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MO PAU

1. Tinh cAp thiét ciia vi¢c nghién ctru dé tai

Nha & 14 van dé dugc nhiéu nganh, nhiéu linh vire nghién ctru
dudi nhitng goc do khac nhau, tir d6 dua ra cac khai niém khac nhau
vé nha ¢. Nha & ludén gén lién v6i cude séng ciia con ngudi, 1a nhu
cau khong thé thiéu cia mdi ca nhan, mdi gia dinh nén nd mang tinh
x3 hoi sau sic. O nudc ta, Hién phap nim 1992 (stra d6i) tai Diéu 58
d3 qui dinh cong dan c6 quyén so hitu hop phap nha & ctia minh.

Pé dap mg nhu cau c6 nha & mdi ca nhan, ho gia dinh c6
nhiéu phuong thire tao 1ap khac nhau nhu: tu xay dung, thué€ nha o,
nhén thira ké, tang cho hodc tham gia cac giao dich mua ban nha &.
Van dé tao lap, giao dich mua ban nha & dugc phap luat qui dinh kha
chét ché va ngay cang dugc hoan thién tung budc, tao co so phap 1y
virng chic cho thi truong bat dong san dugc hinh thanh va phat trién
theo dinh hudng ciia Nha nudc.

Nén kinh t& nudc ta v6i 26 ndm d6i méi da co nhitng bude phat
trién manh mé&, doi séng vét chat va tinh than cua ngudi dan di va dang
duoc nang cao. Do d6, nhu cau c¢6 duge nhitng ngdi nha khang trang, du
tién nghi va thuan tién trong sinh hoat va cong viéc ngay cang dugc nguoi
dan chu trong. Trong khi vi€c tao 1ap nha & thudc s hitu tu nhan bé“mg
viéc tham giao dich mua ban nha da va dang phét trién ngdy cang phong
phu, da dang va phic tap. Chinh vi thé, qui dinh ctia phép ludt vé giao
dich mua ban nha ¢ thudc so hiru tu nhan ludén dugc Nha nude chu trong

hoan thién dé dap mg véi tinh hinh méi.



Thuc té & nudc ta, hoat dong mua ban nha & thudc s¢ hitu tu
nhan da trai qua nhiéu thoi ky khac nhau. O mdi thoi ky c6 nhing nét
riéng biét phan anh sy khac nhau trong duong 16i, chinh sach vé nha
0 cta DBang va Nha nudc. Tuy nhién, ¢ thoi ky nao thi cac giao dich
mua ban nha ¢ thudc so hitu tu nhan ciing phai thyc hién bang hinh
thirc hop ddng, phai dugc cong chimg, chimg thuc cta co quan nha
nudc co6 thim quyén va phai thyc hién nhiing thu tuc bat budc do
phap luét quy dinh.

Mic du viy, do nhiéu nguyén nhan khach quan va chi quan
nhiéu chii thé tham gia quan hé mua ban nha & thudc sé hiru tu nhan
lai khong thuc hién, thuc hién khong ding nhiing qui dinh cua phap
luat vé hop dong mua ban, da dan dén nhiéu tranh chip xay ra lam
cho cac giao dich vé mua ban nha ¢ thudc s¢ hiru tu nhan von phtc
tap lai cang phirc tap hon. Chinh vi vay, dé tai " Hop dong mua ban
nha thudc so hitu tu nhan " dugc nghién ctru dya trén nhitng co so 1y
luén, co s& thue tién, nhim chi ra nhitng diém han ché cua phap luat
thuc dinh. Tir d6 tim ra nhitng phuong hudng, giai phap stra d6i, bd
sung nham hoan thién cic qui dinh cta phap luat hién hanh vé hop
ddng mua ban nha ¢ thudc so hiru tu nhén, tao diéu kién thuan loi
cho thi truong bat dong san & nudc ta phat trién lanh manh.

2. Muc tiéu nghién ctru ciia dé tai

Muc tiéu tdng quat ctia d& tai 1a nghién ctru, tim ra cc lun cir
khoa hoc va thuc tién cho viéc xay dung va hoan thién cac qui dinh
ctia BO luat dan su, Ludt Nha & vé hop déng mua ban nha & thudc so

hitu tu nhan trong giai doan hién nay.



Lam rd nhiing co s¢ 1y luan, thuc tién mot sb nodi dung cac qui
dinh ctia phap luat thuc dinh vé hop dong mua ban nha & thudc s&
hitu tu nhan.

Panh gia ding dén, khach quan, toan dién mot s6 ndi dung cac
qui dinh cta Bo luat dan sy nam 2005, Luat Nha & 2005 va cac qui
dinh ctia phap luat thuc dinh vé hop dong mua ban nha & thudc s&
hitu tu nhan.

Panh gia thyc trang viéc thyc hién cac qui dinh cua phap luat
vé hop ddng mua ban nha ¢ thudc so hitu tu nhéan, tir 46 dua ra
phuong hudng, giai phap, kién nghi dé hoan thién cac qui dinh cia
phap lut vé hgp ddng mua ban nha & thudc so hiru tw nhan

3. Tinh méi va nhirng déng gép cia dé tai

Pé tai "Hop dong mua ban nha thudc so hitu tu nhan " duoc
nghién ctru dé dat duoc két qua sau:

Dé tai co tinh hé théng hoa mot cach toan dién nhimng qui dinh
ctia phap luat vé hop dong mua ban nha ¢ thudc so hitu tu nhan tir
nam 1975 dén nay.

