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NIEM YE'I‘ VIEC THU LY YEU CAU CONG CHONG
VAN BAN THOA THUAN PHAN CHIA VA
VAN BAN KHAI NHAN DI SAN THUA KE

W NGUYEN VAN HA

ling v6i sy phat trién chung ciia hoat
‘ déng cong ching ¢ nudc ta, nhimg
quy dinh phap luat lién quan dén té
chire va hoat d6ng cdng ching ngay cang duge
hodn thién. Pic biét, véi sy kién Luat Cong
chimg nim 2014 (sau day goi tht 14 Luat) duoe
Quéde hai khoa X111 théng qua tai ky hop thir 7
ngdy 20/6/2014, c6 hiéu luec thi hinh tir ngdy
01/01/2015; Nghj dinh s5 29/2015/ND-CP duoc
Chinh phii ban hanh ngay 15/3/2015 quy dinh chi
tiét va hudng dan thi hanh mot s6 didu ctia Luat
Céng chimg nim 2014 (Nghi dinh sb 29/2015/
NB-CP), ¢6 hig¢u hre thi hanh tir ngay 01/5/2015
véi nhidu didm mai can ban, hirz hen 13 méc son
danh ddu mét budc phat trién méi cho hoat déng
cdng chimng & nudc ta.

Mot trong nhimg quy dinh mdi vé thi tuc
cdng chirng theo Luat Céng ching nim 2014 Ia
thil tuc niém yét vide thy 1y yéu cdu cong chimg
van ban thoa thun phén chia di san thira ké, van
ban khai nhan di san thira ké (hay trude day 1a
thi tuc niém yét vin ban théa thuin phén chia di
san, van ban khai nhan di san) c6 su thay ddi kha
co ban. Bai viét nay tp trung phén tich qué trinh
hinh thanh, phat trién nhimg quy dinh cia phap
Tt vé thil tyc niém yét viée thu Iy yéu cu cong
chimg van ban thoa thuan phan chia di san thira
ké. vin ban khai nhan di san thiza ké.

1. Thii tyc niém yét viéc thy Iy yéu cAu cing
chirng van ban théa thuin phin chia di sin
thira k¢, vin ban khai nhan di san thira ké
truée khi Nghi dinh s6 29/2015/ND-CP duge
ban hanh

Tir ndm 1987, & nudc ta da cd van ban phap
1y déu tién quy dinh vé cong chimg, dé 13 Thing
tr 86 574/QLTPK ngay 10/10/1987 cina B Tu
phap huéng din cong tic cdng chimg nha nude.
Sau d6, Hoi ddng Bo truong (sau 1 Chinh phix)
13n lugt ban hinh Nghj dinh s 45/HDBT ngy
27/02/1991 vé t6 chire va hoat dong cong chimg
nha nudc, Nghi dinh s6 31/CP ngay 18/5/1996
vé t6 chue va hoat dong cong chimg nha mudc.
Pitm chung clia cic van ban niy la thi tuc ¢ong
chimg cén quy dinh kha it, didu nay c6 thé hiéu
durge 13 do sw chi phéi cia didu kién kinh té - xa
héi Nic by gid, khi ma dét nudc ta méi chuyén
tir ndn kinh té ké hoach hoa tap trung sang nén
kinh té thi truéng dinh huéng x& héi chi nghia.

Phai dén khi Nghj dinh s§ 75/2000/ND-CP
ngay 08/12/2000 ctia Chinh phi v& céng chimg,
chimg thire (sau day goi 1 Nghi dinh s 75/2000/
ND-CP) dugc ban hanh, thi ching ta méi ¢6 van
ban quy pham phap ludt du tién quy dinh vé
niém yét viéc thoa thuan phén chia di san thira
ké, viéc khai nhan di san thira ké. Theo quy
dinh tai khoan 3 Biéu 52, khoan 2 Diéu 53 cila
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Nghi dinh s6 75/2000/ND-CP, thi nguéi thuc
hién cong chimg, chimg thyc phai niém yét thoa
thuan phén chia di san, khai nhan di sin tai noi
thudng tri hodc tam tri c6 thoi han hodc noi co
bit dong san ciia ngudi dé lai di san trong thoi
han 30 ngay.

