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MO DAU

1. Tinh cép thiét ciia viéc nghién ciru dé tai

Trong nén kinh té thi truong, hoat dong kinh doanh bat déng san 1a
hoat dong dién ra pho bién va dem lai loi nhuan cao cho cac nha dau tu
kinh doanh nhung bén canh d6 ciing khong it nhiing rai ro. Hé thng cac
van ban phap luat cling dd kip thoi dugc ban hanh dé diéu chinh cac
quan h¢ trén thi truong bat dong san, dac bi¢t 1a vé hop d@)ng kinh doanh
bat dong san.

B luat Dan sy nam 2015 la mot luat chung diéu chinh quan hé tai
san va nhan than trong do c6 quan h¢ hop dong Luat Kinh doanh bat
dong san nam 2014 la ludt chuyén nganh diéu chinh cac tranh chip lién
quan dén hop dong kinh doanh bat dong san tao khudn kho phap 1y cho
thi truong bat dong san phat trién dudi sy quan 1y caa Nha nudc.

Trén thuc té, cac tranh chip hop dong kinh doanh bat dong san da
s6 xuat phat tir viéc thiéu cac diéu khoan cu thé, 5 rang vé van dé tranh
chap trong hop dong. Tranh chap hop dong kinh doanh bat dong san 1a
linh vuc kha phuc tap do cac quy dinh vé hop dong kinh doanh bt dong
san mang tinh chung, con ting loai hop déng thi dwa vao sy thoa thuan
cta cac cha thé theo nguyén tac “phap luat khdng cam”. Khi ¢ tranh
chap xay ra thi 4p dung phép luat nhu thé nao? MAi quan hé gitra luat
chung va luat chuyén nganh con cé nhiing ling tung, bt cap.

Xuat phat tir thuc té d6 va nhan thay duoc tam quan trong cua van
dé trong boi canh hién nay, tac gia quyét dinh liwa chon dé tai: “Ap dung
Bé ludt Dén sy va ludt chuyén nganh trong gidi quyét cdc tranh chdp
hop dong kinh doanh bdt déng san” 1am luan van tot nghiép.

2. Tinh hinh nghién ciru lién quan dén dé tai

Mot sb cong trinh va bai nghién ctru tiéu biéu trong linh vuc nay co
thé ké dén nhur:

Thez nhdt, nhém cac bai nghién cau:

Duong Quynh Hoa (2017), “Ap dung phap luat trong Bo luat Dan
sunam 2015”. Tap chi Nha nudc va Phap luat.

Chu Xuan Minh (2019) “Nguyén tic chung vé ap dung phap luat
khi xét xtr” - Tap chi Toa an nhan dan dién ta.

Poan Duc Lu:0’ng (2012), “Nhing bat cap vé tham quyén cong
ching, chung thyuc cac hop dong co ddi tuong 1a bat dong san”. Tap chi
Kiém sét.



Phong Thuong mai va Cong nghiép Viét Nam (VCCI) phdi hop voi
Trung tdm Trong tai Quoc té Viét Nam (VIAC) (2013) “Cac gial phap
quan Iy rai ro, giai quyét xung dot trong thi trudng bat dong san”.

Phan Thi Thanh Thuty (2018), Giai quyét tranh chap hop dong mua
ban chung cu & Viét Nam tir quan diém bao vé nguoi tiéu dung”. Tap
chi Khoa hoc Pai hoc Quéc gia Ha No1: Luat hoc, tap 34, $6 4 (2018)
103-112.

Ther hai, cac luan van, luan an:

- Luén vin thac si “Phép luat vé giai quyét tranh chap hop dong
kinh doanh bét dong san tai Toa an” (2019) tai Pai hoc Luat - Dai hoc
Hué cua tac gia Tran My Lam.

Nguyen Thanh Hung (2018), Giai quyet tranh chap bang Toa an vé
hop dong chuyen nhuong quyén su dung dat trong kinh doanh bat dong
san qua thuc tién tai thanh pho Pa Nang. Luan van thac sy tai tai Pai
hoc Luét, Pai hoc Hué cta tac gia.

Nguyén Thi Thanh Van (2018), Giai quyét tranh chap hop dong
kinh doanh bat dong san theo thu tuc so thim tai Toa 4n nhan dan thanh
ph6 Pa Néang. Luan van thac ¥ tai Pai hoc Luat, Dai hoc Hué.

Cac cong trinh nghién ctu va cac bai Viét néu trén | tap trung chu yéu
Va0 Viéc giai quyét mot sé van dé ly luan va thuc tién, bao gom phan
tich khai niém, dic diém, danh gid, phan tich ndi dung céac quy dinh cua
hop dong kinh doanh bat dong san va phuong thirc giai quyét cac tranh
chap trong van dé nay, tir 46 dua ra nhiing giai phap hoan thién phéap
luat.

Luan van ké thira mot s6 ndi dung nhu mot s6 van dé ly luan, mot
s6 phan tich quy dinh cia Bo luat Dan sy va Luat Kinh doanh bat dong
san va goi y giai phap hoan thién va nang cao hiéu qua thyc thi phap luat
trong giai quyét cac tranh chap hop dong kinh doanh bat dong san.

3. Muc dich va nhiém vu nghién ctru

3.1. Muc dich nghién cwu

Nham dua ra cac giai phap hoan thién phap luat va nﬁng cao hi¢u
qua thuc thi phap luat trong viéc ap dung Bo luat dan su va luat chuyén
nganh giai quyét cac tranh chap hop dong kinh doanh bat dong san trén
co s& nghién ctru Iy ludn va phan tich thyuc trang, thuc tién ap dung quy
dinh cua Bo luat Dan su va Luat Kinh doanh bat dong san trong giai
quyét cac tranh chap hop dong kinh doanh bat dong san,

3.2. Nhiém vu nghién cuu



Mot Ia, nghién ctru co so 1y luan vé ap dung quy dinh cua Bo luat
Dan su va Luat Kinh doanh bat dong san trong giai quyét cac tranh chap
hop dong kinh doanh bat dong san.

Hai la, phan tich thyc trang phap luat vé ap dung quy dinh cua Bo
luat Dan su va Luat Kinh doanh bat dong san trong giai quyét cac tranh
chap hop dong kinh doanh bat dong san;

Ba I, thuc tién 4p dung quy dinh ctia Bo luat Dan su va Luat Kinh
doanh bat dong san lién hé thyc tién tir cac vu tranh chap tiéu biéu trong
thot gian qua tren thi trueong kinh doanh bat dong san, qua d6 1am sang
to nhimg nguyén nhan, vuong méc cua nhitng han ché trong giai quyét
c4c tranh chap hop dong kinh doanh bat dong san.

4. P6i twong va pham vi nghién ciru

4.1. Déi twong nghién ciru

Péi tugng nghién ciru cua dé tai la:

Nghién ctru ludn giai nhitng van dé 1y luan va nhimg nguyén tac va
quy dinh ap dung B0 luat Déan sy va Luat Kinh doanh bat dong san trong
giai quyét cac tranh chap hop dong kinh doanh bat dong san.

Thuc tién ap dung phap luat trong giai quyét tranh chap hop dong
kinh doanh bt dong san.

4.2. Pham vi nghién cuu

Vé noi dung: Luat chuyén nganh trong luan van chi dé cap Luat
Kinh doanh bat dong san 2014.

Pham vi khong gian: dé tai nghién ctru vé ap dung B0 luat Dan su
va Luat Kinh doanh bat dong san trong giai quyét cac tranh chap hop
d6ng kinh doanh bat dong san trong pham vi lanh thd Viét Nam.

Pham vi thoi gian: T nam 2015 dén hét 2019.

bia ban: Ca nudc.

5. Phuwong phap luan va phwong phap nghién ciru

5.1. Phuwong phap lugn nghién ciru

Phuong phap dugc sir dung trong dé tai 1a phuong phap luan chu
nghia duy vat bién ching va chu nghia duy vat lich sir cua triét hoc Mac
— Lénin; cac quan c'hem cua Dang ve hoan thién h¢ thong phap luat Viét
Nam dép (ng yéu cau hoi nhap qudc té.

5.2. Phuwong phap nghién cuu

Phuong phap nghién ctru duoc str dung chil yéu trong viée thyuc hién
luan vin gom:

- Phuong phép phan tich, phuong phap dién gidi, so sanh... dugc sir
dung trong toan luan van. Chang han nhu dung phuong phép nay lam o
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mot sO van dé 1y ludn vé ap dung quy dinh caa Bo ludt Dan sy va Luét
Kinh doanh bat dong san trong giai quyét cac tranh chap hop dong kinh
doanh bat dong san.

- Phuong phap nghién ctu dién hinh, phuwong phap thong ké...
duogc st dung khi nghién ctru Chuong 2. Thuc trang phap luét va thuc
tién 4p dung quy dinh cia Bo luat Dan su va Luat Kinh doanh bat dong
san trong giai quyét cac tranh chap hop dong kinh doanh bat dong san.

