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Bối cảnh 

Bất động sản là một loại tài sản đặc biệt có tính 
chất lâu dài và (tùy thuộc vào pháp luật áp 
dụng) có thể được nắm giữ trong thời gian dài. 
Quyền sở hữu hợp pháp đối với bất động sản ở 
nhiều quốc gia trên thế giới thường được 
chứng minh, thể hiện bằng một văn bản pháp 
lý chính thức và/hoặc được đăng ký trong hệ 
thống ghi nhận quyền sở hữu đất đai của Chính 
phủ, trong đó ghi nhận quyền sở hữu bất động 
sản và việc chuyển nhượng quyền sở hữu bất 
động sản đó từ chủ thể này sang chủ thể khác. 
Chính vì vậy, ở nhiều khu vực pháp lý trên thế 
giới, việc tìm hiểu lịch sử sở hữu tài sản là bất 
động sản tương đối dễ dàng, rõ ràng và chắc 
chắn (cũng như việc thay thế hoặc loại bỏ 
quyền hay các hạn chế quyền đối với tài sản) – 
thường trong phạm vi nhiều năm về trước. 

Mặc dù có một số điểm tương đồng, hệ thống 
quyền sở hữu đất đai ở Việt Nam có những 
khác biệt cơ bản với hệ thống quyền sở hữu đất 
đai của nhiều quốc gia trên thế giới. Theo Hiến 
pháp Việt Nam và quy định pháp luật liên quan 
của Việt Nam, đất đai ở Việt Nam thuộc sở hữu 
toàn dân và Nhà nước là đại diện thay mặt nhân 
dân để quản lý toàn bộ đất đai. Khi thực hiện 
chức năng quản lý đất đai này, Nhà nước 
(thông qua nhiều cơ quan Nhà nước khác 
nhau) giao hoặc cho các cá nhân và tổ chức 
thuê “quyền sử dụng đất”, là quyền sử dụng 
một thửa đất nhất định cho một mục đích cụ 
thể, đôi khi trong một thời hạn xác định và hữu 
hạn và đôi khi là không xác định thời hạn. Việc 
nắm giữ quyền sử dụng đất được ghi nhận 
trong giấy chứng nhận do Nhà nước cấp, được 
gọi là “Giấy chứng nhận Quyền Sử Dụng Đất, 
Quyền Sở Hữu Nhà Ở và Tài Sản Khác Gắn Liền 
Với Đất” (GCNQSDĐ). Như vậy, theo pháp luật 
Việt Nam, cá nhân hoặc tổ chức có khả năng 
“sở hữu” (nghĩa là có quyền sở hữu một cách 
hợp pháp và rõ ràng) (Sở Hữu) tài sản là bất 
động sản được xây dựng trên đất (Công Trình), 
nhưng không có cá nhân hay tổ chức nào ở Việt 
Nam có khả năng sở hữu bất kỳ loại đất nào tại 
Việt Nam (dù cá nhân và tổ chức đó là chủ sở 
hữu đã đăng ký quyền sử dụng đất hợp pháp 
đối với một thửa đất nhất định). 

Khi quyền sử dụng đất hoặc Công Trình được 
chuyển nhượng từ cá nhân hoặc tổ chức này 
sang cá nhân hoặc tổ chức khác, việc chuyển 

nhượng đó được ghi nhận tại GCNQSDĐ hiện 
hành. Tương tự, khi tài sản bảo đảm là quyền sử 
dụng đất hoặc Công Trình, việc thế chấp và giải 
chấp tài sản bảo đảm đó sẽ được ghi nhận tại 
GCNQSDĐ hiện hành. Theo đó, thật hợp lý khi 
cho rằng GCNQSDĐ có thể được xem là chứng 
cứ đáng tin cậy do Nhà nước cấp nhằm ghi 
nhận lịch sử của “quyền sở hữu” (hoặc, ít nhất 
là tương đương với “quyền sở hữu” (Quyền Sở 
Hữu) trong tiếng Việt và tình trạng thế chấp 
của các quyền sử dụng đất có liên quan (cũng 
như, các Công Trình có liên quan, nếu có). 

