BO GIAO DUC VA PAO TAO
TRUONG PAI HQC QUAN LY VA CONG NGHE HAI PHONG

KHOA LUAN TOT NGHIEP

NGANH LUAT

HAI PHONG — 2022




BO GIAO DUC VA PAO TAO
TRUONG PAI HOC QUAN LY VA CONG NGHE HAI PHONG

NHUNG VAN PE LY LUAN VA THUC TIEN VE
HOAT PONG CONG CHUNG HQP PONG MUA BAN
TAI SAN

KHOA LUAN TOT NGHIEP PAI HQC HE CHINH QUY
NGANH LUAT

Sinh vién : Vii Van Minh
Giang vién hwéng dan: Ths. Lé Thu Trang

HAI PHONG — 2022




BO GIAO DUC VA PAO TAO
TRUONG PAI HQC QUAN LY VA CONG NGHE HAI PHONG

NHIEM VU PE TAI TOT NGHIEP

Sinh vién: Vi Van Minh Ma SV: 1812901001

L6p  : PL2201K

Nganh : Luat

Tén détai: Nhing vin dé Iy lugn va thuc tién vé hoat dgng cong

chitng Hop dong mua ban tai sdn



NHIEM VU PE TAI

. N@i dung va cac yéu cau can giai quyét trong nhiém vu dé tai tot

nghiép

- CHUONG 1: CO SO LY LUAN VA PHAP LY CUA HGOP BONG
MUA BAN

- Chuong II: THUC TIEN VE HOAT PONG CONG CHUNG HGQP
DONG MUA BAN TAI SAN

- Chuong III : PHUONG HUONG VA GIAI PHAP HOAN THIEN VE
HOP DONG MUA BAN TAI SAN TRONG HOAT PONG CONG
CHUNG

. Cac tai liéu, sb liéu can thiét
- BO luat dan su 2015;
-S4 liéu va tinh hinh thuc hién trén thuc té caa HDMBTS trong hoat

dong cong ching tai vpee Poan Bén

. Pia diém thuc tap tét nghigp

Vin phong cong chung Poan Bén



CAN BO HUOGNG DAN PE TAI TOT NGHIEP

Ho va tén : Lé Thu Trang
Hoc ham, hoc vi : Thac si
Co quan cong tic  : Truong Pai hoc Hang Hai Viét Nam
Noi dung hwéng dan: Nhirng van dé Iy luan va thuc tién vé hoat dong

cdng chieng Hep ddng mua bén tai san

Pé tai tot nghiép duoc giao ngay 14 thang 03 nim 2022

Yéu cau phai hoan thanh xong trudc ngay 18 thang 06 nim 2022

ba nhan nhiém vu BTTN ba giao nhiém vu PTTN

Sinh vién Gidng vién hwéng dan

Hai Phong, ngay thang nam 2022
XAC NHAN CUA KHOA



LOI CAM POAN

Em — Vi Van Minh sinh vién chuyén nganh Luat Déan sy, truong Pai hoc Quan
ly va COng nghé Hai Phong xin khang dinh ring luan vin nay 1a qua trinh tim
hiéu, nghién ciu ciia mot minh t6i dudi su chi dan caa TS. Lé Thu Trang.

TAC GIA LUAN VAN

VU VAN MINH



DANH MUC CAC TU VIET TAT

BLDS: Bo luat dan su

BLTTDS: Bo luat té tung dan su
CSPL: Co so phap ly

UBND: Uy ban nhan dan

XHCN: Xa hoi chu nghia
HDPMBTS: Hop ddng mua bén tai san

VPCC: Vian phong cong ching



MUC LUC

PHAN MO DAU ..ot 1
CHUONG 1: CO SO LY LUAN VA PHAP LY CUA HGP PONG MUA BAN
TAI SAN TRONG HOAT DONG CONG CHUNG.......oovieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeens 5
1.1. Nhitng van dé chung vé hop ddng va hop d¢éng mua ban tai san.................. 5
1.1.1. KN&T NIEM V& NOP GONG.......vvieieieeeeieiieceseee et 5
1.1.2. Khéi niém va dic diém phap Iy cua hop ddng mua bén tai san ................. 5
1.1.3. Y nghia ctia hop dong mua ban tai SAN ..........cocoveevieeeeeeeeeees s 7
1.2. Nhitng quy dinh chung vé hop dong mua ban tai san trong Hoat dong cong
(010101 o PR UUPRRTPRPTRPPS 7
1.2.1.Khai quat vé hoat dONg CONG CRTNG .......cvcvveeieeeeeee e, 7
1.2.2. Thoi diém c6 hiéu luc giao K&t hop dONG ......cccvvvvveveeeieeeeeeeeeeeeeae, 13
1.2.3. Chi1 thé ctia hop d6ng Mua DaN tai SAN ...........ccveeeeeeeirieeeeee e, 15
1.2.4. Muc dich va noi dung caa hop dong mua ban tai San .............cceeeveeenne, 18
1.2.5. Quyén va nghia vu cua cac bén cha thé trong viéc thuc hién hop dong

MUA DAN TAT SAN ..ot e ae e e sraeeeeeas 23
1.2.6. Trinh ty, thi tuc giao két hop dong mua ban tai San..........cccceeveveveeenane, 28
CHUONG 2: THUC TIEN VE HOAT PONG CONG CHUNG HOP DONG
MUA BAN TAISAN.....oiiiiiieeceeee e 31
2.1. Thyc trang 4p dung Luat cdng chiing vé Hop ddng mua ban tai san (s liéu
va tinh hinh thuc hign tr8N thurC 18) ..o, 31
2.2. Nguyén tac va chu thé ciia hop dong mua ban tai SaN ........coccveveveveveevevnnns 36
2.2.1. Hinh thuc, ndi dung va hiéu luc ciia hop dong mua ban tai san ............. 44
2.3. Thuec tién tranh chap hop dong mua ban tai SAN .........ccoveeeeeeeeeieeeee 47
2.3.1. Tinh hinh tranh chap vé hop déng mua bén tai san tai thoi diém hién nay
........................................................................................................................... 47
2.3.2. Nguyén nhan tranh chap vé hop dong mua ban tai San.............ccceceevvens 48
2.3.3. Céc dang tranh chap hop dong mua ban tai SAN...........cccevvvevveciereeeeee 50
CHUONG 3: PHUONG HUONG VA GIAI PHAP HOAN THIEN VE HOP
DPONG MUA BAN TAI SAN TRONG HOAT PONG CONG CHUNG......... 55
3.1. Phuong huéng hoan thién cac quy dinh caa phap luat vé hop d¢éng mua ban
L Y 1 RSP RRSOPRRPO 55

3.1.1. Quy dinh vé nguyeén tic va chu thé caa hop dong mua bén tai san.......... 55



3.1.2. Quy dinh vé hinh thtrc, ndi dung va hiéu luc cua hop ¢ddng mua bén tai san

........................................................................................................................... 57
3.2. Giai phap nang cao hiéu qua ap dung quy pham phap luat va giai quyét

tranh chap trong hop ddNg Mua ban tai SAN .......c.ccvevevvvviveeeeeee e, 64
3.2.1. Hoan thién hop dong mua ban tai SAN...........ccceeeeevieeieeeee s 64
3.2.2. Huong dan thi NANN. ........coovivieiiieececceeee e, 65
3.2.3. CAC gial PRAP KNAC.......cciie i 65
KET LUAN ..ot 68

DANH MUC TAI LIEU THAM KHAO ..o 69



PHAN MO PAU
1. Tinh cép thiét caa dé tai

Tir xua t6i nay, con ngudi ludn huéng téi viéc tao ra nhiéu cua cai, tai
san... Chinh boi vady ma nhu cau thiét 1ap ché do so hiru tai san cia con ngudi
ngiy cang ting thém. Pc biét, trong nén kinh té hien nay hinh thac pho bién co
thé ké tgi chinh 1a mua ban tai san. Trong cudc séng thudng ngay ciing nhu
trong dan sy, kinh té, thuong mai khi c6 tranh chap xay ra, cic duong su hay c6
xu huéng tim kiém nhiing chiing cr nham bénh vyc cho ly 18 ciia minh hoic bac
bo 1ap luan cua dbi phuong. Bé gilp phong ngira va dam bao an toan phap ly
cho céc giao dich dan sy, kinh té thuong mai ma cac bén tham gia phai can dén
cdng chung.

Theo quy dinh phép luat, c6 mot sb loai hop ddng, giao dich bat budc phai
cdng chimg. trong trudng hop néu khéng thuc hién cong chang, hop dong do
dugc xem la vo hiéu va khong co gia tri phap ly.

Xuat phét tir tinh hinh thuc té, c6 thé thiy, hoat dong cong ching hop
d6ng mua bén tai san 1a mot trong nhitng hoat dong quan trong va chiém ti l¢
khdng hé nho trong hoat ddng céng ching. Vi tan suat, sé lwong ngay cang lon
thi hop ddng mua ban tai san 1a mét trong nhitng dang hop dong duoc danh gia
kha phd bién va mang lai ngudn thu Ion cho cac té chic hanh nghé cdng ching.
Hau hét cac hgp dong mua bén tai san dugc cong ching déu lién quan toi cac tai
san ¢6 gia tri 16n, c6 vi tri quan trong trong doi sdng cua cac ca nhan, to chic.
Do d6, viéc cong chimg do6 c6 ¥ nghia hét strc to 16n, gop phan bao vé quyén va
loi ich chinh dang ctia cac bén giao két hop dong.

Tir d6 ¢ thé thay, van ban cdng chang la cong cu hiéu qua dé bao vé
quyén va loi ich hop phap caa cong dan, phong ngtra tranh chép, tao nén su 6n
dinh trong quan hé dan sy, tai san. Mat khéac, con tao ra chiing cu xac thuc, kip
thai khién khdng thé chdi bo trir treong hop bi Toa tuyén vo hiéu.

Hop d6ng mua ban tai san duogc biét 1a loai Hop ddng théng dung nhat,
phd bién nhat va co sé lwong giao dich nhiéu nhat khi cac chu thé tham gia vao
linh vic ndy. Hop d6ng mua ban tai san nham dap tng cac diéu kién vé vat chat,
tinh than cho cac chu thé, thiic day san xuat, kinh doanh va phat trién.

Bén canh d6 Hop dong mua bén tai san tir nhitng quy dinh caa hoat dong
cdng ching dén thuc tién cé nhitng van dé bat cap nay sinh. Vé phia nhiing quy
dinh cua hoat ¢6ng céng chiing vé Hop d¢dng mua bén tai san va nhiing vin ban
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phap luat khac lién quan dén Hop ddng mua bén tai san con nhiéu diéu bat cap,
chua déng bo, nhiéu quy dinh kho dugc ap dung hoic chua phét huy tinh hiéu
luc cua né trong thuc tidn. Bén canh do6, c6 nhiéu quan hé vé Hop ddng mua ban
tai san lai chua c6 phap luat diéu chinh dan t&i khi c6 tranh chap xay ra rat kho
giai quyét. Vé phia cac chu thé thiéu hiéu biét va nhan thirc khong ding dan khi
tham gia vao mot sé Hop déng mua ban tai san chua tuan thi cac quy dinh cua
phap luat dan dén nhiéu vi pham, tranh chip trong qua trinh giao két va thyc
hién Hop dong.Viéc phan tich va danh gia thyc trang hoat dong giai quyét tranh
chap vé Hop déng mua ban tai san hién nay l1a diéu rat quan trong dé nhin nhan
1d hon vé tinh hiéu qua vé viéc ap dung céc quy pham phép luat hién hanh, déng
thoi qua tinh hinh thuc hién Hop dong mua ban tai san, tir d6 dua ra cac giai
phap cu thé nham hoan thién khung phap ly cho Hop dong mua ban tai san theo
quy dinh ctia hoat dong cong chang. Nhan thay vai trd quan trong va can thiét
trong viéc cong ching hop déng mua bén tai san hién nay, chinh boi vay, dé tai:
Nhéng vin dé Iy lugn va thuc tién vé hoat dgng cong chieng Hop dong mua
ban tai sdan s€ giup chung ta co céi nhin can k&, nhitg Iuu y khi cong ching loai
hop ddng nay.
2. Muc dich, nhiém vy, doi tweng va pham vi nghién ciéu cia luin vin

*Muc dich

Tir viéc nghién ciru quy dinh cua phap luat vé Hop dong néi chung va
Hop ddng mua ban tai san trong hoat dong cong ching néi riéng nham dua ra
cac giai phap nham hoan thién hé thong phap luat dan sy va cac hé thong phap
luat khac trong linh vuc Hop ddng mua bén tai san ¢ Viét Nam.

* Nhiém vu

Nghién ctru cac quy dinh caa phap luat vé Hop dong mua bén tai san theo
hoat dong cong chung hién hanh, phét hién nhitng han ché, vudng mac, bat cap
trong qué trinh thuc hién va ap dung phép luat vé Hop dong mua ban tai san;
thuc trang nhitng quan hé vé Hop dong mua ban tai san theo hoat dong cong
ching. Tur d6 c6 cac gidi phap nham hoan thién khung phap Iy va thuc tién &p
dung.

* Poi twgng

Pé tai dé cap dén nhitng quy dinh caa phap luat vé Hop dong néi chung
va Hop d6ng mua ban tai san noi riéng theo hoat dong cong chung, nhiing quy
dinh cua nganh cdng chang trong viéc giao két Hop dong mua ban tai san nhu
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nguyén tac, hinh thic, noi dung, chu thé, ky két téi viéc tranh chap va giai quyét
nguyén tic tranh chap phat sinh trong hoat dong mua ban tai san theo phép luat
dan sy va thyc tién vé quan hé Hop dong mua ban tai san cing véi nhiing tranh
chap va giai quyét tranh chap.