Xac dinh duge hiéu qua sy diéu chinh cua cac qui dinh phap
luat vé& hop ddng mua ban nha & thudc so hiru tu nhan, qua do6 chi ra
nhitng diém han ché cta phap luat thyc dinh vé hop dong mua ban
nha ¢, giup cac nha 14p phap hoan thi€n hon nhitng quy dinh cua
phap luat hién hanh, ddng thoi gitip cho cac co quan xét xir hoan
thién hon co ché giai quyét cac tranh chip vé& hop dong mua ban nha
0 thudc so hitu tu nhan

Téc gia dé xudt phuong huéng hoan thién phap luat vé hop



déng mua ban nha ¢ thudc s¢ hitu tw nhan dugc qui dinh trong B0
luat dan sy nam 2005, Luat nha ¢ 2005. Pac biét, 1a cac qui dinh lién
quan dén ddi tugng cta hop ddng 1a nha & thudc sé hitu tw nhan, nha
0 chung cu, nha ¢ dugc hinh thanh trong tuong lai va giai phap hoan
thién nhitng qui dinh cta phap luat vé loai dbi tugng nay gop phan
hoan thién nhimng qui dinh cta phéap luat vé hop dong mua ban nha &
thudc sé hitu tu nhan.

4. P6i twong va pham vi nghién ctru

* Pdi tuong: Cac qui dinh cia phap luat vé mua ban va hop
déng mua ban nha & thugc s¢ hitu tu nhan hién nay, mot sb van dé vé
1y Iuan va thuc tién.

* Pham vi: " Hop dong mua ban nha thudc so hiru tu nhan " 1a
mdt dé tai c6 pham vi nghién ctru rong, ndi dung phong phu, da dang,
phuec tap. Vi vay, trong pham vi cua mot luan van thac si luat hoc, tac
gia tap trung nghién ctru nhitng co so 1y ludn, thuc tién dé danh gia
khach quan, toan dién vé thyuc trang ndi dung mot sé cac qui dinh cta
phap luat hién hanh vé hop dong mua ban nha & thudc so hiru tu
nhan. Tu d6 dua ra cac phuong hudng, gidi phap hoan thién ndi dung
cac qui dinh cua phap luat v& hop ddng mua ban nha & trong giai
doan hién nay va trong thoi gian toi.

5. N9i dung va phwong phap nghién ctru

* Noi dung: Nghién ctru nhitng ndi dung chinh, co ban cta phap
lut vé hop ddng mua ban nha & thudc sé hitu tuw nhan, dic biét la doi
tuong cta hop déng, giao két va hiéu luc, chu thé, noi dung, hinh thtrc hop
dong, tha tuc mua ban. Thyc trang 4p dung phép luat va thuc tién giai



quyét céc tranh chép vé hop dong mua ban nha ¢ thudc so hiru tu nhan
trong thoi gian qua. P& xuit phuong hudng, giai phap nhim hoan thién
ndi dung phép lut vé hop dong mua ban nha & thudc sé hiru tir nhan.

* Phuong phap:

Dé tai duoc thuc hién trén co sé phuong phap ludn cua chu
nghia duy vét bién chung, chi nghia duy vat lich sit va phép bién
chimg cta chi nghia Mac - Lénin, tu tuéng HO Chi Minh vé nha
nude va phap luat. Cac phuong phap nghién ciru cu thé duoc sir dung
d6 1a phuong phap phan tich, phuong phap tong hop, so sanh,
phuong phap xa hoi hoc dé thé hién ndi dung dé tai.

6. Két cAu cia ludn vin

Ngoai phan mé dau, két luan va danh muc tai lidu tham khao,
ndi dung cua luan van gdm 3 chuong.

Chwong 1: Co s6 Iy ludn va phdp 1y vé hop dong mua bdan nha
thuoc so hitu tw nhan.

Chwong 2: Thuc trang dp dung phéap ludt, giai quyét tranh
chdp vé hop dong mua ban nha thudc sé hivu tw nhan.

Chuong 3: Phuwong hudng va gidi phdp hoan thién phdp ludt

vé hop dong mua ban nha thuéc sé hitu te nhén.

Chuwong 1
CO SO LY LUAN VA PHAP LY VE HQP PONG
MUA BAN NHA THUQC SO HUU TU NHAN

1.1. Khi niém, dic diém phap 1y ciia hop dong mua ban

nha thudc sé hiru tw nhan



1.1.1. Khdi ni¢m

Hop déng mua ban nha o thudc so hitu tw nhdan la sw thoa
thudn bang van ban giita bén mua va bén ban, theo dé bén ban nha ¢
¢6 nghia vu chuyén giao ngdi nha hodc phdan nha va quyén sé hitu
ngéi nha hodc phan nha dé cho bén mua; bén mua la chii s¢ hitu
ngéi nha hodc phan nha do bén ban chuyén giao. Bén mua cé nghia
vu trd tién cho bén ban ding thoi han, dia diém, theo phirong thire do
cdc bén da théa thudn trong hop dong mua ban nha 6.

