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MO PAU

1. Tinh cp thiét ciia dé tai nghién ctu

Dit dai 1a tai nguyén vo cing quy gia ddi véi mdi qudc gia, 1 didu kién
ton tai va phat trién ctia con ngudi cung céc sinh vat khac trén trai dét.

Ong cha ta c6 cau: "Tdc dat, tic vang" qua 1a khong sai va cau néi d6
cang thdm thia hon trong nhip dap cua thi trudng bat dong san hién nay.

Cac hoat dong mua ban, chuyén nhuong, cho thué, cho thué mua, ting
cho... trén thi truong bat dong san dién ra thuong xuyén, lién tuc va anh hudng
sau rong dén nén kinh té - xahoi Viét Nam. Phép lut ciing da kip thoi dwoc ban
hanh dé diéu chinh thi truong bét dong san. Luat kinh doanh bét dong san nam
2006 ra doi cting cac nghi dinh va théng tr hudng dan da tao khuon kho phap i
cho thi truong bat dong san phét trién dudi sy quan li cia Nha nude. Hop dong
kinh doanh bét dong san chinh 1a hinh thirc phap Iy thyc hién céc giao dich vé
kinh doanh bat dong san. Mic dii hop dong kinh doanh bat dong san duoc dé
cap trong Luét kinh doanh bit dong san nim 2006 song mai chi dirng lai &
nhitng ndi dung mang tinh nguyén tic hoic khdi quat. Trén thuc t&, cac vu viée
tranh chép trong linh vuc kinh doanh bat dong san da s6 xuét phat tir viéc thiéu
cac diéu khoan cu thé, rd rang vé van dé tranh chap trong hop dong. Hon nita,
phap luat vé kinh doanh bat dong san 1a finh vure phéap luat con kha méi mé &
nude ta. Cac quy dinh vé kinh doanh bat dong san néi chung va hop dong kinh
doanh bat dong san ndi riéng dang trong qua trinh xay dung va hoan thién nén
kho tranh khéi nhitng han ché, bét cap. Bén canh do, tim hiéu vé& hop dong kinh
doanh bt dong san dudi goc do phéap luat thi dudng nhu con it cong trinh
nghién ctru, xem xét trén phuong dién Iy luan va thuc tién. Vi nhitng Iy do co
ban trén, tac gia lwa chon dé tai " Phdp ludt vé hop dong kinh doanh bét dong
sdn ¢ Vigt Nam" 1am luan van thac siluat hoc véi mong mudn Iy gidi, cung cap
co s& khoa hoc gop phan hoan thién phap luat kinh doanh bat dong san noi
chung va cac quy dinh vé hop dong kinh doanh bat dong san néi riéng.

2. Muc tiéu nghién ciru

2.1. Muc tiéu nghién ciru tong qudt

Voi dé tai: "Phdp ludt vé hop dong kinh doanh bat dong san ¢ Viét Nam",
tac gia hudng t6i muyc tiéu nghién ctru mot cach tong quat vé cac dang hop
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ddng kinh doanh bit dong san ma phap luat Viét Nam quy dinh. Tir do, ap
dung vao thuc té hoat dong kinh doanh bat dong san va hudng tdi hoan thién
phap luat vé hop dong kinh doanh bt dong san trong thoi gian toi.

2.2. Muc tiéu cu thé

- Hé thdéng hoa, phan tich co sé Iy luan vé hop dong kinh doanh bt
dong san va phap ludt vé hop dong kinh doanh bit dong san thong qua viée
tim hiéu cac ndi dung: i) Khai niém, dic diém, vai tro, cac hinh thirc va noi
dung cua hop dong kinh doanh bat dong san; i) Co s6 Iy luan cua viée ra
doi phap luat vé hop ddng kinh doanh bat dong san; iil) Khai niém va dic
diém cuia phap luat vé hop ddong kinh doanh bat dong san; iv) Noi dung phap
luat vé hop ddng kinh doanh bit dong san; v) Cac yéu té chi phdi phap luat
vé hop dong kinh doanh bat dong san.

- Péanh gia thyc trang phap luat vé& hop ddng kinh doanh bat dong san &
nude tanhdm chi ra nhitng thanh tyu, nhitng han ché, ton tai va nguyén nhan
cua nhitng han ché, ton tai khi ap dung cac quy dinh vé hop dong kinh
doanh bit dong san.

- Pua ra dinh hudng va giai phap gép phan hoan thién phap ludt vé hop
ddng kinh doanh bat dong san & nude ta trong thoi gian téi.

3. Tinh méi va du kién nhimg dong gép ciia dé tai

Luén van voi dé tai "Phdp ludt vé hop dong kinh doanh bat déng san &
Viét Nam" néu dugc bao vé thanh cong sé& c6 nhitng dong gop méi co ban
cho khoa hoc phéap Iy nudc ta. Nhitng dong gbp nay bao gom:

- Tap hop, hé théng hoa va phat trién hé théng co s Iy luan vé hop
ddng kinh doanh bit dong san va phap luat v& hop ddng kinh doanh bét
dong san ¢ nudc ta.

- Phan tich noi dung phap luat v& hop ddng kinh doanh bat dong san &
nudc ta.

- Panh gia thyc trang thi hanh phap ludt vé hop dong kinh doanh bat
dong san ¢ nudc ta va dé xuét giai phap hoan thién linh vuc phap luat nay.

4. Poi twgng va pham vi nghién ciu

Dbi twong nghién ctru cia luan van la nhitng quy dinh hién hanh cua

phap luat Viét Nam vé& hop dong kinh doanh bat dong san. Dong thoi, luan

6



van ciing nghién ctru mot sé quy dinh chung cua phép luat Viét Nam vé hop
ddng va mot sd hop dong loai hop dong dic thu khac: nhu hop dong mua
ban, chuyén nhuong, cho thué, cho muon... thong thuong.

Hién nay, ¢ Viét Nam, hop déng kinh doanh bAt dong san dugc phan
thanh hai loai:

Thir nhdt, hop dong kinh doanh bat dong san, bao gom: hop déng mua ban
nha & va cong trinh xay dung, hop dong chuyén nhuong quyén st dung dét,
hop dong thué bat dong san, hop dong thué mua nha & va cong trinh xay dung.

Thir hai, hop dong kinh doanh dich vu bt dong san, bao gdbm: hop dong
dau gia tai san, hop dong dinh gia bat dong san, hop dong quang cao bét
dong san, hop dong tu van bat dong san, hop dong méi gisi bat dong san...

Tuy nhién, trong ban luan vin ndy, tac gia giéi han pham vi nghién ciru vé
"hop dong kinh doanh bdt dong san", bao gdbm: hop ddng mua ban nha & va
cong trinh xdy dung, hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat, hop dong
thué bat dong san, hop dong thué mua nha & va cong trinh xdy dung dit trong
mdi quan hé so sanh véi hop dong kinh doanh dich vu bt dong san dé chi ra
nhitng diém dic thu cua cac loai hop dong kinh doanh bat dong san nay.

5. Phuwong phap nghién ciru

Dé giai quyét cac yéu cau ma dé tai dit ra, trong qua trinh nghién cwru,
tac gia da su dung cac phuong phap nghién ctru co ban sau day:

Thir nhat, phuong phép luan nghién ciru khoa hoc duy vét bién chimg
va duy vat lich st ctia cht nghia Mac - Lénin.

Thir hai, ngoai ra, ludn van con st dung cac phuong phap nghién ctru
cu thé sau day:

- Phuong phap phan tich, phuong phap lich sir, phuong phap dién
giai... duoc sir dung khi nghién ciru Chuong 1: Nhitng van dé Iy luan vé
hop dong kinh doanh bét dong san.

