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PHAP LUAT vf?j HOP PONG KINH DOANH BAT DPONG SAN
MOT SO BAT CAP VA KIEN NGHI

Nguyén Chi Diing’

Tom tat: Trong bai viét nay, tdc gid tap trung phan tich lam ré mgt 56 quy dinh con bat
cap ctia phap [ llf:il hi_én hanh cé lién quan dén hop dong kinh doanh bdt dgng san, dong thoi dé
x’{d’ nhfnzg y kién dé sira doi, bé sung nhitng quy dinh do nham gop 1)/1(5/1 hoan thién phap luat
vé hop dong kinh doanh bat déng sdn.

Tir khéa: Hop dong, kinh doanh bét déng san

Abstract: In this paper, the author analyses shortcomings of current law related to real
estate contracts. The paper also proposes possible amendments and supplements tothe law as
contribution to the effort of amelioration of the law on real estate contracts.

Key words: contract, real estate business

Pit Vin Dé

Hop ddng kinh doanh bat dong san (HDKDBDS) 1a mgt trong nhimng loai hgp dong twong
dbi phd bién va ngay cang c6 vai tro quan trong trong déi song x4 hoi. Phap luat vé HDKDBDS
di dugc quy dinh kha cu thé trong Luét kinh doanh bét dong san 2014 (LKDBDS 2014), Nghi
dinh s6 76/2015/ND-CP quy dinh chi tiét thi hinh LKDBDS 2014 (Nghi dinh s6 76/2015/ND-CP)
va c4c van ban quy pham phép ludt c6 lién quan. Tuy nhién, qua nghién ciru céc quy dinh phap
luat vé HDKDBDS cho thiy, vin con c6 mot s6 quy dinh con mau thuin, bét cap can dugc tiép
tuc nghién ciru dé tir d6 dua ra nhimg dé xuat, kién nghi nhim hoan thién hon nira cac quy dinh
¢6 lién quan dén HPKDBDS.

1. Mot s6 bat cap trong cac quy dinh phap luat vé hop déng kinh doanh bét dong san.

1.1. Quy dinh vé ndi dung ciia hop déng kinh doanh bdt dgng sdn.

Noi dung cia HDKDBDS 14 tong thé cic dieu khoan ma cdc bén théa thuin trong hop
ddng. Theo quy dinh cia LKDBDS 2014 va Nghi dinh s6 76/2015/ND-CP thi cic bén c6 thé
thoa thuén vé ndi dung ciia hop dong nhung “phai bdo dam ddy dii cac ngi dung chinh da dwcge
quy dinh tai Diéu 18, Piéu 47 va Diéu 53 ciia {,KDBDS 2014 "%. Nhu vy, néu trong HDKDBDS
ma céc bén thoa thuén thiéu mot trong cac diéu khoan theo quy dinh noi trén thi hop ddng s& bi
vb hiéu. Bi 1§, vé mit tir ngit, LKDBDS 2014 va Nghi dinh s0 76/2015/ND-CP déu khang
dinh rit 1 rang ring HDKDBDS “phdi bdo ddm day dii cdc ngi dung” quy dinh tai céc Piéu 18,

7 Thac si - Truong Dai hoc Nam Cin Tho

 itu 18, Didu 47, Diéu 53 LKDBDS 2014; Khoin 2 Pieu 7 Nghj dinh s 76/2015/ND-CP.
F
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Piéu 47 va Diéu 53 ciia LKDBDS. Tuy nhién, qua nghién ciru cic quy dinh vé ndi dung cig
HDKDBDS dugc dé cip trong cac quy dinh cia LKDBDS 2014 ¢6 rat nhiéu dlcu khoan khong
nhit thiét buge cic bcn phai thoa lhuan trong hqp dong nhur: cac di¢u khoan vé trach nhiém dq
vi pham hqp dong, vé phat vi pham, vé giai quyct tranh chap, diéu khoan vé hiéu luc hop dong
va nhiéu diéu khoan khac. Nhimg di¢u khoan ndy theo 1y luéin chung vé phap ludt thi chiing ta
goi chung la di¢u khoan thuorng3 va dicu khoan tiy nghi’. Néu nhu céc bén khéng thoa thuan
nhimg diéu khoan nay thi ¢ thé 4p dung cac quy dinh phap luat dé xac dinh n01 dung hop dong,
quyén va nghn vu clia céc bén. Chiing han, néu céc bén khong thoa thuan vé thai diém cé hiéy
Iuc ctia hop dong thi thdi diém cé hiéu Iyrc ctia hgp ddng dugc xé4c dinh theo khoan 3 Piéu 17
cua LKDBDS 2014. Theo do, thai diém c6 hiéu lyc ciia hgp dong do céc bén thQa thuan va ghi
trong hop dong. Trudng hop hop dong dugc cong chirng, chimg thyc thi thai diém c6 hiéu luc
1a thoi diém hop dong duge cong chimg, chimg thyc. Truong hgp cac bén khong c6 thoa thuan,
khong cé cong chimg, chig thyc thi thai diém c6 hiéu luc ciia hgp dong 1a thoi diém cac bén
ky két hop dong.

