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PHAN MO DAU

1. Tinh cép thiét ciia viéc nghién ctru dé tai

Hop dong la mét trong nhitng phuong tién phap 1y chu yéu dé ca nhan, to
chtrc trao ddi loi ich nham théa mén cac nhu cau. Hop dong con dong vai tro vo
cling quan trong trong viéc thuc day sy phat trién nén kinh té vi né 1 hinh thuc
phap 1y co ban cua sy trao doi hang héa trong xa hoi. Dic biét 1a trong giai doan
hién nay, dat nudc ta dang thuc hién nén kinh té thi truong dinh hudng xa hoi
cht nghia, ché dinh hop dong cang duoc cha trong trong qua trinh xay dung
phap luat va xac lap, giao két cua céac t6 chirc, ca nhan, trong do, hop déng
chuyén nhuong quyén st dung dat 1a mot trong nhiing loai hop doéng duogc giao
dich pho bién va so6i dong nhat. Tuy nhién trong thodi gian vira qua, hop dong
cho thué nha, cong trinh xay dung trong kinh doanh bat dong san theo quy dinh
ctia phép lut Viét Nam xay ra véi nhiéu hinh thtc phirc tap, trong d6 tinh trang
hop ddng cho thué nha, cong trinh xay dung trong kinh doanh bat dong san
khong tuan thii quy dinh phap luat xay ra phd bién, tinh trang tranh chap vé hop
dong cho thué nha, cong trinh xay dung trong kinh doanh bat dong san tai cac
tda 4n ngay cang nhiéu anh hudng rat 16n dén su phat trién kinh té, van hoa, xa
héi, an ninh trat tu cua dat nude nodi chung va anh hudng dén quyén va nghia vu
ctia cac bén tham gia giao két hop dong noi riéng.

Hién nay, tranh chap vé hop dong cho thué nha, cong trinh xay dung trong
kinh doanh bat dong san do nhiéu nguyén nhén, trong d6 13 viéc thiéu hiéu biét
vé nhitng quy dinh ctia phap luat déi véi hop dong thué nha & trong kinh doanh
bat dong san, dic biét la diéu kién c6 hiéu lyc cua hop déng cho thué nha, cong
trinh x4y dung trong kinh doanh bat dong san ctia cac bén tham gia, bén canh do
1a cac quy dinh cta phap luat vé van dé trén con nhiéu bat cép, viéc van dung
clia cac co quan c6 tham quyén con chua théng nhat ddn dén hop dong cho thué
nha, cong trinh xdy dung trong kinh doanh bat dong sankhong dugc thuc hién
dung quy dinh, viéc giai quyét tranh chap con nhiéu bat cap, cu thé nhu cac diéu
luét con chua dy liéu hét nhirng can cu dé xac dinh hop dé)ng cho thué nha, cong
trinh xay dung trong kinh doanh bat dong san vo hi¢u do bi nham 1an; diéu luét
chua dy lidu dugc truong hop cha thé cb tinh dé ban than roi vao tinh trang
khong nhan thirc va lam chi hanh vi ciia minh véo thoi diém xéc 1ap hop dong;

su thiéu théng nhat trong quy dinh cua phap luat vé hinh thirc déi v6i hiéu luc



ctia hop dong; viéc quy dinh xir Iy hau qua phap 1y khi hop dong cho thué nha,
cong trinh xay dung trong kinh doanh bt dong sanvo hiéu con chung chung,
khong phu hop thyc tién... vv.

Mit khac, hanh lang phap 1y diéu chinh hop ddng cho thué nha, céng trinh
xay dung trong kinh doanh bét dong sannhu B luat dan sy ndm 2015, Luat nha ¢
nam 2014, Luét Kinh doanh bat dong san va cac van ban cé lién quan. Theo $6
liéu bao cao té)ng két xét xtr cac vu an dan sy ctia Toa 4n nhan dan tdi cao cho
thdy trong nhimg nim gan ddy tranh chip vé hop dong cho thué nha, cong trinh
xay dung trong kinh doanh bat dong san khong ngimg gia ting. Nam 2019 nganh
Toa 4n nhan dan céc cap thu 1y gan 80 nghin vu an, trong d6 tranh chap hop dong
cho thué nha, cong trinh x4y dung trong kinh doanh bat dong san 1a gan 1 nghin
vu. Cac vu 4n tranh chip vé hop dong cho thué nha, cong trinh xdy dung trong
kinh doanh bat dong san khong chi gia ting vé sd luong, ma tinh chét ctia nd cung
ngay cang phirc tap, va gay gat. Nguyén nhan dan dén cac tranh chap vé hop dong
cho thué nha, coéng trinh xay dung trong kinh doanh bat dong san phan 16n do y
thirc tuan tha phap luat cua cac chil thé tham gia giao dich. Pong thoi, su thiéu
dong bo cua phéap luat vé hop dong cho thué nha, cong trinh xay dung trong kinh
doanh bt dong san 1a nguyén nhan din dén tranh chép.

Xuat phat tir 1y do trén, tac gia lua chon dé tai “Hop dong cho thué nha,
cong trinh xdy dung trong kinh doanh bat déng sdn theo quy dinh ciia phdp ludt
Viét Nam - Qua thuec tién tai tinh Qudng Nam ” 13 luan van thac si.

2. Tinh hinh nghién ciru lién quan dén dé tai

Nghién ctru chuyén sau vé hop dong cho thué nha, céng trinh xay dung
trong kinh doanh bat dong san tai Vi¢t Nam van 12 mét van dé méi trong khoa
hoc phap 1y tai Viét Nam. Tuy nhién, vin dé nay ciing di duoc cac tic gia
nghién ctru dudi nhiéu goc do, pham vi khac nhau va dat dugc nhimg thanh
cong nhat dinh. C6 thé ké dén mot s6 cong trinh nhu sau:

- Séch chuyén khao “Binh ludn ludt nha ¢ nam 2014 cua TS Nguyén
Minh Oanh do Nha xuét ban Lao dong phat hanh nim 2018 di binh luan, danh
gia cac quy dinh ctia Luat Nha ¢ nim 2014 c6 hiéu luc thi hanh ké tir ngay 01
thang 07 ndm 2015, trong d6 cac nha binh luan da nghién ctru va danh gia, phan
tich rat cu thé cac quy dinh cho thué nha ¢ dugc quy dinh tai muc 3 cua
Chuong VIII “Giao dich vé nha ¢”



- Séach chuyén khao “Binh ludn khoa hoc B¢ ludt dan su nam 2005, Tap 2,
Phan thit 3, Nghia vu dan sw va hop dong dan sy ciia TS Hoang Thé Lién (Cha
bién) do Nha xuat ban Chinh tri Quéc gia, Ha Noi phat hanh nim 2010. Chuyén
khdo di binh luan, phan tich, danh gia cac quy dinh cta Bo luat dan su sd
33/2005/QH11 ngay 14 thang 6 nam 2005 vé hop dong thué nha tir Diéu 492-
500 trong d6 co6 cac quy dinh vé hinh thic hop ddng thué nha, quyén va nghia
vu cuiia cac bén trong hop ddng thué nha, va céc van dé phap Iy khéac co lién quan
nhu: Quyén, nghia vu ctia nhitng nguoi thudc bén thué cé tén trong hop dong
thué nha ¢; Pon phuong chdm dut thuc hién hop dong thué nha ¢ ; Thué nha dé
str dung vao muc dich khac. Chuyén khao d3 binh luan cac co s& Iy luan caa ché
dinh hop dong thué nha theo quy dinh cia BLDS niam 2005, dam bao tinh thong
nhat, lién két, dong bo khi ap dung phéap luat vao diéu chinh cac quan hé phap
luat gitra luat chung va luat chuyén nganh.