* Pham vi nghién ctru

Nghién ctu hé théng cac van ban quy pham phap luat trong viéc ap dung
dé giao két, thuc hién Hop dong mua ban tai san va nghién cau thuc tién quan
hé Hop dong mua ban tai san clng voi nhitng van dé tranh chap va viéc giai
quyét cac tranh chap trong Hop dong mua ban tai san nhu nhitng vi pham vé
hinh thitc caa Hop dong mua ban nha, vi pham vé thoi diém chuyén giao quyén
s& hitu ddi véi tai san co duang ky quyén so hitu, vi pham vé& nguyén tic giao
két Hop dong, cha thé giao két Hop dong..., dé tir 6 1am 15 cac yéu cau cua dé
tai dat ra.

Bén canh d6 tac gia s& van dung nhitng sé lidu thu thap trong qué trinh
lam viéc tai vin phong cong chiing Poan Bén dé 1am rd hon vé van dé thuc tién
caa hoat dong nay.

3. Co sé ly ludn va phwong phap nghién ciu

Co sd ly luan: Luan van dugc nghién cuiru trén co so ly luan caa chu nghia
Méc — Lénin, tu twong H6 Chi Minh va quan diém cua Pang cong san Viét Nam
vé Nha nudc va Phap luat.

Phuong phéap nghién cttu: Luan van st dung cac phuong phap duy vat lich
su, duy vat bién chung thong qua viéc sir dung phuong phap luan khoa hoc cia
chu nghia Mac - Lénin vé van dé Nha nuéc va Phap luat dé nghién ctu va thuc
hién dé tai. Pong thoi cling sir dung phuong phap tong hop, so sanh, thong ké va
phan tich dé nghién ctu cac quy dinh caa phép luat hién hanh vé Hop dong mua
béan tai san theo hoat dong céng chung.

4. Nhirng diém méi cia luan vin

- Luén van nghién ciu nhiing van dé Iy luan vé Hop ddng néi chung va
Hop d6ng mua bén tai san theo hoat dong céng chimg noi riéng, da chi ra dugc
nhitng diém han ché, bat cap, chua dong bo theo quy dinh hién hanh.

- Luan van nghién ctru viéc 4p dung quan hé Hop dong mua ban tai san va
nhitng tranh chap vé Hop dong mua ban tai san véi nhimg dic thd riéng cua
timg dia phuong trong pham vi toan quéc.



- Luan vin dua ra cac kién nghi nham hoan thién ché dinh Hop dong mua
ban tai san.

5. 'Y nghia khoa hoc va thuc tién caa luin vin

Y nghia khoa hoc

- Trudc hét, luan van gop phan phan tich nhitg quy dinh cua hoat dong
cdng chitng vé Hop ddng mua bén tai san theo phap luat dan sy nham lam rd cac
quy dinh caa phap luat hién hanh.

- Trén co s& cac quy dinh cua phép luat dan sy hién hanh vé& Hop dong
mua ban tai san chi ra nhitng han ché, bat cap trong quéa trinh &p dung vao thuc
tién.

- Chi ra céc tranh chap tir Hop d6ng mua ban tai san trong quan hé dan sy
tai dai phuong, dong thoi dé xuat cac giai phap nham giai quyét, hoan thién ché
dinh Hop dong noéi chung va trong linh vuc mua ban tai san ndi riéng.

- Luan van 1a co s¢ tham khao cho cac céng trinh nghién ctru khoa hoc
sau nay vé HDMBTS.

Y nghia thuc tién

Qua nghién ctu chi ra nhimg vuéng mic, bat cap trong ché dinh Hop
ddng ndi chung va Hop dong mua ban tai san néi riéng theo quy dinh cta phép
luat Viét Nam. Luan vin 1am 3 su can thiét caa BLDS 2015, nhitng y kién vé
giai phap hoan thién cac van ban quy pham phap luat trong luan vin gép phan
quan trong trong thuc tién ap dung quan hé Hop ddng mua ban tai san.

6. Két cau ciia luan vin

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

Chirong 1: Co s¢ Iy lugn va phap Iy cia hop dong mua ban tai san trong
hoat dong cong chung.

Chuong 2: Thuc tién vé hop déng mua ban tai san hién nay

Chuong 3: Phwong huéng va gidi phap hoan thién hgp dong mua ban tai
san trong hoat dong cong chung.



CHUONG 1: COSO LY LUAN VA PHAP LY CUA
HQP PONG MUA BAN TAI SAN TRONG HOAT PONG CONG CHUNG

1.1. Nhirng van dé chung vé hep ddng va hep ddng mua ban tai san

1.1.1. Khéi niém vé hop dong

Trong cudc séng ngay nay, cic loai hgp dong dan su duoc giao két trén
nhiéu hinh thirc véi nhitg nodi dung khac nhau. Cac miu hop déng can tuan thi
theo quy dinh ctia phap luat dé c6 thé dam bao hiéu Iyc. Khi hai bén chu thé giao
két hop ddng voi nhau, hgp dong s& xac dinh cac quyén va nghia vu cia cac bén.
Trong nhiéu linh vuc khéac nhau, ndi dung xéc lap giao dich ciing khac nhau.
Piéu nay khién cho cac chu thé giao két trong timg linh vuc can tham khao
nhitng miu hop dong riéng. Hop dong c6 thé hiéu 1a sy thoa thuin gitta cac bén
vé viéc quy dinh céc quyén loi, nghia vu, trach nhiém dan su, cung céc diéu
khoan 1am thay d6i hay cham dut chung, hop dong duoc lap thanh nhiéu hinh
thirc khac nhau, nhu qua 10i ndi, qua vin ban hodc qua hanh vi cy thé, trir khi
phap luat quy dinh cuy thé trong mét s linh vyec.

Theo Piéu 385 BLDS nam 2015 khai niém hop dong dugc quy dinh nhu
sau: “Hop dong la s théa thudn giza cac bén vé viéc xac ldp, thay déi hodc
cham dut quyén, nghia vy dan sw’?.

1.1.2. Khai niém va ddc diém phép Iy ciia hep déng mua ban tai sdn

a) Khai niém vé tai san

Theo lich sir 1ap phéap, cd thé thay, ché dinh tai san va quyén so hitu la
mat trong nhitng ché dinh dic biét quan trong trong hé thong phép luat dan su.
Ciing chinh vi thé ma trong bat ci Bo luat dan su nao, ché dinh tai san ciing ludn
duoc quy dinh xuyén sudt va chiém phan 16n trong toan bo quy dinh phéap luat
dan su. Hay néi cach khac, ddy duoc xem nhu phan cdt 18i nhat cua phap luat
dan su. Trai qua cac B6 luat dan su, cho t6i Bo luat dan sy nam 2015, tai khoan
1, Piéu 105 c6 quy dinh vé “tai san”? . Cu thé:

“]. Tai san 1a vat, tién, gidy to ¢ gia va quyén tai san.
2. Tai san bao gom bdt déng san va dong san. Bdt déng san va dong san co thé
la tai san hién c6 va tai san hinh thanh trong twong lai”.

! pidu 385 BLDS 2015, tr. 180

2 Quy dinh v2 tai san, khoan 1 Didu 105 BLDS 2015, tr.62


https://luathoangphi.vn/hop-dong-dan-su/
https://luathoangphi.vn/hop-dong-la-gi-cac-hop-dong-pho-bien-hien-nay/

Tur khéi niém vé tai san trén, co thé thay, cho dén hién nay khai niém vé
tai san van chi mang tinh chat liét k& ma chwa mang tinh téng hop, thong nhit,
chua dwa ra dugc noi dung khai quét ban chat cua tai san 1a gi. Theo d6, dinh
nghia trén 1iét k& céc loai tai san va cu thé, tai san ton tai dudi cac dang thuc:
vat, tién, giay to co gia va quyén tai san. Dong thoi, tir quy dinh nay ta ciing c6
thé xac dinh va phan loai tai san theo céc tiéu chi khac nhau.

- Phan loai tai san dya theo tinh dich chuyén cua tai san: Tai san bao gém
bat dong san va dong san;

- Phan loai vé tinh chét cua tai san thanh tai san hitu hinh va tai san vo
hinh: Tai san hitu hinh gdm cé4c vat, tién mat, gidy to c6 gia,...; Tai san vo hinh
la c&c quyeén tai san (quyén yéu cau, quyén s hiru tri tué,...);

- Phan loai tai san theo ché do phap ly: Tai san bao gom tai san cam luu
thong, tai san han ché luu thong va tai san tu do luu thong;

- Phan loai tai san dua trén sy hién hitu va thoi diém xéac 1ap quyén so
hiru: Tai san bao gdm tai san hién c6 va tai san hinh thanh trong twong lai

b) Khai niém hgp dong mua ban tai sdn

Theo Piéu 430 BLDS 2015 thi: “Hop dong mua ban tai san 1a sy thoa
thuan giita cac bén, theo d6 bén ban chuyén quyén s¢ hitu tai san cho bén mua
va bén mua tra tién cho bén ban”?

¢) Pdc diém phép Iy cia hop dong mua ban tai san

Bén ban va bén mua déu cd quyén va nghia vu d6i nhau.

Hop déng mua
ban tai san la hop
dong song vu

Trong hop dong nay, bén ban c6 quyén yéu cau bén mua
nhan vat va tra tién mua vat; nguoc lai, b&n mua cé quyén
y&u cau bén ban chuyén giao vat va nhan tién béan vat.

Hop déng mua
ban 1a hop dong
c6 dén bu

Khoan tién ma bén mua tai san phai tra cho bén ban tai san
la khoan dén bu vé viéc mua ban tai san. Pac diém c6 dén
bl trong hop ddng mua bén tai san la yéu té phan biét giira
hop ddng nay vai hop déng ting cho tai san 1a hop dong
khong co dén bu.

Muc dich chuyén
giao quyén so
httu

Pay 1a cin ctr ké tuc quyén so hiru tai san. Dac diém nay la
yéu to phan biét gitta hop déng mua ban tai san véi hop
ddng cho muon tai san, hop déng cho thué tai san.

3 Hop ddng mua bén tai san, Diéu 430 BLDS 2015, tr. 200




1.1.3. Y nghia cia hop dong mua ban tai san

Thong thuong, Hop dong mua ban tai san duoc thuc hién ngay sau khi
cac bén thoa thuan xong vé dbi tuong va gia ca- bén mua tra tién xong thi bén
ban chuyén giao vat cho bén mua. Nhung cling c6 thé dugc cac bén thoa thuan
khéac nhu nhan tién trudc, giao vat sau hoac giao vat trudce, tra tién sau. Néu doi
tugng caa hop déng mua ban 1a mot sé luong 16n tai san thi cac bén co thé
chuyén giao vat 1am nhiéu lan va mdi lan theo mot sé luong, khdi lugng nhat
dinh. Sau khi c&c bén thuc hién xong hop dong, ho s& thoa man cac nhu cau tiéu
dung hozc san xuat, kinh doanh.

Hop dong mua ban 1a phuong tién phép i tao diéu kién cho cbng dan, t6
chtic trao d6i hang hoa, thoa man nhu cau sinh hoat tiéu ding, san xuét kinh
doanh. Trong nén kinh té nhiéu thanh phan, quan hé mua ban phan anh mdi
quan hé kinh té vé trao ddi vat tu, san pham giita cac don vi kinh té thudc céc
thanh phan kinh té khac nhau. Tir d6 tao diéu kién cho cac thanh phan kinh té
cling ton tai va phat trién, goép phan nang cao doi song vat chat, van hoa, tinh
than caa nhan dan.

1.2. Nhirng quy dinh chung vé hep déng mua ban tai san trong Hoat
dong cong chirng

1.2.1.Khéi quat vé hoat déng cong ching

Hién nay, t6 chic va hoat dong cong chiing ¢ Viét Nam dang chiu su
diéu chinh tryuc tiép cua Luat Coéng chung sé 53/2014/QH13 dugc duoc Qubc
Hoi thong qua ngay 20/06/2014 co6 hiéu luc thi hanh tir ngay 01/01/2915. Theo
Khoan 1 Biéu 2 Luat Céng chung 2014 quy dinh*:

Cong ching 1 mét hoat déng bé tro tw phdp, la viéc cong ching vién,
cac chu thé co thdm quyén theo yéu cdu cia c& nhan, té chic hodc theo quy
dinh ciia phap ludt, chizng nhdn tinh xac thyec, tinh hop phéap cia hgp dong, giao
dich dan sw khac bang vén ban; tinh chinh xac, hop phdp, khéng trdi dao dic &
hgi cua ban dich gidy to, van ban tir tiéng Viét sang tiéng nwéc ngoai hodc tir
tiéng nwdc ngodi sang tiéng Viér ma theo quy dinh cua phap ludt phdi cong
ching hodc c& nhan, té chirc tw nguyén yéu cdqu cong ching nham tgo ra nhiing
bdo dam phdp 1y dé bao vé lgi ich cia Nha nwéc, quyén va loi ich hop phéap cua
ca nhan, té chitc yéu cau cdng chizng, phong ngera vi pham phap ludt, gidp viéc

4 Quéc hoi, nam 2014, “Luat Cong chung 2014



gidi quyét cac tranh chdp dwoc thudn lgi va gop phan ting cuong phap ché xa
hoi chu nghia.