Qua nghién ciru cac quy dinh c6 lién quan trong LKDBDS 2014 cho thay cac bén khong
nhat thiét phai thoa thuan tit ca cac noi dung quy dinh tai Di¢u 18, Diéu 47 va Diéu 53 cua
LKDBDS 2014. C6 rit nhiéu diéu khoan cic bén khong thoa thudn thi hqp dong ciing khong bi
v6 hiéu. Ching han nhir khoan 3 Pidu 17 LKDBDS 2014 cling di khang dinh “ ...Trieong hop
cac bén khong co thoa thudn, khong co6 cong chitng, chirng thzrc thi thoi diém c6 hiéu liec cua
hop dong la thoi diém cac bén ky két hop dong” Nhur vay, néu cac bén khéong théa thuan vé
thoi dxem ¢6 hi¢u luyc cia HDKDBDS thi hop dong ciing khong bi vo hiéu. Do do, HDKDBDS
chi cin bao dam day du céc diéu khoan co ban chéing han nhu diéu khoan vé dbi tuong cua hop
dong, gia thué, gia mua bét dong sian. Doi véi nhitng didu khoan thuong, diéu khoan tuy nghi
khi cac bén khong co thoa thuan thi 4p dung cac quy dinh phép lut dé xac dinh cac quyen va
nghia vu. Do vay, vé mat ky thudt lap phap thi viéc sir dung cum tir “phai bao dam day di cdc
ngi dung...” tai cac diéu luat noi trén 1a khong chinh xac, khong phu hop va can dugec sira doi.

1.2. Quy dinh vé trich nhi¢gm ciia cac bén khi chdm thuc hién nghia vu thanh todn,
cham ban giao bit dong sdn.

Nghia vy thanh todn va ban giao bit dong san 1a mét trong nhimg nghia vu co ban cua
cac bén trong HDKDBDS. Truong hgp bén mua cham thanh toan hodc bén ban ban giao bat
dong san khong dung tién do thi phai chju cac bién phép ché tai theo quy dinh phép luat. Theo
do, khoan 2 Piéu 16 LKDBDS 2014 quy dinh “Vi¢c phat va boi thieong thiét hai do bén mua,
bén nhdn chuyén nhiegng, bén thué, bén thué mua cham Ilen do thanh toan hoac bén ban, bén
chuyén nhwgng, bén cho thué, bén cho thué mua ch@m tién d¢ ban giao bat dgng san do cic

? Diéu khoan thong thuong ia dicu Kh()dn di duge phip lujt xde dinh trude, néu nhur céc bén khong thoa thugn thi
thyre hi¢n nhu phép ludt da quy dijnh. Diéu khoan tiy ng,lu 1a nhimg di¢u khodn ma céc bén tham gia giao két hop
dong, ty lya chon va thoa thudn véi nhau dé xac dinh quycn va nghia vy din sy cua cac bén.
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ben théa thugn va phm dwoc ghi 16 trong hop dong”. Quy dinh nay c6 thé dan dén nhiéu cich
hiéu khac nhau. Cy thé 1a:

Cach hiéu thit nhdt ld: D& 4 “l’ dung tréch nhi¢m phat vi pham hgp dong thi céc bén phai
c6 thoa thudn trong hop dong va dé 4p dung trach nhlcm boi thudmg thiét hai thi cac bén ciing
phai c6 thoa thuin trong hop dong. Néi cich khéc didu kién lam phat sinh trach nhiém phat vi
pham va trach nhiém bdi thuong thit hai 1a phai c6 su thoa thudn cta céc bén va dugce ghi 1o
trong hop dong.

