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MO PAU

1. Tinh cép thiét cia dé tai

Trong diéu kién nén kinh té thi truong dinh hudng xa hoi cha
nghia dudi sy quan ly cua nha nudc, hop dong mua ban tai san
(HPMBTS) dugc biét dén 1a loai HP thong dung nhat, pho bién nhat
va ¢6 sO luong giao dich nhiéu nhat khi cac chu thé tham gia vao linh
vire nay. HDMBTS nhim dép tng cac diéu kién vé vat chat, tinh than
cho cac chii thé, thiic dy san xuat, kinh doanh phat trién.

Bén canh d6, HDMBTS tir nhitng quy dinh ciia phap luat dén
thyc tidn c6 nhiéu van dé bat cip nay sinh. V& phia nhiing quy dinh
ctia phap luat dan sy vé HDMBTS va nhimng vin ban phap luat khac
lién quan dén HDMBTS con nhiéu diéu bat cap, chua déng b0, nhiéu
quy dinh khé duoc ap dung hodc chua phat huy tinh hi€u lyc cia nd
trong thyc tién. Bén canh do, co nhiéu quan hé vé HDMBTS lai chua
c¢6 phap luat diéu chinh din t&i khi c6 tranh chap xdy ra rat kho giai
quyét. V& phia cac chu thé thiéu hiéu biét va nhan thirc khong ding
dan khi tham gia vao mot s6 HDMBTS chua tuan thi cac quy dinh
ctia phap luat din dén nhiéu vi pham, tranh chap trong qua trinh giao
két va thyc hién HD. Viéc phan tich va danh gia thuc trang hoat dong
gidi quyét tranh chap vé HPMBTS hién nay 1a diéu rat quan trong dé
nhin nhan rd hon vé tinh hiéu qua cta viéc ap dung cic quy pham
phap luat hién hanh, dong thoi qua tinh hinh thyc hién HDMBTS, tir

d6 dua ra cac giai phap cu thé nham hoan thién khung phap 1y cho



HDMBTS theo quy dinh cta phap luat Viét Nam trén co s¢ thuc tién
1a nhitng tranh chiap vé HPMBTS tai tinh Thira Thién - Hué. Xuat
phat tir vai trd quan trong cia HDMBTS trong doi sdng xa hoi, tac gia
chon dé tai: “Hop dong mua bdn tai sin theo phdp ludt din sw Vigt
Nam (qua thuc tién tai tinh Thira Thién - Hué)” dé 1am dé tai luan
van thac si chuyén nganh Luat dan su.

2. Tinh hinh nghién ciru

- Nhém ludn vin, ludn dn, dé tai khoa hoc: O nhom nay c6
thé liét ké mot sd cong trinh nghién ctru tidu biéu nhu: “Ché dé hop
dong trong nén kinh té thi truong ¢ Viét Nam trong giai doan hién
nay”, Luan an tién si Luat hoc, cua Pham Hiru Nghi; “Giao dich dén
sw vo hiéu va viéc gidi quyét hdu qua phdp 1y cia giao dich dan su
v6 hiéu”, Luan an tién si Luat hoc, cua Nguyén Van Cuong; “Hop
dong mua bén tai san - Nhing van dé cdp thiét can nghién ciu”, Dé
tai nghién ctiru khoa hoc cua TS. Nguyén Thi Hué.

- Nhém gido trinh, sach: Trong nhém nay phdi ké dén mét
S6 gido trinh nhie: Gido trinh Luat Dan su, Truwong dai hoc Ludt
Ha Ngi, Nxb Cdng an nhén dan, Ha Ngi, 2000; Giao trinh Luat
Dan sy, Truong dai hoc Ludt thanh phé Ho Chi Minh; Tai liéu
hoc tap Luat Dan sy, Khoa Ludt - Pai hoc Hué, Nxb Thudn hda,
2011. Vé sach, hién cé mét sé sdch chuyén khdo lién quan toi mot
s6 khia canh phép Iy vé HP, nhw cuén, “Phéap luat vé hop dong”
ciia TS. Nguyén Manh Bdch, Nxb Chinh tri quéc gia, Ha Ngi,
1995; “Ché dinh hop déng trong B luat Dan sy Viét Nam” cua
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TS. NguyéNn Ngoc Khanh, Nxb Tu phap, Ha N¢i, 2007; “Luat Hop
déng Viét Nam - Ban an va Binh luan ban an”, cia TS. P6 Van
Pai, Nxb Chinh tri quéc gia, Ha Noi, 2008.

