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MO PAU

1. Ly do chon dé tai

Trong giai doan gin day hoat dong kinh doanh bat dong san tai Viét Nam rat phat trién va ngay cang giit vai
trd quan trong trong nén kinh té thi truong. Sy hinh thanh va phat trién cua thi truong bét dong san tai Viét Nam la
mot nhu cau tit yéu cua xa hdi hién dai, tuy nhién c6 mot thyc té 1a; hé théng chinh sach lién quan dén thi truong
bat dong san tuy c6 nhiéu, nhung lai chua toan dién va thiéu dong bo. Trong khi co céu thi truong bat dong san
chua hoan chinh, nhiéu thanh t4 thi truong hinh thanh ty phat. Cung cau trén thi truong ludn & trong tinh trang
mat can ddi qua 16n ca vé chung loai va s6 lugng. Cong thém tinh trang dau co kha phd bién lam ting nhu ciu o,
day gia bat dong san ¢ nhiéu khu vuc cao hon thuc té, didc biét 1a tai cac thanh phd 16n nhu Ha Noi va Thanh phé
HO Chi Minh. Bén canh dé, cac giao dich "ngam" ludn chiém da s khién thong tin trén thi truong bat dong san
tré nén ti mu. Piéu nay khong chi giy that thu thué cho Nha nude ma con gop phan han ché sb luong giao dich
lanh manh thanh cong.

Dé co thé phat trién thi truong bat dong san, didu quan trong nhit 1a hé théng co ché, chinh sach phai dugc
hoan thién theo hudng: bao dam nguyén tic ddng bo, nhit quan, ton trong cac quy ludt cua thi truong. Pdng thoi,
phéi gitip ting cudng tinh canh tranh dé thi trudng hoat dong lanh manh. Ngoai ra, phai ting cudng duoc thong tin
gitp thi truong ngay cang minh bach va tao san choi binh déng, thu hat dwoc moi thanh phan kinh té tham gia
phét trién thi truong bat dong san.

Mot thue té 1a, thi truong bét dong san hién dang tdn tai nhiéu van dé, vuot ra ngoai tam kiém soat ciia Nha
nude. Nhiam tranh thué, rat nhidu giao dich dét dai ton tai dudi dang phi chinh thirc hoédc ban chinh thtrc. Dé lach
thué, nhiéu giao dich mua ban, chuyén nhugng bit dong san khong dugc cac bén tham gia lam thanh hgp dong va
dem di cong chimg (mic di ddy 1a mot diéu kién bit bude cua luat phap quy dinh vé cac giao dich mua ban,
chuyén nhuong trén thi truong bat dong san). Hodc néu ¢6 1am hop dong va dem cong chimg hop dong thi ciing
chinh vi 1y do lach thué nay nén viéc khai thdp gia mua ban bat dong san khi cong chig hop dong mua bén,
chuyén nhurgng bit dong san ciia ngudi dan hién nay rat pho bién.

Hién nay, hoat dong cua thi truong bét dong san Viét Nam chiu sy diéu chinh béi nhiéu van ban phép luat, trong
do6 c6 4 van ban phap luat chi yéu sau ddy: Bo luat Dan sy ndm 2005; Luat Thuong mai nam 2005; Luat Dat dai nam
2003, Luat Nha ¢ nam 2005 va Luét Kinh doanh bat dong san nim 2006. Néu nhu B6 luat Déan sy ndm 2005 ciing nhu
Luat Thuong mai ndm 2005 quy dinh chung vé hoat dong cta thi truong bat dong san ciing nhur céc thi trudng kinh
doanh hang hoa khéc trong nén kinh té thi truong nhiéu thanh phan, thi Luat Dat dai ndm 2003; Luat Nha ¢ nim 2005
va Luat Kinh doanh bat dong san ndm 2006 1a hai dao luat chuyén nganh quy dinh chi tiét cac vén d¢ lién quan dén
hang hoa dic biét duge giao dich trong thi trudng bt dong san 1a quyén st dung dat va quyén so hitu nha &, quy dinh
vé hoat dong ctia thi trudng bt dong san nhu mot thi truong kinh doanh hang héa dac biét ¢6 diéu kién.

Vi nhitng 1y do nhu d4 néu, c6 thé thay vai tro cua hgp dong trong cac giao dich trén thi truong bat dong san
tai Viét Nam hién nay chua dugc coi trong, mac du day 1a mot ché dinh dong vai tro rat quan trong trong viéc diéu
tiét va quan ly hoat dong cuia thi truong bét dong san, mot ph?m do y thirc ctia cac bén tham gia giao dich, va mot
phén ciing khong kém phan quyét dinh do 1a viéc hé théng phap ludt hién hanh ciia ching ta chua dap (mg dugc
yéu cau ctia thuc t&. Chinh vi vay t6i manh dan chon dé tai "Hgp dong mua bdin nha ¢ trong hoat dpng kinh
doanh bit djng sdin tai Viét Nam" 1am dé tai luan vin cao hoc ctia minh.

2. Muc dich, nhiém vu nghién ciru

Luén van phén tich, 1am rd ¥ nghia, vai tro, ddc thi ctia hop dong mua ban nha & trong hoat dong kinh doanh
bét dong san va phap luat vé hop déng mua ban nha & trong hoat dong kinh doanh bét dong san tai Viét Nam,
ddng thoi nghién ciru nguyén nhén tai sao phap luat vé hgp dong chua thyc sy phat huy vai trd ctia minh trong
viéc diéu tiét hoat dong cua thi truong bét dong san nhu hién nay, trén co s& do dé xuét mot ) giai phap, kién
nghi nham nang cao hon nita hi¢u qua ctia phap luat vé hop dong mua ban nha & trong hoat dong kinh doanh bat
dong san & Viét Nam.



Dé dat dugc muc dich dé ra, luan vin c6 nhiém vu nghién ctru nhimg quy dinh ctia phép lut hién hanh vé ché dinh
hop ddng trong kinh doanh bt dong san ciing nhur nhimg chu truong, chinh sach ctia Pang va Nha nudc vé thi truong
bat dong san va hoat dong ciia thi truong bat dong san, tim hiéu, danh gia thyc trang vai tro ctia phap ludt vé hop dong
trong cac giao dich mua ban nha va cac cong trinh xdy dyng trén thi trudng bat dong san tai Viét Nam trong thoi gian qua.
Trén co s& d6 néu 1én nhitng thanh tyu ciing nhu nhimg han ché ton tai ctia phap luat hién hanh vé& hop dong mua ban
nha ¢ trong hoat dong kinh doanh cua thi truong bat dong san, tir d6 dé xuét giai phap hoan thién, ning cao hiéu quéa
ctia phap lut vé& hop dong mua bén, chuyén nhugng néi riéng va hop ddng kinh doanh bat dong san ndi chung trong hoat
dong kinh doanh bét dong san tai Viét Nam.

3. Poi twong va pham vi nghién ciru

Trong khudn khé c6 han ctia mét ludn vén thac si, dé tai chi di sau nghién ctru dic diém, vai tro ciia ché dinh hop
dong mua ban nha, cong trinh xay dung trong hoat dong kinh doanh bét dong san tai Viét Nam, thyc tién ap dung phap
luét hién hanh vé hop d6ng mua ban chuyén nhugng dbi voi hang hoa dugc giao dich trén thi truong bét dong san, tim
hiéu cac cha truong, chinh sach ciia Pang va Nha nudc ddi voi hoat dong cuia thi truong bat dong san, thuc trang
va giai phap ddi v6i hé thong phap luat vé hop dong trong hoat dong kinh doanh trén thi truong bat dong san tai
Viét Nam nhu hién nay.