- Séach chuyén khao “Binh ludn khoa hoc nhitng diém méi cua Bé ludt dan
s nam 2015 cia TS P& Van Pai (chu bién) do Nha xuat ban Hong Puc- Hoi
luat gia Viét Nam phat hanh nam 2016. Chuyén khao da phan tich, danh gia,
binh luan cac diém méi cta Bo luat dan sy nam 2015 vé hop dong thué nha o,
hop ddng thué nha dé sir dung vao muc dich khac. Pong thoi, chuyén khao da
phac hoa birc tranh toan canh cac co sé khoa hoc trong viéc hoan thién ché dinh
nay trong mic d6 twong quan vdi cac quy dinh caa phap luat chuyén nganh va
thong 18 qudc té trong qua trinh stra d6i Bo luat Dan sy nam 2005.

- Luan van thac si luat hoc “Giao két va thiee hién hop dong thué mua nha
& xd hoi theo phdp ludt Viét Nam” cia tac gia Nguyén Thi Mai Phuong bao vé
tai Hoc vién Khoa hoc x3 hoi ndam 2016. Luan van d3 dua ra cai nhin vé céc quy
dinh phép luat lién quan dén giao két va thuc hién hop dong thué mua nha ¢ xa
hoi tai Viét Nam, phan tich vi¢c ap dung cac quy dinh cua phap luat vao viéc
thuc hién trén thuc té. Tir d6 dwa ra mot sb kién nghi ciing nhu giai phap nham
thao g& nhitng khé khan ma Nha nudc, cac chu dau tu, nhirng ddi tuong thudc
dién thué mua nha ¢ xa hoi hién dang mic phai dé tién hanh va diy manh giao
két, thuc hién hop déng thué mua nha & xa hoi dat hiéu qua cao, tranh nhitng
hau qua xau xay ra 1am cac bén c6 thé xay ra tranh chap.

- Luan van thac si luat hoc “Hop dong thué nha ¢ theo Ludt Kinh doanh

bat déng san 20147 cua tac gia Nguyén Vian Tuay bao vé tai Hoc vién Khoa hoc



xa hoi ndm 2016. Luan van da nghién ctru mot cach co hé théng cac 1y luan ve
hop dong thué nha & lam co s thdng nhét trong cach hiéu va ap dung ché dinh
phap luat vé hop dong thué nha & trong thyc té;

- Séch chuyén khao”Binh ludn cac hop déng thdng dung trong lugt dan su
Viét Nam” cia TS. Nguyén Ngoc Pién do Nxb. Tré phat hanh nim 2005.
Chuyén khao dé danh gia, phan tich cic quy dinh cia BLDS niam 2005 vé ché
dinh hop ddng thué nha; dong thoi trén co sé nghién ciu so sanh phép luat nudce
ngoai, tc gia dé& xuat cac giai phap hoan thién phap luat Viét Nam vé hop dong
thué nha nham tao su twong thich véi thong & qudc té, dap tng cac tiéu chi hoi
nhap.

3. Poi twong va pham vi nghién ciru

3.1. Poi twong nghién civu

Hop dong cho thué nha, cong trinh x4y dung trong kinh doanh bat dong san
1a mot linh vuc twong dbi phirc tap khéng chi d6i voi phap luat Viét Nam ma
ngay ca ddi véi cac nudc trong khu vure va trén thé giéi. Trong pham vi luan vin
thac s tac gia chi tip trung nghién ctru cac van dé phap 1y vé hop dong cho thué
nha, cong trinh x4y dung trong kinh doanh bat dong san theo Luat Kinh doanh bat
dong san 2014. Bén canh do, luan van nghién ctru cac quy dinh diéu chinh vé hop
dong thué tai san, hop dong thué nha & trong Bo luat dan su 2015, Luat nha &
2014 va cac van ban c6 lién quan khac dé nham 1am sang t6 cac van dé 1y ludn va
thuc tién ap dung phap luét trong giai quyét tranh chap tai co quan Toa an.

3.2. Pham vi nghién ciru

Vé mat thoi gian nghién ciru: Khi tién hanh phan tich, danh gia thyc trang
phap luat va thuc tién 4p dung phéap luat vé hop dong cho thué nha, cong trinh
xay dung trong kinh doanh bat dong san, Lun vin lay mdc tir nam 2014 - ndm
Viét Nam ban hanh Luat Kinh doanh bat dong san 2014 ¢6 hiéu luc thi hanh ké
tir ngay 01/07/2015 cho dén hién nay.

Vé mat khéng gian nghién ciru:

Thir nhdt, Luan van nghién ctru cac quy dinh ciia phap luat vé hop dong
cho thué nha, cong trinh xay dung trong thi trudng bat dong san tai Viét Nam;

Thir hai, Luan vin nghién ctru thuc tién ap dung phap luat trong giai quyét
tranh chap hop ddéng cho thué nha, cong trinh xdy dung trong thi truong bat

dong san tai Toa &n nhan dan cac cap trén dia ban tinh Quang Nam



4. Muc dich va nhiém vu nghién ciru

4.1. Muc dich nghién ciru

Muc dich nghién ctru cua dé tai 1a hé thong hoa nhimg van dé 1y luan co
ban vé hop dong cho thué nha, cong trinh xay dung trong kinh doanh bat dong
san. Pong thoi danh gia thyuc trang phap luat hop ddng cho thué nha, cong trinh
xay dung trong kinh doanh bat dong san va thuc tién ap dung phéap luat tai tinh
Quang Nam nham dwa ra mot sd kién nghi c6 tinh kha thi nham hoan thién hon
nita hé théng phap luat hop déng Viét Nam néi chung va hop dong cho thué
nha, cong trinh x4y dung trong kinh doanh bat dong san ndi riéng.

4.2. Nhiém vu nghién cvuu

Pé thuc hién muc dich trén, luan vin c6 nhitng nhiém vu sau:

Pé dat dugc muc dich nghién ctru trén, ludn van xdc dinh cac nhiém vu
nghién citu cu thé sau day:

- Lam rd mot s khai niém nhiing van dé mang tinh 1y luan vé hop dong
cho thué nha, cong trinh xay dung trong kinh doanh bat dong san;

- Nghién ctru 1am rd nhimg quy dinh cta phap luat diéu chinh vé hop
dong cho thué nha, cong trinh xay dyng trong kinh doanh bat dong san theo
phép luat Viét Nam.

- Lam rd quyén va nghia vu cia cac chu thé tham gia hop dong cho thué
nha, cong trinh x4y dung trong kinh doanh bat dong san;

- Phan tich, danh gia thyc trang phap luat vé hop dong cho thué nha,
cong trinh xay dung trong kinh doanh bat dong san, thuc tién 4p dung phap luat
tai tinh Quang Nam. Tir d6 chi ra nhiing vuéng méc, kho khin trong qué trinh
ap dung phap luat vé hop dong cho thué nha, cong trinh xdy dung trong kinh
doanh bat dong san;

- Néu cac phuong hudng va dé xuat giai phap thich hop gop phan hoan
thién phap luat va nang cao hiéu qua thuc hién hop dong cho thué nha, cong
trinh x4y dung trong kinh doanh bat dong san.

5. Co s¢ phuong phap luan va phwong phap nghién ciru

5.1. Phwong phdp ludn

Phuong phap luan dya trén quan diém duong 16i, chi truong chinh sach
cuia Dang, phéap luat caa Nha nuéc vé thé ché trong kinh doanh bat dong san



theo quy dinh cua phap luat Viét Nam trong diéu kién kinh té thi truong dinh
huong XHCN.

5.2. Phwong phdp nghién ciru

DPé viée nghién cuu dé tai mot cach khoa hoc, co hé théng, lam sang to
nhimg van dé 1y luan va thuc tién phap luat vé hop dong cho thué nha, cong
trinh xdy dyng trong kinh doanh bat dong san theo phap luat Viét Nam, céc
phuong phéap nghién ctru dugc 4p dung trong qua trinh thuc hién, nghién ctru dé
tai bao gdm: Phuong phap phan tich, phwong phép liét ké, phuong phap so sanh,
phuong phap suy luin, phuong phap d6i chiéu, phuong phap tong hop...