O Viét Nam hoat dong cong chiing xuat hién tir nhitng nam 80 cua thé Ky
XIX, hoat dong cong ching cia nudc ta & giai doan nay déu ap dung theo mo
hinh cia Phap, mot hop dong gitta hai bén 1a nguoi Viét Nam c6 thé 1am dudi
hinh thic: Do hai bén duong su thoa thuan va ky (duoc goi 1a tu chung thu);
Do chinh quyén thi thyc tic 1a do truong phé & cac thanh thi va 1y truong &
nong thon thi thuc hoac do Cong chang vién lap (cong chung thu).

Céch mang thdng Tam thanh cong, khai sinh ra nudc Viét Nam dan chua
cong hoa. Cung vai viéc xay dung bd may nha nuéc kiéu méi, ngay 01/10/1945
chinh quyén céch mang da quyét dinh vé mot s6 van dé lién quan dén hoat dong
cdng chung. Hé thdng cdng chimg nha nuéc caa Viét Nam dugc hinh thanh trén
co s Thong tu s6 574/QLTPK ngay 10/10/1987 ciia Bo Tu phép vé cong tac
cdng ching nha nudc va Thong tu sé 858/QLTPK ngay 15/10/1987 cta Bo Tu
phap vé hudng din thuc hién cac viéc codng ching; Quyét dinh sé6 90/HPBT
ngay 19/07/1989 cta Hoi dong Bo truong vé con dau cua phong cong chang
nha nude. Tinh dén thoi diém 27/02/1991 thoi diém ban hanh Nghi dinh sé
45/HPBT cua Hoi dong Bo trudng vé to chic va hoat dong cong chiing nha
nudc, trén ca nudce da thi diém thanh I1ap 29 phong cong ching nha nudc ¢ 29
tinh, thanh phé®.

Theo Théng tu sé 574/QLTPK ngay 10/10/1987 cua B Tu phap, cong
ching nha nudc dugc xac dinh: La mot hoat dong cia Nha nudc voi muc dich
gitip cac cong dan, co quan, té chic 1ap va xac nhan cic van ban, sy kién cd y
nghia phap 1y, hop phap hoa cac van ban, su kién do, lam cho cac van ban, su
Kién do c6 hiéu luc thuc hién. Béng hoat dong trén, cdng chimg nha nudéc tao ra
nhitng bao d¢am phap 1y dé bao vé quyén va loi ich hop phap cua cong dan, cac
co quan, t6 chirc phi hop véi Hién phap va phap luat cua nugc Cong hoa xa hoi
chu nghia Viét Nam, ngin ngira vi pham phap luat, gilp cho viéc giai quyét
tranh chap dugc thuan loi, gop phan ting cuong phap ché x& hoi chi nghia.

Lan dau tién ké tir khi thanh lap nudc (02/9/1945), khai niém cong
chtng nha nudc duge dua ra & Viét Nam, danh dau sy doi méi vé tu duy phap

% Luat Minh Khué “Lich si hinh thanh va phét trién cua hogr déng cdng ching qua tag thoi kp(Muc 3. Lich si cong chirng
6 Viet Nam)”



ly, budc dau dap tng yéu cau cua nén kinh té ¢ giai doan dau cua thoi ky
chuyén dbi.

Cung v6i qua trinh doi méi, Pang va Nha nudc ta chu truong xda bod
triét dé co ché ké hoach hoa tap trung, chuyén sang co ché kinh té thi truong.
Trong vong 10 nam (1991-2000), Chinh phii da ban hanh ba nghi dinh vé t6
chtc va hoat déng cong ching nha nude, d6 1a: Nghi dinh sé 45/HPBT ngay
27/2/1991 cua Hoi ddng Bo truong (nay 1a Chinh phu) vé to chuc va hoat dong
cdng chimg nha nudc (sau day goi tit 1a Nghi dinh s6 45/HPBT); Nghi dinh s6
31/CP ngay 18/5/1996 cuaa Chinh phii vé t6 chirc va hoat dong cong ching
nha nudc (sau day goi tit 1a Nghi dinh s6 31/CP) va Nghi dinh s6 75/2000/ND-
CP ngay 08/12/2000 cua Chinh phu vé c¢éng ching, ching thuc (sau day goi tat
la Nghi dinh s6 75/2000/ND-CP).

Theo Nghi dinh s6 45/HPBT, thuat ngit cong chang duoc Xac dinh
nhu sau: Cong ching nha nudc la viéc chung nhan tinh xac thuc ctia cac hop
ddng va gidy to theo quy dinh caa phép luat, nhim bao vé quyeén, loi ich hop
phap cua cong dan va co quan nha nudc, to chac kinh té, té chic x4 hoi (sau day
goi chung la cac t chic) gop phan phong ngira vi pham phép luat, ting cudng
phap ché x& hoi chii nghia.

Pén Nghi dinh s6 31/CP, cong chuang dugc xac dinh: Cong ching 1a viéc
chang nhan tinh xac thuc cia cac hop dong va gidy to theo quy dinh caa phap
luat, nham bao vé quyen, loi ich hop phap cia cong dan va co quan nha nudc, to
chuc kinh té, to chiic x& hoi (sau day goi chung la céc t6 chuc) gop phan phong
ngtra vi pham phép luat, tang cuong phap ché x& hoi chu nghia.

Chi dén Nghi dinh s6 75/20000/ND-CP, khai niém cong ching & Nghi
dinh nay da duogc xac dinh khoa hoc hon, tiém can gﬁn hon v&i quan niém
chung cua thé gisi vé cong chiing. Theo Nghi dinh nay:

Cong chung la viéc phong cong ching ching nhan tinh xac thuc caa
hop ddng duoc giao két hoic giao dich khac dugc xé4c 14p trong quan hé dan sy,
kinh té, thuwong mai va quan hé x& hoi khac (sau day goi 1a hop dong, giao
dich) va thuc hién céac viéc khac theo quy dinh cia Nghi dinh nay.

Qua phan tich vé khéi niém cong ching cia nudc ta qua céac thoi ky cd
thé thay cach thé hién khai niém c6 sy khac nhau, nhung tit ca c6 sy giéng
nhau co ban la xac dinh céng chung la viéc ching nhan tinh xéac thuc caa hop
d6ng, giao dich va nham bao dam cho hgp déng, giao dich duoc giao két hoic
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xac 1ap khéng vi pham phép luat, khong trai dao duc xa hoi. No ciing thé hién
rd viéc cong ching tinh xac thuc, tinh hop phap cua hop dong, giao dich (céng
ching ndi dung) da dugc xac lap ¢ Viét Nam ngay tir khi dugc hinh thanh va
dugc ké thira trong nhiéu van ban phép luat quy dinh vé té chtic va hoat dong
cdng chang.

Viéc xac dinh md hinh cong chimg theo huéng néu trén xuat phat tir viec
nudc ta 1a mot nuéc c6 hé thdng luat thanh van, hon nira thuc tién hoat dong
cdng chung cho thdy cdng ching tinh xéac thuc, tinh hop phap cua hop dong,
giao dich di phat huy mét wu diém quan trong d6 1a bao dam tinh chat chg, an
toan vé mit phép ly cua hop déng, giao dich, phong ngtra tranh chap, vi pham
phap luat nhat 1a trong diéu kién hé théng phép luat nudc ta con chwa ddng bo,
trinh do hiéu biét phap luat cia ngudi dan con chua cao, ddng thoi day ciing 1a
xu huéng chung caa céng ching thé gisi hién nay. Chinh vi vay, thyc hién chu
truong duoc xac dinh tai Nghi quyét sé 49-NQ/TW ngay 02/6/2005 cua Bo
Chinh tri vé chién lugc cai cach tu phap dén nam 2020 d6 13 “hoan thién ché
dinh cong ching. Xac dinh rd pham vi cua céng chuing va chang thuc, gia tri
phap Iy cua van ban céng ching. Xay dung mé hinh quan 1y nha nuéc vé cong
chtng theo huéng nha nudc chi té chie co quan cdng chiing thich hop; c6 budc
di phu hop dé x& hoi hoa cong viéc nay”. Véi viéc cach xac dinh noi ham cua
thuat nglr “cong chung” trong Luat Cong ching 2014, hoat dong cdng chung &
Viét Nam dan tré vé dung ban chat 1a mot hoat dong dich vu cong, déng thoi 1a
mot nghé do cong chang vién thuc hién, nham mang lai tinh xac thuc cho cac
hop ddng, giao dich qua d6 bao dam an toan phap ly cho céac bén giao két, phong
ngira tranh chap, vi pham phép luat. Xét dudi goc do hoi nhap thi khéai niém nay
co ban phu hop véi quan niém vé cong chung theo hé thong Latinh va cing véi
d6, co ché quan ly cdng ching ciing dugc xac dinh mot cach cu thé hon cho phu
hop véi tinh hinh mai.

Nhu vay ban chat hoat dong cong ching 12 loai hoat d6ng mang tinh chat
dich vu cdng. Bang hanh vi cdng chiing cua minh, cong chang vién da cung cap
mat dich vu vé an toan phap 1y theo y&u cau cua ca nhan, to chiac bao dam tinh
hop phéap va an toan vé mat phép Iy cho céc giao dich, hop dong, phong ngura
cac tranh chap co thé xay ra vé sau giira cac bén. Piém dic biét trong dich vu ma
Coéng chang vién cung cap cho cac bén 1a dich vu mang yéu té quyén luc nha
nuéc, ¢ quyén nhan danh nha nude dé ching nhan tinh xac thyc va tinh hop
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phap caa hop dong, giao dich, nhu vdy nha nudc di gin cho vin ban cong
ching mot gié tri giéng nhu mot quyét dinh, mot ban an caa Toa &n néu xét trén
goc do thi hanh.

Hién nay ¢ Viét Nam ta cd 2 loai hoat dong cong chiing phd bién do 1a

“Phong cong ching” va “Vian Phong cong chimg »°

Tiéu chi

Phong cong chirng

Vian phong cong chirng

Phap luat
didu
chinh

- Luat cong chung

- Luat cong chung
Van

phong cong chimg duoge td chic

- Luat doanh nghiép (Vi

va hoat dong nhu mot loai hinh

cong ty hgp danh)

Dia vi
phap ly

- La don vi sy nghi¢p cong lap
thudc SO Tu phap, co tru so, con

dau va tai khoan riéng.

CSPL: Khoan 2 Diéu 19 Luéat
Cong chung 2014

- La cong ty hop danh, c6 tir hai
cong chung vién hop danh trd
1én.

- Van phong cong ching khong
c6 thanh vién gop von.

- Van phong cong ching c6 con
diu va tai khoan riéng, hoat
dong theo nguyén tic tu chu vé
tai chinh bang ngudn thu tir phi
cong chung, thu lao cong ching

va cac ngudn thu hop phap khac.

CSPL: Khoan 1, 4 Diéu 22 Luat
Cong ching 2014

Thanh
lap

- Phong cong ching do Uy
ban nhan dan cap tinh quyét
dinh thanh lap.

- Can c vao nhu cau cong

ching tai dia phuong, S¢& Tu

- Van phong cong chimg duogc to
chtrc va hoat dong theo quy dinh
cua Luat Cong chung va cac van
ban quy pham phép luat khac co

lién quan doi véi loai hinh cong

® Thu Linh, nam 2020, “Sy khac nhau giita Phong Cong ching va Vin phong Cong chtng”, Su khac nhau giira Phong Cong
chung va Vian phong Cong chirng
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https://thuvienphapluat.vn/banan/tin-tuc/su-khac-nhau-giua-phong-cong-chung-va-van-phong-cong-chung-2440#:~:text=S%E1%BB%B1%20kh%C3%A1c%20nhau%20gi%E1%BB%AFa%20Ph%C3%B2ng%20c%C3%B4ng%20ch%E1%BB%A9ng%20v%C3%A0%20V%C4%83n%20ph%C3%B2ng%20c%C3%B4ng%20ch%E1%BB%A9ng,-Ph%C3%B2ng%20c%C3%B4ng%20ch%E1%BB%A9ng&text=%2D%20L%C3%A0%20%C4%91%C6%A1n%20v%E1%BB%8B%20s%E1%BB%B1%20nghi%E1%BB%87p,d%E1%BA%A5u%20v%C3%A0%20t%C3%A0i%20kho%E1%BA%A3n%20ri%C3%AAng.&text=%2D%20L%C3%A0%20c%C3%B4ng%20ty%20h%E1%BB%A3p%20danh,c%C3%B3%20th%C3%A0nh%20vi%C3%AAn%20g%C3%B3p%20v%E1%BB%91n.

phép chu tri phdi hop voi So Ké
hoach va Pau tu, S& Tai chinh,
S¢ Noi vu xay dung dé an thanh
lap Phong cong ching trinh Uy
ban nhan dan cép tinh xem xét,

quyét dinh.

CSPL: Khoan 1 Piéu 19, Khoan
1 Pbiéu 20 Luiat Coéng chimg
2014

ty hop danh.

- Cac cong chung vién thanh
1ap Van phong cong ching phai
c6 hd so dé nghi thanh 1ap Vin
phong cong chimg g Uy
ban nhan dan cip tinh xem xét,

quyét dinh.

CSPL: Khoan 1 biéu 22, Khoan
1 Piéu 23 Luat Coéng ching
2014

Tén goi

Tén goi bao gdm cum tir “Phong
cong chimg” kém theo s th tu
thanh 13p va tén cua tinh, thanh
phé tryc thudc trung uong noi
Phong cong ching dugc thanh

A

1ap.