- Phuong phap so sanh, phuong phap danh gia, phuong phap phan tich,
phuong phép hé théng... dugc st dung khi nghién ctru Chwong 2: Thyc
trang phép luat vé hop dong kinh doanh bat dong san ¢ Viét Nam.

- Phuong phap dién giai, phwong phap tong hop, phuong phap quy
nap... dugc st dung khi nghién ctru Chuong 3: Gidi phap hoan thién phap
luat vé hop ddng kinh doanh bt dong san.
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6. Két céu ciia ludn vin

Ngoai phén mé dau, két luan va danh muc tai liéu tham khao, noi dung
cua luan vin gdm 3 chuong:

Chwong 1. Nhitng van dé Iy luan vé hop dong kinh doanh bat dong san.

Chwong 2. Thyc trang phap ludt vé hop dong kinh doanh bét dong san &
Viét Nam.

Chwong 3. Giai phap hoan thién va nang cao hi€u qua thuc thi phap luat
vé hop ddng kinh doanh bit dong san.

Chuong 1
NHUNG VAN PE LY LUAN
VE HQP PONG KINH DOANH BAT PONG SAN O VIET NAM

1.1. Tong quan vé hop df“)ng

1.1.1. Khdi ni¢gm vé hop dong

biéu 388 Bo luat dan sy nam 2005 cua Viét Nam quy dinh nhu sau:
"Hop déng ddn suw la sy thoa thudn gitta cac bén vé viéc xdc ldp, thay doi
hodc cham dirt quyén, nghia vu dan su".

Mot cach khéi quat, c6 thé dinh nghia hop dong nhu sau: Hop dong la sw
thoa thudn giita cac ca nhan, 16 chirc bd’ng loi néi, hanh vi, van ban hodc cdac
hinh thire khac twong dwong van ban nhw dién bdo, telex, fax, thong diép, dir
liéu... ma théng qua dé cac bénxdc ldp, thay déi hodc cham dirt mot quan hé
phap 1y vé cic quyén va nghia vy nham théa man nhu cau, loi ich ciia minh.

1.1.2. Bin chit ciia hop dong

Du duge hinh thanh trong finh vuc quan hé x3 hoi nao thi hop dong
ludn ¢6 nhitng dic diém sau:

Thir nhat, hop dong 1 sy thoa thuan giita cac bén. Yéu t6 thoa thuan
vira 14 ngudn gbc, vira 14 co so nén tang tao nén hop dong. Boi vy, c6 ¥
kién cho rang, "yéu té théa thudn ciia cdc chii thé la tién dé ciia hop dong va
dwoc xem la tuyét doi"

Thit hai, hop ddng Ia thoa thuan dé tao ra su rang budc phap Iy giita cac
bén. "Moi hop dong déu la s théa thudn gitta cdc bén, nhung khong phai
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st thoa thudn nao ciia cdc bén ciing la hop dong". Chi nhitng thoa thuan tao
ra mot sy rang budc phap Iy méi duge coi la hop dong.

T6m lai, "su thoa thuan" va "su tao ra mot rang budc phap Iy" 1a hai dac
diém co ban tao nén ban chat ctia hgp dong. Thiéu mot trong hai dic diém
trén thi khong thé hinh thanh nén hop dong.

1.1.3. Cdc yéu to ciia hop dong

1.1.3.1. Bé nghi giao két hop dong va chap nhdn dé nghi giao két hop dong

- P& nghj giao két hop dong

- Chép nhéan dé nghi giao két hop dong

1.1.3.2. Déi twong ciia hop dong

Yéu t6 khong thé thiéu cua hop ddng chinh 1a déi twong cua hop dong.
Sw théng nhét y chi cua cac bén phai nham vao mot dbi tuong cu thé. Moi
hop ddng phai c6 ddi twong x4c dinh va khong bi cdm dua vao cac giao dich.
Néu dbi twong cua hop ddong 1a bat hop phap thi hop dong bi coi la v6 hiéu.
1.1.3.3. Néi dung ciia hop dong

Théng thudng ndi dung hop ddng c6 nhitng didu khoan sau:

Mot la, diéu khoan bat budc nhu: Tén, dia chi cia cac bén giao két hop
ddng, ddi twong ctia hop dong, tri gia hop dong, thoi han, phwong thirc thanh
toan, ngay, thang, nim giao két hop dong.

Hai 13, diéu khoan tiy nghi. D6 la nhitng diéu khoan dwgc dua vao hop
ddng can ctr vao kha ning, nhu cau, sy thoa thuin cia cac bén va khdng
duoc vi pham diéu cAm cua phép luat hodc trai dao dirc xa hoi.

Ba I3, diéu khoan thudng 16. P la nhirng didu khoan ma ndi dung ctia nd
duoc quy dinh trong cac van ban quy pham phap ludt, cac tdp quan thuong mai
hodc thoi quen trong hoat dong thuong mai da duoc thiét lap gilta cac bén.

1.1.3.4. Hiéu liec ciia hop dong

* Piéu kién c¢é hiéu lyc ciia hop déng

Mot hop déng chi duge coi 1a ¢6 hiéu Iuc néu déng thoi thoa man cac
déu hiéu sau:

- Céc bén phai hoan toan ty nguyén khi giao két hop dong.

- Muyc dich va noi dung cia hop ddng khong vi pham didu cim cua
phép luat va khong trai dao dirc xa hoi.
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- Chir thé hop ddng phai ¢ ning lyc hanh vi dan su.

- Hinh thirc cta hop déng phéi phu hop véi quy dinh cua phép luat.

* Thoi diém c6 hiéu lie ciia hop dong

Hop dong c6 thé ¢ hiéu lyc tir thoi diém giao két hodc tir thoi diém cac
bén thoa thuan trong hop dong.

* Hop dong vé hiéu

Mbt hop ddng c6 thé bi vo higu néu tréi véi cac quy dinh ctiaphép luat. Hop
ddng vo hiéu c6 thé ton tai dudi dang vo hiéu tuyét dbi va vo hiéu twong dbi.

- Hop dong vé hiéu tuyét doi 1a hop ddong miac nhién bi coi a vo hiéu
khi khong thoa méan diéu kién ¢ hiéu luc cua hop dong.

- Hop dong vé hiéu twong doi 1a hop ddng chi bi coi a v6 hiéu néu c6
yéu cau ciia mot trong cac bén hop dong va dugc toa &n thira nhan.

1.1.3.5. Ché tai do vi pham hop dong

Chui thé ¢6 hanh vi vi pham hop dong c6 thé phai chiu cac hinh thirc
ché tai sau: Budc thuc hién ding hop dong; boi thuong thiét hai, phat hop
ddng; tam ngirng, dinh chi thyc hién hop dong hodc huy bo hop dong

1.2. Tong quan vé hop dong kinh doanh bit dong sin

1.2.1. Khdi niém hop dong kinh doanh bét dpng sin

Luat kinh doanh bAt dong san cua Viét Nam nam 2006 da luat hoa va phan
loai hop dong kinh doanh bét dong san thanh cac loai hop dong sau: Hop dong
mua ban nha, cong trinh x4y dung; Hop dong chuyén nhuong quyén sir dung
dat; Hop dong thué bét dong san; Hop dong thué mua nha, cong trinh xdy dung.

Mot cach tong quat, c6 thé dinh nghia hop dong kinh doanh bat dong
san nhu sau: Hop dong kinh doanh bdt dong sdan la sw théa thudn bang van
ban gitta cac bén chii thé ma trong do it nhdt mét bén la chii thé kinh doanh
bat dong san dé mua ban, chuyén nhwong, cho thué, cho thué mua mét bat
dong san nhat dinh nham tim kiém loi nhudn.

