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PHAN MO DAU
* * *

1. Tinh cép thiét caa viéc nghién ciru dé tai

Nam 2019, cac vu viéc dan su ma cac Toa an phai thu 1y, giai quyét theo
thu tuc so tham 1a 141.850 vu viée (tang 1.742 vy viéc so voi nam 2018), chiém
ty 1€ cao la cac tranh chap vé hop dong vay tai san (39.587 vu), tranh chap vé
quyén st dung dat (16.812 vu), tranh chap hop ddng chuyén nhuong quyén su
dung dat (10.235 vu), tranh chap doi dat cho muon, cho sir dung nho, l4n chiém
(4.966 vu); cac vu an kinh doanh thuong mai 13 14.517 vy viécl. Thuc tién cho
thay, khiéu kién vé bat dong san chiém ty 18 cao trong céac loai tranh chdp ma Toa
an c6 tham quycn thu 1y, giai quyét, theo do, sc vu an tranh chéap vé Hop dong
Kinh doanh bt dong san ngay cang gia tang vé so lugng va phat sinh nhiéu tinh
hubng phap Iy phue tap lién quan chu yéu dén van dé hiéu lyc, gay anh huong
khong nhé dén hoat dong kinh doanh cua cac chu thé tham gia hop dong.

Luat Kinh doanh bat dong san nam 2014 ra doi cung cac nghi dinh va thong
tu huéng dan da tao khung kho phap 1y cho thi truong bat dong san phat trién
dudi su quan 1i ciia Nha nudc. Trén thuc té, cac vu viée tranh chap trong linh vuc
Kinh doanh bat dong san da so lién quan dén van dé hiéu luc cua hop dong. Hon
nira, giai quyet tranh chap Hop dong Kinh doanh bét dong san la linh vyc chua co
bé day vé mit phap luat 0 nuoc ta, do d6 cac quy dinh vé Kinh doanh bt dong
san noi chung va giai quyét tranh chap hop dong Kinh doanh bit dong san dang
trong qua trinh xdy dung va hoan thién nén kho tranh khoi nhiing han ché, bat
cap. Thuc tién hién nay nay sinh nhiéu cac bét cap lién quan dén lira dao ban cac
du an ma, thiét hai 1én t&i hang nghin ty déng. Hinh thirc ctia hop dong kinh doanh
bat dong san trén thyc té ciing gip nhiéu van dé khi cac bén khong tuan thu hinh
thire. Ngoai ra, cac hgp dong kinh doanh bat dong san con phd bién hién tugng
quyén st dung dat chua duoc cip gidy chimg nhan...

Xuat phat tir nhitng 1y do trén, viéc nghién ctu dé tai “Cdc diéu kién co
hiéu liee ciia hop dong kinh doanh bat déng san theo phdp ludt Viét Nam” 1a can
thiét va c6 y nghia 1y luan va thyc tién.

2. Tinh hinh nghién ciru lién quan dén dé tai

Céac diéu kién c¢6 hiéu luc cua hop déng kinh doanh bat dong san la van dé
thu hat sy quan tdm nghién ctru, tim hiéu ctia gidi ludt hoc nudc ta, tiéu biéu phai
ké dén mot s6 cong trinh khoa hoc sau day:

Luén 4an tién si “Phdp ludt vé Kinh doanh bdt déng san & Viét Nam - Nhitng
van dé Iy ludn va thue tién” (2012) tai Hoc vién Khoa hoc xi hoi cua tac gia Vil
Anh, nghién ctru toan dién phap luat vé kinh doanh bat dong san cua nudc ta,
trong do, mot s6 diéu kién co hiéu lyc cta hop déng kinh doanh bat dong san ciing
duoc dé cap tdi trong luan an.

Sach chuyén khao “Thi truong bat déng sin nhitng van dé 1y lugn va thuc
tién ¢ Viét Nam” cia PGS. TS Thai B4 Can va ThS. Tran Nguyén Nam — NXB

1 Toa 4n nhan dan tdi cao (2020), Bao cao tong két cong tac nam 2019 va nhiém vu trong tim céng tac nam 2020
cua cac tda an, Ha Noi.



Tai chinh (2003); Sach chuyén khao “Phdp ludt vé nha & xa héi, nha ¢ cho nguoi
thu nhdp thdp tai Viét Nam” cia TS. Doan Hong Nhung va céc tac gia Tran T
Uyén, D6 Thi Thanh Ha, Nguyén Thi Minh Hoan — NXB Xay dung (2010); Sach
“Kj thudt soan thdo hop dong mua bdn nha, ddt va kinh doanh bdt déng san véi
15 bién phdp phong chong rii ro trong mua ban bat dong san” (2019) cua tac gia
Luat gia Nguyén Ngoc Diép.

Luan van thac si “Quy dinh ciia Phdp ludt vé Kinh doanh bat déng san doi
Vi cdc nha dau tu nude ngoai tai Viét Nam” (2012) tai Khoa Luat Pai hoc Quéc
gia Ha Noi cua tac gia Lé Luu Huong; Luan van thac si “Phdp ludt vé Hop dong
Kinh doanh bdt déng san ¢ Viét Nam” (2014) tai Khoa Luat Pai hoc Quéc gia Ha
NOoi cua tac gia Nguyen Thi Xuan.

Mot s6 bai viét vé diéu kién c6 hiéu luc ciia hop dong cua mot sd tac gia
nhu: TS. Bui Pang Hiéu (2001), Giao dich dén sw vé hiéu twong déi va giao dich
ddn sy vo hiéu tuyét doi, tap chi Luat hoc, Truong dai hoc Luat Ha Noi, S6 5, tr.
37-44; Nguyén Hong Hai: Mét sé van dé vé hgp dong vo hiéu trong phap ludt tue
hién hanh cua Viét Nam, Hoi thao “Hop dong vo hiéu trong phap luat mot sd
nude”, Vién Luat so sanh, Pai hoc Luat Ha Noi, 25/9/2018; TS. Poan Thi Phuong
Diép: Phdp ludt hop dong Viét Nam nhin ¢ géc do so sanh véi ludt Cong hoa
Phdp, tap chi Nghién ctu Lap phap, s6 11 (387), thang 6/2019; PGS.TS. Ngd
Quéc Chién: Hop dong “khéng hodn hdo” va sw can thiép cua Toa &n, tap chi
Nghién ctu Lap phap, sé 24 (400), thang 12/2019; TS. Nguyén Vin Hoi: Su
khong thang nhdt trong quy dinh vé hop dong giiza Ludt Thirong mai va Bé Ludt
dan su, tap chi Nghién cau Lap phap, so 02+03 (402+403), thang 02/2020...

Céc cong trinh trén di giai quyét mot sd van dé 1y luan va thyc tién, 1a cac
tai liéu quy bau gitp tac gia ¢ thém nhiéu thong tin quan trong phuc vu cho viée
nghién ctru luan van. Tuy nhién cac cong trinh chua xem xét cu thé, danh gia cac
quy dinh vé cac diéu kién cta hgp dong kinh doanh bat dong san ciing nhu dua ra
giai phap hoan thién phap luat vé linh vuc nay.

3. Muc dich va nhiém vu nghién ciu

3.1. Muc dich nghién ciru:

Phan tich cac quy dinh diéu chinh vé diéu kién c6 hiéu luc ctia hop dong kinh
doanh bat dong san theo phap luat Viét Nam hién hanh, tim hiéu thyc tién thi hanh
phép ludt vé hop dong kinh doanh bat dong san.

3.2. Nhiégm vu nghién cizu:

- Phén tich khai niém, dic diém cta hop dong kinh doanh bat dong san, cta
diéu kién c6 hiéu lyc cua hop dong kinh doanh bat dong san.

- Tim hiéu cic quy dinh cta phap lut vé diéu kién c6 hiéu luc cta hop
dong kinh doanh bat dong san va phén tich hau qua phap 1y ctia viéc vi pham
nhimg diéu kién nay.

- Tim hiéu thuc tién thi hanh phéap luat vé hop dong kinh doanh bat dong
san, rat ra mot sb giai phap hoan thién phap luat vé diéu kién c6 hiéu luc cta hop
dong kinh doanh bat dong san.



4. Péi twong va pham vi nghién ciru

4.1. Déi twong nghién ciru: diéu kién co hiéu luc cia hop ddéng kinh doanh
bat dong san.

4.2. Pham vi nghién ceru:

Pham vi khéng gian: dé tai nghién ctru diéu kién c6 hiéu luc ctua hop dong
kinh doanh bat dong san phat sinh & trong nudc; phan vi thoi gian: tir nim 2014
dén nam 2020; dia ban nghién ctru: dia ban ca nudc.

5. Phwong phap luin va phwong phap nghién ciru:

Phuong phép luan nghién ctru khoa hoc duy vat bién chiing va duy vat lich
sir ctia chil nghia Mac - Lénin. Phuong phap nghién ctru: sir dung phdi két hop
nhiéu phwong phap nhu phuong phap phan tich; phuong phap lich sir; phuong
phap binh luan, con ¢6 cac phuong phap dién giai, so sanh, tong hop

6. Y nghia Iy luin va thuc tién:

Luan van 1 cong trinh nghién ctru dy di va hé thong vé cac diéu kién co
hiéu luc ctia hop dong kinh doanh bat dong san. Luan vin ciing dé xuat nhiing
giai phap gop phan nang cao hiéu qua thyc thi cic quy dinh vé hop dong kinh
doanh bat dong san.

Luan van c6 thé duoc st dung lam tai liéu tham khdo phuc vu cong tac
giang day va hoc tap tai cac co s dao tao luat; la tai li¢u tham khao bo ich cho
doi ngli can bo xay dung, hoach dinh chinh sach, phéap luat doanh nghi¢p kinh
doanh bat dong san & nudc ta.

7. Két cau ciaa deé tai

Ngoai phén cam doan, muc luc, mé dau, két lun va danh muc tai liéu tham
khao, ndi dung ctia Luén van dugc két cau thanh 2 chuong:

Chuong 1. Mot s6 van dé 1y luan va phap luat vé cac diéu kién c6 hiéu luc
ctia hop ddng kinh doanh bat déng san

Chuong 2. Thuc tién thi hanh va cdc giai phap hoan thién phap luat, nang
cao hiéu qua thuc hién phap luit vé c4c diéu kién c6 hiéu luc cua hop dong kinh
doanh bat dong san.