1.1.2. Bic diém phdp ly

Nhu vay, hop déng mua ban nha & thudc so hiru tur nhan 1a loai
hop ddng mua ban tai san nén nd ciing c6 nhitng dic diém phép ly
chung cia loai hop dong nay la:

Thir nhat, hop ddng mua ban nha & thudc sé hitu tu nhéan la
mot hop dong song vu.

Thit hai, hgp dong mua ban nha & thudc sé hitu tu nhan la
hop dong co dén b

Thir ba, hop dong mua ban nha ¢ thudc sé hitu tu nhan 13 hop
dong chuyén giao tai san va quyén s¢ hitu tai san tir phia nguoi ban
cho nguoi mua.

1.2. Qua trinh phat trién cac qui dinh ciia phap luat vé hop
déng mua ban nha tir 1975 dén nay

Pé khic phuc nhitng han ché trong cac quy dinh ctia Bo luat
dan sy nam 1995 va cic van ban phap ludt vé hgp dong mua ban nha
& trude do, Qudc hoi khoa XI, ky hop thir 7 da thong qua Bo luat dan
sy nam 2005, cé hiéu luc tir ngay 01/01/2006. Cung voi do 1a sy ra



doi ctia mot dao ludt chuyén biét vé nha & - Luat Nha & 2005 va céc
vin ban hudng dan thi hanh.

1.3. Giao két va hiéu lwc ciia hgp dong mua ban nha thude
$6 hiru tw nhan

Giao két hop déng mua ban nha thudc s¢ hiru tir nhan 1a viée xac lap,
thay doi hodc chdm diit quyén, nghia vu din s ctia cac bén chu thé.

Hop déng mua ban nha ¢ - Diéu 450 B luat Dan su 2005,
khoan 3 Diéu 93 Luat Nha & 2005: “Hop dong mua ban nha & phdi
duwoc ldp thanh van ban, co cong chirng hodc chung thuc”.

1.4. Chii thé ciia hop ddng mua ban nha thudc sé hiru tw nhan

1.4.1. Bén ban nha ¢

Dé co thé tré thanh bén ban nha & trong giao dich mua ban nha
& thude s hitu tu nhan, diéu quan trong nhét trude tién 1a ca nhan do,
hd gia dinh do, phap nhan do6 phai 1a nguoi chu s¢ hitu hop phap ngoi
nha dem ban va 1a chu st dung hop phép dét ¢ co ngdi nha d6 hoic 1a
ngudi duoc chit sé hitu nha & uy quyén phu hop véi cac quy dinh cua
phap luat vé uy quyén tai thoi diém uy quyén di ty quyén cho ho
dugc phép ban ngdi nha thudc s hiru ctia ngudi ty quyén.

1.4.2. Bén mua nha ¢

Trudc tién, dé tham gia véi tu cach 1a bén mua nha & trong
quan hé hop ddng mua ban nha & thudc s& hitu tur nhan thi ngudi mua
nha phai c6 day du niang lyc hanh vi dan sy (nhu da dé cap ¢ phan
1.4.1), tic 13, ho phai la nhitng ngudi ma phap luat cho phép ho c6 du

cac quyén nang cua quyen sé hiru nha 6.



1.5. Ndi dung hop dong mua ban nha thudc sé hiru tw nhan

1.5.1. Quyén va nghia vu ciia bén bdan nha é

* Nghia vu ctia bén ban nha ¢

Theo Piéu 451 B luat dan sy 2005 thi nghia vu cta bén
ban nha bao gom:

1. Thong béo cho bén mua vé cac han ché quyén so hitu dbi
v6i nha mua ban, néu co;

2. Bao quan nha ¢ da ban trong thoi gian chua giao nha &
cho bén mua;

3. Giao nha & dung tinh trang da ghi trong hop dong kém theo
hd so vé nha cho bén mua;

4. Thuc hién ding cac thu tuc mua ban nha & theo quy dinh tai
Diéu 444 ctia Bo luat nay;

5. Nop thué theo quy dinh ctia phap luét.

* Quyén ciia bén bdn nha ¢

Theo quy dinh tai Diéu 452 B0 ludt dan sy nam 2005 thi bén
ban nha c6 cac quyén sau:

1. Yéu ciu bén mua nhan nha dang thoi han da théa thuan;

2. Yéu cau bén mua tra tién ding thoi han theo phuong
thirc da thoa thuén;

3. Yéu ciu bén mua hoan thanh cac thu tuc mua ban nha &
trong thoi gian da thoa thuan;

4. Khéng giao nha khi chua nhan du tién nhu da thoa thuan [2].

1.5.2. Quyén va nghia vu ciia bén mua nha ¢

* Nghia vu ciia bén mua nha
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Theo quy dinh tai Diéu 453 BO luat dan sy 2005 thi bén mua
nha c6 cac nghia vu sau:

1. Tra du tién nha ding thdi han, theo phuong thirc di thoa thuén;
néu hop dong khéng quy dinh thoi han va dia diém tra tién, thi bén mua
phai tra tién vao thoi diém bén ban giao nha va tai noi c6 nha dem ban;