CSPL: Khoan 3 Piéu 19, Khoan
1 Piéu 20 Luat Cong chimg
2014

Tén goi bao gébm cum tir “Vin
phong cong ching” kém theo ho
tén cua Truong Van phong hodc
ho tén ctia mdt cong chiing vién
hop danh khéc cua Van phong
cong ching do cac cong ching
vién hop danh thoa thudn, khong
duoc trung hodc gdy nham lan
v4i tén ciia to chitc hanh nghé
cong chung khac, khong duogc vi
pham truyén thong lich s,
vin hoa, dao durc va thuan phong
my tuc cua dan toc.

CSPL: Khodn 3 Diéu 22 Luat
Cong chung 2014

Negwoi dai

dién

Nguoi dai dign theo phéap luat

cuia Phong cong ching 1a
Truéng phong. Trudng phong
cong ching phai la cong ching
vién, do Chu tich Uy ban nhan

dan cap tinh bd nhiém, mién

Nguoi dai dién theo phép luat
cua Van phong cong ching la
Truéng Van phong. Truong Van
phong cong ching phai 1a cong
chimg vién hgp danh cta Van

phong cong chung va da hanh
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nhiém, cach chtrc. nghé coéng chung tir 02 nim trg
Ién.

CSPL: Khoan 2 Piéu 19, Khoan |CSPL: Khoan 2 Diéu 22 Luat
1 Piéu 20 Luat Coéng ching|Cong chimg 2014

2014

Trach |La don vi sy nghiép cong 1ap do|Van phong céng ching do ca
nhiém tai |Nha nudc thanh 1ap, vi vay khi|nhan tu chiu trach nhiém tai san.
san  |phat sinh trach nhiém bdi
thuong thiét hai thi Nha nudc s€

tra.

1.2.2. Thei diém c6 hiéu luc giao két hep dong

Theo Diéu 400, 401 BLDS nam 2015 thoi diém c6 hiéu luc giao két hop
ddng duoc quy dinh nhu sau:

biéu 400. Thoi diém giao két hop déng

1. Hop déng dwoc giao két vao thoi diém bén dé nghi nhdn dwoc chdp
nhdn giao két.

2. Truong hop cac bén c6 théa thudn im ldng 1a si trd loi chdp nhén giao
két hop dong trong mét thoi han thi thei diém giao két hop dong 1a thoi diém
cuadi cung cua thoi han dé.

3. Thoi diém giao két hop dong bang loi n6i 1a thoi diém cic bén da théa
thugdn vé ngi dung cuia hop dong.

4. Thoi diém giao két hop dong bang van ban 1a thoi diém bén sau cling
ky vao véin ban hay bang hinh thizc chdp nhdn khdc dwoc thé hién trén vin ban.

Truong hop hop dong giao két bang loi néi va sau dé dwoc xac ldp bang
van ban thi thoi diém giao két hop dong dwpe xdc dinh theo khodn 3 Piéu nay.’

Theo d6, vi du bén ban va bén mua thoa thuan viéc mua ban nha, dat. Can
ctr quy dinh trén, hop dong dugc giao két vao thoi diém bén mua nhan duogc sy
d6ng y ban nha cua bén ban. Ngoai ra, voi mdi hinh thic giao két khac nhau thi
thoi diém giao két hop dong lai duge quy dinh khéac nhau. Cu thé:

- Thoi diém giao két bang 101 néi: Thoi diém céc bén da thoa thuan vé noi
dung hop ddng.

" Thei diém giao két hop ddng, Diéu 400 BLDS 2015, tr. 185
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Van vi dy trén, néu hai bén chi thyec hién giao dich, hop déng bang loi noi
thi thoi diém giao két hop dong 1a thoi diém cdc bén da chdp nhdn giao két hop
dong va ban bac, thod thudn cac ngi dung trong hop dong.

- Thoi diém giao két bang van ban: Thoi diém bén sau cing ky vdo vin
ban hoac hinh thirc khac dugc thé hién trén van ban.

Vi du, hai bén mua ban dat, hop ddng c6 hiéu luc khi ca hai bén cung ky
vao hop déng mua ban va dugc Cong chang vién tai Vian phong cong
chang/Phong cdng chiing ching nhan. Trong trudng hop nay, thoi diém giao két
hop dong 1a thoi diém Cong chiing vién ky chang nhan vao hop dong mua ban
nha, dat.

- Thoi diém giao két hop dong néu hai bén thoa thuan im ling: La su chap
nhan giao két trong mot thoi han: Thoi diém giao két 1a thoi diém cudi cung cua
thoi han nay.

Vi du: Anh A vay anh B 10 triéu dong va hai anh thoa thuan, trong thoi
gian 03 ngay sau khi anh A nhan tién tir anh B ma anh B im ling, khdng théng
bdo gi voi anh A V& 14i suat thi anh A dugc vay khdng I3i suat. Nguoc lai, néu
trong 03 ngay, anh B cho vay lay I4i thi hai bén s& ban bac lai va quyét dinh c6
vay tién nira khong.

- Thoi diém giao két bang 101 noi sau d6 xac 1ap bang van ban: Thoi diém
giao két hop dong nhu treong hop giao két bang 1oi ndi & trén.

biéu 401. Hiéu luc cia hop dong

1. Hop dong dwoc giao két hop phap cé hiéu lyec tir thoi diém giao két, trie
truong hop c6 thoa thugn khac hogc ludt lién quan co quy dinh khéc.

2. Tir thoi diém hop dong c6 hiéu luc, cac bén phdi thuc hién quyén va
nghia vu déi véi nhau theo cam két. Hop dong chi ¢6 thé bi sira doi hodgc hiy bé
theo théa thudn cua cac bén hodc theo quy dinh cua phap lugt.8

Theo quy dinh nay, c6 thé thay, thoi diém c6 hiéu luc dugc tinh tir thoi
diém giao két, nghia 1a duoc tinh theo quy dinh caa thoi diém giao két hop déng
néu trén trir truong hop cac bén co thoa thuan khac hoac luat khac cé quy dinh
khéac.

Nghia 13, hgp dong s& hiéu luc tai thoi diém giao két hop dong néu trén
trir hai truong hop:

8 Hiéu Iyc cua Hop ddng, Didu 401 BLDS 2015, tr.186
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- C4c bén thoa thuan thoi diém c6 hiéu lyc caa hgp dong khac véi thoi
diém giao két cuia hop dong thi thuc hién theo thoa thuan doé.

- Luat khac c6 quy dinh thi thyc hién theo Luat d6. Vi du, theo Diéu 458
B6 luat Dan sy nam 2015, hop dong ting cho dong san ¢é hiéu lyc tir thoi diém
bén dugc tang cho nhan tai san. Riéng dong san ma Luat c6 quy dinh phai dang
ky quyén s& hitu nhu 6 to, xe may... thi hop dong ting cho c6 hiéu lyc tir thoi
diém dang ky...

1.2.3. Chii thé ciia hgp dong mua ban tai san

Chu thé cua hop ddng mua béan tai san gdom bén mua va bén ban, 1a ca
nhén, co quan hoic t6 chirc (phap nhan) cac chu thé khac duoc phap luat dan sy
quy dinh cé nang luc hanh vi dan sy théa thuan vai nhau duéi hinh thac hop
ddng dan sy vé viéc xé4c lap, thay d6i hoic cham dut quyén, nghia vu dan su.
Bén ban 1a nguoi 6 tai san dem ban. Bén mua 1a nguoi c6 nhu cau mua tai san
va da thoa thuan thdng nhat y chi véi bén ban vé viéc mua tai san, trir truong
hop phap luat co quy dinh khéac. Cac cha thé trong hop ddng mua bén tai san
dugc quy dinh theo phép luat.

Vé diéu kién cua chu thé hop dong

*Néu chi thé hop dong 1a ca nhan:

— Nang luc phap luat dan su cua ca nhan la kha nang cta cd nhan co
quyén dan sy va nghia vy dan su. Ning lyc phap luat dan sy bao gom:

Quyén nhan than khong gan voi tai san va quyén nhan than gan véi tai
san;

Quyén so hitu, quyén thira ké va quyén khac déi vai tai san;

Quyén tham gia quan hé dan su va c6 nghia vy phat sinh tir quan hé dé.

— Ning lyc hanh vi dan sy cia ca nhan: 1a kha ning cua c& nhan bang
hanh vi cia minh x4c lap, thuc hién quyén, nghia vu dan su. Thong thudng,
ngudi tir di 18 tudi 13 ngudi co ning luc hanh vi dan sy day du, trir mot sd
truong hop: Nguodi mit ning luc hanh vi dan sy; Ngudi bi han ché ning luc
hanh vi dan su, ngudi c¢6 kho khan trong nhan thirc va lam chu hanh vi.

— Nhu vay, ddi véi cac hop dong thong thuong thi ngudi tir du 18 tudi tro
lén c6 thé tham gia giao két hop dong.

— Tuy nhién tdy ting loai hop ddng ma cho phép nguoi dudi 18 tudi co
thé tu minh tham gia giao két; mot s6 loai hgp dong thi nguoi trén 18 tudi nhiing
ciing khong du diéu kién tham gia giao két. Nguoi duéi 18 tudi tham gia giao
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két hop dong thuong phai co nguoi dai dién hop phap hoic nguoi giam ho ddng
y hoac thuc hién trén sy ddng y ctia nguoi dudi 18 tudi.

* Néu 1a to chire (phap nhan):

— Nang luc phép luat dan su cua phap nhan la kha nang cua phap nhén co
C4c quyeén, nghia vu dan su.

— Mot t6 chitc dugc coi 13 phap nhan khi dap tng du cac diéu kién sau
day:

Puoc thanh 1ap theo quy dinh cua Bo luat nay, luat khac co lién quan;

C6 co cau to chire theo quy dinh tai Diéu 83 ciia Bo luat nay;

Co tai san doc lap véi ca nhan, phap nhan khac va tu chiu trach nhiém
bang tai san caa minh;

Nhéan danh minh tham gia quan hé phap luat mét cach doc lap.

Khi to chac tham gia giao két hop dong phai théng qua ngudi dai dién
theo phép luat cia té chirc d6. Do d6, phap nhan vira phai dap Gmg diéu kién doi
v6i ¢4 nhan va lai phai 1a ngudi dai dién hop phép cuaa té chic (hodc ngudi dai
dién theo ay quyén).

Tuy nhién, d6i véi ting loai hop déng c6 cac diéu kién khac dbi véi chu
thé tham gia giao két thi cac chu thé cling phai dép ung cac diéu kién d6 nhu
diéu kién vé chuyén mén, kha ning lao dong, ...

* Chu thé 1a Ho gia dinh, t6 hop tac

- Chu thé quan hé phép luat dan sy 1a ho gia dinh

Pé c6 tu cach chu thé ho gia dinh phai x4c dinh duoc céc thanh vién cua
ho. Chi nhitng ho gia dinh dap ung du cac diéu kién sau méi tro thanh chu thé
cuaa quan h¢ dan su:

+ C4c thanh vién trong h¢ gia dinh c6 tai san chung

+ Cung dong gop cong sirc hoat dong kinh té chung

+ Pham vi nhiing loai viéc dan sy ma ho gia dinh tham gia chi gidi han
trong mot s linh vuc do phép luat quy dinh.

Thoi diém phét sinh va cham dut tu cach chi thé cua ho gia dinh 1a khong
xac dinh. Tu cach chu thé cua ho gia dinh duogc xac dinh thong qua muc dich
cua giao dich va linh vuc giao dich.

- Chu thé quan hé phap luat dan sy 1a T6 hop tac

Tu céach t6 hop tac duoc hinh thanh khi c6 hgp dong hop tac va tién hanh
dang ky tai UBND cap xa.
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- Tu c&ch chu thé cua c& nhan khi tham gia giao dich dan su

Tu cach chu thé caa ca nhan khi tham gia giao dich dan sy duoc hiéu l1a
nang luc chu thé ciia ca nhan do6, tiy timg trudng hop ma Bo luat dan su 2015 sé
c¢6 quy dinh vé nhimg ca nhan khéng duoc quyén tham gia giao dich dan su cu
thé.

Nang lyc cha thé cua ca nhan bao gom ning luc hanh vi dan sy va ning
lyc phap luat dan sy. Trong d6 niang luc phap luat 1a quyén xir su cua chi thé
dugc ghi nhan va dugc phép thuc hién. Nang luc hanh vi la kha nang tu ¢ cua
chu thé trong viéc thuc hién, kiém soat va lam cha hanh vi caa minh.
Bo luat dan sy 2015 dinh nghia vé ning lyc phap luat va niang luc hanh vi dan sy
nhu sau:

Piéu 16. Ning lyc phap ludt dan sy cia ca nhan

1. Nang luc phap lugt dan sy cua ca nhan la khd nang cua ca nhéan co
quyén dan su va nghia vu dan su°.

Piéu 19. Néing Iyc hanh vi dan sy cia cd nhan

Nang luc hanh vi dan sy ciia c& nhan 1a khd ndng cia c& nhan bang hanh
vi ciia minh xac Idp, thuc hién quyén, nghia vu dan su'®.

Chu thé giao dich Dan sy bao gém nhiéu loai c& nhan, phap nhan, t6 hop
tac, ho gia dinh ... Mat khac, thuat ngir “ca nhan “ bao gdm ca cong dan Viét
Nam va nguoi nude ngoai. Nhu vay, ¢ thé hiéu nang lyc phap luat Dan su caa
ca nhan 1a pham vi cac quyén ma bang phap luat Nha nudc da ghi nhan cho
cong dan minh. Theo quy dinh tai biéu 18 B6 luat dan sy 2015 thi nang luc
phap luat Dan su cua ca nhan khéng bi han ché, trir trudng hop do phéap luat quy
dinh. Vi thé, moi ca nhan déu dugc coi 12 du nang lyc phép luat Dan sy khi tham
gia giao dich, ngoai trir nhimg trudng hop ca nhan d6 di bi phap luat han ché
mot quyén nao d6 von 1a myc dich cta giao dich ma ca nhan d6 tham gia.