6. Nhitng dong gép méi cia luian van

Vé ly luan: Luan van di luan giai van dé 1y luan vé 4p dung phap
luat dudi goc do: ap dung dua vao hiéu luc, ap dung luat chung va luat
chuyén nganh. Luan van da c6 nhitng danh gia va chi ra nhiing vuéng
mac viéc ap dung phap luat Bo luat Dan su va Luat Kinh doanh bat dong
san trong giai quyét cac tranh chap lién quan dén hop dong kinh doanh
bat dong san.

Vé thyc tién: Luan van dua ra nhitng nhom giai phap hoan thién
phap luat va nang cao hiéu qua ap dung Bo luat Dan sy va Luat Kinh
doanh bat dong san trong giai quyét cac tranh chap lién quan dén hop
dong kinh doanh bat dong san.

Céc két qua nghién ciru c6 gia tri tham thao cho 1ap phap, trong xét
Xu, nghién cuu va giang day.

7. Két cau ciia ludn viin

Ngoai ph?m mé dau, két ludn va danh muc tai liéu tham khao, ndi
dung ctia bai khoa luan gém 3 chuong:

Chuong 1. Mot s6 van dé 1y luan vé ap dung B0 luat Dan sy va luat
chuyén nganh giai quyét cac tranh chap hop dong kinh doanh bat dong
san.

Chuong 2. Thuc trang phap luat va thuc tién 4p dung quy dinh cua
B luat Dan sy va luat chuyén nganh giai quyét cac tranh chap hop dong
kinh doanh bat dong san.

Chuong 3. Dinh hudng va cac giai phap hoan thién, nang cao hiéu
qua vé ap dung quy dinh ctia Bo luat Dan sy va luat chuyén nganh giai
quyét cac tranh chap hop dong kinh doanh bat dong san.



Chuong 1
MOT SO VAN PE LY LUAN VE AP DUNG BQ LUAT DAN SU
VA LUAT CHUYEN NGANH GIAI QUYET CAC TRANH
CHAP HQOP PONG KINH DOANH BAT PONG SAN

1.1. Khai quét vé giai quyét tranh chap hop dong kinh doanh
bat dong san

1.1.1. Khii niém, dic diém tranh chap hop déng kinh doanh bat
dong sdn

1.1.1.1. Khdi niém tranh chdp hop déng kinh doanh bat déng san

Mét 1, hop ddng kinh doanh bat dong san

Luat Kinh doanh bat dong san nam 2014 quy dinh hoat dong kinh
doanh bat dong san bao gom hai hoat dong chinh: hoat déng kinh doanh
bat dong san va hoat dong kinh doanh dich vu bat dong san. Tuong ung
V61 hai hoat dong trén Luat Kinh doanh bat dong san ndm 2014 cling da
quy dinh hai loai hop dong: hop dong kinh doanh bat dong san va hop
déng kinh doanh dich vu bat dong san. Luat Kinh doanh bét dong san
nam 2014 thi hop dong kinh doanh bat dong san thanh céc loai hop dong
Sau.

- Hop dong mua ban nha, cong trinh xay dung;

- Hop déng cho thué nha, cong trinh xdy dung;

- Hop déng cho thué mua nha, cong trinh xay dung;

~ - Hop d6ng chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai quyén st dung
dat;

- Hop ddng chuyén nhuong mot phan hodc toan bd du an bat dong
san.

Hai 14, tranh chap hop déng kinh doanh bat dong san

Theo Pai tir dién tiéng Viét® thi tranh chap duoc hiéu 1a: “bat dong;
lam hoac thuc hién mot van dé nao do trai nguoc nhau...; gianh giat;
giang co nhau cai khong rd thudc bén nao”.

Tranh chap hop dong kinh doanh bat dong san véi tinh cach la hé
qua tat yéu caa qué trinh ndy ciing trd nén phong phu hon vé chung loai,
va gay gat, phuc tap hon vé tinh chat va quy mé. Hién nay, ¢ Viét Nam
chua ¢6 cach hiéu chuan xac va thong nhat ve khéi niém tranh chap hop
dong kinh doanh bat dong san, tuy nhién tranh chap hop dong kinh
doanh bat dong san vé co ban ciing 1a mot dang tranh chap hop dong noi
chung, va c6 thé duoc dinh nghia nhu sau: Tranh chap hop déng kinh
doanh bat dong san 1a nhitng mau thuin phat sinh tir viéc thuc hién

3 Pai tr dién tiéng Viét (Cha bién: Nguyén Nhw Y), Nxb, Van héa — Théng tin, Ha Ni, 1999
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quyén va nghia vy trong hop déng kinh doanh bat dong san gitra mot
bén 1a chi thé kinh doanh bat dong san dé mua ban, chuyén nhuong, cho
thué, cho thué mua mot bat dong san nhét dinh nhim muc dich tim kiém
loi nhun. D6 13 nhitng tranh chap vé hinh thic cling nhu ndi dung cua
hop dong, vé d6i tugng va chu thé ctia hop dong.

Tranh chap hop dong kinh doanh bt dong san 1a tranh chap dan su
hay kinh doanh thwong mai cin ct&r vao Bo luat T6 tung dan su 2015.
Nhu vay, tranh chap hop déng kinh doanh bat dong san 1a nhitng mau
thuan, bat déng giira cac chu thé trong hop dong kinh doanh bat dong
san ma mot bén chu thé c6 muc dich loi nhuan, con mot bén cha thé co
thé c6 muc dich loi nhuan.

1.1.1.2. Bdc diém tranh chd’p hop dé‘ng kinh doanh bat dong san

Thir nhat, tranh chap hop dong kinh doanh bat dong san 1a nhiing
mau thuin bat déng gitra cac chu thé trong linh vuc kinh doanh bat dong
san. Nhitng mau thuan bat déng xuat phét tir hop hop déng bao gom
nhitng tranh chap lién quan dén hinh thic va ndi dung ctia hop dong
kinh doanh bat dong san; cac tranh chép trong thuc hién cac giao dich
vé bat dong san ma chi yéu 14 lién quan dén quyén str dung dat. ..

Thir hai, mot bén chu thé trong tranh chap hop dong kinh doanh bat
dong san ludn 1a to chic kinh doanh bat dong san.

Thit ba, tranh chap hop dong kinh doanh bat dong san thuong c6 gia
tr1 lon va kha nang sinh 161 cao dem lai 191 nhuan 16mn cho cac bén.

1.1.2. Khdi niém gidi quyét tranh chip hop déng kinh doanh bat
dong sian

Viéc giao két hop dong 1a dam bao loi ich gitra cac chii thé kinh
doanh, do vay khi mot bén bi vi pham hop dong thi s€ c6 nhiing thiét hai
vé mat loi ich nhat dinh, do vay giai quyét dugc tranh chap thi s& dam
bao quyén va loi ich cia cac bén, thiét lap duoc sy can bang trong kinh
doanh va dam bao duoc thuc thi phap luat.

Do vay, giai quyét tranh chap hop déng kinh doanh bat dong san 1a
hoat dong cua Toa &n hoic Trong tai xem xét cac yéu cau cua chu thé
trong hop dong kinh doanh bat dong san dé dua ra cac phan quyét trén
co s& quy dinh cua phap luat va céc tai liéu, chirng cir ¢6 trong vu Viéc
tranh chap nham bao vé quyén va loi ich hop phap cua cac chi thé theo
trinh ty duogc quy dinh.



1.2. Khai niém ap dung B§ luat Dan sy va luat chuyén nganh
gidi quyét cac tranh chap hop dong kinh doanh bat dong san

Bo luat Dan su 1 luat chung diéu chinh cac quan hé dan su. Pham
vi chi phéi cua luat chung ddi voi luat chuyén nganh duoc quy dinh tai
Khoan 2 Diéu 4 Bo luat Dan sy nam 2015 1a: “Luat khac co lién quan
diéu chinh quan hé dan su trong cac linh vuc cu thé khéng duoc trai voi
c4c nguyén tic co ban caa phap luat dan su quy dinh tai Biéu 3 cua Bo
luat nay”. Do d6, khi c6 su quy dinh khac nhau thi vu tién ap dung
cac quy dinh cua luat chuyén nganh dé giai quyét.Trong truong hop
Bo luat Dan su co quy dinh nhung luat chuyén nganh khéng quy dinh
thi nhitng quy dinh cua Bo luat Dan sy lai duoc ap dung®.

Bo luat Dan sy nim 2015 duogc ban hanh véi tinh than 1a mot luét
chung trong diéu chinh cic quan hé vé tai san va quan hé nhan than cua
ca nhan, phap nhan trong cac quan hé dugc hinh thanh trén co sé binh
dang, tu do ¥ chi, doc 1ap vé tai san va ty chiu trach nhiém?.

