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PHAN MO DAU

1. Tinh cap thiét cia dé tai

Kinh doanh bat dong san phat trién nhanh chéng di thic day moi
truong vé giao dich bat dong san dap (ng nhu cau cta cac chu thé. Phét
trién va van hanh tot TTBDS s& gop phan to 16n vao qua trinh thic day
phat trién kinh té - xa hoi. Cac hoat dong mua ban, chuyén nhuong, cho
thué, cho thué mua...trén thi truong bat dong san dién ra thudng xuyén,
lién tyc va anh huéng sau rong dén nén kinh t& — x3 hoi Viét Nam. Mic du
hop déng kinh doanh bat dong san dugc dé cap trong Luat KDBDS 2014
song méi chi ding lai ¢ nhimg ndi dung mang tinh nguyén tac va dinh
khung. Chu thé hop dong kinh doanh bat dong san 1a mot yéu t6 khong the
thicu.

Luat Nha ¢ 2014, Luat KDBBS 2014, BLDS nam 2015 da c6 nhitng
quy dinh chung vé chu thé cua hop dong va diéu kién cua cha thé trong
hop dong kinh doanh bt dong san. Tuy nhién, vé phuong dién phap luat
van con mot sd quy dinh mang tinh chat chung néu khéng c6 huéng dan cu
thé, s& rat kho ap dung trong thuc tién....

Thuc tién thuc hién cac quy dinh vé hop dong kinh doanh bat dong
san noi chung va cha thé cia hop dong ndi riéng van con nhimg vudng
méc xac dinh diéu kién kinh doanh, x4c dinh tu cach dai dién,... Do vay,
tac gia lwa chon dé tai: “ Chii thé ciia hop dong kinh doanh bit dong sin
theo phdp ludt Viét Nam” 1am luan van tot nghiép.

2. Tinh hinh nghién ciru lién quan dén dé tai

Nguyén Pinh Phong, Nguyén Thu Huong, Thao gé mét sé bdt cdp vé
hop dong mua ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai. Tap chi tda an nhan
dan dién tu; https://tapchitoaan.vn/bai-viet/thao-go/mot-so-bat-cap-ve-hop-
dong-mua-ban-nha-o-hinh-thanh-trong-tuong-lai. Cap nhat ngay22thang
03 ndm 2018 08:00 GMT+7

V6 Van Hoa, Lé Minh Hién, Hoan thién quy dinh vé chii thé ciia hop
dong chuyén nhwong quyén siv dung dat trong kinh doanh bat déng sdn,
Tap chi toa dan nhdn ddn dién te. https://lwww.tapchitoaan.vn/bai-
viet/phap-luat/hoan-thien-quy-dinh-ve-chu-the-cua-hop-dong-chuyen-
nhuong-quyen-su-dung-dat-trong-kinh-doanh-bat-dong-san. Cap nhat 12
thang 05 nam 2018 08:00 GMT+7

Nguyen ba Long (2019), Chinh sach dat dai duwoc xem 14 chia khda then
chot dé diéu tiét thi truong bat dong san di diing hudng nhung dong thoi cd the
gay ra tc dong nguoc néu khdng xudt phat tir thyc tién. Tap chi Bat dong san.
https://reatimes.vn/tac-dong-cua-chinh-sach-dat-dai-voi-thi-truong-bat-
dong-san-20191020201955444.html cap nhat ngay 21/10/2019,
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Luan an Thac si: “Quy dinh ciia Phép ludt vé Kinh doanh Bat déng
san doi véi cac nha dau tw nudce ngoai” (2012) tai Khoa Luat Dai hoc
Quéc gia Ha Noi cua tac gia Lé Luu Huong.

Luan an Tién si: “ Phdp ludt vé KDBDS & Viét Nam — nhitng van dé Iy

~
A

lugn va thuc tien” (2012) tai Hoc Vién Khoa hoc xa hdi cua tac gia Vi
Anh.

Luan vin Thac si: “ Phdp ludt vé Hop dong KDBPS ¢ Viét Nam”
(2014) tai Khoa Luat, DPai hoc Quéc gia Ha Noi cta tac gia Nguyén Thi
Xuan.

Luan an Tién si: “ Phdp ludt vé chuyén nhwong quyén siv dung dat
trong KDBDS o Viet Nam” (2012) tai Pai hoc Luat Ha Noi cua tac gia
Nguyén Thi Hong Nhung.

Céc cong trinh da chi ra mot s6 van dé sau day:

Vé Iy luan da xay dung mot sé khai niém, danh gia cac quy dinh phap
luat vé KDBDS, hop dong trong KDBDS; dua ra mot sé giai phap hoan
thién phap luat KDBDS.

Vé thyc tién, da chi ra nhitng vu tranh chip trong linh vuc KDBDS va
nhitng vuéng mac trong ap dung phép luat nhu hop dong chuyén nhuong
quyén sir dung dat, ...

Luan vin duoc thuc hién trén co s tiép thu co chon loc va ké thira céc
két qua nghién ctu cua cac cong trinh dd duoc ra nghién ciru mot céch
tong thé, toan dién van dé nay trong ly luan va thuc tién. Bé nghién ctu
sau hon vé chu thé cia hop dong KDBDS.

3. Muc dich va nhiém vu nghién ctru

3.1. Muc dich nghién cuu

Muc dich nghién ctu nham dua ra cac luan ci khoa hoc va thyc tién
nham hoan thién phap luat cling nhu gép phan nang cao hiéu qua thuc hién
phap luat vé chua thé caa hop dong kinh doanh bat dong san nham dam bao
quyén va loi ich chinh déng cua céc chu thé trong quan hé hop dong.

3.2. Nhiém vu nghién cairu

Pé dat duoc muc dich trén, luin vin cac nhiém vy sau:

- Phan tich va 1am r c4c van dé ly luan phap luat vé chu thé caa hop
ddng kinh doanh bat dong san nhu: Khai niém, dic diém, ndi dung co ban
cua phap luat vé chu thé caa hop dong kinh doanh bat dong san; kinh
nghiém cua phép luat nuéc ngoai vé chu thé cua hop ddng kinh doanh bat
dong san.

- Phan tich thuc trang 4p dung quy dinh caa phap luat vé chu thé caa
hop d6ng kinh doanh bat déng san.

- Phan tich thuc tién 4p dung va nhiing van dé con han ché, ton tai
trong viéc ap dung vé cha thé caa hop dong kinh doanh bat d¢ong san.
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- Chi ra nguy@n nhan cua cac han ché, vuéng mac trén, tir d6, néu ra
nhitng luan ct khoa hoc, dinh huéng hoan thién phép luat vé chu thé cua
hop dong kinh doanh bat dong san.

4. P6i twong, pham vi nghién ciru

4.1. Poi twong nghién ciru

- Mot s6 quan diém khoa hoc dé luan giai mot sé van dé ly luan &
Chuong 1;

- Nghién ciru cac quy dinh cua BLDS, Luat Nha o, Luat KDBPS vé
chua thé caa hop ddng kinh doanh bat dong san.

- Nghién ctru thyuc tién &p dung BLDS va céc luat c6 lién quan vé cha
thé cia hop dong kinh doanh bat dong san théng qua cac ban &n, cac
truong hop dién hinh.

4.2. Pham vi nghién cuu

Pham vi vé khong gian: Dé tai tp trung nghién ctru quy dinh ctia phap
luat vé chu thé cua hop dong kinh doanh bat dong san ¢ Viét Nam.

Nghién cau nhdm céc chu thé Viét Nam, chi khong nghién ctu cha
thé nudc ngoai.

Pham vi vé thoi gian: Pé tai nay nghién ctru tir ndm 2015 dén nam
2020.

bia ban: Ca nudc

5. Phuwong phap luan va phwong phap nghién ciru

5.1. Phwong phap luan

Pé tai van dung quan diém cia chi nghia Mac — Lenin vé duy vat
bién chimg va duy vat lich st cling nhu duong 16i, chil truong ctia Pang
cong san Viét Nam vé phat trién kinh té thi truong, thuc day kinh té tu
nhan phat trién.

5.2. Phwong phap nghién ciru

Phwong phdp phan tich- tong hep: dugc sit dung trong dé tai nghién
ctru dé phan tich cac quy dinh cua phap luat vé chu thé caa hop dong kinh
doanh bat dong san, thuc trang phap luat vé chu thé cua hop déng kinh
doanh bat dong san.

Phuong phap thong ké: duoc str dung dé thong ké tinh hinh thyuc hién
phap luaaatj vé chu thé cua hop dong kinh doanh bat dong san, phuong
phap nay duoc st dung tap trung & Chuong 2.

Phwong phdp so sanh: duoc st dung trong dé tai dé nghién ctru so
sanh quy dinh ctia phap luit Viét Nam vé chu thé cua hop dong kinh doanh
bat dong san v&i phap ludt cia mot sb nude dién hinh trén thé giéi. Phuong
phép nay duoc st dung cha yéu & Chuong 1.

Phwong phdp nghién ciru dién hinh: Puogc sir dung phan tich nhitng
tredng hop dién hinh va luan giai cho viéc 4p dung phép luat, chi ra nhiing
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wu diém hay han ché. Phuong phap nay duoc sir dung chjur yéu ¢ Chuong
2.

Ngoai ra, ludn van con st dung cac phuong phép binh luan, phuong
phuong phéap lich sir...duoc sir dung nhiéu trong nghién ctru thuc trang
phap luat vé chu thé ciia hop dong kinh doanh bat dong san.

6. Nhitng dong gép méi cua luan van

Vé Iy ludn, luan vin nghién ctru 1y luan vé chi thé cua hop dong kinh
doanh bat dong san dit trong mdi quan hé so sanh voi phap luat cac nude
khac trén thé giéi, thdy rd diém twong dong va khac biét. Tur d6, dua ra
nhimg goi mo cho Viét Nam trong qua trinh xay dung va hoan thién phap
luat vé chu thé cua hop ddng kinh doanh bat dong san dap ung yéu cau
phat trién kinh té thi truong hoi nhap khu vuce va quoc té.