‘ Néu xem Xét & goc do dicu kién lam phét sinh trach nhiém phat vi pham va trach nhiém
boi thudong thiét hai thi quy dinh ndy khéng hop 1y va khong cé su thong nhat véi cac quy dinh
tuomg mg trong B0 ludt dan sy 2015 va Luat thuong mai 2005. Theo dé, trach nhi¢m phat vi
pham thi bit bude cac bén phai c6 sy thoa thuan trude va sy thoa thudn ndy phai duge ghi 10
trong hop dong hoic 1ap thanh mot vin ban riéng'’, Tuy nhién, dbi véi trach nhigm b thudmg
thiét hai thi bén vi pham nghia vu co trach nhiém boi thudng thiét hai khi thoa man cac diéu
kién do phap lut quy dinh, khong cin phai cé s thoa thudn trudc trong hop déng'!. Béi vai
nghia vu thanh todn, néu nhu bén c6 nghia vy cham thyc hi¢n nghia vy thanh toan thi phai tra
ai doi vai s tién cham tra'2. Boi VOl bén c6 nghla vu ban giao bat dong san, néu bén co nghia
vu ban glao bit dong san cham tién d6 ban giao bat dong san thi phai c6 nghia vu boi thuomg
thiét hai néu phat sinh thiét hai'3. Bén bi vi pham khi yéu cAu boi thuong thiét hai ¢6 nghia vu
chimg minh thiét hai. Mic bdi thudng do cic bén thoa thudn, néu khong théa thudn dugc thi
toa 4n s& quyét dinh cdn cir vio timg hoan canh cu thé.

Céch hiéu thir hai la: Chi dugc ap dung dong thoi ca trach nhiém béi thuong thiét hai va
trach nhiém phat vi pham khi cac bén c6 thoa thudn rd trong hop ddng ring khi bén c6 nghia
vu vi pham nghia vu thi vira ap dung phat vi pham va vira dp dung trach nhi¢ém boi thuomg thiét
hai. Noi rd hon, néu nhu cac bén cé thoa thuén phat vi pham nhung khéng c6 thoa thuan vira
phat vi pham vira bdi thudmg thiét hai thi chi dp dung phat vi pham ma khong ap dung boi
thuong thiét hai. Néu cac bén khong c6 thoéa thudn phat vi pham thi chi ap dung trach nhnc;m
boi thuong thiét hai néu c6 thiét hai phat sinh do bén ¢6 nghia vu vi pham nghia vu horp dong.
Con vé diéu kién dé phat sinh trich nhi¢m phat vi pham hgp dong va trach nhiém boéi thuomg
thiét hai sé ap dung cac quy dinh cua B9 luat dan sy 2015, Ludt thuong mai nim 7003 Noi
cach khac, quan diém nay xem xét khoan 2 Piéu 16 LKDBDS 2014 duéi goc ¢p mdi quan hé
giira ché tai phat vi pham hop ddng va ché tai boi thudmg thiét hai do vi pham hop dong.

19 Piéy 418 Bo ludt din sy 2015; Piéu 300 Lujt thuong xmu 2005,
- Theo Diéu 303 coa Luat thuong mm nam 2005 thi cic diéu kién I.nn phat sinh trich nhi¢m bdi thudmg thiét hai
bao gdm: C6 hanh vi vi pham hop dong; ¢o thigt hai xdy ra; o mdi quan h¢ nhin qua gira hanh vi gdy thigt hai

va hju qua xay ra.
2 Thco Diéu 306 Luat thuong mai ndm 2005 thi mm, 1di sudt ddi voi sd tien chim tra duge xdc dinh theo muc ldi

sudt ngy qua han trung binh trén thj truomg tai thoi diém thanh todn twong (g vai thoi gian chim tra.
'3 Xem Diéu 360 B§ lut dan sy 2015.

w
69

Scanned with CamScanner



TRUONG DAT HQC NAM CAN THO Tap chi Khoa hoc va Kinh té phat trién s§ 0
m\

Bén canh d6 néi dung ciia Piéu 16 LKDBDS 2014 va ticu dé cﬁa‘diéu ludt nay ciing chyg
c6 sur thong nhit, xét vé mat ky thudt 1ap phap. Bai 1€, tiéu dé cua biéu 16 LKDBDS 2016 3
“thanh toan trong giao dich bat déng san” nhung khoan 2 cua Diéu 16 LKDBDS 2014 lai quy
dinh ca trach nhi¢m trong trudng hop bén c6 nghia vy ban giao bat dong san chim ban giao b
dong san.