4. Phwong phap nghién ciu

Luén van dugc nghién ctru dudi giac do khoa hoc ctia chi nghia Méc - Lénin, tu twong Ho Chi Minh, thong
qua nhimg chu truong, chinh sach ding dén ciia Dang va Nha nudc ta, cing v6i phuong phép so sanh, phan tich
dit liéu, s6 liéu thong ké xa hoi hoc, din chiéu cac quy dinh cta phap luat hién hanh ciing nhu tham khao y kién
clia cic chuyén gia, nha nghién ciru trong linh vuc phap luat vé hop dong dé tir do rit ra nhan xét, danh gia vé
thyc trang ciing nhu dua ra dy kién vé huéng di cua phap luat vé& hgp dong trong hoat dong kinh doanh trén thi
truong bat dong san & Viét Nam hién nay.

5. Tinh hinh nghién ciru vé vin dé nay ¢ Viét Nam va y nghia Iy lun ciia dé tai

Hién nay, vai trd cta thi truong bat dong san ddi voi sy phat trién ciia nén kinh té dat nudc 1 khong thé phii nhan,
chinh vi vay c6 khong it cac cong trinh nghién ctru khoa hoc, cac bai bao trén cac phuong tién thong tin dai chung
truyén thong nhu bao viét, bao néi, bao hinh hay trén mang Internet c6 dé cap va nghién ctru vé thi truong bat dong san
ciing nhu cac hoat dong cua thi trudng bat dong san trong nén kinh té thi truong, Tuy nhién véi su ra doi cta Ludt Kinh
doanh bét dong san c6 hiéu lyc tir ngay 01/01/2007; ¢6 thé néi, trong pham vi d& tai nghién ciru ma tac gia lya chon, s&
¢6 nhiéu diém méi ma & cic cong trinh nghién ctru khoa hoc hay céc bai bao trudc ddy co lién quan dén d tai chua
duoc dé cap mot cach d?ly du va tron ven. Chinh vi vy, dé tai ma tac gia lya chon nghién ctru s€ hira hen 1a mot cong
trinh nghién ciru ¢6 ¥ nghia thyc t& va 1y luan nhét dinh d6i véi thyc tién xdy dung va ap dung phép luét.

Y nghia 1y ludn ctia dé tai ndm & chd, dé tai dugc nghién ciru nham tim hiéu thyuc trang cling nhu d& ra giai phap cu
thé cho hudng di cia phap luat Viét Nam vé hop dong mua ban nha & trong hoat dong kinh doanh bét dong san tai Viét
Nam trong xu thé hoi nhap nhu hién nay, phit hop véi yéu cau cua thuc € cude sdng ciing nhu phut hop véi xu huéng
phat trién cta phap luat qudc té hién dai. Tac gia hy vong véi nhimg kién nghi ma cong trinh nghién ctru dua ra, s& gop
phan dem lai nhimng két qua thiét thuc cho viéc hoan thién hon nita cic quy dinh cta phéap luat vé hgp dong mua ban
nha ¢ néi riéng va hop dong kinh doanh bt dong san néi chung. Tac gia ciing rit hy vong rang, ciing v6i nhitng nhan
xét gop v clia quy thay o, cic ban dong nghiép ciing nhu nhimg ¥ kién dong gop tir phia doc gia, két qua cua viéc
nghién ctru s€ khong chi nam trén mat giéy ma con c6 didu kién ap dung vao thuc té nhu 1a mot tai lidu tham khao co
gia tri ddi véi cac nha lam ludt cling nhu gii nghién ciru luat hoc.

6. Két cAu ciia luin vin

Ngoai ph?m m¢ dau, két luan va danh muc tai liéu tham khao, noi dung cua luan van gém 3 chuong:

Chuong 1: Nhitng vin d¢ 1y luan vé hop dong mua ban nha ¢ va phap luat vé hop dong mua ban nha & tai
Viét Nam.

Chuong 2: Thyc trang phap luat vé hop dong mua ban nha ¢ trong hoat dong kinh doanh bat dong san.

Chuong 3: Cac giai phap hoan thién phép luat vé& hgp dong mua ban nha ¢ tai Viét Nam trong giai doan hién
nay.

Chwong 1



NHUNG VAN PE LY LUAN VE HQP PONG MUA BAN NHA O
VA PHAP LUAT VE HQP PONG MUA BAN NHA O TAI VIET NAM

Tai chwong 1, tac gia dé cap dén nhirng vin dé 1y luan vé hop dong mua ban nha & ciing nhu phap luat vé hop
ddng mua ban nha & tai Viét Nam. Trong chuong niy dugc tach thanh bén phan dc 1ap nhung c6 quan hé mat
thiét v6i nhau.

Muc thir nhit dé cap dén qua trinh hinh thanh va phat trién cta thi truong bat dong san ¢ Viét Nam. Trong
phéan nay, nhitng khai niém vé bat dong san, vé thi truong bt dong san dugce tac gia tom tat tir nhirng kién thirc
pho théng va diic rit lai thanh khai niém don gian va c6 dong nhét:

Dinh nghia v& bat dong san" la cdc tai san bao gom: Dt dai; nha, cong trinh xdy dung gan lién véi dat dai,
ké ca cdc tai san gdn lien véi nha, cong trinh xdy dung dé; Cdc tai san khdc gdn lién véi dat dai; Céc tai san khdc
do phap ludt quy dinh” (Diéu 174 Bo luat Dan su 2005).

Dinh nghia vé thi truong bat dong san"la noi dién ra cic hoat dong mua béan, chuyén nhwong, cho thué, thé
chdp va cdc dich vu ¢6 lién quan nhie trung gian, méi gidi, tw van... lién quan dén bdt dong san nhw trung gian,
méi gici, tr van... giita cdc chii thé trén thi truong ma ¢ dé vai tro quan Iy nha mieée cé tac dong quyét dinh dén
sw thite ddy phat trién hay kim ham hoat déng kinh doanh trén thi truong bat dong san. Tai thi truong bat dong
san, hang hoa dwgc dong dich la loai hang hoéa dac biét, co gia tri Iom va chiu su diéu chinh riéng cua hé théng
phap ludt vé bat dong san nhw Ludt Pat dai, Ludt Nha 6, Ludt Kinh doanh bat dong san”.

Lich st hinh thanh thi truong bét dong san Viét Nam:

Giai dogn I: tir trudc ndm 1993. Panh déu bang su ra doi ciia Luat Dat dai 1987

Giai dogn 2: 1993-2001. Danh diu bang su ra doi cua Luat Dat dai 1993

Giai doan 3: 2001-2003. La giai doan chuyén giao giita Luat Dat dai 1993 va Luat D4t dai 2003, Luat cii da
boc 16 nhitng khiém khuyét, ton tai can khéc phuc va thay thé béng mdt dao luat mdi nhung Luat madi chua cod
hiéu lyc thi hanh.

Giai dogn 4: 2003-2007. Danh diu bang su ra doi cua Luat Dat dai 2003

Giai dogn 5: Tir 2007 dén nay

Muc thir hai néu 1én cac dic diém cua hoat dong kinh doanh bt dong san tai Viét Nam, theo d6 tai Viét
Nam, hoat dong kinh doanh bat dong san c6 4 ddc diém co ban nhu sau:

1.Hoat dong kinh doanh bét dong san tai Viét Nam c6 sy tham gia cua nhiéu lyc lugng trong xa hoi. Cac luc
luong d6 bao gom:

e Nguoi mua:

e Ngudi ban: ca nhén; to chirc kinh doanh bat dong san (doanh nghiép kinh doanh bt dong san nha nuéc, doanh
nghiép kinh doanh bét dong san tur nhén).

e Cac td chirc dich vu hd tro thi truong bét dong san (T chirc phat trién quy dét, cac td chirc thong tin bét
dong san, to chirc moi gidi bat dong san, to chirc tur van phap 1y vé bat dong san, t6 chirc dinh gid, cic dinh ché tai
chinh...).

e Ngudi quan 1y thi truong bat dong san (Nha nudc).