1.2.2. Pic diém ciia hop dong kinh doanh bét dpng sin

Hop dong kinh doanh bét déng san c6 dy di nhitng dic diém cua mot
hop dong noi chung va ciing c6 nhitng dic diém riéng biét sau:

Thir nhat, khong phai tit ca chu thé c6 thé tham gia vao cac giao dich dan
su n6i chung déu c6 thé Ia chu thé cua hop ddng kinh doanh bit dong san. Chu
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thé ctia hop ddng kinh doanh bt dong san phai dap ing nhitng yéu cau nhét
dinh tily vao loai hop dong ma ho Ia chii thé giao dich va it nhat mot bén chii thé
trong hop ddng kinh doanh bat dong san phai Ia chi thé kinh doanh bt dong san.

Thit hai, dbi tuong ciia hgp dong kinh doanh bat dong san 14 nhing bat
dong san nhu: nha &, cong trinh xdy dung, quyén st dung dat. Nhitng bét
dong san nay chi c6 thé tro thanh ddi twong ctia hop ddng kinh doanh bét
dong san khi dap Gng nhirng diéu kién nhat dinh.

Thir ba, hop dong kinh doanh bat dong san phai duoc xac lap bang vin
ban va da sb cac hop déng d6 phai dugc cong ching hodc chimg thuc theo
quy dinh cua phap luat.

Thir tir, hop dong kinh doanh bt dong san luén duoc hinh thanh vi muc
dich loi nhuén du ¢ dudi dang nay hay dang khac.

1.2.3. So sanh hop dong kinh doanh bit déng sin va hop dong kinh
doanh djch vu bit dong sdn

Bén canh nhitng diém gidng nhau thi hop dong kinh doanh bat dong san
va hop ddng kinh doanh dich vu bat dong san con c6 nhirng diém khac biét
co ban sau:

- Vé chii thé ciia hop dong, mot bén chi thé ctia hop ddng kinh doanh
bét dong san chu yéu 1a chu thé kinh doanh bt dong san, trong khi d6 mot
bén chii thé chi yéu ciia hop dong kinh doanh dich vy bt dong san 1 céc to
chtrc, ca nhan kinh doanh dich vu bat dong san. Cac chu thé kinh doanh bat
dong san co thé tao lap bét dong san hoac mua lai, thué lai bét dong san dé
dua vao kinh doanh nham tim kiém loi nhuén. Trong khi d6 cac chu thé kinh
doanh dich vu bét dong san thi c6 thé dau tu vao dé méi gioi, dinh gia, déu
gid, quang c4o, quan ly... bat dong san dé tim kiém lgi nhuan.

- Vé dbi twong ciia hop dong, néu hop dong kinh doanh bat dong san co
d6i twong 1a "mét tai san nhdt dinh" c6 tinh hitu hinh, dé xac dinh va dé tiéu
chuan hoa thi hop dong kinh doanh bat dong san c6 ddi tuong 1a "mdt cong
viéc phdi lam nhdt dinh", ¢6 tinh v6 hinh, kho xac dinh va khé tiéu chuén hoa.

- Vé hinh thirc ciia hop dong, da sb hop dong kinh doanh bat dong san
déu bat budc phai cong chimg, ching thuc theo quy dinh ctia phéap luat;
trong khi d6 hop dong kinh doanh dich vu bit dong san khong bit budc phai
cong ching ma tiry thudc vao sy thoa thuan ctia cac bén trong hop dong.
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1.2.4. Phdp ludt diéu chinh vé hop dong kinh doanh bit djng sin

Hop ddng kinh doanh bat dong san chiu sy diéu chinh cta nhirng vin
ban phap Iudt chu yéu sau:

- B¢ ludt dan sy nam 2005: BO luat dan sy ndm 2005 quy dinh mot
cach khai quat vé dinh nghia hop dong, diéu kién c6 hiéu lyc cua hop dong;
cac nguyén tic ki két hop dong. Pong thoi nd ciing quy dinh vé diéu kién,
ndi dung, hinh thirc cua hop ddng chuyén nhuwong quyén sir dung dat, hop
ddng mua ban nha &, hop dong thué nha &, trach nhiém phap 1y khi vi pham
hop dong kinh doanh bat dong san va ché tai xu Iy.

- Ludt ddt dai nam 2003: Luat dat dai nam 2003 quy dinh vé chii thé
dugc phép chuyén nhuong, nhan chuyén nhuong dat dai. Theo d6, chu thé duoc
quyén chuyén nhuong quyén sir dung dat bao gdm: ho gia dinh, c4 nhan st
dung dét khong phai la dét thué, t chirc kinh té& duge Nha nude giao dat ¢ thu
tién str dung dat ma tién sir dung dat da tra khong c6 ngudn gbe tir ngan sach
Nha nude; Nguoi Vit Nam dinh cu ¢ nudc ngoai dugec Nha nude giao dét
c6 thu tién sur dung dét, t6 chirc, c4 nhan nudce ngoai, nguodi Viét Nam dinh
cu o nudc ngoai st dung dét dé thuc hién cac du an dau tu & Viét Nam theo
hinh thirc thué dat tra tién thué déat 01 1an cho ca thoi gian thué. Pong thoi,
Luat dat dai ciing quy dinh vé loai dat dugc giao dich va diéu kién dé quyén
st dung dét duge dua vao giao dich trén thi truong

- Ludt kinh doanh bdt déng san nam 2006: Luat kinh doanh bat dong
san la dao Luat tryc tiép didu chinh vé& hop dong kinh doanh bt dong san.
N6 dd c6 mot chuong (Chwong V) diéu chinh vé hop dong kinh doanh bt
dong san va hop dong kinh doanh dich vu bt dong san, trong d6 quy dinh
cu thé vé ndi dung, hinh thirc phap Iy ciia cac hop dong nay; quyén va nghia
vu cuia cac bén; trach nhiém do vi pham hop dong. ..

- Ludt Nha o nam 2005: Luat nha & nam 2005 ra doi da phan loai nha &
thanh nhiéu loai: nha ¢ riéng 1&, nha & thuong mai, nha ¢ xa hdi, nha chung
cu, nha cong vu. V& co ban, trir loai nha & cong vy; con tat ca céac loainha &
khac déu c6 thé dwa vao giao dich trén thi truong. Nhung dé c6 thé tré thanh
dbi twong hop phép trong hop ddng kinh doanh bat dong san thi nha ¢ phai
dap ung céac diéu kién duoc quy dinh cua ludt nay. Bén canh do, Luat Nha &
¢ nhitng quy dinh cu thé vé diéu kién chu thé, vé noi dung, hinh thirc cua
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hop ddng mua ban, cho thué, cho thué mua nha &, quyén va nghia vu ctia
cac bén trong hop déng, trinh ty, tha tuc giao dich vé nha 6...

- Luat xay dung nim 2003: Luat xdy dung quy dinh vé cong trinh xay
dung va cac loai cong trinh xay dung. Theo Luét xay dung, c6ng trinh xay
dung bao gébm: cong trinh xdy dung coéng cong, nha &, cong trinh cong
nghiép, giao thong, thuy lgi, ning lwrong va cac cong trinh khac. Nhu vay
Luat xay dung diéu chinh vé déituong cla cac giao dich v& mua ban, thué va
thué mua cong trinh xdy dung

Ngoai ra, hop dong kinh doanh bat dong san con chiu su diéu chinh cua
cac van ban dudi luat quy dinh chi tiét va huéng dan thi hanh cic dao luat
trén ddy. Pong thoi, no ciing chiu sy didu chinh ctia mot sd luat chuyén
nganh khac nhu: Luat doanh nghi€p nam 2005, Luat hop tac xa nam 2003,
Luat thurong mai nim 2005, Ludt dau tu nam 2005. ..