2. Nhan nha ding thoi han da thoa thuén;

3. Trong truong hop mua nha dang cho thué, thi phai bao dam
quyén, loi ich ctia ngudi thué nhu da thoéa thuan trong hop dong thué
con hiéu luc;

4. Thuc hién ding cac th tuc mua ban nha & theo quy dinh tai
Diéu 444 Bo luat nay.

* Quyén ciia bén mua nha ¢

Theo quy dinh tai Diéu 454 Bo luat dan sy 2005 thi quyén cia
ngudi mua nha bao gdm cac quyén sau:

1. Pugc nhan nha kém theo hd so vé nha theo ding tinh trang
da quy dinh trong hop dong;

2. Yéu cau bén ban phai hoan thanh cac thu tuc mua ban nha &
trong thoi han thoa thuan;

3. Yéu cau bén ban giao nha ding thoi han, néu khong giao
hodc chdm giao nha, thi phai bdi thuong thiét hai.

1.6. Hinh thirc, thii tuc mua ban nha thudc sé hiru tw nhan

1.6.1. Hinh thirc ciia hop dong mua bin nha é

Hinh thurc cta hop déng chinh 1a sy biéu hién, sy vét chit hoa
ndi dung cta hop déng. Piéu 401 Bo luat dan sy nam 2005 quy dinh:

Hop ddng dan su c6 thé giao két bang 16i noi, bang vin ban
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hodc bang hanh vi cu thé, khi phap luat khong quy dinh ddi véi loai
hop dong d6 phai dugc giao két bang mét hinh thirc nhat dinh.

Trong trudng hop phép luat co quy dinh hop dong phai dugc
thé hién bang vin ban, phai duoc chimg nhan ciia Cong ching nha
nudc, chung thuc, dang ky hoac xin phép, thi phai tuén theo cac
quy dinh nay.

1.6.2. Thu tuc mua ban nha ¢

D6i v6i hop dong mua ban nha & thude sé hitu tw nhan theo
phap luat thyc dinh Viét Nam, viéc thyc hién cac thd tuc mua ban
nha & 1a vin dé quan trong. N6 1a mot trong nhimg su kién phap 1y
danh dau thoi diém chuyén quyén so hiru nha ¢, quyén st dung dat &
ttr bén ban sang cho bén mua.

1.7. Hop dong mua ban nha thudc sé hiru tw nhin vé hiéu
va hiu qua phap ly

Hop dong mua ban nha ¢ thudc so hitu tu nhan 1a mot dang
ctia hop déng mua bén tai san, hop ddng dan su, do d6 cac qui dinh
vé hop dong vo hiéu ciing s& dugce ap dung ddi v6i hop dong mua
ban nha & thudc sé hiru tu nhan.

Hau qua phap 1y cua hop dong vo hiéu duoc giai quyét theo
quy dinh ctia Didu 137 dbi voi hau qua phap 1y cua giao dich déan sy
v6 hiéu. Theo quy dinh nay thi hop déng mua ban nha & thudc sé hitu
tu nhan vo hiéu khong 1am phat sinh, thay d6i hodc chim dat quyén,

nghia vu cta cac bén ké tir thoi diém xac 1ap hop dong.
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Chuong 2
THUC TRANG AP DUNG PHAP LUAT,
GIAI QUYET TRANH CHAP VE HQP PONG MUA BAN NHA
THUQC SO HU'U TU NHAN

2.1. Thye trang ap dung phap luit vé hop dong mua ban
nha thudc sé hiru tw nhian

Hién nay mic du hé thong phép luat diéu chinh hop dong mua
ban nha ¢ duoc ban hanh va ngay cang gan hon véi thyc té, tuy nhién
muc do vi pham lai khong vi thé ma giam, nguoc lai chung ta co thé
thiy hang ngay viéc nguoi dan mua ban nha ma khong tuan thu day
du cic quy dinh cta phap luat vé hop dong mua ban nha & khong
phai 1a hiém. C6 thé liét ké ra ddy nhing vi pham phd bién nhét trong
viéc ap dung phap luat vé hop dong mua ban nha ¢ thudc so hiru tu
nhan bao gom:

Thir nhdt, 6 1a cac vi pham vé hinh thirc cua hop dong. Néu
nhu trong B§ Luat Dan sy cling nhu cac dao luat chuyén nganh khac
déu c¢6 quy dinh hop ddng mua ban nha & phai dugc thé hién dudi
hinh thtc vin ban va c6 xac nhan cta cong ching hodc chinh quyén
dia phuong nhung trén thyc té rit nhidu trudng hop ngudi dan mua
ban nha & v6i hinh thirc trao tay, gidy viét tay ma khong c6 xac nhén
ctia chinh quyén dia phuong.

Thi hai, vé ndi dung ctia ban hgp dong mua béan nha trén thuc té
hau nhu khéng dap tmg day du cac quy dinh vé ndi dung chi yéu cla
ban hop dong mua ban nha & do luét didu chinh. Cac ndi dung thudng bi

khuyét bao gdm: mé ta vé cin nha dugc giao dich, gia giao dich. Pic
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biét noi dung vé gia giao dich ctia hop dong 1a mot diéu khoan rat hiém
khi cac bén dua vao hgp dong mot cach day du, chi tiét va chuan xac.