CHUONG 1
MOT SO VAN PE LY LUAN VA PHAP LUAT VE CAC PIEU KIEN CO
HIEU LUC CUA HQOP PONG KINH DOANH BAT PONG SAN
1.1. Mt so van dé ly luan phap luat vé cac diéu kién cé hiéu lwc caa
hop dong kinh doanh bat ddng san
1.1.1. Khai niém, dic diém va phan loai hgp déng kinh doanh bt dgng
san
1.1.1.1. Khai niém hgp dong kinh doanh bar dgng san
Hop dong vé kinh doanh bat dong san la mot trong nhitng hop dong phd
bién, duogc xac lap thuong xuyén trén thuc té va cd ¥ nghia quan trong d6i véi su
phat trién ctia nén kinh té va véi cudc song ciia mdi c4 nhan, gia dinh.
Hop dong kinh doanh bat dong san mang day du ban chat cia hop dong noi
chung nhu: (i) Puoc hinh thanh trén co sé thoa thuan giita cac bén chu thé trong



hop ddng, 1a két qua ciia qua trinh thuong luong va théng nhit ¥ chi ctia cac bén
trong hop dong. (ii) Hau qua phap ly khi xac lap hop ddng kinh doanh bat dong
san s& lam phat sinh, thay ddi hodc chim dit cac quyén va nghia vu giira cac bén
chu thé trong hop dong.

Hop dong kinh doanh bat dong san la s théa thudn bang van ban giita cdc
bén chii thé dé mua ban, chuyén nhwong, cho thué, cho thué mua mét bat dong
sdan nhat dinh nham xdc ldp, thay doi hodc cham diet quyén, nghia vu giita cdc
bén qua do tim kiém loi nhudn.

1.1.1.2. Pdc diém cua hop dong kinh doanh bdt déng san

C6 day du nhitng dic diém ctua mot hop dong:

(i) V& co so hinh thanh: hop dong 1 két qua cua sy thong nhét y chi giita
cac bén. Do do, tat ca moi hop ddng déu dugc hinh thanh trén co so thoa thuan.

(i1) Hau qua phap ly: khi hop ddng duogc xéac 1ap va co hiéu luc s& 1am phat
sinh, thay doi hodc cham dut quyén, nghia vu cta cac chu thé giao két.

Bén canh doé, c6 nhitng dac diém riéng biét sau:

Thir nhdt, chi thé cta hop dong kinh doanh bat dong san phai dap tng
nhitng yéu cu nhat dinh tuy vao loai hop déng ma ho 1a chu thé giao dich va it
nhat mot bén chu thé trong hop dong kinh doanh bat dong san phai 1a chu thé kinh
doanh bat dong san.

Thit hai, dbi tugng cta hop dong kinh doanh bat dong san 1 nhing bt
dong san nhu nha &, cong trinh xay dung, quyén sir dung dat, dp Gmg nhing diéu
kién nhét dinh dé dugc dua vao kinh doanh, tham gia cac giao dich kinh doanh
bat dong san trén thi truong.

Thit ba, hop ddng kinh doanh bat dong san phai dugc xac 1ap bang vin ban
va da s6 cac hop dong d6 phai dugc cong chimg hodc chimg thyc theo quy dinh
cua phap luat.

Thir tu, hop dong kinh doanh bat dong san ludn duoc hinh thanh vi muc
dich lgi nhuén du ¢ duédi dang nay hay dang khac.

1.1.1.3. Phan logi hop dong kinh doanh bdt déng san

a) Hop dong mua ban nha, cong trinh xay dung:

Hop ddng mua ban nha, cong trinh xay dung 1a giao dich bang vin ban thé
hién sy théa thuan Vé quyén va nghia vu ctia cac bén trong viéc xac lap, thay d6i
hodc chim dit quyén sé hitu, st dung nha, cong trinh xay dung. Hop doéng mua
ban nha, cong trinh xay dung la hop dong thuong gap nhat trong cac hop dong
kinh doanh bat dong san. Luat Kinh doanh bat dong san nim 2014 quy dinh vé
hop déng mua ban nha, cong trinh xay dung tai Muc 2 Chuong 2, tir Piéu 19 dén
Diéu 24.

b) Hop dong cho thué nha, cong trinh xay ding

Hop d6ng cho thué nha, cdng trinh xay dung 1a su thoa thuan gitra bén cho
thué va bén thué, theo do bén cho thué giao nha, cong trinh xay dung cho bén thué
dé bén thué str dung, khai thac theo thoa thuan; con bén thué phai tra tién cho bén
cho thué. Luat Kinh doanh bat dong san nam 2014 quy dinh vé hop dong cho thué
nha, cong trinh xay dung tai Muc 3 Chuong 2, tir Diéu 25 dén Diéu 30.



¢) Hop dong thué mua nha, céng trinh xay dung

Thué mua duoc hiéu 13 mot loai hop dong, theo d6 ngudi cho thu¢ chuyén
giao tai san cho ngudi thué dé nguoi nay su dung trude khi quyét dinh mua hay
khong mua han mot tai san luc hét han thué. Hop dong thué mua nha ¢, cong trinh
xay dung 1a su thoa thuan ctia cac bén; theo d6, bén cho thué mua xac lap quyén
so hiru nha &, quyén str dung cong trinh xay dung cho nguoi thué mua sau khi bén
thué mua tra hét tién mua bat dong san. Khi thiét 1ap mot hop dong thué mua nha,
cong trinh xay dyng thi cac bén phai tuan thu cac quy dinh cu thé tai Muc 4
Chuong 2, tir Piéu 31 dén Piéu 36 Luat Kinh doanh bat dong san nam 2014.

d) Hop dong chuyén nhwong, cho thué, cho thué lai quyén si dung dat

Chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai quyén sir dung dat Ia nhitng giao
dich pho bién trong thyc té, dugc ghi nhan trong ca B9 luat dan sy nam 2015 va
Luat Kinh doanh bat dong san nim 2014. Hop dong chuyen nhuong quyén sir
dung dat 1a su thoa thuén gilra cac bén, theo d6 bén chuyén nhuong quyén su dung
dat chuyen giao dat va quyén st dung dat cho bén nhan chuyen nhuong, va bén
nhan chuyen nhuong tra tién cho bén chuyen nhuong. Khi thiét 1ap mot hop dong
chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai quyén sir dung dat thi cac bén phai tuan
tha cac quy dinh cu thé tai Muc 5 Chuong 2, tir Diéu 37 dén Piéu 47 Luat Kinh
doanh bat dong san nam 2014.

d) Hop dong chuyén nhwong mét phan hodc toan bé du an bdt déng san

Chuyén nhuong du an trong kinh doanh bat dong san ¢ nhiéu y nghia cho
su phét trién cua linh vuc kinh doanh bat dong san, giai quyét dugc tinh trang @
dong du &n, tir &6 thuc day nén kinh té khac phat trién. Khi thiét 1ap mot hop dong
chuyén nhuong toan bo hoic mét phan du an bat dong san thi cac bén phai tuan
tha cac quy dinh cu thé tai Muc 6 Chuong 2, tir Diéu 48 dén Piéu 53 Luat Kinh
doanh bat dong san nam 2014.

1.1.2. Khai niém va y nghia ciia diéu kién c6 hiéu luc cia hop dong kinh
doanh bdt dgng sdin

(i) Tat ca cac hop dong n6i chung va hop dong kinh doanh bat dong san noi
déu phai tuan theo cac diéu kién co hiéu luc cua giao dich dan sy dugc ghi nhan
trong Bo luat dan su.

(ii) Cac diéu kién c6 hiéu lyc cua hop dong 1 nhitng yéu cau, doi hoi dat
ra v4i cac bén giao két hop dong dé hop dong dé nhim bao vé loi ich ctia cac bén
chu thé giao két, bao vé loi ich cua Nha nudce va cong déng.

Diéu kién cé hiéu liee ciia hop dong kinh doanh bdt dong sdn la nhitng yéu
cau dwoc quy dinh trong ludt ma cac bén giao két hop dong kinh doanh bdt déng
san phdi tudn thii dé hop dong cé hiéu luc phdp ludt.

Y nghia diéu kién c6 hiéu lyc cua hop dong kinh doanh bét dong san:

(i) La co sé dé cac bén giao két hop dong mdt cach ty nguyén, ding luat;

(i1) La co so phap ly dé Nha nudc bao vé quyén loi ciia cac chi thé giao két
hop dong;

(iii) CO ¥y nghia trong viéc dam bao quyén loi ciia Nha nude va cia cong dong;



(iv) Nha nudc s& dé dang quan 1y hon ddi voi hoat dong cua cac chu thé
trong thi trudng bat dong san.

1.1.3. Ngi dung cin ban cia phap lugt vé diéu kién co higu luc cia hep
dong kinh doanh bdt dgng san

Hop dong kinh doanh bat dong san chiu su diéu chinh cua nhitng vin ban
phap luat chu yéu sau:

- B6 luat dan sy nam 2015

Quy dinh mdt cach khai quat vé dinh nghia hop dong, diéu kién c6 hiéu luc
ctia hop dong; cac nguyén tic ki két hop dong: tu do giao két hop dong nhung
khong dugc trai phap luat, dao duc xa hoi, nguyén tac binh dang, thién chi, hop
tac, trung thuc. Pong thoi, bd luat cling quy dinh hop déng vé quyén sir dung dat
noi chung.

- Luat Dét dai ndm 2013

Luat Pat dai nam 2013 1a luat chuyén nganh c6 vi tri va anh hudng ti hop
dong kinh doanh bat dong san, co vai trd quan trong trong viéc xac dinh ddi tugng
va chi thé ctia hop dong kinh doanh bat dong san.

- Luat Kinh doanh bat dong san nam 2014

Tao co s& phap 1y cho hoat dong cuia cac chu thé trén thi trudng bat dong
san Viét Nam. Luat truc tiép diéu chinh vé hop ddng kinh doanh bat dong san va
hop dong kinh doanh dich vu bat dong san. Bén canh do, Luat cling quy dinh cu
thé vé ndi dung, hinh thirc phap 1y cta cac hop dong ndy; quyén va nghia vu cla
cac bén; trach nhiém do vi pham hop dong...

- Luat Nha 6 nam 2014

Luat nha & nam 2014 ra doi da phan loai nha & thanh nhiéu loai: nha & riéng
1¢, nha ¢ thuong mai, nha & xa hoi, nha chung cu, nha cong vu. Vé co ban, trur
loai nha & cong vu; con tat ca cac loai nha ¢ khac déu c6 thé dua vao giao dich
trén thi truong. Nhung dé co6 thé tro thanh d6i tuong hop phap trong hop dong
kinh doanh bat dong san thi nha ¢ phai dap tng cac diéu kién duoc quy dinh cua
luat nay.

Bén canh d6, Luat Nha ¢ c6 nhitng quy dinh cu thé vé diéu kién chi thé, Vé
ndi dung, hinh thirc ctia hgp déng mua ban, cho thué, cho thué mua nha o, quyén
va nghia vy cua cac bén trong hop déng, trinh ty, thu tuc giao dich vé nha &..