- Nhom cdc bai bdo, tap chi chuyén nghanh lugt: Cac bai
nghién ciru thugc nhom nay dugc dé cap trén mot ) tap chi nhu Tap
chi Luat hoc, Tap chi Toa an nhan dan (TAND), Tap chi Dan chu
phap luat, Bao Phap luat Viét Nam. Trong dé co thé ké téi mot sd bai
viét sau: “Hiéu luc va thoi diém cé hiéu luc cia hop d5ng” cua
PGS.TS. Dinh Van Thanh dang trén Tap chi Luét hoc, sb Chuyén dé
vé BLDS, 1996; “Piéu chinh théng tin bat can xirng va quan 1y rii
ro trong phdp ludt hop dong Viét Nam” cua PGS.TS. Pham Duy
Nghia, Nxb Céng an nhan dan, Ha Néi, 2003; “Thoi diém c6 hiéu luc
cua hop déng” cua TS. Pham Céng Lac, Bao Phap luat Viét Nam,
S6 chuyén dé 01, 2004.

3. Muc dich, nhiém vu, d6i twong va pham vi nghién ciru

* Muc dich

Tir viée nghién ctru quy dinh ctia phap luat v& HP noi chung va
HPMBTS theo phap luat dan sy Viét Nam noi riéng dén thuc tién tai
tinh Thira Thién - Hué nham dua ra cac giai phap nham hoan thién hé
théng phap luat dan su va cac hé théng phap luat khac trong linh vuc
HDPMBTS ¢ Viét Nam.

* Nhiém vu

Nghién ciru cac quy dinh cua phap luit vé HDMBTS theo phap

luat dan sy Viét Nam hién hanh; Phat hi¢n nhitng hanh ché, vuéng mic,
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bat cap trong qué trinh thuc hién va ap dung phap luat vé HPMBTS;
Thuc trang nhimg quan hé vé HDMBTS theo quy dinh ctia phap ludt dan
su tai tinh Thira Thién - Hué; T nhiing quy dinh cua phép luat téi thuc
tién thi hanh con nhiéu vuéng méc, bat cap, tir do co cac giai phap nham
hoan thién khung phép 1y va thuc tién 4p dung.

* Poi twong

Dé tai dé cap dén nhitng quy dinh ciia phap luat vé HP noi
chung va HDMBTS ndi riéng theo phap ludt dan sy Viét Nam, nhiing
quy dinh ctia phap ludt trong viéc giao két HDMBTS nhu nguyén tic,
hinh thirc, ndi dung, chu thé, ky két toi viéc tranh chép va giai quyét cac
tranh chip phét sinh trong hoat dong mua ban tai san theo phép luat dan
su va thyc tién vé quan hé HDMBTS ciing v6i nhitng tranh chap va giai
quyét tranh chap tai tinh Thira Thién - Hué.

* Pham vi nghién ciru

Nghién ciru hé thong cac vin ban quy pham phap ludt trong
viéc ap dung dé giao két, thuc hiéen HDMBTS va nghién curu thyc
tin quan hé HPMBTS cing véi nhitng vin d& tranh chap va viéc
giai quyét cac tranh chap trong HDMBTS nhu nhimng vi pham vé
hinh thirc cia HP mua ban nha, vi pham vé thoi diém chuyén giao
quyén so hitu dbi véi tai san co ding ky quyén so hitu, vi pham vé
nguyén tic giao két HP, chu thé giao két HP... trén dia ban tinh
Thira Thién - Hué tr ndgm 2007 dén nam 2011, dé tir d6 1am rd céc

yéu cau cua de¢ tai dat ra.



4. Co s6'ly luan va phwong phap nghién ciru

* Co 56 Iy ludgn: Luan van dugc nghién ctu trén co sé ly luan
ctia chii nghia Méc - Lénin, tu tuéng HO Chi Minh va quan diém cua
bang Cong san Viét Nam vé Nha nudc va Phép luat.

* Phwong phdp nghién cwu: Luan van st dung cac phuong
phép duy vat lich su, duy vat bién chiing thong qua viéc st dung
phuong phap luan khoa hoc cia chii nghia Méc - Lénin vé vin d¢
Nha nudc va Phap luat dé nghién ciru va thuc hién dé tai. Pong thoi
cling sir dung phuong phap tong hop, so sanh, théng ké va phan tich
dé nghién ciru cac quy dinh ctia phap luat hién hanh vé HPMBTS theo
phap luat dan sy.

5. Nhirng diém méi ciia luin vin

- Lun vin nghién ctru nhitng van dé 1y luan vé HP noi chung
va HDMBTS néi riéng theo quy dinh cta phap luét dan sy Viét Nam,
da chi ra dugc nhitng diém han ché, bat cap, chua dong bd theo quy
dinh hién hanh.

- Luan van nghién ctu vi€c ap dung quan h¢ HPDMBTS va
nhiing tranh chap vé HDMBTS tai tinh Thira Thién - Hué véi ddc thu
riéng cua dia phuong so véi cac tinh khac trong pham vi toan qudc.

- LuAn vin dua ra cac kién nghi nhiim hoan thién ché dinh HDMBTS.

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

* Y nghia khoa hoc

- Tru6e hét, ludn vin gdp phan phan tich nhirg quy dinh cua

phap luat vé HDMBTS theo phép luat dan sy nham lam rd cac quy
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dinh cua phap luat hién hanh.