Vé co ban, nhitng quy dinh trong B luat Dan sy nam 2015 1a doi
hoi trude tién ma mot hop dong kinh doanh bat dong san phai tuan th.

Luét Kinh doanh bat dong san nam 2014 duoc ban hanh 1a mot doi
hoi tat yéu cho su phat trién cta thi truong bat dong san ¢ Viét Nam, da
tao co s& phéap 1y cho hoat dong ctia cac chii thé trén thi truong bat dong
san Viét Nam.

1.3. Noi dung co ban vé ap dung B luat Dan sw va luat
chuyén nganh giai quyét tranh chap hgop dongkinh doanh bat
dong san.

1.3.1. Ap dung Ilugt chuyén nganh trong gidi quyét tranh chip
hop dong kinh doanh bt dong sin

Khoan 2 Biéu 4 Bo luat dan sy 2015 quy dinh “Luat khac ¢ lién
quan diéu chinh quan hé dan su trong nhimg linh vuc cu thé khong duoc
trai v6i nhitng nguyén tic co ban cta phap luat dan su quay dinh tai
biéu 3 Bo luat dan sy 2015”.

Luat Kinh doanh bat dong san nim 2014 dua ra mot s6 nguyén tac
trong kinh doanh bat dong san 1am cin ct cho cac bén khi tham gia giao
két hop dong nhu bao dam su tu do, binh dang va loi ich hop phap cua
cac bén, khong trai quy dinh cua phap luat; trung thuc, cong khai, minh
bach®. Do d6, khi giai quyét cac tranh chap hop dong kinh doanh bat

4khqém 3 Diéu 4 B0 luat Dan sy nam 2015
5 biéu 1 Bo luat Dan sy nam 2015
6 Piéu 4 Luat Kinh doanh bat dong san



dong san, dé dat hiéu qua téi wu nhat can tuan tha cc nguyén tic giai
quyét tranh chap hop déng néi chung va mot s nguyén tic dic thu sau:

Nguyeén tac uvu tién ap dung luat Kinh doanh bat dong san trong giai
quyét cac tranh chap hop dong kinh doanh bat dong san

Nguyén tac ap dung Luat Kinh doanh bat dong san xem xét khéng
trai nguyén tac cia Luat chung (Bo luat Dan su)

1.3.2. Ap dung B¢ luit din sw trong gidi quyét tranh chip hop
dong kinh doanh bat déng sin

Khoin 1 Bicu 4 khang dinh Bo luat dan s 1a luat chung va khoan 3
quy dinh truong hop ap dung Bo luat dan su giai quyét tranh chap hop
doéng. Mot sé6 nhom quy pham vé hop déng kinh doanh bat dong san
duoc B luat Dan su diéu chinh, bao géom:

Mgt 13, cac diéu kién co hiéu luc cua hop dong

Cac diéu kién c6 hiéu luc cua hop dong dugc quy dinh tai Diéu 117
Bo luat Dan sy nam 2015. Diéu 385 Bo luat Dan sy nam 2015 quy
dinh:“Hop dong 1a su thoa thuan giira cac bén vé viéc xac lap, thay doi
hodc cham dut quyén, nghia vu dan sy”. Khi xem xét hiéu lyc caa hop
dong kinh doanh bat dong san cin ctr vao cac diéu kién: Thtr nhat, cac
chu thé ky két hop ddng phai hop phdp, tic cac bén giao két phai c6 day
da nang luc hanh vi dan sy. Thtr hai, cac cha thé ky két hop dong phai
hoan toan tw nguyén tic 12 xuat phét tir y chi thuc, su tu do y chi cua cac
bén trong cé4c thoa thuan hop dong d6. Thir ba, ndi dung caa hop dong
khong trai phap luat va dao dic x4 hoi. Thir tu, hinh thirc ctia hop dong
phai tuan theo nhiing thé thic nhat dinh phi hop véi nhimg quy dinh
cua phap luat d6i véi ting loai hop dong.

Hai 1, hop dong vo hiéu

Ap dung quy dinh cua Bo luat Dan su trong giai quyét cac tranh
chap hop dong kinh doanh bat dong san con phai xem xét dén van dé
hau qua phap ly khi hop dong v hiéu.

Ba 13, c4c hinh thuc trach nhiém phép ly do vi pham hop dong kinh
doanh bat dong san

1.3.3. Két hop 4p dung Bé Iujt din su va luit chuyén nganh trong
gidl quyét tranh chap hop dong kinh doang bt dgng sdn

Nghién cau thuc tién 1ap phap cia mot s6 nudc cd truyén thong
phap luat twong ddng voi nudc ta cho thay, Bo luat Dan su luon dugc
xéac dinh 12 B luat c6 vi tri, vai tro 1a luat nén, luat chung trong hé thong
phap luat tu... Do d6, mbi quan hé giira Bo luat Dan su va Luat Kinh
doanh bat san 1a mdi quan hé giira luat chung va luat riéng, khi &p dung
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dé giai quyét cac tranh chap hop dong kinh doanh bat dong san can két
hop hai hoa, théng nhat, dong bo, khéng chéng chéo va mau thuan, xac
dinh r6 ranh gigi diéu chinh gitta Bo luat Dan su va Luat Kinh doanh bat
dong san. Khi giai quyét tranh chap can dtng trén quan diém rd rang va
chinh x&c vé quan hé giira luat chung — luat riéng dé c6 cach ap dung
phap luat linh hoat dting dan va phi hop.

Tranh chap hop dong kinh doanh bat dong san 1a tranh chip dan su
khi tranh chdp phéat sinh ma mot hodc cac bén khong cé ding ky kinh
doanh, nhung déu c6 muc dich loi nhuan; hodc chi c6 mét bén chu thé
dang ky kinh doanh, c6 muc dich lgi nhuan va bén kia chu thé khong co
muc dich lg1 nhuan (la ddi tuong dugc quy dinh theo Luat Kinh doanh
bat dong san)’.

Tranh chip hop dong kinh doanh bat dong san 14 tranh chép kinh
doanh thuong mai khi tranh chap phat sinh trong hoat dong kinh doanh,
thwong mai gitra c4 nhan, to chiic ¢6 dang ky kinh doanh véi nhau va
déu co6 muc dich loi nhun®.

1.4. Nhirng yéu t6 tac dong dén viéc ap dung B luat Dan sy
va luat chuyén nganh giai quyét tranh chap hep dong kinh doanh
bat dong san.

1.4.1. Vj tri, vai tro ciia B luit Din sw Ia lujt chung con han ché

Nhan thirc vé vai trd caa Bo luat dan su 1a luat chung méi dugc quy
dinh trong Bo luat dan sy 2015. Quy dinh nay thé hién tu duy 1ap phap
kh& pht hop véi théng 18 quoc té vi:

Mgt 13, quan hé x& hoi thudce linh vuc dan sy von rat da dang, phong
pht véi nhiéu dinh dang, bién thé khac nhau, duoc diéu chinh khéng chi
boi Bo luat dan sy ma con bai nhiéu luat chuyén nganh khac.

Hai 13, thuc tién xay dung va thi hanh phap luat trong thoi gian qua
cho thay, viéc khdng 1am rd vi tri, vai trd cua Bo luat dan su trong hé
thong luat tu da dan t6i sy khdng théng nhat, dong bd, chéng chéo, mau
thuan trong nhiéu van ban phap luat, 1am cho viéc nhan thic va ép dung
phap luat gap nhiéu khé khan, chi phi tuan thi cao, chua dap ung dugc
y&u cau ngay cang cao trong viéc thuc hién, bao vé quyén dan su cua
c4c chu thé trong x& hoi;

Ba 1a, nghién cau thyc tién 1ap phap cia mot s6 nudc co truyen
thong phap luat trong dong véi nudc ta cho thay, Bo luat dan sy lubn

7 khoan 2 Diéu 10 Luat Kinh doanh b4t dong s&n n&m 2014
8 khoan 1 Bieu 30 B0 luat TO tung dan sy nam 2015
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duoc xac dinh 1a Bo luat ¢d vi tri, vai trd 12 luat nén, luat chung trong hé
thdng phap luat tu,

1.4.2. Thure tién 4p dung B¢ lujt dan sur va lujt chuyén nganh gidi
quyét tranh chap hop dong kinh doanh bat déng sin thiéu thong nhat

Thuec tién &p dung Luat chung va luat chuy@n nganh giai quyét tranh
chap hop déng kinh doanh bat dong san rat dac thi c6 nhing tac dong
nhét dinh:

Mgt 13, khi san pham cua c4c du an trong linh vuc bat dong san
chura dwoc phép ma ban theo ludt dinh, thi nhieu chu Dau tr da tién hanh
phuong thie huy dong von tir chinh nguoi mua thong qua ky két cac
loai hop dong nhu: “hop dong gop vén dau tu”, “hop ddng nguyén tic
Chuyen nhuong bat dong san”, “hop déng hira chuyén nhuong, htra nhan
chuyén nhuong”, “hop dong dit coc gitr chd”..