Tuy nhiên, trên thực tế, GCNQSDĐ mới hoặc 
sửa đổi có thể và đôi khi được cấp theo cách 
không phù hợp với quy định pháp luật hiện 
hành, vì bất cứ lý do nào, bao gồm sai sót về mặt 
hành chính, áp dụng không đúng quy định 
pháp luật Việt Nam hoặc các vấn đề về tính 
minh bạch (Cấp GCNQSDĐ Không Hợp Lệ). 
Việc Cấp GCNQSDĐ Không Hợp Lệ có thể xảy 
ra khi quyền sử dụng đất được Nhà nước giao 
hoặc cho thuê lần đầu, khi Công Trình được 
đăng ký lần đầu trên GCNQSDĐ hoặc khi 
quyền sử dụng đất (và Công Trình, nếu có) được 
chuyển nhượng từ cá nhân hoặc tổ chức này 
sang cá nhân hoặc tổ chức khác. 

Dưới góc độ của bên mua và/hoặc bên nhận 
chuyển nhượng quyền sử dụng đất và/hoặc 
Công Trình tham gia vào giao dịch mua 
và/hoặc chuyển nhượng liên quan một cách 
ngay tình và “trung thực” (Bên Nhận Chuyển 
Nhượng Ngay Tình), điều quan trọng là cần xác 
định liệu có hay không: 

(a) việc ban hành GCNQSDĐ mới hoặc sửa đổi 
có hiệu lực “sửa chữa” bất kỳ sai sót nào 
của Quyền Sở Hữu phát sinh từ việc Cấp 
GCNQSDĐ Không Hợp Lệ trong quá khứ; 

(b) Bên Nhận Chuyển Nhượng Ngay Tình có 
thể phải chịu bất kỳ trách nhiệm pháp lý 
hoặc rủi ro nào khác do việc Cấp 
GCNQSDĐ Không Hợp Lệ trong quá khứ; 
và 

(c) những biện pháp mà Bên Nhận Chuyển 
Nhượng Ngay Tình có thể thực hiện để loại 
bỏ hoặc giảm thiểu trách nhiệm pháp lý 
hoặc rủi ro được đề cập trong Mục (b) bên 
trên. 
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Chúng tôi đưa ra câu trả lời cho những câu hỏi 
chính này (Những Câu Hỏi Chính) trong phần 
phân tích dưới đây. 

Phân tích pháp lý 

1. Nguyên tắc pháp lý chung về Bên Nhận 
Chuyển Nhượng Ngay Tình – Bộ Luật Dân 
Sự  

Mặc dù các quy định pháp luật hiện hành 
không giải quyết cụ thể Những Câu Hỏi 
Chính, tuy nhiên, Bộ Luật Dân Sự Việt Nam 
(2015) (BLDS) vẫn chứa đựng một số 
nguyên tắc cơ bản có thể được coi là mang 
lại sự bảo vệ về mặt pháp lý cho chủ sở hữu 
đã đăng ký hoặc người nắm giữ tài sản có 
thể đăng ký (chẳng hạn như quyền sử 
dụng đất hoặc Công Trình) (tiếng Việt: 
“bên thứ ba ngay tình”), trong tình huống 
việc chuyển quyền sở hữu hoặc nắm giữ 
trước đó (nếu có) bị vô hiệu và/hoặc không 
có giá trị thực hiện. Cụ thể, Khoản 2 Điều 
133 BLDS có quy định:  

“Trường hợp giao dịch dân sự vô hiệu 
nhưng tài sản đã được đăng ký tại cơ 
quan nhà nước có thẩm quyền, sau đó 
được chuyển giao bằng một giao dịch dân 
sự khác cho người thứ ba ngay tình và 
người này căn cứ vào việc đăng ký đó mà 
xác lập, thực hiện giao dịch thì giao dịch 
đó không bị vô hiệu.” 