Theo quy dinh néu trén, thi khi cong chimg,
chimg thue vin ban théa thuan phan chia di san,
vin ban khai nhén di san, nguoi thuc hién cong
chimg, chimg thuc phai niém yét viéc thoa thuin
phén chia di san, khai nhan di san tai noi thuong
| trd hodic tam trd ¢6 thdi han hodc noi ¢ bét dong
| san ciia ngudi dé lai di san trong thdi han 30
ngay.

Huéng dén quy dinh néu trén, ngay 14/3/2001,
B Tu phép ban hanh Théng tw sé 03/2001/TP-
. CC huéng dan thi hanh Nghi dinh 50 75/2000/
ND-CP ngay 08/12/2000 cia Chinh phit vé cong
chimg, chimg thuc (sau ddy goi 1a Thong tu s6
03/2001/TP-CC), tai diém 7, muc I quy dinh nhur
. sau: “Viéc thoa thuan phan chia di san, viéc khai
nhn di san theo quy dinh tai Diéu 52 va Diéu 53
cua Nghj dinh phai dugc niém yét. Viée niém yét
do co quan cong chimg, chimg thyc thyc hién tai
tru s& Uy ban nhéan dén xd, phudng, thi trn (sau
day goi la Uy ban nhan dan cdp xd), noi thuong
trit trudre ddy ctia ngudi dé lai di san; trong trudng
Fhop khong c6 noi thuong tri, thi niém yét tai Uy
ban nhén din cAp x4, noi tam trit ¢6 thoi han cia
nguoi do. Trong trudng hop di san gom ca bét
dong san va dong san hoac di san chi 12 bét dong
san, thi viéc niém yét duoc thyre hién theo huéng
din néu trén ciia diém ndy; néu khong xéc dinh
duoc ca hai noi nay, thi niém yét tai Uy ban nhan
dan cfp x4, noi ¢6 bit dong san ciia ngudi dé lai
di san. Co quan céng chimg, chimg thuc phai cir
ngudi trye tiép niém yét, c6 sy chimg kién cua
dai dién Uy ban nhan dan cép Xa.

Trong trudng hop di san chi 1a dong san, néu

21 Dan cha & Phap luat

co quan cong chimg, chimg thyc va noi thuong
tris hoic tam tri cia ngwdi @€ lai di san khong &
cting mdt tinh, thanh phé truc thudc trung wong,
thi co quan cong chimg, chimg thuc cé thé by
thac cho Uy ban nhén dan clp xa thyc hién viée
niém yét theo hudéng dén tai doan 1 néu trén cia
diém nay.

N6i dung niém yét néu 1d: Ho, tén ngudi dé lai
di sin; ho, tén ctia nhimg ngudi thoa thuin hodc
ngudi khai nhdn va quan hé voi ngudi dé lai di
san; danh muc di san dugc thoa thun phén chia
hodc dugc khai nhin; cudi ban niém yét phai ghi
1d néu c6 khiéu nai, té cdo v& viée bo s6t ngudi
dwoc hudng di san, bo sot di san, di san khéng
thugc quyén sé hiru, quyén sir dung ciia ngudi dé
lai di san thi khiéu nai, t cao 6 dwoc giri cho co
quan thyc hién céng chimg, chimg thye.

Uy ban nhan dan cép xi noi niém yét ¢6 trach
nhigm bao quan viée niém yét, trong thoi han 30
ngay ké tir ngay niém yét”.