2.Hoat dong kinh doanh bit dong san tai Viét Nam chiu anh hudong boi sy diéu tiét ciia thi truong va chiu sy
chi phdi ctia co ché chinh sach Nha nuée. Nha nude quan 1y, diéu tiét nén kinh t& néi chung va thi truong bét dong san
ndi riéng bang cong cu phap luat va céc chinh sach. Moi giao dich bit dong san phai ¢6 sur giam sat ctia Nha nudc, dic
biét trong khau dang ky phap ly.

3.Thi truong bét dong san tai Viét Nam 1a thi truong ma viéc tham gia hay rat khoi thi truong la vén dé rat
kho khin va phirc tap va can phai c6 nhiéu thoi gian.

4. Thi trudng bat dong san hién nay la thi trudng canh tranh khéng hoan hao. S¢ di néi thi truong bat dong
san tai Viét Nam hién nay 1a thi trudng canh tranh khong hoan hao béi 1& n6 khoéng dap tmg duge cc yéu cau ctia
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mot thi truong canh tranh hoan hao dugc dic trung boi cac yéu t6: C6 nhidu ngudi ban va mua; Cac san phim dong
nhét; Khong ¢6 rao can vai viée gia nhdp hodc rat lui khoi thi truong; nguoi ban va ngudi mua co thong tin hoan
hao.

Muc thir ba dua ra cac khai niém, tinh chat, dic trung ctia hop dong mua ban nha &, theo d6 hgp déng mua
ban nha & co nhitng diém gidng véi nhitng hop dong mua ban hang hoa théng thuong (vi cing 1a hop dong mua
bén) lai vira c6 nhimg déc trung cu thé (do c6 ddi tuong dic biét). Cac dic trung cua hgp dong mua ban nha ¢ thé
hién & cac diém sau:

1. Hop ddng mua ban nha & hudng t6i ddi twong dic biét. Cac diém diac biét cua ddi tugng duge dua vao giao
dich trong hop ddng mua ban nha dugc dé cap dén 1a:

e Céc can ctr dinh gia dbi twong duoc hudéng dén: yéu té dinh lugng; yéu t6 dinh chat, yéu té cong ning st
dung; yéu t6 dia 1y; yéu té tam linh; yéu té co s6 ha ting. ..

e Hang hoa la quyén s0 hitu nha ¢ dugc dua vao kinh doanh phai dap tng cac diéu kién cua phap luat vé
kinh doanh bit dong san: Nha & dugc dua vao kinh doanh phéi dap tng céc diéu kién vé quy hoach xay dung nhu:
khong nam trong khu vuc cAm xay dung theo quy dinh cua phap luat vé xay dung, yéu cau vé chit luong xay
dung theo quy dinh cta phap luat vé xay dung (di voi nha xay méi) hodc theo thoa thuan cua cac bén (ddi véi
nha da qua st dung). Nha ¢ dugc dua vao kinh doanh phai nam trong dién dbi tuong dugc phép kinh doanh,
khong bi ké bién dé thi hanh an hodc dé chép hanh quyét dinh hanh chinh cta co quan nha nudc c6 tham quyén.

e Viéc mua ban nha phai kém theo viéc chuyén quyén sir dung dit tuong g theo quy dinh cua phép luat vé
kinh doanh bat dong san.

2. Hop déng mua ban nha & dugc xdy dung trén co s thda thuan cta cac bén tham gia giao dich va tudn theo
su diéu chinh cua phap luat:

- Hop dong mua ban nha & dugc ldp theo miu quy dinh boi luat kinh doanh bat dong san va cac van ban
huéng dan thi hanh.

- Gia tri cta hop ddng dugc cac bén tham gia thoa thuan va thuong luong, diéu nay ciing gidng nhu cac giao
dich hang hoa thong thuong khac, tuy nhién luat kinh doanh bit dong san c6 thém quy dinh:"Gia mua ban nha &
do cac bén thoa thuan. Trudng hop phap luat ¢6 quy dinh vé khung gi4 mua ban nha & thi khong dugc vuot qua
khung gia d6”

Muc thir tw, 36 13 cic quan niém vé phap luat didu chinh hop dong mua ban nha & va cac tiéu chi danh gi4.

Moi hop ddng duoc ky két du véi muc dich gi ciing déu chiu sw didu chinh phép luat thong nhat, nhiing van dé dac
tht ddi v6i hop dong mua ban nha & duoc quy dinh riéng trong cac dao lut vé& hop ddng va kinh doanh bt dong san.

1. Quan niém vé phap luat diéu chinh hop dong mua ban nha &: bao gdm cac khai niém, dic trung hé thong
phap luat diéu chinh vé hop déng mua ban nha &, cac nguén luat diéu chinh: Luat chung (B6 Luéat dan sy 2005);
va luat riéng (Luat Thuong mai 2005; Luat Dt dai 2003; Luat Nha ¢ 2005 va Luét Kinh doanh bét dong san
2006)

Viéc ap dung luat chung va luat chuyén nganh diéu chinh hop déng mua ban nha ¢ dya trén nguyén téc:

- Néu ludt chuyén nganh va ludt chung cing quy dinh vé mot van dé thi wu tién ap dung cac quy dinh ciia luat
chuyén nganh.

- Nhitng van dé nao luat chuyén nganh khong quy dinh thi ap dung céc quy dinh ciia ludt chung.

- Mudn xéc dinh quy dinh nao 14 quy dinh chung hay quy dinh chuyén nganh thi phai xem xét trong timg
quan hé hop ddng cu thé.

Nguyén tic ap dung phap lut diéu chinh quan hé hgp dong mua ban nha ¢ theo thoi gian:

- Ap dung nguyén tic khong hoi 6 ciia phap ludt: mot dao luat khong didu chinh cac quan hé xa hoi da c6 tir trude
khi dao luat d6 duoc ban hanh ma phai sir dung ndi dung cia dao ludt & thoi diém dién ra sy viée dé didu chinh, vi cac
quan hé x4 hoi do chiu sy diéu chinh cua phap luat tai thoi diém no dién ra.

. Trucc 01/7/1991, ludt ap dung la:



- Nghi quyét s6 58/1998/NQ-UBTVQH10 ngay 20/8/1998 cua Uy ban thudng vu Qubc hoi vé giao dich dan
su vé nha & dugce xéc lap trudce ngay 01/7/1991 (c6 hidu lyc thi hanh tir 01/01/1999).

- Thong tu lién tich s6 01/1999/TTLT-TANDTC-VKSNDTC ngay 25/01/1999 ctia Toa an nhan dan tdi cao va Vién
kiém sat nhan dan t6i cao huéng dan 4p dung mot s6 quy dinh cta Nghi quyét 58/1998/NQ-UBTVQHI0.

- Cong van sb 56/1999/KHXX ngay 17/6/1999 ctia Tda 4n nhan dén i cao.

. T 01/7/1991 dén 01/7/1996, luat ap dung la:

- Phap 1énh v& Nha & 1991.

- Phap 1énh hop dong Dan sy 1991.

- Quyét dinh s6 297/CT ngay 02/10/1991 ctia Chu tich Hoi dong B truong (nay 1a Chinh phu) vé viée giai
quyét mot s6 van dé vé nha ¢.

. Tir 01/7/1996, luat ap dung la:

- Bo luat Dan su 1995;

- Nghi quyét 01/2003/NQ-HBDTP ngay 16/4/2003 ctia Hoi dong Thiam phan Toa an nhan dan t6i cao.

. Tir 01/01/2006 dén nay, ludt ap dung la Bo ludt Ddn sy 2005.

Tuy nhién. d6i v6i cac hop dong duge ky trude 01/01/2006 nhung ¢6 ndi dung va hinh thirc khong trai voi
B¢ luat Dan sy 2005 thi dugc quyén 4p dung theo Bo luat Dan sy 2005.