* Ngudi mat nang lyc hanh vi dan su

Nhin chung ngudi mat nang lyc hanh vi dan sy néu nhu xac 1ap giao dich
dan su thi sé bi vb hiéu.

Vay nén, ngudi mat niang lyc hanh vi dan su phai xac lap giao dich dan sy
nhd vao ngudi giam ho hodc dai dién cia ho. Nguoi giam ho dbi véi ngudi mat

9 Nang lyc PLDS cua ca nhan, biéu 16 BLDS 2015, tr.13

19 Niang luc HVDS cua c4 nhén, Diéu 19 BLDS 2015, tr. 14
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nang luc hanh vi dan su c6 nghia vu cham soc, bao dam viéc diéu tri bénh cho
nguoi dugc gidm ho; dai dién cho nguoi dugc gidm ho trong cac giao dich dan
su; quan ly tai san cua nguoi dugc giam ho va bao vé quyén, lgi ich hop phép
cua nguoi dugc giam ho.

Péi véi loai giao dich dan sy phai do nguoi dai dién cua ho xac lap, thuc
hién hodc dong ¥ ma ngudi mat nang luc hanh vi dan sy lai thuc hién ching thi
theo yéu cau cia nguoi dai dién caa ngudi d6, Toa an tuyén b giao dich d6 vo
hiéu. Thoi hiéu dé nguoi dai dién yéu cau Toa an tuyén b giao dich dan sy do
nguoi mat nang luc hanh vi dan sy tu xac lap, thuc hién 1a 02 nam.

Nhung van ¢ nhiing trudng hop ngoai 18, giao dich dan su do ngudi mat
nang luc hanh vi dan su khong bi v6 hiéu

— Giao dich dan su caa nguoi mat nang lyc hanh vi dan sy nham dap ang
nhu cau thiét yéu hang ngay ciia nguoi do

— Giao dich dan sy chi 1am phat sinh quyén hozc chi mién trir nghia vu
cho nguoi mat nang lyc hanh vi dan sy véi nguoi di xac 1ap, thuc hién giao dich
voi ho

— Giao dich dan su dugc nguoi Xac lap giao dich thtra nhan hiéu luc sau
khi khoi phuc nang luc hanh vi dan su.

1.2.4. Muc dich va ngi dung ciia hop dong mua ban tai san

Theo quy dinh tai khoan 1 Piéu 117 BLDS niam 2015 thi mét giao dich
dan sy (bao gom ca Hop dong ndi riéng va Hop ddng mua ban tai san noi riéng)
duoc phap luat thira nhan ¢ hiéu luc phap 1y khi dam bao cac diéu kién sau:
Chu thé ¢ nang lyc phap luat dan s, nang luc hanh vi dan sy phi hop véi giao
dich dan su dwoc xac l1ap; Chu thé tham gia giao dich dan su hoan toan tu
nguyén; Muc dich va noi dung caa giao dich dan sy khéng vi pham diéu cam
cua luat, khong trai dao dac xa hoit.

Nhu vay muc dich cua Hop dong mua ban tai san 1a loi ich ma cac bén
mong mudn dat téi khi xac 1ap giao dich dan su. Hop déng mua ban tai san I3
phuong tién phap 1y dé cac chu thé thuc hién quyén ty do trong giao dich dan su
dé théa man nhu cau caa minh. Nham tao diéu kién thuan lgi cho cac bén khi

1 pidu kién c6 hiéu hyc cua giao dich DS, Didu 17 BLDS 2015, tr.66
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giao két Hop dong, dong thoi néu xay ra tranh chap van c6 co sé phap 1y dé giai
quyét.

Noi dung cua Hop ddng mua ban tai san 1a sy thoa thuan cua cac bén vé
nhitng diéu khoan chu yéu cia Hop dong nham xac 1ap cac quyén va nghia vu
phap ly cua cac bén chu thé phi hop véi quy dinh cua phap luat dan sy. Noi
dung cua Hop ddng mua bén tai san bao gom céc yéu tb sau day:

a) Vé doi teong cua Hop dong mua ban tai san.

Theo quy dinh tai Diéu 431 BLDS nim 2015:

1. Tai san duoc quy dinh tai Bo luat nay déu co thé 1a dbi tuong caa hop
déng mua ban. Truong hop theo quy dinh cua luat, tai san bi cAm hoac bj han
ché chuyén nhuong thi tai san 1a d6i twong cta hop d¢éng mua ban phai phi hop
V61 cac quy dinh do.

2. Tai san ban thudc so hitu cua nguoi ban hodc ngudi ban ¢ quyén ban.

Nhu vay, ddi twong ctia Hop dong mua bén tai san 1a vat thi bao gom céc
loai tai san hiru hinh hoic cac quyén tai san, 1a cac quyén trj gia duoc tinh bang
tién (co gid), co thé chuyén dich trong giao dich dan su nhu quyén doi no, quyén
tac gia, quyén sé hitu céng nghiép. DU 1a vat hay quyén tai san, tai san do phai
duoc phép giao dich, diéu d6 c6 nghia 1a nguoi ban tai san phai dugc phép ban
tai san do hay viéc ban tai san d6 phai hop phép, tai san phai thudc sé hiru caa
ngudi ban hodc ngudi ban phai co quyén ban tai san. Va diéu quan trong nhit 1a
tai san phai duoc phép luu thong, khdng bi phéap luat cim giao dich. Trém thuc
té, c6 mot s6 loai tai san ma dé duy tri trat ty x& hoi ki cuong cua x& hoi nha
nuéc phai cAm viéc luu hanh chung nhu ma tay, phao hay vin héa pham doi
truy hoac nhirng loai tai san dang bi ké bién, niém phong. Céc loai tai san khéng
thé 1a ddi tuong cua Hop d¢éng mua ban tai san dugc néu cac chi thé ¢b tinh mua
ban thi Hop dong mua ban tai san s& bi v hiéu. Ngoai ra con c6 mot sb loai tai
san thudc d6i tuong nha nudc han ché luu thong nhu kim khi quy, da quy, sung
thé thao, hoa chat doc hai thi cac bén phai tuan tha theo quy dinh cua nha nuéc
Vvé viéc mua béan tai san d6. Néu dbi tuong caa hop dong mua bén 1 vat thi vat
d6 phai dugc xéac dinh rd trong hop dong, néu tai san 1a vat dic dinh thi cac bén
phai chi dinh rd vat do, néu 1a vat cing loai thi phai xac dinh rd vé sé lugng,
chét lugng cua vat.12

12 p§i twong cua HDMB, Didu 431 BLDS 2015, tr.200
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Péi véi tai san dem ban 14 quyén tai san, thi nguoi ban phai co gidy to
hoic c4c bang chang chimg minh quyén d6 thudc quyén so hitu cua bén ban.
Ngoai ra tai san con phai dugc xac dinh rd vé chat lugng theo théa thuan cua céc
bén hoic theo quy dinh cua phéap luat, néu chat luong cua vat d6 dugc ding ky
hoac cong bb. Néu cac bén thoa thuan va phép luat ciing khong quy dinh thi chat
lugng thi chét luong caa vat dem ban s& dugc xac dinh theo muc dich st dung
va chat lugng binh quén cua vat cung loai theo quy dinh tai Diéu 432 BLDS
nam 2015 nhu sau:

1. Chét lwong cua tai san mua ban do céc bén thoa thuan.

2. Truong hop tiéu chuan vé chat luong cua tai san da dugc cdng bd hoic
duoc co quan nha nudc ¢6 thAm quyén quy dinh thi thoa thuan caa cac bén vé
chat lugng cua tai san khong dugc thip hon chat luong cua tai san duoc Xac
dinh theo tiéu chuan di cong bd hoic theo quy dinh cia co quan nha nudc b
tham quyén.

3. Khi cé4c bén khong co thoa thuan hodc thoa thuan khdng ré rang vé chat
lwong tai san mua ban thi chit lwong cua tai san mua ban dwgc xac dinh theo
tiéu chuan vé chat lugng cua tai san da dugc cong bd, quy dinh cia co quan nha
nuéc c6 tham quyén hoic theo tiéu chuan nganh nghé.

Trudng hop khong ¢ tiéu chuan vé chéat luong cua tai san da duoc cong
bd, quy dinh ciia co quan nha nudc ¢d tham quyén va tiéu chuan nganh nghé thi
chat lwong cua tai san mua ban dugc xac dinh theo tiéu chuan thong thuong
hoac theo tiéu chuan riéng ph hop véi muc dich giao két hop déng va theo quy
dinh cta Luat bao vé quyén lgi nguoi tieu dung®.

b) Vé gia ciia Hop déng mua ban tai san

Gia la mot yéu té quan trong, 1a mot dic tinh khéng thé tach roi cua Hop
d6ng mua ban tai san. Néu thiéu di yéu té nay thi s& khong c6 Hop dong mua
ban tai san ma no sé& tré thanh mot Hop dong khac. Gia cua Hop déng mua ban
tai san 1a sb tién ma ngudi mua phai tra cho nguodi ban dugc cac bén thoa thuan
trong hop ddng. Cac bén chu thé thoa thuan vé gia dwa vao gia tri thuc cua tai
san, sb luong, chat luong, tinh nang st dung caa tai san. Ngoai ra con phu thudc
vao nhu cau ctia ngudi mua, sy thién chi caa hai bén va kha ning thanh toén cua
ngudi mua.

13 Chit luong ciia TSMB, Diéu 432 BLDS 2015, tr.201
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Cé&c bén tu thoa thuan gia nhung gia d6 phai dugc xac dinh va ghi vao
trong Hop déng (d6i véi hop dong duoc giao két dudi hinh thirc van ban), cac
bén co thé xac dinh gia bang mot lugng tién chinh xac theo mot don vi tién té cu
thé (thong thuong 1a Bong Viét Nam).

Co so dé xac dinh gia c6 thé theo gié thi truong tai thoi diém va tai noi
thanh todn va khoan 1 Piéu 433 BLDS niam 2015 c¢6 quy dinh thém: “Gia,
phuong thirc thanh todn do cac bén thoa thuan hoac do nguoi thir ba xac dinh
theo yéu cau caa cac bén. Truong hop phap luat quy dinh gia, phuong thirc
thanh toan phai theo quy dinh ciia co quan nha nudéc c6 tham quyén thi thoa
thuan cua cac bén phai phu hop véi quy dinh d6”.

Trong truong hop cac bén chua an dinh gia hoic quy dinh gia khéng cu
thé thi 4p dung theo quy dinh tai khoan 2 Piéu 433 BLDS niam 2015: “Truong
hop khong c6 thoa thuan hoic thoa thuan khong rd rang vé gia, phuong thirc
thanh toan thi gia dugc xac dinh theo gia thi truong, phuong thuc thanh toan
duoc xéac dinh theo tap quén tai dia diém va thoi diém giao két hop ddng”.

Thong thuong gia do hai bén ciing ban bac; thoa thuan thong nhat, nhung
trong mot sé trudng hop thi gia do hai bén an dinh. Vi du trong Hop dong bén
dau gié tai san, gia do nguoi mua an dinh bang céch tra gia cao nhat dé duogc
quyén mua tai san d6 va ngudi ban coi nhur da chap nhan trude gia dé, thi nguoi
ban luc nay 12 nguoi an din gia va ngudi mua chap nhan mua hang thi ciing phai
chap nhan gia d6. Gié ciing c6 thé do nguoi thir ba xac dinh theo yéu cau cua
cac bén. Nguoi thir ba & day 12 mot ngudi bat ky, c6 di nang lyc hanh vi dan sy,
c6 am hiéu nhat dinh vé gia cua tai san mua ban d6, dugc ngudi mua va ngudoi
ban yéu cau xac dinh gid. Céac bén c6 thé chi dinh sin ngudi tha ba trong Hop
d6ng hoac khong, nhung trong Hop ddng phai ghi rd gia ca do nguoi thir ba xac
dinh khi d6 Hop dong méi dugc coi 1a hinh thanh. Néu thoi han thanh toan ma
cac bén khong thoa thuan dugc véi nhau vé viéc chi dinh ngudi thir ba hoic cac
bén khong ddng Y véi gia do ngudi thir ba xac dinh thi viéc mua ban s& vo hiéu
vi thiéu yéu t6 gia ca. Trong Hop dong mua ban tai san cac bén duoc quyén tu
do thoa thuan vé gia, nhung khong vi thé ma muon thoéa thuan nhu thé nao ciing
duoc. Trong trudng hop, dbi vai Hop dong mua ban tai san ma Nha nudc ¢ quy
dinh khung gia thi cac bén thoa thuan theo khung gia cua nha nuéc.

¢) Vé phuong thirc giao tai san

1% Gia va phwong thire thanh toén, Didu 433 BLDS 2015, tr.201
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Puoc thuc hién theo quy dinh tai diéu 436 BLDS niam 2015:

1. Tai san duoc giao theo phuong thirc do céc bén thoa thuan; néu khong
cd thoa thuan thi tai san do bén ban giao mét lan va truc tiép cho bén mua.

