TAP CHi PHAP LUAT VA THUC TIEN - SO 61/2024

HQP PONG KINH DOANH BAT PONG SAN TRONG LUAT KINH DOANH
BAT PONG SAN NAM 2023

Tom tit:

Bai viét trinh bay cac noi dung quy
dinh cua phap luat vé hop dong kinh
doanh bat déng san trong Luat Kinh
doanh bat dong san nam 2023, bao gém
cac quy dinh cu thé vé chu thé, hinh thiec,
noi dung cua hop déng va thoi diém co
hiéu luc cua hop dong, dong thoi chi ra
mot s6 diém bat cap trong viéc ap dung
cac quy dinh nay vao thuc té giao dich bat
dong san. Qua do, bai viét dua ra mot sd
giai phdp nhiam hoan thién phap luat vé
van dé nghién ciu.
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Trong ky nguyén d6 thi hda nhanh chong va sy phat trién manh mé cua thi truong

bat dong san, viéc thiét 1ap cac hop dong kinh doanh bat dong san khong chi déng vai

tro then chét trong viéc dam bao quyén lgi cia céc bén lién quan ma con gop phan dinh

hinh xu hudng phét trién bén viing cho nganh. Su gia ting ddng ké cac dy an bat dong

san, tir cac khu d6 thi hién dai d&én cac khu cong nghiép, da tao ra nhu cau cap thiét vé

mot khung phép ly rd rang, minh bach va linh hoat. Trudc su bién d6i khéng ngung cua

thi trudng, khung phép 1y diéu chinh hoat dong kinh doanh bat dong san ciing can duoc
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cap nhat va hoan thién dé dap tng nhu cau thyc tién. Nhan thic duoc tim quan trong
d6, ndm 2023, Qudc hoi da théng qua Luit Kinh doanh Bat dong san (Luat KDBDS)
nam 2023 véi nhiéu sira doi, b6 sung quan trong, dic biét 1a cac quy dinh lién quan dén
hop ddng kinh doanh bat dong san.

Luat KDBDS nam 2023 ra doi nhdm tao ra hanh lang phép ly viing chic, minh
bach cho céc giao dich bit dong san, bao vé quyén loi cia cac bén tham gia, dong thoi
thic ddy su phat trién lanh manh cua thi trudng. Nhitng thay d6i nay khong chi nham
tang cudng tinh phép 1y cho cac hop ddng kinh doanh bat dong san ma con tao diéu kién
thuan loi hon cho viéc phét trién thi truong, giam thiéu rai ro phéap ly va nang cao s tin
tudng cua cac bén tham gia. Tuy nhién, viéc ap dung cac quy dinh mai vao thuc tién
khong tranh khoi nhitng kho khan, thach thirc. Bac biét, cac quy dinh lién quan dén hop
d6ng kinh doanh bat dong san nén tang phap Iy cho moi giao dich can dugc nghién cau,
phan tich k§ ludng dé dam bao tinh hiéu qua va kha thi. Viéc hiéu rd va tuan thu dung
cac quy dinh nay khéng chi gilp cac bén tham gia bao vé quyén loi cia minh ma con
g6p phan giam thiéu rai ro phap ly, han ché tranh chap phat sinh. Xuat phét tir nhu cau
d6, bai viét nay tac gia s& tap trung vao viéc phan tich, danh gia thuc trang cac quy dinh
phap luat lién quan dén hop dong kinh doanh bat dong san theo Luat KDBDS nim
2023. Théng qua viéc nhan dién nhimg diém mai, nhiing han ché con ton tai tir do dé
Xuat cac giai phap nham hoan thién khung phép ly vé hop dong kinh doanh bat dong
san.

2. Tong quan vé hep dong kinh doanh bat dong san

Theo quy dinh trong Luat KDBD niam 2023, hoat dong kinh doanh bat dong san
duoc phan chia thanh hai nhdm chinh véi cac dac diém riéng biét nham dap wng cac nhu
cau khac nhau trong linh vuc nay. Thir nhét Ia hoat dong kinh doanh bat dong san, bao
gom cac hoat dong nhu xay dung, mua ban, chuyén nhuong, cho thué hoic cho thué
mua bat dong san. Pay 1a nhitng hoat dong trong yéu tao ra gia tri thwong mai truc tiép,
tap trung vao viéc so hitu, giao dich va quan ly céc tai san bat dong san nhu nha &, dat
dai; Thir hai 1a hoat dong kinh doanh dich vu bat dong san, bao gém céc dich vu hd trg
VA cung cap gia tri gia ting cho thi truong bat dong san, chang han nhu dich vu mai
gioi, tu van, san giao dich, va quan ly bat dong san. Pay 1a nhitng hoat dong giéan tiép
hd trg qua trinh giao dich va sir dung bat dong san, gop phan ting tinh minh bach va
hiéu qua trong thi truong.