2. Céc tiéu chi danh gia phap luat vé hop ddng mua ban nha :

e Tiéu chi vé tinh khoa hoc;

e Tiéu chi vé tinh hiéu qua tmg dung;

e Tiéu chi vé tinh phd cép;

e Tiéu chi vé tinh du bao tuong lai.

Chwong 2

THUC TRANG PHAP LUAT VE HQP PONG MUA BAN NHA O TRONG HOAT PONG KINH DOANH
BAT PONG SAN

Tac gia dé cap thuc trang phap luat vé hgp dong mua ban nha ¢ trong hoat dong kinh doanh bat dong san tai
Viét Nam hién nay, theo d6 c6 hai khia canh can dugc phén tich va dugc chia thanh hai ph?m.

Muc thir nhit, thuc trang vé hé thong quy pham phap luét hién hanh diéu chinh quan hé hop dong mua ban
nha & trong hoat dong kinh doanh bat dong san. Tai phan nay, tac gia d& cap dén cac quy dinh ciia h¢ thong phap
luat hién hanh vé:

Chui thé giao két hgp ddng: Vé chu thé giao két hop dong, Didu 92 Luat Nha & 2005 co quy dinh vé chu thé
tham gia giao két hop dong mua ban nha ¢ phai thoa man cac diéu kién sau:

“1. Bén ban, cho thué, cho thué mua, ting cho, di, thé chip, cho muon, cho ¢ nhd, ty quyén quan 1y nha &
phai c6 cac diéu kién sau day:

a) La chii s¢ hitu nha & hodc ngudi dai dién theo quy dinh ciia phap luat vé dan su;

b) Ca nhan cé nang lyc hanh vi dan sy; td chuc ban, cho thué nha & phai c6 chuirc ndng kinh doanh nha 6, tru
truong hop t6 chirc ban nha & khong nham muc dich kinh doanh.

2. Bén mua, thué, thué mua, dbi, nhan tang cho, mugn, & nho, dugce uy quyén quan ly nha ¢ 1a t6 chuc, ca
nhédn; néu 1a ca nhan trong nudc thi khéng phu thude vao noi ding ky ho khiu thudng tra va phai c6 niang luc
hanh vi dan su; néu 1a nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai thi phai thude dién duge so hiru, duge thué nha ¢ tai
Viét Nam theo quy dinh cua Luat nay; néu 1a t6 chirc thi khong phu thudce vao noi dang ky kinh doanh.”

Vé d6i tugng cua hop ddng: Luat kinh doanh bat dong san 2006 c6 quy dinh tai khoan 1 Didu 7 nhu sau:

“Nha, cong trinh xay dung dwa vao kinh doanh phai c6 cac diéu kién sau day:

a) Thudc di twong duge phép kinh doanh;
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b) Ddi v6i nha, cong trinh xay dung méi phai bao dam chét lugng theo quy dinh ciia phap luat vé xay dung;
dbi voi nha, cong trinh xay dung da qua st dung thi yéu cau vé chat lugng do cac bén thoa thudn trong hop dong;

¢) Khong c6 tranh chép vé quyén sé hiru;

d) Khong bi ké bién dé thi hanh an hodc dé chap hanh quyét dinh hanh chinh ciia co quan nha nudc c6 tham
quyén;

d) Khong nam trong khu vuc cim xay dung theo quy dinh ctia phéap luat vé& xay dung;

¢) C6 ho so bao gdm gidy chimg nhan quyén so hitu nha, cong trinh xdy dung va quyén sir dung dat hodc gidy to
hop phép chimg minh quyén s& hitu, quyén sir dung theo quy dinh ctia phap ludt ddi voi nha, cong trinh xdy dung da ¢6
san; gidy phép xdy dung hodc hd so du 4n va thiét ké ban v& thi cong da dugc phé duyét ddi voi nha, cong trinh dang xay
dung; thiét ké ban v& thi cong, hd so hoan cong va bién ban nghiém thu ban giao dua vao sir dung dbi voi nha, cong trinh
x4y dung thude dy an khu d6 thi méi, du 4n khu nha &, dy an ha tﬁng k¥ thuat khu cong nghiép chua cod giéiy chimg nhan
quyén s& hiru, quyén sir dung; ho so du an, thiét ké ban v& thi cong va tién d6 xdy dung nha, cong trinh xay dung da
dugc phé duyét ddi voi nha, cong trinh xay dyng hinh thanh trong tuong lai”.

Tai Piéu 91 Luat Nha & 2005 c¢6 quy dinh vé ddi tuong ciia hop ddng mua ban nha & nhu sau:

“Trong céc giao dich v& mua bén, ting cho, ddi, thira ké, thé chap, cho muon, cho ¢ nhd, ty quyén quéan Iy nha &
thi nha ¢ phai c6 cac diéu kién sau day:

a) Co gidy ching nhan quyén so hitu d6i voi nha & theo quy dinh cuia phap luat;

b) Khong c6 tranh chap vé quyén so hitu;

¢) Khong bi ké bién dé thi hanh an hodc dé chip hanh quyét dinh hanh chinh ciia co quan nha nudc c6 tham
quyén”.

e V¢ hinh thirc ctia hgp dong: Tai Diéu 450 B luat Dan sy 2005 c6 quy dinh:"Hop dong mua ban nha & phai
dugc 1ap thanh van ban, c6 cong chung hodc chirng thyc, trir truong hop phap luat c6 quy dinh khac”.

Vé n6i dung chu yéu ciia hop dong: Luét kinh doanh bat dong san 2006 c6 quy dinh vé ndi dung chu yéu cua
hgp dong mua ban nha ¢:

“Hop ddng mua ban nha, cong trinh x4y dung bao gdm céc ndi dung sau day:

a) Tén, dia chi cia bén ban va bén mua;

b) Céc thong tin vé nha, cong trinh xay dung quy dinh tai khoan 3 Diéu 11 ciia Ludt nay;

¢) Gia mua ban;

d) Phuong thirc va thoi han thanh toan;

@) Thoi han giao, nhin nha, cong trinh xay dung va ho so kém theo;

¢) Quyén va nghia vu ciia cac bén;

g) Bao hanh;

h) Giai quyét tranh chap;

i) Cac ndi dung khac do cac bén thoa thuan hodc do phap luat quy dinh” (Diéu 70 Luat Kinh doanh bat dong
san 2006)

Céc quy dinh vé ndi dung chii yéu ctia hop dong mua ban nha & tai Luat Nha ¢ 2005 bao gom:

“a) Tén va dia chi cua cac bén;

b) M6 ta didc diém ciia nha &;

¢) Gia va phuong thirc thanh toan néu trong hgp dong c6 thoa thuan vé gia;

d) Thoi gian giao nhan nha &; thoi gian bao hanh (néu ¢6); thoi han cho thué; cho muon, cho & nhd; ity quyén
quan ly;

@) Quyén va nghia vy cta cac bén;

e) Cam két cua cac bén;

g) Céc thda thuan khac;

h) Ngay, thang, nim ky két hop dong hodc ky vin ban;
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i) Chir ky cuia cac bén (néu 1a t6 chirc thi phai dong ddu va ghi rd chirc vu ciia nguoi ky)” (Khoan 2 Diéu 93
Luat Nha ¢ 2005).

V& hiéu luc cta hop déng: Ngoai viéc xét diéu kién c6 hiéu luc cua hop déng mua ban nha & theo quy dinh
chung ciia Diéu 405 Bo Luat Dan Sy thi hop dong dugc giao két hop phap co higu luc ké tir thoi diém giao két trir
truong cé thoa thuan khac hodc phap ludt c6 quy dinh khac. Tuy nhién, B luédt Dan sy lai khong quy dinh thé nao
1a"dugc giao két hop phap", do d6 phai ap dung Diéu 122 Bo Luat dan sy vé diéu kién ¢ hiéu luc ciia giao dich
dan sy vi hop dong 1a mét trong nhiing hinh thirc giao dich dan su.