Mic du Théng tu s6 03/2001/TP-CC da quy
dinh twong déi ddy du va chi tiét thu tue niém
yét thoa thudn phan chia di san, khai nhén di san
nhung khi di sau vao phan tich, ching ta vin
thdy mot s6 vudng mic sau:

Mgt la, Thong tu s6 03/2011/TP-CC chua c6
huéng dan thi tyc niém yét (cu thé 1a dja diém
niém yét) dbi véi truémg hop di san chi la dong
san ma khong xac dinh duge noi thudng tri va
tam trii ¢6 thoi han cia ngudi dé lai di san. Doi
v6i trudmg hgp di san c6 bt dong san, thi Thong
fur s6 03/2011/TP-CC huéng dan rat rd 14 niém
yét tai noi co bit dong san (trong truong hop
khong xéc dinh dwoc noi thudng tri va tam trd
c6 thoi han clia ngudi dé lai di san). Theo ching
101, trong trudng hop di san chi 13 dong san ma
khong xé4c dinh dugc noi thudng tri va tam tri
¢6 thoi han cia ngudi dé lai di san, thi viée niém
yét dugc thyc hién tai noi ngui dé lai di san
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chét.

Hai la, theo huéng din néu trén, thi viéc niém
yét dugce thyc hién tai mot trong ba noi, d6 la:
Noi thudmg tris, noi tam trit ¢6 théi han hogc noi
6 bt déng san, Néu chi quy dinh niém yét tai
mot noi, bén canh wu diém 14 tzo thuan lgi cho
co quan thue hién niém yét, thi rét kho c6 co 5o
@€ dam bao thu nhan dugc théng tin vé tinh trang
phap 1y ctia di sén 13 bt ddng san trong trwomg
hop noi thudng tri hodc noi tam tri ¢6 thasi han
cila ngudi dé lai di san khic noi c6 bt dong san
cta ngudi dé lai di san. Do 86, muc tiéu cua vide
niém yét trong truémg hop niy & mitc 46 nio do
khéng duge dam bao.

Luat Céng chimg nam 2006 di dwge Quédc
h¢i khéa XTI ban hanh ngay 29/11/2006, cé hiéu
Iyc thi hanh ngay 01/7/2007 13 van ban phép ly
cao nhit trye 6ép diéu chinh hoat dong cong
chimg & nude ta; Nghi dinh sé 02/2008/ND-CP
ngay 04/01/2008 quy dinh chi tiét va huéng din
thi hanh mét s8 diéu cua Ludt Cong chimg nim
2006 va Théng tr sé 11/2011/TT-BTP d3 duoce
B Tu phap ban hanh ngay 27/6/2011 huémg din
thue hién mét s6 ndi dung vé cong chimg vién,
16 chirc v hoat dong cong chimg, quan 1y nha
nuée vé cong chimg nhung cic vin ban nay déu
khéng ¢6 quy dinh vé viéc niém yét théa thuin
phén chia di san, khai nhan di san. Do d¢, trén
thirc té vi¢e niém yét thoa thugn phan chia di san,
khai nhén di san vin duge thye hién theo Nghi
dinh s 75/2000/ND-CP vi Théng tu s6 03/2001/
TP-CC. Day chinh 1& mét trong nhirng thidu st
cia Lujt Céng chimg ndm 2006 va céc vin bdn
huémg dén thi hanh thdi ki ndy, anh hudng dén
hoat dong hanh nghé céng chimg cla céc céng
chimg vién, 15 chirc hanh nghé cong chimg.