Tuong ung vai hai hinh thirc hoat dong nay, Luat KDBBS nam 2023 cling da quy
dinh rd hai loai hgp dong cu thé. Cac hop dong nay duoc thiét ké dé dap tmg dac tho
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cua tirng loai hinh kinh doanh, dam bao tinh phap ly, quyén va nghia vu cia cac bén
tham gia, va gilp tao nén tang phap ly cho cac giao dich va dich vu bat déng san duoc
thuc hién hiéu qua va minh bach. Trong d6, hop dong kinh doanh bat déng san duoc
hiéu 1a sy thoa thuan bang vin ban giira té chuc, ca nhan kinh doanh bat dong san c6 du
diéu kién theo quy dinh cua Luét ndy véi to chire, ca nhan khac dé: mua béan, cho thué,
cho thué mua nha &, cong trinh xay dung; chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai quyén
sir dung dit dd co ha ting k§ thuat trong du an bat dong san; chuyén nhuong toan bo
hodc mot phan du &n bat dong san'. Can cr vao dic diém cua cac bén tham gia, muc
dich khai thac va sir dung, Luat KDBDS nam 2023 di phan loai hop dong kinh doanh
bit dong san thanh céc loai hop déng khéc nhau?. Viéc phan loai nay gilp cac bén tham
gia giao dich hiéu rd hon vé quyén va nghia vu cia minh trong ting loai hop dong,
d6ng thoi tao diéu kién cho viéc quan ly, thuc thi cac giao dich dugc minh bach va ding
phép luat. Hop ddng kinh doanh bat dong san bén canh mang nhiing dic diém vé hop
d6ng noi chung thi con c6 nhitng diém riéng biét phan anh tinh dic thi cua linh vuc bat
dong san. Nhimg dic diém nay bao géom: chua thé tham gia, d6i tuong cua hop dong,
hinh thac phap 1y, noi dung va thai diém co hiéu luc cia hop ddng. Céc yéu té dic thu
nay Xxuat phat tir tinh chat phac tap va gia tri 16n cua tai san bat dong san, cling Vi
nhitng yéu cau phap ly nghiém ngt vé thu tuc va tinh minh bach trong giao dich.

3. Thuc trang quy dinh phap luat vé hep ddng kinh doanh bat dong san

3.1. Chai thé ciia hgp dong kinh doanh bdr déng sdn

Chu thé cua hop dong kinh doanh bat dong san rat da dang, ho c6 thé 1 nhiing chii
thé sau:

Thir nhat, nguoi tao 1ap bat dong san va giao dich véi ngudi ¢6 nhu cau vé mua,
nhan chuyén nhuong, thué hoic thué mua bat dong san phuc vu tiéu dung hoic phuc vu
viéc kinh doanh dé tim kiém loi nhuan. Nhitng nguoi nay thuong 1a cha dau tu, nha
phét trién dy &n, hoic cong ty xay dyng.

Thi hai, nguoi khong tao 1ap bat dong san nhung dang so hitu bat dong san véi tu
cach chu thé kinh doanh, cung tng nha &, cong trinh xay dung va dua cac bat dong san
tham gia cac giao dich kinh doanh bat dong san nham tim kiém lgi nhuan. Py 1a nhiing
ca nhan hoic t6 chiic khong truc tiép tham gia vao qua trinh xay dung, nhung ho di
mua hoac nhan chuyén nhuong tir chu thé tao 1ap va dang s hitu bat dong san

1 Khoan 8, Piéu 3 Luat Kinh fioanh bét dong san nam 2023.
2 Piéu 44 Luat Kinh doanh bat dong san nim 2023.
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Céc chii thé 1 c& nhan hoiac t6 chac khi kinh doanh bat dong san can co ban phai
dap g hai diéu kién chinh:

Thi nhat, thanh 1ap doanh nghiép hoic hop tac x4, lién hiép hop tac xa theo quy
dinh cua phép luat vé hop tac x&, c6 nganh nghé kinh doanh bit dong san. Cé nhan, té
chte kinh doanh bat dong san truéc tién can phai thanh 1ap doanh nghiép hoic hop tac
x4, lién hiép hop tac x4 theo quy dinh cua phap luat vé hop tac x4, c6 nganh nghé kinh
doanh bit dong san. Theo Luat Doanh nghiép nam 2020, cac nhan, t6 chuc kinh doanh
bat dong san co thé thanh lap cac loai hinh doanh nghiép. Néu ca nhan t6 chuc khong
thanh 1ap doanh nghiép cd thé lya chon thanh 1ap hop tac x&, lién hop tac xa theo quy
dinh phap luat vé hop tac x4, hop tac xa 1a to chic kinh té tap thé dong so hitu, c6 tu
cach phap nhan, do it nhat 7 thanh vién ty nguyén thanh 1ap va hop tac twong trg 1an
nhau. Luat KDBDS nim 2023 quy dinh c& nhan kinh doanh bat dong san quy mé nho
thi khdng phai thanh 1ap doanh nghiép nhung phai ké khai nop thué theo quy dinh cua
phap luat, diéu nay khong gay tré ngai cho ca nhan khi thyc hién ban chuyén nhuong
cho thué, cho thué mua bat dong san quy mé nho, khong thudng xuyén vira xac dinh rd
duoc nghia vu tai chinh cua cac cha thé dbi véi Nha nuéc. Noi ham cac thuat ngir vé
“quy mo nho”, “dudi mic quy mé nho” dugc quy dinh trong Luat KDBDS nam 2023
(khoan 3, 4 Biéu 9) va Nghi dinh s6 96/2024/ND-CP di c6 huéng dan, tuy nhién tac gia
thay rang cac yéu cau can dap tng van chua cé tinh duy liéu trong thyc té

Thet hai, dap ung kha nang tai chinh dé thuc hién du an. Mac vén phap dinh ma
phép luat dua ra hoan toan phu thudc vao quy mé cua dy &n bat dong san ma chu dau tu
trién khai. Biéu nay khéng chi hop Iy véi thuc té khi quy mé cua cac du 4n bat dong san
ngay cang phat trién nhanh ca vé s luong va chét luong, dong thoi ciing 1a quy dinh
thdng nhat véi phap luat dat dai vé diéu kién giao dat, cho thué dat ddi véi cac chi thé
thuc hién dy an dau tu néi chung.