Phap luat diéu chinh hop dong kinh doanh bat dong san c6 cac nhom quy
pham sau:

- Nhém quy pham diéu chinh vé chu thé cua hop dong;

- Nhém quy pham diéu chinh vé d6i tuong cua hop dong;

- Nhém quy pham diéu chinh vé hinh thtic cta hop dong;

- Nhom quy pham diéu chinh vé ndi dung co ban cia hop dong;

- Nhom quy pham diéu chinh vé quyén va nghia vu clia cac bén trong hop dong;

- Nhém quy pham diéu chinh vé trach nhiém do vi pham hop dong va
phuong thuc xu ly v.v...



1.2. Thuc trang phap luat vé cac diéu kién co hiéu luc caa hep dong
kinh doanh bat déng san

1.2.1 Cdc diéu kién co higu luc ciia hop dong kinh doanh bdr déng san

Hop dong kinh doanh bat dong san can phai théa man cac diéu kién cé hiéu
luc theo quy dinh chung tai Diéu 117 B luat dan sy nim 2015 va cac quy dinh
trong Luat Kinh doanh bat dong san nam 2014.

1.2.1.1. Vé nang luc chii thé

Chu thé trong hop ddng kinh doanh bat dong san c6 thé 1a ca nhan hoac
phap nhan.

* Déi voi chii thé ciia hop dong kinh doanh bdt dong sdn 1a ca nhan

Ca nhan tién hanh céc hoat dong kinh doanh bat dong san phai c6 nang luc
phap luat va ning luc hanh vi dan su ph hop véi loai hop dong duoc xéc 1ap.

Thet nhat, nguwoi dé thanh nién

Tu cach xéac 1ap hop dong noi chung va hop dong kinh doanh bat dong san
duogc xac dinh theo cac truong hop sau:

(i) Nguoi ¢6 nang luc hanh vi dan sy day da duoc quyén xac lap, thuc hién
moi loai hop dong lién quan dén bat dong san;

(i) Nguoi bi han ché ning lyc hanh vi dan su: viéc xac 1ap, thuc hién giao
dich cac loai hgp dong kinh doanh bat dong san phai ¢ sy dong ¥ cua ngudi dai
dién theo phap luat.

(iii) Nguoi co6 kho khan trong nhan thic, lam chu hanh vi: dugc tu thuc
hién cac hop dong kinh doanh bat dong san hay khéng phu thudc vao noi dung
gidm ho trong quyét dinh cua toa &n.

(iv) Nguoi mét nang lyc hanh vi dan su: moi giao dich dan sy phai do nguoi
dai dién theo phép luat xac 1ap, thuc hién. Tuy nhién, nguoi dai dién theo phap
luat khong duoc mang tai san ctia nguoi bi mat niang lwc hanh vi dan sy ting cho
cha thé khac (Piéu 59 B luat dan sy nim 2015).

Thut hai, ca nhan chwa thanh nién

Viéc xac 1ap cac giao dich n6i chung va hop dong kinh doanh bat dong san
dugc xac dinh theo cac truong hop sau day:

(i) Nguoi tir dit su tudi dén chua dit muoi 1am tudi: khi xac 1ap, thuc hién
giao dich hop ddng kinh doanh bt dong san phai duoc nguoi dai dién theo phap
luat dong y.

(ii) Nguoi tir di muoi 13m tudi dén chua di mudi tm tudi: nhom nay duoc
quyén tu minh xac 1ap, thuc hién moi giao dich dan su lién quan dén bat dong san
phai dugc sy dong ¥ cua nguoi dai dién theo phap luat.

(iii) Nguoi chua da 6 tudi: moi giao dich dan sy ctua nguoi dudi 6 tudi phai
do nguoi dai dién theo phép luat xac lap, thuc hién.

* Poi Voi trieong hop chui thé trong hop dong kinh doanh bdr déng san 1a
phap nhan

Viéc kinh doanh bat dong san caa phap nhan phai dugc thuc hién theo dung
quy dinh caa phap luat va diéu Ié caa phap nhan.



Bo luat dan sy nam 2015 khong thira nhan ho gia dinh, t6 hop tac 1a cha
thé doc 1ap cua quan hé phap luat dan su. Do vay, chua thé caa hop dong néi chung
chi bao gém céa nhan va phap nhan. Riéng ddi véi céc hop dong co ddi tuong 1a
quyén sir dung dat thi van dé nay chua duoc hiéu thong nhat:

(i) Ho gia dinh dugc xac dinh 1a cha thé trong cac hop dong vé quyeén sir
dung dat.

Luat Dt dai nam 2013 van thira nhan ho gia dinh 13 cha thé trong céc quan
hé str dung dat dai. Véi tu cach 1a chu thé sir dung dét, ho gia dinh dugc thuc hién
cac quyen chuyen dai, chuyen nhuong, cho thué, cho thué lai, thura ké, tang cho,
thé chap, gop vén quyén str dung dat (Piéu 167 Luat Pat dai nam 2013).

(i) Ho gia dinh khong dugc xac dinh 1a chu thé trong cac giao dich dan su
noi chung.

Nhan dinh nay bat ngudn tir khoan 1 Biéu 101 Bo luat dan sy nim 2015:
Theo quy dinh nay, ho gia dinh khong dugc thira nhan 1a chu thé trong céc quan
hé dan sy ma chu thé chinh I cac thanh vién cia ho gia dinh (véi tu cach ca nhan).

Piéu 10 Luat Kinh doanh bat dong san nim 2014 quy dinh nhu sau: T6
chuic, ca nhan kinh doanh bat dong san phai thanh lap doanh nghiép hoic hop tac
x4 (sau ddy goi chung la doanh nghiép) va c6 von phap dinh khong dugc thap hon
20 ty ddng, trir truong hop to chic, ho gia dinh, ca nhan ban, chuyén nhuong, cho
thué, cho thué mua bat dong san quy md nho, khong thuong xuyén thi khdng phai
thanh lap doanh nghiép nhung phai ké khai nop thué theo quy dinh caa phép luat.

Bén canh do, Piéu 11 Luat Kinh doanh bat dong san nam 2014 ciing quy
dinh vé pham vi kinh doanh bat dong san cua to chirc, ca nhan trong nudc, nguoi
Viét Nam dinh cu & nuéc ngoai, doanh nghiép cé vén diu tir nuoc ngoai.

1.2.1.2. Vé ngi dung, muc dich

Muc dich cua hgp dong kinh doanh bat dong san 1a loi ich hop phap ma cac
bén mong muon dat dugc khi xac 1ap hop dong d6. Noi dung cia hop dong kinh
doanh bat dong san la tong hop cac diéu khoan ma céc bén déa cam két, thoa thuin
trong hop dong. Nhimg diéu khoan nay xac dinh quyén, nghia vu cic bén trong
hop dong. Muc dich va ndi dung cua hop dong kinh doanh bat dong san cé lién
quan chat ché vdi nhau. Con ngudi xac 1ap, thuc hién hop déng dan sy luon nham
dat duoc muc dich nhit dinh. Mudn dat duoc muc dich dé ho phai cam két, thoa
thuén vé ndi dung va nguoc lai nhitng cam két, thoa thuan vé ndi dung cua ho la
dé dat duoc muc dich cta hop dﬁ‘)ng.

Pé giao dich dan su noi chung va hop dong kinh doanh bat dong san c6
hiéu lyc phap luét thi myc dich va ndi dung cua hop ddng khong vi pham diéu
cam cua luat, khong xam pham dén loi ich Nha nudc, lgi ich cong cong, quyén va
loi ich hop phap ctia nguoi khac. Vi thé, chi nhitng bat dong san dugc phép giao
dich, nhitng hop dong hop phap méi duoc thira nhan.

1.2.1.3. Ve y chi ti nguyén

Ban chét cia giao dich dan su noi chung, hop dong kinh doanh bat dong
san noi riéng la sy thong nhat ¥ chi va bay t6 y chi, cho nén tu nguyén bao gom
cac yéu to cau thanh 13 ty do va bay té ¥ chi. Khong c6 tu do ¥ chi va bay té ¥ chi



khéng thé c6 tu nguyén hodc néu mot trong hai yéu té nay khong c6 hoic khong
théng nhit ciing khong thé c6 ty nguyén. Khoan 1 Diéu 4 Luat Kinh doanh bt
d6ng san nim 2014 quy dinh nguyén tic kinh doanh bat dong san bao gdbm: “Binh
dang trude phdp ludt; tw do théa thudn trén co sé ton trong quyén va loi ich hop
phdp ciia cdc bén théng qua hop dong, khéong trdi quy dinh cia phdp ludt”.

B4 luat dan sy nam 2015 quy dinh mdt $6 giao dich khong cé su tu nguyén
1a can ctr dé yéu cdu toa an tuyén bd hop ddng vo hiéu bao gom:

(1) Hop d6ng kinh doanh bt dong san dugc xac 1ap bai su gia tao: hop dong
kinh doanh bat dong san duoc xéac 1ap bdi su gia tao bao gdm hai trudng hop sau
day:

Mot la, hop déng kinh doanh bat dong san dugc xac 1ap mot cach gia tao
nhim che gidu mot giao dich khac. Trong trudng hop nay ton tai hai giao dich:
Giao dich “che gidu” (bén ngoai) va giao dich “duoc che gidu” (bén trong, thyc
chat) thi giao dich bén ngoai khong c6 hiéu luc, giao dich bén trong van c6 hiéu
luc néu dap tng day du cac diéu kién co hiéu luc theo quy dinh tai Piéu 117 Bo
luat Dan sy nam 2015.

Hai la, hop dong kinh doanh bat dong san duoc lap mot cach gia tao dé
nham tron tranh nghia vy voi nguoi thir ba. Trén thyc té cliing 6 mot so truong
hop chu thé c6 bat dong san tién hanh chuyén nhuong, ban bat dong san dé khong
phai thuc hién cac nghia vu trd ng, thanh toan...v41 nguot thir ba ma ho dang cé
nghia vu phai thyc hién.

(ii) Hop d6ng kinh doanh bat dong san duogc xac 1ap do nham 1an: truong
hop hop dong kinh doanh bat dong san dugc xéac 1ap co sy nham 13n 1am cho mot
bén hodc cac bén khong dat duwoc muc dich cua viée xac 1ap giao dich thi bén bi
nham 1an c6 quyén yéu cau Toa an tuyén bd giao dich dan sy vo hiéu, trir truong
hop luat cé quy dinh khac. Khéac voi BO luat dan sy nam 2005, Bo luat dan su
nam 2015 quy dinh: “Giao dich dan sy dwoc xac lap co sw nham lan khong vo
hiéu trong truwong hop muc dich xac ldp giao dich dan sy cua cac bén da dat dwoc
hodc cdc bén ¢é thé khdc phuc ngay duoc su nham lan lam cho muc dich cia viée
xac lap giao dich dan sy van dat dwoc” .