1.3. Quy dinh vé thoi han bao trwoce khi don phwong chém dirt hop d(';ng thué nha.

Céc bén trong hop dong thué nha, cong trinh xay dung co quyén don phuong cham dirt hop
dong khi ¢o cic can cir duge quy dinh trong LKDBDS 2014. Ngoai ra, bén don phuong chim
dirt hop dong thué nha, cong trinh xdy dyng phai bao cho bén kia biét trudc mot thang néu khong
¢6 thoa thuan khac'. Quy dinh vé thoi gian bao trurde mot thang khi don phuong cham dirt hop
dong nham muc dich tao diéu kién cho bén thué cé thoi gian dé tim kiém nha, céng trinh xay
dung khéc dé thué, con bén cho thué nha, cong trinh xay dung c6 thé chu dong tim kiém khach
hang khac, khong dé bi gian doan viéc kinh doanh. Tuy nhién, theo tac gia thi quy dinh bugc bén
don phuong phai thong bao trude it nhit mot thang s¢ la khong hop 1y trong trudong hgp bén thué
nha don phuong chﬁm dirt hop dong vi 1y do nha, cong trinh xdy dung khong dam bao an toan va
bén thué di yéu cau sira chira nhung bén cho thué khong sira chira, khic phuc theo quy dinh tai
di¢m a khoan 2 Piéu 30 LKDBDS 2014, Trong truong hop nay, néu phai doi hét thoi gian mét
thang k& tir ngay thong bao méi duogc quyén chim dirt hop dong thi nha, cong trinh xdy dung co
kha niing s& gay thiét hai dén tinh mang, strc khoe ciia bén thué.

2. Mt s6 kién nghi nhim hoan thién cic quy dinh phap luit vé hop dong kinh doanh
bit djng sén.

Trén co s& nhimg gi da phan tich ¢ trén, tac gia manh dan dua ra mt s6 kién nghj nhim
g6p phin hoan thién hon nira cc quy dinh phép luat vé HDKDBDS nhu sau:

Thir nlzat sira doi lai quy dinh vé noi dung cuia HDKDBDS: Theo dé, ndi dung ciia hop
dong chi can quy dinh mot so diéu khoan co ban ma cac bén budc phai thoa thuan trong hop
dong. Céc diéu khoan nhu vé phat vi pham, trach nhi¢m do vi pham hop dong, vé thoi diém co
hi¢u luc cia hop dong thi cac bén co thé thoa thudn hodc khong thoa thuan trong hop dong.
Néu cic bén c6 thoa thudn thi ap dung sy thoa thuan cia cac bén, con ncu khong thoa thuan
trong hop dong thi can cir vao cac quy dinh cua phap luét dé xéc dinh quyén va nghia vu cua
cac bén. Cu thé, cum tir “Ngi dung cuia hop d'ong mua ban, cho thué, cho thué mua nha, céng
trinh xdy dung phai bao dam cdc ngi dung chinh sau ddy...” duge quy dinh tai Diéu 18 cua
LKDBDS 2014 nén viét lai theo hucmg Noi dung ciia hop dong mua ban, cho thué, cho thué
mua nha, cong trinh xay dung w thé cé cdc ngi dung sau day” Bén canh do, Khoan 2 Diéu 7
Nghi dinh s6 76/2015/NDB-CP cin dugc sira déi lai theo huoéng: “Céc bén co thé thoa thugn dé

sira doi, bé sung cdc diéu, khoan trong hop dong mau. Ngi dung cu thé trong hgp déng do cic
bén théa thudn nhung khong dieoc trai véi quy dinh clia phap luar”.