Ngoai ra, mot s6 diéu khoan trong hop dong mua ban nha tai
cac cong ty BDS dugc soan thado véi tir nglt “Om 0”, “nude do6i” theo
hudng c6 loi cho minh va khi ngudi mua khong doc va tim hiéu k¥,
kém theo 13 tAm 1y voi vang bét chap rui ro dé danh d6i khoan 1oi 16n
do viéc dau co nha dat trong con “sot” thi phan thiét luén nim & phia
ngudi mua bai 18, luat phap chi quy dinh nhitng diéu khoan chung va
n6i dung hop dong khong trai phap luat, con nhimng thoa thuan riéng
giita hai bén s& do tir cac bén thuong lugng va dua vao hop dong.

2.2. Thuc trang giai quyét tranh chip vé hop dong mua
ban nha thudc sé hiru tw nhan

Trong thyc tién Viét Nam nhiing nam trd lai day, khi cac giao
dich dan sy vé mua ban nha ¢ thudc sé hiru tu nhan ngiy cang duoc
xéc 1ap nhiéu thi sb lwong vu an dan sy ma Toa 4n phai giai quyét
lién quan dén hop dong mua ban nha & dang ngay cang ting cao, do
nhiéu nguyén nhan khac nhau, nhung da sé thuong bit ngudn tir viée
cac bén khong tuan thu triét dé cac quy dinh cua phéap luat vé hop
doéng mua ban nha ¢. Nhing tranh chdp vé hop dong mua ban nha &
thudc s& hitu tu nhan trén thuc té rt da dang va phuc tap, dan xen
boi nhiéu sy vi pham phap luat. Do do, dé tim hiéu cOi nguén, ban
chét cua sy tranh chip giita cac bén va thuan tién trong su nghién
ctru, hoan thién phap luat, co thé phan cac loai tranh ch:flp hop déng

mua ban nha & thudc sé hitu tu nhan thanh ba nhéom co ban sau:
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* Tranh chdp khi hop dong mua bdn nha ¢ thugc sé hivu tw
nhén khong tudn thii cic quy dinh vé diéu kién chii thé

- Hop dong mua ban nha & ky két véi nguoi khong du ning luc
hanh vi dan su.

- Hop d6ng mua ban nha & duoc ky két giita nguoi khong
phai chu s¢ hitu nha ¢ hodc nguoi dai dién theo quy dinh cua
phap luat vé dan su;

- Mua ban nha ma khong thuc hién ding cac quy dinh cta
phap lut vé uy quyén, (ngudi ban "nho" ngudi khac ban nha ¢ cia
minh nhung khéng thuc hién cac quy dinh cua phap luat vé ay quyén,
dan dén viéc khi gia nha & ting cao, thi bén ban khong thira nhan
viéc "nho" nguoi khac ban hg nha cho minh).

* Tranh chdp khi hop dong mua bdn nha & thugc sé hivu tw
nhén khong tudn thii cac quy dinh ciia phdp lugt vé nji dung

- Noi dung hop ddng khong 1d rang, day da quyén va nghia vu
cua cac bén, dac biét 1a cac ndi dung li€n quan dén ranh gidi nha ¢ va
dat & co nha, dat dé 16i di chung, khoang luu khong gian cua dién tich
nha & khi ban nha ¢ 1a can phong thudc cac tang trong mot tda nha.

- Ban nha & thudc dién tich dat coi néi trai phép, dat " nhay
du" ma co.

- Ban nha ¢ khi nha & dang 1a tai san ding lam tai san thé chap.

- Bén ban nha ¢ khong thuc hién quyén wu tién mua cla cic
dbi tuong duoc vu tién mua (ngudi dang thué nha &, ddng sé hiru cha

khac), da dem ban nha ¢ cho nguoi khac.
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- Ban nha & 1a loai nha dang c6 tranh chdp vé quyén so hiru
nhu nha & 14 tai san thira ké nhung chua chia.

* Tranh chip khi hop dong mua bin nha & thupc sé hitu tw
nhén khong tuén thii quy dinh vé hinh thirc va thii tuc mua bin nha

Nhimng tranh chép lién quan dén vi pham vé hinh thirc va tha tuc mua
ban nha & chiém mot ty 1¢ dang ké trong céc vu an vé hop dong mua ban
nha ¢, ma chi1 yéu 1a viéc céc bén khi ky két hop dong da khong lap thanh
van ban, hoac da 1ap thanh van ban nhung khong c6 cong chung, chiing

thuc hop dong tai cac co quan nha nude ¢ thim quyén.

Chuong 3
PHUONG HUONG VA GIAI PHAP HOAN THIEN
PHAP LUAT VE HOP PONG MUA BAN NHA THUQC
SO HU'U TU NHAN

3.1. Phwong hwong hoan thién cac quy dinh cia phap luat
vé hop dong mua ban nha thudc sé hitu tw nhan

3.1.1. Sw cin thiét ciia vige hoan thién phdp ludt vé hop dong
mua bdan nha 6 thugc s hivu tw nhén tai Viét Nam

C6 thé noi rang, nhu ciu vé& nha & cho mdi ngudi 14 nhu ciu
chinh dang va hét stre c:flp thiét, chinh vi vay hoat dong mua ban nha
& 14 mot hoat dong khong phai xa la va hiém gip ma né thuong
xuyén, lién tyc dién ra hang ngay, hang gio, lién quan tryuc tiép dén

cudc song cuia moi ngudi dan trong xa hoi. Nguoi tham gia mua ban
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nha & ¢ thé khong can biét dén cac quy dinh cua phéap luat huéng
dan chi tiét cac yéu cau vé hinh thirc cling nhu ndi dung ciia mot ban
hop dong mua ban nha, nhung ho hiéu rit rd minh can gi khi thuc
hién hoat dong mua ban nha.