(iii) Hop dong kinh doanh bat dong san duoc xac 1ap do lira dbi, de doa:
Lura doi trong giao dich dan sy la hanh vi cd ¥y ciia mOt bén hodc cua nguodi thur ba
nham 1am cho bén kia hiéu sai 1éch vé chu thé, tinh chit cua dbi tuong hoac ndi
dung cua giao dich dan sy nén da xac 1ap giao dich d6. Pe doa, cudng €p trong
giao dich dan su 12 hanh vi ¢d ¥ ctia mdt bén hodc ngudi thir ba lam cho bén kia
budc phai thyc hién giao dich dan su nham tranh thiét hai vé tinh mang, suc khoe,
danh dy, uy tin, nhan phém, tai san cua minh hodc ctia nguoi than thich ctia minh.
Bén bi lira doi, de doa c6 quyén yéu cau toa an tuyén bod hop dong kinh doanh bat
dong san da xac lap bi vo hi¢u. Cling ngay tai khoan 3 Diéu 4 Luat Kinh doanh
bat dong san nam 2014 quy dinh: “Kinh doanh bdt dong san phdi trung thyec,
cong khai, minh bach”.

Pé xac dich hop dong vo hiéu do de doa thi viéc de doa phai 1a nghiém
trong va co thuc (khong thé 1a de doa tudng tuwong) co thé duge thyc hién tir phia



dbi tac cling c6 thé tir ngudi thir ba. Néu de doa d3 thanh hién thue (danh dap, pha
hoai tai san, vu khong .) ma phai xac lap, thuc hién hop ddng thi hop dong do6
phai dugc hiy bé néu co6 yéu cau ctua bén bi de doa.

1.2.1.4. Vé hinh thizc hop dong

Hinh thitc cta hop ddng dan su 1a cach thic thé hién ¥ chi ctia chu thé ra
bén ngoai dudi mot hinh thirc nhat dinh ciia cic bén tham gia hop dong. Thong
qua cach thire biéu hién nay bén dbi tac cling nhu nguoi thu ba co thé biét duoc
ndi dung cua hop dong da xac lap. Hinh thirc hop dong c6 ¥ nghia dic biét quan
trong trong to tung dan su. N6 1a chimg cir x4c nhan cac quan hé di, dang ton tai
gilra cac bén, tir d6 xac dinh trach nhi€ém dan sy khi c6 hanh vi vi pham xay ra.
Theo quy dinh chung, hop d6ng dan sy c6 thé dugc thuc hién bang 101 noi, bang
van ban hoac bang hanh vi cu thé.

Cac hop ddng kinh doanh bat dong san 1a nhitng hop ddng c6 gia tri 1on va
c6 tac dong khong nho toi doi sdng ctia ngudi dan nén hinh thire cia cac hop dong
kinh doanh bat dong san dugc quy dinh hét stc chit ché. Theo d6, Piéu 17 Luat
Kinh doanh bat dong san nim 2014 quy dinh: “Hop dong kinh doanh bat déng
san phdi dwoc Idp thanh van ban. Viéc cong chirng, chimg thuc hop dong do cdc
bén théa thudn, trir hop dong mua bdn, thué mua nhd, céng trinh xdy dung, hop
dong chuyén nhwong quyén sir dung dat ma cdc bén la hé gia dinh, cd nhan quy
dinh thi phdi cong chirng hodc chimg thue”. Nhu vy, cac hop dong kinh doanh
bt dong san déu phai duoc 1ap dudi hinh thic van ban ma khong dugc giao dich
dudi hinh thire 101 néi. Bay 1a mot trong nhing gidy to phép ly quan trong dé Xdac
dinh rd rang quyén, loi ich ctia cac bén va 1a cin cir dé giai quyét tranh chap néu
c6 phat sinh. Bén canh d6, hop dong kinh doanh dich vu bat dong san phai dugc
lap thanh vin ban. Viéc cong chimg, ching thuc hop dong do cac bén thoa thuan.
Ngoai ra, theo quy dinh tai Piéu 122 Luat Nha ¢ nim 2014:

“I. Truong hop mua bdn, ting cho, doi, gép von, thé chdp nha &, chuyén
nhwong hop d‘dng mua ban nha o thwong mai thi phai thuc hién cong chirng,
chitng thuwc hop dong, trir truong hop quy dinh tai khodn 2 Piéu nay.

Poi véi cdc giao dich quy dinh tai khoan nay thi thoi diém c6 hiéu lyc ciia
hop dong la thoi diém cong chimg, chimg thuc hop dong.

2. Déi véi truong hop t6 chire ting cho nha tinh nghia, nha tinh thiong;
mua bdn, cho thué mua nha o thugc s6 hitu nha nwdc; mua ban, cho thué mua
nha o xa hoi, nha o phuc vu tdi dinh cu; gop von bang nha & ma cé mét bén la to
chike; cho thué, cho mwon, cho ¢ nho, ity quyén qudn 1y nha & thi khéng bat buoc
phai cong chu’ng chitng thiee hop dong, triv tnm’ng hop cdc bén c6 nhu cdu.

Poi véi cdc giao dich quy dinh tai khoan nay thi thoi diém c6 hiéu luc cia
hop dong la do cdac bén thoa thudn; triuong hop cdc bén khéng cé thoa thudn thi
thoi diém ¢ hiéu luc cia hop do”‘ng la thoi diém ky két hop do”‘ng.

3. Van badn thira ké nha & dwoc cong chitng hodc chieng thue theo quy dinh
ciia phdp ludt vé dan su.
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4. Viéc cong chung hop d‘oA‘ng vé nha ¢ dwoc thuc hién tai té chirc hanh
nghé cong chitng; viéc chirng thiee hop dong vé nha & dwoc thuc hién tai Uy ban
nhdn dén cdp xa noi cé nha 6.

Giao dich dan su vi pham quy dinh diéu kién co6 hiéu lyc vé hinh thic thi
vO hi¢u, trir truong hop sau day:

(i) Giao dich dan sy da duoc xéac 1ap theo quy dinh phai bang van ban nhung
van ban khong dung quy dinh cua luat ma mot bén hodc cac bén da thuc hi¢n it
nhat hai phan ba nghia vu trong giao dich thi theo yéu cau ctia mot bén hoic cac
bén, Toa an ra quyét dinh cong nhan hi¢u lyc cua giao dich do;

(ii) Giao dich dan sy da duoc xac 1ap bang vin ban nhung vi pham quy dinh
bt budc vé cong ching, chung thuc ma mdt bén hoac cac bén da thuc hién it nhat
hai phan ba nghia vu trong giao dich thi theo yéu cau ctia mot bén hoic cac bén,
Tda an ra quyét dinh cong nhan hiéu luc cta giao dich d6. Trong trudong hop nay,
cac bén khong phai thuc hién viéc cong chirng, ching thuc.

Quy dinh trén da han ché bdt sy vo hiéu ciia hop dong noi chung va hop
dong kinh doanh bat dong san noi riéng trong truong hop c6 su vi pham vé hinh
thirc nhung phan 16n nghia vu (t6i thiéu 2/3 nghia vu trong hop dong) da duoc
cac bén hoac mot bén thuc hién.

1.2.2. Hau qud phap ly cia vigc khdng tuan thi cdc quy dinh vé diéu kién
c6 hiéu luc ciia hgp dong kinh doanh bdt dgng sdn

Céc hau qua phap 1y cia hop dong kinh doanh bat dong san vo hiéu gom:

- Hop dong vé hiéu khéng lam phdt sinh quyén va nghia vu ciia cdc bén tir
thoi diém xdc Idp.

- Khi hop dong kinh doanh bt déng san vé hiéu thi cdc bén phdi khéi phuc
lai tinh trang ban dau, hoan trd cho nhau nhitng gi da nhdn. Néu khong hoan tra
dugc bang hién vat thi phai tra bang tién. Bén c6 16i gdy thiét hai thi phai boi
thuong. Tuy ting trudng hop, xét theo tich chat ciia hop dong vé hiéu tai san giao
dich va hoa loi, lgi ttrc thu duoc ¢ thé bi tich thu sung cong quy theo quy dinh
cua phap luat.

Bén ngay tinh trong viéc thu hoa loi, loi tirc khong phdi hoan tra lai hoa
loi, loi tire d6. D6 voi hoa loi, 1oi tire thi bén ngay tinh thu duoc khong phai hoan
tra; nguoc lai, néu chu thé thu hoa loi, loi tirc mét cach khong ngay tinh thi van
phai hoan tra.

Bén ¢6 16i gdy thiét hai thi phdi boi thuong. Pay 1a quy dinh hop 1y va can
thiét nham bao vé bén chu thé khong ¢ 1i trong hop dong noi chung va hop dong
kinh doanh bat dong san noi riéng.

1.2.3. Ddnh gid cdc quy dinh ciia phap ludt vé diéu kién co higu luc cia
hep déng kinh doanh bar dgng sdn

Phap luat dan su quy dinh vé cac diéu kién c6 hiéu luc ctia hop dong da gép
phan quan trong trong viéc thiét 1ap trat tu, ky cwong xa hoi, bao vé quyén, loi ich
hop phap cua ca nhan, phap nhan va Nha nudc, bao dam an toan phap 1y cho cac
chu thé trong giao luu dan su. Viéc quy dinh cac diéu kién c6 hiéu luc ctia hop
d6ng (ciing nhu 12 nhimg trudng hop dan dén hop dong dan su vo hiéu) ciing gitp
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cho ca nhan, t6 chirc tu kiém tra, bao vé quyén loi ctia minh han ché viéc tham
gia vao cac hgp ddng, giao dich c6 kha nang v6 hi¢u dan dén viéc co thé gay thiét
hai dén quyén loi ctia c4 nhén t6 chirc d6. Tir 6 mdi chu thé co thé nhan biét dugc
viéc minh tham gia giao dich b1 vo hi¢u va tim cac bié€n phap thich hop dé tu bao
vé minh. DPong thoi day ciing 1a co s¢ phap 1y dé cac co quan c6 thdm quyén (Toa
an) giai quyét cac tranh chip dan su lién quan dén hop dong, giao dich dan su.
Ciing giéng nhu cac hop dong khac, cac diéu kién c6 hiéu luc caa hop dong kinh
doanh bat dong san cling tuan theo cac quy dinh trong Bo luat dan sy nam 2015,

cu thé tai Piéu 117 va mot sé quy dinh riéng trong Luat Kinh doanh bat dong san.