Hai 13, phép luat t6 tung quy dinh tac bach vu an dan su hoac vu an
kinh doanh bat déng san di véi cac tranh chap hop dong kinh doanh bat
dong san.

Tiéu két chwong 1

Trong Chuong 1, bai khoa ludn tap trung 1am rd co s¢ 1y luan vé ap
dung quy dinh cua Bo luat Dan sy va Luat Kinh doanh bat dong san
trong giai quyét cac tranh chap hop dong kinh doanh bat dong san. Tur
nhitng nhan dinh co ban vé giai quyét tranh chap hop déng kinh doanh
bat dong san, tac gia da dua ra dinh nghia vé hop dong kinh doanh bat
bat dong san, giai quyét tranh chap hop dong kinh doanh bat dong san,
cling nhu chi ra cac dang tranh chap pho bién hién nay.

Bén canh d6, Chuong 1 cua bai khoa luan, tac gia da lam rd duoc
nhitng nguyén tac ap dung phap luat trong giai quyét cac tranh chap hop
dong kinh doanh bat dong san ciing nhu noidung 4p dung Bo luat Dan
su va Luat Kinh doanh bat dong san trong quyét tranh chap hop dong
kinh doanh bat dong san dé thay rd duoc nhitng nhém quy pham nao Bo
luat Dan su va Luat Kinh doanh bat ¢ong san diéu chinh va méi quan hé
gitta chung trén co so so sanh véi phap luat Hoa Ky trong giai quyét cac
tranh chap hop dong kinh doanh bat dong san.

V6i co so Iy luan hop dong kinh danh bat dong san, tac gia mong
muén dem lai cai nhin tong quét nhat vé giai quyét tranh chap hop dong
kinh doanh bat dong san dudi khia canh cac quy dinh cia Bo luat Dan
su va Luat Kinh doanh bat dong san.
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Chuong 2
THUC TRANG PHAP LUAT VA THUC TIEN AP DUNG QUY
PINH CUA BQ LUAT DAN SU VA LUAT CHUYEN NGANH
GIAI QUYET CAC TRANH CHAP HQOP PONG KINH DOANH
BAT PONG SAN
2.1. Thuc trang phap luat &p dung Bo luit Dan sy va luat
chuyén nganh giai quyét cac tranh chap hep dong kinh doanh bat

dong san
211 A’p dung lujt Kinh doanh bat dong sin gidi quyét cic tranh
chap hop dong

Khi xem xét ap dung Luat Kinh doanh bat dong san dua trén co so:

Thi# nhat, nhimg quy dinh dic thd cua Luat Kinh doanh bat dong
san 14 co so giai quyét tranh chap hop dong

Mgt 14, dbi tugng cta hop dong kinh doanh bat dong san.

Tranh chap ddi twong ctua hop dong ciing kha pho bién. Péi tuong
hop déng kinh doanh bat dong san ¢ nhimg daic tha.

Hai 13, khi giai quyét tranh chap hop dong phai xem diéu kién cua
bat dong san dugc dua vao kinh doanh c6 dap tng yéu cau hay khéng.

Ba 13, bao lanh trong hop dong bén, cho thué mua nha ¢ ¢ nhiing
diém riéng biét

Bon 13, phuong thirc thanh toan trong giao dich bat dong san va
trong mua ban, thué mua bat dong san hinh thanh trong twong lai ciing 1a
tranh chap hay phat sinh. Khi giai quyét tranh chap can cr vao quy dinh
sau:

Déi véi thanh toan trong giao dich bat dong san c6 san thi viéc
thanh toan do cac bén thoa thuan trong hop dong va phai tuan tha quy
dinh cua phap luat vé thanh toan.

Péi véi thanh toan trong mua ban, thué mua bat dong san hinh
thanh trong twong lai thi viéc thanh toan dugc thuc hién nhiéu lan, lan
dau khong qué 30% gia tri hop dong, nhitng lan tiép theo phai phu hop
Véi tién do xay dung bat dong san nhung tong sé khong qua 70% gia tri
hop déng khi chua ban giao nha, cong trinh xay dung cho khéach hang;
truong hop bén ban, bén cho thué mua 1a doanh nghiép c6 vén dau tu
nudc ngoai thi tong sé khong qua 50% gia tri hop dong. Nhu vay, ngudi
mua, thué mua nha ¢ hinh thanh trong tuong lai c6 thé chuyén nhuong
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lai hop dong mua ban, thué mua nha & hinh thanh trong twong lai cho
ngudi khac® .

Thet hai, nhitng noi dung ma Luat Kinh doanh bat dong san va Bo
luat dan su déu quy dinh

Mgt 1, quy dinh thoa thuan phat hop déng va boi thuong thiét hai
tai Khoan 2 Piéu 16 Luat Kinh doanh bat dong san nam 2014.

Vé muc phat vi pham, Luat Kinh doanh bat déng san khong gidi
han.

Hai 1, hinh thirc cua hop dong kinh doanh bat dong duge diéu
chinh bai Luat Kinh doanh bat dong san nim 2014

Hop ddng kinh doanh bat dong san phai duoc lap thanh vin ban.
Viéc cong chung, chang thuc hop déng do hai bén ty thoa thuan trong
hop dong. C6 nghia 1a hgp dong c6 thé c6 hoic khdng can cdng chimng
ching thyc.

2.1.2. Ap dung Bé lujt din sw 2015 gidi quyét cdc tranh chap hop
dong kinh doanh bat déng sin

Nhitng noi dung vé hop ddng kinh doanh bat dong san duoc quy
dinh trong Bo luat Dan sy ndm 2015, bao gom:

Mét 14, cac diéu kién c6 hiéu luc cia hop déng va hop dong vo
higu.

Khi giai quyét tranh chap lién quan dén hop dong kinh doanh bat
dong san phai xac dinh hop ddng c6 hiéu lec phap luat hay khong? Dé
xac dinh phai can cir vao nhiing quy dinh chung cua B6 luat dan sy 2015
(Diéu 117) vé cac diéu kién co hiéu luc cua giao dich dan su va cac quy
dinh cd lién quan.

Hai 13, vé cac diéu khoan trong hop dong kinh doanh bat dong san

Pia diém giao két hop dong do cac bén thoa thuan. Hiéu luc cua
hop dong dugc Bo luat Dan sy quy dinh rat ré rang. Ngoai ra, néu cac
bén trong hop dong co ky két cac phu luc hop dong thi phu luc hop déng
phai tuan tha cac quy dinh tai Diéu 403 Bo luat Dan sy ndm 2015, d6 la:
Hop dong c6 thé c6 phu luc kém theo dé quy dinh chi tiét mot s diéu
khoan caa hop dong.

Ba 1a, cac bién phéap bao dam giao két, thuc hién hop dong kinh
doanh bat dong san

Khi ¢d tranh chap vé céc bién phap bao dam nhu dit coc, bao 1anh
va cac bién phap bao dam khac thi ap dung cac quy dinh cta B6 luat dan

° Poan Thi Ngoc Hai (2019), Phap luat vé cac loai hinh kinh doanh bat déng san & Viét Nam
https://moj.gov.vn/gt/tintuc/Pages/nghien-cuu-trao-doi.aspx?ltemID=2514 cap nhat ngay 21/11/2019
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su 2015. Trong cac hop dong kinh doanh bat dong san, bén mua dit coc
mua nha & thuong mai khi c6 tranh chap thi Toa &n hay Trong taifa ps
dung quy dinh ciaa Bo luat dan su.

2.1.3. Ddnh gid cic quy dinh vé 8 Bé lujt Din swrnim 2015 va Luat
Kinh doanh bit déng sin nim 2014 4p dung gidi quyét tranh chip
hop dong kinh doanh bat dong sdn

Thi# nhdt, nhimg wu diém:

Bo luat Dan sy nim 2015 d3 thé hién duge day du vai tro 1a luat
chung cta hé thdng luat tu. Trude ddy, Bo luat Dan sy nam 2005 khong
c6 quy dinh cu thé vé mdi quan hé gitta Bo luat Dan su va céc luat
chuyén nganh. Bén canh d6, Bo luat Dan sy nam 2015 ciing khang dinh
“Luat khac c6 lién quan diéu chinh quan hé dan su trong cac linh vuc cu
thé khong duoc trai voi cac nguyén tic co ban caa phap luat dan su”.
Piéu nay c6 nghia, cac quy dinh cua luat khac c6 lién quan diéu chinh
quan hé trong cac linh vuc cu thé hoan toan cd thé c6 noi dung khéc véi
cac quy dinh cia Bo luat Dan su boi vi “trai” va “khac” l1a hai pham tru
phép 1y hoan toan khéng giéng nhau.