3.1.2. Hoan thi¢n cdc quy dinh vé chii thé tham gia quan hé
hop dong mua ban nha & thujc sé hitu tw nhin

Vé diéu kign cd nhin nguwoi Vigt Nam dinh cw ¢ nudc ngodi
dwoc phép tham gia giao két hop dong mua bdn nha 6.

Khoan 2 Diéu 1 Luat Sira ddi bd sung Piéu 126 ciia Luat Nha
& "Nguoi gbe Viét Nam khong thude cac dbi tugng quy dinh tai diém
b khoan 1 Diéu nay duoc co quan ¢ thim quyén cia Viét Nam cap
Giéy mién thi thuc va duoc phép cu trt tai Viét Nam tir ba thang trd
1én thi c6 quyén s& hitu mot nha ¢ riéng 1é hodc mot cin ho chung cu
tai Viét Nam dé ban than va cac thanh vién trong gia dinh sinh séng
tai Viét Nam".

Vé quyén wu tién mua nha ciia chii sé hitu nha 6 thugc sé
hitu chung

Hién nay, theo quy dinh tai Khoan 2 Diéu 96 Luat Nha &
Trong truong hop c6 chu s¢ hitu nha ¢ thudc so hitu chung ban phan
quyén s& hitu nha & cua minh thi cac ch so hitu nha & thude s& hiru
chung khac dwoc quyén vu tién mua “.

3.1.3. Hodn thién cdc quy dinh vé doi twong ciia hop dong
mua bdan nha 6 thudc so hitu tw nhin

Hién nay, Luat Nha & chi quy dinh ba truong hop mua ban nha

0 d6 la: mua ban nha & tra cham, tra dan DPi€u 95, mua ban nha &
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thudc so hitu chung Dicu 96 va mua ban nha ¢ dang cho thué Piéu
97, ba diéu luat nay khong duy li€u duoc hét cac truong hop mua ban
nha khac da va dang xay ra nhu: truong hop ban nha ¢ dang duoc
hinh thanh trong twong lai... Luat Nha & ciing chua dua ra hét cac
truong hop mua ban nha cy thé ma chi liét ké mot s truong hop mua
ban nha co ban, théng dung trong doi sdng x4 hoi hién nay.

3.1.4. Hoan thién cdc quy dinh vé hinh thirc, thii tuc ciia hop
dong mua bdn nha 6 thugc sé hivu tw nhéin

Trén thyc té hién nay, do tit ca cac hop dong mua ban nha &
thuoc so hiru tu nhan déu phai cong ching, chiung thuc, trong khi
cong tac nay chua thuc su lam tot d dan dén hién tuong ngudi dan
khong tuan thii trinh ty nay. Thay vao d6 dé dam bao cho cac quan hé
mua ban ¢ co so phap 1y bén mua va bén ban thuong chi d¢én Uy ban
nhan dan phuong, xa noi c6 ngdi nha dé yéu cau xac nhan viéc mua
ban nha giira hai bén. Vi thé theo quan diém cua tac gia luan vin,
phap luat khong can quy dinh budc tat ca cic hgp dong mua ban nha
0 phai dugc cong chiing hodc chung thyc nhu hién nay, ma chi quy
dinh hop déng mua ban nha & phai cong ching hodc ching thuc
trong mot s6 trudng hop cu thé hoic theo yéu cu cua cac bén.

3.2. Quan diém va giai phap hoan thién phap luat vé hop
dong mua ban nha thudc sé hiru tw nhan

3.2.1. Quan diém hoan thién phdp ludt vé hop dong mua bin
nha ¢ thudc sé hitu tw nhan tai Viét Nam

Viéc hoan thién phap luat vé hop ddng mua ban nha & thudc s

hitu tu nhan tai Viét Nam trong giai doan hién nay can duoc thuc
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hién trén quan diém co ban nhu sau:

Thir nhdt, Phap luat vé hop ddng mua ban nha ¢ thudc s hitu
tu nhan phai phi hop vé quan diém chinh tri, phu hgp véi yéu cau
thyc tién, can thé hién quan diém 6 rang duong 161 d6i méi ciia Pang
va Nha nuéc duoc ap dung trén moi linh vyc cta cudc séng.

Thir hai, phap luat vé& hop dong mua ban nha ¢ thudc sé hitu tur
nhan duoc hoan thién dya trén mbi quan hé bién ching voi nhimng
diéu kién kinh té - xa hoi dam bao mdi twong quan hop 1y giita ddi
tuong tham giao giao két hop dong mua ban nha &

Thir ba, phap luat vé hgp dong mua ban nha ¢ thudc s hiru tu
nhan ghi nhan va dam bao trén thyc té quyén dugc giao két va nghia
vu thyc hién giao két hop dong cia cic ddi twong tham gia giao két
hop ddng mua ban nha & trong doi song x3 hoi.