Giao dich dan sy duoc coi 1a ¢6 hiéu luc khi ¢6 du cac diéu kién sau:

+ Nguoi tham gia giao dich ¢6 nang lyc hanh vi dan sy;

+ Muc dich va ndi dung cta giao dich khong vi pham diéu cAm cua phap luat, khong trai dao dirc xa hoi;

+ Nguoi tham gia giao dich hoan toan tu nguyén

Ngodi ra, chiing ta con xem xét dén tinh hop phap cta hop déng mua ban nha & theo quy dinh cta Luat Nha ¢,
theo do:"Hop dong vé nha & phai co chimg nhan ctia cong chimg hogc chimg thyc ctia Uy ban nhan dan cp huyén ddi
vai nha ¢ tai d6 thi, ching thuc cia Uy ban nhan dan xa dbi véi nha & tai nong thoén” (Khoan 3 Piéu 93 Luat Nha &
2005). Trong trudmg hop bén ban 14 t6 chirc ¢ chire ning kinh doanh nha & thi khong bét budc phai o diéu kién nay.

Nhan xét chung vé hé théng quy pham phép luat hién hanh tai Viét Nam diéu chinh ché dinh hop dong mua
ban nha ¢ trong hoat dong kinh doanh bat dong san: C6 thé noi rang, trong thoi gian qua, hé théng phap luat didu
chinh vé dét dai, bat dong san noi chung va hoat dong kinh doanh bét dong san, trong d6 c6 hoat dong mua ban
nha ¢ noéi riéng da duge dau tu xay dung va phat trién kha dong déu ca vé chét va lugng, tuy nhién trong thoi gian
t6i chung ta can xay dung va hoan thién hon nita hé thong phap luét, cic co ché chinh sach phii hop dam bao tinh
ddng bo, thong nhit trong thoi gian t6i dé tao diéu kién cho thi trudng bat dong san hoat dong theo quy dinh cua
phép luat va dé cho cac chu thé d& dang tham gia vao thi truong, bao dam cho thi trudng tinh cong khai, minh
bach va c6 su quan ly ciia Nha nudc.

Muc thir hai, thyc trang 4p dung phap luat vé& hop ddng mua ban nha ¢ ddi véi cac hoat déng kinh doanh bat
dong san va nhirng van dé dat ra.

Vé thyc trang ap dung phap luat vé hop dong mua ban nha & hién nay, c6 thé thay ring trén thyc té phap luat
vé& hop ddng mua ban nha khong thyc sy phat huy hét hi¢u qua ciia minh trong doi song, rat nhidu giao dich mua
ban nha & khong tuan thii hodc tuan thi khong tron ven cac quy dinh vé hop dong theo lut dinh. C6 thé ké ra day
cac vi pham phd bién d6 1a: vi pham quy dinh vé hinh thirc ctia hop dong (hop ddng mua ban nha nip danh hop
ddng goép von dau tu), vi pham quy dinh v& nodi dung ctia hop dong (mirc gia dugc ghi hiu nhu khong phan anh
dung muc gia giao dich thuc su), vi pham cac quy dinh vé tinh hi¢u lyc cta hop dong (hgp ddng mua ban nha
duoc viét tay va khong qua cong chimg tai co quan c6 thim quyén).

Bén canh nhiing mat manh, ching ta con ton tai nhiing diém yéu, bét cap hay rui ro tiém 4n ludn rinh rap, de doa kéo
I sy phét trién tham chi c6 thé gy ra khing hoang cho thi truong nay hau hét déu xuat phat chinh tir sy thiéu chuyén
nghiép. N6 da khién thi trudng nay van hoat dong mang nhiéu tinh ti phét va dé ton thuong, thé hién nhiu khuyét tat: hé
théng phap luat chura dong bo; hé théng thué chua dugce d6i mai; hé thdng dang ky bat dong san dang bi chia cat, chua di
diéu kién dé c6 hé thong quan 1y cong khai, minh bach; chura dui d& dang trong thuc hién quyén thé chap, bao lanh, gop von
bang bat dong san ting ngudn vn dau tu phét trién tir chinh v6n tiém 4n trong bat dong san; chua huy dong duoc tién tiét
kiém ctia dan vao dau tu bat dong san; quy hoach sir dung dat con nhiéu yéu kém; hé thdng co quan quan 1y, can bd quan
1y con nhiéu bét cap, chua phuc vu tot nhan dan; con nhidu sai pham trong ap dung phép luat méi vé dét dai.

D¢ cép dén cac nguyén nhan din dén tinh trang van hanh khong binh thuong ciia thi trudng bat dong san tai
Viét Nam c6 thé ké dén cac nguyén nhan chu yéu sau:

e Sy thiéu chuyén nghiép ca ¢ phia cdp quan Iy (vé hé thong phap luat diéu chinh chwa dong bg, con nhidu quy
dinh chdng chéo, tham chi trai ngugc nhau gay kho khin khi 4p dung. Nhiing van dé dugc xem 14 gy can trd 16n nhat
hién nay 1a: thii tuc dau tu, thi tuc giao dét con nhiéu ric rbi, khong gén v6i quyén ctia ngudi sir dung va sé hiru; viée
dén bu, giai phong mit bang va cac van dé lién quan dén quy hoach...) ca ¢ phia chu thé tham gia vao thi truong (cac

15



nha dau tu nho 1¢, hoat ddng manh mun, tinh chuyén nghiép khong cao, bi danh gia kém vé ning lyc trién khai du 4n
va trinh d§ quan ly).

e Sy ton tai song song hai h¢ thong gi4 bat dong san:

0 Hé thdng gia do Chinh phii quy dinh: Can ctr vio Nghi dinh sé 188/2004/ND-CP ngay 16/11/2004 cia
Chinh pha vé phuong phap xac dinh gia va khung gid cic loai dit va Thong tu sd 114/2004/TT-BTC ngay
26/11/2004 cta B Tai Chinh hudng dan thi hanh Nghi dinh 188, UBND céc tinh di ban hanh gia dét ctia Nha
nu6e dé ap dung tai dia phuong khi Nha nuéc giao dét ¢6 thu tién sir dung dat, cho thué dat hodc thu hdi dit. Tuy
nhién, mirc gi4 do Nha nudc ban hanh chi bang 60-80% so vdi gia thi truong.

o Gia thuc té giao dich trén thi truong: Twr nam 2000 tro lai day, gid nha d4t & Viét Nam dic biét 1a ¢ cac
thanh phé 16n, mic di c6 su bién dong trén thi truong nhung thudng & muc gia rt cao. Tir ndm 2001 dén nira dau
nam 2003 gia nha dat tiép tuc ting nhanh va gia nha dat & muc d¢ rét cao.

Tir viéc ton tai song song hai hé thong gi4 bat dong san nhu viy da khién cho thyc trang vé gid dat boi
thuong ludn ludn cing thang va gay khong it khiéu kién kéo dai khi ngudi dan khong chap nhan phuong an dén
bu do chii du tu dua ra, con vé phia chi dau tu 1ap ludn gia dat dén bu dugc xay dung trén co s khung gia dét do
Chinh phu quy dinh.