6. Y nghia khoa hoc va thuc tién ciia luin vin

6.1. Y nghia khoa hoc

Pé tai “Hop dong cho thué nha, cong trinh xay dung trong kinh doanh bét
dong san theo quy dinh ctia phap luat Viét Nam, qua thyc tién tai tinh Quang
Nam “; da dat duoc muyc tiéu khi dua ra cai nhin vé cac quy dinh phap luat lién
quan dén hop ddng cho thué nha, cong trinh xay dung trong kinh doanh bat
dong san tai Vi¢t Nam, phan tich vi¢c &p dung cac quy dinh ctia phép luat vao
viéc thuc hién trén thuc té. Tir d6 dua ra mot s kién nghi cling nhu dé ra giai
phap cu thé cho hudng di ctia phap luat Viét Nam hop dong cho thué nha, cong
trinh xay dung trong kinh doanh bat dong san theo xu thé hoi nhap nhu hién nay,
pht hop véi yéu cau cua thue té cude sdng ciing nhu phi hop voi xu hudng phat
trién ctia phéap luat qudc té hién dai, dong thoi gop phan han ché phat sinh tranh
chép co thé xay ra giita cic bén

6.2. Y nghia thuc tién

Cac két qua nghién ctru nay co thé duogc str dung 1am tai liéu tham khao tai
cac co sO dao tao va nghién ctru vé luat hoc. Mot sb giai phap cua dé tai co gia
tri tham khao dbi voi cac co quan xay dung, ban hanh va thuc thi phap luat vé
hop ddng cho thué nha, cong trinh xdy dung trong kinh doanh bat dong san &
nudc ta.

7. Co céu ciia luéin viin

Ngoai Phan mé dau, Két luan va danh muc tai liéu tham khao, noi dung cta
Luan van dugc chia thanh 03 (ba) Chuong :

Chuwong 1: Mot s6 van dé 1y luan vé hop dong cho thué nha, cong trinh xay
dung trong kinh doanh bat dong san theo quy dinh cta phap luat Viét Nam



Chuong 2: Thyc trang phap luat vé hop dong cho thué nha, cong trinh xay
dung trong kinh doanh bat dong san va thuc tién thi hanh tai tinh Quang Nam

Chuong 3: Dinh hudng, gidi phap hoan thién phap ludt va nang cao hi¢u
qua thue thi phap luat vé hop dong cho thué nha, cong trinh x4y dung trong kinh

doanh bat dong san

Chuong 1
MOT SO VAN PE LY LUAN VE HQP PONG CHO THUE NHA,
CONG TRINH XAY DUNG TRONG KINH DOANH BAT PONG SAN
THEO QUY PINH CUA PHAP LUAT VIET NAM

1.1. Khai niém cho thué nha, cong trinh xay dung

1.1.1. Khdai niém cho thué nha

Cho thué nha la viéc chu s& hitu mot tai san l1a nha giao cho nguoi khac su
dung trong mot thoi gian xac dinh dua trén mot hop déng thué tai san. Con
nguoi st dung phai tra mot khoan tién nhat dinh cho chu so hiru nha. Hét thoi
han, chu s& hitu nha thu hodi hodc ban phﬁn con lai gia tri cua tai san do. Chu tai
san nha duoc goi 12 nguoi cho thué, ngudi sir dung tai san goi 13 nguoi thué, tién
phai tra duogc goi la tién thué.

1.1.2. Khdi niém cho thué cong trinh xdy dung

Cho thué cong trinh xay dung 1 viéc bén cho thué chuyén giao quyén sir
dung, khai thac nha, cong trinh x4y dung vao muc dich nhat dinh do cac bén
thoa thun trong mot thoi gian nhat dinh, va duoc nhan tién cho thué (hoic
khoan loi ich vat chét) tir bén thué.

1.2. Khai niém, diic diém cia hop dong cho thué nha, cong trinh xiy
dung trong kinh doanh bét dong san

1.2.1. Khdi ni¢gm hop dong cho thué nha, céng trinh xdy dwng trong kinh
doanh bt dong sin

Hop dong cho thué nha, cong trinh xay dung 13 thoa thuan cua cac bén,
theo d6 bén cho thué chuyén giao nha, cong trinh xay dung cho bén thué khai
thac, sir dung trong mot khoang thoi gian nhat dinh nham thuvé mét loi ich xéac
dinh, bén thué phai tra tién thué theo thoa thuan va tra lai cho thué nha, cong
trinh x4y dyung khi hét thoi han thué.



1.2.2. Dic diém ciia hop dong cho thué nha, cong trinh xdy dung trong
kinh doanh bit dpng sin

Thir nhat, Hop dong cho thué nha, cong trinh xay dung dugc xéac lap trén
co sO thoa thuan,

Thit hai, Hop ddng cho thué nha, cong trinh x4y dung 1a hop dong song vu.

Thir ba, Hop ddng cho thué nha, cong trinh xay dung 1a hop dong c6 dén
bu.

Thir twr, Pbi twong cta hop dong cho thué nha, cong trinh x4y dyung trong
kinh doanh béat dong san 13 nha, cong trinh xdy dung du diéu kién dé dua vao
kinh doanh.

Thir nam, Muc dich ctua hop dong. Trong nén kinh té thi truong, thi bén
thué co6 thé sir dung nha, cong trinh xay dung dé cho thué lai, kinh doanh, thuc
hién muc dich xa hdi, tir thién...dac biét 1a thuc hién muc dich kinh doanh nham
phat sinh 191 nhuan

1.3. Noi dung co ban phap luat vé hop dong cho thué nha, cong trinh
xay dung trong kinh doanh bat dong san

1.3.1. Chii thé ciia hop déng cho thué nha, céng trinh xdy dwng trong
kinh doanh bit dpng sin

Hop dong cho thué nha, cong trinh xay dung it nhét hai cha thé 1 bén cho
thué va bén thué ma phai co6 nang lyc phap luat dan sy, nang lyc hanh vi dan su
phu hop véi giao dich thué nha, cong trinh xay dung dugc xac lap;

1.3.2. Hinh thirc ciia hop dong cho thué nha, céng trinh xdy dung trong
kinh doanh bit dpng sin

Vé nguyén tic hop dong kinh doanh bat dong san phai dugc lap thanh van
ban. Do d6, hop ddng cho thué nha, cong trinh xay dung trong kinh doanh bt
dong san phai duoc lap thanh vin ban. Trong d6, hop dong can dam bao duoc
céc ndi dung chinh tai Piéu 18 LKDBDS nam 2014.

1.3.3. Quyén va nghia vu co bén ciia cic bén trong hop dong cho thué
nha, cong trinh xdy dung trong kinh doanh bit dpng sin

Thir nhat, Quyén va nghia vu ctia bén cho thué nha, cong trinh xdy dung
trong kinh doanh bét dong san. Theo quy dinh tai Piéu 26, 27 Luat KDBDS nam
2014 thi bén cho thué nha, cong trinh xay dyng trong kinh doanh bat dong san

coO cac quyén va nghia vu sau day.



Thit hai, quyén va nghia vu ctia bén thué nha, céng trinh xdy dung trong
kinh doanh bét dong san. NO1 dung nay duoc quy dinh tai Diéu 28,29 Luat
KDBDS nam 2014.

