tip sy hanh nghé 12 thang, dat két qua ky
kiém tra két qua tap su hanh nghé cong ching do Bo Tu phap t6 chirc va phai c6 05 nim
cong tac phap luat). Chinh Luat Cong chung ndm 2006 dua ra quy dinh hop 1y hon khi yéu
cau: “Vian phong cong chting do mot cong chimg vién thanh 1ap dugc to chirc va hoat dong
theo loai hinh doanh nghiép tu nhan. Van phong cong chirng do hai cong chiing vién trd 1én
thanh 1ap duoc t6 chirc va hoat dong theo loai hinh cong ty hop danh” (khoan 1 Piéu 26).

3.3. S bat cdp gitta quy dinh cua Ludt Cong chirng nam 2014 va B¢ ludt Dan sw nam 2015

Thir nhat, quy dinh vé cong ching hop dong thé chdp mot bat dong san cho nhiéu 1an bao
dam thyc hién nghia vu.

B0 luat Dan sy nam 2015 cho phép mdt tai san co thé dung lam tai san bao dam dé thuc
hién nhiéu nghia vy. Cu thé: “Mot tai san c6 thé duoc dung dé bao dam thyc hién nhiéu
nghia vy, néu co gia tri tai thoi diém xac 1ap giao dich bao dam 16n hon téng gia tri cac nghia
vu dugc bao dam, tror truong hop cé thoa thuan khac hoac phép luat c6 quy dinh khac”
(khoan 1 Biéu 296). Nghi dinh s6 21/2021/ND-CP ngay 19/3/2021 quy dinh thi hanh Bo luat
Déan su vé bao dam thuc hién nghia vy cu thé hoa quy dinh tai Diéu 296 cua Bo luat Dan sy
nam 2015 nhu sau: “Truong hop chu s¢ hitu tai sdn va bén nhan bao dam thoa thuan dung
tai san dé bao dam thuc hién nghia vu ctia nguoi khac thi ap dung quy dinh vé cam cd tai
san, thé chap tai san” (khoan 3 Diéu 4). Khoan 2 Piéu 54 ctia Luat Cong chimg nim 2014
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quy dinh thé chip bat dong san nhu sau: “Trudng hop mot bat dong san dd duoc thé chap dé
dam bao thuc hién mot nghia vu va hop dong thé chip da dugc cong chimg ma sau doé tiép
tuc thé chip dé bao dam cho mot nghia vu khac trong pham vi ludt cho phép thi cac hop
ddng thé chip tiép theo phai duoc cong ching tai té chirc hanh nghé cong chimg dd cong
chung hop dong thé chip 1an dau”. Dy thao Ludt Cong ching tiép tuc ghi nhan yéu cu nay
khi quy dinh vé str dung mot bat dong san lam tai san thé chip cho nhiéu nghia vu. Ching
t6i cho rang, quy dinh nay dang han ché quyén caa chu thé c6 nhu cau cong chimg bai ho
bét budc phai cong chimg tai té chirc hanh nghé cong ching da cong ching hop dong thé
chép lan diu ma khong duoc lya chon mot td chire khac. Trong khi do, viéc cong chung lan
sau twong d6i doc 14p voi viée cong ching 1an trude.

Thir hai, quy dinh vé giao dich lién quan dén chuyén nhuong quyén sir dung dat.

Vé ndi dung nay, thuc chét I sy khac nhau gitra quy dinh tai Bo luat Dan sy nam 2015
va Thong tu s6 02/2015/TT-BTNMT ngay 27/01/2015 ctia B truong Bo Tai nguyén va Moi
truong vé xac dinh chu thé c6 quyén chuyén nhuong quyén st dung dat. Va su khac biét nay
lai gay kho khén cho cong chiing vién trong viéc phan dinh tinh hop phap hay khong hop
phap cta hanh vi chuyén nhuong quyén su dung dét. Cu thé, Bo luat Dan sy nam 2015 khéng
dinh r6 réng: Truong hop dinh doat tai san 1a bat dong san, dong san co dang ky, tai san la
ngudn thu nhap chil yéu cta gia dinh phai cé su théa thuan cua it ca cac thanh vién gia
dinh 1a ngueoi thanh nién c6 ndng hee hanh vi dan s day di, trir truong hop ludt ¢6 quy dinh
khac” (khoan 2 Piéu 212). Bong thoi Bo luat Dan sy nam 2015 ciing quy dinh: “Ngudi thanh
nién 1a ngudi tir di mudi tam tudi tre 18n” (khoan 1 Piéu 20). Pidu nay cb nghia 13, chi
nhirg nguoi thanh nién va c6 ning luc hanh vi dan sy ddy di méi duoc tham gia thoa thuan
chuyén nhuong quyén sir dung dat. Mot ngudi chua thanh nién, khong co nang luc hanh vi
dan su (ngay ca khi ngudi d6 co dimg tén trong Gidy chimg nhan quyen sir dung dat Va
quyén s hiru tai san trén dat) cling khong duoc tham gia thoa thuan chuyén nhuong quyén
stir dung dat.