Bén canh d6 trong Luat KDBDS nam 2023 d siét lai nhitng chii dau tu khong da
nang luc tai chinh nhung 6m dém mét ldc nhiéu dy an, bang cach ting diéu kién d6i voi
kinh doanh bat dong san, bé sung diéu kién ddi véi té chirc, ca nhan. Theo nghién ctu
thi mot doanh nghiép thuc hién mot dy an phai dap ung 5 diéu kién, lam nhu vay dé
sang loc dugc chu dau tu du nang lyc vé mat tai chinh. Piéu kién ting cudng thém Ia:
Ngan hang Nha nuéc, Bo Tai chinh cling dang gop y viéc du &n trén 20ha thi vén cha
s& hitu caa doanh nghiép phai dap tmg du 15% so véi tong von dau tu du &n, néu du an
duéi 20ha thi phai dap @ng 12%. Vi mot du an bat dong san dua vao kinh doanh, Luat
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KDBDS nim 2023 di dat ra nhitng yéu cau chi tiét hon®. Cac du &n nha &, Luat
KDBDS niam 2023 ciing da ¢ su dan chiéu dén Luat Nha ¢ vi tinh dic thu caa loai hinh
bit dong san nay.

Bén canh d6, Luat diéu chinh chinh sach d6i véi ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nudc
ngoai, to chirc kinh té c6 vén dau tu nudc ngoai dé bao dam thdng nhat véi Luat Dau tu
nam 2020, Luat Dt dai nim 2024. Dac biét, trong Luat KDBDS nam 2023 quy dinh
ngudi Viét Nam dinh cu & nuée ngoai 1a cong dan Viét Nam co ddy du cac quyén vé
kinh doanh bt dong san, mua, thué, thué mua bat dong san nhu ca nhan trong nudc; to
chuc kinh té ¢ vén du tu nuéc ngodi thudc dién phai dap Gmg cac diéu kién va thuc
hién thu tuc dau tu quy dinh déi véi nha dau tu trong nuée c¢6 day du cac quyén vé kinh
doanh bat dong san, mua, thué, thué mua bat dong san nhu t6 chirc trong nudc.

3.2. Hinh thsrc ciia hgp dong kinh doanh bdt dgng san

Hinh thic hop dong 1a su biéu hién ra bén ngoai noi dung cua hop dong, gom
tong hop céc hinh thirc, thi tuc, phuong tién dé thé hién va cong bd y chi cua cac bén,
ghi nhan noi dung hop dong va Ia biéu hién cho su tn tai cua hop dong.* Tuy thudc vao
ndi dung, tinh chat cua tung loai hop dong ciing nhu mdi quan hé giira cac chu thé tham
gia giao két hop ddng ma cac bén cé thé lua chon mét hinh thic nhat dinh phu hop véi
timg truong hop cu thé. Tuy nhién, trong mot s6 truong hop do luat chuyén nganh quy
dinh yéu cau bat bugc vé hinh thicc bang van ban thi budc cac bén giao két phai tuan
theo. Theo quy dinh tai khoan 8 Biéu 3 trong Luat KDBDS niam 2023 thi hop dong kinh
doanh bat dong san bét budc phai thanh 1ap bang van ban. Déi twong cua hop ddng kinh
doanh bat dong san 12 tai san dic biét va cd gié tri 16n nhu: nha o, ¢éng trinh xay dung,
quyén sir dung dat,... do tinh chat dic thi cua tai san c6 gia tri cao nén viéc thanh lap
bang vin ban 1a diéu kién can thiét cho cac bén tham gia hop dong kinh doanh bat dong
san nham han ché tranh chap cd thé phat sinh. Ngoai ra, Luat KDBPS niam 2023 con
quy dinh, d6i véi hop dong kinh doanh bat dong san thuc hién theo phuong thic mua
ban, thué mua nha &, cong trinh xay dung, phan dién tich san xay dung trong cong trinh
xay dung ma céc bén tham gia giao dich 1a ca nhan thi bat budc phai cong chiing hozic
chirng thuc®. Viéc cong chitng hoic ching thuc khdng chi gilp xac nhan tinh hop phap

3 Minh Khoi, Nhitng chinh sdch méi tac dong tich cue khi Ludt Kinh doanh bét déng san ¢6 hiéu luc tiv
ngay 1/8/2024, 29/06/2024, Bao dién tir xay dung, truy cép tai https://baoxaydung.com.vn/nhung-chinh-
sach-moi-tac-dong-tich-cuc-khi-luat-kinh-doanh-bat-dong-san-co-hieu-luc-tu-ngay-182024-378297.html,
truy cap ngay 26/07/2024.

4 Lé Minh Hung (2010), Hiéu lic phdp ludt ciia hop dong theo quy dinh ciia phép ludt Viét Nam, Luan an
Tién si, Pai hoc Luat Thanh ph HO Chi Minh, tr 51.