2. Truong hop theo thoa thuan, bén ban giao tai san cho bén mua thanh
nhiéu 1an ma bén ban thuc hién khéng dung nghia vu & mot 1an nhat dinh thi bén
mua c6 thé huy bo phan hop dong lién quan dén lan vi pham d6 va yéu cau boi
thuong thiét hai®,

Trong Hop dong mua bén tai san phuong thic giao tai san do cac bén
théng nhat vai nhau c6 thé dua tai san truc tiép, thong qua bén tha ba nham bao
dam nhitng thuan tién nhat cho cha thé. Con khong thdng nhat vé phuong thirc
giao tai san thi tai san do bén ban giao maot lan, giao truc tiép cho bén mua.
Nham bao vé quyén va lgi ich hop phap cho hai bén tham gia quan hé mua bén
tai san.

d) Cac bién phép bdo dam thyc hién Hop déng mua ban tai san:

Nguoi c¢6 nghia vy, song khdng phai bat ci chi thé ndo tham gia vao quan
hé Hop dong mua ban tai san déu tu giac thuc hién nghia vu ma ho di cam két.
Mat khac trong quan hé phéap luat dan sy ndi chung va quan hé Hop dong mua
ban tai san nai riéng thi yéu td tai san lién quan dén loi ich caa cac chu thé. T
d6, lam tién dé dé dam bao quyén chu dong cua ngudi cb quyén trong quan hé
nghia vu khéng phu thudc vao hanh vi ctua ngudi khac va dé thoa man yéu cau
cia minh khi nguoi khac c6 nghia vu khong thuc hién hoac thyc hién khong
dung nghia vu theo Hop dong. Phép luat dan sy cho phép cac bén thoa thuan cac
bién phap bao dam. Theo quy dinh cia BLDS nam 2015, bién phap bao dam
thue hién nghia vu trong Hop dong mua ban tai san 1a bién phap dit coc.

Theo Piéu 328 BLDS niam 2015 xac dinh “ Dt coc 1a viéc mot bén (sau
day goi la bén dat coc) giao cho bén kia (sau day goi la bén nhan dat coc) mot
khoan tién hoic kim khi quy, ¢4 quy hoic vat c6 gia tri khac (sau ddy goi chung
|a tai san dit coc) trong mot thai han dé bao dam giao két hoac thuc hién hop
ddng”.

Trong trudng hop 6 su vi pham trong giao két, thuc hiép Hop dong thi sé
bi xtr Iy nhu sau: néu bén dat coc tir chbi viéc giao két, thuc hién hop dong thi
tai san dit coc thudc vé bén nhan dit coc; néu bén nhan dat coc tir chdi viéc giao

15 Phuong thite giao TS, Diéu 436 BLDS 2015, tr.203
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két, thuc hién hop dong thi phai tra cho bén dit coc tai san dit coc va mot khoan
tién trong duong gia tri tai san dat coc, trir truong hop cé thoa thuan khac?.

1.2.5. Quyén va nghia vu ciia cac bén cha thé trong vigc theec hién hep
déng mua ban tai san

a) Hop déng mua ban tai san

Piéu 430 BLDS 2015 quy dinh Hop dong mua ban tai san 1a sy thoa
thuan gitra cac bén, theo d6 bén ban chuyén quyén so hitu tai san cho bén mua
va bén mua tra tién cho bén ban.Hop déng mua ban nha &, mua ban nha dé sir
dung vao muc dich khac dugc thuc hién theo quy dinh cia BLDS, Luat nha ¢ va
luat khac c6 lién quan?’.

Can ¢ vao viéc thyc hién Hop dong caa cac bén ma BLDS quy dinh chi
tiét vé quyén va nghia vu cua cac bén nham dam bao quyén loi cho cac chi thé
trong qué tinh giao két va thuc hién Hop dong mua ban tai san.

Quyén va nghia vu cua bén ban va bén mua tai san trong Hop déng mua
ban tai san duoc thé hién nhu sau:

b) Quyén va nghia vu cia bén mua

* Nghia vu cua bén mua

Piéu 440 BLDS nam 2015quy dinh:

— Bén mua c6 nghia vu thanh toéan tién theo thoi han, dia diém va muc
tién dugc quy dinh trong hop dong.

— Truong hop cac bén chi cd thoa thuan vé thoi han giao tai san thi thoi
han thanh toén tién ciing duoc xac dinh tuong ang véi thoi han giao tai san. Néu
cac bén khong c6 thoa thuan vé thoi han giao tai san va thoi han thanh toan tién
thi bén mua phai thanh toén tién tai thoi diém nhan tai san.

— Trudng hop bén mua khdng thyc hién dung nghia vu tra tién thi phai tra
|4i trén s tién cham tra's.

Nhu vy, bén mua c6 nghia vu tra tién cho bén ban dung nhu gia ca da
thoa thuan dong thoi cé nghia vy nhan tai san khi bén béan giao cho.

* Quyén cia bén mua

16 Pt coc, Piu 328 BLDS 2015, tr160
" HPMBTS, Diéu 430 BLDS 2015, tr.200

18 Nghia vy tra tién, Didu 440 BLDS 2015, tr.205
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Yéu cau bén ban giao tai san trong truong hop khong thoa thuan thoi han
giao tai san

Khoan 2 Piéu 434 BLDS nam 2015 quy dinh Khi céc bén khéng thoa
thuan thoi han giao tai san thi bén mua cé quyén yéu cau bén ban giao tai san

Bén mua cO quyén yéu cau bén ban giao tai san, dung vat, dung chat
luong, sé lugng, chung loai, dung thoi han,.. Néu bén ban giao tai san khong
dung s6 luong, chung loai,.. bén mua cé quyén huy hop ddng hoic nhan tai san
thi ¢ quyén yéu cau bén ban phai bdi thuong thiét hai'.

- Quyén nhan tai san khi bén béan giao tai san khong dung s6 luong

Theo quy dinh tai Piéu 437 BLDS nam 2015, truong hop bén ban giao tai
san vai s6 luong nhiéu hon sé luong da thoa thuan thi bén mua c6 quyén nhan
hodc khdng nhan phan déi ra; néu nhan thi phai thanh toan ddi véi phan doi ra
theo gia duoc thoa thuan trong hop dong, trir truong hop cé théa thuan khac.

* Quyén yéu cau bén mua cung cap thong tin va huéng dan cach si dung

Piéu 443 BLDS nam 2015 quy dinh Bén ban c¢6 nghia vu cung cap cho
bén mua thong tin can thiét vé tai san mua ban va huéng dan cach sir dung tai
san do; néu bén ban khéng thuc hién nghia vu nay thi bén mua cé quyén yéu cau
bén béan phai thuc hién trong mot thai han hop 1y; néu bén ban van khéng thuc
hién lam cho bén mua khong dat duwoc muc dich giao két hop déng thi bén mua
6 quyén hay bo hop d¢dng va yéu cau boi thuong thiét hai?.

- Quyeén ciia bén mua trong trudng hop bén ban giao vat khong ¢dng bo

Piéu 438 BLDS nam 2015 quy dinh truong hop vat duoc giao khong
ddng bo 1am cho muc dich st dung cua vat khong dat dugc thi bén mua c6 mot
trong cac quyén sau day:

+ Nhan va yéu cau bén ban giao tiép phan hoic bo phan con thiéu, yéu
cau boi thuong thiét hai va hodn thanh toan phan hoic bo phan di nhan cho dén
khi vat dugc giao dong bo;

+ Huy bo hop ddng va yéu cau boi thuong thiét hai.

Néu bén ban giao vat cho bén mua khong dong bo 1am cho muc dich sir
dung cua vat khong dat dugc thi b&n mua c6 thé nhan va yéu cau bén béan giao
tiép phan hoac bd phan con thiéu, yéu cau boi thuong thiét hai hoic huy bo hop

1% Thoi han thuc hien HDMB, khoén 2 Diéu 434 BLDS 2015, tr.202
20 Nghta vu cung cép TT va huéng dn cach SD, Didu 443 BLDS 2015, tr.206
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ddng va yéu cau bdi thuong thiét hai. Néu bén mua da tra tién mua tai san nhung
chua nhan vat do bén béan giao vat khong dong bo thi duoc tra 1ai d6i vai s6 tién
da tra theo l4i suat no qua han va yéu cau bén ban phai boi thuong thiét hai do
giao vat khong dong b, ké tir thoi diém phai thuc hién hop dong cho dén khi
vat duoc chuyén giao dong bo?.

Néu bén ban giao vat khong dung chung loai, bén mua ¢ quyén nhan va
thanh toan theo gia do cac bén thoa thuan hoic yéu cau bén béan giao vat ding
chang loai va bdi thuong thiét hai hoac bén mua c6 quyén hay bo hop dong va
y&u cau bdi thuong thiét hai.

- Quyén s& hiru tai san mua

Bén mua c6 quyén s hitu dbi voi tai san mua ké tir khi nhan tai san tur
bén ban. Ddi véi hop ddng mua ban tai san ma phap luat quy dinh tai san d6
phai ding ki quyén so hitu, bén mua ¢ quyén sé hitu doi voi tai san sau khi da
dang ki quyén sé hitu va dugc cap gidy chiing nhan quyén sé hitu ( nha &, cong
trinh xay dung,..)

Trong trudng hop tai san mua ban chwa duoc chuyén giao ma phat sinh
hoa lgi, lgi tire thi hoa loi, loi tac thudc vé bén ban.

Truong hop mua ban c6 bao hanh tai san ban, trong thoi han bao hanh,
néu bén mua phét hién duoc khuyét tat caa tai san hoic tai san khong dam bao
chat lugng nhu da thoa thuan thi bén mua c6 quyén yéu cau bén ban phai sia
chira tai san, doi tai san khac hoac yéu cau giam gia ban. Néu bén ban khong
chiu thuc hién nghia vu sira chira, doi tai san, giam gia thi bén mua cé quyén yéu
cau lay lai tién mua va tra lai tai san cho bén kia. Khi bao hanh, moi chi phi va
sua chira bén ban phai ganh chiu.

¢) Quyén va nghia vu ciia bén ban

* Nghia vu cta bén ban

- Nghia vy cung cap thong tin va huéng dan céch sir dung

Bén ban c6 nghia vu cung cip cho bén mua thdng tin can thiét vé tai san
mua ban va huéng dan cach st dung tai san do; néu bén ban khong thuc hién
nghia vu nay thi b&n mua c6 quyén yéu cau bén ban phai thuc hién trong mot
thoi han hop ly; néu bén ban van khong thuc hién lam cho bén mua khong dat
duoc muc dich giao két hop ddng thi bén mua c6 quyén hay bo hop dong va yéu
cau boi thuong thiét hai.

2L Trach nhiém giao vat do khong dong bo, Diéu 438 BLDS 2015, tr 203
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- Bao dam quyén s& hitu ciia bén mua ddi véi tai san mua béan

Bén ban c6 nghia vu bao dam quyén so hiru ddi véi tai san da ban cho bén
mua khéng bi nguoi tht ba tranh chép.

Truong hop tai san bi ngudi thir ba tranh chap thi bén ban phai ding vé
phia bén mua dé bao vé quyén loi cua bén mua; néu ngudi thir ba co quyén sé
hitu mot phan hoic toan bo tai san mua ban thi bén mua c6 quyén huy bo hop
d6ng va yéu cau bén ban bdi thuong thiét hai.

Truong hop bén mua biét hoac phai biét tai san mua béan thudc s hiru cua
ngudi thar ba ma van mua thi phai tra lai tai san cho chu s¢ hitu va khong cé
quyén yéu cau bdi thuong thiét hai.

- Nghia vu bao hanh

Bén ban c6 nghia vu bao hanh ddi véi vat mua ban trong mét thoi han, goi
la thoi han bao hanh, néu viéc bao hanh do céc bén thoa thuan hodc phap luat cé
quy dinh.

Thoi han bao hanh duoc tinh ké tir thoi diém bén mua c6 nghia vu phai
nhan vat.

- Giao tai san trong treong hop khéng thoa thuan thoi han giao tai san

Bén ban c6 nghia vy giao tai san cho bén mua dung ki han, dung phuong
thire va dia diém nhu cac bén thoa thuan hoic do phap luat quy dinh. Néu bén
ban khéng giao vat dung ki han va ding d6i tugng, bén mua c6 quyén hay hop
dd6ng mua ban.

- Bao d¢am chat luong vat mua béan

Bén ban phai bao dam gia tri sir dung hoac cac dac tinh cua vat mua ban;
néu sau khi mua ma bén mua phat hién khuyét tat lam mat gia tri hodc giam st
gia tri st dung cua vat da mua thi phai bao ngay cho bén ban khi phat hién ra
khuyét tat va co quyén yéu cau bén ban stra chira, doi vat co khuyét tat lay vat
khac, giam gia va boi thuong thiét hai, trir truong hop cé thoa thuan khéc.

Bén ban phai bao dam vat ban phu hop véi sy mo ta trén bao bi, nhan hiéu
hang hoa hoic phu hop véi mau ma bén mua da lua chon.