Nhung, Thong tu s6 02/2015/TT-BTNMT ngay 27/01/2015 ctia B truong Bo Tai nguyén
va Mbi truong quy dinh chi tiét mot s6 diéu cta Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP va Nghi dinh
s6 44/2014/ND-CP lai c6 hudng dan khac, cu thé: “Ngudi co tén trén Giéy ching nhén hodc
ngudi duoc iy quyén theo quy dinh ctia phap lut vé dan su quy dinh tai khoan 1 Piéu 64
Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP chi duge thuc hién viéc ky hop dong, vin ban giao dich vé
quyén sir dung dat, quyén so hitu tai san gan lién voi dat khi da duoc cac thanh vién trong
hé gia dinh sir dung dat dong ¥ bang vin ban va vian ban d6 da duoc cong chimg hoic ching
thue theo quy dinh cta phéap luat” (khoan 5 Piéu 14). Nhu vay, theo Thong tu nay thi tat ca
cac thanh vién trong ho gia dinh déu phai tham gia giao két hop dong (ké ca d6 1a trudng
hop c6 nang lyc hanh vi dan sy ddy du hodc ¢ ning lyc hanh vi mot phan hodc khong 6
nang lyc hanh vi hodc mét nang lyc hanh vi dan sy va han ché nang lyc hanh vi dan sy hoac
nguoi co kho khan trong nhén thire, lam chu hanh vi).

Do d6, ¢6 su khong thong nhét gitta cac quy dinh vé giao dich bat dong san giita B lut
Dan sy nam 2015 va Thong tu 02/2015/TT-BTNMT ngay 27/01/2015. Mac du B6 luat Dan
sy nam 2015 ciing dy liéu cac truong hop khac nhung vé nguyén tic trudng hop khac phai do
Luat, B luat quy dinh chtr khéng phai 1a Nghi dinh hay Théng tu. Piéu nay khong chi gay
khé khan cho chinh cac thanh vién trong ho gia dinh khi tham gia giao dich lién quan dén bét
dong san ma cong ching vién cling loay hoay trong viéc xac dinh tinh hop phép cua giao dich.
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3.4. Sw bdt cdp gita quy dinh cia Ludt Céng ching nam 2014 va Nghi dinh s6
82/2020/ND-CP

Thir nhat, Nghi dinh s 82/2020/ND-CP cta Chinh phu ban hanh ngay 15/7/2020 quy
dinh xir phat vi pham hanh chinh trong linh viee bé tro tw phdp; hanh chinh tw phdp; hén
nhan va gia dinh; thi hanh an dan sw; pha san doanh nghiép, hop tac xa c6 Muc 3 - Chuong
IT xac dinh hanh vi vi pham hanh chinh, hinh thire xtr phat, mirc xtr phat va bién phap khéc
phuc hau qua trong hoat dong cong ching. Pong thoi quy dinh hinh thirc xir phat, bién phap
khic phuc hiu qua ap dung dbi véi cac hanh vi d6. Theo quy dinh tai khoan 4 Piéu 4 cua
Nghi dinh nay: “Trudng hop td chirc ¢6 hanh vi vi pham hanh chinh nhu cta c4 nhan thi
murc phat tién br:ing 02 14n mirc phat tién dbi vai ca nhan”. Thue cht, nguyén tic ap dung
murc phat tién nhu vay XUAt phat tir quy dinh cia Luét X1 1y vi pham hanh chinh nam 2012
(stra ddi, b6 sung nam 2020) (diém e khoan 2 Piéu 3). Khong chi Nghi dinh s6 82/2020/ND-
CP ma tét cac Nghi dinh vé xir phat vi pham hanh chinh trong cac linh vuc cu thé déu ap
dung nguyén tic 4p dung mirc phat tién nay. Chiing t6i thong nhét quan diém véi tac gia Dao
Thi Diéu Thuong (2021) khi cho rang, viéc 4p dung nguyén tic phat tién nhu vy 1a khong
hop 1y, bdi viée danh gid mire d§ xu phat phai dya trén tinh chit, mac do nguy hiém cua
hanh vi vi pham chtr khong thé dua vao loai chu thé.