1.3.4. Chém dvet hop dong cho thué nha, céng trinh xdy dwng trong kinh
doanh bit dong sin

Theo d6, Khoan 2 Piéu 131 Luit nha & nam 2014 quy dinh viéc chim dut
hop ddng thué nha & duoc thuc hién khi c6 mot trong cac trudng hop sau day:
(i) Hop dong thué nha & hét han; trudng hop trong hop déng khong xac dinh
thoi han thi hop dong chidm dat sau 90 ngay, ké tir ngay bén cho thué nha &
thong bao cho bén thué nha & biét viéc chdm dat hop dong; (ii) Hai bén thoa
thuan cham dut hop dong; (iii) Nha ¢ cho thué khong con; (iv) Bén thué nha &
chét hodc c6 tuyén bd mat tich ciia Toa 4n ma khi chét, mat tich khong cé ai
dang cing chung song; ...vvv;

1.4. Phan biét hop dong cho thué nha, cong trinh xiy dung véi mot sb
hop dong cho thué khac trong hoat dong kinh doanh bat dong san

1.4.1. Phén bigt hop déng cho thué nha, céng trinh xdy dung véi hop
dong cho thué quyén sir dung dit trong hoat dong kinh doanh bit dpng sin

Hop dong thué quyén sir dung dat trong kinh doanh bat dong san 1a sy thoa
thuan ctia cac bén, theo d6 bén cho thué chuyén giao quyén st dung dét cho bén
thué dé st dung trong mot thoi han nhét dinh, con bén thué phai st dung dung
muc dich, tra tién thué va tra lai dat ding thoi han va tinh trang dat theo thoa
thuan trong hop dong

1.4.2. Phén bigt hop dong cho thué nha, cong trinh xdy dung véi hop
dong cho thué mua nha, cong trinh xdy dung hoat dong kinh doanh bdt djng
sdn

Thué mua nha, cong trinh xay dung duoc quy dinh tir Luat KDBDS nam
2006. Pay 1a mot loai giao dich 1a chua hé dugc dé cap trong BLDS. N6 vira c6
dic diém cua cho thué (trd tién theo dinh ky), vira c6 dac diém ctia mua ban (co
chuyén quyén so hiru).

Do d6, thué mua nha, cong trinh x4y dung 1a loai giao dich c6 su két hop

hai hoa gitra giao dich mua ban voi giao dich cho thué nha, cong trinh xay dung



1.5. Cac yéu tb tac dong dén thwe hién phap luit vé hop dong cho thué
nha, cong trinh xiy dung trong kinh doanh bit dong san

1.5.1. Yéu té thé ché phdp ludt vé ché dp sé hiru

La cha s& hitu nha, ngoai cac quyén d6i voi chu so hitu nodi chung theo quy
dinh ctia BLDS 1a quyén chiém hitu, quyén st dung va quyén dinh doat tai san
ctia chu s hiru theo quy dinh cua luat; dé khang dinh va cu thé hoa quyén ning
cua chu sé hiru, Luat nha & cho phép chu s& hitu dugc thuc hién céc giao dich
khac vé nha nhu ban, chuyén nhuong hop dong mua ban, cho thué, cho thué
mua, tang cho, ddi, dé thura ké, thé chép, gop von, cho muon, cho & nho, uy
quyén quan 1y nha 6.

1.5.2. Yéu té chinh tri - phdp Iy ciia Pang va Nha nuwéc

Phép luat vé hop dong cho thué nha, cong trinh xay dung phai thé ché hoa
duong 16i chinh sach ctia Pang trong linh vic kinh doanh bt dong san. Phap
luat kinh doanh bat dong san phai phu hop véi duong 16i chinh sach ctua Dang.
Theo d6, Luat can tao 1ap hanh lang phap 1y hoan chinh, phu hop véi thuc té,
dap tmg duogc yéu cau cong tac quan 1y nha nudc vé hoat dong kinh doanh bt
dong san, tao diéu kién phat huy cac ngudn luc cho thi truong bat dong san phat
trién gop phan phat trién kinh té, 6n dinh x3 hoi

1.5.3. Yéu té y thirc phdp ludt ciia chii thé tham gia quan hé phdp ludt

Déi vé6i viéc thuc hién phap luat ndi chung va phap luat hop dong cho thué
nha, cong trinh xay dung ndi riéng, su tac dong cia ¥ thirc phap luat c6 thé duoc
xem xét thong qua sy tac dong cia timg bd phan cau thanh y thirc phép luat 1 hé
tu twong phap luat va tam ly phap luat

1.5.4. Yéu t6 cdc co ché diéu chinh dam bdo thuwc hi¢n quyén tw do hop
dong

Yéu t6 vé tu do hop dong trong viéc diéu chinh cic quan hé x3a hoi trong
nén kinh té thi trudng cé y nghia khong nhiing trong viéc dénh gia thuc trang
phap luét va thuc hién phap luat trong viéc thuc hién phap luat vé hop dong cho
thué nha, cong trinh xay dung trong kinh doanh bt dong san, ma con tao nhiing
co s& quan trong cho nhitng dinh hudng, giai phap va kién nghi hoan thién phap
luat va thuc thi phap luat vé phép luat vé hop dong cho thué nha, cong trinh xay
dung trong kinh doanh bat dong san & Viét Nam.

10



Két luan Chwong 1

Lu4n van tai chuong 1 d3 di sau nghién ctru nhitng van dé sau nhu:

+ Khai quat chung phap luat vé hop dong cho thué nha, cong trinh xay
dung trong kinh doanh bat dong san;

+ Phan biét hop ddng cho thué nha, cong trinh xay dyng véi mot sé hop
ddng cho thué khac trong hoat dong kinh doanh bat dong san;

+ Cac yéu t tac dong dén phap luat vé hop ddng cho thué nha, cong trinh
xdy dung trong kinh doanh bat dong san;

+ Noi dung co ban phap luat vé hop dong cho thué nha, cong trinh xay
dung trong kinh doanh bat dong san,

Qua déy, luan van cho rang, hop dong cho thué nha, céng trinh xay dung 1a
mot dang ctia hop dong thué tai san. Tuy nhién do nha, cong trinh xdy dyng 1a
mot loai bat dong san co6 gia tri 16n, dé xay ra tranh chﬁp dac biét la trong hoat
dong kinh doanh bat dong san. Thuc tién cho thay, ngoai quan hé thué nha g,
con mot sb quan hé thué nha, cong trinh xay dung dé st dung muc dich khac
nhu lam van phong, tru s¢ lam viéc.

Ban chat cta hop dong cho thué nha dé ¢ va cho thué nha cong trinh xay
dung dé thyc hién muc dich khac khong c6 sy khac nhau, va dugc diéu chinh
bdi cac quy pham phéap luat vé hop dong cho thué nha, cong trinh xay dung.

Hién nay, phap luat vé hop dong thué nha cong trinh xay dung trong kinh
doanh bat dong san dang dugc quy dinh trong nhiéu vin ban phap luat khac
nhau nhu Bo luat dan sy ndm 2015, Luat kinh doanh bat dong san nam 2014,
Luat nha & nam 2014, Luat dat dai nam 2013.. va cac van ban huong dan thi
hanh. Céc vin ban nay tao thanh hé théng quy pham phép luat “dong bd” dam
bao tinh 6n dinh cta giao dich cho thué nha cong trinh xay dung néi riéng va

hoat dong kin doanh bat dong san no61 chung
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Chuong 2
THUC TRANG PHAP LUAT VE HOP PONG CHO THUE NHA, CONG
TRINH XAY DUNG TRONG KINH DOANH BAT PONG SAN VA
THUC TIEN AP DUNG TAI TINH QUANG NAM
2.1. Thue trang phap luat vé hop dong cho thué nha, cong trinh xiy
dung trong kinh doanh bét djng san

2.1.1. Chii thé ciia hop dong cho thué nha, céng trinh xdy dwng trong
kinh doanh bét dpng séin

Thit nhdt, Quy dinh vé dang ky kinh doanh. Viéc luat hoa hoat dong kinh
doanh bat dong sannho 18, khong thudng xuyén cta to chirc, ci nhan, ho gia
dinh mang tinh dac thu, khong can dudi hinh thire doanh nghiép ma chi can ké
khai nop thué tai khoan 2 Piéu 10 Luat KDBDS 2014, 1a can thiét, gop phﬁn
chdng that thu thué tir giao dich BPS ctia nhimng chtl thé nay thoi gian qua va
pht hop véi tinh hinh thyc té.