- Trén co s& cac quy dinh ctia phap ludt dan sy hién hanh vé
HDMBTS chi ra nhitng han ché, bat cap trong qua trinh &4p dung vao
thuc tién.

- Chi ra cac tranh chép tr HDMBTS trong quan hé dan sy tai
dia phuong, dong thoi dé xuét cac giai phap nham giai quyét, hoan
thién ché dinh HD néi chung va trong linh vuc mua bén tai sdn nodi
riéng. Nhitng ¥ kién nay c6 thé dugc st dung tham khéo trong qua
trinh stra d6i, b6 sung BLDS nidm 2005 trong thoi gian t4i.

- Luén van la co s¢ tham khdo cho cac cong trinh nghién ctru
khoa hoc sau nay vé HDMBTS.

* Y nghia thuc tién

Qua nghién ctru va chi ra nhimg vudng mic, bt cap trong ché
dinh HD néi chung va HDMBTS néi riéng theo quy dinh ctia phap
luat dan sy Viét Nam. Luan van 1am 6 sy can thiét stira ddi, bo sung
BLDS nam 2005. Nhiing y kién vé giai phap hoan thién cac vin ban
quy pham phép luat trong luan vin gop phin quan trong trong thuc
tién 4p dung quan h¢ HDMBTS.

7. Két cAu ciia luin viin

Ngoai phﬁn m¢ dau, két luan va danh muc tai liéu tham khao
bd cuc ciia luan vin bao gdm ba chuong:

Chwrong 1: Co s6 1y luan va phap 1y ciia hop dong mua ban tai
san theo phap luat dan sy Viét Nam.

Chwrong 2: Thyc tién vé hop dong mua ban tai san tai tinh
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Thira Thién - Hué tir nam 2007 dén nam 2011.
Chwong 3: Phuong huéng va giai phap hoan thién vé hop
d6éng mua bén tai san.
Chuong 1
CO SO LY LUAN VA PHAP LY CUA HQP PONG MUA BAN
TAI SAN THEO PHAP LUAT DAN SU VIET NAM

1.1. Nhitng van dé chung vé hop ddng va hop dong mua
ban tai san

1.1.1. Khdi niém vé hop dong

Theo Diéu 388 BLDS nam 2005 khai niém HD duoc quy dinh
nhu sau: “Hop déng dan sy la sy thoa thuan gitra cac bén vé viée xac
1ap, thay d6i hodc cham dut quyén, nghia vu dan sy”.

1.1.2. Khdi ni¢m va dic diém phdp ly ciia hop dong mua bdn
tai sin

1.1.2.1. Khdi niém vé hop dong mua bdn tdi san

Theo Diéu 428 BLDS nim 2005 thi: “Hop ddng mua ban tai
san 1a sy thoa thudn gilra cac bén, theo dé bén ban cd nghia vy giao
tai san cho bén mua va nhan tién, con bén mua c6 nghia vu nhan tai
san va tra tién cho bén ban”.

1.1.2.2. Déc diém ciia hop dong mua ban tai san

- HDMBTS 1a su thoa thuén giira cac bén chu thé.

- HDMBTS la mot dang HP cu thé cuia HD dan su.

- HPMBTS con phat sinh cac quyén va nghia vu cua cac bén
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chu thé phai thyuc hién khi tham gia giao két HP.

1.1.3. Y nghia ciia hop dong mua bdn tai sin

HPMBTS 1a co so dé cac chu thé giao dich dung phap luat, dong
thoi con 1a cong cu phap 1y hitu hidu dé nha nudc hudng dan cach hanh
xtr cho cong dan, bao vé cac bén khi c¢6 tranh chip xay ra, ché dinh nay
dong vai trd quan trong trong viée duy tri trat tu, k§ cuong xa hoi, phuc
vu nhu cau quan 1y nha nudc ddi véi doi sdng dan su gitp thiic day nén
kinh t va gop phan nang cao doi song nhéan dan.

1.2. Nhitng quy dinh vé hop dong mua ban tai san theo
phap luat dan sy Viét Nam

1.2.1. Nguyén tic giao két hop dong mua bdn tdi sin

1.2.1.1. T do giao két hop dong nhung khéng dwoc trdi phdp
luat, dao dwre xa hoi

Dua trén nguyén tic nay, moi ca nhan, t6 chirc khi c6 du cac diéu
kién tu cach chu thé déu c6 thé tham gia giao két bat ky moi HDMBTS
nio néu muén nhung sy tr do ¥ chi giao két HDMBTS clia cac chii thé
phai nam trong khudn khd, gi6i han nhét dinh nham bao vé loi ich ctia cac
ca nhan, 1¢i ich chung cia xa hoi va trat tu cong cong.