1.2.5. Vai tro ciia hop dong kinh doanh bit dong sin

Vai trd ciia hop dong kinh doanh bat dong san thé hién ¢ nhitng khia
canh co ban sau:

Thir nhat, hop ddng kinh doanh bat dong san 14 co sé dé cac bén thuc
hién mot cach chinh xac nhit quyén va nghia vu ctia minh d6i véi dbi tac.

Thir hai, & mdi giao dich néi chung va giao dich vé kinh doanh bét
dong san néi riéng thi hop dong 1a co s truc tiép nhét dé c6 thé giai quyét
céc tranh chip khi phat sinh méu thun gitra céc bén trong hop dong.

Thir ba, théng qua hop dong kinh doanh bat dong san, Nha nude s& dé dang
quan 1y hon d6i véi hoat dong cuia cac chi thé trong thi trrong bat dong san.

Chuong 2
THU'C TRANG PHAP LUAT
VE HQP PONG KINH DOANH BAT PONG SAN O VIET NAM

2.1. Noi dung cic quy dinh vé hop dong kinh doanh bét dong san
2.1.1. Hop dong mua bdn nha 6 va cong trinh xdy dung

2.1.1.1. Khdi niém vé hop dong mua bdn nha, céng trinh xdy ding

C6 thé dinh nghia hop dong mua ban nha, coéng trinh xay dung nhu sau:

" Hop dong mua bdn nha, cong trinh xdy dung la giao dich bang vin bdn
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thé hién sy théa thudn vé quyén va nghia vu cua cdc bén trong viéc xdc lap,
thay doi hodc cham ditt quyén sé hitu, si dung nha, cong trinh xdy ding.
2.1.1.2. Pdc diém ciia hop dong mua ban nha, céng trinh xdy dung

Hop dong mua ban nha, cong trinh xay dung cé nhirng dic diém sau:

Thir nhdt, vé doi twong ciia hop dong. Ddi tuong ciia hop ddng mua ban
nha, cong trinh xay dung 1a nha & Va céng trinh xdy dung. Theo Nghi dinh s
90/2006/ND-CP ngay 06/09/2006 ctia Chinh phu huéng dan chi tiét thi hanh
Luit Nha ¢ nam 2005, nha ¢ bao gém cac loai sau: Nha ¢ duoc tao lap hop phap;
Nha & thuwong mai; Nha ¢ xa hoi; Nha ¢ cong vy; Thué mua nha & xa hoi

Vé cong trinh xay dung, theo Khoan 2 Diéu 3 Luat xay dung 2003 ndm
quy dinh: Céng trinh xdy dung la san pham dwegc tao thanh boi sirc lao
dong cua con nguoi, vat liéu xdy dung, thiét bi ld'p dat vao cong trinh dwoc
lién két dinh vi véi dat, c6 thé bao gom cd phan dwdi mat dat, phan trén mat
ddt, phan trén mdt nude, phan dwdi mat mede dwoe xdy ding theo thiét ké.
Céng trinh xdy dung bao gom: Cong trinh xdy dung céng cong, nha 6, cong
trinh cong nghiép, giao thong, thiy loi, nang lwong va cac cong trinh khac".

Dé duogc cho phép giao dich trén thi truong bt dong san nha ¢ va cong
trinh xdy dung phai thoa man céc diéu kién nhét dinh.

Diéu dic biét vé& ddi twong ciia hop dong mua ban nha, cong trinh xay
dung 1a ddi twong cua hop dong c¢6 thé ¢ sin va hién hitu tai thoi diém hai
bén ki hop dong hodc 1a khong c6 san, khong hién hiru vi bat dong san s&
duoc hinh thanh trong tuong lai.

Thir hai, vé hinh thirc ciia hop dong. Theo quy dinh ctia phap luat, hop
ddng mua ban nha, cong trinh xdy dung phai duoc lap thanh vin ban, co thé
c6 cong chirng, chimg thuc ciia co quan ¢ thdm quyén tuy theo thoa thuén
cuia cac bén va phai lam thi tuc chuyén quyén s hiru.

Theo quy dinh ctia B9 luat dan sy nam 2005 hop déng mua ban nha phdi
dwoc cong chieng chirng thyc thi moi co hiéu lwc phap ludt. Nhu vay, viéc
cong chimg, chimg thyc la diéu kién bt budc dbi véi hop ddong mua ban nha 6.

2.1.1.3. Cdc ngi dung chii yéu cia hop dong mua ban nha, cong trinh
xay dung

Theo Piéu 70 Luat kinh doanh bat dong san niam 2006 hop dong mua
ban nha, cong trinh xdy dung phai bao gdbm cac diéu khoan sau:
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- Tén, dia chi ciia bén ban va bén mua: Trong ndi dung ndy cac bén can
néu duoc ho tén, sb chirng minh thu nhan dan, noi cép, ngay cép, ho khau
thuong tra; dia chi hién tai, sd dién thoai lién lac cua cac bén.

- DPiéu khodn vé doi twong cia hop dong: Piéu khoan nay phai néu
dugc ddi twong cua hop dong 1 toan bd ngdi nha, can hg, cong trinh xy
dung hay mét phan; dia chi, vi tri nha, cong trinh xdy dung; théng tin quy
hoach lién quan dén nha, cong trinh xay dung; quy md, dién tich cua nha,
cong trinh xay dung; thuc trang, cong nang su dung, chét lwong cua nha,
cong trinh xay dung, tinh trang phéap Iy clia nha, cong trinh xay dung...

- Diéu khoan vé gid cd, phwong thirc thanh todn:Tai didu khoan nay,
cc bén thoa thuan vé gia nha, cong trinh xdy dung va ghi ca bang chir va
bang sb. Cac bén can thoa thuan rd phwong thirc tra tién: mot lan hay tra
cham, tra dan, bang tién mit hay chuyén khoan. ..

- Piéu khodn vé giao nhdn nha, cong trinh xdy dung va ho so kém theo:
Tai diéu khoan nay, céc bén can thoa thuin va ghird vé thoi gian giao nhén
nha, cong trinh xay dung cu thé.

- Piéu khodn vé thué, I¢ phi lién quan dén giao dich vé nha 6, cong trinh
xdy dirng: Trong giao dich mua ban nha ¢, cong trinh xay dung c6 thé co cac
loai thué va 1¢ phi sau: Thué thu nhap tir viéc chuyén quyén so hiru nha &, cong
trinh xay dung, quyén str dung dt, 1 phi trudc ba nha dat, 16 phi cong chimng.

Cé4c bén c6 thé thoa thuan rd rang vé ngudi ndp thué, ai s& phai nop
nhitng khoan thué, 1é phi nao? Trong théa thuén can thé hién 16 cac khoan
thué va 1é phi da bao gdm trong tién mua ban nha hay chua?

- Piéu khodn vé bdo hanh: Theo quy dinh cta phap lut, bén ban phai
bao hanh, stra chita nha cho bén mua néu ¢6 hu hong trong thoi gian bao
hanh. Tuy nhién, phap luat van uu tién sy thoa thuan ciia cac bén.

- Piéu khodn vé dang ki, xdc ldp quyén sé hitu nha 6, quyén sir dung
cong trinh xay dung.

- Piéu khodn vé quyén va nghia vu gitta cdc bén.

- Piéu khoan vé gidi quyét tranh chap hop dong.

- Piéu khoan vé cam két ciia cdc bén.

Ngoai céc didu khoan trén, cic bén c6 thé thoa thuan nhirng diéu khoan
khac cung diéu khoan thi hanh va thyc hién viéc ky két hop dong.