1.2.3.1. Nhizng thanh qua dat duwoc

* Ve cac dieu kién c6 hiéu luc cia hop déng

Diéu kién c6 hiéu luc cua giao dich dan sy duoc ghi nhan trong B luat dan
sw nam 2015 1a mot trong nhitng ndi dung c6 nhiéu diém thay d6i so véi quy dinh
trong Bo luat dan sy nim 2003, cu thé:

Thet nhat, sw thay déi vé thudt ngi

Piéu 122 Bo luat dan su nam 2005 st dyung thuat ngir “ngwoi” trong cac
diéu kién lién quan dén céc bén giao két giao dich. Trong khi d6, diém a, diém b
khoan 1 Piéu 117 Bo luat dan sw nam 2015 su dung thuét ngir “chu the” dé thay
thé cho thuat ngit “ngwoi”. Sy thay doi ndy xuat phat chu yéu tir thuc té xa hoi
nuéc ta. Pa s6 nguoi dan Viét Nam cd su hiéu biét phap luat co ban, ca biét nhiing
viing ndng thén, mién ndi dan tri thap thi nguoi dan gan nhu khong hiéu biét phap
luat. Viéc st dung thuat ngr “nguoi” nhu trong B luat dan sy nam 2005 thuong
gay ra hiéu lam day 1a nhimg con nguoi hay cd nhan cu thé; trong khi do, thuat
ngit “chu thé” dugc sir dung trong dan sy mang tinh chét bao quat ca c& nhan,
phap nhan va céac chu thé khac caa quan hé phap luat dan su. Do do, theo tac gia
viéc str dung thuat ngir “chi thé” thay thé cho thuat ngit “ngudi” 1a hoan toan phu
hop, théng nhat va khac phuc viéc hiéu lam thuat ngit khi nhimg nguoi doc luat
la nhitng nguoi dan khdng co kién thic chuyén sau vé phap luat.

Thit hai, diéu kién vé ndng luc chi thé

Diém a khoan 1 Biéu 122 B6 luat dan su nim 2005 quy dinh: “Ngwoi tham
gia giao dich ¢é nang Iyc hanh vi dan si”; trong khi do, diém a khoan 1 Piéu
117 Bo luat dan su nam 2015 ghi nhan: “Chi thé ¢ néing lwc phap lugt dan su,
nang luc hanh vi dan sy phu hop vai giao dich dan s droc xac ldp . So véi quy
dinh cta B0 luat dan sy nam 2005, quy dinh cua B luat dan sy nam 2015 c6 hai
diém méi sau day:

(i) Bo luat dan sy nam 2005 chi quy dinh diéu kién vé “niang luc hanh vi
dan sy”; trong khi d6 Bo luat dan sy ndm 2015 quy dinh ca vé “nang luc hanh vi
dan su” va “nang luc phap luat dan su”.

Theo tac gia, su b6 sung nay la hoan toan phu hop, can thiét. Bé xac 1ap
giao dich dan su thi mot chu thé can c6 day du cac yéu to vé ning luc phap luat
va nang lyc hanh vi dan sy. Viéc khéng ghi nhan diéu kién vé nang luc phép luat
nhu trong Bo luat dan sy nam 2005 gay ra 16 hong Ién 1a ¢6 nhitng chu thé co
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nang luc hanh vi dan sy day da nhu:ng nang lyc phap luét lai khdng phu hop véi
giao dich dan sy nhung van dugc xé4c 14p giao dich ma khong c6 co ché giai quyét.

(ii) Bo luat dan sy nam 2015 quy dinh diéu kién cu thé, rd rang hon ghi
nhan cha thé ¢ ning luc phap luat dan su, nang luc hanh vi dan sy “phu hop V6i
giao dich dan su duoc xac lap”.

Thet ba, diéu kién vé tinh tw nguyén cua chi thé

Péi vai didu kién nay, ca B¢ luét dan sy ndm 2005 va B luét dan sy ndm
2015 déu ghi nhén gidng nhau vé noi dung. Tuy nhién, Bo luat dan sy nam 2015
d6i vi tri diéu kién nay lén trude diéu kién vé noi dung va muc dich cua giao dich
dan su. Co s¢ cho su thay ddi nay xuat phat tir tinh logic trong viéc sip xép cac
diéu kién. Trong sd ba diéu kién c6 hiéu luc cua giao dich dan sy dugc quy dinh
tai khoan 1 Diéu 117 B lut dan sy ndm 2015 thi c¢6 hai diéu kién quy dinh lién
quan dén chu thé xac lap: mét 13, diéu kién vé nang luc chu thé; hai 1a, diéu kién
vé y chi cua chu thé xac 1ap giao dich. Do d6, Bo luat dan sy ndm 2015 sap xép
hai diéu kién nay lién tiép nhau 1a khoa hoc va phi hop.

Thet tue, diéu kién vé ngi dung, muc dich cua giao dich dan s va diéu kién
vé hinh thizc ciia giao dich

B0 luat dan sy nam 2005 quy dinh: “Muc dich va néi dung cua giao dich
khong vi pham diéu cam cua phap lugt”; “Hinh thirc giao dich dan si la diéu
kien co hiéu luc cua giao dich trong truong hop phap ludt cé quy dinh”. Ciing
tuong tu cac diéu Kién nay nhung Bo luat dan sy ndm 2015 sir dung thuat ngi “vi
pham lugz” thay cho “phdp ludt” nhu trong B6 luat dan sy nam 2005. “Phap luat”
duoc hiéu 12 bao gom toan b cac van ban luat va van ban dudi luat nhu nghi dinh,
nghi quyét, thong tu...; trong khi d6, “luat” mang nghia hep hon, dé chi cic van
ban luat ma khéng bao gom cac van ban dudi luat. Véi sy thay d6i nhu trén, giao
dich dan su c6 muc dich, ndi dung vi pham diéu cam cua luat thi mai bi vé hiéu;
con tredng hop vi pham diéu cam caa cac van ban duéi luat thi khdng bi coi 13 vo
hiéu theo quy dinh ctia B0 ludt dan sy nam 2015. Tuong tu V6i diéu kién vé hinh
thac, hinh thic ctaa giao dich dan sy khong tuan theo quy dinh caa luat thi méi
dugc xem 14 cin ctr dé tuyén bd vo hiéu doi véi giao dich.

* Vé giao djch dan su vo hiéu

Quy dinh vé giao dich dan sy v hiéu trong Bo luat dan sy nam 2015 ¢6
nhiéu diém méi so véi Bo luat dan sy nam 2005, cu thé:

Mgt 13, Diéu 122 Bo luat dan sy ndm 2015 quy dinh: “Giao dich dan su
khéng c6 mét trong cdc diéu kién dirge quy dinh tai Piéu 117 cua Bé ludt nay thi
vd hiéu, trir trieong hop Bé ludt nay c¢é quy dinh khdc”. Diéu luat nay di bo sung
thém ngoai 1€ “trur trirong hop Bé ludt nay co quy dinh khac” so véi quy dinh tai
Piéu 127 Bo lut dan su nim 2005. Sy bo sung nay hoan toan hop ly, khic phuc
duogc diém thiéu s6t ciia BO luat dan sy nam 2005. Trong Bo luat dan sy nam 2015
ghi nhan nhiéu trudng hop giao dich dan sy vi pham DPiéu 117 nhung vin dugc
thira nhan hiéu lyc nhu Diéu 125, Diéu 129 Bo luat dan sy nam 2015.

Hai la, Bo luat quy dinh giao dich dan su do nguoi chua thanh nién, nguoi
mat nang luc hanh vi dan sy, ngudi c6 khé khin trong nhan thic lam cha hanh vi
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hodc ngudi bi han ché ning luc hanh vi dan sy xac 1ap, thuc hién ma theo quy
dinh cua Luat phai do nguoi dai dién cua ho xac 1ap, thuc hién hoic dong y khong
vO hiéu.

Su bd sung quy dinh nay la hoan toan phu hop va chat chg, bao v¢ quyén
loi tét nhat cho nhitng ngudi yéu thé trong xa hoi. Véi su bd sung caa khoan 2
Piéu 125 Bo luat dan sy ndm 2015 thi s& giai quyét dugc cac truong hop nguoi
dai dién lam quyen Iam anh huong téi quyen, loi ich ciia nguoi duoc dai dién.

Ba 13, biéu 122 Bo luat dan sy nam 2015 quy dinh truong hop giao dich
dan sy dugc xac 1ap ¢ sy nham Ian khong vo hiéu. Dé thac day su phat trién cua
cac giao dich, thong qua dé thiic day su phét trién cua kinh té, cac quy dinh cua
luat can théng thoang, mém déo, linh hoat tranh qua cang nhic. Quy dinh méi vé
giao dich dan su duoc xé&c 1ap do nham lan da ap dung nguyén tic nay.

Bon 14, Bo luat quy dinh hai tredng hop giao dich dan sy khéng tuan tha
vé mat hinh thirc van ¢6 hiéu luc phéap luat. Bo luat dan sy nam 2015 da “quy dinh
vé hinh thirc ciia giao dich theo hwdng linh hoat hon, tranh cimg nhdc trong
hwéng xir 1y lién quan dén vi pham quy dinh bat budc vé hinh thirc cia giao dich,
dé vira bao dam sw nghiém minh ciia phdp ludt vica bdo dam tot hon quyén, lgi
ich cuia chi thé xdc ldp, thuc hién giao dich dan sy cling nhu quyén loi cua bén
thién chi, nguoi thir ba ngay tinh 2.

Nam la, BO luat dan su nam 2005 quy dinh vé giao dich dan sy vé hiéu do
bi hra dbi, de doa thi Bo luat dan sy nam 2015 bd sung thém truong hop “cudng
ép”. Su bd sung ndy xuat phét tir thuc tidn va xuét phat tir 156 hong trong Bo luat
dan sy nam 2005. Pe doa va cudng ép 1a hai hanh vi khac nhau nhung déu khién
cho bén xac 1ap giao dich khong tu nguyén trong viéc xac 1ap, thuc hién giao dich.
Do d6, su bo sung cua Bo lut dan su nam 2015 vé truong hop giao dich dan su
vO hiéu do bi cudng ép la hoan toan phu hop.