1.2.1.2. Tw nguyén, binh ding, thién chi, hop tdc, trung thuc
va ngay thang

Nguyén tic nay duge quy dinh nhim bao dam trong viéc giao
két HD khong ai bi cudng ép hodc bi nhitng can trd trai véi ¥ chi clia

minh, dong thoi thé hién ban chat cua quan hé phap luat dan su.
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1.2.2. Chii thé ciia hop dong mua bdn tdi sin

Chu thé cia HDPMBTS gdm c6 bén mua va bén ban. Bén ban
1a nguoi c6 tai san dem ban. Bén mua 1a ngudi ¢6 nhu cau mua tai
san va da thoa thuan théng nhat y chi v4i bén ban vé viéc mua tai
san, trir truong hop phap ludt c6 quy dinh khac. Cac chu thé trong
HDMBTS duogc quy dinh theo phap luat.

1.2.3. Muc dich va ngi dung ciia hop dong mua bdn tai sin

1.2.3.1. Muc dich ciia hop dong mua ban tai san

Muc dich caia HDMBTS 1a lgi ich ma cac bén mong mubn dat
t6i khi xac 14p giao dich dan su. HDMBTS 1a phuong tién phap ly dé
cac chu thé thyc hién quyén tu do trong giao luu dan su dé thoa min
nhu ciu ciia minh.

1.2.3.2. Néi dung ciia hop dong mua ban tai san

- V& d6i tuong cia HDMBTS: La vat gdm cac loai tai san hiru
hinh hodc cac quyén tai san, 1a cac quyén tri gia duoc tinh bang tién
(c6 gia), co thé chuyén dich trong giao luu dan sy nhu quyén doi no,
quyén tac gia, quyén s& hitu cong nghiép theo quy dinh tai Diéu 429
BLDS nam 2005.

- Vé gia cia HDMBTS: La s6 tién ma ngudi mua phai tra cho
nguoi ban dugc cac bén thoa thuan trong HD.

- V& phuong thiic giao tai san: Pugc thyuc hién theo quy dinh tai
Diéu 434 BLDS nidm 2005: “Tai san duoc giao theo phwong thirc do cac
bén thoa thuan; néu khéng c6 thoa thuan vé phuong thie giao tai san thi

tai san do bén ban giao mot 1an, giao tryc tiép cho bén mua”.
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- Cac bién phap bao dam thyc hién HDMBTS: Trudc hét dua
vao sy tu giac cua nguoi ¢ nghia vy va theo quy dinh ctia BLDS
nam 2005, bién phap bao ddm thuc hién nghia vu trong HDMBTS Ia
bién phap dat coc.

1.2.4. Hinh thirc va higu luc ciia hop dong mua bdn tai sin

1.2.4.1. Hinh thirc ciia hop dong mua bdn tai san

HD dan sy ndi chung va HDMBTS néi riéng c6 thé duge giao
két bang 151 noi, bang vin ban hodc bang hanh vi cy thé, khi phap
luat khong quy dinh loai HD d6 phai dugc giao két bang mot hinh
thirc nhét dinh.

1.2.4.2. Hiéu lyc cia hop dong mua bdn tdi san

- Thoi diém 6 hi¢u luc ciia HDMBTS: Theo Diéu 439 BLDS
nam 2005 thi thoi diém chuyén quyén s hitu dbi voi HDMBTS dugc
quy dinh nhu sau: “Quyén s& hitu dbi voi tai sin mua ban duoc chuyén
cho bén mua ké tir thoi diém tai san dugc chuyén giao, trir trudong hop
cac bén thda thuan khac hodc phap luét c6 quy dinh khac”.

- Hiéu lyc cia HDMBTS: Giao dich dan su dugc coi 1a co
hiéu luc khi ¢6 du cac diéu kién sau: Ngudi tham gia giao dich c6
nang lyc hanh vi dan sy; Muc dich va ndi dung cua giao dich khong
vi pham diéu cdm ciia phap luat, khong tréi dao dirc xa hoi; Nguoi
tham gia giao dich hoan toan ty nguyén. Ngoai cac diéu kién trén
day, néu phap ludt quy dinh giao dich phai dugc thé hién bang mot

hinh thirc cu thé, vi du phai thé hién be‘ing van ban, thi hinh thirc ctua
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giao dich la diéu kién c6 hiéu luc cua giao dich.

1.2.5. Quyén va nghia vu ciia cdc bén chii thé trong viéc thuc
hi¢n hop dong mua bdn tai sin

HDPMBTS la loai HP song vu nén quyén cia bén nay 1a nghia
vu cta bén kia va ngugc lai. Vi vay, trong HDMBTS bén ban cé
quyén yéu cdu bén mua tra tién ding thoi han nhu d3 thoa thuin
trong HD, con bén mua c6 quyén yéu ciu bén ban giao tai san.

1.2.6. Trinh tw, thii tuc giao két hop dong mua bén tdi sin

Trinh ty giao két HDMBTS 1a m6t qué trinh trong d6 cac bén
bay t6 ¥ chi voi nhau bang cach trao ddi cac y kién trong viée cing
nhau di dén nhiing thoa thuan lam phat sinh quyén va nghia vu.