Phai 8én ngdy 07/01/2013, Chinh phi. d3 ban
hanh Nghi dinh s 04/2013/ND-CP quy dinh chi
tiét va huémg dan thi hanh mot s6 didu coa Luat

Cong chimg ndm 2006, c6 hi¢u luc thi hanh tr
ngdy 25/02/2013, thay thé Nghj dinh s& 02/2008/
ND-CP, thi viée niém yét thoa thugn phéan chia di
s4n, khai nhén di san mdi duye tiép tuc quy dinh!.
Viéc niém yét thoa thusn phan chia di san, khai
nhin di san d3 duge Nghj dinh s§ 04/2013/ND-
CP ké thira quy dinh cfia Théong tu s6 03/2001/
TP-CC nhu sau:

- Chii thé thyc hign niém yét: Té chirc hanh
nghé cong chitag hode Uy ban nhin dén cip xi
noi thudng trd hodic tam trii cé théi han cudi
ciing ciia nguoi dé lai di san trong tnromg hop
duoc dé nghi.

- Péi twgng niém yét: Thoa thuin phan chia di
san, khai nhédn di san.

- N§i dung niém yét: Ho, tén cua ngudi dé
iai di san; ho, tén cua nhimg ngudi thoéa thuin
phén chia hodc khai thin di san thira ké; quan
bé cua nhimg ngudi thoa thuan phén chia hodc
khai nhan di san thira ké voi nguoi dé 1ai di sin
thira ké; danh muc di san thira ké. Cudi ban niém
yét phai ghi 1 néu c6 khiéu nai, t cdo v& visc
b sot, gifu giém ngudi duoc huong di sin thira
ké; bo s6t di san thira ké; di sdn thira ké khong
thugc quyén s& hitu, quyén sit dyng cia ngudi dé
lai di san thi khiéu nai, t6 cio d6 dugc gid cho
td chite hanh nghé cong chimg da thyc hién viée
niém yét.

- Noi niém yét: Tai try s& cia Uy ban nhan
cdp x4 noi thudng tri cudi cing cia ngudi dé
lai di sdn; tai try s¢ Uy ban nhén dén cip x4, noi
tam tri ¢6 thari han cta cudi cimg nguéi d6 trong
tnrimg hop khong xée dinh duge noi thudng tni
cudi cimg; truémg hop di san pdm ca bit déng
san va dong san hodc di san chi la bét dong san
ma khéng xac dinh duoe noi thdmg tri va noi
tam trit ¢6 thivi han cia ngudi dé lai di san thi
niém yét tai Uy ban nhén dén cp x4, noi c bit
dong san cla ngudi do.
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- Théi han niém yét: 15 ngdy ké tir ngdy niém
yét.

- Tréch nhiém cia Uy ban nhan din cdp x3
noi niém yét: Xac nhdn viéc niém yét va bao
quan viéc niém yét trong thoi han niém yét.

Qua nghién cin, phan tich quy dinh tai Didu
19 cita Nghi dinh s6 04/2013/ND-CP 6 thé thiy,
vé co ban, cic quy dinh nay gidng véi Nghi dinh
56 75/2000/ND-CP va Thong tw sé 03/2001/TP-
CC, nhung ¢6 mot s6 diém méi sau day:

- Viée niém yét co thé duoc thuc hién dong

thoi tai nhiéu noi trong truémg hop di sén & nhiéu
- dia phuong, khéng chi 1a tai mot noi nhw quy
dinh trude day;

- Tréch nhiém cia Uy ban nhén dén cép xa
' noi niém yét dugc nang cao, d6 1a bén canh viée
bio quén viéc niém yét, Uy ban nhan déan cdp xa
phai x4c nhan viéc niém yét.

Tuy di duge sira doi, bd sung mot sb diém
mdi so v6i trude nhung hai vén dé han ché nhe
¢ i phan tich & trén co ban vAn chua duge khic
phuc.

2. Niém yét viéc thu Iy yéu chu cdng chimg
viin ban théa thuin phin chia di sin thira ké,
vin ban khai nhin di sin thira k& theo quy
i dinh ciia Ludt Cong chimg nim 2014 va Nghi
dinh s6 29/2015/ND-CP

Theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 57, khoan 2
Diéu 58 cuia Luit Cong chimg nim 2014, thi t6
chirc hanh nghé cong chimg ¢6 trich nhiém niém
yét viéc thu ly cong ching van ban théa thudn
phén chia di san, van ban khai nhén di san trude
khi thye hién viéc cong ching, Luat Cong chimg
niam 2014 giao Chinh phu quy dinh chi tiét thu
tuc niém yét viéc thu 1y cong chimg vin ban thoa
thuén phén chia di san, van ban khai nhan di san.