Bén canh d6, Biéu 127 B luat dan sy nam 2015 da quy dinh hanh vi de
doa, cudng ép nham hudng téi chinh ngudi Xac 1ap giao dich hoac “nguwoi than
thich” ctia nguoi Xac 1ap giao dich; trong khi d6, Piéu 132 Bo luét dan sy nim
2005 chi ghi nhan de doa 1a hanh vi hudng téi chinh nguoi xac lap giao dich hoac
“cha, me, Vo, chong, con” clia ngudi X4c 1ap giao dich. B luat dan sy nam 2015
da bao quat day du va hop Iy nhimg ngudi cd thé bi tic dong boi hanh vi de doa,
cudng ép khi quy dinh “ngwoi thdn thich” - 1a nguoi ¢6 quan hé hén nhan, nubi
dudng, ngudi c6 cing dong mau vé truc hé va ngudi ¢d ho trong pham vi ba doi.”
(Khoan 19, Biéu 3, Luat hon nhéan va gia dinh ndm 2014)

S&u 13, cling giéng nhu B luat dan sy nam 2005, Biéu 132 Bo luat dan su
nam 2015 ghi nhan thoi hiéu yéu cau tuyén bé vo hiéu 1a 2 nam; tuy nhién, Bo
luat dan sy nam 2005 quy dinh thoi hiéu yéu cau tuyén b giao dich vo hiéu 1a 2
nam ké tir ngay giao dich duoc xac lap véi tat ca cac yéu cau tuyén bé vo hiéu.
Trong khi d6, Bo luat dan su nim 2015 quy dinh thoi diém bat dau tinh 2 nim
khac nhau ddi véi mdi mot trudng hop yéu cau tuyén bd vo hiéu.

2 Ban thuyét minh Dy thao Bo luat dan su (sira d6i), B6 Tu Phap
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Su stra d6i cua Bo luat dan sy nam 2015 so véi Bo luat dan sy nam 2005
vé thoi hiéu khai kién yéu cau tuyén b giao dich dan su vo hiéu xuat phat tir cac
co s& chinh sau day:

(i) Xuat phat tr sw khong phu hop cua B¢ luat dan sy ndm 2005 khi quy
dinh thoi diém bat dau tinh thoi hiéu nhu nhau véi tat ca cac trudng hop yéu cau
tuyén b giao dich dan sy vo hiéu;

(ii) Xuat phét tir tinh chat caa mdi loai giao dich dan su vé hiéu.

* \/é vdn dé bao vé nguoi thir ba ngay tinh khi giao dich dan si vo hiéu

So véi quy dinh trong B luat dan su nam 2005, quy dinh vé bao vé ngudi
thtr ba ngay tinh khi giao dich déan sy v6 hi€u trong B lut dan sy nam 2015 ¢o6
mot s6 diém moi sau day:

Mot I, khoan 1 Diéu 138 Bo luat dan sy nim 2005 quy dinh ddi tuong la
“dong san khdng phdi dang ky quyeén sé hitu” thi khoan 1 Diéu 133 B6 luat dan
sunam 2015 thay doi thanh “tai san khong phdi deing ky”;

Hai 13, Biéu 133 B luat dan su ndm 2015 bo sung quy dinh: “Trwong hop
giao dich dan su v6 hiéu nhung tai san da dwoc dang ky tai co quan nha nuoc co
tham quyén, sau dé dwroc chuyén giao bang mét giao dich dan su khdc cho nguoi
thur ba ngay tinh va nguoi nay can cir Vao Viéc dang ky dé ma xac lap, thuc hién
giao dich thi giao dich doé khong bi vo hiéu”.

Ba 13, Piéu 133 Bo luat dan sy ndm 2015 bd sung quy dinh vé bao vé quyén
loi cho chi s& hitu tai san dé khac phuc diém thiéu sét trong Bo luat dan sy nim
2005: “Chui s¢ hiru khdng ¢ quyén doi lai tai san tir ngueoi thiz ba ngay tinh, néu
giao dich dan su véi nguweoi nay khdng bi vo hiéu theo quy dinh tai khodn 2 Piéu
nay nhing cé quyén khai kién, yéu cau chi thé cd 16i dan dén viéc giao dich duoc
xac 1dp véi nguoi thir ba phdi hoan tra nhieng chi phi hep ly va béi thirong thiét

»

hai”.
1.2.3.2. Mgt s6 mdt han ché

Bén canh céac két qua dat duoc, cac quy dinh vé diéu kién c¢6 hiéu luc cua
hop ddng dan su van con mot s6 diém bat cap nhu sau:

Thit nhdt, hién nay ca Luat Nha & va Luat Kinh doanh bat dong san déu ghi
nhan hinh thirc van ban ctia hop dong nhung khong phai moi truong hop déu phai
thue hién thu tuc cong ching, ching thue hop dong Va rat nhiéu cac cong ty, ca
nhan d3 bién tuong 1ap cac hop d6ng kinh doanh bat dong san dudi hinh thice hop
dong hop tac. Do d6 néu x4y ra tranh chip va hop dong hop tac bi vo hiéu (theo
Diéu 122, 131, 408 Bo luét dan sy 201 5), cac bén s€ hoan tra cho nhau nhitng gi
d3 nhan, chu dAu tur chi phai boi thudng thiét hai cho khach hang néu xac dinh
gay ra 161 (trong truong hop nay 1a chu dau tu biét trudc hodc phai biét du an
khong thyc hién dugc nhung khong thong bao cho bén khach hang biét). Thong
thuong nhimg phi vu nhu vay khi xay ra, bao gi¢ khach hang cting la chu thé bi
thiét hai kép, bai dé nhan duoc khoan tién gbc ciia minh da bo ra bi truot gia,
khach hang con trai qua quy trinh t6 tung va thi hanh 4n. .

Thir hai, ca Bo luat dan sy nam 2015, Luat Nha o ném 2014 va Luat Kinh
doanh bat dong san nam 2014 déu ghi nhan tai san hinh thanh trong tuong lai, nha
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& hinh thanh trong twong lai va bat dong san hinh thanh trong twong lai duoc trd
thanh d6i twong giao dich. Mic du cc van ban phap luat déu quy dinh vé van dé
kinh doanh bat dong san hinh thanh trong twong lai nhung tiéu chi rd rang dé xac
dinh nhu thé nao 14 nha &, dy 4n bat dong san hinh thanh trong tuong lai con chua
r0 rang va théng nhat dan téi thue trang trén thuc té nhiéu du an “ma”, dy an giéy
nap bong “dy an hinh thanh trong twong lai” dé tién hanh giao dich voi khach
hang, lam liing doan thi trudng bat dong san va gay ra thiét hai nghiém trong vai
nguoi dan.

Thir ba, dé quyen sir dung dét dugc dua vao giao dich thi can thoa mén cac
diéu kién dugc ghi nhan tai Biéu 188 Luat DAt dai nam 2013. Theo quy dinh nay,
chi dugc xac lap, thuc hién hop dong thé chap tai san véi dat khong c6 tranh chap;
con véi nhitng dit dang c6 tranh chap thi khdng thé tro thanh dbi twong cua hop
ddng thé chép tai san. Viéc ghi nhan diéu kién nay 1a phd hop va can thiét; tuy
nhién, quy dinh vé diéu kién nay trong Luat Dat dai nam 2013 con ton tai hai diém
han ché sau day:

+ Piém b khoan 1 Piéu 188 Luat Pt dai nam 2013 sir dung thuat ngir “tranh
chdp ddt” 1a khong chinh xéac. Vi theo quy dinh tai Biéu 53 Hién phap nam 2013
va Diéu 4 Luat Dat dai ndm 2013, dat dai thudc so hiru toan dan do Nha nudc dai
dién chu so hitu va thong nhat quan 1y; con ca nhan, ho gia dinh va cac chu thé
khac trong x& hoi dugc cdng nhan cé quyen su dung dat. Do vay, ca nhan, ho gia
dinh va cac chu thé khéac xéc 1ap hop dong thi d6i tuong la * ‘quyén sir dung dat”
ma khong phai 1a “ddt dai”. Vi 1& @6, can phai sira d6i quy dinh nay dé thdng nhat
Vvé6i quy dinh trong Hién phap va dung véi dbi tuong cta cac hop dong kinh doanh
bit dong san.

+ Diéu luat quy dinh diéu kién “dat khdng c6 tranh chdp ” con chung chung,
gay kho khan cho viéc ap dung. Quy dinh nay co thé dan tol hai cach hiéu khac
nhau:

Céch hiéu tha nhat, “tranh chdp ddt dai ¢é pham vi réng bao gom nhiéu logi
tranh Chdp khac nhau nhu tranh chap vé quyén sé hitu doi véi quyen sur dung dat,
tranh chap vé cac quyen va nghia vy trong hop dong cé doi fwong quyén sit dung
dat; tranh Chap ve Cac quyen va nghia vu Ciia nguoi sir dung dat; tranh chdp vé
tai san gan lién Voi ddt...”. Do d6, v6i nhimg truong hop mic du da xac dinh rd
chu s¢ hau quyén sir dung dét nhung lai ¢ tranh chap lién quan khac nhu tranh
chap vé viéc mo 16i di trén dat, tranh chap vé viéc khai thac dat khong ding phap
luat gay thiét hai cho cac gia dinh xung quanh...thi quyen sir dung dat nay ciing
khong thé tré thanh dbi twong cua hop dong kinh doanh bat dong san;

Cach hiéu thir hai, chi khi dat bi tranh chap vé quyén sé hitu mai khong thé
tré thanh doi twong ciia hop déng kinh doanh bat dong san; con véi cac dang tranh
chap khac khong lién quan dén quyén sé hitu, chu so hitu duoc kinh doanh véi
quyén sir dung dat do.

Thit tu, n61 dung "khong vi pham diéu cam cia phdp ludt" chua cy thé, dan
dén viéc co thé c6 nhiéu cach hiéu va ap dung phap luét khac nhau. Vi vay, khi
tranh chap dan su xdy ra con phai giai quyét & nhiéu cip va & mdi cap co cach
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hiéu, ap dung phap luat 1a khac nhau din dén viéc mot vu an dan su duoc gidi
quyét nhiéu lan, thoi gian t6 tung bi kéo dai, tén nhiéu thoi gian khong chi cua
cac duong sy ma cua co quan nha nudc co thAm quyén.

Thir ndam, vé van dé hiéu luc cua hop dong Hién nay cac quy pham phap
luat diéu chinh quan hé hop ddng dan sy chi yéu duge quy dinh trong Bo luat dan
su. Nhung & mot s van ban phap luat chuyén nganh khac lién quan dén viéc diéu
chinh cac quan h¢ dan sy nhu Luat dat dai, Luat nha &... cling ¢c6 mot $6 quy dinh
lién quan dén viéc diéu chinh quy dinh diéu kién c¢6 hiéu luc cta hop dong dan
su. Nhung gilra cac quy dinh cua Bo luét dan sy va cac van ban phap luat nay
trong nhiéu trudng hop 1a chua c6 sy théng nhat.