Thém mdt nguy co va cling l1a thyc trang cta thi truong bat dong san Viét Nam d6 1a tinh trang déu tu bat dong san
theo"mdt”. Loi nhun cao trude mat 1a nguyén nhan khién cic doanh nghiép thi nhau nhay vao thi truong dia dc. Tuy
nhién, khong phai doanh nghiép nao ciing c6 nhitng nghién ctru thi truong mot cach cu thé dé dua ra chién lugce kinh
doanh thich hop. Nhiéu doanh nghiép do khéng am hiéu vé thi truong da dan dén dau tu tran lan, ling phi, thim chi dau
co, tac dong xdu dén thi truong. Didu nay da dugc canh bao 14 rat ¢ thé gay ra tinh trang hdn loan cho thi truong
bat dong san va c6 tac dong xdu dén chinh cac doanh nghiép. bat dong san dang 1a"mdt” ciia cac doanh nghiép
kinh doanh da nganh nghé. C6 dén trén 80% doanh nghiép tham gia vao thi truong dia dc. doanh nghiép nao ciing
phai c6 mot vai dy an dé lam don bay cho viéc tham gia thi truong chimg khoan va mét s linh virc khac.

Chuong 3

CAC GIAI PHAP HOAN THIEN PHAP LUAT VE HQP PONG
MUA BAN NHA O TAI VIET NAM TRONG GIAI POAN HIEN NAY

Céc giai phap hoan thién phap ludt vé& hgp dong mua ban nha & tai Viét Nam trong giai doan hién nay.

Trude khi dwa ra cac giai phap hoan thién phap luat vé hgp dong mua ban nha ¢ tai Viét Nam trong giai doan
hién nay, chiing ta can dua ra nhitng nguyén nhan, 1y do can thiét phai c6 viéc hoan thién phap luat vé hop dong
mua ban nha ¢ tai Viét Nam, d6 la:

e Thyec tién hé¢ thong phap lut diéu chinh hgp dong mua ban nha & da ¢ tuong dbi nhiéu nhung chua thuc
sy day du, chua bao quat hét cac khia canh phat sinh trong qua trinh p dung vao doi song.

e Nén lap phap con non tré (mdi tir nim 1945 dén nay), trinh d6 1ap phap ciia chung ta chua thyc sy viing
vang va mang tinh du bao trudc cac bién ¢ ciia nén kinh té thi truong voi nhitng mit trai nd mang lai.

e Ban than cac quy dinh hién ¢6 ciing chira dyng nhiing diéu khoan mau thudn, chong chéo 1an nhau, khi 4p dung
vao thyc tidn gay kho khan cho ca phia quan Iy Nha nuéc 1an nguoi dan tham gia vao thi truong bat dong san.

Tir nhimg 1y do trén, ching ta can dua ra dinh huéng hoan thién hé théng phap ludt vé& hgp dong mua ban nha
6, theo d6 quan diém hoan thién hé thong phép ludt vé hgp dong mua ban nha ¢ tai Viét Nam trong giai doan hién
nay duoc dua ra la:

e Phép luat vé hop dong mua ban nha & phai phi hgp vé quan diém chinh tri, pht hop v6i yéu cau thuc tién,
thé hién quan diémrd rang duong 16i d6i méi cua Pang va Nha nudc duge ap dung trén moi linh vyc cta cude séng.

e Phép ludt v& hop ddng mua ban nha & dugc hoan thién dua trén mdi quan hé bién chimg véi nhimg diéu kién
kinh té - xd hoi dam bao mdi twong quan hop 1y giira ddi twong tham gia giao két hgp dong mua ban nha ¢ va co quan
quan 1y hanh chinh vé giao dich bit dong san néi chung, trong qua trinh phat trién va ting truong kinh té, tao didu kién
hoi nhap, thuc déy cai cach vé kinh té - xa hoi, dic biét 1a qua trinh céi cach thi tuc hanh chinh trong giai doan hién nay.
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e Phép ludt vé hop dong mua ban nha & ghi nhan va dam bao trén thyuc t& quyén dugc giao két va nghia vu
thyc hién giao két hgp dong cta cac ddi tugng tham gia giao két hop dong mua ban nha ¢ trong doi song x hoi.

e Hoan thién phép ludt vé hop dong mua ban nha & gop phan han ché nhiing tiéu cyc trong cong tac quan ly
nha nude vé cic giao dich dan sy néi chung, 14 tim 14 chén phéap 1y dam bao quyén va loi ich chinh dng ctia cac
ddi tuong khi tham gia giao két hgp dong, hudng t6i xay dung mot méi truong dau tu bat dong san tai Viét Nam thong
thoéng va binh dang, hdp dan cc nha dau tu khong chi trong nude ma mé rong téi tam khu vure va qudc té.

e Hoan thién phap luat vé hop dong mua ban nha & duya trén co s¢ ké thira va phat trién chinh sach quan ly
Nha nudc vé dat dai hién hanh, vira thé hién truyén théng cua dan tdc, quy trong tai nguyén dét -"Tac dat, tic
vang”, dong thoi tham khao kinh nghiém ciia cac nude phat trién trén thé gidi v6i nhiing bai hoc vé quan 1y va
quy hoach sir dung quy dt khoa hoc va hop 1y.

e Hoan thién phap ludt vé hop dong mua ban nha & phai dam bao tinh dong bo giita cic ché dinh phap luat vé
hop ddng, tranh chong chéo, mau thuin, dong thoi tranh 1ong 1o, thiéu quy dinh, dic biét 14 tranh truong hop vin
ban ra sau"da” van ban ra trudc, van ban cp dudi"da” van ban do cép trén ban hanh. Pam bao thong nhit quan Iy
Nha nuéc vé giao két hop dong mua ban nha ¢ trén pham vi toan quéc.

e Hoan thién phap luat vé hop ddng mua ban nha & tao co ché dam bao thyc thi nghiém chinh va c6 higu qua
trén thuc té.

e Ddi tugng giao két hgp dong mua ban nha ¢ thudc pham vi rong va co sy tham gia ciia nhiéu thanh phan
trong x4 hoi, chinh vi vdy viéc hoan thién phap luat vé hop dong mua ban nha & can phat huy cao d xa hoi hoa
cong tac quan ly dé dam bao viéc thuc hién phéap luat vé hop ddng mua ban nha & dwoc théng sudt va c6 tinh kha
thi cao.

Nhém gidi phap hoan thién phap luit vé hgp dong mua ban nha & trong kinh doanh bét dng san:

Nhom gidi phdp tong thé:

e Phai thé ché hoa chu truong xay dung Nha nudc phap quyén Viét Nam xa hoi chi nghia, két hop giita quan 1y
hanh chinh vé bat dong san véi ting cuong tinh tyr chii cho cac ddi turong tham gia giao két hop dong, dam bao quyén
va loi ich hop phép ctia moi thanh phan trong xa hoi khi tham gia cac giao dich bat dong san, kién toan doi ngii can bo
cong chire céc cp, cong tac trong linh vuc quan 1y dét dai va quan Iy hanh chinh vé giao két hgp ddng dan sur.

e Phai tao dwgc moi truong phép 1y rong rii cho cac ddi tugng voi ¢ moi thanh phan trong xa hoi tham gia
vao thi trudong giao dich bat dong san, dap (mg nhu cdu ngay cang cao ciia nén kinh té thi truong, phat huy dan
chit, bao vé cong 1y va cong bang xa hoi.

e Phai xdy dung dugc pham vi va 16 trinh hoan thién phap luat vé hgp dong mua ban nha & tir nay dén nam
2020, thiét k& mé hinh quan 1y hanh chinh vé kinh doanh bat dong san phil hop véi dic diém cta Viét Nam.

e Can thuc day su phat trién dong déu cac co quan quan ly hanh chinh vé giao dich kinh doanh bét dong san
tai cac ving, dia phuong trong ca nudc, chii trong mét s6 dia phuong dong vai tro chi chdt, dau tau can phat trién
nhanh v&i quy mé va s lugng, chét luong dich vu cao, ddng thoi chi ¥ rat ngén khoang cach vé nang luc chuyén
mon clia cic can bd cong chirc trong cong tac quan 1y hanh chinh vé hop dong mua ban nha ¢ va mirc do phat
trién cuia xd hoi, dic biét 1a tai cac dia phuong co toc do do thi hoa cao.

e Can quan triét dudng 16i dbi ngoai doc lap, tu chu, da phuong hoa va da dang hoa cac quan hé qudc té, chit
dong hoi nhap quéc té va tao mdi trudng hop tac qudc té trong cac hoat dong kinh doanh bat dong san néi chung
va hoat dong mua ban nha & noi riéng.