Vé lip phdp, két qua nghién ctu la nguon tham khao dé hoan thién
hanh lang phap 1y lién quan dén chu thé cua hop dong kinh doanh bét dong
san, nhimg giai phap dua ra s¢ gop phan khic phuc nhing diém han ché,
bét cap cua phap luat va thyc tién can phai stra d6i, bd sung dé hoan thién.

Vé chii thé ciia hop dong kinh doanh bdt dong sdn, nghién clru gitp
cai thién va nang cao hiéu biét quy dinh phéap luat Viét Nam vé chi thé cia
hop dong kinh doanh bat dong san, dac biét 1a véi chu thé nguol Viét Nam
dinh cu ¢ nudc ngoai, td chirc ¢4 nhan nudc ngoai.

Nhiing két qua nghién ctru trong luan van, co thé dung lam tai liéu
tham khao hitu ich cho cac co quan, to chitc cé lién quan trong qué trinh
nghién ctru stra doi, bo sung nham hoan thién phap luat vé chu thé ctia hop
dong kinh doanh bat dong san & Viét Nam.

7. Bo cuc ciia luan vin

Ngoai phén mé dau, két luan va danh muc tai liéu tham khao, noi
dung cua dé tai nghién ciru bao gom c6 3 chuong:

Chuong 1: Mot s6 van dé 1y luan phap luat vé chu thé cia hop dong
kinh doanh bat dong san

Chuong 2: Thuc trang phép lut va thuc tién ap dung phap luat vé chu
thé cta hop dong kinh doanh bat dong san

Chuong 3: Dinh huong, cac giai phap hoan thién phap luat va nang
cao hiéu qua thuc hién phap luat vé chi thé cia hop dong kinh doanh bt
dong ¢ Viét Nam



- ) Chuong 1. ‘ ) )
MOT SO VAN DE LY LUAN PHAP LUAT VE CHU THE HQP
DONG KINH DOANH BAT PONG SAN

1.1. Khai quatphap luat vé chi thé ciia hop dong kinh doanh bat
dong san

1.1.1. Khdi ni¢m hop dong kinh doanh bit déng sin

Hop dong kinh doanh bat dong san dugc giao két 1a két qua cua qué
trinh thuong lugng va théng nhat ¥ chi cia cac bén trong hop dong. Trong
giao dich vé kinh doanh bat dong san, cac chu thé kinh doanh déu hudng
t&i viée thu 1gi nhuan. Néu mot chi thé co6 nhu cdu ban mét bét dong san
khong nham muc dich kinh doanh cho ngudi ¢6 nhu cau thuc té vé nha &
thi d6 1a giao dich dan sy thuan tay va hop doéng duoc hinh thanh 13 hop
dong dan sy thuan tay, phuc vu nhu ciu sinh hoat, tiéu dung. Cang la hop
dong trén nhung mot bén cha thé 1a chu thé kinh doanh bat dong san thi
hop ddng @6 s& duoc chuyén thanh hop dong kinh doanh bat dong san.

Ngay nay, hop dong kinh doanh bat déng san c6 vi tri va vai trd quan
trong. Cac bén khi tham gia vao linh vuc kinh doanh bat dong san déu xac
1ap cac giao dich lién quan dén bat dong san.

Tir cac phan tich trén, c6 thé dinh nghia hop d6ng kinh doanh bat
dong san nhu sau: HO’p dong kinh doanh bat déng san la sw théa thudn
bang vén bdn giita cac bén chu thé ma trong do it nhdt mét bén la chi thé
kinh doanh bat déng san dé mua ban, chuyén nhwong, cho thué, cho thué
mua mot bat dong san nhdt dinh nham tim kiém loi nhudn”.

1.1.2. Khai niém, ddc diém phap lugdt vé chii thé ciia hop dong kinh
doanh bit dpng sin

1.1.2.1. Khdi niém phdp ludt vé chii thé hop dong kinh doanh bat déng
san

BLDS 2015 la luat chung quy dinh cha thé caa quan hé phap luat noi
chung va diéu kién cha thé trong giao dich ndi riéng. Khi tham gia hop
déng, cac nhan phai dap tmg diéu kién ning luc hanh vi cua chu thé khi
tham gia giao két hgp dong hon 1a lién quan dén yéu to do tuoi.

Phap nhan phai dap tng cac diéu kién theo Piéu 74 cua BLDS
2015.bac biét trong BLDS 2015 quy dinh phap nhan thuong mai va phap
nhan phi thuong mai. Hop dong kinh doanh bat déng san thi hai bén chu
thé ludn duoc xac dinh theo ban chét caa hop dong song vu (chu thé quyén
tuwong ¢ng V4i chi thé cé nghia vu).

Bén canh quy dinh cua Luat chung thi luat chuyén nganh quy dinh vé
diéu kién chi thé KDBDS.



Vé vén phap dinh: Theo Diéu 10 caa Luat Kinh doanh bat dong san
nam 2014 thi von phap dinh khong duoc thap hon 20 ty dong.

Nhu vay, chi thé ciia hop dong kinh doanh bat dong san trudc nhat
van phai dép ung cac diéu kién co ban cia cha thé hgp dong noéi chung.
Tuy nhién, ddi v6i hop dong kinh doanh bat dong san thi it nhat mot bén
chu thé phai 1a chi thé kinh doanh bat dong san duoc thanh 1ap va hoat
dong kinh doanh bat dong san theo luat KDBDS va céac van ban lién quan,
cac bén con lai ciia hop dong co thé 1a chu thé kinh doanh bat dong san
hodc khong phai nhung cting phai dap img nhiing diéu kién nhat dinh.

Chu thé cta hop dong co thé truc tiép tham gia giao két hop dong
hoac thong qua nguoi dai dién. Co hai truong hop dai dién 1a dai dién theo
phép lut va dai dién theo uy quyén.

Tix d6, 6 thé rit ra khai niem phap Tugt vé chii thé ciia hop dong kinh
doanh bat ddng san: la cdc té chire, cd nhan ddp vmg diéu kién vé nang lyc
hanh vi ddn sw theo quy dinh phdp ludt va cé it nhat mot bén chii thé cia
hop dong kinh doanh bdt déng san phdi la chii thé kinh doanh bat déng
san dwoc thanh lap va hoat dong kinh doanh bat dong san theo Ludt
KDBDBS va cac van ban liéen quan.

1.1.2.2. Bdc diém cua phap ludt vé chi thé hop déng kinh doanh bat
dong san

Tha nhdt, dac diém chung

Chu thé ciia hop dong kinh doanh bat dong san trudc nhat van 1a mot
hop dong néi chung nén cé day du cac dic diém cua mot hop dong.

Mgt 13, trong hop dong KDBDS thi mot bén 1a cha thé quyén va bén
kia 14 chu thé nghia vu.

Hai 13, trong hop dong KDBDS thi cac chu thé phai ¢ nang luc chi
thé theo quy dinh caa phép luat.

Thar hai,dic diém riéng caa cha thé hop dong KDBDS

Mgt 13, c6 it nhat mot bén chi thé tham gia la mot to chic ding ky
hoat dong KDBDS.

Hai 13, c6 it nhat mot bén cha thé tham gia c6 muc dich loi nhuan.

1.2. Khai quat phap luat vé chi thé ciia hop dong kinh doanh bat
dong sian

1.2.1. Nguén ludt diéu chinh vé chi thé ciia hop dong kinh doanh
bdt dong sin

Chu thé hop dong kinh doanh bat dong san chiu su diéu chinh ctia nhing
van ban phap luét chu yéu sau:

- B¢ luat Dan sw 2015

B6 Luat Dan su 2015 1a luat chung diéu chinh quan hé vé tai san va
quan hé nhan than phi tai san gitta to chirc, c4 nhan trong xa hoi. Vi vy,
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no co y nghia nhu mot luat chung vé hop dong. Hop ddng noi chung 1a su
thoa thuan gitta cac bén vé viéc phat sinh, thay d6i hodc chdm dut quyén
va nghia vu. Chu thé 1a mot trong nhing diéu kién quan trong dé xac dinh
hiéu luc cta hop dong.

- Luat Kinh doanh bat dong san 2014

Kinh doanh bét dong san 2014, kém theo d6 la Nghi dinh
76/2014/ND-CP quy dinh chi tiét mot s6 diéu cua Luat Kinh doanh bat
dong san. Luat Kinh doanh bat dong san 2014 diéu chinh cic quy dinh vé
hop ddng kinh doanh bat dong san va hop dong kinh doanh dich vu bét
dong san vo1 nhirng diém moi khic phuc cac bat cap, ton tai & luat cil.

- LuatNha 62014

Luat Nha ¢ 2014 ra doi da khic phuc nhimg han ché ma Luat Nha &
2005 con ton tai, dong thdi tao mot bude tién quan trong trong viéc cai
thién thi truong bat dong san hién nay, khoi thong nguodn von cua nhan
dan, dam bao quyén sé hitu nha & cua ngudi dan. Diém ndi bat nhat trong
Luat Nha ¢ 2014 1a quy dinh md rong ddi twong s hiru nha & d6i véi ca
nhan 13 ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai va to chirc, ci nhan nudc
ngoai. Bén canh d6, Luat Nha ¢ 2014 da cu thé héa nhiéu khai niém dé
phan loai nha & thanh nhiéu loai: nha & riéng 1é, nha chung cu, nha &
thuong mai, nha & cong vu, nha & dé phuc vu tai dinh cu, nha & xa hoi.