1.2.7. Hop dong mua bdn tai sin vé hiéu

Theo diém ¢ Khoan 1 Diéu 122 BLDS nim 2005 quy dinh thi tit
ca nhiing HP dugc giao két do bi nham 14n, lra déi, de doa, gia tao déu
khéng dap img nguyén tic ty nguyén khi giao két nén HD bi v hiéu.

1.2.8. Tranh chdp va gidi quyét tranh chip hop dong mua
ban tai san

1.2.8.1. Tranh chdp hop dong mua bén tai san

Tranh chap HP ndi chung va HDMBTS néi riéng la sy méau thuén,
bat dong v kién giita cac bén tham gia quan h¢ HD lién quan dén viéc
thyc hién (hodc khong thuc hién) cac quyén va nghia vu theo HP.

1.2.8.2. Gidai quyét tranh chdp hop dong mua ban tdi sin

- Tranh chdp HDMBTS doi hoi phai dugc giai quyét thoa dang
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bang mot phuong thirc chon lwa phi hop.
- Nguyén tic giai quyét cac tranh chip HDMBTS phai dam
bao nhanh choéng, chinh xac, ding phap luat.

- Quyét dinh giai quyét cac tranh chdp HDMBTS phai co tinh
kha thi cao, thi hanh dugc va qua trinh giai quyét phai ¢am bao tinh dan
chii va quyén ty dinh doat ctia cac bén voi chi phi giai quyét thap.

- Tranh chdp HPMBTS trong dan sy duoc giai quyét thong qua

toa an.

Chuwong 2
THU'C TIEN VE HQP PONG MUA BAN TAI SAN TAI TINH
THUA THIEN - HUE TU NAM 2007 PEN NAM 2011

2.1. Pic diém ty nhién, kinh té, xa hdi ciia tinh Thira Thién
- Hué anh hwéng dén hoat dong mua ban tai san

Hué da tro thanh kinh d6 cua Viét Nam trong sudt 143 nim
(1802 - 1945) nén con ngudi noi ddy ciing chiu nhiéu anh huéng cua 18
gido phong kién thoi xwa. Trong gia dinh, nguoi dan ong thudng co
tinh gia truéng quyét dinh moi viéc trong ngoai gia dinh, dang it nhiéu
anh hudng tdi hoat dong mua ban tai san trong xa hoi. Ngoai ra, khong
gidng nhu thi 6 Ha Noi hay thanh phd HO Chi Minh, Thira Thién -
Hué nén kinh té cling chua phat trién manh, téc d9 ting trudng kinh té
dang & muc trung binh, dan sé khong 16n nén nhiing hoat dong mua

ban tai khong s6i dong, gia tri tai san ciing khong lon, nhiing hoat

15



dong mua ban tai san chu yéu nham phuc vu cho cac nhu cau can thiét
hodc phuc vu cho hoat dong san xuét, kinh doanh.

2.2. Thue trang ap dung phap luit vé hop ddng mua bin
tai san tai tinh Thira Thién - Hué

2.2.1. Nguyén tic va chii thé ciia hop dong mua bdn tai sin

2.2.1.1. Nguyén tic giao két hop dong mua ban tai san

- Ty do giao két HP nhung khong dugc trai phap lut, dao dirc
x4a hoi.

- Ty nguyén, binh déng, thién chi, hgp tac, trung thuc va
ngay thang.

2.2.1.2. Chii thé giao két hop dong mua ban tai san

Thyc tién HDMBTS tai Thira Thién - Hué trong nhitng nim
vira qua cho thiy s6 luong cac tranh chap do vi pham vé chi thé 1a
khong nhiéu nhung van c6 mét s6 tranh chap lién quan dén han ché
nang lyc cta cha thé ddi voi ca nhan.

2.2.2. Hinh thic, ngi dung va higu liec ciia hop dong mua bdn tai
sdn

2.2.2.1. Hinh thirc ciia hop dong mua ban tai san

Thuyc tién tai Thira Thién - Hué qua tim hiéu d6i chiéu véi cac
quy dinh vé hinh thirc cua HD cho thiy giita Iy ludn va thuce tién c6
mot s6 diém bét cap sau:

- Quy dinh v& hinh thirc HD van con nhiéu diém thiéu sét, chua
nhat quéan, chwa dam béo 16gich phép 1y giita cac didu luat lién quan.

- Quy dinh tai Khoan 2 Diéu 122 B6 luat Dan sy ndm 2005 1a
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chua day du.

- Quy dinh vé cach thirc giai quyét hau qua phap 1y cia cac
HP bj vi pham vé hinh thirc con nhiéu bét cap.

