Thoi diém hop déng mua ban nha dat c¢6 hiéu lyc: Nhitng diéu can biét

Viéc mua ban nha dat hay con goi 1a chuyén nhuong quyén st dung dat, 1a mot giao dich
phd bién trong doi séng. Tuy nhién, khong phai ai ciing hiéu 1 thoi diém hop dong mua
ban nha dat c6 hiéu luc phap 1y khi nao. Diéu nay rit quan trong vi né anh hudong dén quyén

va nghia vu cua céc bén tham gia giao dich.

Theo quy dinh tai Piéu 117 B¢ Luat Dan sy 2015, mot giao dich dan sy c6 hiéu luc khi

c6 du cac diéu kién sau day:

a) Chu thé co nang luc phép luat dan sy, nang lyc hanh vi dan sy phu hop voi giao dich
dan su dugc xac lap;

b) Chu thé tham gia giao dich dan sy hoan toan tw nguyén;

¢) Muc dich va ndi dung cua giao dich dan sy khong vi pham diéu cAm cta luat, khong trai
dao dirc xa hoi

Hinh thurc cua giao dich dan su 1a diéu kién c6 hiéu lyc cta giao dich dan su trong truong

hop luat c6 quy dinh.

Dic biét, ddi voi hop ddng mua ban nha dat, hinh thirc vin ban va viéc cong ching hoic

chtng thyc 1a diéu kién bat budc dé hop ddng co hiéu luc, trir mot sb trudng hop duoc phap

luat quy dinh khéc.

1. Vé chuyén nhwong quyén sir dung dit:

Theo diém a Khoan 3 Piéu 27 Luit Pit dai 2024 quy dinh: “Hop dong chuyén nhuong,
tang cho, thé chap, gop von bang quyén sir dung dat, quyén sir dung dat va tai san gan lién
v6i dat phai dugc cong ching hodc chimg thyc, trir trudng hop quy dinh tai diém b Khoan

3 Diéu 27 Luat nay.”.

Mic du, Luat Pat dai 2024 di c6 quy dinh rd khi chuyén nhuong quyén sir dung dat gitra

cac ho gia dinh, ca nhan véi nhau thi hgp dong chuyén nhuong phai duge cong chimg hoic



chtng thuc. Tuy nhién, lai khong c6 quy dinh khi ndo hop dong 6 hiéu luc, vi ndi dung

nay dugc quy dinh chung tai Luat Cong ching.

Cu thé, & Piéu 5 Luat Céng chirng 2014 quy dinh vé gia tri phap 1y cua vin ban cong
chtng néu rd, vin ban cong ching c6 hiéu luc ké tir ngdy dugc cong ching vién ky va

dong dau cua to chirc hanh nghé cong chimg.

Hop ddng, giao dich dugc cong ching c6 hiéu luc thi hanh d6i véi cac bén lién quan; trong
truong hop bén c¢6 nghia vu khong thue hién nghia vu ctia minh thi bén kia c6 quyén yéu
cau Toa an giai quyét theo quy dinh ctia phéap luat, trir truong hop cac bén tham gia hop
dong, giao dich c6 théa thuan khéc.

Nhu vay, hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat cé hiéu luc ké tir ngay cong chimng.

2. V& hop dong mua ban nha é:
So véi Luat Dat dai 2024 thi Luat Nha & 2023 quy dinh rd hon thoi diém c6 hiéu luc coa
hop d6ng mua ban nha & tai Khoan 1 Diéu 164 Luat Nha & 2023.

Cu thé, trong truong hop mua ban, thué mua, tang cho, ddi, gop von, thé chép nha ¢ thi
phai thyc hién cong chimg hoic chimg thue hop dong, trir trudng hop t6 chire ting cho nha
tinh nghia, nha tinh thuong, nha dai doan két; mua ban, thué mua nha & thudc tai san cong;
mua ban, thué mua nha & ma mot bén 1a td chic, bao gém: nha ¢ xa hoi, nha & cho luc
lugng vii trang nhan dan, nha ¢ phuc vu tai dinh cu; gép von bﬁng nha & ma c6 mot bén la
t6 chirc; thué, muon, & nhd, iy quyén quan 1y nha & thi khong phai thyc hién cong ching,
chtng thuc hop dong, trir treong hop cac bén ¢6 nhu cau. Di véi giao dich tai trudng hop
nay thi thoi diém c6 hiéu luc ctua hop dong 13 thoi diém hoan thanh viéc cong ching hoic

chtng thuc theo quy dinh ctia phap luat vé cong ching, chimg thuyc.



Tém lai, hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat (chi c6 mdi dat), quyén sir dung dat
va tai san gan lién véi dat (dat, nha &, cong trinh xay dung,...), hop dong mua ban nha &

c6 hiéu lyc ké tir thoi diém cong ching.

Khi hop ddng c6 hiéu luc s& phat sinh quyén, nghia vu cta cic bén nhu: Bén chuyén
nhuong c6 nghia vu dua gidy to hop phap vé nha, dat cho bén nhan chuyén nhuong dé thuc
hién thu tuc dang ky bién dong (dang ky sang tén), nghia vu khai ndp thué thu nhép ca
nhan; bén nhan chuyén nhuong c6 nghia vu thanh toan, khai ndp thué thu nhép c4 nhan

(néu thoa thuan ndp thay), dang ky bién dong, ndp 1€ phi trudce ba,...

3. V& hiéu luc ciia hop ddng véi hiéu lue ciia viée mua bén:
Hop ddng chuyén nhuong nha dat c6 hiéu luc ké tir thoi diém coéng chimg. Tuy nhién, thoi
diém hop déng chuyén nhuong c6 hi€u luc voi thoi diém chuyén nhuong c6 hiéu luc la

khac nhau.

Cian clr theo Piéu 503 B luat Dan su 2015 quy dinh hiéu lyc cua viéc chuyén quyén Sur
dung dit thi viéc chuyén quyén st dung dét c6 hiéu luc ké tir thoi diém ding ky theo quy
dinh ciia Luat D4t dai.

Su khéac nhau gitta hiéu luc cua hop d(‘A)ng chuyén nhuong nha dat voi hiéu luc cua viée

chuyén nhuong dugc tong hop theo bang sau:

Hiéu lwc ciia hop dong chuyén Hiéu lwc ciia viée chuyén
Tiéu chi
nhugng nhugng
C6 hiéu lyc ké tir thoi diém cong | C6 hiéu luc ké tir thoi diém dang

Thoi diém .
chung ky vao s6 dia chinh




C6 hiéu luc trude C6 hi€u luc sau

Thoi gian ¢6

hidu lue Khi chuyén nhuong thi budc dau tién phai cong chimg hoic chung thyc,
con dang ky vao sb dia chinh 1a budc cudi cung dé thuc hién thi tuc dang

ky bién dong (dang ky sang tén)

La thoi diém phat sinh quyén, nghia .
i . La tho1 diém hoan thanh viéc
Y nghia vu theo hop dong do cac bén da ,
chuyén nhugng
thoa thuan

Theo d6, thoi diém hop ddng mua ban nha dat c6 hiéu luc ké tir khi cong chimg hodc chimg
thuc. Mic du, viéc chuyén nhuong chua hoan tat nhung 13 thoi diéu quan ttrong dé xac

dinh quyén, nghia vu cac bén, nhit la khi nay sinh tranh chép.