14 Piéu 30 Ludt kinh doanh bt dong san 2014,

————— R ———————————————————————
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Thit hai, stta d6i Dicu 16 ciia LKDBDS 2014 nhiim bao dam tinh minh bach, dé hiéu, bio
dam su thong nhat g gitta LKDBDS 2014 v4i cac luat khic c6 lién quan. Theo d6, quy dinh nay
cén sira d6i, bo sung theo huong trach nhi¢m boi thuong thiét hai phat sinh duong nhién khi
bén 6 nghia vu vi pham nghia vy va lam phat sinh thit hai cho bén c6 quyen, khong can phai
c6 s thoa thudn trude va ghi o trong hgp dong Bén canh d6, can xéc dinh rd mdi quan hé giira
trach nhiém phat vi pham va trach nhiém bbi thuong thnct hai cho théng nhét véi quy dinh cia
B9 luat dan sy 2015, Cu thé, quy dinh nay c6 thé dugc viét lai nhu sau:

Diéu 16. Trach nhiém thanh todn, ban giao bat dong san trong giao dich bat dgng san.

“l. Trach nhiém thanh todn trong giao dzch bat dgng san do hai bén théa thudn trong
hop dong va phdi tuan thii quy dinh phdp ludt vé thanh todn.

Bén c6 nghia vu ban giao bat déng san phdi ban giao bat dong san theo diing thoi han
do hai bén thoa thugn.

2. Truong hop bén mua, bén nhdn chuyén nhwong, bén thué, bén thué mua cham tién d¢
thanh toan hodc bén ban, bén chuyén nhiwgng, bén cho thué, bén cho thué mua cham tien dé
ban giao bat déng san ma gay thiét hai thi phdi boi thuong thiét hai.

3. Bén vi pham hop déng phai chiu phat vi pham hop déng néu cac bén cé théa thudn
bang vin ban vé trach nhiém phat vi pham hop dong.

4. Céc bén c6 thé théa thudn vé viéc bén vi pham hop dong chi phdi chiu phat vi pham
ma khong phai boi thuwong thiét hai hodc vira phdi chiu phat vi pham vira phai boi thuong
thiét hai.

Trieong hop cac bén thoa thudn vé phat vi pham hop dong nhung khéng cé thoéa thudn vé
viéc vira phai chiu phat vi pham va vira phai boi thieong thiét hai thi bén vi pham hop dong chi
phai chiu phat vi pham.

Truong hop cac bén vira thoa thudn phat vi pham va vira thoa thugn vé boi thueong thiét
hai thi bén vi pham vira phdi chiu phat vi | pham va vira phai boi thiromg thiét hai”.

Thit ba, sira d6i khoan 3 Diéu 30 cia LKDBDS 2014 theo hudng, trong tmorng hgp nha,
cong trinh x4y dyng bi hu hong khong bao dam an toan, mic du ben thué da yéu cau bén cho
thué sira chira nhung bén cho thué khong stra, thi bén thué co quyen don phucmg cham dirt hop
dong ma khong can phax bio trudc thoi gian mét thang. Cu thé, khoan 3 Diéu 30 LKDBDS
2014 c6 thé duge viét lai nhu sau: “Bén don phzrmxg cham dirt thqrc hién hop dong thué nha,
cong trinh xdy dung phdi bdo cho bén kia biét trwoc 01 thang néu khong c6 théa thugn khdc,
trir trweomg hop quy dinh i diém a khodn 2 ciia Diéu nay”.
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Trong nhitng nim gin day phap luat vé kinh doanh bit dong san di khong n’gimg duge
stra ddi, bd sung hoan thién, tir d6 da tao diéu kién cho thj truémg kinh doanh bat déng sin
phét trién. Tuy nhién, qua nghién ciru cic quy dinh cia LKDBDS 2014 cho thiy vin con c6
mét s6 quy dinh nhu: quy dinh vé ndi dung cia HDKDBBDS, quy dinh vé trich nhiém do céc
bén vi pham nghia vy hop ddng, quy dinh vé quyén don phuong cham dirt hop dong thué nha,
cong trinh xay dung... con ¢6 sy mau thudn, bt cap can dugc tiép tuc nghién ciru, sira déi cho
hoan thié¢n.
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