5 Khoan 4, 5, Diéu 44, Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023.
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cua hop dong ma con bao vé quyén loi cua cac bén, dic biét 1a ngudi mua. Quy dinh
nay dam bao rang céc giao dich lién quan dén tai san bat dong san dugc thuc hién mot
cach minh bach, rd rang, giam thiéu rai ro phat sinh tranh chip va tao nén tang phap ly
viing chic trong trudng hop xay ra tranh chip. B4i voi hop dong mua bén, thué mua
nha & hoic cong trinh xay dung gitra c& nhan, viéc bat budc cdng ching hoic ching
thuc cling nham nang cao trach nhiém caa cac bén, ddng thoi tao diéu kién thuan lgi cho
qua trinh giai quyét tranh chap néu cé van dé xay ra sau nay.

Déi véi hop dong kinh doanh bt dong san ma it nhat mot bén tham gia giao dich
la doanh nghiép kinh doanh bat dong san dugc cong ching hoac chang thuc theo yéu
cau cua cac bén®. Véi quy dinh ndy, viéc cdng chang hodc chang thuc hop dong kinh
doanh bat dong san khdng mang tinh chat bit buoc ma tly thudc vao thoa thuan giira
cac bén tham gia giao dich. Piéu nay cho phép cac bén linh hoat hon trong viéc quyét
dinh céc thu tuc phap ly can thiét cho giao dich, tly thudc vao mic do tin tuong va yéu
cau phéap Iy ma cac bén thay pha hop. Viéc khdng bat budc cong ching hoic ching thuc
gilp giam bét thu tuc hanh chinh va chi phi cho doanh nghiép, tir d6 thuc day hoat dong
giao dich trong linh vuc bat dong san dién ra thuan loi hon. Tuy nhién, néu cac bén ty
nguyén chon cong ching hoic ching thuc s& bao dam tot hon quyén lgi va trach nhiém
ctia cac bén, tao co sé vitng chéc trong trudng hop can giai quyét tranh chap.

3.3. Poi twong ciia hop dong kinh doanh bdt dgng san

Kinh doanh bat dong san 1a hoat dong nham muc dich tim kiém lgi nhuan thdng
qua viéc bo vbn dé tao lap nha &, cong trinh xay dung, quyén sir dung dit da c6 ha tang
k¥ thuat trong du &n bat dong san dé ban, chuyén nhuong; cho thué, cho thué lai, cho
thué mua nha o, cong trinh xay dung; cho thué, cho thué lai quyén sir dung dat da co ha
tang k¥ thuat trong du an bat dong san; chuyén nhuong du an bat dong san; kinh doanh
dich vu bat dong san’. Thong qua quy dinh nay, cé thé xac dinh d6i twong giao dich
trong cac hop dong kinh doanh bat dong san 1a nha &, cong trinh xay dung va quyén sir
dung dat. Nhiing tai san nay, mudn duoc dua vao tham gia thi trudng bat dong san phai
dap tng céac diéu kién luat dinh. Theo d6, nha & va cong trinh xay dung phai la bat dong
san du cac diéu Kién theo quy dinh cua Luat KDBDS nam 2023 va quyén sir dung dat
dugc phép dua vao kinh doanh theo Luat Dat dai nim 20248, Déi tuong cua ting loai
hop ddng kinh doanh bit dong san cu thé nhu sau:

8 khoan 4, 5, Diéu 44, Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023.

7 Khoan 1, Piéu 3 Luat Kinh doanh bét dong san nam 2023.

8 Truong Pai hoc Luat Ha Noi (nam 2021), Co 56 ciia viéc sira doi, bo sung mét s6 diéu ciia Ludt Kinh
doanh bdt déng san 2014, Ky yéu hoi thao khoa hoc cip Trudng, tr.18.
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- DBi véi hgp dong mua béan nha, cong trinh xay dung thi dbi twong cua hop dong
la nha & va cong trinh xay dung. Di voi nha ¢, cong trinh xay dung c6 san dwa vao
kinh doanh phai c6 du cac diéu kién quy dinh tai Diéu 14 Luat KDBDS nam 2023. Déi
vai nha ¢, cdng trinh xay dyng hinh thanh trong tuwong lai dua vao kinh doanh phai bao
dam cac diéu kién quy dinh tai Diéu 22 Luat KDBDS nidm 2023. Nhimg diéu kién nay
bao gom céc yéu cau:

Mot 13, yéu cau vé mit phap 1y: Pam bao nha &, cong trinh xay dung va quyén sir
dung dat co day du gidy to phap ly, bao gom Gidy ching nhan quyén sé hitu hoic céc
gidy to twong dwong, khong c6 tranh chap va khéng nim trong cac truong hop bi ké
bién, tam dinh chi hay cdm giao dich.

Hai 13, yéu cau vé quy hoach va xay dung: Tai san phai phi hop véi quy hoach, da
dugc nghiém thu ding quy dinh, va dap @ng cac tiéu chuan ki thuat, an toan cho phép
khai thac va str dung.

Ba I&, yéu cau vé mat tai chinh: Chu dau tu phai hoan thanh cic nghia vu tai chinh
lién quan dén tai san va quyén st dung dat, bao gom tién sir dung dét, tién thué dat, cac
loai thué va phi lién quan, dam bao tinh minh bach tai chinh.

Bon 13, yéu cau vé viéc minh bach thdng tin: Cac thong tin vé tinh trang phép 1y,
tiéu chuan chit luong va nghia vu tai chinh cua tai san phai duoc cong khai day du theo
quy dinh cua Luat KDBDS nam 2023.

Nam la, yéu cau vé mat phan dinh chirc niang: Doi véi dién tich san xay dung
trong cong trinh, phai phan dinh rd rang chic niang va quyén st dung dat lién quan, dé
ngudi mua hoac thué mua c6 thé quan ly va sir dung mot cach doc lap, theo ding muc
dich va cong nang cua cong trinh.