Thi hai, Quy dinh vé von phéap dinh. Viéc nang mic von phéap dinh 1én 20
ty VND dé kinh doanh BDS tai khoan 1 Diéu 10 Luat KD BDS 2014 s& dem lai
hai dam bao quan trong cho thi truong BPS: (1) Loai bd mdt bo phan nha dau tu
nho 1¢, yéu kém ning lyc tai chinh gia nhap thi truong BPS, ting budc lanh
manh hoa thi truong BDS Viét Nam; (2) Pam bao tinh 6n dinh cta mtc von tdi
thiéu 20 ty VND trong thoi gian dai do quy dinh vé von phéap dinh d3 chinh thic
duoc luat hoa, thay vi dugc quy dinh tai Nghi dinh sé 153/2007/NB-CP cua
Chinh phii nhu trudc day. Qua do, s& giup nha dau tu an tim hoat dong kinh
doanh BPS, han ché duoc céc x4o tron khong can thiét trén thi truong BDS.

2.1.2. Hinh thirc ciia hop dong cho thué nha, cong trinh xdy dung trong
kinh doanh bét dpng sin

Thir nhdt, Trong hoat dong kinh doanh bat dong san, hop dong cho thué
nha, cong trinh x4y dung thudng duoc 14p theo “mau”.

Thir hai, Hinh thtic ctia hgp dong cho thué nha, cong trinh xay dyung trong
kinh doanh bt dong san phai 1ap thanh vin ban, tuy nhién khong bét budc phai
cong chung, ching thuc trong moi truong hop .

Thir ba, Thoi diém c6 hiéu luc cua hop dong. Theo quy dinh tai Khoan 3
Piéu 17 Luat KDBPS nam 2014 quy dinh: “Thoi diém cé hiéu luc ctua hop
ddng do cac bén thoa thuan va ghi trong hop déng. Truong hop hop dong co
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cong chimg, chimg thuc thi thoi diém c6 hiéu luc cia hop dong 1a thoi diém
cong chung, ching thuc. Truong hop cac bén khong c6 thoa thuan, khong céd
cong chimg, chtng thuc thi thoi diém c6 hiéu luc cua hop dong 1a thoi diém cac
bén ky két hop dong”.

2.1.3. Quyén va nghia vu ciia cdc bén trong hop dong cho thué nha, cong
trinh xdy dwng trong kinh doanh bit djng sin

2.1.3.1. Quyén va nghia vu ciia bén cho thué trong hop dong cho thué nha,
cong trinh xdy dung trong kinh doanh bdt déng san

So voi LKDBDS nam 2006 thi Luat KDBDS nim 2014 di bd sung mot sb
quy dinh vé& quyén va nghia vu ctia bén cho thué trong hop dong cho thué nha,
cong trinh xdy dung trong kinh doanh bat dong san nham tao sy thong nhat giira
cac bén trong viéc hiéu va van dung phap luat, gitip giam bdt cac tranh chap vé
hop dong

2.1.3.2. Quyén va nghia vu ciia bén thué trong hop dong cho thué nha,
cong trinh xdy dung trong kinh doanh bt dong sdn

Thir hai, So véi Luat KDBDS niam 2006, cac quy dinh vé nghia vu cua bén
thué trong Luat KDBDS niam 2014 duoc stra d6i theo hudng ting cudng trach
nhiém cua bén thué, ddm bao tinh chdt ché cua phap luat, tranh tinh trang bén
thué loi dung dé gay kho khin cho bén cho thué trong qua trinh thyuc hién hop
dong

Thir nhat, Luat KDBDS nam 2014 b6 sung quy dinh: “Pugc d6i nha, cong
trinh xay dyng dang thué voi nguoi thué khic néu dugc bén cho thué dong y
bang van ban”.

2.1.4. Chim dirt hop dong cho thué nha, cong trinh xdy dung trong kinh
doanh bit djng sin

Hau qua phap 1y cta cham dut hop dong 1a chidm dit nghia vu phat sinh tir
hop dong d6. Piéu d6 c6 nghia 1a bén co quyén khong thé yéu cau thuc hién
nghia vy; nguoc lai bén cd nghia vu khong con bi rang budc bdi nghia vu.

Nhu da dé cap, Luat KDBDS niam 2014 khong dé cap vé “chdm dut hop
d6ng cho thué”. Tuy nhién, nghién ctru cc quy dinh phap luat c¢6 lién quan, cho

thay Luat Nha ¢ nim 2014 ¢6 quy dinh vé van dé nay.
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2.1.5. Pdnh gid chung vé hé thong phdp lugt hop dong cho thué nha,
cong trinh xdy dung trong kinh doanh bét dong sin

Thir nhat, Hé thong phap luat vé bat dong san noi chung va phéap luat hop
ddng cho thué nha, cong trinh xay dung trong kinh doanh bat dong san néi riéng
tuy dang trong qué trinh hoan thién day du va thdng nhét, dong bo, dap ung
dugc yéu cau cua thyuc té, [am hiéu luc quan 1y nha nudc dbi vai thi truong bat
dong san.

Thir hai, Co ché, chinh sach quan 1y vé hop dong cho thué nha, cong trinh
xay dung trong kinh doanh bat dong san chua rd rang, timg budc dong bo va du
manh, do d6, budc dau phat huy ndi luc va thu hat dau tu trong kinh doanh bat
dong san cho cac giao dich bat dong san, tao diéu kién cho thi truong bat dong
san phat trién manh mé& va lanh manh.

Thir ba, Phap luat hop dong cho thué nha, cong trinh xay dung trong kinh
doanh bét dong san tao diéu kién cho cac to chire, c4 nhan thudc moi thanh phén
kinh té tham gia thi truong bat dong san; ting kha ning cung cip hang hoa bt
dong san, nhét 1a nha & va cac co s& san xuit, kinh doanh; dam béao binh on thi
truong theo quy luat cung cau, dong thoi gop phan thyc hién chinh sach xa hoi.

2.2. Thue tién ap dung phap luét vé hep dong cho thué nha, cong trinh
xay dung trong kinh doanh bit dong san qua hoat dong xét xir ciia Toa an
nhén dan cic cap trén dia ban tinh Quang Nam

2.2.1. Khdi qudt vé tinh hinh hoat dong kinh doanh bit dpng sin dia ban
tinh Quang Nam

pé giai quyét nhu cau vé nha, cong trinh xay dung phuc vu cho sinh hoat,
kinh doanh..vvv, cua nguoi dan trén dia ban, ngay 31 thang 12 nam 2014
UBND Tinh Quang Nam di ban hanh quyét dinh s6 4266/QD-UBND vé
chuong trinh phat trién nha & tinh Quang Nam dén nam 2020, tim nhin dén nam
2030 (dugc sua d6i, bé sung boi Quyét dinh sé 2787/QP-UBND
ngay17/9/2018. Thuc té cho thiy, ké tir thoi diém trién khai Quyét dinh sb
4266/QD-UBND cho dén nay, thi truong kinh doanh bat dong san cho thué trén
dia ban Tinh Quang Nam, dac biét tai cac do thi nhu Tam Ky, Ho1 An, Dién ban
da phét trién ngay cang soi dong va da dang ¢ cac phan khic thi truong khac
nhau, nhét 12 phan khuc vé nha &, van phong, cin ho chung cu cho thué ...vv

Trong nhitng thoi diém néng cua thi trudng diéu ndy cang thé hién rd rét, dién
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hinh nhu giai doan tir nam 2017-2019, véi su ra doi cua hang loat cdc Du an nhu
Khu d6 thi s6 11, Khu D6 thi DATQUANG Riverside, Khu D6 thi SENTOSA
CITY (7B), Khu d6 thi Hera Complex Riverside (Khu D6 thi PEACEFUL
LAND m¢ rong cii), Khu D6 thi My Gia...v6i dién tich hang tram ha, quy mo
von dau tu hang tram ti dong. Nhin chung, trong nhiing giai doan nay thi phan
khuc bat dong san cho thué ludn 13 phan khiic s6i dong nhét voi luong giao dich
16n va lién tuc.