Viéc diéu chinh cac quan hé dan su trong cac linh vuc cu thé phai
tuan tha nguyén tic khong duoc tréi voi cac nguyén tic co ban cia phap
luat dan sy duoc quy dinh tai Diéu 3 cua Bo luat. Piéu nay gilp tranh
tao ra nhirng rao can phap ly trong phat trién kinh t& — xa hoi cua dat
nuéceo,

Ther hai, mot s6 han ché:

Mgt 1a, cach chon luat cua cac bén trong hop dong kinh doanh bat
dong san

Tuy nhién, thuc té 13, ¢6 nhiéu quy dinh khac nhau vé cling mét van
dé duoc ghi nhan trong nhitng van ban phép luat khac nhau. Tinh trang
nay co thé dan dén su kho hiéu, hoang mang hoic thiéu thong nhat gita
cac bén trong quan hé hop dong, tham chi c6 thé dan dén tranh chap
trong céach hiéu vé phap luat dugc ap dung.

Hai 13, hiéu nhu thé nao 1a trai nguyén tic co ban cua phap luat va
su uu tién ap dung luat chuyén nganh

Theo nguyén ly chung, ap dung phap luat dan su la hoat dong cta
nhitng co quan, t6 chic c6 tham quyén theo trinh tu va thu tuc do phap

10 PGS.TS. Ha Hung Cuwéng (2018), “Bo luat Dan sy nam 2015: M6t sé ndi dung mai, quan
trong, mang tinh dét pha hwéng téi phuc vu sw phat trién nhanh, bén viing cia dat nwdc”. Ngudn:
https://thongtinphapluatdansu.edu.vn/2018/05/28/bo-luat-dan-su-nam-2015-mot-so-noi-dung-moi-
quan-trong-mang-tinh-dot-pha-huong-toi-phuc-vu-su-phat-trien-nhanh-ben-vung-cua-dat
nuoc/?fbclid=IwAR1zatSYOJInGxQIMuBcT49wMn10OulSgDRho_tSkIO7V7b-jYY4KWGIP7zQA
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luat quy dinh nham ca biét hod cac quy pham phap luat dan sy vao
nhitng truong hop cu thé ddi vai céc ca nhan, to chie cu thé hodc nham
xac dinh rd quyén, nghia vu dan su cua cac bén hoic cia nguoi thir ba
c6 lién quan khi giai quyét cac tranh chap dan su.

Ba 1&, con c6 nhitng ndi dung hop dong kinh doanh bat dong san ma
Luat Kinh doanh bat dong san nam 2014 chua diéu chinh, d6 1a:

Luat Kinh doanh bat déng san chi quy dinh chit ch& hop dong mua
ban nha ¢ hinh thanh trong tuong lai ma khong c6 quy dinh tuong tu Vo
c4c loai hop dong bat dong san khac hinh thanh trong tuong lai (trong d6
c6 Condotel).

2.2. Thuc tién phap luat ap dung By luit Din sy va Luat Kinh
doanh bat dong sin giai quyét cac tranh chap hop dong kinh
doanh bat déng san

2.2.1. Tinh hinh giii quyét cic tranh chap hop dong kinh doanh
bat dong sin tai Viét Nam trong thoi gian qua

Theo s6 liéu théng ké cia Toa an Nhan dan Téi cao, trung binh mdi
nim, cac tda 4n nhan dan da giai quyét trén 2.500 vu viéc vé kinh doanh,
thwong mai. Ty 18 cac vu viéc ma Toa an phai giai quyét hang nim ting
khoang 15%, cac vu viéc vé kinh doanh, thuong mai va lao dong co ty 18
tang cao hon so vé&i CAC vu Vviéc dan sy khac. Trong d6, s6 Vu an tranh
chap lién quan dén linh vyc bat dong san ndi chung va tranh chap hop
dong kinh doanh bat dong san néi riéng co ty Ié ngay cang gia tang vé s6
luong va phat sinh nhiéu tinh huéng phap Iy phuc tap, tinh da dang cua
loai hinh tranh chap nay2.

Con theo bdo cdo cua Trung tdm Trong tai Qudc té Viét Nam
(VIAC), so véi nim 2018, sé vu tranh chap lién quan dén bat dong san
tai VIAC & thoi diém hién tai da tang 1én & mic dang ké. Theo do, tinh
dén thang 9/2019, sé vu tranh chap riéng tai Thanh phdé H6 Chi Minh
dugc VIAC giai quyét gan 45 vy, ting gap 4 1an so véi thoi diém clng
ky nam 2018.

Theo théng ké caa Cuc Quan ly nha va thi trudng bat dong san (Bo
Xay dung), tinh tir ddu ndm dén nay, ca nude c6 215 dy &n ¢ khiéu nai,
tranh chap, trong d6 c6 108 du &n xay ra tranh chap gitra chu dau tu voi
cu dan, 107 dy &n co6 khiéu nai, tranh chap vé thu hoi dat, boi thuong

11 Pham Thj Héng Dao, “Ap dung phap luat dan sy — duéi géc nhin thuyc tién”. Ngudn:
http://moj.gov.vn/gt/tintuc/Pages/nghien-cuu-trao-doi.aspx?ltemID=1909
12 Tpa &n nhan dan tbi cao (2018), bao céo tinh hinh tranh chap dan sy va kinh doanh thuwong

mai.
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giai phong mat bang va nhiing ndi dung dan sy khac. Theo do, cb
40/108 dy 4n (37%) lién quan dén phan dién tich so hitu chung — riéng
nhu nha dé xe, phong sinh hoat cong dong, cac dién tich kinh doanh, cho
thué... Ngoai ra, c6 7/108 cac tranh chip lién quan dén cach tinh dién
tich can hg, tinh ban cbng, 16 gia, dién tich tim tuong, thong thay...
Tranh chap lién quan dén kinh phi bao tri c6 39/108 du an. C6 03/108
du 4n chi dau tu nop kinh phi bao tri d6i véi phan dién tich thudc so
hitu riéng; 4/108 dy &n chi dau tu chiém dung kinh phi bao tri dé str
dung vao muc dich khac. C6 1 du &n chi dau tu khong cong khai, minh
bach trong viéc sir dung kinh phi bao tri va 6/108 du an cac bén khong
thong nhat duoc sb liéu quyét toan dé xac dinh kinh phi bao tri. Bén
canh d6, 13/18 dy &n chu dau tu chwa nghiém thu hoan thanh cong trinh,
chwa nghiém thu hé thong Phong chay chita chay da ban giao cho khach
hang dua vao st dung®.

Méi day lai xuat hién mot dang tranh chap khac la chi dau tu “lat
kéo” cam két tra 1ai cho khach hang mua Condotel. Pién hinh nhu mot
du 4n Condotel dinh dam tai Pa Nang (du an Cocobay).

2.2.2. Thure tién va nhiing vuong mdc trong ap dung Bo luiat Dian
swr va Lugt Kinh doanh bat déng sin gidi quyét cdc tranh chip hop
dong kinh doanh bat dong sdn

Luat Kinh doanh bat dong san nim 2014 ra doi 1a co so phap 1y
viing chac cho thi truong bat dong san phét trién, trong d6 khong thé
khong ké dén vai tro cua cac quy dinh vé hop dong kinh doanh bat dong
san. Tuy nhién, tir thuc té ky két va thuc hién hop ddng kinh doanh bat
dong san phét sinh nhiéu tranh chap, nhiéu van dé bat cap tir viéc ap
dung cac quy dinh cua phap luat Dan sy va phap luét kinh doanh bt
dong san trong giai quyét cac tranh chap hop dong kinh doanh bat dong
san.

2.2.2.1. Ap dung két hop gita Bo ludt Dan sy va Ludt Kinh doanh
bat déng san dé giai quyét tranh chap

Thet nhat, vé phat vi pham va boi thuong thiét hai

V& nguyén tic, dé xac dinh phap luat diéu chinh cho mét giao dich
hay hop déng cu thé thi phai can ctr trén muc dich, ban chat cling nhu
ndi dung duogc thé hién trong hop dong ma cac bén da giao két, char
khong dua trén tén goi cia cac hop dong nay..

13 Phan Hoat (2018), “Bung nd tranh chdp chung cu”, Bao céng an nhan dan. Nguén:
http://cand.com.vn/dia-oc/Bung-no-tranh-chap-chung-cu-496016/
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Vén dé phat vi pham trong Bo luat dan sy va Luat Kinh doanh bat
dong san chiéu theo quy dinh Luat Ban hanh van ban quy pham phap
luat thi Bo luat Dan sy nim 2015 va Luét Kinh doanh bat déng san 2014
déu do Qudc hdi ban hanh va déu quy dinh vé cling mot van dé, ma Bo
Luat dan su duoc ban hanh sau Luat Kinh doanh bat dong san.