- P6i véi hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dét thi déi tuong cua hop ddng
la quyén str dung dat di co ha tang k¥ thuat trong du &n bat dong san va phai bao dam
cac diéu kién quy dinh tai tai Piéu 31 va Piéu 35 cua Luat KDBDPS nim 2023. Nhiing
diéu kién nay duoc dat ra véi myc tidéu dam bao tinh hop phép, an toan, va minh bach
trong qué trinh chuyén nhuong quyén sir dung dat, dong thoi bao vé quyén loi cia bén
nhan chuyén nhugng va quan ly tét hon viéc sir dung dat dai.

- Pi vai hop dong thué bat dong san thi déi tuong cua hop déng van la nha o,
cong trinh xay dung va quyén sir dung dat. Tuy nhién, khac véi hop ddng mua bén nha,
cong trinh xay dung, ddi twong cua hop dong thué bat dong san phai 1a nha &, cong trinh
xay dung c6 san’, tic 14 nhitng tai san di dugc hoan thién va co thé dua vao sir dung

9 Piéu 15 Luat Kinh doanh bat dong san nim 2023.
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ngay. Nhitng quy dinh nay bao dam bén thué c6 thé sir dung bat dong san mot cach hop
phap va 6n dinh, bao dam an toan, dong thai phi hop véi nhu cau va muc dich cua bén
thué. Béi véi nha &, cong trinh xay dung dugc dua vao dé cho thué trong kinh doanh bét
dong san phai bao dam cac diéu kién quy dinh tai Didu 14 Luat KDBDS niam 2023 nhu
d3 phan tich ¢ trén. D6i véi quyén sir dung dat cho thué phai 1a quyén sir dung dat da co
ha ting ky thuat trong du an bat dong san.

3.4. Ngi dung ciia hgp dang kinh doanh bdt dgng sin

Noi dung cua hop dong kinh doanh bat dong san phai dam bao cac quy dinh
chung vé hop dong ma trong Bo luat Dan sy ndm 2015 vé noi dung cua hop dong nhur
sau:

a) Béi tugng cia hop dong;

b) S lwong, chat luong;

¢) Gia, phuong thic thanh toan;

d) Thoi han, dia diém, phuong thirc thuc hién hop dong;

d) Quyén, nghia vu cta cac bén;

e) Trach nhiém do vi pham hop ddng;

g) Phuong thuc giai quyét tranh chap.”*

Bén canh d6, ndi dung chinh cta hop dong kinh doanh bat dong san con duoc quy
dinh chi tiét tai Biéu 46 Luat KDBPS niam 2023. Theo d6, Piéu luat di bd sung va diéu
chinh mét s6 noi dung méi dé dam bao minh bach, hiéu qua va bao vé quyén loi cua cac
bén lién quan trong céc giao dich bat dong san. Chang han nhu quy dinh, trong cac hop
d6ng mua bén, cho thué, hay cho thué mua nha, cong trinh xay dung, phai c6 sy bao
lanh cua ngan hang. Cu thé, ngan hang s& bao lanh cho nghia vu tai chinh cua chu dau
tu trong truong hop ban nha ¢ hinh thanh trong tuong lai. Didu nay gitp ting tinh an
toan va uy tin cho cac giao dich, dam bao cac bén thyc hién ding cam két tai chinh.
Ngoai ra, Luat KDBDS nim 2023 b sung quy dinh vé ndi dung chinh cua ting loai
hop dong kinh doanh bat dong san khac nhu: Ddi véi hop dong chuyén nhuong, cho
thué quyén str dung dat da co ha tang ki thuat trong dy &n bat dong san phai ¢6 cac noi
dung chinh quy dinh tai khoan 2 Diéu 46; Ddi voi hop dong mua béan, thué, thué mua
nha ¢, cong trinh xay dung phai cd cac ngi dung chinh quy dinh tai khoan 1 Diéu 46
Luat KDBPS nam 2023. Cac quy dinh ndy nhim dam bao tinh thdng nhét, rd rang trong
cac noi dung can c6 caa mdi loai hop ddng, gilp cac bén tham gia hiéu rd quyén va
nghia vy cta minh.

10 Khoan 2, Piéu 398 B luat Dan sy nam 2015.
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Ngoai ra, d6i véi cac loai hop ddng mau thi duoc &p dung theo mau cac hop dong
duoc sir dung dé ky két trong giao dich kinh doanh bt dong san theo quy dinh cua Luat
KDBBDS nim 2023, Hop dong mau duoc &p dung ddi vai viéc thuc hién giao két hop
d6ng mua bén, thué, thué mua nha &, cong trinh xay dung, phan dién tich san xay dung
trong cong trinh xay dung®?. Béi voi nhitng truong hop phap luat quy dinh vé hop déng
mau thi chi dau tu du &n bat dong san, doanh nghiép kinh doanh bit dong san phai st
dung hop ddng mau khi thuc hién giao dich, dong thoi thuc hién cong khai cac hop
déng mau trudc khi 4p dung. Diéu nay gidp han ché tinh trang khdng rd rang vé hop
ddng, tranh tranh chip phat sinh va dam bao rang cac bén tham gia c6 thé thyc hién giao
dich trén co s& hiéu rd va déng thuan vé cac diéu kién da dugce quy dinh rd trong hop
d6ng mau.