Thir hai, v6i su phat trién manh mé& cua khoa hoc - cong nghé thi vin nan lam gidy to gia
da ngay cang tinh vi hon, dic biét 14 nhiing loai gidy to lién quan dén tai san c6 gia tri 1on
(nhu Gidy chimg nhan quyén sir dung dat va quyén s& hitu tai san trén dat) hodc nhiing giay
td nhan than khac (Bang t6t nghiép cao dang, dai hoc, thac si, tién si). Trong khi do, cong
chimg vién ciing chi c6 thé van dung kién thirc va k¥ nang nghé nghiép dé nhan dién giay
to. Ngoai ra, tinh trang giad mao nguoi yéu cﬁu cong chung cling dang ngay cang tang, trong
khi co so dir ligu cong chung chua thé két ndi véi du li¢u dan cu nén cong ching Vlen van
phai dya vao viéc kiém tra gidy to nhan than ban gidy dé xac dinh tinh that, gia ciia gidy to
(Phan Thi Binh Thuén, 2020). Trong khi do, hanh vi “Tay X0a, stra chira lam sai 1éch noi
dung gidy td, vin ban do co quan, t6 chirc, ngudi c6 thim quyén cap dé dugc cong ching
hop ddng, giao dich, ban dich” hay “Str dung gidy td, van ban do co quan, to chirc, ngudi co
thidm quyén cép bi tay X0a, stra chita lam sai léch noi dung dé dugc cong ching hop dong,
giao dich, ban dich” chi bi phat tir 7.000.000 - 10.000.000 dong. Ma thyc tién cho thiy trong
nhiéu truong hop viée gia mao gidy to, gia mao nguoi yéu cau cong ching tao diéu kién cho
nguoi gia mao thu duoc nhitng khoan loi rat 16n cho nén mtc phat tién nay khong du sirc
ran de nguoi gida mao.

4. Giai phap hoan thi¢n phap luit nhim thdng nhit quy dinh ctia Luat Céng chirng
nim 2014 va mét sé vin ban quy pham phap luat khic

Thi nhdt, Luat Cong chimg ndm 2014 can quy dinh vé do tudi hanh nghé ctia cong ching
vién. Theo quan diém cua tac gia, do tudi 16n nhit nén theo quy dinh cua tudi nghi huu hién
nay va ngudi hanh nghé cong chimg dugc coi 1a 1am viéc trong diéu kién lao dong binh
thuong. Boi vi, nhu da phan tich & trén, dé co dugc con sd vé tudi nghi huu thi cac nha lam
luat da phai str dung két qua nghién ciru ciia ca y hoc va thyc tién nham dam bao nhiing
nguoi lao dong 1a ngudi con du sirc khoe dé thyc hién cac cong viée va ngugc lai ngudi
khong con du strc khoe thi phai/dugc nghi huu.
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Thir hai, d6i v6i loai hinh doanh nghiép ciia vin phong cong chimg nén quy dinh nhu
Luat Cong chirng 2006 1a pht hop, cu thé: Van phong cong ching do mot cong chimg vién
thanh 1ap duoc to chirc va hoat dong theo loai hinh doanh nghiép tu nhan. Van phong céng
chtng do hai cong chtng vién tré 1én thanh lap dugc t6 chirc va hoat dong theo loai hinh
cong ty hop danh. Quy dinh nay vira van dam bao cac cong ching vién phai chiu trach nhiém
v6i hoat dong cong ching ciia minh vira linh hoat trong vi¢ce Iyra chon hinh thic hoat dong
cho cong ching vién. Cong ching vién c6 thé ty minh thanh 1ap vin phong cong chimg (hoat
dong theo loai hinh doanh nghiép tu nhan) ma khong cAn c6 su cho doi, két hop nao voi cac
cong ching vién khéac (dé thanh 14p cong ty hop danh).