Ngoai ra, chu thé ctia hop dong kinh doanh bat dong san con chiu su
diéu chinh cia mot s luat chuyén nganh khac nhu: Luat Doanh nghiép
2014, Luat Thuong mai 2005, Luat Xay dung 2014, Luat Pau tu 2014,
Luat Hop tac xa 2012.

1.2.2. Ngi dung co ban ciia phap lugt vé chi thé ciia hop dong kinh
doanh bit dpng sin

Thi nhdt, nhém céac quy pham vé diéu kién nang luc chu thé cua hop
d6ng KDBDS

Tai diém a khoan 1 Biéu 117 B6 luat dan su 2015 quy dinh: “Chu thé
c6 nang luc phap luat dan su, nang luc hanh vi dan sy phu hop véi giao
dich dan su duoc xac lap”.

Mt 13, nang luc phép luat caa chu thé hop dong KDBDS

Bo6 luat dan sy 2015 quy dinh vé ning luc phap luat caa ca nhan va
phap nhan & cac Piéu luat khac nhau. Tuy nhién, ca hai quy dinh nay giong
nhau & chd déu khang dinh nang lyc phap luat 14 kha ning ca nhéan, phap
nhan co c4c quyén dan su va nghia vu dan su.

Nang luc hanh vi dan su 14 mot trong hai yéu té cau thanh nén ning
luc chu thé cua cha thé quan hé phap luat dan su. Néu nhu ning luc phép
luat dan su cua ca nhan, phap nhan phu thuoc vao sy ghi nhan cua nha
nudc doi véi cac quyén va nghia vu cta ci nhan, phap nhan d6 thi ning lyc
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hanh vi dan su lai phu thudc vao do tudi va kha niang nhan thac cua ca
nhan. B luat dan su 2015 chi quy dinh cu thé vé ning lyc hanh vi dan sy
clia ca nhan ma khong quy dinh vé nang luc hanh vi dan su cua phéap nhan.

Vi sao phai quy dinh diéu kién vé nang lyc hanh vi dan su cia ca nhan
tham gia giao két hop dong? Theo PGS. TS Tran Thi Hué thi viéc tham
gia giao két va thuc hién hop dong cé thé mang lai nhitng loi ich nhét dinh
cho chu thé nhung ciing ¢6 thé khién cho cha thé bi mat di cac loi ich hop
phap cua minh. Bé bao dam dat duoc su dung hoa vé lgi ich, nhat dinh
phai bao d¢am rang cac bén chu thé tham gia giao két hop dong phai c6 du
nhan thirc dé quyét dinh cac van dé lién quan dén loi ich ciia minh.

Ba I, nhitng diéu kién dic thu cua cha thé c6 chirc ning KDBDS

Trong hop dong KDBDS thi mot bén chu thé dac thu 1a bat budc duoc
quy dinh bai cac quy dinh caa luat chuyén nganh (Luat KDBDS).

Thez hai,nhém cac quy pham vé dai dién cua chu thé hop dong
KDBDS

Khi tham gia vao hop dong KDBDS thi bao gébm c& nhan va phap
nhan. Trong d6 phap nhan tham gia hop dong ma c6 diéu kién kinh doanh
bat dong san phai 1a phap nhan thuong mai.

Quy dinh dai dién 1am phét sinh nhiing hau qua phap 1y nhat dinh va
cac kha nang xay ra: (1) Hop ddong KDBDS c6 hiéu lyc phap luat, (2) Hop
d6ng KDBDS khong phat sinh hiéu luc va (3) Hop dong KDBPS xem xét
vO hiéu.

The# ba, nhdm cac quy pham vé quyén va nghia vu cua cha thé hop
dong KDBBDS.

Quyén va nghia vu cua cac chu thé trong hop dong KDBDS do phap
luat quy dinh hodc cac bén thoa thuan. cin cir vao quyén va nghia vu dé
xac dinh trach nhiém phép ly phét sinh theo hop dong.

Thi# tir, nhom cac quy pham vé hau qua phap ly caa vi pham quy dinh
vé diéu kién chi thé trong hop dong KDBPS

Trong hop dong KDBBS, chu thé phai chiu nhitng hau qua phap ly:
budc phai thuc hién nghia vu, khong phat sinh trach nhiém phéap ly véi mot
bén chi thé hoac hop déng vé hiéu khdng lam phat sinh quyén va nghia vu
gitra cac chu thé.

1.3. Phap luat mét 6 nwéce trén thé gioi vé chii thé hop dong kinh
doanh bat dong san va kinh nghlem cho Viét Nam

Trong nhiing nam qua, v&i viéc hoan thién h¢ thong phap ludt vé
KDBBDS, tao niém tin cho cac nha dau tu trong nudc va nudc ngoai, thu
hat sy tham gia dau tu cua cac chi thé 1a to chirc, c4 nhin nudc ngoai,
nguoi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai, cac nha lam luat & Viét Nam da hoc
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hoi kinh nghiém cta cac nude trén thé gidi, chon loc nhitng diém méi tién
b6 phu hop v6i tinh hinh phat trién kinh té x4 hoi.

1.3.1. Phdp ludt cdc nwdc trén thé giéi vé chii thé hop dong kinh
doanh bt dong sin'

Thie nhadt, phéap luat ciia Philippines

Theo Hién phap nim 1987 cia Philippines, chi nhiing cong dan 1a
nguoi co du tidu chuan méi duoc co hoic giur dat cong. Cac trudng hop
ngoai 1¢ cua quy dinh trén la: Cong dan goc Philippines, nhung dé mat
quoc tich cua minh (Piéu XII, muc 8); Nguoi nudc ngoai la nguoti thira ké
d6i voi tai san ciia mot cong dan Philippines da chét (quyén thira ké theo
luat dinh); Ngudi nudc ngoai cd thé so hitu 40% tong sé cin ho trong mot
du an chung cu trén dat thué. Ngoai ra ngudi nudc ngoai ¢ thé xdy dung
cho vay va tro thanh ngudi nhan thé chap trong mot sb truong hop duoc
phap luat quy dinh cu thé; Cong ty tu nhan véi 60% c6 phan thudc vé cong
dan Philippines va 40% cb phan thudc vé nguoi nudc ngoai co thé thué dat
trong vong 25 nam, dugc gia han khong qua 25 ndm véi dién tich 1000
hecta.

Ngudi nudc ngodi ¢ visa dic biét (khi ngudi d6 tir 35 tudi tré 1én va
c6 mot khoan tién theo quy dinh trong tai khoan cta minh tai ngan hang)
thi dugc phép so hitu nha ¢ riéng 1€ va can ho tai Philippines...

Thar hai, phap luat ciia Pai Loan

Nham thu hat dau tu nudc ngoai, chinh sach vé dat dai cho nha dau tu
d3 dugc ban hanh dua trén nguyén tic dic quyén (chi nhitng nha dau tu co
quéc tich tai cac nudc cho phép cong dan Pai Loan thuc hién cac quyén vé
dat dai thi méi duogc thuc hién quyén vé dat dai tuong tu tai PBai Loan —
Piéu 18 Luat Dat dai)

Ngoai ra, nguoi nudce ngoai cing duge phép mua dét dé dau tu cho
cac dy an co so ha tang 16n, cac du an phat trlen kinh té tong thé hay phat
trlen noéng nghiép va cong nghiép chan nudi néu dugc co quan co tham
quyén phé duyét (Piéu 19 Luat Dat dai).

Céac loai dat nha dau tu nudc ngoai khong dugc sur dung, chuyén
nhuong, thué bao gom: Pat 1am nghi¢p, nudi trong thity san, khu vuc sin
ban, dat 1am mubi, khai thac mo, nguén nude, cac khu vye va can clr quan
su, dat lién ké khu vuc bién gidi quoc gia (Piéu 17 Luat Dat dai)?

Thir ba, phap luat cua Singapore

! Muyc nay c6 tham khao mot s6 ngi dung tai liéu: Hoang Thanh Thao (2013), Quyén kinh doanh bat
déng san cia to chike, cd nhdn nwée ngodi, nguwoi Viét Nam dinh cw ¢ nuée ngodi theo phdp ludt kinh doanh bat
dong san Viét Nam”, Luan van thac si Luat hoc, trang 17.

2 Hoang Thanh Théo (2013), Quyén kinh doanh bt dong san cia t6 chike, cd nhdan nwée ngodi, ngieoi
Viét Nam dinh cw o nuwdc ngoai theo phadp ludt kinh doanh bat dong san Viét Nam”, Luan van thac si Luat hoc,
trang 17.
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T4t ca nhitng ai khong phai cong dan cua Singapore déu bi cam so
hitu nha dat. Nguo1 nudc ngoai co thé thué nha va chip nhan nhu viée thé
chap dé cho vay tién va néu phai ban dé thu lai khoan tién da cho vay thi
chi c6 thé ban cho ngudi Singapore. Pdi vdi nguoi cu trii thudng xuyén tai
Singapore va ngudi nudc ngoai ¢6 nhiéu dong gop cho dat nude Singopare
c6 thé dang ki voi Chinh phu dé mua dat hodc nha.

O Singapore ché d6 s¢ hiru dat dai rat da dang, trong d6 chip nhan so
hitu tu nhan. Nguo1 nude ngoai dugc s& hitu can hd hodc bict thy kem véi dat
0.

Theo quy dinh cua Chinh phu Singapore, nguoi nude ngoai khi mua
va s hitu cac chung cu cao cap hoic can ho chung cu cao cap tur 6 tang tro
1én thi khong phai xin phép co quan c6 tham quyén trudc khi mua. Khi
mua nha ¢ riéng lé (nha c6 dat) va can ho chung cu cao cap thap hon 6
ting thi nguol nudc ngoai phai xin phep co quan co thAm quyén trude khi
mua. Dé han ché nguoi nudc ngoai dau co nha o, Singapore dd ap dung
thué BDS 13 4%/nim cho truong hop mua 01 nha dé ¢ va 12%/nam cho
truong hop mua nha tir ther 02 trd 1€n.Bén canh do, Singapore tu lau da
ludn coi viéc loi dung von dau tu nudce ngoai dé phat trién kinh té nhu mot
quéc sach.