2.2.2. M{t s6 tranh chdp dién hinh vé hop dong cho thué nha, céng trinh
xdy dung trong kinh doanh bdt dong sin

Théng qua c4c ban an duoc khao sat cho thay mot sb tranh chap dién hinh
hop dong cho thué nha, cong trinh xdy dung trong kinh doanh bat dong san
gom:

(i) Dang tranh chap khong tra lai tai san dd thué va khong thanh toan tién
thué tai san trong hop dong cho thué cong trinh xay dung

(ii) Dang tranh chap vé nghia vu thanh toan phat sinh tir hop dong cho thué
nha

(iii) Dang tranh chap vé cham dat hop dong cho thué nha

(iv) Dang tranh chdp vé dinh chi thuc hién hop dong va xir 1y bién phap
dam bao thuc hién nghia vu

2.2.3. Nguyén nhén xdy ra tranh chdp va ton tai, bit cdp phdt sinh trong
qud trinh gidi quyét tranh chdp vé hop dong cho thué nha, céng trinh xay
dung trong kinh doanh bét dong sin

2.2.3.1. Nguyén nhdn xdy ra tranh chdp

Thir nhdt, Nguyén nhan khach quan.

- Piéu kién hoan canh lich sir, co su thay ddi chinh sach ctua Nha nudc vé
dat dai va tai san gan lién véi dat nhu nha cong trinh xay dung,

- Quan hé cung cau vé BDS néi chung, va dat dai, tai san gén lién véi dat
n6i riéng ludn mat can ddi theo chiéu huéng cung nho hon cau dan dén tinh
trang dau co vé BDS,

Thur hai, Nguyén nhan chu quan.

- Do nhan thtrc, va hiéu biét phap luat ciia cac chu thé tham gia quan hé

cho thué nha, cong trinh xay dung con nhiéu han ché.
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- Mot sd truong hop xay ra tranh chip mic du khéng vi pham quy dinh
vé hinh thirc, thAim chi d3 duoc cac bén tién hanh cong chung, hodc ching thuc,
tuy nhién khi xdy ra tranh chép lai xuat hién mot hop dong khong duoc cong
chuing chung thyc nhung dugc cac bén tuan thu thyc hi¢n

2.2.3.2. M{t sé ton tai, bat cdp phat sinh

Thir nhdt, Xac dinh tién 13i phét sinh cho cham thanh toan tién thué trong
hop ddng hop ddng cho thué nha, coéng trinh x4y dung trong kin doanh bt dong
san;

Thit hai, Toa an “chua ap dung” thil tuc t6 tung rat gon trong qua trinh giai
quyét tranh chap vé hop dong cho thué nha, cong trinh xay dung trong kinh
doanh bat dong san

Thir ba, Trong qua trinh giai quyét tranh chap vé hop dong cho thué nha,
cong trinh xay dung trong kinh doanh bat dong san, Toa an chua xem xét mot
cach khach quan, ddy du, va toan dién cac tinh tiét cua vu 4n dan dén tinh trang
“hay 4n” khi ban an cp so tham bi khang céo hodc khang nghi 1én cép phuc
tham

K¢ét luan chwong 2

Chuong 2 Luan vin di di nghién ciru thyc tién 4p dung phap luat trong giai
quyét tranh chdp hop dong cho thué nha, cong trinh x4y dung trong thi truong
bat dong san tai Toa 4n nhan dan cac cdp trén dia ban tinh Quang Nam. Luan
van da di nghién ctru siu nhitng van dé nhu sau:

Giao dich cho thué nha, cong trinh xay dung dong vai trd quan trong trong
cac giao dich vé BDS. Co sé phap 1y dam bao cho giao dich cho thué nha, cong
trinh xay dung 13 hop dong cho thué dugc cac bén thoa thuan xac 1ap. Noi cach
khéc, hop dong cho thué 13 hinh thic phap 1y ghi nhan sy thoa thuan ctia cac chu
thé trong quan hé thué nha, cong trinh xay dung va dugc dam bao cho viéc thuc
hién quyén va nghia vu cia cic bén trung thuc, thién chi.

Phéap luat vé hop ddng cho thué nha, coéng trinh x4y dung dang trong qua
trinh hoan thién. Tuy nhién, trong hé thdng luat hién nay, cac quy dinh diéu
chinh hop ddng cho thué nha, cong trinh xay dung van ton tai sy mau thuln,
chong chéo giita cic quy dinh ciia phap luat, dan t6i nhiéu cach van dung va
cach hiéu phap luat khac nhau, gdy kho khin cho cac cha thé tham gia quan hé

cho thué nha, cong trinh xay dung.
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Chuong 3
PINH HUONG, GIAI PHAP HOAN THIEN PHAP LUAT VA NANG
CAO HIEU QUA AP DUNG PHAP LUAT VE HQOP PONG CHO THUE
NHA, CONG TRINH XAY DUNG TRONG HOAT PONG
KINH DOANH BAT PONG SAN

3.1. Pinh hwéng hoan thién phap luit vé hep dong cho thué nha, cong
trinh xay dung trong kinh doanh bét djng san

3.1.1. Hoan thi¢n phdp ludt vé hop dong cho thué nha, cong trinh xdy
duwng trong kinh doanh bét dong sin trén co sé quan diém, dwong 16i, chinh
sach cua Ddang va Nha nwoc

Hoan thién phép luat vé hop dong cho thué nha, cong trinh xay dung trong
kinh doanh bat dong san phai dap mg yéu cau thé ché hoa quan diém, dudng
16i, chinh sach ciia Pang va Nha nudc khuyén khich cac thanh phan kinh té tham
gia phat truong thi truong kinh doanh bat dong san néi chung va cho thué nha,
cong trinh xay dung noi riéng nham thuc hién chinh sach phat trién nha ¢ nham
tao diéu kién khuyén khich cac thanh phan kinh té tham gia phat trién nha &
thuong mai dé ban, cho thué, cho thué mua theo co ché thi truong nham dap tng
nhu cau ctia cac ddi twong c6 kha ning chi tra; déng thoi hd trg phét trién nha &
dé giai quyét chd & cho cac nhom déi twong chinh sach xa hoi gip kho khin vé
nha ¢ nhung khong du kha niang thanh toan theo co ché thi trudng

Theo d6, dinh huéng va yéu cau hoan thién phap luat vé hop dong cho thué
nha, cong trinh x4y dung trong kinh doanh bat dong san trong thoi gian t6i can
giai quyét duoc cac van dé co ban sau déy:

Thir nhat, Phat trién vimg chéc thi truong BPS c6 su quan 1y diéu tiét cia
Nha nudc, voi sy tham gia cia nhiéu thanh phﬁn kinh té

Thir hai, Phat trién thi truong BDS trén co s¢ hoan thién Luét dat dai nam
2013, Luat Nha ¢ nam 2014, Luat kinh doanh BDS nam 2014..vvv,

3.1.2. Hoan thi¢n phdp ludt vé hop dong cho thué nha, cong trinh xdy
dung trong kinh doanh bit déng sin phi hop véi yéu cau ciia hdi nhip quéc
té

Trong qué trinh hoan thién phap luat KDBDS néi chung va phép ludt vé
cho thué nha cong trinh xay dung trong kinh doanh bat dong san néi riéng phai

ludn cha y dé dam bao sy binh dang, tranh sy phan biét dbi xtr gitra nha dau tu
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trong nudc v6i nha dau tu nude ngoai. Pong thoi ciing phai ¢é sy twong thich
v6i phéap luat cia cac nude trén thé gidi va theo thong 18 qudc té dé co thé thuc
hién dy dil va nghiém chinh nhiing cam két quéc té ma Viét Nam 14 thanh vién.
Qua d6, tao méi truong phap 1y thong thoang cho céac t6 chirc, ca nhan nudc
ngoai dau tu vao Viét Nam, thu hat, khuyén khich ho dau tu tai Viét Nam, yén
tam hop tac lau dai gop phan quan trong trong phat trién kinh té dat nude, dap
mg yéu cau hdi nhap qudc té.