Thir ba, stra d6i khoan 1 Diéu 54 Luat Cong chimg nam 2014 theo hudng truong hop
mot bat dong san da thé chép dé dam bao mot nghia vu va hop déng thé chép da dugc cong
chirng ma sau d6 tiép tuc thé chép dé bao dam cho mot nghia vy khac trong pham vi luét cho
phép thi cac hop ddng thé chap tiép theo dé su lya chon t6 chirc hanh nghé cong chimg cho
nguoi yéu cau cong ching lya chon. Viée quy dinh nhu vy dam bao quyén cua nguoi ¢6
nhu cau coéng ching vi ho c6 quyén ty do lya chon t6 chirc hanh nghé cong chimg. Trong
khi d6, viéc mot tai san duoc st dung lam tai san thé chap cho nhiéu nghia vu thi mdi 1an st
dung lam tai san bado dam do co tinh doc 1ap tuong ddi (do gia tri cta tai san luoén 16n hon
hoic bang nghia vu can bao dam).

Thir tu, van dé c6 sy khac biét giita quy dinh cua Bo luat Dan sy nam 2015 va Thong tu
02/2015/TT-BTNMT ngay 27/01/2015 cta Bo Tai nguyén va Mai truong vé chu thé tham
gia giao dich bat dong san thi khic phuc theo hudng sau: sira d6i khoan 5 Diéu 14 Thong tu
02/2015/TT-BTNMT theo huéng xéc dinh nguoi thanh nién ¢6 nang lyc hanh vi dan sy day
du phai tham gia vao viéc ky hop dong, van ban giao dich vé quyén str dung dat, quyén so
hiru tai san gan lién véi dat. Boi vi trong truong hop nay rd rang quy dinh ctia Bo luat Dan
sw nam 2015 phu hop hon khi dat ra quy dinh chi ¢6 nguoi c6 nang lyc hanh vi dan su day
du mdi c6 quyén va nghia vu tham gia giao dich vé bat dong san d6. Diéu nay pht hop voéi
nguyén tiac chung vé quyén va nghia vu ctia cac chui thé trong cac quan hé phap luat. Su thay
d6i nay giup cac cong ching vién dé dang hon trong viéc xac dinh tinh hop phap cia giao
dich lién quan dén bat dong san.

Thir ndm, bo nguyén tac 4p dung mirc phat tién ctia to chirc gép hai 1an c4 nhén khi cliing
thyc hién hanh vi vi pham hanh chinh. Nguyén tic nay phai dugc loai bo tir trong Luat Xir
1y vi pham hanh chinh nam 2012 (sira d6i, bé sung nim 2020) thi dwong nhién cac Nghi
dinh vé xtr phat vi pham hanh chinh trong cac linh vuc cu thé (trong d6 c6 linh vuc cong
chtng) ciing khong con quy dinh tuong tu. Viée loai bo nguyén tic ndy tao nén sy cong bang
trong xac dinh mirc xur phat cho cac chu thé (muc x1r phat dugc dya vao tinh chit, mtc do
nghiém trong ctia hanh vi chir khéng phai dua vao loai chu thé).

Ngoai ra, Nghi dinh s 82/2020/ND-CP ngay 15/7/2020 can nang mirc xir phat vi pham
hanh chinh (cha yéu 1a phat tién) d6i v6i hanh vi “lam gia ho so, gidy to dé dugc cong ching,
chtng thuc hop ddng, giao dich”, “gia mao cong tac dé thuc hién viéc cong chung, ching
thue”, “cho thué, cho muon chimg chi hanh nghé cong ching vién” nham ting muc rin de
nguoi vi pham.

5. Két luan
Bai viét di chi ra nhiéu diém bat cap gitra Luat Cong chirng nim 2014 va mot s van ban
quy pham phép luat khéac. Theo d6, Luat Cong chimg nam 2014 mau thuan vé&i: Nghi dinh
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s6 135/2020/ND-CP ngay 18/11/2020 khi khong quy dinh d6 tudi cta céng ching vién phu
hop v6i tudi nghi huwu; Luat Doanh nghiép nim 2020 vé loai hinh doanh nghiép cua vin
phong cong chl'rng, B6 luat Dan sy nam 2015 vé cong chl'rng hop déng thé chap mot bat
dong san cho nhiéu lan bao dam thyuc hi¢n nghla vu va van dé chu thé tham gla glao dich
chuyén nhu:ong quyen str dung dat; Nghj dinh sé 82/2020/ND-CP vé nguyén tic phat tién va
mirc phat tién ddi voi hanh vi gia mao trong cong chimg. Trén co sé danh gia nhimg bét cap
do, bai viét dé xuat mot s giai phap hoan thién phap luat twong tmg.
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