2.2.2.2. Ngi dung ciia hop dong mua ban tai san

- Pbi twong ctia hgp ddng mua ban tai san

- Gia ctia hop d6ng mua ban tai san

- Cac bién phap bao d¢am thuc hién hop dong

2.2.2.3. Hiéu lyec ciia hop dong mua ban tai san

Néu dya vao quy dinh tai Biéu 404 BLDS nam 2005 thi s& khong
xac dinh dugc 1a HD di giao két vao thoi diém nao, vi Diéu 404 néu trén
chi dé cap dén viéc giao két HD bang mot hinh thirc x4c dinh.

2.2.3. Hop dong mua bdn tai sin vo hiéu

C6 thé thay trong cac vu 4n, cic duong sy déu thé hién y chi
yéu ciu toa an tuyén HD mua ban nha dit vo hiéu nhung cac bén
khong ty thoa thuan dugc vé hau qua phap 1y phat sinh khi HD vo
hiéu nén da xdy ra tranh chép.

2.3. Thue tién tranh chip vé hop déng mua ban tii san tai
cAc toa an ciia tinh Thira Thién - Hué

2.3.1. Tinh hinh tranh chép vé hop dong mua bdn tai sin tai
cdc toa dn ciia tinh Thira Thién - Hué

Qua thuc tién xét xir tai cac tda an & tinh Thira Thién - Hué
cho thdy sb lugng cac vi pham va tranh chip vé HDMBTS hién nay
1a tuong dbi nhiéu, mang tinh chit phirc tap va da dang. Diéu d6

dugc thé hién thong qua sé vu tranh chip tir nim 2007 dén 2011.
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2.3.2. Nguyén nhan tranh chip vé hop dong mua bdn tai sin

2.3.2.1. Nguyén nhan khach quan

Quaé trinh van dong va phat trién cua xa hoi trong d6 cé quan
hé mua bén, khong tranh khoi nhiing vi pham, tranh chép xéy ra.
Quan hé mua ban tai san khéng nam ngoai quy luat d6. Khi tham gia
vao HPMBTS céc chii thé tic dong 1én nhiéu mit, nhiéu chiéu cua
doi song x4 hoi nén dan téi nhitng mau thuin va tranh chap véi nhau.

2.3.2.2. Nguyén nhan chu quan

Nguyén nhan chii quan dan dén cac vi pham va tranh chap vé
HDPMBTS hién nay la do nuéc ta vin con nam trong tinh trang mot
nén ndéng nghiép, nép nghi ciia nguoi dan van con an sdu vao tu
tudng, mot bd phan thiéu y thue ton trong phap luat thdm chi c6 mot
s6 ngudi coi thuong phap luat. Mot nguyén nhan nita 1a do trinh do
hiéu biét phap luat ciia nguoi dan nude ta con thip nén khi giao két
HPMBTS, cac chu thé khong thuc hién ding vé hinh thirc ddn dén
tranh chap 1am anh huéng dén quyén lgi ciia ho. Vé phia co quan
chtc ning, trong qué trinh 4p dung phap luat doi khi khong théng
nhit v6i nhau, mdi noi 4p dung mot kiéu lam cho ngudi dan mat
niém tin vao phap luat.

2.3.3. Cdc dang tranh chdp hop dong mua bdn tii sin tai
Thira Thién - Hué

2.3.3.1. Tranh chap hop dong mua ban nha &

Trong thuc té ¢ cac loai tranh chép v& hinh thirc, noi dung

cia HP cho du HDP c¢6 gia tri nho hay lon. Bén canh d6, con co
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nhitng tranh chap vé thoi diém chuyén quyén so hitu trong truong
hop thoi diém bén ban chuyén giao tai san khong tring hop véi thoi
diém bén mua nhan tai san.

2.3.3.2. Tranh chdp hop dong mua ban tai san lién quan dén
tai san khac

Trén thyc té viéc xac dinh thoi diém chuyén quyén s¢ hiru tai
san 1a khong hé don gian chiit nao ma phai tiy thudc vao timg trudng
hop trong nhirng diéu kién cu thé va diéu quan trong nhét 1a su phu

thudc vao sy thoa thudn cia cac bén trong truong hop phap luat

khong quy dinh.
Chwong 3
PHUONG HUONG VA GIAI PHAP HOAN THIEN VE HQP
PONG MUA BAN TAI SAN

3.1. Phuong huwéng hoan thién ciac quy dinh ctiia phap luat
vé hop dong mua ban tai san

3.1.1. Quy dinh vé nguyén tic va chii thé ciia hop dong mua
ban tai sdn

3.1.1.1. Quy dinh vé nguyén tdic ciia hop dong mua bdn tdi sin

Khoan 2 Diéu 122 BLDS nim 2005 nén dugce sira lai 1a: “Muc
dich va noi dung cua giao dich khong vi pham quy dinh bat budc cua
phap luat, khong trai dao dirc xa hoi”. Poan 1 Diéu 131 BLDS nam
2005 nén duoc sira 1a “Khi mot bén c6 16i vo ¥ 1am cho bén kia nhiam

lan vé noi dung chu yéu cda giao dich dan sy ma xac 1ap giao dich
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thi bén bi nham 1an c6 quyén yéu cau bén kia thay doi ndi dung cua
giao dich d6, néu bén kia khong chip nhan thi bén bj nham 1an c6
quyén yéu cau toa an tuyén b giao dich vo hiéu trir truong hop bén
bi nham 14n cau tha nghiém trong”. V& van dé de doa khong nén quy
dinh qua chi tiét d6i v6i nguoi than thich, lam thu hep di nhiing
nguoi dugc bdo v€, dang nhé ra dugc bao vé. Déng thoi trai voi tinh
tu nguyén dugc quy dinh tai Didu 122 BLDS nam 2005.