Bén ban khéng chiu trach nhiém vé khuyét tat cua vat trong truong hop
sau day:

+ Khuyét tat ma bén mua d3 biét hoac phai biét khi mua;

+ Vat ban dau gia, vat ban ¢ cira hang d6 cii;

+ Bén mua c6 15i gay ra khuyét tat cua vat.
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Néu tai san 12 vat dic dinh, bén ban phai giao dung vat do, khong duoc tu
¥ thay doi vat hoac mot bo phan cua vat. Néu tai san 1a vat chinh c6 vat phu thi
phai chuyén giao ca vat chinh va vat phu. Truong hop tai san ban cd khuyét tat
hoac chat luong khong tét ma bén ban d3 thong bao cho bén mua biét thi tai san
dem ban duoc coi la chat lugng da bao dam. Pdi voi tai san ban trong cac cira
hang d6 cii hodc quay bén tai san kém pham chat thi phai coi day 1a truong hop
ngudi ban da thong bao trudc cho bén mua vé khuyét tat, chat lwong cua tai san
ban. Khuyét tat cua tai san duoc biéu hién & hai dang:

Khuyét tat rd rét: 1a nhitng khuyét tat & bén ngoai tai san ma moi ngudi
nhin thdy dugc. Vi vay, bén ban cé thé théng béo cho bén mua biét hoac khi
nhan vat bén mua phai chi ra khuyét tat cua tai san va dwa ra cac yéu cau thich
dang d6i vai bén ban. Néu khi ngudi mua vat khdng phat hién ra khuyét tat d6
va sau mot thoi gian mai biét thi bén ban khong phai chiu trach nhiém vé khuyét
tat d6. Do vay, khi giao nhan, bén mua phai than trong xem xét bén ngoai tai
san. Néu bén mua khong xem xét ki ludng thi phai ganh chiu thiét hai, khong
duoc vién i do tai san bi khuyét tat ¢é khéng thuc hién hop déng hoic hay bo
hop ddng.

Khuyét tat an giau: 1a nhiing khuyét tat nam bén trong tai san khé phét
hién. Bén ban va bén mua déu khong phét hién duoc khi giao két hop dong. Khi
sir dung phai nho chuyén gia méi phét hién duoc khuyét tat do.

Truong hop nay hai bén tudng twong nham vé dbi tuong hop dong ma
khong ai 6 13i. Sé tién mua tra cho bén ban 1 gia tri cua tai san chat lugng tét
nhung thuc té gia tri cua tai san khong dang v&i chat luong nhu da thoa thuan.
Vi vy, bén ban phai giam gia ban phd hop voi chat luong thuc té cua tai san
hodc doi tai san khac cung loai véi tai san da ban. Néu bén ban c6 y che gidu
khuyét tat caa tai san 1am cho bén mua nham Ian thi hop déng c6 thé bi vo hiéu.

* Quyén cua bén béan

Bén ban 1a ngudi cO tai san dem ban. Bén ban 1a chu so hiru tai san hoac
1a ngudi dugc uy quyén ban. Bén béan con cd thé 1a ngudi dai dién hop phép theo
quy dinh cta phéap luat. Bén ban c6 quyén yéu cau bén mua phai tra tién theo
nhu thoa thuan khi giao két hop dong.

Ngoai ra theo quy dinh tai Diéu 434 BLDS nam 2015 , Khi cac bén khéng
thoa thuan thai han giao tai san thi bén mua c6 quyén yéu cau bén ban giao tai
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san va bén ban ciing c¢6 quyén yéu cau bén mua nhan tai san bat ca Iic nao,
nhung phai bao trudc cho nhau mot thoi gian hop ly.

Nhu vay, bén ban c6 quyén yéu cau bén mua phai tra tién nhu thoa thuan
khi giao két hop ddng. Trong truong hop cac bén khdng thoa thuan thoi han giao
tai san, bén ban c6 quyén yéu cau bén mua nhan tai san bat ctr lic ndo, nhung
phai bao trudc cho nhau mot thoi gian hop ly.

1.2.6. Trinh tu, tha tuc giao két hgp dong mua ban tai sdn

Buéc 1: Tiép nhdn yéu cau cong ching:

Yéu cau kién thirc phap ludt, Ky ndang nam bdt, xdc dinh nhanh chéng yéu
cau céng ching;

bay la budc c6 y nghia quan trong trong qua trinh thuc hién viéc cong
chang caa Cong chang vién. Bai I8, n6 quyét dinh toi cac budc tiép theo trong
quy trinh cdng ching. Do vay, dé viéc tiép nhan yéu cau cdng chung dat két qua
tét thi yéu cau déi vai cdng ching vién ngoai yéu cau vé kién thirc phap luat tét
thi can phai c6 cac ky ning nghé nghiép, k¥ ning giao tiép, quan sat, nam bat
tam ly va giir thai d6 chuan muc. Yéu cau cong ching Hop déng mua bén tai
san duogc thu 1y khi dap ung dugc cac diéu kién sau:

- Yéu cau cdng chang thudc tham quyén cdng chiing cia Cong ching vién
tai t6 chac hanh nghé cong ching; Mac di Hop déng mua ban dong san khéng
theo dia hat nhung van can luu y t&i cac trudng hop nghiém cdm cdng ching vién
thuc hién viéc cong chang;

- Ho so yéu cau cong chimg c6 day da gidy to theo quy dinh cua phap luat
(Diéu 40, 41, Luat cbng chimg nam 2014);

- Muc dich, ndi dung yéu cau céng ching khéng vi pham phap luat,
khong trai dao dac xa hoi;

- Chu thé tham gia giao két (bén ban, bén mua) c6 day da nang lyc hanh
vi dan su theo quy dinh cua phap luat;

Nhu vay, ngay tir buéc tiép nhan yéu cau cong chang, yéu cau vé ki ning
cua Cong ching vién can c6 chinh 1a sy nhanh nhay nam bt chinh xac yéu cau
ciia ngudi Yéu cau cdng ching. Tur y chi chu quan cua bén mua, bén béan, bén
canh viéc giao tiép, khai thac thong tin, ciing can nam bat duoc tim 1y ngudi yéu
cau cdng chirng nham muc dich cudi clng va quan trong nhét 1a dé xac dinh yéu
cau cua ngudoi yéu cau céng ching c6 thudc tham quyén caa minh, cua to chirc
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hanh nghé cong chitng minh hay khéng? Muc dich, tai san mua ban d6 c6 dugc
phép giao dich hay cd bi han ché giao dich hay khdng?

Ky néng kiém tra hé so yéu cau cdng chitng, ndng lirc hanh vi cia cha thé

Sau khi xac dinh duoc chinh xac y chi cua ngudi yéu cau cong ching vé
van dé& mua ban tai san va viéc cong chiing thudc tham quyén caa cdng ching
vién thi bang chuy@n mén va am hiéu quy dinh phap luat caa minh, Céng ching
vién phai xac dinh thanh phan hd so cong chiing can c6 dé ching nhan hop déng
mua bén tai san. V&i mdi mot loai tai san lai can c6 nhirng thanh phan hd so
nhat dinh. Vi vay can phai xem xét cac gidy to, tai liéu ma ngudi yéu cau cong
chting cung cap c6 hop phap khdng, ¢ can bd sung céc gidy to gi khong?... Vi
nhu ¢4 nhan ban xe 6 t6 cho c4 nhan thi can cung cap cac gidy to vé tai san 1a
gidy ching nhan ding ky xe 6 t6; Gidy to vé chu thé giao két, gidy chiing nhan
két hon, gidy xac nhan tinh trang hdn nhan (tUy tung truong hop cu
thé)... Truong hop ngudi yéu ciu cdng chiing cung cap day du thi tién hanh cac
budéc tiép theo; hoic truong hop khong déap tmg duoc cac quy dinh can ¢ vé céac
gidy to theo quy dinh Piéu 40, 41 Luat cong ching nam 2014 thi ¢o thé hudéng
dan bd sung hoac tir chéi thy ly cong chang.

Buéc 2: Xk Iy hé so

Sau khi tiép nhan day du hd so cong chang, Céng ching vién s& nghién
ctu lai hd so va kiém tra du thao do ngudi yéu cau soan san hoic soan thao hop
d6ng theo yu cau cia ngudi Yeu cau cong chang. Tai budc ndy, Ky nang can co
d6i véi mot cong ching vién 1a ki niang vé soan thao, chuyén mén nghé nghiép
dé truyén tai day du va chinh xac ndi dung, y chi cia ngudi yéu cau cong ching
vao hop déng.

Buéc 3. Ki két va cong ching hop dong

Tai budc nay, cdng ching vién can kiém tra toan bo ban chinh cac giay
to, tai lieu bang viéc déi chiéu, so sanh giira ban gbc, ban sao dugc cung cap;
xac dinh, kiém tra cac gidy to gia mao hoac bi thay d6i noi dung; d6i chiéu
thong tin tir ban géc véi du thao hop dong. Tai day, sy ti mi, can than cua cong
chuang vién, kinh nghiém 1am nghé ciing nhu kién thie dugc mé rong qua viéc
kiém tra cac giay to gia mao, thém bat, chinh stra, ... duoc dit nén hang dau.

Nhdn dang nguwoi tham gia ky két hop dong; Kiém tra ndng luc hanh vi;
Thdo ludn vé hop dong; Ky két va cong ching
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Tai day, cong chang vién stir dung cac k¥ nang trong viéc quan sat, giao
tiép, dat cau hoi, khai thac thong tin; déng thoi so sanh cac dic diém nhan dang;
so sanh, kiém tra dé xac dinh chu thé ky két nay co dung 1a chi thé giao két
dugc thé hién trong hop ddng hay khong. Bong thoi, qua viéc trao doi, cong
chtng vién can nhanh nhay va khéo 160 dé kiém tra nang luc hanh vi cua cha thé
ky két; Cong chung vién c6 thé dat cau hoi, yéu cau ho doc va kiém tra hop
d6ng, yéu cau nhac lai noi dung chinh cua hop dong; dong thoi tién hanh trao
d6i vé noi dung hop ddng voi cac bén; giai thich quyén, nghia vu caa bén ban,
bén mua, hau qua phép 1y,.... Néu cac bén dong y vai toan bo nédi dung thi cong
chtng vién huéng dan ky hoic néu khéng thi trao dbi, giai thich lai va tién hanh
ky néu dat dugc sy théng nhat vé v chi cic bén. Sau khi cac bén di ky xong thi
cdng chung vién lai mot 1an nira kiém tra va xac dinh lai viéc ky két hop dong
da dam bao ding trinh ty, thii tuc cdng ching hay chua; rdi tién hanh ky va thé
hién su ching nhan cua minh théng qua viéc ghi 1oi ching, dong dau, thu phi va
chuyén hé so luu trit. Mot luu v truge khi tién hanh céng chang hop déng mua
ban tai san ciing nhu cac hgp dong khac, céng chiing vién nén thyc hién tra ciu
théng tin vé chu thé, tai san, thong tin ngan chin,... tai co so dit liéu cong chiing
hoac ng dung tra ciu truc tuyén tai Cuc ding ky quéc gia giao dich bao dam.
Tuy khdng phai quy dinh bat budc c6 trong trinh ty ¢éng ching nhung lai ¢6 ¥
nghia thiét thuc nham han ché rui ro, ¢&am bao an toan phap ly cho cac bén tham
gia giao dich va ca chinh cong ching vién.

Bu6c 4. Luu trit ho so céng chimg

Budc cudi clng trong trinh tu cdng ching hop dong néi chung, hop dong
mua ban tai san noéi riéng chinh 13 luu trir hd so cong ching. Theo d6, van ban
cdng chimg dugc luu trir theo dung quy dinh tai Diéu 64 Luat céng chimg nim
2014. Thoi han luu trir vin ban cdng chang it nhat 13 20 nam. Chinh boi vay,
can phai kiém tra lai va phai bao quan chat chg, thuc hién bién phap an toan ddi

V6i hd so cong ching.
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CHUONG 2: THUC TIEN VE HOAT PONG
CONG CHUNG HQP PONG MUA BAN TAI SAN

2.1. Thuc trang 4p dung Luat cdng chieng vé Hop dong mua ban tai
san (s6 liéu va tinh hinh thwc hién trén thuc té)

Hién nay, hoat dong mua béan, chuyén nhuong tai san dién ra vai s6 luong
|6n cling nhu tinh chét phuc tap. Didu ndy hoan toan dé hiéu, boi 18, con ngui
cang ngay cang phat trién theo xu hudng gia ting tai san, thiét 1ap tinh so hitu tai
san, cung cb kinh té ciing nhu vi thé ciia minh trong xa hoi.

Duéi day, chung ta ciing diém qua s6 liéu cdng chiing cac Hop dong, giao
dich tai Van phong cong chtmg Poan Bén, tinh Hai Duong qua cac nim.

Bdng tong sé cdc vin ban cdng ching tai Vin phong Céng chimng Podn Bén,

tinh Hai Duong qua cac nam

STT | Loai viéc Nim 2014 Nim 2015 Nim 2016

1 Thé chap 3,299 3,669 4,197

2 Chuyén nhweng 521 866 546

3 PCDS+ Di chic 171 418 232

4 Mua ban tai san 96 94 63

5 Giay UQ, HPUQ 88 138 68

6 Ting cho 385 793 437

7 Hop dong khac 185 157 107

8 Thué nha, QSD Pit 2 6 22
Téng 4,747 6,141 5,672

Véi nhiing s6 liéu trén, dé dé dang so sanh, danh gia hoat dong cong
chang hop dong, giao dich tai Van phong Cong chiing Poan Bén, tinh Hai

Duong qua cac nam, ta c6 biéu do sau:
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BIEU PO TONG SO CONG CHUNG
7 Ll 5,672
6 4747
5
4
3
2
1
0
Niam 2014 Nam 2015 Niam 2016

Biéu do tong so cdc van ban cdng ching tai Vin phong Cong chimg Poan Bén,
tinh Hdai Duong qua cac nam

Trong nhitng nim qua, Van phong Cong chung da thuc hién tét vai tro

cung cap dich vy cdng chiing chat lugng cho khach hang trong hau hét cac linh
vuc doi sdng, chu yéu 1a cong chang cac hop dong, giao dich chiém phan Ién
hoat dong cua vin phong. Theo b&o céo trén, c6 thé thay tuy chi 1a mét vin
phong cdng chang co tru sé tai khu vuc huyén/thi xa, nhung xét vé sé luong hop
ddng, giao dich ma nhat 12 hop dong mua bén, chuyén nhuong tai san c6 thé
thdy day 1a hoat dong céng chung c6 sé luong 16n va ngay cang gia ting.
Theo s6 liéu ciing nhu biéu d6 trén, ta c6 thé danh gia hoat dong coéng ching
cling nhu quy mé sd lugng hop ddng giao dich cdng chang tai Van phong Cong
ching Poan Bén, tinh Hai Duong ting truéong qua cac nam. (Cu thé 13 ba nim
2014, 2015, 2016).