15

2.1.2. Hop d‘é‘ng chuyén nhugng quyé;n sir dung dit
2.1.2.1. Pinh nghia hop dong chuyén nhwong quyén sir dung dat
Piéu 697 Bo luat dan sy nam 2005 dinh nghia vé hop ddng chuyén

nhuwong quyén st dung dat nhu sau: "Hop dong chuyén nhwong quyén sir
dung dat la s théa thudn gitta cdc bén, theo dé bén chuyén nhirong quyén
sit dung ddt chuyén giao ddt va quyén sir dung dat cho bén nhdn chuyén
nhwong, va bén nhdn chuyén nhwong tra tién cho bén chuyén nhwong theo
quy dinh cia B ludt nay va phdp ludt vé ddt dai".

2.1.2.2. Pdc diém cia hop dong chuyén nhirong quyén sir dung dat

Hop dong chuyén nhuong quyén str dung dat c6 nhirng dic diém sau:

Thir nhat, chu thé ciia hop dong. Theo quy dinh cua Luét dat dai ngudi
dugc phép chuyén nhuong quyén st dung dat chi co thé 1a:

- T chtre kinh té duge Nha nude giao dét c6 thu tién st dung d4t hoac
nhan chuyén nhuong quyén st dung dit tir ngudi khac ma tién st dung dat,
tién nhan chuyén nhuong da tra khong c¢6 ngudn gde tir ngan sach nha nudc.

- Ho gia dinh, c4 nhan st dung dat khong phai 1a dat thué, ho gia dinh,
canhan dugc Nha nude cho thué dat trude ngay 1/7/2004 theo hinh thirc tra
tién thué déat cho ca thoi gian thué hodc di tra trude tién thué dat cho nhidu
ndm ma thoi han thué dat da duoc tra tién con lai it nhét 1a 05 nam

- Nguoi Viét Nam dinh cu & nude ngoai vé dau tu tai Viét Nam duoc
Nha nuéc giao dét ¢ thu tién st dung dat.

- Nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai, t6 chirc, ca nhan nude ngoai
dau tu tai Viét Nam dwgc Nha nudc cho thué dit tra tién thué mot lan cho ca
thoi gian thué.

Chui thé nhan chuyén nhwong quyén sir dung dit ciing duoc phap luat han
ché nhu: Nguoi nhan chuyén nhuong quyén st dung dat néng nghiép chico thé
14 nguoi ¢6 ho khau trong cting mot x4, thi trdn noi 6 dit nong nghiép, nguoi
nudc ngoai, to chirc, c4 nhan nude ngoai, nguoi Viét Nam dinh cu & nude ngoai
chicé thé nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat néu dap tng mot s didu
kién nhét dinh nhu: Phai tiép tuc dau tu du 4n ma nha dau tu chuyén nhuong
quyén sir dung dat dang dau tu trén quyén st dung dat duoc chuyén nhuong

tai Viét Nam, chua s& hitu quyén st dung dat hay nha ¢ nao...
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Thir hai, d6i twong cua hop ddng chuyén nhuong quyén st dung dat
chinh 1a "Quyén sir dung dat". Dé co thé tro thanh ddi twong ciia hop dong
chuyén nhuong quyén st dung dét trén thi truong bat dong san doi hoi
"quyén st dung dat" phai thoa méan cac diéu kién dwoc quy dinh tai Didu 62
va Diéu 106 Luat dat dai nam 2003:

Thir ba, hinh thirc ctia hop ddng. Hop dong chuyén nhuong quyén sir dung
dat phai tuan thu hai diéu kién sau: Phai duoc 1p thanh vin ban; phai cé
cong ching, ching thuc ciia co quan nha nuée cé tham quyén.

Ngoai ra, dbi voi quyén st dung dat thudc cac du an dau tu, viée
chuyén nhuong quyén sir dung dat phai dugc dang ky tai co quan nha nudc
c6 thim quyén. Viéc chuyén nhuong quyén st dung dét trong cac truong
hop trén phai duoc cac co quan cap gidy phép dau tu dong .

2.1.2.2. Cdc ngi dung chii yéu cia hop dong chuyén nhicong quyén sir
dung dit

Theo Piéu 71 Luat kinh doanh bat dong san nim 2006, hop dong kinh
doanh bét dong san cén céac diéu khoan sau day: Tén, dia chi cua cac bén;
cac thong tin vé quyén sir dung dét.

Pbi twong ciia hop ddng chuyén nhuong quyén st dung 1a quyén st
dung dat. Thong tin vé quyén sir dung dat bao gom: loai dit, vi tri, thong tin
vé quy hoach ¢6 lién quan dén dat, quy md, dién tich, tinh trang phap 1y...

- Gia chuyén nhuong va phuong thirc thanh toan, thoi han thanh toan.

- Quyén va nghia vu ciia cac bén.

- Thoi han giao nhan d4t va ho so kém theo.

- Boi thuong thiét hai va phat hop dong.

- Giai quyét tranh chép.

- Céc diéu khoan khac.

2.1.3. Hop dong thué bit djng sin

2.1.3.1. Khdi niém hop dong thué bat dong san

Hop dong thué bat dong san ld théa thudn ciia cac bén, theo dé bén cho
thué chuyén giao bat dong san cho bén thué khai thic, sir dung trong mot
khoadng thoi gian nhat dinh nham thu vé mét loi ich xdc dinh, bén thué phai

tra tién thué theo théa thudn va tra lai bat dong san khi hét thoi han thué.
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2.1.3.2. Pdc diém cia hop dong thué bat dong san

Hop ddng thué bat dong san c6 nhitng dic diém sau:

Thir nhdt, d6i twong cua hop dong. Ddi twong ctia hop dong thué bat
dong san c6 thé 1a nha &, cong trinh xay dung, quyén st dung dét du didu
kién dé dua vao kinh doanh nhung bit budc phai la tai san hién hitu tai thoi
diém hai bén ki két hop dong.

Thir hai, v& hinh thirc cua hop ddng. V& nguyén tic hop dong thué bat
dong san phai dugc lap thanh van ban va tun thu cac quy dinh cua Bo luat
dan sy va Luat kinh doanh bét dong san.

Theo quy dinh méi nhat cua phap luat thi hop déng thué bat dong san
khong bit budc phai c6 cong chirng hay ching thyc nita

Thit ba, chu thé ctia hgp dong. Trong hop dong thué bat dong san, chi
can mot chu thé nao d6 c6 day du nang luc giao két hop ddng va c6 bat dong
san c6 san, du diéu kién dé giao dich déu c6 thé tré thanh bén cho thué bat
dong san. Pidu nay co6 nghia rang: bén cho thué khong nhét thiét phai la
doanh nghiép, hop tac xa c6 dang ky kinh doanh nganh, nghé kinh doanh bét
dong san méi duge phép ky hop dong thué bat dong san. Piéu nay phu hop
v6i thue tién clia nudc ta hién nay. Thuyc té, hién nay co nhiéu nguoi co
nhiéu bat dong san khac nhau va ho ciing khéng c6 nhu cau st dung hét cac
bét dong san do6; nén dem cho thué va thu vé nhitng loi ich nhét dinh.

2.1.3.3. Néi dung co ban ciia hop dong thué bdt dong san

V& coban, ndi dung ctia hop dong thué bit dong san co cac didu khoan
tuong ty nhu hop ddng mua ban nha, cong trinh xay dung, hop dong chuyén
nhuong quyén st dung nhung né c6 mot sé diéu khoan dic thu sau:

Piéu khodn théng tinvé bat dong san: Tai diéu khoan nay, hai bén phai thé
hién 1o vitri, dién tich, co s ha t?mg, trang thiét bi (néu co) cua bét dong san
cho thué, hién trang bit dong sén cho thug, tinh trang phép I, giy to thé hién bén
cho thué Ia ngudi c6 quyén sé hitu, sir dung hop phép bat dong san cho thué...