Thi sdu, quy dinh hau qua ctia hop ddng vo hiéu 1a "cdc bén khéi phuc lai
tinh trang ban dau, hodn trd cho nhau nhitng gi da nhdn" 13 khong phu hop, chua
thue sy bao dam quyén va nghia vu hop phap cua cac bén chu thé. Quy dinh nay
chi mang tinh nguyén tic, khong quy dinh cy thé, trong khi d6 thyc tién tai san
dugc hoan tra khong phai lic nao cling con nguyén gia tri cua nod tai thoi diém
giao két, thong thudng no bi bién doi do tac dong clia cac yéu t6 ty nhién va xa
hoi 1am khong con nguyén gia tri ban dau.

KET LUAN CHUONG 1

Hop dong kinh doanh bat dong san 13 mot trong nhiing hop dong pho bién
trén thuc té; dugc xac lap thuong xuyén. Khi cac bén xac lap hop dong kinh doanh
bat dong san can co su can trong va can nhic ky cang vi gia tri cua hgp dong rat
16n va anh huong truc tiép toi cude séng cia moi ca nhan, ho gia dinh.

Ciing giéng nhu nhing giao dich khac, hop dong kinh doanh bat dong san
c6 hi¢u lyc khi phai thoa man cac diéu kién c6 hiéu lyc theo quy dinh cua B0 luat
dan sy nam 2015 gé)m: Chu thé co nang luc phéap luat dan sy, nang lyc hanh vi
dan sy phu hop v61 giao dich dan sy dugce xac 1ap; chu thé tham gia giao dich dan
sy hoan toan tu nguyén; muc dich va ndi dung ctua giao dich dan sy khong vi
pham diéu cdm cua luat, khong trai dao dtrc x4 hoi; hinh thtc cta giao dich dan
su 1a diéu kién c6 hiéu lyc cta giao dich dan sy trong trudng hop luat co quy dinh.
Bén canh do, hop dong kinh doanh bat dong san con phai dap tng cac diéu kién
vé chu thé kinh doanh, bt dong san dua vao kinh doanh theo quy dinh cta Luat
kinh doanh bét dong san nam 2014 va Luat Nha ¢ nam 2014.

Nhin chung, khung phép 1y vé diéu kién c¢6 hiéu luc cua hop dong kinh
doanh bat dong san dd kha day du va hoan thién; qua d6 gop phan thuc day sy
phat trién ctia cac giao dich va dong thoi dinh huéng cho cac bén giao két hop
d6ng hop phap. Tuy nhién, mot sé quy dinh vé diéu kién co hiéu luc ctia hop dong
kinh doanh bat dong san con chua phu hop va ton tai han ché nhu diéu kién vé
quyén st dung dét dua vao kinh doanh; diéu kién vé bat dong san hinh thanh trong
tuong lai dua vao kinh doanh...Do d6, can tiép tuc hoan thién khung phap 1y vé
diéu kién c6 hiéu lyc cta hop dong néi chung va hop dong kinh doanh bat dong
san noi riéng.
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~ CHUONG 2
THU'C TIEN THI HANH VA CAC GIAI PHAP HOAN THIEN PHAP
LUAT, NANG CAO HIEU QUA THUC HIEN PHAP LUAT
VE CAC PIEU KIEN CO HIEU LUC CUA HQP PONG
KINH DOANH BAT PONG SAN.

2.1. Thye tién thi hanh phap luit vé diéu kién c6 hiéu lurc ciia hop dong
kinh doanh bat dong san

Su ra doi cua B luat dan su da tao co sé phap ly dé Toa &n thuan lgi trong
viéc xét xtr cac vu an dan su ndi chung va cac tranh chap lién quan dén diéu kién
c6 hiéu lyc cia hop dong kinh doanh bat dong san ndi riéng. Diéu nay gop phan
lon trong viée bao vé quyen dan su cho cac chi thé khi bi xAm pham, mang lai su
cong bang, tao niém tin vé an toan cho céac chil thé khi tham gia vao giao dich dan
su. Bén canh d6, Luat Kinh doanh bat dong san hién hanh ciing la co s¢ phap 1y
vimg chic cho thi trudng bat dong san phat trién, trong d6 khong thé khong ké
den vai tro cua cac quy dinh vé hop dong kinh doanh bat dong san, bao gom ca
van dé vé hiéu luc cua hop dong. Tuy nhién, trong qua trinh ap dung Bo luat dan
su ciing nhu Luat Kinh doanh bat dong san con phat sinh nhiéu bat cap, han ché.

2.1.1. Thuec tién thi hanh phdp ludt lién quan dén yéu t6 liva ddo trong
giao két hop déng kinh doanh bit dpng sin

Thoi gian gan day, trén dia ban ca nudc lién tlep xay ra hang chuc vu lra
dao ban dat dy &n cua cac trim bat dong san ao, chiém doat hang nghin ty dong.
Khach hang 1a nhitng cha thé bi ltra ¢ao ky két mua cac 16 dat thude “du 4n ma”.
Céc hoat dong lam an phi phap nay khong nhitng vi pham nghiém trong cac quy
dinh trong Bo luat Hinh sy hién hanh ma theo quy dinh caa Bo luat Dan sy va
Luat Kinh doanh bat dong san thi cac hop dong da ky c6 yéu té lira dao vai mic
d6 va quy mo lon. Do do, xét vé hiéu luc, cac hop dong nay sé bi tuyén bé vo hiéu
theo sy yéu cau cia bén bi hra dao.

Mot trong nhitng nguyén nhan dan dén thyc trang nay ciing xuat phat tir
quy dinh phap luat chua chit chg, con “ké ha™. S& khong co gi phai ban, néu cac
chu dau tu sir dung ngudn vén thudc so hiru ciia minh dé phét trién nha & thuong
mai. Tuy nhién nhin tir thuc té, hau hét cac du an da va dang trién khai, cac cha
dau tu st dung cha yéu bang ngudn vén huy dong va von vay tir cac té chic tin
dung. Trong d6 tai san hinh thanh trong tuong lai la mét trong nhiing “ctru canh”
dé cac chu dau tu bat dong san lgi dung bién khéng thanh cé. Thi thach 16n nhat
dbi véi cac cha dau tu 1a 1am cach nao xéac 1ap duoc tai san hinh thanh trong tuong
lai dé thoa man diéu kién ngan hang giai ngan. Song khong kho dé nhan dién quy
trinh “tao von” cua cac chu duoc “lach” dudi vo boc Hop dong hop tac. Tir day,
cac chu dau tu “bién tudng” hop dong hop tac thanh Hop dong hop tac dau tu,
Hop dong gop von, Hop dong dit coc gitr chd ... Chinh k& ho nay cua phép luat
da gitup cho Alibaba, Housing Group... cong nhién hoat dong giao dich bat dong
san ram ro, bat chap quy dinh caa phap luat, “trude khi ban, cho thué mua nha ¢
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hinh thanh trong twong lai, chii ddu tu phai c6 van ban théng bao cho co quan
quan ly nha & cap tinh vé viéc nha & du diéu kién duoc ban, cho thué mua” (khoan
2 Dleu 55 Luat Kinh doanh bat dong san 2014); va phét 16 quy dinh chu dau tu
muébn rao ban can ho hodc chuyén nhuong quyen st dung dat duéi hinh thirc phan
16, ban nén khi dy an phai hoan thanh viéc dau tu xdy dung két cdu ha tang va
phai hoan thanh nghia vu tai chinh lién quan dén dat dai cua du an...” (Piéu 41
Nghi dinh 43/2014/ND-CP cua Chinh phu).

C6 thé thay, trong thoi gian vira qua, da c6 rat vu viéc nghiém trong lién
quan dén c&c dy an ma do cac ddi tugng tu V& ra sau d6 lra dao hang tram khach
hang thu loi bat chinh 1én dén hang nghin ty dong. Pay 1a mét thuc trang dién ra
rat phd bién tai nuée ta ma chua duogc giai quyét triét hiru hiéu; gay ra thiét hai rat
l6n cho nguoi dan. Khi nhitng hop déng nay bi tuyén bd vo hiéu thi nguoi mua
cling kho thu hdi dugc sé tién hang ty ho di bo ra dé giao dich.

2.1.2. Thuee tién thi hanh phdp ludt lién quan dén hinh thirc ciia hop dong
kinh doanh bit dpng sin

Bat dong san thuong la nhiing tai san co6 gia tri 16n, nén viéc phap luat quy
dinh tuong d6i chit ché vé hinh thirc ciia cac hop dong lién quan dén bat dong san
dé nham dam bao loi ich cua cac bén trong hop dong cling nhu dam bao cho viée
quan ly cua Nha nuoc la rat can thlet Tuy nhién, vi nhiéu 1y do khac nhau ma cho
dén nay viéc tuan thu diéu kién vé mat hinh thirc cua hop ddng kinh doanh bat
dong san van chua duogc nhiéu chu thé thuc hién day du.

V& nguyén tic, phap luat quy dinh hop dong kinh doanh bat dong san phai
duoc 1ap thanh van ban, c6 cong ching hoac chung thyc, trur mot sO truong hop
phap luat co quy dinh khac. Tuy nhién, tir thyc té cho thdy, cac chu thé co thé giao
két mét hop dong mua ban nha, cong trinh xay dung, hop dong chuyen nhuong
quyén st dung dat chi bang mot to gidy viét tay thiéu han cac diéu khoan co ban
do phap luat quy dinh, tham chi c6 thé khong c6 hop dong bang vin ban khi cac
bén trong giao dich c6 quan hé than thudc: cha me, anh em, chu, chau... Pén khi
phai lam gidy to thu tuc, ho s& thiét 1ap mot hop dong gia co gia tri thap hon rat
nhiéu so véi hop dong thuc dua ra cong chimg, chimg thyc chi voi muc dich dua
cho co quan chure néng hoan tat cac thi tuc sang tén truge ba. Thyc té nay da lam
phat sinh rat nhiéu cac tranh chap trong cac giao dich vé mua ban nha, cong trinh
xdy dyng, giao dich chuyen nhuong quyén sir dung dat, dic biét 1a khi thi truong
bat dong san co nhitng bién dong lon.