1.3.2. Nhitng bai hoc kinh nghiém cho Viét Nam

Mgt 13, thi truong bat dong san mé cho moi chu thé kinh té dau tu véi
mot sb rat nho han ché ddi véi cac chi thé khac nhau.

Hai 14, moi trudng phéap 1y day du co vai trd quan trong thiic day céc
chu thé trong hop dong KDBDS. Sy an toan vé phap ly khong chi thac day
cac cac chu thé trong nuéc ma con khuyén khich cac chu thé nuéc ngoai
tham gia. Bén canh do, thé ché chinh trji 6n dinh, hé théng phap luat dong
b, thi tuc dau tu don gian va nhiéu chinh sach khuyén khich, dam bao
quyén loi cho cac nha dau tu 1 nhimg bi quyét ciia cac nudc trén, ...

Ba 13, chinh sach thué minh bach va c6 chinh sach wu dai vé thué, tai
chinh tién té... nham thu hat nhiéu nhat ngudn vén dau tu nudc ngodi vao
cac nude nay, trong d6 cit giam thué hap dan dbi véi cac du an dau tu
nudc ngoai ¢ cac du an dau tu vao dic khu kinh té, khu cong nghé cao, cac
du an dau tu vao cac ving kinh té kho khan; ...

1.4. Cac yéu to tac dong dén thuc hién phap luat vé chi thé cia
hop dong kinh doanh bat dong sin

1.4.1. Chinh sach phap ludt vé ddt dai va kinh doanh bét déng sdn

Trong thoi gian vira qua, chinh sach ctia Nha nuéc 12 khuyén khich tat
ca cac doanh nghiép thanh phan kinh té dau tu vao linh vyuc bat dong san,
tir d6 hinh thanh cac tdp doan 16n véi hang loat du an quy mé. Bén canh
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d6, nhitng cong ty, doanh nghiép nho ciing huy dong, trién khai cac du an
nho.

Quy dinh vé diéu kién cua chu thé 1a cac t6 chire trong nudc va quoc
té hay nguoi nudc ngoai tiép can dat dai, tham gia vao thi truong bat dong
san duoc coi mé, thdng thoang hon trong thoi gian qua ciing 1a yéu té quan
trong, tao diéu kién thu hit von dau tu nudc ngoai vao linh vuc bat dong
san. Nhiéu khu d6 thi, khu nghi dudng di duoc dau tu xay dung boi nguon
vbn dau tu nudc ngodi, gop phan nang cao chat luong san pham bat dong
san va bo mat d6 thi Viét Nam.

Tuy nhién, trong thoi gian vira qua viéc tiép can dat dai cho cac du an
kinh doanh bat dong san gap nhiéu kho khan. Nhiéu dy an dang phai “xép
hang chd thi tuc” lién quan dén viéc thanh, kiém tra va xir ly cua cac co
quan Trung wong trong cong tac quan 1y dat dai trén dia ban.Hién doanh
nghiép van phai cho doi rat 1au méi c6 thé trién khai du an, ddng nghia véi
viéc sé& bi 15 co hoi, chi phi gia tang, tham chi con quyét dinh sy thanh bai
cua mot du 4n bat dong san. Pay ciing 14 yéu t6 1am giam chi sé thu hat
dau tu’

Quy dinh vé quyén va nghia vy cua cac chi sir dung dat ciing 1a yéu to
lJam anh huong dén hoat dong cua thi truong bat déng san. Luat Dat dai
nam 2013 van con dé lai nhitng khoang trong bat cap do Luat ndy va cac
Luat khac co lién quan con mau thuan, chong chéo, khong dong bo va
théng nhat, dan tgi khéng ré trach nhiém quan 1y, gay kho khan cho to
chuc thuc hién; mot s6 ndi dung quy dinh cua Luat Dat dai biéu hién chua
phl hop véi thuc tién trién khai; c6 mot sé6 ndi dung phat sinh méi trong
thuc tién nhung phap luat chua c6 quy dinh diéu chinh.

1.4.2. Yéu té kinh té

Trinh d phat trién kinh t& ctia mot xa hoi sé tac dong truc tiép dén
phap luat cua xa hoi do, nhan dinh ¢ tam vi mo hon c6 thé nhan théy qua
trinh phat trién cta nén kinh té nudc ta da co tac dong to 16n dén linh vuc
hoat dong kinh doanh bat dong san.

Mot la, co ché van hanh ciia nén kinh té quyét dinh tinh chat va pham
vi diéu chinh cua phap luat kinh doanh bat dong san.

Hai la, ndi dung diéu chinh cta phap luat vé cha thé hop doéng kinh
doanh bat dong san khong thé tach roi trinh d6 phat trién cua nén kinh té ¢
ting giai doan phat trién cy thé.

3 Nguyén b4 Long (2019), Chinh sdch ddt dai dwoc xem la chia khoa then chot dé diéu tiét thi truong bt dong
san di diing hwomg nhung dong thoi c6 thé gay ra tic dong ngieoc néu khéng xudt phat tiv thue tién. Tap chi Bit dong
san.https://reatimes.vn/tac-dong-cua-chinh-sach-dat-dai-voi-thi-truong-bat-dong-san-20191020201955444.html
cap nhat ngay 21/10/2019, trang 18.
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1.4.3. Trach nhiém cia cac cha thé trong hgp dong kinh doanh bat
dong san

Péi vai cac chu thé co chic nang KDBBDS thi trach nhiém doi véi
khach hang la yéu té quan trong dé thuc hién hop dong. Cac chi thé nay
phai cung cap day du thong tin vé du an dau tu, cac diéu kién xac lap, tinh
trang phap ly cua bat dong san (nhat la tai san hinh thanh trong twong lai).

Di voi cac nha dau tu (nhat 13 cac nha dau tu nho [€) thuong theo
“trao lwu” ma khong nim thong tin, khéng danh gia tac dong thi truong bat
d6ng san nén dau tu khong hiéu qua, tham chi cé nhing rai ro trong kinh
doanh. Do d6, nha dau tu vao thi truong bat dong san ngoai yéu to phap ly
con ¢6 thém yéu to thong tin, yéu té thi truong va nhitng kinh nghiém nhat
dinh.

1.4.4. Trach nhiém cia cac cha thé co chic qudn |y hoat déngkinh
doanh bdt dgng san

Céc chu thé tham gia hop dong KDBDS sé rat rui ro, thiéu tinh bén
vitng néu cac co quan c6 tham quyén khdng cd cac giai phap can thiét
nham ngan ngira, han ché nhitng mat trai, cac tiéu cuc cua nén kinh té thi
truong. Do d6 cac chu thé s& dam bao sy an toan khi tham gia voa hop
d6ng KDBBPBS néu: (1) Xay dung hé thong phép luat ¢ong bo, hoan chinh
6n dinh va c6 hiéu lyc dé thi truong BDS hoat dong théng thodng thuan
loi, tuan tha phéap luat, dam bao quyén loi hop phéap cia ngudi mua, nguoi
ban, dam bao thu thué tir hoat déng cua thi truong bat dong san nop vao
ngan sach nha nudc; (2) Xay dung chinh sach tai chinh va cac chinh sach
lién quan dam bao cho thi truong bat dong san hoat dong lanh manh, loai
bo nhitng yéu té chua hoan thién cua ban than thi truong bat dong san ciing
nhu cac yéu td bén ngoai tac dong xau dén thi trudng nay, diéutiét dé phan
phdi lai cho nhitng ngudi ¢6 thu nhap trung binh va thap nham giai quyét
nhitng van dé xa hoi birc xuc,dac biét 1a nha &; (3) Xay dung hé théng dang
ky bat dong san dam bao ké khai dang ky cap gidy chiang nhan doi véi tat
ca BPS ciing nhu dang ky bién dong phat sinh trong giao dich bat dong
san; (4) Xay dung hé théng tin mo — ngan hang dir liéu vé bat dong san dap
rng cho tat ca cac to chuc, cdng dan cé nhu cau vé giao dich bat dong san
va viéc quan Iy BDS cua cac co quan nha nudc va cudi cung 1a kiém tra
giam sat quan ly thi truong bat dong san va tién hanh xi 1y nhirng vi pham.
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TIEU KET CHUONG 1

Trong Chuong 1 cta luan van da trén co sé hé théng hoa mot s6 van
dé Iy luan phép luat, chi ra nhiing ndi dung co ban cia hop dong KDBDS,
cac yéu to tac dong trong thuc hién va mot sé kinh nghiém qua nghién cau
phap luat nuéc ngodi. Qua d6 nhan thay: Thi trudng bat dong san 1a thi
truong dac bi€t, 1g1 nhuan cao nhung cling chira dung nhiéu rui ro tiém an.
Vi thé vai trd ctia chu thé hop dong kinh doanh bat dong san ngdy cang
quan trong. Phap ludt vé hop ddng kinh doanh bat dong san néi chung va
vé chu thé ctia hop dong kinh doanh bat dong san noi riéng dang dan duoc
hoan thién.

Noi dung co ban cua phap luat vé chu thé hop dong KDBDS bao gom
nhiéu van dé nhung tiép can dudi goc do phap luat thi Luan vin nghién
ctru bon van dé 1am co sé cho cac chuong sau.