Ngay 15/3/2015, Chinh phti da ban hanh Nghi
dinh s8 29/2015/ND-CP quy dinh chi tiét va
huéng din thi hanh mot s6 didu ciia Luat Céng
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chirng ndm 2014, trong d6 ¢6 quy dinh chi tiét vé
thit tue niém yét viéc thu Iy cong chimg van ban
théa thudn phén chia di sin, vin ban khai nhin
di san’,

Theo quy dinh tai Diéu 18 Nghi dinh s6
29/2015/ND-CP, thi thi tuc niém yét viéc thy Iy
cdng chirng van ban thoa thuan phéan chia di san,
van ban khai nhén di san bao gdm:

- Chu thé thyc hién niém yét: T6 chirc hanh
nghé cong chimg hodc Uy ban nhan dan cép xi
noi thuémg tri hodc tam trd 6 thoi han cubi
cling cta ngwdi dé lai di san trong trudng hop
dugc d& nghj.

- Dbi tugng niém yét: Viéc thy 1y céng chimg
vin ban théa thudn phan chia di san, vdn ban
khai nhan di san.

- Noi dung niém yét: Ho, tén ciia nguoi dé
lai di san; ho, tén cua nhitng ngudi thoa thuan
phan chia hodc khai nhan di san thira ké; quan
hé cia nhimg ngudi thoa thuan phén chia hodc
Kkhai nhan di san thira ké véi ngudi dé lai di san
thira ké; danh muyc di san thira ké. Ban niém yét
phai gh1 15 néu c6 khiéu nai, t6 cdo vé viéc bo
sot, gidu giém ugum dwoc hudng di san thira ké;
bo sot ngudi thira ké; di san thira ké khong thudc
quyén s hitu, quyén sir dung ciia ngudi dé lai
di san, thi khiéu nai, tb cdo d6 dugc gii cho t6
chirc hanh nghé cong chimg da thye hién viée
niém yét.

- Noi niém yét: Trong trrdng hop di san gom
ca bt dong san va dong san hoac di san chi gom
¢6 bat dong san, thi niém yet tai try s& cua Uy
ban nhén cdp xa noi thuong tri cudi cing cia
ngudi dé lai di san va tai try s¢ cia Uy ban nhan
dan cép X3 noi ¢6 bat dong san.

- Thoi han niém yét: 15 ngay ké tir ngay niém
yét.

- Trach nhiém cua Uy ban nhan dan chp xa
noi niém yét: Xéac nhan viée niém yét va bio
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quin viéc niém yét trong thét han niém yét.

Qua phén tich néu trén, chung ta nhin thiy
viéc niém yét vigc thu 1y cdng chimg vin ban
thoa thuan phin chia di san, van ban khai nhan di
san theo quy dinh cuia Nghi dinh s6 29/2015/ND-
CP mjt mat tiép tuc ké thira quy dinh vé niém yét
thoa thuén phén chia di san, khai nhén di san cia
Nghi dinh sé 04/2013/ND-CP, mat khac, da ¢o sir
thay d8i khi co ban v& noi niém vét, cu thé nhu
sau: Ddi v tnrdmg hop di san ¢6 bit dong san,
thi ngoai viée niém yét tai tey s& Uy ban nhan
din cAp x& noi thudng tri cudi cing hodic nui
tam it c6 thei han cubi cing cia ngwdi dé lai
di s, 1 chitc hinh nghé cdng chimg con phai
niém y&t 13i try s& Uy ban nhan dan cép xa noi
¢6 bat dong san (néu cling mét noi thi thye hién
nidm yt mét 14n tai noi d6), néu di san c6 nhidu
bt ddng san tai nhiéu dia phuong khac nhau, thi
t5 chirc hanh nghé cong chimg phai thyc hign
niém yét dbng thoi tai cic dia phirong do.