3.1.1.2. Quy dinh vé chii thé ciia hop dong mua ban tai san

Khoan 1 Piéu 122 BLDS nam 2005 can phai duoc sira lai theo
hudng: “Nguoi tham gia giao dich dan sy phai 1a ngudi c6 nang luc
giao két giao dich dan sy”. Nén b sung thém quy dinh cho phép bao
vé quyén va loi ich hop phap ciia ngudi tham gia xac lap, thuc hién
giao dich dan sy véi nguoi chua thanh nién, nguoi mat niang luc
hanh vi dan sy, nguoi bi han ché nang lyc hanh vi dan sy trong
truong hop nhitng ngudi nay khong biét va khong budc phai biét ddi
tac ciia ho 1a nhitng nguoi néu trén. Pidu 19 BLDS nén duoc quy
dinh theo hudng sau: “Nguoi thanh nién c6 nang luc hanh vi dan su
day du, trir truong hop quy dinh tai Didu 22 va Piéu 23 cta Bo luat
nay. Phu nir budc vao tudi 18 sau khi két hon ciing duge xem la
ngudi c6 nang lyc hanh vi dan sy day du”.

3.1.2. Quy dinh vé hinh thirc, nji dung va hiéu luc ciia hop
dong mua bdn tdi sin

3.1.2.1. Quy dinh vé hinh thirc ciia hop dong mua ban tai san

Stra d6i, bd sung quy dinh tai Khoan 1 Piéu 401 BLDS nim

20



2005 theo huéng mo rong va quy dinh linh hoat hon vé hinh thirc
HD, bao dam tdi da quyén tu do Iya chon hinh thirc HD cua cic bén
chu thé. Sira d6i, bo sung quy dinh tai Khoan 2 Piéu 401 BLDS nim
2005. Mgc du Khoan 2 Diéu 124 khong du liéu tat ca cac hinh thirc
bét budc cua HD, nhung vi Khoan 2 Didu 124 14 quy dinh chung vé
hinh thirc bat budc cac loai giao dich dan sy, khong nhat thiét phai
thé hién day dii cac yéu cau vé hinh thic HD, nén c6 thé dugc giir
nguyén. Con quy dinh tai Khoan 2 Diéu 401 1a quy dinh riéng so véi
Khoan 2 Piéu 124, va 1a ngoai 18 so v6i Khoan 1 Diéu 401 vé hinh
thirc cia HP, nén can phai sira d6i, b sung theo hudng: Vira ngin
gon, vira dam bao su nhit quan so véi quy dinh tai Khoan 2 Diéu 124
va Khodn 1 Diéu 401.

3.1.2.2. Quy dinh vé néi dung ciia hop dong mua ban tai san

- V& d6i tugng cua hop dong mua ban tai san: Theo quan diém
ctia chiing toi thi: “Tai san bao gom tién va nhimg gi mang lai loi ich
cho con nguoi dong thoi tri gia dwoc bang tién”. Theo d6 tai san
gdm: tién va nhiing d6i tuong khac, tuy nhién nhiing dbi tuong do
chi dugc goi 1a tai san néu dap ung duoc cac tiéu chi: Phai mang lai
loi ich nao d6 cho con ngudi; phai tri gia duoc bang tién.

- V& gia ciia hop dong mua ban tai san: Chung t6i kién nghi
sira d6i doan 2 Diéu 431 BLDS niam 2005 nhu sau: “Gia 1a yéu td bat
budc phai c¢6 trong hop dong, va 1a gia tri thuc cua vat. Néu khong
quy dinh gia hodc cac bén gian tra thi thanh toan theo gia thi truong

duoc xac dinh dia diém va thoi diém thanh toan”.
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- V& bién phap bao dam thuc hién hop dong mua béan tai san:
Xéac dinh ro gitta HD mua ban véi HP dat coc hodc giéy coc. Bé bao
dam thanh toan.

3.1.2.3. Quy dinh vé hiéu luc cia hop déng mua ban tai san

- Can xac dinh ding nguyén tic chung cua thdi diém giao két
HD, va thiét ké ndi dung nay thanh Khoan 1 Diéu 404 BLDS niam 2005.

- Stra d6i, bd sung quy dinh vé thoi diém giao két HP khi
HD duoc giao két gian tiép hodc khi cac bén danh thoi gian cho
bén dugc dé nghi tra 10i.