Nhém gidi phdp chi tiét:

e Cin sém hoan thién hé théng phap luat vé bét dong san bao dam déng b, théng nhit, dic biét 1a hé théng
phép luat vé kinh doanh bit dong san, tranh hién twong chdng chéo, ciing mét dbi twong dwoc diéu chinh boi
nhiéu luat chuyén nganh khac nhau. Viéc bd sung va hoan thién khung phap 1y theo nguyén tic dam bao tinh dong
bo, tinh nhit quan va t6n trong cac quy luat ciia thi truong, dong thoi ting cuong tinh canh tranh trong hoat dong
kinh doanh trén thj truong. Han ché t6i da nhitng quy dinh chong chéo mau thudn lién quan dén bat dong san va
thi truong bat dong san.
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e Can tiép tuc va nhanh chong hoan thién chinh sach dat dai noi chung, chinh sach vé phat trién nha ¢ néi
riéng. Hién nay, chinh sach vé dat dai ching ta dang dugc xay dung va van tiép tuc dugc bo sung va hoan thién
dap g duoc cac nhu cu phat trién clia xa hoi, tuy nhién nén kinh té thi truong dit ra cho chung ta rat nhidu
thach thirc, chinh vi vay phap ludt ciing nhu cac chinh sach ciia Pang va Nha nudce phai duge khong ngimg déi
mai cho phu hop, dac biét 1a trong bdi canh toan cau héa nhu hién nay.

e Cin hoan thién cac quy dinh cua Luét Thuong mai, Luat Dit dai, Luat Nha ¢ va dic biét 1a Luét kinh
doanh bAt dong san 2006, mdt dao luat mdi duge ban hanh va ap dung chua lau nham diéu chinh mdt nhém quan
hé x4 hoi von di ton tai tir 1au trude khi dao luat nay ra doi.

e Trong cac diéu khoan quy dinh vé hop dong néi chung va hop dong mua ban nha & néi riéng, chung ta can
phai ton trong nguyén tic ty do thoa thuan cua chu thé tham gia giao két hop ddong., chung ta khong nén quy dinh
ctmg nhéc nhitng ndi dung chu yéu ctia hgp dong nhu hién nay ma thay vao d6 nén danh quyén thoa thuan vé diéu
khoan chu yéu cho cac bén. Khi luat c6 quy dinh qué cu thé vé nhirng ndi dung chu yéu (budc phai cd) ciia hop
ddng trong viéc kinh doanh qué cu thé nhu vay s& anh huong dén quyén ty do thoa thuan, tu do quyét dinh noi
dung hop ddng cua cac bén va lam han ché tinh linh hoat ctia hoat dong kinh doanh. Hon nita quy dinh nay c6 thé
lam anh hudng t6i sy an toan phap 1y cho céc bén trong quan hé hop dong, khi mét bén mudn rii bé nghia vu thuc
hién hop dong bang cich vién Iy do hop dong chua duge xac lap do thiéu mot trong cac diéu khoan chii yéu.

Nhém gidi phap ning cao hi¢u qui ciia viéc ap dung phap luit vé hop dong mua ban nha & trong thwe
tién;

e Cin nang cao hon nira chit lugng quy hoach sir dung dat va quy hoach dau tur phat trién bat dong san, can thuong
xuyén kiém tra quy dét da giao. Thyc hién nghiém tiic cac quy dinh vé cong bd cong khai quy hoach di dugc phé duyét,
dac biét 1a quy hoach chi tiét xay dung d6 thi va quy hoach str dung d4t dé céc thanh phan kinh té biét va tham gia dau tu;
thue hién nghiém tic viéc dinh chi xdy dung, xir phat hanh chinh, cudng ché pha d& nhimg cong trinh xay dung trai phép,
xdy dung sai gidy phép, xdy dung khong tuan theo quy hoach nhim l4p lai trat tw, ky cuong trong linh vy quan Iy xay
dung, han ché tién t6i chdm dut tinh trang xay dyng nha & tu phét 1a mot trong nhitng nguyén nhan thiic day su ra doi va
phat trién tran lan cla tinh trang mua ban nha dt"trao tay”, chuyén nhuong quyén sir dung dat va céc loai bat dong san
khac trai quy dinh cta phap luat. Cén tang cuong kiém tra, ra soat lai quy hoach, ké hoach sir dung dét trén pham vi ca
nu6e. Can c6 hinh thire xtr phat that ning dbi v6i cac hanh vi st dung dt dai, chuyén ddi muc dich st dung dét trai phép,
giao dét, cho thué dat, sir dung dat dai sai muc dich vi 1y do tu lgi & cac khu vue quy hoach phat trién d6 thi, khu cong
nghiép. ..

e Chung ta can hoan thién hon nita bd may t6 chiic quan Iy bat dong san va kinh doanh bét dong san, ning cao
trinh d6, dao dirc ciia can bd quan Iy ciing nhu tinh than trach nhiém trong cong viéc cta minh, 1ap lai ky cuong trong
cong tac quan 1y. Doi ngil can bd quan Iy cac cap phai ndm duge nhitng yéu cau co ban vé phat trién thi trudng bat dong
san ciing nhu cac thé ché lién quan dén tao lap, giao dich va quan 1y thi trudng bat dong san. Nhan thirc 16 thi truong
bat dong san 1a mot trong nhimng thi truong quan trong ctia nén kinh té qudc dan. Phat trién va quan 1y ¢6 hiéu qua thi
truong nay s& gop phan thuc ddy phét trién kinh té- xa hdi, tao kha ning thu hut vn dau tu cho phat trién, dong gop
thiét thuc va qua trinh phat trién d6 thi va néng thon bén ving theo hudng cong nghiép hoa- hién dai hoa dit nudc, tir
d6 trién khai thyc hién 6t cac quy dinh ciia phap luét, kiém tra viéc thuc hién ciia cac cp, don vi truc thudc.

e Tao co ché thyc thi nghiém phap luat & moi c?ip, moi dia phuong. Thuc hién nghiém tiic va hiéu qua cong
tac kiém tra thanh tra viéc thyc thi phap ludt va xir 1y nghiém cac truong hop vi pham tranh tai dién.