3.1.3. Hodn thi¢n phdp ludt vé hop dong cho thué nha, cong trinh xdy
dung trong kinh doanh bit djng sin nham xdy dung thi trwong kinh doanh
BDS on dinh, minh bach

Pé thuc hién duoc diéu nay, can giai quyét dugc cac van dé co ban sau
day:

Thit nhdt, Tao 1ap khuoén khd phap 1y phu hop véi cic nguyén tic phat
trién, hoat dong cua thi truong BDS,

Thir hai, Thiét lap hé théng thong tin BDS cong khai, minh bach, va co du
kha ning tiép can d6i voi tat ca moi ddi twong trong xa hoi

Nhin chung, thi truong kinh doanh bat dong san can duoc tao dung, van
hanh phu hop véi cac quy luét kinh té khach quan cta nén kinh té thi truong, co
su diéu tiét cuia Nha nude. Viée xdy dung va phat trién thi truong kinh doanh bt
dong san 6n dinh, minh bach sé tao co s& viing chic cho phat trién cho thué nha,
cong trinh xay dung

3.2. Mt s6 giai phap hoan thién phap luit vé hop dong cho thué nha,
cong trinh xdy dung trong kinh doanh bit dong san

3.2.1. Hodn thi¢n quy dinh phdp ludt vé co ciu, khdi ni¢gm hop dong cho
thué nha, cong trinh xdy dwng trong kinh doanh bit déng sin

Thir nhdt, Xay dung khai niém hop dong cho thué nha, cong trinh xay dung
trong kinh doanh bat dong san mot cach chuan muc 1am co s cho nhan dién ban
chét ctia quan hé phép lut.

Thir hai, B6 sung khai niém nha, cong trinh xay dung. LKDBDS 2014 ¢
dé cap dén cho thué nha, cong trinh xay dung, dinh nghia thé nao “nha cong

trinh xay dung trong kinh doanh bat dong san”.
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3.2.2. Hoan thi¢n cdc quy dinh vé diéu kign dé thwe hign cho thué nha,
céng trinh xdy dung trong kinh doanh bt déng sin

Thir nhdt, Viéc phap luat dat ra diéu kién phai “Cé dang ky quyén so hiru
nha, cong trinh x4y dung gin lién voi dat trong gidy ching nhan vé quyén sir
dung dat. P4i voi nha, cong trinh xay dung c6 sin trong dy an dau tu kinh
doanh bat dong san thi chi can c6 gidy ching nhin vé quyén st dung dit theo
quy dinh ctia phap luat vé dat dai” can tiép tuc stra doi, bd sung theo hudéng bam
sat thyc tién cho thué nha cong trinh xdy dung khong lam thay d6i chu thé so
hiru tai san nén van xay ra nhiing truong hop chua c6 “Gidy chirg nhan” nhung
van tién hanh cho thué.

Thit hai, Quy dinh rd rang hon vé diéu kién “Khoéng c6 tranh chip vé quyén
str dung dat, quyén so hiru nha, cong trinh xay dung gan lién v6i dat” duoc thuc
hién giao dich.

Thir ba, Diéu kién “khong bi ké bién dé dam bao thi hanh an” khéng thich
hop dbi voi giao dich cho thué nha, cong trinh xay dung trong kinh doanh bt
dong san.

3.2.3. Hoan thién quy dinh phdp ludt vé thoi diém cé higu lwc ciia hop
dong cho thué nha, cong trinh xdy dwng trong kinh doanh bét djng sin

Luat KDBDS va céc vin ban huéng din thi hanh can quy dinh 1& co quan
chtng thuc hop ddng, vin ban giao dich cho thué nha, cong trinh xay dung la
UBND cép x4 noi ¢ nha, cong trinh xdy dung;

3.2.4. Xdy dung cdc “dn 18” lam co sé dé gidi quyét mét so vu tranh chip
phire tap, dién hinh vé hop dong cho thué nha, cong trinh xdy dung trong
kinh doanh bdt dpng sin

Toda 4n nhan dan ti cao can ting cudng ban hanh cic an 18 voi ndi dung
khac dé tao co so phap 1y nham ap dung phap luat thong nhat trong qua trinh
Toa an giai quyét tranh chip vé hop dong cho thué nha, cong trinh xay dung
trong kinh doanh bat dong san .

Thuc té cho théy, sb lugng an 1€ 1a qua it so voi thuc tién hoat dong giai
quyét tranh chip vé hop dong cho thué tai san, dic biét 1a hop dong cho thué
nha, cong trinh x4y dung trong kinh doanh bat dong san.

Do d6, trong thoi gian sip tdi, Toa 4n nhan dan t6i cao can ting cuong ban

hanh cac 4n 1¢ v6i ndi dung khac dé tao co so phap 1y nham ap dung phap luat
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thong nhat trong qué trinh Toa an giai quyét tranh chap vé hop dong cho thué
nha, céng trinh xdy dung trong kinh doanh bat dong san .

3.3. Mot s6 giai phap nhim nang cao hi¢u qua ap dung phap luit vé
hop dong cho thué nha, cong trinh xiy dung trong kinh doanh bat dong san
tai tinh Quang Nam

3.3.1. Xdy dung co ché chinh sich khuyén khich doanh nghiép kinh
doanh bit dpng sin phdt trién hinh thirc nha, cong trinh xdy dung cho thué
ddp vrng nguon cung vé nha, céng trinh xdy dung.

Nham tao diéu kién cho moi nguoi dan tiép can nha & thich hop véi nhu
cau. D¢ thuc hién dugc diéu ndy, Nha nudc can ban hanh céc chinh séch wu dai
vé thué st dung dat, 14i suat...mang tinh chat “thong nhat”, qua d6 “kich thich”
cac doanh nghi¢p tién hanh hoat dong dau tu, xay dung nha;

3.3.2. Cii cdch cdc thii tuc hanh chinh khi ding ky quyén sé hitu nha,
cong trinh xdy dwng gdn lién voi dit

Muc dich ciia viéc diang ky quyén so hitu nha, cong trinh xay dyng gan lién
v6i dét 1a cong khai quyén cua cac chu thé va dam bao an toan phap 1y, do viy,
Nha nudc phai ton trong va tao diéu kién dé nguoi so hitu quyén sé hitu nha,
cong trinh xay dung gan lién voi dat thuc hién quyén tu do dinh doat trong viée
cho thué quyén so hitu nha, cong trinh xay dung gan lién v6i dat, han ché thap
nhat nhiing can thi¢p hanh chinh khong can thiét. Tao diéu kién cho céc quan hé
kinh doanh bat dong san van dong theo nhiing quy luat khach quan cia kinh té
thi truong. Do d6, can tiép tuc don gian héa tha tuc khi dang ky quyén sé hiru
nha, cong trinh xay dung gén lién véi dat, cac tha tuc phai dugc thuc hién theo
hudng vira dam bao sy thuan tién cho cac bén tham gia giao dich dugc thuc hi¢n
dé dang, thuén loi, vira khuyén khich cac cha thé thuc hién.

3.3.3. Xay dung hé théng théng tin cong khai minh bach cho phép moi
nguwoi dwoc tiép cin tw do va cong khai, thong tin vé quy hoach dia chinh,
théng tin vé gid dit, nha, cong trinh xdy dung gdin lién véi dit

Hoan chinh hé thong ban do dia chinh chinh quy, tin hoc héa hé thong quan
ly dat dai, nham x4y dung hé théng quan 1y dat dai hién dai tng dung cong nghé
thong tin, bao dam lién két giira trung uong, dia phwong.mNha nudc can t6 chic
cung cap thong tin vé& quyén sir dung dit, quyén s& hitu nha, cong trinh xay dung
gén lién voi dat va cac giao dich lién quan. Cac td chirc, ¢4 nhan can duge tao
diéu kién dé dugc tu van thong tin vé ngudn gbe dat, quy hoach, tinh trang sir
dung, thé chap va cac tranh chap (néu c6)
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3.3.4. Chudn héa dpi ngii cin bé thwe hign cong tdéc QLNN vé dit dai.
Yéu t6 con ngwoi ludn la trung tim ciia moi sw cdi cach

Ngoai viéc cac bi¢n phap k¥ thuat nhu don gian hoéa thu tuc hanh chinh,
xay dung cong thong tin qudc gia vé dat dai viéc dao tao doi ngii can bo thuc
hién cong tac QLNN vé dit dai gioi vé chuyén mon nghiép vu, tan tinh v4i cong
viéc cling dong vai trd quan trong trong qué trinh cai cach tha tuc hanh chinh,
boi 18 d6i ngii nay 1a nhitng ngudi tiép xuc truc tiép va 1a nguoi tiép nhan céac
yéu clu tur phia nguoi dan, thai do va trinh do ctia ho s€ anh hudng truc tiép,
quyét dinh tinh chinh xac va nhanh chong cua két qua giai quyét cong viéc..