Chang han truong hop: Ngay 02/02/2016, ba Pham Ngoc Thu H ¢
ky két Hop ddng s6 65/ HDPMBCH-KH- COTECLAND véi Cong ty
trach nhiém hitu han Kim TG dé mua can ho s6 6A — tang 15 thudc du
an chung cu cao tang Blue Saphiretai s6 29 duong Binh Phu, Phuong
10, Quan X, Thanh phé HCM, do Cong ty trach nhiém hitu han Kim Td
lam chu dau tu. Trén thyc té, cac tranh chap lién quan dén viéc xac dinh
thoa thuan phat hop dong va boi thuong thiét hai trong van dé nay thi
thiét hai gay ra tir viéc vi pham hop dong mua ban nha &, cong trinh xay
dung hinh thanh trong twong lai 1 khong nho, néu thoi han ban giao nha
cham bi kéo dai thi khoan tién d6 co thé rat 16n (tién thué nha & tam
trong thoi gian chd ban giao nha, tién khach hang di dong gop bi chu
dau tu lam dung vén...).

Nhu vay, tir vu &n trén cho thay: Viéc p dung cac quy dinh caa Bo
luat dan su (luat chung) va luat chuyén nganh. Truong hop cac chi thé
khéng c6 thoa thuan va luat Kinh doanh bat dong san khéng co quy dinh
thi 4p dung B luat dan su dé xac dinh quyén va nghia vu giita cac bén.

Thi hai, vé céc hop dong kinh doanh bat dong san hinh thanh trong
tuong lai.

Thuc té cho thay, da s6 nhitng ban hop dong gop von, cho vay von,
hop dong dau tu, hop déng hop tac kinh doanh, hop dong dat coc gitr
chd mua nha ma ban chat Ia hinh thirc huy dong vén cua khach hang
(con goi 1a nha dau tu thir cap) va cla cac nha dau tu co ning luc vé tai
chinh dé thuc hién du an, 1a mot dang hop déng mua ban nha ¢ hinh
thanh trong tuong lai tra hinh.

Mot khia canh khéc, néu xay ra tranh chap va hop dong hop tac bi
v hiéu (theo Diéu 122, 131, 408 B luat Dan sy nim 2015), cac bén s&
hoan tra cho nhau nhitng gi da nhan, chii dau tu chi phai boi thuong thiét
hai cho khach hang neu xac dinh géy ra I5i. Viéc huy dong von thong
qua cac loai hop dong hop dong hop tac dau tu, hop dong hop tac kinh
doanh, hop dong gop von, hop dong dit coc giir chd... ban chat la
nhitng nhing hinh thie huy dong vén tra hinh trai phap Iuat cua cac chu
dau tu dy an nhung van duoc thuc hién mot cach ram ro, céng khai trén
thi truong bat dong san. Hé qua dan dén 1a khach hang 13 nguoi phai
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ganh chiu moi rui ro phap ly tu nhiing 161 moi goi hop tac dau cua cac
chu dy an dé roi du an khong thay dau, tién gop vén ciing khong canh
ma bay, dén khi phat hién thi lao vao cugc chién kién tung kéo dai ma
két qua thi khdng phai bao gio ciing ludén ding vé phia ngudi mua. Minh
ching cho cac diéu ndy, tac gia xin dua ra 3 vu &n lira dao trong kinh
doanh bat dong san lién quan dén van dé nay nhu sau:

Do 13, Cong ty c¢d phan Tap doan dau tu xdy dung nha dat (Housing
Group) caa ba Chau Thi Thu Nga (52 tudi), cuu dai biéu Qudc hoi khoa
X111, ting duoc quang céo 1a mot doanh nghiép hang dau trong linh vuc
dau tu, tu van, thiét ké, xay dung cac cong trinh xay dung dan dung va
cbng nghiép, hoat dong san giao dich bat dong san. Tuy nhién, da phan
trong s6 cac du an cua Housing déu & trang thai “banh v&” (vi tri déc dia,
can ho sang trong, dau tu sinh 101 ngay...) va “dap chiéu” dai dai du da
huy dong von, thu tién caa khach hang.

Tiép theo, d6 13 vu &n hra dao tai Cong ty ¢6 phan Dia 6c Binh Tan
(c6 tru so tai Phuong Binh Tri Pong, Quan Binh Tan, Thanh phé Ho
Chi Minh) xay ra vao ndm 2017, do Huynh Van Anh (59 tudi) 1am Chu
tich Hoi déng quan tri kiém Tong Giam doc. Gan day nhat 1a vu an
Coéng ty co phan Dia 6¢ Alibaba (Alibaba) lira dao khach hang quy mo
I6n nhat tir trude dén nay vé s6 luong bi hai va s tién thiét hai, gay chan
dong du luan.

Thit ba, xac dinh hop ddng vé hiéu do vi pham diéu kién hinh thac

Theo quy dinh tai Khoan 1 Biéu 129 B6 luat Dan sy nam 2015 quy
dinh: “Giao dich dan su vi pham quy dinh diéu kién cd hiéu luc vé hinh
thurc thi vo hiéu, trir trueong hop sau day: “1.Giao dich dan sy da duoc
x4c lap theo quy dinh phai bang vin ban nhung van ban khong dung quy
dinh cua luat ma mot bén hoic cac bén da thuc hién it nhat hai phan ba
nghia vu trong giao dich thi theo yéu cau caa mot bén hoac cac bén, Toa
an ra quyét dinh cdng nhan hiéu luc caa giao dich do...”.

Mic khac, Luat Kinh doanh bat dong san nam 2014 ciing quy dinh
vé vin ban 1a hinh thirc bat budc d6i vai hop dong kinh doanh bat dong
san.

Khi &p dung phap luat: Hinh thic hop dong cin cir vao Luat Kinh
doanh bat dong san, can cir xac dinh vo hiéu hay khong can ctt Diéu 129
Bo6 Luat dan sy 2015. Do vay, khi giai quyét phai 4p dung ca Luat Kinh
doanh bat dong san va Bo luat dan su.
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2.2.2.2. Ap dung Ludt Kinh doanh bdt dong sin dé gidi quyét
tranh chdp

Tai Diéu 3 Bo luat Dan su nim 2015 quy dinh nhitng nguyén tic co
ban ctia phép luat dan su 1am can ban cho cac quy dinh chung vé hop
d6ng. Tuy nhién, nhitng nguyén tic nay dang con mang tinh khai quat
chung, khong dugce quy dinh mot cach chi tiét. Do 13, Luat Kinh doanh
bat dong san mai chi dit ra van dé quyén va nghia vu cua chu dau tu
chuyén nhuong va nhan chuyén nhuong ma khong dé cap dén quyén,
nghia vu caa khach hang cuaa dy an, quyén, nghia vu caa ngan hang khi
cha dau tu cii ¢ quan hé thé chap, bao 1nh véi ngan hang.

Nghién ctru phép luat thé gici cling cho thay can thiét phai co ty I8
nhat dinh cha thé cd quyén dong ¥ thi nha dau tu mdi duoc chuyen
nhuong du &n. Tai An Do, Khoan 1 Diéu 15 Luat Bat dong san 2016 vé
“Nghia vu cta chu dau tu khi chuyén nhuong du &n bat dong san cho
bén tha ba”. O My, theo quy dinh caa Bo quy tac lién bang - Muc 24 -
Tiéu muc B - Chuong IV - Phan 401 - Diéu 401.480 "Ban/Chuyén
nhuong du an" (quy dinh ngay 22/3/2000, sta d6i ngay 26/11/2007):
Cha dy &n phai tién hanh (cac) cudc hop véi nhimg ngudi ¢6 nha tai du
an dé phé bién thong tin. Viéc c6 duoc sy dong thuan ciaa cu dan vira
gitp tranh dugc nhitng tranh chap xung dot sau nay, vira 1a sy ton trong
dbi vai quyén cua ho trong mdi quan hé véi chi dau tu cit.