Piéu khodn vé gid thué bat dong san, phirong thirc thanh todn, thoi han
thanh toan: Hai bén c6 thé thoa thuén gia thué bt dong san 1a bao nhiéu tién
mot thang hodc mot ndm tinh bang tién Viét Nam; trong gia thué da bao gdm
cac chiphi khac nhu: tién dién, tién nude va cc khoan phi khac. . .hay chua? sy
bién dong vé gia thué, gia thué ting hay giam trong nhitng trudng hop nao? bién

18



dd bién dong, viée tra tién thué bat dong san s€ dugc tra nhu thé nao: tra cho
toan b thoi gian thué trong hop dong, tra hang thang, hang quy hay hang nam...

- Phwong thirc va thoi han giao nhdn bat déng san.

- Quyén va nghia vu cia cdc bén.

- Y&U cdu sira chita, cdi tao bat dong san cho thué.

- Yéu cau vé tinh trang bat dong san khi trd lgi bén cho thué.

2.1.4. Hop dong thué mua nha, céng trinh xdy dung

2.1.4.1. Pinh nghia hop dong thué mua nha, céng trinh xdy dung

Hop dong thué mua nha 6, céng trinh xdy dwng dwoc hiéu la si théa
thudn cia cac bén; theo d6, bén cho thué mua xdc ldp quyén sé hitu nha 6,
quyén sir dung cong trinh xdy dung cho nguwoi thué mua sau khi bén thué
mua trd hét tién mua bat déng san.

2.1.4.2. Nhitng déc diém ciia hop dong thué mua nha, céng trinh xdy ding

Hop ddng thué mua nha, cong trinh xay dung c6 nhitng dic trung sau:

Thir nhat, vé& chi thé ciia hop ddng. Hop ddng thué mua nha, cong trinh
xdy dung; bén thué mua thuong la ca nhén, hd gia dinh kha nang tai chinh
han hep nhung lai 6 nhu cau sir dung nha &, cong trinh xay dung.

Thir hai, vé d6i tugng cua hop dong. Nha &, cong trinh xay dung cho
thué mua phai c6 san.

Thir ba, vé hinh thirc ctia hgp ddng. Hop ddng thué mua nha, cong trinh
xay dung phai duoc lap thanh van ban c6 cong chirng hoac chirng thuc theo
qui dinh ctua phap luat.

2.1.4.3. Néi dung ca hop dong thué mua nha, cong trinh xdy dung

Hop ddng thué mua nha, cong trinh xay dung s& c6 ndi dung twong tu nhu
cac loai hop ddng kinh doanh bat dong san khac nhu: tén, dia chi ctia cac bén
trong hop dong, thong tin vé bat dong san cho thué mua, gia c4, phuong thirc
va thoi han thanh toan....nhung ciing cé céc diéu khoan dic trung nhu:

- Phirong thirc va thoi han thanh todn: Trong hop dong thué mua, céc
bén c6 thé thoa thudn sd tién tra cho dot dau 1a bao nhiéu, khi thué dén mot
thoi han nhat dinh va tra s tién 13 bao nhiéu thi bén thué mua duoc quyén
mua nha cong trinh xay dung dang thué.

- Thoi han thué mua: Thoi han thué mua 1a ndi dung quan trong trong
hop dong thué mua, boi khi hét thoi han thué ma bén thué quyét dinh mua tai
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san thi viéc mua méi duoc thuc hién. Céc béncé thé thoa thugn rit ngan hodc
kéo dai thoi han thué mua dé phu hop véi nhu cau va kha niang ctia minh.

- Théa thudn vé chuyén quyén sé hitu nha, céng trinh xdy dung trrdc
khi hét thoi han thué mua (néu cé).

- Thoi diém giao nha, cong trinh xdy dwng.

Thoi diém, diéu kién, thu tuc chuyén quyén sé hitu nha 6, cong trinh
xay dung cho nguoi thué mua.

Quyén va nghia vu cia cdc bén.

2.2. Thye trang thi hanh phap luit vé hop dong kinh doanh bét dong
san & Viét Nam

Luat kinh doanh bat dong san nam 2006 ra doi 1a co s& phap Iy viing
chic cho thi truong bat dong san phat trién, trong d6 khong thé khong ké
dén vai tro cua cac qui dinh vé hop dong kinh doanh bt dong san.

Tuy nhién, tir thue té ky két va thuc hién hop dong kinh doanh bat dong
san van con nhiéu van dé can dé cap dén ca trong viéc 4p dung phap ludt dén
C&c qui dinh cia luét.

Trudce tién, can ndi dén van dé hinh thirc cta hop doéng. Vi nhiéu Iy do
khéc nhau ma cho dén nay viéc tuén thii didu kién vé mat hinh thirc ciia hop
déng kinh doanh bat dong san van chua duoc nhiéu chu thé thuc hién déy du.

Nhin chung, c6 thé do nhiéu nguyén nhan ma cac chi thé khong giao
két hop ddong kinh doanh bat dong san tuan thu diéu kién hinh thirc do phap
luat quy dinh. Phép luat nuéc ta hién nay ciing c6 cac qui dinh nham giam
thiéu cac thi tuc lién quan dén viée giao két cac hop dong. Tuy nhién, vi cac
hop dong lién quan dén bat dong san thuong cé gi tri 16n, nén doi hoi cac
chu thé mudn bao dam loi ich ctia chinh minh thi trude tién can tu giac tuan
thii cac qui dinh ctia phap luat vé didu kién hinh thirc cua hop dong.

Vin dé thir hai can dé cap dén trong giao két hop dong kinh doanh bat
d6ng san chinh 1a van dé lién quan dén ddi twong cuia hop dong. Viée giao két
hop dong kinh doanh bt dong san ma béat dong san d6 khong di diéu kién dé
dura vao giao dich. Mot trong nhitng diéu kién d6 13 phai c6 gidy ching nhan
quyén str dung dat, quyén s¢ hitunha ¢, cong trinh xay dung. Vi sy chdm tré
ciia co quan nha nudc trong viéc cip Gidy ching nhan va vi tdm Iy ham ré
ctia mot s6 ngudi dan, sy thiéu hiéu biét vé dbi tuong clia cac hop dong kinh
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doanh bat dong san ma céac giao dich lién quan dén quyén st dung dat, nha
&, cong trinh xay dung khong c6 gidy to hop 1é van dién ra hién nay.

Vin dé thi ba, trong qué trinh thyc hién hop dong, dic biét 1a trong hop
ddng mua ban nha hinh thanh trong twong lai viéc vi pham diéu khoan gia ca
van xdy ra.

Vin dé thir tie, Viéc giao két hop dong mua ban nha hinh thanh trong
tuong lai van ¢6 vi pham vé mit chii thé hop dong va diéu kién dé huy dong
vbn xdy dyng nha.

Hién nay c6 rat nhiéu truong hop cac chi déu tu khong di vén nén vay
von hodc hop tac dau tu véi cac chi dau tu khac dé cung thyc hién dy an dau tu
ciia minh da dwoc co quan nha nuée c6 tham quyén phé duyét. Tuy nhién, diéu
dang lwu ¥ ¢ day 1a nhiéu khi cac chii dau tu duoc chu dau tu ¢6 dy 4n kéu goi
dau tu mic du chua duge co quan nha nude ¢ thdm quyén chap nhéan ciing
da dung ra ky két cac hop dong gop von dé tién hanh xay dung nha.

Theo Nghi dinh sé 153/2007/ND-CP ngay 15/10/2007 (quy dinh chi
tiét va hudng dan Luét kinh doanh bét dong san) ctia Chinh phui quy dinh chi
tiét viéc ban nha cho nguoi tiéu ding quy dinh: Chi ddu tw chi dwoc huy
déng von ciia khach hang lan dau khi chit dau te dé trién khai xdy dung co
s6 ha tang k¥ thudt di an. Thong tu s6 04/2006/TT-BXD cua By Xay dung
(huéng dan thyc hién Nghi dinh s 02/2006/ND-CP ctia Chinh phu vé qui
ché khu d6 thi méi) ciing quy dinh ndi dung nhu trén.