Có thể nói rằng quy định tại Khoản 2 Điều 
133 BLDS đã thiết lập một nguyên tắc pháp 
lý tương đối rõ ràng cho: 

(a) Quyền Sở Hữu của Bên Nhận Chuyển 
Nhượng Ngay Tình đối với quyền sử 
dụng đất và/hoặc Công Trình được 
đăng ký trên GCNQSDĐ không bị ảnh 
hưởng bởi thực tế là việc Cấp 
GCNQSDĐ Không Hợp Lệ trong quá 
khứ; và 

(b) việc cấp GCNQSDĐ sửa đổi cho và 
dưới tên của Bên Nhận Chuyển 
Nhượng Ngay Tình có thể được cho là 
có tác dụng “sửa chữa” bất kỳ khiếm 
khuyết nào về ghi nhận Quyền Sở Hữu 
phát sinh từ bất kỳ việc Cấp 
GCNQSDĐ Không Hợp Lệ trước đó. 

2. Các biện pháp bảo vệ khỏi việc thu hồi 
GCNQSDĐ – Luật Đất Đai 

Luật Đất Đai Việt Nam 2013 (Luật Đất Đai) 
có nhiều quy định cụ thể về việc yêu cầu 
cơ quan Nhà Nước có thẩm quyền (Cơ 
Quan Nhà Nước) thu hồi GCNQSDĐ đã 
được cấp không hợp lệ, nhưng rõ ràng loại 
trừ trường hợp GCNQSDĐ được nắm giữ 
bởi Bên Nhận Chuyển Nhượng Ngay Tình. 

Cụ thể, Điểm (d) Khoản 2 Điều 106 Luật Đất 
Đai quy định trong các trường hợp sau đây, 
Cơ Quan Nhà Nước có nghĩa vụ thu hồi 
GCNQSDĐ: 

“(d)  Giấy chứng nhận đã cấp không 
đúng thẩm quyền, không đúng đối 
tượng sử dụng đất, không đúng diện 
tích đất, không đủ điều kiện được 
cấp, không đúng mục đích sử dụng 
đất hoặc thời hạn sử dụng đất hoặc 
nguồn gốc sử dụng đất theo quy 
định của pháp luật đất đai, trừ 
trường hợp người được cấp Giấy 
chứng nhận đó đã thực hiện 
chuyển quyền sử dụng đất, quyền 
sở hữu tài sản gắn liền với đất theo 
quy định của pháp luật đất đai.” 

Như vậy, có thể khẳng định rằng Khoản 2 
Điều 106 Luật Đất Đai đã thiết lập một 
nguyên tắc rõ ràng nhằm bảo đảm: 

(a) Quyền Sở Hữu của Bên Nhận Chuyển 
Nhượng Ngay Tình đối với quyền sử 
dụng đất và/hoặc Công Trình đã 
đăng ký trên GCNQSDĐ không bị 
ảnh hưởng bởi thực tế là việc Cấp 
GCNQSDĐ Không Hợp Lệ trong quá 
khứ; và 

(b) việc cấp GCNQSDĐ sửa đổi cho và 
dưới tên của Bên Nhận Chuyển 
Nhượng Ngay Tình có thể được cho 
là có tác dụng “sửa chữa” bất kỳ 
khiếm khuyết nào về ghi nhận Quyền 
Sở Hữu phát sinh từ bất kỳ việc Cấp 
GCNQSDĐ Không Hợp Lệ trước đó. 

Quan sát thực tế 

1. Các biện pháp pháp lý bảo vệ quan trọng 
không áp dụng trong bối cảnh mua lại cổ 
phần hoặc phần vốn góp 
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Rõ ràng, các nguyên tắc pháp lý nêu tại Mục 
2 ở trên không được áp dụng trong trường 
hợp người mua hoặc người nhận chuyển 
nhượng mua và/hoặc nhận chuyển nhượng 
cổ phần đã phát hành hoặc vốn góp (vốn 
chủ sở hữu) (Cổ Phần) trong một công ty 
(Công Ty Sở Hữu Đất), mà công ty này là 
người sử dụng đất đã được ghi nhận quyền 
sử dụng đất và/hoặc chủ sở hữu Công Trình, 
được ghi nhận tên trên GCNQSDĐ. Trong 
trường hợp này, người mua và/hoặc người 
nhận chuyển nhượng Cổ Phần không phải 
là Bên Nhận Chuyển Nhượng Ngay Tình, 
theo mục đích của BLDS hoặc Luật Đất Đai, 
và do đó các nguyên tắc pháp lý được nêu 
trong Mục 2 ở trên sẽ không được áp dụng 
cho việc Cấp GCNQSDĐ Không Hợp Lệ 
trong quá khứ tồn tại liên quan đến bất kỳ 
GCNQSDĐ nào do Công Ty Sở Hữu Đất nắm 
giữ (tất nhiên trừ khi bản thân Công Ty Sở 
Hữu Đất là Bên Nhận Chuyển Nhượng Ngay 
Tình). 