- B6 sung quy dinh vé thoi diém giao két HD bang sy im ling.

- Stra dbi, bd sung quy dinh tai Piéu 405 BLDS nim 2005 vé
thoi diém co hiéu lyc cua HP. Can bo sung quy dinh vé thoi diém cé
hiéu luc cia HD do céac bén thoa thuan.

3.2. Giii phap ning cao hiéu qua ap dung quy pham phap
lut va giai quyét tranh chip trong hop dong mua ban tai sin

3.2.1. Hoan thién phap lugt

Stra d6i Luat Cong chimg cho phu hop BLDS nim 2005. Bén
canh do6, hoat dong mua ban bat dong san théng qua san du gia ciing
can phai dugc quy dinh mot cach cu thé va chat ché hon dé dam bao
quyén loi ciia ngudi mua khi mua ban qua déu gia. Pong thoi véi
viéc hoan thién h¢ thong phap lut cac co quan nha nudc c6 thaim
quyén can ban hanh cic van ban huéng din ap dung thong nhét Luat

Cong chirng, Luat Nha &, cho phu hgp véi BLDS nam 2005.
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3.2.2. Huéng din thi hanh

Nhitng vi pham va tranh chap trong HDMBTS xay ra can
phai dugc giai quyét nhanh chéng, dut diém, ding phap luat nham
béo vé quyén va lgi ich hop phap ciia cac bén.

3.2.3. Cac gidi phap khdc

- Tuyén truyén va gido duc phdp ludt.

- Cdi cach thu tuc hanh chinh.

- Néng cao chdt heong ddi ngii can bé cong chirc.

- Ddm bao sy doc lap cua toa an khi xét xu.

KET LUAN

HDMBTS c6 mdt vai tro quan trong dac biét khong chi ddi véi
mdi ca nhan, t6 chirc ma con ¢6 vai trd dic biét quan trong ddi véi
cong déng x4 hoi. No la cong cu dé con nguoi thyce hién giao dich tai
san nham phuc vu cho cudc séng ciia minh, thuc ddy sy phét trién
cua xa hoi. Quan hé mua ban c6 mit trong hau hét cac hoat dong ca
nhan, co quan, t6 chirc nhdm phuc vu cho cic nhu cau ngdy cang cao
hon tir nhitng nhu ciu nhé dén cac nhu cau 16n ctia con nguoi, tir nhu
cau sinh hoat hang ngay nhu nhu ciu hoc tap, 1am viéc, vui choi...
Trong nén kinh té thi truong co su diéu tiét ctia Nha nudce theo dinh
hudng xa hoi chi nghia, HDMBTS gbp phan thuc day san suit kinh
doanh phit trién tao diéu kién cho moi thanh phan kinh té phat trién,
ting budc dua nén kinh té ra khoi tinh trang kém phat trién. Sy quan

trong ctia HDMBTS khéng chi duoc thé hién trong thuc té doi song
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x4 hoi ma con duge thé hién trong quy dinh ctua phap luat dan su
nude ta. BLDS nam 2005 gianh 22 diéu tir Diéu 428 dén Dicu 449 dé
quy dinh chung HDMBTS, HDP mua ban nha, HD ban dau gia tai san
tir Didu 450 dén Piéu 462 va mot s6 dicu luat duoc quy dinh ¢ cac
phan khac, chwong khac nhu HD chuyén nhuong quyén sir dung dat,
chuyén nhuong quyén s¢ hiru cong nghiép, tai san va quyén so hiru,
HD dan sy, giao dich dan sy va mot s6 van ban co lién quan nhu
Luét Nha ¢, Luat Dat dai, Luat Cong chung. Cac tién si luat hoc, céac
tham phan, cac luat su di c6 nhiéu cong trinh nghién ctru ché dinh
HDPMBTS ciia nudc ta. Tat ca nhimg didu trén cho thay vai tro dic
biét quan trong cia HDMBTS trong doi sdng giao lwu dan su.

Qua nghién ctru vé HPMBTS theo quy dinh ciia phap luat dan
su tir thue tién tai tinh Thira Thién - Hué, mic du con mot sd vudng
méc, bit cip trong cong tac giai quyét tranh chip vé van dé nay cua
co quan nha nuéc cd thim quyén nhung nhin chung thi viéc giai
quyét cac tranh chdp trong cac linh vuc mua ban tai san mot cach
hiéu qua, mang lai su tin tuéng cho nhan dan, gop phan xdy dung
mot thé ché phap luat hoan thién hon. Ciing qua d6 chung t6i dé xuat
mot sd giai phap, kién nghi nham gép phan hoan thién khung phép ly
cho hoat dong mua ban tai san ¢ Viét Nam noéi chung va hoat dong
mua ban tai san tai Thira Thién - Hué néi riéng dé gop phan hoan

thién cac quy dinh ctia phap luat vé HDMBTS.
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