3.5. Théi diém c6 hiéu luc cia hop dong

Thoi diém c6 hiéu luc caa hop ddng kinh doanh bit dong san 1a thoi diém bén sau
cung ky vao hop dong hodc bang hinh thic chap nhan khac dwoc thé hién trén hop
déng, trir truong hop cac bén cé thoa thuan khac. B4i véi hop dong cd cong chiing hoic
chung thyc thi thoi diém c6 hiéu luc caa hop dong 1a thoi diém van ban cong ching,
chtng thuc ¢6 hiéu luc theo quy dinh caa phap luat vé cong chiing, chang thyuc.'® Co
thé thay rang Luat KDBPS nim 2023 da quy dinh cu thé hon vé thoi diém cé hiéu luc
cta hop dong so vai Luat KDBDS nam 2014 nham dam bao su rd rang va minh bach
trong viéc xac dinh thoi diém bit dau cac quyén va nghia vu cua cac bén trong hop
dong. Quy dinh nay gidp loai bo nhiing tranh chap cd thé phat sinh tir viéc xac dinh thoi
diém hiéu lyc, dic biét ddi voi cac giao dich c6 yéu cau cong chung hoic chang thuc.
So vé6i Luat KDBDS nam 2014, quy dinh méi da bd sung va chi tiét hoa hon cac truong
hop dic biét, nhu viéc chdp nhan bang céc hinh thuc khac trén hop dong va nhiing
truong hop 6 su thoa thuan khéc cua cac bén. Sy thay doi ndy khdng chi phan anh tinh
linh hoat, phii hgp véi thuc tién giao dich, ma con ting cuong tinh phap ly cho cac giao
dich bat dong san, dam bao cac bén tham gia hiéu rd va tuan thu ding thoi diém hiéu
lyc cua hop dong. Tuy nhién, viéc thoi diém cé hiéu lyc duoc tinh 1a thoi diém bén sau
cling ky vao hop dong ciing khong khac 1dm so véi quy dinh tai khoan 1 Biéu 401 Bo
luat dan sy nam 2015 vé cach hiéu déu la tinh tir thoi diém hai bén giao két hop dong.
3.6. Mgt sé bt cdp ciia phap ludt vé hep dong kinh doanh bdt dgng san

1 Ppiémd, khoan 2, Diéu 6 Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023,.
12 Khoan 1, diém m, Piéu 19 Luat Kinh doanh bat dong san nim 2023.
13 Luat Kinh doanh bat dong san nim 2023, khoan 6, Diéu 44.
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Théng qua viéc phan tich, danh gia cac quy dinh phép luat vé hop dong kinh
doanh bt dong san hién hanh cho thdy quy dinh cua phap luat vé van dé nay van con
nhiéu vuéng mac, han ché, cu thé:

Thir nhat, chii thé cua hop dong kinh doanh bat dong san 1a yéu té dong vai tro
quan trong trong hop dong kinh doanh bat dong san, hién nay cé thé thay ring ¢ Luat
Dt Pai va Luat KDBDS nam 2023 cac pham vi vé chii thé ciing nhu cac hinh thirc kinh
doanh da dugc mo rong hon trudc, tuy nhién hién nay trong Luat KDBDS nam 2023
van bo s6t mot chu thé can dugc quy dinh chi tiét hon d6 chinh 1a ca nhan 1 ngudi nudc
ngoai co duoc kinh doanh bat dong san tai Viét Nam mot cach doc 1ap hay khdng?

Thi hai, theo quy dinh tai diém p khoan 1 Biéu 19 Luat KDBDS niam 2023, néu
chu dau tu bi Xt phat vi pham phép luat vé dau tu, xay dung, dat dai, nha &, kinh doanh
bat dong san, thué dbi véi nha &, cong trinh xay dung dé kinh doanh thi cha dau tu chi
duoc ky hop dong mua bén, cho thué, cho thué mua nha &, cong trinh xay dung dé sau
khi da chap hanh xong céc quyét dinh xtr phat hanh chinh c6 lién quan. Tuy nhién trén
thuc té van c6 mot truong hop khéc xay ra d6 1a néu chu dau tu di ky hop dong mua
ban truéc khi bi xtr phat hanh chinh lién quan, vay ddi véi truong hop nay huéng xu cu
thé 1a gi van chua duoc quy dinh rd trong Luat KDBDS nam 2023 va Nghi dinh s6
96/2024/ND-CP vé quy dinh chi tiét mot s6 diéu cia Luat KDBDS.

Tha ba, tai khoan 1 biéu 57 Luat KDBDS nam 2014 va khoan 3 biéu 25 Luat
KDBDS niam 2023 déu ¢ quy dinh vé viéc bén ban, bén cho thué mua khong dugc thu
qua 95% gia tri hop déng néu trong truong hop bén mua, bén thué mua chua duoc cip
Gidy ching nhan quyén st dung dat, quyén so hitu tai san gan lién véi dat theo quy dinh
phép luat gié tri con lai chi dugc thanh toan khi co quan nha nuéc ¢ tham quyén da cap
Gidy chirng nhan quyén sir dung dat, quyén so hiru tai san gan lién véi dat. Tir quy dinh
trén trong ca hai Luat KDBDS niam 2014 va Luat KDBDS nam 2023 déu bo s6t quyén
lgi cia bén mua bén cho thué mua trong viéc ap dung céac bién phéap, hinh thirc dam bao
thay thé cho viéc chua duoc thu hét 5% gié tri hop dong; dong thoi ciing chua co quy
dinh trach nhiém dam bao nghia vy thanh toan hét 5% gia tri hgp dong cua bén mua,
bén thué mua cho bén ban, bén cho thué mua.'*