Bén canh do, khi da thiét 1ap hop dong thi viéc dua ra cong ching, ching
thue ciing c6 nhiéu van dé. Cac bén khong dua ra cong ching, chimg thuc dé trén
thué, hodc do dat dai khong c6 gidy to. Do vy, nhiéu khi cac bén chi quan tam
dén thuc té viéc mua ban ma khong tuan thu cac diéu kién vé hinh thuc cua hop
d6ng. Néu hinh thirc ctia hop dong khong dép tmg cac diéu kién do phéap luat quy
dinh thi hop dong co thé bi tuyén bd 1a vo hiéu. Theo B6 luat Dan sy nam 2015,
mot hop dong bi tuyén bd vo hiéu s& duoc giai quyet héu qua theo hudng: Giao
dich dan sy v6 hiéu khong lam phat sinh, thay d6i hay cham dut quyén, nghia vu
dan su cua cac bén ké tir thoi diém xac 1ap. Khi giao dich dan sy v6 hi€u thi cac
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bén phuc lai tinh trang ban dau, hoan tra cho nhau nhirng gi da nhén, néu khong
hoan tra lai bang hién vat thi phai hoan tra bang tién trir truong hop tai san giao
dich, hoa loi, loi tirc thu dugc bi tich thu theo quy dinh cta phéap lut. Bén c6 16i
gay thiét hai phai ndi thuong. Ciing can luu y thém, theo quy dinh tai Piéu 129
B6 luat dan sy ndm 2015 thi khong phai moi hop dong kinh doanh bat dong san
vi pham vé hinh thtrc déu bi v6 hiéu.

Nhin chung, ¢ thé do nhiéu nguyén nhan ma cac chu thé khong giao két
hop ddng kinh doanh bat dong san tuan thu diéu kién hinh thtrc do phap luét quy
dinh. Phap luét nudc ta hién nay cling c6 cac quy dinh nham giam thiéu céc tha
tuc lién quan dén viéc giao két cac hop dong. Tuy nhién, vi cac hop dong lién
quan dén bat dong san thudng co gia tri 16n, nén doi hoi cac chu thé mudn bao
dam loi ich cua chinh minh thi trudc tién can tu gidc tudn thi cic quy dinh cia
phap luat vé diéu kién hinh thirc ctia hop dong.

2.1.3. Thuee tién thi hanh phdp ludt lién quan dén déi twong ciia hop dong
kinh doanh bét dpng sin

Vige giao két hop dong kinh doanh bat dong san ma bat dong san d6 khong
du diéu kién dé dua vao giao dich ciing la van dé phuc tap va hay xay ra tranh
chap Quyén str dung dat 1a mot trong cac ddi twong phd bién nhét cia cac hop
d6ng kinh doanh bat dong san.

Theo quy dinh tai Diéu 188 Luat D4t dai nam 2013, Piéu 9 Luat Kinh doanh
bat dong san nam 2014, dat chua co gidy chimg nhan quyén st dung dét theo quy
dinh cua phap luat vé dat dai thi chua dugc phép dua vao kinh doanh, d6i voi nha
va cong trinh xay dung, truong hop chua co dang ky quyen sO hitu nha, cong trinh
xay dung gan lién voi dat trong gidy ching nhan vé quyén sir dung dat thi chua
duoc dua vao kinh doanh, trir trudng hop nha, cong trinh xay dung nay c6 san
trong du an dau tu kinh doanh bat dong san thi chi can ¢6 gidy chimg nhin vé
quyén st dung dat theo quy dinh cua phap luat vé dat dai.

Thong qua viée dugce cap gidy ching nhén quyen sir dung dat, cha so hitu
dugc cong nhan quyen s& hitu hop phap 601 vOi quyén su dung dat. Vé nguyén
tac chung, chu thé duoc thuc hi¢n cac quyén chuyen nhuong, cho thug, cho thué
lai, tang cho, thé chap, gop von quyen sir dung dat khi ho dugc cap gidy ching
nhén (khoan 1 Bleu 168 Luat Pat dai nam 2013). Nhu vdy, chi nhitng quyén sir
dung dat da duoc cap gidy chimg nhan méi dugc la d6i tuong dwa vao Kinh doanh.

Hién nay, mac du con rat nhiéu quyén st dung dat chua duoc cap gidy
ching nhan nhung cac bén van tu xac lap giao dich voi nhau. Piéu nay xuat phat
tir nhu ciu nha va gia ca ré hon nhiéu so véi quyén sir dung dat da cap gidy ching
nhén. Do do, day 1a mot thuc trang trong hoat dong kinh doanh bt dong san hét
strc nan giai va chua co cach thirc giai quyet hi¢u qua. Bén canh do cling c6 nhleu
truong hop médc du dang co6 tranh chap vé quyen su dung dat nhung cac bén van
tién hanh ky hop dong chuyén nhuong dan dén hop dong kinh doanh bat dong san
vO hiéu.

2.2. Cac giai phap hoan thién phap luat, nang cao hiéu qua thuc hién
phap luat vé cac diéu kién cé hiéu lwe ciia hop dong kinh doanh bat dong san

20



2.2.1. Cdc gidi phdp hoan thién phdp ludt vé cdc diéu kién cé hiéu luwc
ciia hop dong kinh doanh bit djng sin

Xuat phat tir nhitng han ché, tic gia c6 mot vai dé xuét hoan thién phap luat
vé diéu kién c6 hiéu luc ctua hop dong noéi chung va cua hop ddng kinh doanh bat
dong san noéi riéng nhu sau:

Mot Ia, can 1am 1d ndi ham ctia cum tir diéu cAm ciia phap luét va vi pham
diéu cAm cta phap luat.

Hai 13, can quy dinh chit ch& vé hinh thirc cua hop dong, cac hop dong
kinh doanh bat dong san phai qua thu tuc céng chimg, chimg thuc va quy dinh cac
ché tai xr 1y cac hanh vi vi pham hgp dong kinh doanh bat dong san phai thuc su
da manh dé kiém soat cac hop dong va han ché thap nhét cac du an lira dao, trén
gidy...

Ba 13, can vach ra tiéu chi rd rang dé xac dinh bat dong san hinh thanh trong
tuong lai, tranh nhu hién nay, mot loat cac ca nhan, doanh nghiép tién hanh ban
cac dy 4n hay nha & hinh thanh trong tuong lai mgt caich mép mo, khong 1o rang.

Boén la, stra d6i bd sung cac quy dinh vé xtr 1y tai san trong hop dong dan
su vo hiéu noi chung va hop dong kinh doanh bat dong san noi riéng.

2.2.2. Cdc gidi phdp ning cao hiéu qud thwe hi¢n phdp ludt vé cdc diéu
ki¢n c6 hiéu lwc ciia hop dong kinh doanh bét dong sin

Mot la, nang cao nhan thirc caa chua thé phap luat vé diéu kién c6 hiéu lyc
cua hop dong kinh doanh bat dong san.

Hai 13, nang cao ning luc tham phén trong giai quyét tranh chap hop dong
kinh doanh bat dong san.

Ba 14, ndng cao nang luc chuyén mon, nghiép vu cua doi ngii trong tai vién,
Trung tam trong tai.

Bén la, nang cao nang lyc quan 1y nha nudc vé cac diéu kién co hiéu luc
ctia hop dong kinh doanh bat dong san, quy dinh rd trach nhiém ctia co quan quan
Iy nha nudc vé kinh doanh bat dong san, phan dinh quan 1y nha nudc va quan 1y
kinh doanh d4i véi thi truong bat dong san.

KET LUAN CHUONG 2

Piéu kién c6 hiéu lyc cta hop dong néi chung va hop dong kinh doanh bat
dong san noi riéng co y nghia quan trong trong qua trinh cac bén giao két hop
ddng va qua dé xac dinh hiéu luc cua hop dong. Tuy nhién, trong qua trinh ap
dung cac quy dinh cua phap luat vé diéu kién c6 hiéu luc cta hop dong con nhiéu
van dé vuéng méc can phai khac phuc hoan thién. Diéu nay xuét phat tir nhiéu
nguyén nhan nhu thuc té doi sdng dan sy rat phong phu, da dang va phirc tap, do
d6 khi 1am luat cac nha lam luat khong thé luong hét dugc moi tinh huong c6 thé
xay ra. Ngoai ra, do trinh do, nang lyc han ché cua cac c4 nhan, t6 chic trong
cong tac giai quyét cac tranh chap ndi chung va céac tranh chip vé hiéu luc cia
hop dong kinh doanh bat dong san noi riéng.
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Dé hoan thién phap luat, nang cao hiéu qua thuc hién phap luat vé cac diéu
kién c6 hi¢u luc ctia hop dong kinh doanh bat dong san, c6 mot sb giai phap sau:
1am r6 n61 ham cua cym tur diéu cAm cta phép luat va vi pham diéu cAm cua phap
luat; quy dinh chit ch& vé hinh thirc ctia hop dong, co ti€u chi 10 rang de xac dinh
bt dong san hinh thanh trong twong lai; sira d6i bd sung cac quy dinh vé xir Iy tai
san trong hop dong dan sy vo hiéu noi chung va hop ddng kinh doanh bat dong
san n6i riéng; nang cao nhan thic cua chi thé phép luat; nang cao nang luc tham
phan, nang cao néng lyc chuyén mon, nghi¢p vu cua doi ngu trong tai vién, Trung
tam trong tai trong giai quyét tranh chap vé diéu kién c6 hiéu luc cua hop ddng
kinh doanh bat dong san; nang cao ning luc quan 1y nha nude vé cac diéu kién c6
hiéu luc cua hop ddng kinh doanh bat dong san.

KET LUAN

Vi viée nén kinh té c6 toc do ting trudng cao, 1a mot trong nhitng nudc
c6 thé ché chinh trj on dinh nhat trén thé giéi tai thoi diém hién tai; 13 mot quoc
gia hiém hoi trén thé gi6i thanh cong trong viéc kiém soat dich bénh Covid-19,
Bat dong san Viét Nam dugc dy bao muc tiéu ly tuong cho cac nha dau tur bét
trong va ngoai nuac. Diéu nay 1a dong luc thlc day kinh té nhung cling tiém an
nhiéu rui ro, vi thé vai tro cua diéu kién c6 hi¢u lyc hop ddng kinh doanh bat dong
san cang quan trong gilp han ché tdi da cac nguy co, tranh chap giira cac bén giao
két hop dong kinh doanh bat dong san.

Lu4n vin voi dé tai “Cac diéu kién c6 hiéu lwc ciia hop dong kinh doanh
bat dong san theo phap luit Viét Nam” d3 tap trung nghién ctru nhimg van dé
Iy luan vé diéu kién c6 hiéu lyc cua hop dong kinh doanh bat dong san; phén tich,
danh gia, thyc tién ap dung cac quy dinh cua phap luat va néu ra mot 5O giai phap
hoan thién phap luat vé diéu kién c6 hiéu luc ctiia hop dong kinh doanh bat dong
san.

Trong qua trinh thuc hién luan van, do con mot s6 han ché vé nhan thuec,
kinh nghiém thuc té nén bai luan van chic chan khong thé tranh khoi nhiing thiéu
sot. Tac gia mong mudn nhan dugc sy chi dan, gop y cua cac thay, cd gido, cua
cac chuyén gia va cta ca tit ca nhitng ai quan tdm dén linh vuc nay./.
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