So sanh phap luat mot sé nudc cho thay xuat phat tir quy dinh “sé hitu
dat dai” nén chu thé va céch tiép can hop dong KDBDS da dang hon, chu
thé dau tu cac du &n 1a t6 chtrc nuwdc ngoai nhiéu va cong khai chtr hoat
dong “ngam” nhu & Viét Nam. Gan véi van dé nay céc yéu to tac dong dén
thuc hién phap luat vé chu thé cua hop dong KDBPBS ciing c6 nhiing su
khéac biét so véi hop dong khac.
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Chuong 2.
THU'C TRANG PHAP LUAT VA THUC TIEN AP DUNG PHAP
LUAT VE CHU THE HQP PONG KINH DOANH
BAT PONG SAN O VIET NAM

2.1. Thuc trang phap luit vé chi thé hop dong kinh doanh bat
dong san

2.1.1. Quy dinh Vvé diéu Kién néing luc chi thé ciia dong kinh doanh
bét dpng sdn

Tai diém a khoan 1 Piéu 117 B9 luat dan su 2015 quy dinh: “Chu thé
co nang luc phap lugt dan su, nang luc hanh vi dan sy phu hop vai giao
dich dan s dwoc xac lap”.

Theo quy dinh tai Piéu 10 Luat Kinh doanh bat dong san 2014

Diéu 3 Nghi dinh s6 76/2015/ND-CP ngay 10 thang 09 nim 2015 cta
Chinh phii quy dinh chi tiét thi hanh mot s6 diéu cua Luat kinh doanh bat
dong san quy dinh vé diéu kién cua to chirc, ca nhan kinh doanh bat dong
san.

Piéu 5 Nghi dinh s6 76/2015/ND-CP ngay 10 thang 09 nim 2015 cia
Chinh phti quy dinh chi tiét thi hanh mét sé diéu cua Luat kinh doanh bat
dong san quy dinh vé to chire, hd gia dinh, c4 nhan ban, chuyén nhuong,
cho thué, cho thué mua bat dong san theo quy dinh tai Piéu 10 Luat Kinh
doanh bat dong san.

Nhu vay, dbi v6i chu thé kinh doanh bat dong san, bén canh nhiing
diéu kién vé nang luc phap 1y va nang luc hanh vi ctia cha thé kinh doanh
theo quy dinh cta phéap luat dan su thi ca nhén, t6 chtc kinh doanh BDS
phai dap tng cac diéu kién sau:

Thir nhdt, chi thé kinh doanh BPS phai thanh 1ap doanh nghiép hoic
hop tac xa theo quy dinh ctia Luat Doanh nghiép va Luat Hop tac xa, tru
truong hop t6 chirc, ho gia dinh, c4 nhan ban, chuyén nhuong, cho thué,
cho thué mua bat dong san quy mé nho, khong thuong xuyén thi khéng
phai thanh lap doanh nghiép nhung phai ké khai nop thué theo quy dinh
cua phap luat.

Thir hai, chu thé kinh doanh bat dong san phai c6 vbén phap dinh
khong duoc thap hon 20 ti dong trir trudng hop: to chirc, ho gia dinh, ca
nhan ban, chuyén nhuong, cho thué, cho thué bat dong san quy md nho,
khong thuong xuyén; to chirc ca nhan kinh doanh dich vu bat dong san.
Con khi thuc hién dyu an cu thé thi chu dau tu phai ¢ von thudc so hitu cua
minh khdng thap hon 20% tong mutc dau tu doi véi du an cd quy md sir
dung dat dudi 20 ha va khong thap hon 15% tong muc dau tu doi véi dy an
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c6 quy md sir dung dat tir 20 ha tré 1én theo quy dinh cua phép luat vé dat
dai.

M6t diém méi khac cua Ludt Kinh doanh bat dong san 2014 la cho
phép to chirc, c4 nhan, ho gia dinh c6 thé KDBPS quy mé nhd, khong
thuong xuyén thi khong bat budc phai thanh 1ap doanh nghiép.

Thir ba, chi thé kinh doanh BPS phai dang ki kinh doanh bat dong
san tai co quan nha nudc c6 tham quyén.

Pham vi hoat dong kinh doanh BPS dugc hiéu Ia giéi han cac hoat dong
kinh doanh BPS ma phép luat cho phép cac chu thé kinh doanh BPS dugc
thyc hién. Luat Kinh doanh bat dong san 2014 da quy dinh chi tiét pham vi,
hinh thirc kinh doanh bat dong san ddi véi timg chu thé kinh doanh bat dong
San.

2.1.2. Quy dinh vé dai dién cia chi thé hep dongkinh doanh bat
dong san

Khi tham gia vao hop dong KDBDS thi bao gébm c& nhan va phap
nhan. Trong d6 phap nhan tham gia hop dong ma cé diéu kién kinh doanh
bat dong san phai 1a phap nhan thuong mai.

Pai dién theo phép luat cua phap nhan duoc quy dinh trong quyét dinh
thanh I1ap phap nhan hoic trong diéu 1 cua phap nhan.

Pai dién theo uy quyén cua phap nhan. Khi nguoi dai dién theo phap
luat ctia phap nhan vi li do nao d6 khong thé truc tiép xac lap, thuc hién
giao dich nhan danh phap nhan, thi ho cé thé ay quyen cho nguoi khac
thay mat phap nhan tham gia quan hé phép luat dan su bang giay uy quyén
riéng. Quy dinh dai dién 1am phat sinh nhitng hau qua phap Iy nhat dinh va
cac kha nang xay ra:

Mdt 13, dai dién hop phap thi hop dong KDBDS ¢6 hiéu luc phap luat,

Hai 13, khong dung tham quyén dai dién. Hop dong KDBDS khong
phat sinh hiéu luc.

2.1.3. Quy dinh vé quyén va nghia vuciia chi thé hep dongkinh
doanh bdr déng san

2.1.3.1. Pham vi kinh doanh bat déng san cia t6 chirc, cd nhan trong
nuoc

Luat KDBPS 2014 quy dinh vé pham vi, hinh thitc kinh doanh bat
dong san ciia cac chu thé KDBDS trong nude da rd rang va chi tiét hon so
véi van ban luat cii. Cu thé dbi véi dat duoc Nha nuée giao thi duoc dau tu
x4y dung nha & dé ban, cho thué, cho thué mua, chuyén nhuong quyén sir
dung dit.

Pdi v6i dat duoc Nha nude cho thué thi duoce dau tu xay dung nha &
dé cho thué, dau tu xdy dung nha, cong trinh xay dung; ddi véi dat duoe
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Nha nudc cong nhan quyén st dung dat thi duoc dau tu xdy dung nha,
cong trinh x4y dung dé ban, cho thué, cho thué mua; ...

2.1.3.2. Pham vi kinh doanh bdt dong san cua 16 chirc, ca nhdan nude
ngoai va nguoi Viét Nam dinh cu o nuwoc ngoai

Luat KD BDS 2014 da tao 1ap mot moi truong phap 1y binh dang hon
cho cac nha dau tu - khdng phan biét quéc tich, nguon vén dau tu - déu co
co hoi kinh doanh tai thi truong BDS Viét Nam. Nhu vay, nha dau tu nuéc
ngoai da khong dugc ddi xir binh dang nhu nha dau tu trong nuéc.

Quy dinh trén tai Luat KD BDS 2014 1a su cy thé hod nguyén tic binh
dang quy dinh tai Diéu 51 Hién phap 2013, mé ra nhiéu co hdi hon cho
nha dau tu nudc ngoai khi dau tu, kinh doanh trén thi truong BDS Viét
Nam, pht hop véi cac nguyén tic co ban cia hoi nhap la khéng phan biét
dbi xur.

2.1.3.3. Pham vi kinh doanh bdt dong san hinh thanh trong twong lai

T6 chite, cd nhan trong nwde dwoc quyén: ban, cho thué, cho thué mua
nha & ma ho dau tu xay dung trén dat duge Nha nudc giao; cho thué nha o;
ban, cho thué, cho thué mua cong trinh xay dung khong phai la nha & ma
ho dau tu xay dung trén dat duoc Nha nudc cho thué; ban, cho thué, cho
thué mua nha, cdng trinh xay dung ma ho dau tu xay dung trén dat duoc
Nha nuéc cong nhan quyén sir dung dat, dat nhan chuyén nhuong tir to
chtrc ho gia dinh ca nhan, du an bat dong san nhan chuyén nhuong tir cha
dau tu; cho thué nha, cong trinh xay dung ma ho dau tu xay dung trén dat
thué cua to chirc, ho gia dinh, ca nhan.

Doanh nghiép ¢ von dau tw nwde ngodi dwoc quyen: cho thué nha o;
ban, cho thué, cho thué mua cong trinh xay dung khdéng phai la nha & ma
ho dau tu x4y dung trén dat duoc Nha nudc cho thué; ban, cho thué, cho
thué mua nha, cong trinh xay dung ma ho dau tu xay dung trén dy an bat
ddng san nhan chuyén nhuong tir chu dau tu; ban, cho thué, cho thué mua
nha & ma ho dau tu xay dung trén dat duoc Nha nudc giao.

Nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nuwoc ngoai duwoc quyén: cho thué nha &;
ban, cho thué, cho thué mua céng trinh xay dung khdéng phai la nha & ma
ho dau tu xay dung trén dat duoc Nha nudc cho thué; cho thué nha, cong
trinh xay dung ma ho dau tu xay dung trén dat thué cua to chuc, ho gia
dinh, c4 nhan; ban, cho thué, cho thué mua nha, cong trinh xay dung ma ho
dau tu xay dung trén du an bat dong san nhan chuyén nhuong tir chu dau
tu; ban, cho thué, cho thué mua nha & ma ho dau tu xay dung trén dat dugc
Nha nudéc giao.

2.1.4. Quy dinh vé hau qud phép ly cia vi pham quy dinh vé diéu
kién cha thé trong hep dong bt déng sdn
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Hau qua phép ly cua vi pham cac quy dinh diéu kién vé cha thé do
phap luat quy dinh hay cac bén co thoa thuan. Hau qua phap ly cé cac kha
ning: Hop dong KDBDS v6 hiéu hay khéng lam phay sinh quyén va nghia
vu cua hop dong néu khong ding tham quyén dai dién. Nhiing ri ro tir dai
dién s& dan dén nhitng hau qua phap Iy nhat dinh, dic biét trong KDBDS
bén mua khéng biét duoc tham quyén dai dién trong diéu I¢ caa phap nhan
KDBDS.