Thi tu, theo quy dinh tai khoan 6 Diéu 44 Luat KDBDS niam 2023 vé thoi diém
c6 hiéu lyc cua hop ddng c6 dé cap rang thoi diém co hiéu luc cua hop dong la thoi

14 Trang théng tin ph bién, gido duc phap luat Thanh phd Hai Phong (2022), “Nhiing bdt cdp trong kinh
doanh bdt dong san hinh thanh trong twong lai”, truy cap tai https://pbgdpl.haiphong.gov.vn/Nghien-cuu-
trao-doi/Nhung-bat-cap-trong-kinh-doanh-bat-dong-san--hinh-thanh-trong-tuong-1ai-90203.html, truy cap
ngay 15/6/2024.
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diém bén sau cung ky vao hop ddng hoic bang hinh thirc khac dwgc thé hién trén hop
ddng, tuy nhién lai khong c6 quy dinh cu thé hinh thuc chap nhan khac ¢ déy 1a chit ky
hay 14 bang diéu khoan trong hop dong hay hinh thiic nao khac, néu khong quy dinh cu
thé khi xay ra tranh chap rat khé dé xac dinh thoi diém c6 hiéu lyc cua hop déng néu
cac bén trong hop dong sir dung hinh thirc ndy theo cach ngam hiéu y cua d6i phuong,
Vi Vay can c6 quy dinh cu thé vé “hinh thirc chdp nhan khac” trong quy dinh tai khoan 6
Diéu 44 Luat KDBDS nam 2023.

Thi nim, tai diém g khoan 2 Diéu 18 Luat KDBDS niam 2023 quy dinh ring bén
cho thué nha &, cong trinh xay dung, phan dién tich san xay dung trong cng trinh xay
dung cd quyén don phuong cham dat hop dong néu bén thué c6 hanh vi cham thanh
toan tién thué tir 03 thang tré 1én ma khong duoc sy dong y cia bén cho thué, diéu nay
c6 nghia 13 bén cho thué phai cho dén 03 thang cham tra tién caa bén thué thi méi cé thé
don phuong cham dut hop dong. Trong thuc té khong phai bat ky bén cho thué nao ciing
c6 thé doi duoc 03 thang cham tra tién cua bén thué, vi néu 1a cho thué nha &, cong trinh
xay dung, phan dién tich san xay dung trong cong trinh véi quy md nho, gia trj thap thi
con ¢6 thé tru vilg dén 03 thang cham tién, tuy nhién néu dat trudng hop bén cho thué
véi quy mo 16n, mang tinh thuong mai véi gid tri cao thi kho co thé try vimg duge dén
03 thang vi cac chi phi phat sinh khac lién quan dén nha &, cong trinh xay dung, phan
dién tich san xay dung trong cong trinh xay dung. Qua phan tich trén c6 thé thay rang
viéc quy dinh bén thué chi duoc don phuong cham dat hop dong néu bén thué cham
thanh toan tién thué tir 03 thang trg 1én 1a chua phu hop trong thuc té hién nay khi rat
nhiéu khu vuc c6 vi tri déc dia, gia tri cao.

Thir séu, noi ham céc thuat ngir vé “quy mé nho”, “dudi mic quy md nho” dugc
quy dinh trong Luat KDBDS nam 2023 (khoan 3, 4 Biéu 9) d6i véi chi thé kinh doanh
bat dong san va van dé ké khai nop thué trong truong hop nay duoc trién khai ra sao dé
c6 thé trién khai mot cach hiéu qua trén thuc té, mac du Nghi dinh s6 96/2024/ND-CP
d3 c6 hudng dan, tuy nhién cian ct theo quy dinh tai khoan 2 DPiéu 5 Nghi dinh s6
80/2021/ND-CP quy dinh riang doanh nghiép nhé trong linh vuc thwong mai va dich vu
sir dung lao dong c6 tham gia bao hiém xa hoi binh quan nam khong qua 50 ngudi va
tong doanh thu cia nim khong qua 100 ty déng hoic tong nguén von cia nim khong
qua 50 ty dong, nhung khong phai 1a doanh nghiép siéu nho theo quy dinh tai khoan 1
Diéu nay. Tur phan tich trén c6 thé thiy rang quy dinh tai Piéu 7 Nghi dinh sb
96/2024/ND-CP 1a chwa phu hop véi thuc té va chua tao diéu kién cho hoat dong kinh
doanh bat dong san phat trién.
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4. Mot s6 giai phap hoan thién phap luit vé hop dong kinh doanh bat déng san

Dé khic phuc nhitng han ché nay, can c6 nhitng giai phap déng bo, toan dién,
nham hoan thién hé théng phap luat vé hop dong kinh doanh bat dong san, tao méi
truong minh bach, lanh manh, bao vé quyén loi ctia cac bén tham gia, thic day thi
truong phat trién bén viing. Dudi day 1a mot sé kién nghi nham hoan thién quy dinh
phép luat vé& hop ddng kinh doanh bit dong san tai Viét Nam:

Mot 13, hién nay cac quy dinh vé chu thé trong kinh doanh bat dong san chiu su
chi phdi caa nhiéu van ban quy pham phép luat nén cac chu thé nay vé co ban da dap
g duoc cac yéu cau theo nhu cau hién tai. Luat KDBDS Viét Nam dit ra nhitng han
ché nhat dinh vé chu thé duoc tham gia kinh doanh bat dong san. Cu thé, chi c6 cac t6
chirc, ca nhan trong nudce, nguoi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai va doanh nghiép co
vbn dau tu nudc ngodi mai dugc phép hoat dong trong linh vuc nay. Pang cha y, Luat
KDBPS khong quy dinh truong hop ca nhan nude ngoai dugc phép kinh doanh bat
dong san tai Viét Nam. Vi vay can c6 quy dinh cu thé diéu chinh cha thé trong hop dong
kinh doanh bat dong san 1a nguoi nude ngoai dé tranh nham 1an trong qué trinh &p dung
cling nhu giup cho viéc &p dung phép luat lién quan dén chu thé trong kinh doanh bat
d6ng san 1a ca nhan nguoi nudc ngoai duoc dé hiéu va thuan tién hon.