Quy dinh 1a vdy, nhung nhiéu trudng hop chu dau tu van bat chap qui
dinh cta phép ludt va huy dong vén tir nguoi mua ngay tir thoi diém bét dau
xdy co s& ha ting co ban duéi cac hinh thirc nhu: hgp dong nhan vén, hop
ddng hop tac dau tu, hop dong chuyén nhuong von. Dé du diéu kién trang
trai cho mot du an, nhiéu khi cac doanh nghi€p da chon cach ban dy an khi
chua duoc co quan nha nude ¢6 thim quyén phé duyét hodc huy dong von
khi chwa du diéu kién dé huy dong von.

Thiz ndm, khi thyc hién cac hop dong kinh doanh bat dong san trong
nhidu truong hop céc bén van tranh chép vé viéc thuc hién cac quyén va
nghia vu nhu: P c6 nhiing tranh chdp xay ra giitta nha dau tu nude ngoai va
ngudi mua nha xung quanh chuyén ai phai nop tién sir dung dit cho Nha
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Nuée, chii dau tw nude ngoai hay nguoi dan dd mua nha cua chu dau tu?,
tranh chép lién quan dén phi dich vu, phi trong xe tai cac khu chung cu.

Tir thue tién ky két va thyc hién cac hop dong kinh doanh bét dong san
cho thdy van con nhidu van dé vudng mic xay ra nay sinh tir cac qui dinh
cuia phap ludt ciing nhu tir chinh mat nhéan thire cua cac chu thé khi tham gia
giao két cac hop dong.

Chuong 3
GIAI PHAP HOAN THIEN VA NANG CAO
HIEU QUA THUC THI PHAP LUAT VE HQP PONG
KINH DOANH BAT PONG SAN O VIET NAM HIEN NAY

3.1. Phuong huwéng hoan thién phap luat vé hop dong kinh doanh
bat dong sin ¢ nudc ta hién nay

Téc gia xin dua ra phuong huéng dé hoan thién phap luat vé hop dong
kinh doanh bt dong san nhu sau:

Thir nhdt, v& hinh thirc ctia hop dong kinh doanh bat dong san. Theo tac
gia nén bo quy dinh chung vé hinh thirc ctia hop ddng kinh doanh bat dong
san tai khoan 3 Diéu 67 Luat kinh doanh bat dong san nim 2006 va quy dinh
vé hinh thirc ctia tirng loai hop dong kinh doanh bat dong san tai cac diéu khoan
cu thé vé cac loai hop déng d6 cua Luat kinh doanh bét dong san nam 2006.

Thir hai, vé didu kién d6i voi quyén sir dung dat duoc phép dwa vao
kinh doanh. Cac diéu kién vé quyén st dung dat duoc phép dua vao kinh
doanh dugc quy dinh tai khoan 2 Diéu 7 Luat kinh doanh bat dong san nam
2005, trong d6 co diéu kién: " Cé gidy to hop phdp chirng minh quyén sir
dung dat theo qui dinh cua phdp ludt". Viéc cham cép Giéy chung nhan
quyén str dung dat di lam cho nhiéu quyén st dung dét va nha ¢ khong thé
tr¢ thanh hang hoa dugc phép dem ra giao dich trén thi truong. Vi vay, doi
hoi céc co quan nha nude c6 thim quyén phai diy nhanh tién d6 cap Gidy
chirng nhan quyén sir dung dit va quyén s& hiru Nha 6. Day 1a bién phép lam
cho cac giao dich trai phap luat trén thi truong bat dong san c6 thé giam bot.

Thir ba, V& chu thé trong hop dong kinh doanh bat dong san. Kinh
doanh bét dong san la nganh nghé kinh doanh c6 diéu kién vé von phap dinh
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cuia doanh nghiép. Theo khoan 1 Piéu 3 Nghi dinh s6 153/2007/ND-CP ngay
15/10/2007 huéng dan thi hanh Luat kinh doanh bt dong san quy dinh: "mirc
von phdp dinh ciia doanh nghiép, hop tac xd kinh doanh bt déng san la 6 1y
dong" . Mirc von nay hién nay da khong con phithop va can thiét phai tang 1én.

Hién nay quy dinh vé& mirc von phap dinh ciia LDN ndm 2005 va Luét
kinh doanh bat dong san niam 2006 da c6 sy chong chéo nhau nén can quy
dinh thdng nhat lai.

Boén la, vé ddng tién thanh toan trong hop ddng kinh doanh bat dong san.
Theo quy dinh tai Diéu 22 Phap Iénh ngoai hdi nam 2005: " Trén lanh thé Viét
Nam, moi giao dich, thanh todn, niém yét, quang cdo ciia ngudi cuw trii, ngieoi
khéng cu trii khéng diege thiee hién bang ngoai héi, trir cdc giao dich véi t6
chike tin dung, cdc trieong hop thanh todn théng qua trung gian gom thu ho, iy
thée, dai Iy va cdc trieong hop can thiét khdc dwoc Thii twéng Chinh phii cho
phép". Thuc € ky két va thyc hién hop dong kinh doanh bét dong san trong thoi
gian qua cho thiy trong nhiéu hop dong, céc bén sir dung ddng d6 la My (USD)
dé giao két hop dong. Do d6 dé kiém so4t chit ché thi truong bat dong san va
ciing la dam bao quyén loi ciia cac bén khi ky két hop dong kinh doanh bét
d6ng san, Nha nudc can phai quan Iy chit ché thi truong ngoai hoi.

Nam la, vé chéat wong nha & va thoi han giao nha trong hop dong mua
ban nha & hinh thanh trong tuong lai. Hop dong mua ban nha ¢ hinh thanh
trong tuong lai véi dic trung I tai thoi diém giao két hop dong, nha o 1a dbi
tuong cua hop déng chua hinh thanh, chua ton tai, thong tin vé nha & chi
dugc thé hién & so dd, kién tric va cac thong tin vé xdy dyung co lién quan.
Do nhu ciu vé nha ¢ ctia ngudi dan hién nay 16n hon nhiéu so véi mic cung
cép trén thi truong bat dong san, nén cac hop dong mua ban nha ¢ hinh
thanh trong twong lai thudng do cac chu dau tu va doanh nghiép soan sin,
néu c6 thoa thuan hay thuong lrgng thi ciing chi la thoa thuan vé diéu khoan
gi4 ca. Pbi voi diéu khoan chat luong nha & thi cac doanh nghiép thudng
xdy dyng mang tinh chung chung, twong trung vé vi tri. Danh myc vat li¢u
duoc sir dung cho nha & dugc nha dau tu dwa ra ciing rat mo hd nén du cho
ngudi mua ¢6 nhan dwoc nha cé chit lrong khéng nhu mong mudn ciing

khong biét khiéu nai nhu thé nao.
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Bén canh van dé chat lrong nha &, hop ddng mua ban nha & hinh thanh
trong twong lai ciing hay bi bén ban vi pham vé thoi han ban giao nha. Dé
bao vé quyén loi cuia bén mua va dam bao cho hop ddng mua ban nha ¢ hinh
thanh trong twong lai dugc thuc hién mét cach nghiém tuc, phap luat kinh
doanh bét dong san, phap luat xay dung phai quy dinh chit ché va cu thé vé
trach nhiém cua bén ban trong viéc dam bao tién do du 4n xay dung nha &.