2.1.5. Ddnh gid mét sé han ché cia phép ludt vé chi thé trong hep
dong bt déng san

Ludt KD BPS 2014 khong phdn biét ro hai khai niéem KDBPS va kinh
doanh dich vu bdt dong san lam co sé phan biét hai logi chi thé dac thu
trong hai hop dong nay.

Trong khi Luat KD BDS 2006 c6 su phan biét rd khai niém KD BBS
va kinh doanh dich vu BPS, tir d6 ¢ nhiing quy dinh diéu chinh phu hop
v6i timg phan khiic ctia thi truong BDS. Nhu vay, hiéu theo quy dinh tai
Khoan 1 DPiéu 3 Luat KD BDS 2014 thi khai niém KD BPS bao gdm ca
hai phan khuc cua thi truong BDS dugc quy dinh trude day tai Luat
KDBDS 2006, d6 13 KDBDS va kinh doanh dich vu bat dong san). (vi
dich vu méi gidi bat dong san)., dich vu san giao dich bat dong san)., dich
vu tu van bat dong san); va dich vu quan ly BDS déu duoc thira nhan rong
rdi va hiéu dudi thuat ngir chung 1a kinh doanh dich vu bat dong san).
Chinh quy dinh khong 16 rang tai Luat KDBDS 2014 s& tao nén cach hiéu
khong théng nhat vé hoat dong KDBDS, giy kho cho cong tac quan 1y nha
nudc ddi véi thi truong bat dong san).

2.2. Thue tién ap dung phap luit vé chii thé hop df‘)ng kinh doanh
bat dong san & Viét Nam

2.2.1. Tinh hinh thac hién phap lugt vé chi thé ciia hgp dang kinh
doanh bdr déng sdn

Thi truong bat dong san Viét Nam sau mdt giai doan tram léng da bat
dau c6 ddu hiéu khéi sic vao nam 2015. Theo d6, co thé ké dén mot vai két
qua noi bat sau:

Thir nhdt,hang loat vin ban quy dinh phap luat quan trong nhu Luat
Kinh doanh bat dong san, Luat Nha &, Luat Doanh nghiép, Luat Pau tu,
Luat Xay dung dugc stra d6i, ban hanh giéng nhu lan gié méi, gilp pha
bang thi truong bat dong san.

Chi riéng tai hai thanh phé 16n 1a Ha Noi va TP.HCM, niam 2015, con
s6 thanh khoan da dat téi trén 42.000 cin ho, ting gp gan 3 lan so véi
nim 2014 va cao hon bét ctr giai doan nao trudc d6. Trong 6 thang dau
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niam 2016, thi trudng ca nudc da cé gan 20.000 can ho dugc ban ra, téc do
hang ton kho giam manh...*

Cu thé, trong 9 thang dau nam 2015, s6 lugng doanh nghiép bat dong
san dang ky thanh 1ap moi ting gan 80% va sé doanh nghiép giai thé giai
giam 30% so voi cing ky nam 2014. Dong vén tin dung bat dong san tinh
dén cudi thang 10/2015 tang 12,5%. Luong giao dich can ho thanh cong
trong 3 quy Ién to1 24.000 can, cao nhat trong nhiéu nam tré lai day.

Ngudn von dau tu trie tiép nudce ngoai (FDI) trong 10 thang dau nam
2015 dat 19,29 ty USD, ting 40,8% so véi cung ky, trong d6 bat dong san
dtmg thtr 3 trong cac linh vuc thu hut von FDI véi 2,13 ty USD, chiém
11,1% tong von FDI 10 thang.®

Thir hai, mot trong nhimg chinh sach 16n cia Nha nude Viét Nam
trong thoi gian qua gop phan tao dleu kién hoi nhap t6t hon vao khu vuc va
thé gioi chinh Ia cac quy dinh vé viéc cho phép nguoi Viét Nam dinh cu ¢
nudc ngoai, to chirc, c4 nhan nude ngoai duogc quyén sir dung dat & Viét
Nam.

Theo s6 lidu cua T6 chirc Di cu qudc t& (IOM) 1ay tir ngudn dit lidu
cia Vu Lién hiép quéc vé van dé kinh té va x hoi (UN DESA) thi tir nim
1990 dén nim 2015, d3 c6 2.558.678 (hon 2,5 triéu) ngudi Viét Nam di cur
tor Viét Nam ra nudc ngoai...

Theo sé liéu cia Cuc Pau tu nudc ngodi (Bo Ké hoach va Pau tu),
trong 2 thang dau nam 2017, ngudn von dau tu nudc ngoai (FDI) vao Viét
Nam, bao gom cap méi, ting thém va gép von mua co phan la 3,4 ty USD,
tang 21,5% so véi cung ky nam 2016. Riéng vén FDI vao linh vuc kinh
doanh bat dong san dat 345,5 triéu USD, chiém 10,1% tong nguon vén FDI
dau tu vao Viét Nam trong 2 thang dau nam nay va ting gap gan 12 1an so
cing ky nam trude. Pay ciing 1a linh vyc tiép tuc dung thi hai trong thu
hat von FDI tai Viét Nam.

Thir ba, cic quy dinh cia phap luat hién nay quy dinh vé hoat dong
kinh doanh bat dong san néi chung va chu thé hop dong kinh doanh bt
dong san noi riéng da duoc xay dung va thuc hién theo nguyén tac thi
truong.

Thir tw, Luat Kinh doanh bt dong san 2014 v6i nhitng diém méi tién
bd va cac vin ban huéng din di kém tao nén moi truong dau tu thong
thoang, hap dan, phu hop véi qua trinh hoi nhap kinh té qudc té cua Viét
Nam.

http://www.vitridacdia.com/tin-bat-dong-san/1485-sau-mot-nam-thuc-thi-luat-nha-o-va-luat-kinh-
doanh-bds-sua-doi-thi-truong-nha-dat-gat-hai-gua-ngot.html
>https://chungcugroup.com/nhung-lan-gio-moi-dang-thoi-vao-thi-truong-bat-dong-san/
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2.2.2. M{jt s6 bat cap trong thuwe hién phdp ludt vé chii thé hop dong
kinh doanh bit dpng sin theo phdp ludt Viét Nam

Thir nhdt,bat cap vé diéu kién nang luc chi thé cua dong kinh doanh
bat dong san

Trudc day, Luat KD BPS 2006 bi danh gia 1a bat cap khi quy dinh
mitc von phéap dinh chi 06 ty VND dé KD BPS tai Viét Nam. Khi Luat KD
BDS 2014 ra doi, cac nha 1ap phap di diéu chinh mic vén phap dinh 1én
20 ty VND, gip gan 3,5 lan so voi trude do.

Bén canh d6, mot by phan khong nhd cac doanh nghiép kinh doanh
bat dong san voi1 muc dich chuyén thuc hién cac thu tuc dé xin co quan nha
nuéc co6 tham quyén giao dat, cho thué dat thuc hién cac hoat dong dau tu
kinh doanh bat dong san trén dat duoc giao va cho thué... Tuy nhién, y d6
dau tu cia cac doanh nghiép nay khong phai sau khi c6 dat thi bo vén dé
dau tu cac hang muc cong trinh nhu dd phé duyét, ma voi muc dich sau khi
d3 c6 mat bang thi chuyén nhuwong ludén dy 4n nay cho nha dau tu khac dé
thu chénh 1&ch.

Luat Kinh doanh B4t dong san ciing quy dinh nguyén tic vé viéc
chuyén nhuong, mua ban, cho thué, cho thué mua cac bat dong san thi bat
dong san d6 phai du diéu kién dugc phép tham gia thi truong.

Mot thuc trang khac, hién nay co nhiéu chi dau tu cac du an chung
cu, BDS & TP H5 Chi Minh yéu vé nang luc tai chinh, c¢d tinh “lach luat”
dé huy dong von bat chap phap luat. Nhiéu chi dau tu nhan tién “dit coc
giir chd” ctia khach hang, trong khi du 4n chua hoan thanh két cdu ha tang
theo quy dinh cua phap luat...

Pay chinh 13 nguyén nhan khién hang loat du &n thoi gian qua di thu
tién dén 90% (tham chi hon nita) gi4 tri cin ho, nhung khong giao duoc
nha cho khach hang.

Gan day nhét, dy an duoc nhic dén nhiéu 1a Sky 89 (tai s6 89 Hoang
Quéc Viét, phuong Pht Thuéan, quan 7, do lién doanh chu dau tu Tap doan
An Gia - An Gia Investment va Creed Group phat trién). Dy 4n nay hau
nhu van dang 13 bai dat trong, nhung An Gia Investment di ky hop dong
dit coc va mé ban hét 100% sb cin ho trong 1€ ra mét du an gial doan 1
vao dau thang 8 vira qua.

Mot du an khac 1a De La Sol (dudng Ton That Thuyét, quan 4), véi
quy mo 870 cian hd do Cong ty CP Pau tu kinh doanh BDS Viét Hung Phu
(100% vbn cua Capitaland - Singapore) 1am chu dau tu. ‘Hién tai, du chua
co gidy phep xay dung phan than (S6 Xay dung moi cap phép xay dung
phan ngam cua du an) nhung chu dau tu da ky ban cho khach hang tur dau
thang 6-2018 bang “phiéu dit chd co hoan lai”, v4i sd tién 100 triéu
dong/can ho.
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Hay nhu du an La Cosmo Residences (duong Hoang Van Thuy,
phuong 4, quan Tan Binh) véi tong s6 500 cin ho ciing duoc chu dau tu 13
Cong ty CP Pau tu xdy dung An Gia Hung giéi thiéu ra thi truong khi
chua du diéu kién. Tuy gidi thiéu va ban hang tir thang 6, nhung theo tim
hiéu tir cha dau tu, du kién phai thang 6-2019, khach hang méi c6 thé ky
hop déng mua ban. Du hi¢n chi Ia théa thuan coc, nhung chu dau tu van
thu ctia khach hang 15% gi4 tri cdn ho ban...°

Thar hai, bat cdp trong viéc xdc dinh quyén va nghia vu cia cac chu
thé trong hop dong KDBPS.