Hai 13, nén c6 quy dinh cu thé va huéng dan thi hanh vé viéc bao vé quyén loi caa
bén mua, cho thué mua trong viéc ap dung céc bién phap, hinh thic dam bao thay thé
trong truong hop chua thu duoc 5% gié tri con lai cua hop dong va quy dinh vé trach
nhiém bao dam thanh toan ciia bén mua, thué mua trong quy dinh tai khoan 1 Diéu 57
Luat KDBDS nam 2023.

Ba 13, thoi diém c6 hiéu luc cua hop dong 1a mot trong nhitng yéu té quan trong,
gilp ich rat nhiéu trong viéc giai quyét tranh chap caa cac bén, vi vay can quy dinh cu
thé vé cach xéac dinh thoi diém c6 hiéu lyc cua hop dong 1a khi nao, hinh thic 1 gi, can
¢6 quy dinh huéng dan thi hanh khoan 6 Dicu 44 Luat KDBDS nam 2023 huéng din va
giai thich cu thé vé hinh thic chap nhan khac dwoc thé hién trén hop dong bao gom
nhiing hinh thirc nao, gigi han caa cac hinh thirc nay 1a gi? Dé tranh cac bén s& ¢ su
hiéu nham hozc doi khi 1a khong hiéu y nhau dan dén khong thé xac dinh duoc thoi
diém c6 hiéu luc cua hop dong.

Bdn 13, dbi tuong cua hop dong kinh doanh bt dong thuong 1a cac ddi tugng co
gia tri 1on, nén viéc bao dam giao két hop déng va thuc hién hop ddng la viéc vo cung
quan trong, hién nay cac quy dinh vé& bao dam giao két va thuc hién hop dong déu can
ctr theo Bo luat Dan sy nam 2015 dé &p dung, tuy nhién véi tu cach 1a Luat chuyén
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nganh, Luat KDBDS nén c¢é quy dinh riéng vé dit coc ddi véi hop dong kinh doanh bat
dong san & giai doan tién hop dong, quy dinh riéng nay gitp d& &p dung, tranh nham 13n
va nham han ché tinh trang mot sé chu dau tu thoa thuan “dat coc dang ky chd” dé bao
dam thuc hién viéc ky két hop ddng mua ban khi xay dung.

Nam 13, Luat KDBDS nam 2023 va Nghi dinh s6 96/2024/ND-CP vé quy dinh chi
tiét mot s6 didu cua Luat KDBDS can quy dinh rd viéc chi dau tu dd ky hop dong mua
ban trudc khi bi xtr phat hanh chinh lién quan thi phuong 4n giai quyét trong truong hop
nay 1a gi dé bao dam duoc quyén loi hop phép cua cac bén trong hop dong.

Séu 13, tai diém g khoan 2 Diéu 18 Luat KDBDS nim 2023 nén giam tir 03 xudng
01 hozc dé cac bén ty thoa thuan vai nhau vé viéc bén cho thué dugc don phuong cham
dut hop dong néu bén cho thué cham tra tién thué, vi néu quy dinh bét bugc 1a 03 thang
thi khéng phai bén cho thué nao ciing c6 thé chd doi va cdm cu duoc cac chi phi phét
sinh khac duoc.

Bay 14, can b6 sung Diéu 7 Nghi dinh s6 96/2024/NDB-CP vé noi ham thuat ngir
“quy md nho”, “dudi quy md nho”, sao cho phu hop voi thuc té va ddng bo vai quy
dinh tai khoan 2 Piéu 5 Nghi dinh s6 80/2021/ND-CP dé tranh chdng chéo cac quy dinh
gy kho khan cho viéc théng nhat cach hiéu vé thuat ngir nay.

5. Két luan

Quy dinh vé hop ddng kinh doanh bat dong san trong Luat KDBDS nam 2023 san
d3 tao ra khung phap 1y 16 rang hon cho cac loai hop déng, tir hop dong mua ban,
chuyén nhuong, dén hop ddng thué bat dong san, nham bao dam cac giao dich dién ra
hop phép va minh bach. Tuy nhién, mot s6 van dé nhu viéc xac dinh cha thé 1a ca nhan
nudc ngoai, hiéu lyc hop dong, bién phap dam bao quyén loi cho bén mua, va thoi diém
hop ddng c6 hiéu lyc va van can duoc lam rd dé tranh tranh chap. Ngoai ra, can bo sung
quy dinh riéng vé dit coc trong giai doan tién hop dong va xem xét diéu chinh mot sb
thuat ngit ¢é phd hop hon véi thuc té, dong thoi bao vé quyén lgi cac bén trong truong
hop xtr phat hanh chinh ddi véi chii dau tu.
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