Thir tir, hoan thién phap luat vé hop ddng mua ban nha & thudce
so hiru tu nhan gop phan han ché nhing tiéu cuc trong cong tic quan
1y nha nudc vé cac giao dich dan sy n6i chung, 1a tim 14 chan phap ly
dam bao quyén va loi ich chinh déng ctia cac d6i twong khi tham gia
giao két hop dong.

Thir nam, hoan thién phap luat vé hop dong mua ban nha &
thudc s& hitu tu nhan dya trén co sé ké thira va phat trién chinh sach
quan 1y Nha nudc vé dat dai hién hanh.

Thir sdu, hoan thién phap luat v& hop ddng mua ban nha &
thudc so hiru tu nhan phai dam béo tinh ddng bo giita cac ché dinh
phéap luat vé& hop dong, tranh chong chéo, mau thuin, dong thoi

tranh 16ng 1éo, thiéu quy dinh, dac biét 1a tranh truong hop van
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ban ra sau “d4” van ban ra trude, van ban cip dudi “da” van ban
do cip trén ban hanh.

Thit bay, hoan thién phap luat vé hop dong mua ban nha ¢
thudc s& hitu tu nhan tao co ché dam bao thuc thi nghiém chinh va cé
hiéu qua trén thuc té.

Thir tam, d6i twong giao két hop dong mua ban nha & thudc so
hitu twr nhan thudc pham vi rong va cd su tham gia cia nhiéu thanh
phan trong xa hoi, chinh vi vdy viéc hoan thién phap luat vé hop
d6ng mua ban nha ¢ thudc so hitu tw nhan can phat huy cao d6 xa hoi
hoa cong tac quan ly dé dam bao viéc thuc hién phap luat vé hop
ddéng mua ban nha ¢ dugc thong sudt va c6 tinh kha thi cao.

3.2.2. Nhém gidi phdp hoan thién phdp ludt vé hop dong
mua bdan nha 6 thudc so hitu tw nhdn

3.2.2.1 Nhém gidi phdp tong thé

Mot 14, phai thé ché hoa chu truong xay dung Nha nude phap
quyén Viét Nam xa hoi cha nghia, két hop giira quan 1y hanh chinh
vé nha & vé6i tang cuong tinh tu chii cho cac dbi tuong tham gia giao
két hop dong.

Hai 13, phai tao dugc mdi truong phap 1y rong rai cho cac déi
tuong v6i du moi thanh phan trong x4 hoi tham gia vao giao dich nha
&, dap ing nhu cAu ngy cang cao ciia nén kinh té thi truong, phat
huy dén chu, bao vé cong 1y va cong bang x3 hoi.

Ba la, phai xay dung dugc pham vi va 10 trinh hoan thién phap
ludt vé hop dong mua ban nha & tir nay dén nam 2020, thiét ké mo
hinh quan 1y hanh chinh vé kinh doanh nha & phu hop véi dic diém

cua Viét Nam.
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Bon 14, can thuc day sy phat trién dong déu cic co quan quan
ly hanh chinh vé giao dich mua ban nha ¢ tai cic viing trong ca nudc,
chu trong mot sé dia phuong dong vai trd cha chdt, dau tau can phat
trién nhanh voi quy mé va sé luong, chét lwong dich vu cao.

Niam 13, can quan triét duong 16i ddi ngoai doc 1ap, tu chu, da
phuong hod va da dang hoa cac quan hé qudc té, chu dong hoi nhap
qudc té va tao moi trudng hop tac qudc té trong cac hoat dong mua
ban nha &.

3.2.2.2 Nhém gidi phdp chi tiét

Thi nhét, ching ta cin sém hoan thién hé thdng phap luat
vé giao dich nha ¢ bao dam ddng bo, thong nhét, dic biét 1a hé
théng phap luat vé kinh doanh nha &, tranh hién tugng chong
chéo, cing mot ddi twong dwgce diéu chinh bsi nhiéu luat chuyén
nganh khac nhau.

Thtr hai, tiép tuc va nhanh chong hoan thién chinh sach dat dai
néi chung, chinh sach vé phat trién nha ¢ néi riéng.

Thir ba, cAn hoan thién cic quy dinh cua Luat Thuong mai,
Luat DAt dai, Luat Nha & va cdc van ban lién quan dén hoat dong
mua ban nha & thudc s¢ hitu tw nhan nham diéu chinh mot nhom
quan hé xa hoi von da ton tai tir 1au.

Thir tu, day 1a mot yéu cau rat 16n dat ra di véi mdi nén phap
ludt qudc gia khi quy dinh vé hop dong véi y nghia 1a thoa thuan giira
c4c bén tham gia giao két, tirc 1a phai ton trong nguyén tic tu do thoa

thuan cta chii thé tham giao giao két hop dong.
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3.3. Giai phap nang cao hi€éu qua cia viéc ap dung phap
luit vé hop dong mua ban nha thudc sé hiru tw nhan

Mot la, ching ta can hoan thién hon nita bo may td chuc quan
ly BDS va kinh doanh BDS vé nha ¢, nang cao trinh dg, dao duc cua
can bd quan 1y ciing nhu tinh than trach nhiém trong céng viéc ciia
minh 1ap lai ky cuong trong cong tac quan ly.