Poi V6i chu thé dugc phép mua ban nha, cdng trinh xay dung va cac
tai san gan lién véi dat khac co pham vi diéu chinh rong hon so véi chi thé
duoc Chuyen nhuong quyén sir dung dat trong KDBDS. Piéu nay lam méat
can bang trén TTBDS, c6 thé dan dén nhiéu truong hop duoc so hitu nha
ma khdng c6 quyén sir dung dat.

Thit ba,bdt cdp vé xdc dinh chii thé kinh doanh nhd Ié.

Hoat dong KDBDS nho le, khong thuong xuyén cua cac chu thé kinh
doanh dién ra rit nhiéu trong thi trudng quyén st dung dat, BDS véi nhiéu
hinh thtre khac nhau , nhung LKDBPS 2006 khong quan tdm diéu chinh.
LKDBDS 2014 ra doi bé sung diéu chinh cac chu thé KDBDS, QSDP nho
1¢, khong thuong xuyén.

Thir tw, bat cdp trong xdc dinh nguoi dai dién theo phdp ludt “dong
¥ hop dong KDBDS

Thir nam,bat cdp vé sy binh dang giiva doanh nghiép trong nuéc va
doanh nghiép nudc ngoai.

Theo quy dinh cia LKDBDS 2014 thi doanh nghiép ¢6 vén dau tu
nudc ngoai khong duogc thuc hién cac hoat ddng nhu mua nha, cong trinh
xay dung dé ban, cho thué, cho thué mua; khéng dwoc chuyén nhuong
quyén st dung dat (trir truong hop chuyén nhuong du 4n dau tu), nhan
chuyén nhuong, thué quyén st dung dat (QSDD) dé dau tu xay dung dat
c6 ha tang dé chuyén nhuong, béan, cho thué, cho thué mua; khong duoc
chuyén nhuong quyén sir dung dat dudi hinh thire tach dat thanh cac 16 dat
dé ban trong khi nha dau tu bat dong san Viét Nam lai dugc phép thuc hién
nhu vay, khién nha dau tu nudc ngoai khong khoi chanh 10ng khi bi phan
biét di xir.

Quy dinh vé viéc doanh nghiép c¢6 vén dau tu nudc ngodi chi duge
phép thu ti da 50% gia tri hop d6ng mua ban hoic hop dong thué mua bat

®https://cafef.vn/nhieu-chieu-thuc-lach-luat-huy-dong-von-tai-cac-du-an-bat-dong-san-
20181105171045798.chn
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dong san dugc hinh thanh trong twong lai, trong khi ty 1€ 4p dung danh cho
nha dau tu bat dong san Viét Nam 1a 70%, ...

Thir sau, bat cdp vé pham vi ap dung va diéu kién chi dau tw dwoc
giao két hop dong mua ban nha ¢ trong twong lai.”

Mot la, vé pham vi ap dung hop dong mua ban nha ¢ hinh thanh trong
tuong lai.

Hai la, vé diéu kién chu dau tu duoc giao két hop dong mua ban nha &
hinh thanh trong tuong lai.

TIEU KET CHUONG 2

Qua Chuong 2 chung toi rat ra nhitng két luan sau day:

1. Pa danh gia thuc trang phap luat vé chu thé cua hop doéng kinh
doanh bat dong san. Quy dinh vé cha thé trong BLDS va Luat Kinh doanh
bat dong san co ban 1a day da. Tuy nhién, luan van da chi ra nhitng han ché
vé phap luat vé chu thé trong hop dong kinh doanh bat dong san 1am co so
cho céc giai phéap.

2. Luan van di danh gia thuc tién thuc hién phap luat vé chu thé coa
hop dong kinh doanh bat dong san; néu ra duoc nhiing sé liéu théng ké
hién nay, qua d6 nhin nhan duoc nhitng han ché, vuéng mac dang con ton
tai va chi ra dugc cac nguyén nhan dan dén cac tinh trang d6. Qua nghién
ctu cho thay hop dong kinh doanh bat dong san ngay cang pht tap, cac
quy dinh phap luat diéu chinh nhung thuc tién cling con nhiéu van dé datra
trong d6 c6 van dé chu thé. Nhitng vuéng méic dugc chi ra lam co s¢ cho
hoan thién phap luat & nhitng chuong sau.

7 Nguyén Dinh Phong, Nguyén Thu Huong, Thdo g& mét sé bt cdp vé hop dong mua ban nha & hinh
thanh trong twong lai. Tap chi toa an nhan dan dién tir;https://tapchitoaan.vn/bai-viet/thao-go/mot-so-bat-cap-
ve-hop-dong-mua-ban-nha-o-hinh-thanh-trong-tuong-lai. cip nhat 22/03/2018
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Chuong 3.
PINH HUONG, GIAI PHAP HOAN THIEN PHAP LUAT VA
NANG CAO HIEU QUA THUC HIEN PHAP LUAT VE CHU THE
HOQP PONG KINH DOANH BAT PONG SAN

3.1. Pinh huéng hoan thién phap luit vé chii thé hop dong Kinh
doanh bat dong san

3.1.1. Hoan thién phdp ludt vé chii thé ciia hop dong kinh doanh bit
dong sin phdi phit hop véi quan diém va dinh hwéng phdt trién thi
trwong bit dpng sin ciia Ping

Nghi quyét s6 48-NQ/TW ngay 24/5/2005 vé Chién lugc xdy dung va
hoan thién hé théng phap luat Viét Nam dén nam 2010, dinh huong dén
nam 2020 di chi rd: X4y dung va hoan thién phap luét vé s hiru, quyén tu
do kinh doanh theo hudng xac dinh r6 trach nhiém phap ly cua chu s hitu
nha nudc va cac chu so hiru khac, co ché dam bao quyén so hiru va han
ché quyen sO htru... Hoan thién co ché bao vé quyén tu do kinh doanh theo
nguyén tic cong dan dugc 1am tat ca nhimg gi phap luat khong cam Tao
co so phap luat dé cong dan tich cyc huy dong moi tiém nang, nguon luc
va phat trién san xuat, kinh doanh, ning cao chat luong cudc séng ctia ban
than, gia dinh va gdp phan lam giau cho dat nudc. Tao 1ap moi truong phap
Iy cho canh tranh lanh manh, binh dang, phu hop véi nguyén tic cia WTO
va cac cam két qudc té khac. Xay dung mot khung phap luat chung cho cac
doanh nghiép thudc moi thanh phan kinh té, x6a bd dic quyén va doc
quyén kinh doanh, cai thién méi trudng dau tu, timg budc thong nhat phap
luat ap dung ddi voi dau tu trong nude va dau tu nudc ngoai.

3.1.2. Hoan thién phdp ludt vé chii thé hop dong kinh doanh bit
dong san dwa trén vigc tham khdo va tiép thu cé chon loc kinh nghiém
va thwe tién phdp Iy ciia nwéc ngoai

Thi trudng kinh doanh bat dong san ciing nhu hé théng cac quy pham
phap luat diéu chinh vé linh vuc KDBPDS tai Viét Nam déu con kha non tré
s0 vGi thé gid1. Vi vay, viéc nghién ctru, tiép thu c6 chon loc kinh nghi¢m
va thuc tién phap 1y vé kinh doanh bat dong san cua nudc ngoai trong qua
trinh xay dung va hoan thién h¢ théng phap luat vé chu thé cua hop dong
kinh doanh bat dong san & nudc ta 13 can thiét. Diéu nay lai cang co y
nghia trong b01 canh nudc ta dang hoi nhap siu rong vao qua trinh toan cau
hoa vé kinh té.

3.1.3. Hoan thién phdp ludt vé chii thé ciia hop dong kinh doanh bit
dong san nham ndng cao nang lwc canh tranh cua cdac doanh nghiép
kinh doanh bit dong sin
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Theo danh gia cua cac chuyén gia trong va ngoai nudc, thi truong bat
dong san Viét Nam c6 chi so cong khai, minh bach thap. Dé khac phuc
nhiing khuyét diém nay, viéc xay dung va hoan thién phap luat vé chi thé
ctia hop dong kinh doanh bat dong san can hudng dén viéc nang cao chi sb
cong khai, minh bach cia thi trudng bat dong san; ting cudng niang luc va
kha ning canh tranh ctia cic doanh nghiép kinh doanh bat dong san va thuc
day su phat trién cua cac to chirc hd tro thi trudng bat dong san mang tinh
chuyén nghiép.

3.1.4. Hoan thi¢n phdp ludt vé chii thé ciia hop dong kinh doanh bit
dpng sin gin véi cac chinh sach hoach dinh va phat trién thi trwong bat
dong san ¢ Viét Nam

Hoan thién chinh sach phat trién thi truong BDS Viét Nam dén nam
2020 can phai dugc hoach dinh trén quan diém thyc tién, trong do nén kinh
té tuy da hon 20 nam d6i mdi, nhung méi chi gia nhap WTO cudi nim
2006, dang dtng trude nhidu co hdi va thuan loi, dong thoi gip khong it
kho khin va thach thirc, kinh té tuy tang truong voi téc do cao nhung tinh
hiéu qua va bén _ving trong phat trién van dat thap, ty trong dau tu/ GDP
tuy cao nhung dau tu BDS lai thuc hién trong diéu kién thi truong nay méi
chi budc dau duogc hinh thanh. Quan diém thuc tién nay doi héi viéc hoan
thién chinh sach phat trién thi truong bat dong san trong nhimg nim t4i
khéng chi thuc hién theo cac budce tuan ty ma phai duge két hop véi nhimg
budc dot pha cén thiét.