3.3.5. Nha nwéc cin diic biét chii trong, dé la ddy manh cong tdc tuyén
truyén, phé bién, gido duc phdp ludt cho ngwoi dan hiéu ré va thuwe hign diing
cdc quy dinh ciia phdp ludt khi tham gia vao cdc giao dich lién quan dén cho
thué nha, cong trinh xdy dwng trong kinh doanh bit déng sin

Thuc hién viéc giam thiéu nhiing rii ro va tranh chap vé sau. Lam t6t cong
tac tuyén truyén, phd bién phap luat vé cho thué nha, cong trinh xay dung trong
kinh doanh bat dong san s& gbp phan cung cip kién thtrc, nang cao nhan thirc
clia cac co quan, to chie ¢6 chirc nang thuc thi phap luat.

3.3.6. Ap dung thii tuc té tung rit gon trong gidi quyét mét sé vu tranh
chdp vé hop dong cho thué nha, cong trinh xdy dung trong kinh doanh bit
djng san cé tinh chit don gidn.

Thu tuc t6 tung rut gon dugc hiéu 12 mot thu tuc tb tung dac biét, nham don
gian hoa thi tuc xét xtr thong thuong do Toa an tién hanh giai quyét ddi voi cac
tranh chdp dan su theo nghia rong (dan sy, hén nhan gia dinh, kinh doanh
thuong mai, lao dong) c6 chung ¢l rd rang, ndi dung tranh chap don gian, gia tri
tranh chép khong 16n...vv, theo mot trinh tu tb tung gian lugc L

Do d6, khi vu an tranh chap vé hop dong cho thué nha, cong trinh xay
dung trong kinh doanh bat dong san dap ung cac diéu kién dé ap dung thi tuc to
tung rat gon theo quy dinh cia BLTTDS ndm 2015 thi Toa an nén ap dung thu
tuc nay dé giai quyét tranh chap.
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Két luan Chwong 3

Mot hé thdng phap ludt c6 phat trién dén muc nao di chiang nira néu khong
duoc thyc thi thi cling chi 1a nhitng quy dinh mang tinh hinh thirc. Vai tro cta
phap luat chi dat duoc khi hé thong phap luat dugc ap dung vao thuc té.

Pén thoi diém hién tai, mic du quy dinh phap luat vé hop dong cho thué
nha cong trinh xay dung trong kinh doanh bit dong san mic du dugc xay dung
tuong dbi day du, nhung viéc thue thi va ap dung phap luat trong viée giai quyét
tranh chap van gip nhiéu khé khan, vuéng mac, thiéu co s¢ phap ly. Mot trong
nhitng nguy€n nhan can ban la do cac qui dinh cua phap luat chua kha thi, mot
s6 van dé luat bo ngod hodc thiéu théng nhat. Do d6 yéu ciu tiép tuc hoan thién
phap luat va nang cao hiéu qua thuc thi phap luat hop dong cho thué nha cong
trinh xay dung trong kinh doanh bat dong san l1a mot mot van dé quan trong
khong chi 1a van dé phap 1y ma né con mang tinh chinh tri, kinh té, xa hoi.

Céc tac gia di chi ra rang: Mot hé thong phap luat vé hop dong cho thué
nha hoan thién, pht hop véi xu thé van dong cua lich sir va diéu kién kinh té xa
hoi s€ anh hudng tich cuc dén hanh vi cua con nguoi, tao moi trudng thuan loi
cho su hinh thanh va phat trién ¥ thitc phap luat. Pong thoi nang cao hiéu qua
thuc thi phap luat vé hop dong thué nha sé& tao tdm Iy 6n dinh cho ngudi dan co
thém su lya chon phu hop voi diéu kién kinh té va qua trinh thyc hi¢n hoat dong
kinh doanh phu hop véi xu hudng hdi nhap qudc té. Va khuyén khich cac thanh
phan kinh té tham giao tao lap quy nha cho thugé, timg budc dap ung va cai thién
chét luong nha & cua nguoi dan. Tir cac két qua nghién ctu tai Chuong 3, tac
gia rat ra cac két luan sau:

- Hoan thién phap luat hop dong cho thué nha cong trinh xay dung trong
kinh doanh bat dong san phai thé ché hoa quan diém, dudng 16i, chinh sach cia
Pang va Nha nudc; phai pht hop véi yéu cau caa hoi nhap qudc té; va gbp phan
xay dung thi truong kinh doanh BDS 6n dinh, minh bach;

- Tu nhitng phuong hudéng duoc xac dinh néu trén, tac gia da manh dan
dé xuat cac giai phap co ban cho viéc hoan thién phéap luat hop dong cho thué
nha cong trinh xdy dung trong kinh doanh bat dong san ciing nhu cac giai phap
co ban cho viéc thuc hién c6 hi€u qua thuc thi phap luat hop déng cho thué nha
cong trinh xay dung trong kinh doanh bat dong san trén thuc té trong thoi gian
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Cho thué nha cong trinh xay dung 1a mdt trong nhitng hinh thirc kinh doanh
bat dong san phd bién trén thé gi¢i va ¢ Viét Nam. Chinh vi vay, khong mot
qudc gia nao trong sy phat trién ctia nudc minh lai khong quan tim va chd trong
dén phat trién hinh thic nay.

Véi xu hudng tao ra co ché thong thoang tir nhimg quy dinh ctia phéap luat
d3 goép phan phat trién loai hinh nha, cong trinh x4y dung. Py chinh 1a dong
I, ngudn tac nhan thic day manh mé giao luu dan su va mé rong pham vi phat
trién thong qua viéc tao ra nhimg thi truong kinh doanh bat dong san phu hop
v6i quy luat cung cau trong xa hoi .

Nghién ciru vé cho thué nha cong trinh x4y dung gitp chung ta c6 cai nhin
toan dién hon vé hoat dong nay, dong thoi dé xuat dinh huéng xay dung khung
chinh sach phap luat nham bao dam an toan phép 1y cho giao dich cho thué nha
cong trinh xay dung.

O Viét Nam, phap luat vé hop ddng cho thué nha coéng trinh xay dung
trong kinh doanh bat dong san duoc quy dinh trong Luat Kinh doanh bat dong
san, Luat nha ¢, Luat dt dai hién hanh va cac vin ban huéng dan thi hanh.

Tuy nhién, trong qué trinh thuc thi phap luat vé hop dong cho thué nha
cong trinh xay dung trong kinh doanh bat dong san cho thy cé nhiing bat cap,
han ché va nhiing thiéu sot trong cac quy dinh phap luat. Hop dong cho thué nha
cong trinh xay dung trong kinh doanh bat dong san 1a giao dich phuc tap, vi vay
can ¢ su quy dinh cu thé cia Nha nudc, tuy nhién viéc xay dung cac quy dinh
dinh ciing phai dam béo tiéu chi théng nhat, minh bach, tao diéu kién cho ngudi
dan d& dang tham gia giao dich, co quan quan 1y c¢6 thé nim duogc thong tin kip
thoi.

Trong bdi canh hoi nhap, can sém trién khai cac giai phap tong thé va
dong bd nham thic day cic quan hé cho thué nha cong trinh xay dung trong
kinh doanh bat dong san phat trién nham xay dung thi trudng bat dong san dap

ung yéu cau cua nén kinh té thi truong va thong 1€ quoc te.
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