2. Cơ Quan Nhà Nước không phải lúc nào 
cũng duy trì các biện pháp pháp lý bảo vệ 
quan trọng 

Về mặt thực tế, trong nhiều trường hợp, Cơ 
Quan Nhà Nước có thể áp dụng cách tiếp 
cận khá thận trọng, hạn chế và/hoặc gây 
cản trở khi giải quyết vấn đến liên quan đến 
GCNQSDĐ khi xảy ra việc Cấp GCNQSDĐ 
Không Hợp Lệ trong quá khứ. Bất chấp sự 
tồn tại của các nguyên tắc pháp lý cơ bản 
được nêu trong Phần 2 ở trên, các Cơ Quan 
Nhà Nước và cá nhân có thẩm quyền, trong 
thực tế, thường miễn cưỡng cho phép Bên 
Nhận Chuyển Nhượng Ngay Tình thực hiện 
và/hoặc được hưởng đầy đủ các quyền của 
mình với tư cách là người sử dụng đất 
và/hoặc chủ sở hữu Công Trình đã đăng ký, 
trường hợp rõ ràng là GCNQSDĐ đã bị tác 
động bởi một hoặc nhiều lần Cấp 
GCNQSDĐ Không Hợp Lệ trong lịch sử. Các 
ngân hàng nhận thế chấp tiềm năng cũng 
có thể áp dụng cách tiếp cận thận trọng, 
hạn chế và/hoặc cản trở tương tự khi biết 
được các vấn đề liên quan đến Cấp 
GCNQSDĐ Không Hợp Lệ trong quá khứ.   

3. Chiến lược loại bỏ hoặc giảm thiểu rủi ro 

Việc thẩm định pháp lý một cách thận 
trọng và chi tiết liên quan đến quyền sử 

dụng đất và/hoặc Công Trình – bao gồm 
toàn bộ quá trình và chuỗi sự kiện xảy ra liên 
quan tới Quyền Sở Hữu từ quá khứ – là vô 
cùng quan trọng, từ góc nhìn của bất kỳ 
người mua và/hoặc người nhận chuyển 
nhượng tiềm năng đối với quyền sử dụng 
đất, Công Trình hoặc Cổ Phần trong một 
Công Ty Sở Hữu Đất. Không nhất thiết phải 
hoàn toàn dựa vào GCNQSDĐ để làm bằng 
chứng cho Quyền Sở Hữu đúng đắn, rõ 
ràng và không bị ràng buộc bởi biện pháp 
bảo đảm đối với quyền sử dụng đất hoặc 
Công Trình, bất chấp các biện pháp bảo vệ 
pháp lý có lợi cho Bên Nhận Chuyển 
Nhượng Ngay Tình như đã nêu trong Phần 
2 ở trên. 

Rủi ro phát sinh từ việc Cấp GCNQSDĐ 
Không Hợp Lệ trong quá khứ có thể được 
loại bỏ hoặc giảm thiểu bằng một số cách 
thức, bao gồm: 

(a) các biện pháp khắc phục, bắt buộc 
phải được coi là điều kiện tiên quyết 
cho các giao dịch bán và/hoặc chuyển 
nhượng (bao gồm cả việc nhận được 
sự chấp thuận và/hoặc chấp thuận 
chính thức từ các Cơ Quan Nhà Nước 
có liên quan, nếu phù hợp và áp 
dụng); và 

(b) biện pháp bồi thường cụ thể, có lợi 
cho người mua và/hoặc người nhận 
chuyển nhượng trong các giao dịch 
mua bán và/hoặc chuyển nhượng, 
nếu có thể được bảo đảm bằng cách 
giữ lại một phần giá mua, bảo lãnh 
ngân hàng hoặc các hình thức bảo 
đảm sau hoàn tất khác. 
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