3.2. Mot ) giai phap hoan thién phap luat va nang cao hiéu qua
thuc hién phap luat vé chu thé hop dong kinh doanh bat dong san

3.2.1. Mét sé gidi phdp hoan thién phdp ludt vé chii thé hop dong
kinh doanh bit dpng sin

Thir nhdt, quy dinh diéu kién dé t6 chirc, c4 nhan kinh doanh bat dong
san thanh 1ap doanh nghiép phai c6 von phap dinh khong thap hon 50 ty
dong, ddi vai truong hop dau tu du an bat dong san dé kinh doanh thudc
dién dugc co quan nha nuéc c6 tham quyén quyét dinh chi truong dau tu,
chap thuan chu truong dau tu theo quy dinh cua phap luat vé dau tu cong,
phap luat vé dau tu, phap luit vé nha &, phap luat vé do thi.

Quy dinh cu thé diéu kién cac chu dau tu thu tién tam ung trudc cua
khach hang khi ban, cho thué, cho thué¢ mua BDS hinh thanh trong tuong
lai.

Thir hai, ra soat cac van ban quy pham phap luat nhu Luat Kinh
doanh bat dong san, luat Nha o, Luat Pt dai dé quy dinh cu thé va thong
nhat vé quyén duoc kinh doanh doi véi quyén sir dung dat.
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Thir ba, can co su phan biét ro khai niém kinh doanh bat dong san va
kinh doanh dich vu bat dong san, tir 46 c6 nhitng quy dinh diéu chinh phu
hop véi timg phan khuc cia thi trudng bat dong san.

Thi te, 13 d6i v6i chu thé kinh doanh nho 1é, khong thuong xuyeén:
LKDBBS 2014 can quy dinh bo sung pham vi KDBDS cua to chuc, cé
nhan trong nudc, nguoi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai, doanh nghiép co
von dau tu nude ngoai nhu sau:

B sung khoan 4 Diéu 11 LKDBDS 2014 “Cac hinh thuc kinh doanh
bat dong san khéac theo quy dinh cua phap luat”.

Péi véi quy dinh tai khoan 6 Diéu 5 Nghi dinh 76/2015/ND-CP ¢6
huéng dan trudng hop “Cac co quan, to chic khi duoc co quan nha nuéc
c6 tham quyén cho phép chuyén nhuong quyén st dung dat, ban nha, cong
trinh xay dung thudc so hitu Nha nude theo quy dinh ctia phap luat vé quan
ly tai san cong”. Pay la nhitng tai san cong, viéc thanh ly tai san khéng
nham muc dich kinh doanh dé tim kiém loi nhuan nén khong can phai diéu
chinh boi phéap luat vé KDBDS ma nén dugc diéu chinh boi phép luat vé
dan sy, dat dai, quan ly st dung tai san nha nuée. Do d6, dé phi hop trong
van dé diéu chinh cac quan hé xa hoi thi quy dinh nay can phai dugc bai
bo.

Péi voéi truong hop chuyén nhuong quyen st dung dat, ban nha, cong
trinh xay du’ng dé xir ly tai san theo quyét dinh cta Toa &n, cia co quan
nha nudc c6 tham quyén khi xir ly tranh chap, khiéu nai, t6 céo thi khong
phai lic nao ciing thudc pham vi diéu chinh cua phép luat vé kinh doanh
bat dong san ma can phai hudng dan rd rang hon viéc giao dich nay giira
nhitng chu thé nao véi nhau va nham myc dich gi. DAy 1a van dé c6 thé gay
anh huong dén quyeén loi va nghia vu cua cac bén tham gia giao dich.

Péi Voi viéc xac dinh quan h¢ tranh chap:

Mot 1a, can thdng nhat xac dinh loai quan hé phép luat giira luat hinh
thire va luat noi dung nham &p dung phap luat mot cach ding dan, toan
dién, thong nhat.

Hai Ia, trong truong hop c6 phat sinh Chép gitra thuvong nhan va nguoi
tiéu dung thi cha thé giai quyét tranh chap phai giai thich quyén, loi ich
trong viéc lua chon cua ngudi tiéu dung dé bao vé loi quyén lgi caa nguoi
tiéu dung.

Thir nam, mé rong pham vi hoat dong kinh doanh bat dong san cho
cac to chuc, ca nhan nude ngoai, ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai
nham thu hat nguon luc dau tu nudc ngoai, phu hop voi tlen trinh ho1 nhap
quéc té, gop phan thuc day thi truong bat dong san phat trién lanh manh c6
tinh canh tranh cao, dong thoi giai quyét nhleu viéc lam, tao su tang truong
cho nén kinh té, trén nguyén tic bao dam 6n dinh chinh tri, quc phong, an
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ninh, loi ich qudc gia, bao dam trt ty an toan xa hoi va phat trién bén
vung.

Thir sdu, stra d6i, bo sung cic quy dinh dé nang cao kha ning kiém
soat thi truong bat dong san ctia Nha nudc.

Thir bdy,thiét 1ap mat bang phap 1y chung ap dung cho ca nha dau tu
trong nudc va nha dau tu nudc ngoai nham tao 1ap moi trudng 6n dinh,
binh dang trong dau tu kinh doanh trén thi truong BDS nhung ¢ co ché
ngan chan tinh trang lgi dung chinh sach dé lting loan thi truong, canh
tranh khong lanh manh lam mat on dinh x3 hoi.

Thir tam, sira doi cac quy dinh vé pham vi 4p dung va diéu kién chu
dau tu dugc giao ket hop d6ng mua ban nha ¢ hinh thanh trong tuwong lai.

3.2.2. Mgt sé gidgi phdp ndng cao hi¢u qud thuec hién phdp ludt vé
chii thé hop dong kinh doanh bt dong sdan

Thir nhdt, thuc hién c6 hiéu qua viéc tuyén truyén, phd bién gido duc
phap luat vé kinh doanh bat dong san néi chung va chu thé cia hop dong
kinh doanh bat dong san ndi riéng.

Thir hai, thuc hién thuong xuyén cong tac dao tao, boi dudng chuyén
mon, nghi€p vu cho nhitng nguoi lam cong tac trong linh vyc quan li hoat
dong kinh doanh bat dong san.

Thir ba, t6 chuc cac hoat dong tu van phap 1y, tro giup phéap 1y trong
thue hién phéap luat vé cha thé hop dong kinh doanh bat dong san.

TIEU KET CHUONG 3

Thoi gian qua Nha nudc da thuong xuyén ban hanh , stra doi, bo sung
cac vin ban phéap luat vé KDBDS noi chung va chu thé ciia hop dong kinh
doanh bat dong san néi riéng cho pht hop véi tinh hinh kinh té — xa hoi
ctia dat nude cling nhu ting budc hoi nhap véi phap luat qudc té. Phap luat
hién nay da c6 nhing quy dinh khuyén khich va bao ho dau tu, kinh doanh
dbi voi t6 chirc, ca nhdn nude ngoai, nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudce
ngoai; quyen tiép can va khai thac cac ngudn luc cho dau tu, kinh doanh
(dat dai, von vay tir to chire tin dung duoc thanh 1ap tai Viét Nam..)ngay
cang dugc md rong; bao dam moi truong canh tranh binh dang, lanh manh
giita cac doanh nghiép thudc cac thanh phan kinh té khac nhau.

Tuy nhién, bén canh nhing két qua da dat duoc, phap luat vé chu thé
ctia hop dong kinh doanh bat dong san Van con ton tai mot sd bat cap, han
ché. Qua danh gia thuc trang phap luat vé chu thé caa hop dong kinh doanh
bat dong san, nhirng ket qua da dat duoc va nhirmg han ché, ton tai khi ap
dung cac quy dinh vé chu thé cta hop dong kinh doanh bat dong san tac
gia dua ra dinh hudng va giai phap gop phan hoan thién phap luat vé chu
thé cua hop dong kinh doanh bat dong san & nude ta trong thoi gian téi.
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KET LUAN

Trong thuc té co thé thay hoat dong kinh doanh bat dong san dién ra
rat phong phu va cac chu thé tham gia vao giao dich lién quan dén bat dong
san ciing rat da dang. Chu thé ctia hgp dong kinh doanh bat dong san ngay
cang dong vai trd quan trong trong cac giao dich vé bat dong san. Hoan
thién phap ludt vé chu thé cta hop dbng kinh doanh bét dong san s€& gop
phan quan trong vao qua trinh thuc day phat trlen kinh té - x4 hoi, tao kha
nang thu hut céac nguon vén dau tu cho phat trién, dong gop thiét thuc vao
qué trinh phat trién do thi va néng thdn bén viing theo hudng cong nghiép
ho, hién dai hoa dit nudc.

Luan vin di nghién ctru mot cach c6 hé théng co sé 1y ludn cling nhu
cac quy dinh phap luan hién hanh vé cha thé ctia hop dong kinh doanh bat
dong san, chi ra nhiing uu diém da dat duoc cling nhu nhitng han ché con
ton tai trong thuc tién thi hanh, tir d6 dé& xuat mot sb kién nghi nham gop
phan hoan thién, nang cao hiéu qua thuc thi phap luat vé chu thé cua hop
dong kinh doanh bat dong san. Hy vong, luan vin s& dong gop mot phan
nhd vao qua trinh stra ddi Luat Kinh doanh BPS 2014, Luat Nha ¢ 2014
cling nhu qué trinh d6i mai chinh sach, phap luat vé kinh doanh bat dong
san trong thoi gian toi.
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