Hai 13, tao co ché thuc thi nghiém phap luat & moi cép, moi dia
phuong. Thuc hién nghiém tic va hiéu qua cong tac kiém tra thanh
tra viéc thuc thi phap luat va xt Iy nghi€m cac truong hop vi pham
tranh tai dién.

Ba 13, cac giao dich nha dat phai théng qua chinh quyén dia
phuong hodc co quan phép luat. Tuy nhién day ciing khong han 1a
gidi phap hay vi nhin chung co quan hanh chinh chi can thi€p vao
nhitng thu tuc can thiét chi khong phai 1a co quan trung gian giira
ngudi mua va ngudi ban.

Bon la, can ¢ cac bién phap triét dé chdng dau co vao BDS vé
nha &, mot trong nhitng bién phap chdng dau co c6 hiéu qua 1a phai
cong khai viéc ban nha theo khung gia Nha nudc, t6 chirc ban dau gia
cong khai rong rai trong dan ching, thong bao cong khai cac dy an
ctia cac cong ty kinh doanh BDS vé nha ¢ dang trién khai dé nguoi
dan ndm duoc.

Cudi ciing, mot giai phap vo ciing quan trong nhdm dua phép luét
vé& hop dong mua ban nha ¢ thudc so hitu tu nhan thyc sy “song” cling
voi X3 hoi 14 phai hoan thién hé théng thi truong, xuc tién viéc hinh

thanh san giao dich BBS vé nha & dé thi truong van hanh cé hiéu qua.

22



KET LUAN

Nghién ctru phap luat hgp dong mua ban nha ¢ thude s hitu tu
nhan 14 nham hé théng hoa va danh gia hiéu qua diéu chinh cua phap
luat hién hanh quy dinh vé hop dong mua ban nha &. Pic biét, tir khi
Phép 1énh nha ¢ nam 1991 duoc ban hanh va sau d6 1a B6 luat dan su
nim 2005, Luat Nha & 2005 va cic vin ban huéng dan thi hanh, thi
nhiing quy dinh phap luat vé nha ¢ ndi chung va hop dong mua ban
nha ¢ thudc so hitu tu nhan noéi riéng da ting budc dugce hoan thién
va hiéu qua diéu chinh ctia nhimg quy dinh nay ngiy cang cao, phu
hop v6i trinh d6 phat trién kinh té - xd hoi va nhu cau vé nha & cua
mdi ¢4 nhan, ho gia dinh cong dan. Tuy nhién, phap luat vé& nha ¢ va
hop ddng mua ban nha & thudc s& hiru tu nhan theo nhitng quy dinh
cuiia phap luat hién hanh van tdn tai nhitng han ché nhét dinh: Nhiing
quy dinh vé dbi tuong, hinh thirc, thu tuc giao két hop déng mua ban
nha & thudc sé hiru tw nhan vin con nhitng diém chua that phu hop
v6i thye té; nhitng quy dinh vé hop ddng mua ban nha ¢ thudc sé hitu
tu nhan con chua that day du, cu thé, bén canh d6 con co nhiing quy
dinh phuc tap hoéa quan hé dan sy thong thuong va mang nang tinh
chit hanh chinh, can tro giao luu dan sy vé nha &, can sém dugc dé
tao diéu kién cho mdi c4 nhan, ho gia dinh cong dan va céac chu thé
khéc ¢6 nhu cau mua ban nha &, khi tham gia vao quan hé hop dong
mua ban nha & thudc so hitu tu nhan duoc thuan loi hon nira. Co ché
ctia phap luat thong thoang 14 ngudn tac nhan thiic day giao luu dan
sy va mé rong diéu kién trong viéc tao ra nhitng thi truéng mua ban

bét dong san phu hop voi quy ludt cung ciu trong xi hoi.

23



C6 thé nhan dinh rang, phap luat vé nha & noi chung va vé hop
ddéng mua ban nha ¢ thudc sé hitu tu nhan noéi riéng, can phai c6
nhitng quy dinh that phu hop véi téc do ting truong kinh té trong
nude va nhu cau vé nha ¢ cua ca nhan. Quy dinh cua phap luat vé
hop ddng mua ban nha ¢ thudc sé hiru tur nhan phai hudng téi muc
dich nham ning cao chét lugng cudc sdng ciia mdi ca nhan, dong thoi
cling nham cing ¢ su 6n dinh trong giao lvu dan su, trat tu an toan
x4 hoi 6 nudc ta trong qua trinh phat trién va hoi nhép. B luat dan sy
nam 2005 c6 hiéu luc tr ngay 01/01/2006 va Luat Nha & 2005 ¢o
hiéu lyc tir ngay 01/7/2006, cung cac vin ban hudng dan thi hanh da
c¢6 nhiéu quy dinh méi quan trong diéu chinh cac quan hé tai san, hop
ddéng mua ban tai san néi chung va hgp déng mua ban nha & thudc so

httu tir nhan noi riéng.
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