Péi vai tranh chap hop dong mua cac du an chua duoc phé duyét:
Thuc té, khi xét dén noi dung caa céc loai hop dong ma cha dau tu ky
két voi ngudoi mua hién nay lai chira dung gan nhu toan bo cac dic trung
ctia hop dong mua ban, chuyén nhuong...Do do, vé ban chat thi day 1a
giao dich vé mua bén, chuyén nhuong quyen str dung dét hodc quyén so
hitu cin ho. Trong khi d6, phap luat vé giao dich tai san dac thu nay
duoc diéu chinh boi quy dinh Luat Kinh bat déng san va cac vin ban
huéng dan thi hanh:

- B4i véi hinh thirc chuyén nhuong quyén sir dung dat trong cac du
an thuc hién phan 16, ban nén: diém b khoan 1 Piéu 41 Nghi dinh
43/2014/ND-CP hudng dan chi tiét mot s6 diéu caa Luat Dat dai;

- P6i voi hinh thic chuyén nhuong cin ho cua cac dy an nha ¢
thuong mai: tai diém a khoan 2 Biéu 19 Nghi dinh 99/2015/ND-CP thi

14 D6 Xuan Trong (2019), “Chuyén nhuong dy an dau tw kinh doanh bat dong san nhirng bat
cap tr Luadt Kinh doanh bat ddng san 2014”, Nguon: http://tapchicongthuong.vn/bai-viet/chuyen-
nhuong-du-an-dau-tu-kinh-doanh-bat-dong-san-nhung-bat-cap-tu-luat-kinh-doanh-bat-dong-san-2014-
64929.htm
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“Bén tham gia gop von, hop tac dau tu, hop tac kinh doanh, lién doanh,
lién két quy dinh tai diém nay chi duoc phan chia loi nhuan...

Pong thoi, tai khoan 3 Diéu 29 luat ndy co quy dinh cac bén co
quyén thoa thuan cac ndi dung khac khéng trai véi quy dinh caa phap
luat®®,

Theo t4c gia luan van, dé c6 can cir thong nhat vé viéc ap dung phap
luat diéu chinh d6i véi céc giao dich lién quan tai san hinh thanh trong
tuong lai tai c4c du &4n vé nha ¢ va phan 16 ban nén thi 4p dung théng
nhat cac quy dinh vé mua ban, chuyén nhugng, huy dong von... theo
tinh than caia Nghi dinh 99/2015/ND-CP...

Tiéu két chwong 2

Trong chuong nay luan van dé phan tich lam ro thyc trang ap dung
Bo luat dan sy va Luat Kinh doanh bat dong san giai quyét tranh chap
hop ddng kinh doanh bat dong san. Thong qua viéc xac dinh céc loai
tranh chap hop dong dé xac dinh luat 4p dung: 4p dung ca quy dinh cua
Bo Luat dan su va luat chuyén nganh, chi ap dung luat chuyén nganh.
Luan van ciing chi ra nhitng han ché trong viéc &p dung Bo luat dan su
va Luat chuyén nganh.

Luan van ciing chi ra nhitng vuéng mac trong thyc tién p dung luat
chung va luat chuyén nganh con chua théng nhat, lya chon ap dung chua
theo nhitng nguyén tac dugc quy dinh tai Piéu 4 Bo luat dan su.

15 Ng6 Lé Trung (2019) Vwéng mac vé xac dinh va ap dung phap luat diéu chinh cac hop dong
trong linh vwc bat ddng san https://tapchitoaan.vn/bai-viet/phap-luat/vuong-mac-ve-xac-dinh-va-ap-
dung-phap-luat-dieu-chinh-cac-hop-dong-trong-linh-vuc-bat-dong-san, cap nhat 01/10/2019.
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Chuong 3
PINH HUONG VA CAC GIAI PHAP HOAN THIEN, NANG
CAO HIEU QUA VE AP DUNG QUY PINH CUA BQ LUAT
DAN SU VA LUAT CHUYEN NGANH GIAI QUYET CAC
TRANH CHAP HQOP PONG KINH DOANH BAT PONG SAN

3.1. Pinh hwéng hoan thién phap luat vé ap dung quy dinh
cua Bo luit Dan s va Luat Kinh doanh bat dong sin trong giii
quyet cac tranh chap hop dong kinh doanh bat dong san

3.1.1. Bdo vé quyen va loi ich hop phap ciia cdc chii thé va thiic
da y kinh doanh bat dong san lanh manh

Hoan thién cac quy dinh cua phép luat vé giai quyét tranh chap hop
déng kinh doanh bat dong san trén co s& cac quy dinh cua Bo luat Dan
su va Luat Kinh doanh bat déng san trong viéc thé ché hoa quan diém,
chu truong phat trién cua Pang, bao dam hai hoa giira phét trien kinh té,
bao dam cdng bang xa hoi va quyén loi cua cac chu thé. Pam bao quyén
ctia cac chu thé trong qua trinh tién hanh céc giao dich c6 lién quan dén
bat dong san va thic day thi truong bat dong san phat trién lanh manh.

3.1.2. Xdc dinh vi tri B luat dan su Ia luit chung trong nhom luit
“tw”, lujt chuyén nganh diéu chinh cdc quan hé cu thé

Pé dap ung duoc cac nhu cau thiét yéu cua xa hoi, hé théng phap
luat doi hoi phai bao dam duoc tinh thdng nhat vé ca mat noi dung va
phuong dién hinh thac?®,

Vé mat ndi dung, trudc tién, tinh théng nhat caa phép luat doi hoi
phép luat phai bao d¢am sy nhat quan.

Vé phuong dién hinh thic, tinh thong nhat caa hé thong phap luat
con duogc thé hién qua cau trdc, cach sap xép, phan loai thir bac, hiéu luc
ctia quy pham phap luat. Tinh thong nhat caa phap luat phai bao dam
trén hai mirc do: i) su théng nhét trong chinh vin ban quy pham phap
luat d6 va; ii) tinh thong nhat trong toan bo hé thong phap luat.

Tinh thong nhat, déng bo cua hé théng phap luat con duoc xem xét
trong méi quan hé giira luat chung va luat chuy@n nganh, luat noi dung
va luat hinh thuec,. ..

3.1.3. Phai hop vdi diéu kién thure tién va xu hudng phdt trién nén
kinh té - x4 hgi, chii y t6i voi viée bio dim hoi nhip kinh té quéc té.

16 ThS. Lé Thi Nga - Khoa Luéat, Bai hoc Hué, “Yéu cau vé tinh théng nhét clia hé théng phép
luat”. Nguon: http://tks.edu.vn/thong-tin-khoa-hoc/chi-tiet/119/671
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Viéc xay dung va hoan thién thé ché kinh té thi truong dinh hudng
x4 hoi chii nghia, phai tap trung vao mot s linh vuc phép luat kinh té
trong diém, dap tng kip thoi yéu cau cong nghiép hoa, hién dai hoa dat
nudéc, hoi nhap kinh té quéc té dic biét 1a phap luat trong linh vuc Kinh
doanh bat dong san.

Hoan thién co ché bao vé quyén tu do kinh doanh theo nguyén tac
cong dan duoc 1am tat ca nhitng gi phap luat khéng cam. Tao co s phap
luat @& cdng dan tich cuc huy dong moi tiém ning, ngudn lyc va phat
trién san xuat, kinh doanh, nang cao chat luong cudc song caa ban than,
gia dinh va gop phan 1am giau cho dat nudc. Tao lap moi truong phap Iy
cho canh tranh lanh manh, binh dang, phd hop voi nguyén tic cia WTO
va cac cam két quéc té khac.

3.2. Cac giai phap hoan thién va nang cao hiéu qua thyc thi
ap dung quy dinh ctia B0 luat Dan sy va luiat chuyén nganh giai
quyét cac tranh chap hop dong kinh doanh bat dong san

3.2.1. Cic giai phap hoan thién 4p dung quy. dinh cua B¢ luiat Dan
swr va Luit Kinh doanh bat dong san gidi quyet cdc tranh chip hop
dong kinh doanh bat dong sdn

Thi# nhdt, can huéng dan cu thé vé van dé ap dung phép luat tai
bieu 4 Bo luat Dan sy ndm 2015. Can c6 cach hiéu thong nhat nhur the
nao la trai cac nguyén tac co ban cua phap ludt, can dua ra khai niém rd
rang dé cac co quan vé giai quyét tranh chap hop dong cé cach hiéu
chung thdng nhat khi van dung xac dinh xem quy dinh cia mét dao luat
nao do6 diéu chinh quan hé tranh chap giira cac bén c6 dam bao tuan tha
c4c nguyén tac co ban cua phap luat hay khong.

Ther hai, hoan thién cac quy dinh ndi dung Ve hop dong trong Bo
luat Dan sy nhu: khéi niém hop dong, giao két hop dong, phat hop dong
c4c loai hop dong...; thong nhat su tan mat bang nhitng quy dinh cu thé
trong Bo luat Dan sy trd thanh luat chung cho céc luat chuyén nganh,

Thet ba, bo sung mot s6 quy dinh trong Luat Kinh doanh bat dong
san 1am co s giai quyét tranh chap:

Mgt 13, quy dinh cac hanh vi ¢6 lién quan dén kinh doanh bat dong
san (ban nha ¢ hodc condotel hinh thanh trong tuong lai)

Hai 13, stra doi, bo sung Diéu 55, Piéu 56 Luat Kinh doanh bat
dong san nam 2014 theo hudng quy dinh chat ché hon viéc ban
Condotel hinh thanh trong tuong lai, chang han nhu: phai c6 bién ban
nghiém thu phan moéng toa nha; trudc khi ban phai thong bao cho co
quan 1y nha nuéc &, xay dung cap tinh; phai cd bao 1anh ngan hang.
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Ba 13, stra d6i, b6 sung Diéu 16 Luat Kinh doanh bat dong san 2014
theo hudng: Phat vi pham 1 bat budc, néu mic phat ma thap hon thiét
hai thuc té xay ra thi 4p dung boi thuong thiét hai (khdng can su thoa
thuan).