e Cac giao dich nha dat phai thong qua chinh quyén dia phuong hodc co quan phap luat. Tuy nhién day ciing
khong hian 14 giai phap hay vi nhin chung co quan hanh chinh chi can thiép vao nhiing thi tuc can thiét chir khéng phai
14 co quan trung gian gifra nguodi mua va nguoi ban. Pi mai co ché dang ky quyén so hitu tai san gan lién voi dat dé
tao cho nhimg ngudi c6 nhu cau thyc hién mua dat 1am nha &. Can thyc hién viéc dang ky tai san 12 bit dong san dé
dam bao quyén loi hop phép cua chi s hitu, chi sir dung, tao tién dé cho Nha nudc quan Iy va diéu tiét thi truong bét
dong san, nhanh chong giai quyét dut diém viéc cip gidy sir dung dét. Dé thyc hién viéc dang ky dwoc thuan loi thi can
thao g moi ach tic trong khau cip gidy chimg nhan quyén sir dung dit, quyén so hitu nha va cac loai bt dong san
khac. Giam thiéu thii tuc va chi phi ding ky giao dich dé khuyén khich cac giao dich chinh thirc, ddng thoi nghién ciru
ban hanh cac ché tai bit bude cic giao dich phai ding ky bét bugc, khong thira nhan. khéng bao ho cho cac giao dich
khong thuc hién dang ky giao dich.
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e Can c6 c4c bién phap triét dé chdng diu co vao bat dong san, mot trong nhitng bién phap chdng du co ¢6 hiéu
qua 12 phai cong khai viéc ban nha, dat theo khung gia Nha nudc, t chiic ban déu gia cong khai rong rii trong dan
chiing, théng bao cong khai cc du 4n ciia cic cong ty kinh doanh bat dong san dang trién khai dé ngudi dan nim dugc.
Viéc mua ban phai kém theo d6 1a quyén sir dung dét ddi voi bat dong san va can dang ky chimg thuc dé lan sau nd
dugc dimg tén cha méi néu ho ¢6 nhu ciu chuyén nhuong va khi duoc chimg thuc tai san ay ciing c6 gia tri hon. Viée
dang ky tao ra sy minh bach ma nganh Thué can cir vao do dé ap thué. Tuy nhién thué cao lam ngudi ta khong mudn
cong khai tai san. Diéu dang lo ngai nhat hién nay lai chinh 1a vudng méc tir thi tuc Nha nudc. Nguyén nhan chi yéu
ctia hién tuong dau co trong thoi gian qua chii yéu do hé thng phép luat vé dét dai, bat dong san con nhiéu k& ho dé
gi6i dau co muu loi ca nhan. Nha nuée duy tri 1au dai co ché xin- cho trong linh vurc bt dong san. Dé ngin chan va xoa
bo dau co, viée can lam 1a:

- Nha nuéc can ting cuong hoat dong quan 1y sau khi giao dat, quy dinh thoi han dua dét vao str dung va sir
dung dt dang muc dich va chuyén d6i muyc dich sir dung dat nhét 1a dat ven do.

- Nha nudc can ndm duge cac chii thé kinh doanh bét dong san, diéu tiét, kiém soat cac giao dich trén thi truong
bat dong san bang cac cong cu kinh té. T6 chirc mé rong hé théng thong tin vé bat dong san la mot viée cap thiét cua
viéc quan 1y va kinh doanh bat dong san, hoan thién hé thng phép Iy vé thong tin bat dong san, da dang hoa céc ngudn
thong tin va xa hoi hoa ngudn thong tin.

e Cin c6 chinh sach vé thué trong kinh doanh bét dong san. Viéc thyc hién déng bo chinh sach mot gia can
bang va ap dung hé théng chinh sach thué chiém hiru, thué sir dung va thu thué phan gia tri ting thém qu chuyén
nhurgng dat 1a mot hé thong chinh sach kinh té co ban thong qua chuyén nhugng dat 1a mot hé thong chinh sach co
ban trong quan 1y Nha nudc vé dat dai theo co ché thi truong. Viée thuc hién tdt cac chinh sach nay s& cho phép
thay thé cac bién phap quan 1y mang tinh hanh chinh dang lam can tr& sy phat trién cta thi truong dit dai- bat
dong san ¢ nudc ta hién nay.

e Phai hoan thién hé théng thi truong, xtc tién viéc hinh thanh san giao dich bét dong san dé thi truong van hanh
¢6 hiéu qua. Nha nude can xay dung quy ché cho hinh thanh va hoat dong ctia mét sb t chirc nhu: t6 chiic dinh gia bat
dong san, t6 chirc tu vn phép 1y bat dong san, t6 chirc bao hiém bat dong san, td chirc moi gisi bat dong san; cac dinh
ché tai chinh tham gia thi truong bét dong san va cac td chirc dich vu cong, thanh 18p san giao dich bét dong san dé tao
diéu kién cho thi trudng hoat ddng minh bach va c6 do tin cay cao. Té chirc kiém tra, giam sat viéc trién khai thyc hién
clia cac du 4n nha 6, khu d6 thi méi, ban hanh quy dinh bét budc cac chi dau tr phai thuc hién cong khai hoat dong
mua ban, cho thué nha ¢ (cong khai ké hoach ban nha, cho thué nha, gia ban, gia cho thué, tién do thuc hién dy an)
théng qua san giao dich bat dong san, c6 bién phap xtr Iy di véi céc t6 chiic, ca nhan vi pham cac quy dinh vé hoat
dong kinh doanh nha &. X6a bo céc tru ai ciia nha nude ddi véi cac cong ty phat trién nha thude so hitu nha nude, thuc
hién cong khai hoa minh bach hoa céc san phdm ciia cac doanh nghiép nay cung cap trén thi truong. Thanh lap trung
tam hd trg giao dich kinh doanh hay céc san giao dich bat dong san. Cac trung tim niy can duoc xy dung thi diém &
nhirng thanh phd 16n sau d6 rat kinh nghiém dé nhan ra cac dia phuong khac. Mot trong cac nhiém vy ctia san giao dich
1a cung cép day du rd rang va minh bach céc thng tin vé bat dong san va thi truong bat dong san, thyc hién tw van vé
nha dit, qua d6 dan dit, didu khién hoat dong cua thi truong dit dai bat dong san mot cach lanh manh.

Noi tom lai, hoat dong kinh doanh bét dong san trong d6 cd hoat dong mua ban nha ¢ 1a mot trong nhitng yéu
t6 tac dong rat 16n dén thi truong bat dong san, chinh vi vy chiing ta can c6 mét hanh lang phap 1y an toan dé
diéu chinh nhitng hoat dong kinh doanh nay, dua ching vio quy dao quan Iy mét cach hidu qua va an toan, nhim
binh 6n thi trudng va dong thoi ciing nhim binh 6n sy phat trién chung ctia ca xa hoi.

KET LUAN

Thi truong bat dong san 1a mot phan quan trong trong nén kinh té thi truong cia mdi dan toc, mdi quic gia. Thi
truong bat dong san trong thoi gian qua da trai qua nhiéu budc thang trim, tir khi con 1a hoat dong tw phat ctia mot s ca
nhén té chirc budn bén, trao d6i "ngdm" khi chua c6 diéu chinh cua nha nudc trong linh vuc nay. Nhung qua dé ciing
cho th'?iy nhu cdu thyc su cia ngudi dan vé chd &, boi vay hién nay thi truong bét dong san da dugc nha nude cong nhan

sur tOn tai va phat trién ctia no dap img nhu cau birc thiét cia nhan dan. Tuy nhién trong qua trinh phét trién van ton tai
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nhiéu bat cap, nhimg yéu kém trong khau quan 1y, diéu tiét dang dan boc 16, nhiéu hién tuong tiéu cuc dang dién ra,
hién tugng dau co, st dung d4t sai muc dich, chuyén nhuong quyén str dung dat trai phép di va dang dién ra. biéu nay
dat ra cho Nha nudc nhitng kho khin trong viée ddi méi tur duy, co cai nhin bao quat vé thi trudng, do vy viée nghién
ctru thyc trang thi truong bat dong san trong thdi gian qua, qua d6 dic rat duge nhimg quy luat, nguyén tic hoat dong
tit yéu cua thi truong tir d6 ¢6 thé dua ra dugc nhitng giai phap, nhing dinh huéng phét trién thi truong trong twong lai.

Hoat dong kinh doanh bat dong san trong d6 ¢6 hoat dong mua ban nha & 1a mdt trong nhitng yéu t6 tac dong rat 16n
dén thi trudng bat dong san, chinh vi vy chiing ta can c¢6 mdt hanh lang phap 1 an toan dé diéu chinh nhiing hoat dong kinh
doanh nay, dua ching vio quy dao quan Iy mdt cach hidu qua va an toan, nhim binh on thi truong va dong thoi ciing
nhim binh On sy phat trién chung ctia ca xa hoi boi 18 trong chiing ta ai ciing déu biét, "an cur lac nghiép" chinh 1a mot
trong nhimg muc tiéu hang dau ma mdi con ngudi trong xa hoi déu phan diu huéng t6i.
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