Sé&u 1, vé quy dinh huy dong vdn trong hop dong kinh doanh bat dong
san. Trong thuc té do dic thu cua hoat dong dau tu xay dyng bét dong san
dé kinh doanh can vén I6n va bt dong san ¢ vi tri ¢ dinh nén cac chii dau
tu thudng tim cach "lach luat" huy dong von tir ngudi mua trude khi di diéu
kién dé huy dong von dudi cac hinh thirc nhu: hop déng gop von, hop dong
vay von, hop dong chuyén nhwong vén va quyén thuc hién dy an dau tu. ..

bé bao vé quyén loi cho bén mua, bén nhan chuyén nhuong, bén thué
trong hop dong kinh doanh bat dong san; phéap ludt kinh doanh bt dong san
can ¢ cac quidinh cy thé hon vé cac hinh thirc huy dong von ma chi dau tu
dang 4p dung hién nay, ddng thoi co co ché giam sat hiéu qua va xi Iy khi
chu dau tu vi pham hoat dong huy dong von nay.

Mt khéc, can thong nhat thuat ngit "xdy dwng xong phan méng" & Luét
Nha & nam 2005 va thudt ngit "Bdt dau trién khai xdy ding co sé ha tang"
tai Thong tu s6 04/2006/TT-BXD hodc By Xay dung phai c6 huéng dan giai
thich cu thé noi ham cua thuat ngir “Bdt dau trién khai xdy dung co so hg
tang". Boi quy dinh khong théng nhét giira hai van ban nay giy khé khin
cho viéc ap dung phap luit ctia co quan chirc nang cling nhu khé khan cho
viéc tudn thu phép ludt cua chu dau tu.

3.2. Giai phap gép phin hoan thién va ning cao hi¢u qua thuc thi
phap luat vé hop dong kinh doanh bat dong san

bé phép luat vé hop déng kinh doanh bét dong san duogc thuc hién hi¢u
qua, tac gia xin dua ra mot s6 giai phap co ban nhu sau:

Thir nhat, xay dung va phat trién hé théng doanh nghiép kinh doanh bét
dong san thanh nhiing tap doan Ion, ¢ nang luc tai chinh viing manh.

Nhirng tdp doan kinh doanh bat dong san 16n s& dong vai trd quan

trong trong hoat dong kinh doanh bit dong san. Ho ¢6 chuc ning "tao ra"
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bt dong san va cac dich vu vé bat dong san dé cung ng ra thi truong bét
dong san.

Bén canh viéc xay dung hé thong doanh nghiép kinh doanh bt dong
san, cling céan phai chu trong dén tinh canh tranh lanh manh dé dam bao su
phat trién bén vitng cho cac doanh nghiép trong hoat dong kinh doanh bat
dong san nay.

Thit hai, cin nang cao chét lwgng nhan hyc trong kinh doanh bat dong san.

Thir ba, can phat huy va ning cao hon nira hoat dong cua C&C san giao
dich bat dong san.

Thi truong bat dong san can san giao dich bat dong san nham dap tng
nhitng hoat déng ngay cang phirc tap trong céc giao dich bat dong san ciing
nhu d4p (rmg nhu ciu ngay cang cao tir phia nha dau tw va nguoi ¢ nhu cau
vé bit dong san. Hoat dong cia san giao dich bat dong san gop phan quan
trong vao viéc minh bach va cong khai hoa thi truong bat dong san.

Thir i, Nha nudc ta can ban hanh Luat ding ky bat dong san dé c6 thé
thuc hién df“)ng bo, théng nhét viée dang ky bét dong san, bao vé loi ich cua
cac bén khi tham gia giao dich trén thi truong bat dong san.

Thir ndm, can nang cao chat lrong cta cong tic quy hoach st dung dét
va quy hoach vé& ddu tu xdy dung dé cac du an, cac cong trinh c6 thé dap
{rng nhu cau "dai hoi" ctia xa hoi, tinh hop Iy cao va mang tim vi mo.

Thir sdu, can phét trién hon nita cong tac tuyén truyén, phd bién cac
chinh séch, phap luat cia Nha nude ndi chung va cac chinh sach phap luat
lién quan dén linh vuc kinh doanh bat dong san ndi riéng dén véi nguoi dén.

Qua viéc tim hiéu phap luat vé& hop dong kinh doanh bat dong san &
Viét Nam, chdng ta thiy phap luat diéu chinh quan hé hop dong trong finh
vuc kinh doanh bit dong san d c6 tién bd nhat dinh qua ting thoi ky va
d6ng vai trd quan trong trong viéc minh bach héa thi truong bat dong san.
Tuy nhién, dé c6 thé xay dung thi truong bat dong san phat trién minh bach
thi nu6c ta can tiép tuc hoan thién phap luat vé hop ddng kinh doanh bét
dong san; dong thoi ¢ cac bién phap xay dung co ché dé cac chu thé c6 thé
thuc hién phap luat vé hop ddng kinh doanh bit dong san hiéu qua, giam
thiéu cac tranh chép trong hop dong.
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Hop ddng trong hoat dong kinh doanh bat dong san ngay cang dong
vai trd quan trong trong céc giao dich vé bat dong san. Hop dong kinh
doanh bat dong san 1a hinh thirc phap 1y ghi nhan sy thoa thuan cua céac
chu thé trong quan hé mua ban, chuyén nhwong, cho thué, cho thué mua
bat dong san, dam bdo cho viéc thuc hién quyén va nghia vu cua cac bén
mot cach nghiém tac.

Hién nay, nhu cau vé nha ¢, dic biét 1a & cac d6 thi 1on van rat cao so
voi mirc cung trén thi truong. Mat khac, do thi truong bat dong san 1a thi
truong dac biét, lgi nhuan cao nhung ciing chtra dung nhiéu rui ro tiém an.
Vi thé vai tro cuia hop dong kinh doanh bt dong san cang quan trong. Phap
luat vé hop ddng kinh doanh bat dong san ctia nude ta ciing dang dan duoc
hoan thién. Tuy nhién, trong thoi gian qua cac giao dich vé kinh doanh bt
dong san van chua tuan thu triét dé cac qui dinh cua phép ludt vé hinh thirc
phap 1y, vé thoi diém giao két hop ddng, vé ddi twong ctia hop dong, vé chu
thé hop ddng... gdy anh huéng dén quyén loi cua ca nha dau tu va ngudi
mua, nguodi thué, ngudi thué mua bt dong san... Nguyén nhén cua tinh trang
nay 1a do ¥ thirc tuan thu phap luat ctia nguoi dan chua cao, do bat dong san
la tai san co6 gia tri Ién nén sy bdi tin va vi pham trach nhi€m gitra cac bén
chiém ti I¢ cao, dic biét la phap luat vé hop dong kinh doanh bat dong san
van c6 nhitng k& ho dé chu dau tu, ngudi mua co6 thé "lach luat".... Hoan
thién phap ludt cling nhu nang cao hiéu qué thyc thi phap luat vé& hop dong
kinh doanh bt dong san 1a yéu cau khach quan dé c6 thé nang cao tinh minh
bach cua thi truong bat dong san Viét Nam hién nay.

Trén co s& tim hiéu nguyén nhéan va nhitng bat cip vuéng méc ctia phap
luat vé hop ddng kinh doanh bt dong san; tac gia di dua ra mot s goi ¥
g6p phan hoan thién phép luat ciing nhu xdy dung co ché thyc thi co hiéu
qua phap luat vé hop ddng kinh doanh bt dong san. Do kha ning nghién
ciru con han ché nén viéc tim hiéu phap luat vé hop dong kinh doanh bat
dong san con nhiéu thiéu sot. Tac gia rat mong nhan duoc sy gop ¥ clia cac

thay, c¢6 cung cac ban doc dé€ luan van c¢6 thé hoan thién hon.
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