Bon 13, véi phuong thitc huy dong vén tra hinh, néu truong hop cac
giao dich nay dugc cong nhan, thi xem nhu cac quy dinh vé diéu kién
mé ban d6i véi cac du &n ndy gan nhu bi vO hiéu hda va Nghi dinh
99/2015/ND-CP bi vi pham nghiém trong.

Nam la, di véi viéc quy dinh “mot bén hoic cac bén da thyc hién it
nhat hai phan ba nghia vu trong giao dich” theo Piéu 129 B¢ Luat dan
sy khi &p dung cho Luat Kinh doanh bat dong san. Do do, tac gia de
xuat, Bo luat Dan sy can bo sung quy dinh xac dinh thyc hién hai phan
ba nghia vu hop dong 13 nhu thé nao dbi véi nhiing hop dong kinh
doanh bat dong san quy dinh nghia vy theo huéng mé. Pong thoi can
stra d6i ndi dung nay caa Bo luat dan su theo hudng “mot hoic cac bén
da thuc hién mot phan hoic toan bo nghia vu trong giao dich”.

3.2.2. Cic gidi phip khic nhim ning cao hiéu quid 4p dung quy
dinh ciia Bé lujt Din s va Luit Kinh doanh bat dong sin trong gidi
quyét cic tranh chiap hop déng kinh doanh bat déng s4n

Thet nhat, dé quy luat thi truong diéu tiét sy phat trién ctia hoat dong
kinh doanh bat dong san, han ché sy can thiép hanh chinh Nha nudc.

Thet hai, to chuc thuc hién phap luat 1a nhiém vu quan trong nham
dua phap lugt vao umg dung thyc tién va phét huy vai tro ciia phap luat.

Ther ba, dé - phat huy viéc giai quyét tranh chap hop dong kinh doanh
bat dong san, can coi trong cong tac can bo va dao tao nguon nhan lyc.

Thi e, tuyén truyén, phd bién cac chinh sach phap luat cua nha
nudce noi chung va cac quy dinh cua phap luat (nhat la cac quy dinh cua
Bo luat Dan sy va Luat Kinh doanh bat dong san) veé gial quyet cac tranh
chap hop dong kinh doanh bat dong san néi riéng dén céc chu thé khi
tham gia giao dich.
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Tiéu két chwong 3

Bao dam cho viéc ap dung va thuc hién cac quy dinh cua Bo luét
Dan su va Luat Kinh doanh bat dong san trong giai quyét cac tranh chap
hop dong kinh doanh bat dong san trong diéu kién phét trlen kinh té thi
trudng, mo rong quan hé giao dich dan sy, thuong mali gan Voi xay dung
Nha nudc phap quyen x& hoi chu nghia can quéan triét cac quan diém co
y nghia nguyén tic, phuong phéap luan trong qua trinh to chic thyc hién,
d6 13 bao dam phu hop véi quan diém ctua Pang va Nha nudc, dam bao
thuc hién dong bo cac diéu kién bao dam thyc hién phap luat, thong nhat
trong &p dung phap luat, trong thich vai tap quéan qudc té va Piéu udc
qudc té.

Trén co s& quan triét cac quan diém thuc hién phap luat giai quyét
tranh chap hop ddng kinh doanh bat dong san, trong Chuong 3 cua bai
khda luan da dua ra cac phuong huéng hoan thién phép luat vé ap dung
cac quy dinh cua Bo luat Dan su va Luat kinh doanh bat dong san trong
giai quyét cac tranh chap hop dong kinh doanh bat dong san d6 1a xay
dung, ban hanh va hoan thién cac quy dinh phap luat trén co sé phu hop
vé6i thuc tién, bao dam sy phat trién 6n dinh cua thi truong bat dong san
va diéu kién kinh té - xa hoi hién nay. Tir 46, tac gia dua ra cac giai phap
hoan thién, nang cao hiéu qua vé ap dung cic quy dinh ciia Bo luat Dan
sy va Luat Kinh doanh bat dong san trong giai quyét cc tranh chap hop
dong kinh doanh bat dong san trén phuong dién vé mit lap phap va trén
phuong dién thyuc tién. D6 1a, ddng b cac giai phap co tam quan trong,
¢ y nghia quyét dinh 1a hoan thién cac quy dinh cua B¢ luat Dan su va
Luat Kinh doanh bat dong san trong gial quyét cac tranh chap hop dong
kinh doanh bat dong san. Bong thoi day manh hoat dong pho bién, tuyén
truyen gido duc phép luat giai quyét tranh chap hop dong kinh doanh
bat dong san cho nguoi dan, kién toan, d6i mai to chuc, hoat dong, nang
cao nang luc trach nhiém, dao dtrc cong vu cua can bo, cong chuce co
quan quan Iy nha nudc co lién quan dén giai quyét tranh chap hop dong
kinh doanh bat dong san, co quan bo tro tu phap, cac to chic cung Cap
dich vu, tu van phap ly. N6i cach khéc, bén canh hoan thién phap luat vé
giai quyét tranh chap hop dong kinh doanh bat dong san can ¢ sy thay
d6i mang tinh dinh huéng tir nhan thuc dén thuc tién xay dung va ban
hanh phap luat cua cac nha lam luat, cta cac bén thuc thi phap luat.
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KET LUAN

Hop dong kinh doanh bat dong san ngay cang déng vai trd quan
trong trong cac giao dich vé bat dong san. Hop dong kinh doanh bat
dong san 1a hinh thicc phap Iy ghi nhan su thoa thuan caa cac cha thé
trong quan hé mua ban, chuyén nhuong, cho thué, cho thué mua bat
dong san, dam bao cho viéc thuc hién quyén va nghia vu cia cac bén
mot cach nghiém tdc.

Hién nay, nhu cau vé nha &, dic biét 12 ¢ cac do thi 1on van rat cao
S0 V&i muac cung trén thi trudng. Mat khac, do thi truong bat dong san 1a
thi truong dic biét, loi nhuan cao nhung ciing chira dung nhiéu rai ro
tiém an. C4c van dé lién quan dén tranh chap hop dong kinh doanh bat
dong san dién ra ngay cang nhiéu hon, phtc tap hon va ngay cang tinh
vi hon. Do d6, doi hoi trong viéc ap dung cac quy dinh cua Bo luat Déan
su va Luat Kinh doanh bat dong san phai triét dé, can thiét phai ¢ cac
giai phép tich cuc, 1au dai nham han ché dén muac thap nhat cac tranh
chap xay ra. Theo d6, sy Xuat hién xu hudng toan cau hda bat dong san,
bao gom hai yéu t6 nha dau tu trong nudc ra mua nha nudc ngoai va
nguoi nudc ngoai vao mua nha, dau tu tai Viét Nam. Viét Nam sé tro
thanh dat nuéc hoi nhap vé thi truong bat dong san rat cao nhu hién nay
thi viéc nghién cau tim ra cac nguyén nhan nay sinh tranh chap dé trén
co 8¢ do tim ra cac giai phap ngén ngura hoac han ché cac nguyén nhan
nay co y nghia rat quan trong nham bao vé tinh 6n dinh va duy tri trat ty,
bén viing cua thi truong bat dong san.

Trén co sé ly luan vé hop dong kinh doanh bat dong san va tranh
chap hop dong kinh doanh bat dong san, qua thuc tién nghién cau tinh
hinh giai quyét cac vu tranh chap hop dong kinh doanh bat dong san tai
Viét Nam trong thoi gian qua, tac gia da chi ra nhiing kho khan, vuéng
mac cling nhu nguyén nhan cia nhimg kho khin, vudng mac, tir do dua
ra cac phuong huéng, giai phap gop phan hoan thién va nang cao hiéu
qua &p dung cac quy dinh cua Bo luat Dan sy va Luat Kinh doanh bat
dong san trong giai quyét cac tranh chap hop dong kinh doanh bat dong
san. Viéc thuc hién dong bd va mot cach c6 nghiém tdc s& nang cao chat
lwong trong viéc giai quyét tranh chap hop dong kinh doanh bat dong
san, gop phan khong nho 1am lanh manh cac quan hé xa hoi, bao vé nén
phap ché xa ho cha nghia. Hoan thién phap luat cling nhu nang cao hi¢u
qua thyc thi phap luét vé hop dong kinh doanh bat dong san la yéu cau
khach quan dé co thé nang cao tinh minh bach cua thj truong bat dong
san Viét Nam hién nay.
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