Nhur vay, noi niém yét theco quy dinh cua Nghi
dinh sb 29/2015/ND-CP da dugc mé rong theo
huéng chit ché hon. Quy dinh nay mic di ¢o
thé gy thém dp lyc cho td chirc hanh nghé céng
chimg khi phai niém yét ddng thoi tai nhiéu noi
nhing mét tich cuc dem lai 14 rit 1, d6 14 vira
dam béo thu nhan dugc théng tin v& ngudi thita
ké, vira dam bao thu nhan duoc théng tin v& tinh
trang phép 1y ctia di san 13 bt dong san, qua d6
han ché tét hon tinh trang tranh chép vé théa thudn
phin chia di sén, khai ohn di san. Tét nhién, quy
dinh nay d3 khac pbuc dugc han ché thir hai nbu
phan tich & trén cia viée niém yét theo quy dinh
trugc day cia Théng tu s 03/2001/TP-CC va
Nghi dinh s6 04/2013/ND-CP.

Ngoai ra, Nghi dinh khong con quy dinh noi
niém yét trong trudng hop khéng xéc dinh duge
noi thudmg trd cudi cling vA noi tam tri ¢6 thai
han cudi cung ciia ngudi dé lai di san. C4 thé hai
vén dé dat ra la:

Thi nhat, trén thue 16 viée khdng x4c dinh
dugc ca noi thuong tri cubi cing va not tam tria
o thri han cudi cling ciia ngudi dé lai di san ia
rat it khi xiy ra. Trong truomg hop sau khi tién
hanh céc bién phdp can thiét ma khong thé xac
dinh duge noi thudng trd cudi cing va noi tam
trit 6 thod han cudi cling cia ngudi dé lai di san,
thi t6 chirc hinh nghé cong chimg xem xét, quyét
dinh noi niém yét (budc phai niém yét), c6 thé 11
tai noi cb bét ddng san hodc tai noi ngudi aé lai
di san chét.

Thi hai, cdc nha 1dm lujt mic dinh ring
khong thé khong xac dinh dugce noi thudng tra
cubi ciing va noi tam trii c6 théi han cudi cing
clia ngurdi dé lai di san. Nhur vy, trach nhiém clia
nhiing nguéi thira ké dwoc nang cao hon, ching
han nhw trong viéc quan tim hon dén nhau, dén
nhimg ngudi cé quan hé thira k& véi minh, c6
nhu vay thi s& khong din dén viéc khong biét
duge noi thudng trd cudi cing hodc noi tam trit
¢6 thdi han cudi cling cia ngwdi dé lai di san,

Cin nhin marh réng, niém yét viéc thu 1y
cong chimg vin ban théa thuan phén chia di sén,
viin ban khai nhén di san chi ¢o thé 1am han ché
tranh chép chir khong thé gillp ngan ngira hoan
toan vige tranh chip va viéc co niém yét va niém
yét diing ciing khéng loai trir trdch nhidm cia
cdng ching vién, trich nhiém cla nhitng ngudl
thira ké d3 thoa thuan phén chia, di khai nhan di
san néu ho ¢6 15 O

I Xem. Dxeu 19 Nghj dinh 56 04/2013/ND-CP ngdy 07/01/2013 ctia Chinh phik quy dink chi tiétva huong dén thi

hanh m@t 58 diéu e Lugt Cong chimg nim 2006.

2. Xem. Dleu 18 Nghi dinh 56 29/2015/NB-CP ngdy 15/3/2015 cda Chink phii quy dink chi 1iét vi hwimg dan thi

hank mgt 6 didu cia Ludt Cong chitng nim 2014,
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