Nam 2014, téng sé Hop ddng, giao dich dugc cdng ching 1a 4.747 hop
ddng, giao dich va nim 2015 dat 6.141, tang 1.394 twong duong ting 29.37% so
v6i nim 2014. Pay 1a con sd ting trudong twong ddi 16n ddi voi VPCC. Boi 18
trong vong 5 nim dau ké tir khi thanh 1ap ma sb luong cdng ching da dat & mac
tuong ddi cao. Piéu nady thé hién hau hét cac giao dich mua bén, chuyén
nhuong, thé chap da duoc thyc hién qua cong ching; dong thoi VPCC ciing chi
trong mo rong dia ban hoat dong caa minh khong chi trong thi x& Kinh Mén ma
con ra cac huyén xung quanh. Quy mé hoat dong tang la do hoat dong cong
ching dugc thuc hién trong nhiéu nam tao duoc uy tin trén dia ban thi xa Kinh
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Moén. Thém vao d6, cho t6i thoi diém hién tai trén dia ban Kinh Mén chi c6 duy
Vin phong Cong chung Poan Bén hoat dong cong ching. Tiép nita, voi dic th
dia phwong 1a huyén cong nghiép nén hoat dong kinh doanh, mua ban, chuyén
nhuong dién ra rat sdi néi, kéo theo d6 1a viéc cdng chimng cac Hop dong giao
dich ciing ting theo. Bén canh d6 ciing phai ké dén ning luc, trinh d6 cta ban
lanh dao da dua ra nhiing chinh sach tang truéng, phan loai dbi tuong khach
hang ciing nhu dia phuong cu thé...

Khoéng chi c6 vay, tir s6 lidu trén, c6 thé thiy, hoat dong cong chung tai
Vin phong Cong ching Poan Bén kha 6n dinh trong nhitng nam gan day. Cu
thé, qua sb lidu trén, cd thé thay, tong sb luong cong chimg chénh qua cic nam
khong nhiéu. Nam 2014 téng sé Hop dong, giao dich duoc cong chung 1a 4.747
hop ddng, giao dich va nam 2015 dat 6.141; va nam 2016 1a 5.672. Véi s6 liéu
trén, 6 thé thiy, trung binh 3 nam tir nam 2014 t6i 2016 1a 5.520. Nhu vay, c6
thé thay, hoat dong cong ching tai Vin phong Cong ching Poan Bén khong chi
dat & mirc twong ddi cao ma con gitr dugc muc on dinh.

Trong co ciu linh vuc cdng chung thi chi yéu tap trung chinh vao thé

chap tai san 1a chinh. Co céu linh virc ¢ng chimg cac nim nhu sau:
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C6 thé thay trong co cau linh vyc cong chang thi tap trung chinh & cac
hop ddng thé chap quyén str dung dat, tai san dé vay vén chiém ty trong I6n
(trén 60% tong s6 hop dong, giao dich dugc cdng chimg). Pay ciing 1a linh vuc
chinh va truyén théng nhiéu nam nay. Nam 2014, sé luong cac giao dich cong
chting thé chap dat 3.299 chiém 69% tong sé luong cdng chimg va tang 1én
3.699 trong nam 2015, twong duong ting 12.1% so voi nam 2014. Pén nim
2016, tong sb luong cong chimg dat 4.197 va chiém dén 74%. Nguyén nhan
chinh 13 dia ban huyén Kinh Mén Ia huyén cong nghiép nang, nhu cau san xuat
kinh doanh 16n, cac doanh nghiép I6n nhu Cong ty Co phan Thép Hoa Phat,
Vicem Hoang Thach,...Thém nira, trén dia ban huyén hién nay c6 05 ngan hang
Ion (Agribank — chi nhanh huyén Kinh Mén, Ngan hang Cong Thuong — chi
nhanh Nhi Chiéu, phong giao dich Ngan hang BIDV — chi nhanh Bic Hai
Duong, Phong giao dich VietcomBank — chi nhanh Hai Duong, Phong giao dich
Sacombank — Hai Duong) cung vai cac quy tin dung nhéan dan tai cac x& nén
nhu cau céng chang cac hop déng thé chap tai san rat Ién. Trong hop dong thé
chap thi chu yéu 1a thé chap quyén st dung dat va thé chap dong san (6 t6, tau).

Ty trong cdng chiing cac Hop dong chuyén nhuong, ting cho chiém tir
10% dén 15% tong sb cac van ban cong chimg. Nam 2014, sb luong cong ching
cac Hop ddng chuyén nhuong 1a 521 chiém ty trong 11% trong tong sé cong
chang. Bén nam 2015, sé Hop déng cong ching ting 66.2% so voi nam 2015 1a
866 chiém dén 14% tong sé cdng ching. Bén nam 2016, s6 lwong cdng chang
chuyén nhuong la 546, chiém 10% tong sé cong chung. P véi linh vuc tang
cho thi ty trong céc giao dich céng chiing chiém vi tri tht 3 trong tong sé lugng
giao dich cong chtng. Ty trong nay chiém tir 8% - 10% tong s6 cong ching.
Trén thyc té, chu yéu 1a Hop dong chuyén nhuong, ting cho quyén st dung dat,
tai san gan lién v4i dat. Nguyén nhan chinh 1a do huyén Kinh Mén dang phat
trién nhiéu co so ha tang, duong x4 va mo cac khu d6 thi méi nén nhu cau mua
ban chuyén nhuong dat 16n. Hon nira, cac hoat dong kinh doanh, phat trién kinh
té thi lubn gan voi dat dai. Chinh vi thé ma cac hop déng, giao dich duoc yéu
cau cong chung tai Van phong Cong chitng Poan Bén cha yéu 14 hai hoat dong
ké trén. D6 vai cac linh vuc khac thi sé lugng giao dich phét sinh rat nho va
khong thuong xuyén.

Panh gia quy md sb lugng cac giao dich cong chung: Hoat dong cong

chung di tang trudng vé quy md qua cic nam thé hién Vin phong di mé rong

35



thi truong, da dang hon cac loai hinh cdng ching thé hién sé luong giao dich
cong chimg linh vuc thué nha va di chic ting 1én. Vin phong van dang phat tap
trung chinh vao mét sé linh vyc chi chdt cia minh nhu thé chap, chuyén
nhuong, tang cho. Tuy nhién viéc qué phu thuéc mét sé linh vuc s& bi phu thude
I6n vao cac Hop dong thé chap vay von tir cac ngan hang. Do d6, ludn can su
mao rong linh vuc cling nhu dia ban hoat dong.

Trong nhitng nim qua, Van phong Cong chung da thuc hién tét vai tro
cung cap dich vu cdng chang chat lugng cho khéach hang trong hau hét cac linh
vuc doi sdng, cha yéu 1a cdng chuang cac Hop dong, giao dich chiém phan 16n
hoat d6ng cua vin phong. Trong nhitng ngay dau mai thanh lap, hoat déng cong
chuing gap rat nhiéu kho khian do thi trudng nho, co sé vat chat, nhan luc déu
thiéu, Van phong chu yéu cung cap cac dich vu cdng chung thé chap tai san,
chuyén nhuong quyén st dung dat, mua ban tang cho véi sé luong giao dich it.
Trai qua 7 nam phat trién, Van phong da tao dyng duoc uy tin, thuong hiéu
khong chi trén dia ban thi xa Kinh M6n ma mé rong ca tinh Hai Duong?.

2.2. Nguyén tac va chi thé cia hep ddng mua ban tai san

Hop ddng mua bén tai san c6 nim nguyén tic co ban:

Nguyén tic 1: Nguyén tdc binh dang (quy dinh tai khodn I, diéu 3 BLDS
2015)

Cong chiing vién khi ching nhan bat ky hop dong, giao dich nao déu dit
trén minh trong trach nhu mot tham phéan phong ngira, vira ngin ngira rai ro cho
cac bén, vira can bang loi ich cia ho. Céac bén khi giao két hop dong déu binh
dang vé tu cach chi thé, cac quyén va nghia vu déu tuong tng véi nhau; dugc
phap luat bao ho nhu nhau; khong phan biét d6i xa. Khi vi thé cac bén duoc
binh dang thi hop ddng mai dat duoc sy tw nguyén mét cach thuc su.

Noi dung cua nguyén tic: Moi c4 nhan, phap nhan déu binh dang, khong
duoc lay bat ky 1y do nao dé phan biét dbi xt; dugc phap luat bao ho nhu nhau
Vvé C4c quyén nhan than va tai san. Sy binh ding trong quan hé dan su thé hién:

Sy binh dang giira c4c chu thé, moi ca nhan, phap nhan déu binh dang,
nghia 13, moi ¢4 nhan déu c6 ning luc phap luat dan su nhu nhau, moi phap
nhan déu c6 ning luc phap luat dan su phi hop voi muc dich hoat dong cua

22 vian phong Cong chimg Poan Bén, tinh Hai Duong, Bang thdng ké da lidu va sé liéu duoc Idy dua trén qué trinh hogt
dong cua Van phong
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minh. Nguyén tic nay dugc ap dung ddi véi moi cha thé cua quan hé dan sy, ké
ca gitra co quan nha nudc Vai Cac ca nhan trong quan hé dan su.

Sy ngang bang vé dan toc, giGi tinh, thanh phan xa hoi, hoan canh kinh té,
tin ngudng, ton gido, trinh do van hoa, nghé nghiép cua cac chu thé. Céc cha thé
khong duogc lay Iy do khac biét vé céc yéu td nay dé déi xtr bat binh dang voi
nhau. Khéng mot chu thé nao co diac quyén, dac lgi so véi cac chu thé khac
trong quan hé dan su. Phap luat nghiém cam cac hanh vi mang tinh quyén luc
cuia mot bén déi voi bén kia trong giao dich dan su.

Su bao ho cua phap luat, moi c4 nhan va phap nhan déu duoc phép luat
bao ho nhu nhau vé c4c quyén nhan than va quyén vé tai san.

Tuy nhién, binh ding khong c6 nghia 13 cao bang, ngang bang. Trong mot
s6 truong hop, do ¥ nghia xa hoi caa van dé ma Bo luat dan su quy dinh nhitng
loi thé, nhitng uu tién nhét dinh cho ddi tuong tham gia quan hé dan su. Vi du:
Truong hop hop déng theo mau c6 diéu khoan khong 1 rang thi bén dua ra hop
ddng theo mau phai chiu bat loi khi giai thich diéu khoan d6 - khodn 2 Piéu 405
BLDS 2015.

Nguyén tic binh dang trong quan hé dan su 1a nguyén tic co ¥ nghia rat
quan trong cua phap luat dan su. Pay 1a mot nguyén tic co ban ap dung trong
cac quan hé phép luat dan su noi chung va trong ting ché dinh, quy pham cua
phap luat dan su. Pay ciing 1a nguyén tic tién dé dé duoc cu thé hoa trong cac
luat chuyén nganh nhu: Nha nudc bao dam quyén binh dang cua cac doanh
nghiép truéc phap luat khong phan biét hinh thuc s hitu va thanh phan kinh té
(Piéu 5 Luat doanh nghiép nam 2014), nguyén tic binh dang truéc phap luat caa
throng nhan trong hoat déng thuong mai (Piéu 10 Luat Thwong mai nim
2005)...

Véi nguyeén tac trén, Bo luat Dan sy 2015 thay cum tir cac bén bang “moi
c& nhan, phap nhan”, xac dinh rd hon, cu thé hon so véi Bo luat Dan sy 2015.
Cum tir “bdt ky Iy do ndo” di bao ham tat ca cac ly do c6 thé c6, bao gom: dan
toc, gioi tinh, thanh phan x& hoi, hoan canh kinh té, tin ngudng, ton gido, trinh
d6 van hod, nghé nghiép...

Nguyén tac 2: Nguyén tac tw do, tir nguyén cam keét, thod thudn: (quy dinh
tai khodn 2, diéu 3 BLDS 2015)

La nguyén tic quan trong bao trum I&n toan bo quan hé dan su, nguyén
tic ndy c6 y nghia vo cing quan trong trong viéc diéu chinh cac quan hé dan su,
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nhitng quan hé mang tinh chat ca nhan. Nguyén tic nay duoc dua lén 12 nguyén
tic dau tién trong cac nguyén tic co ban cua luat dan su c6 ¥ nghia nhan manh
viéc &p dung nguyén tic nay trong cac giao dich dan sy cua doi sbng xa hoi, vi
phan 16n cac quan hé trong doi séng dan sy dugc thuc hién théng qua hinh thic
cam két, thoa thuan.

Bao ham noi dung: Cé& nhan, phap nhan xéac lap, thuc hién, cham dut
quyén, nghia vy dan sy ctia minh trén co so ty do, ty nguyén cam két, thoa
thuan. Moi cam két, thoa thuan khéng vi pham diéu cam cua luat, khong trai dao
dtc x& hoi co hiéu lyc thuc hién ddi véi cac bén va phai dugc chi thé khac ton
trong. Theo do, cac chu thé hoan toan tu quyét dinh cé thé tham gia hay khéng
tham gia c4c giao dich dan su, cha thé khac khong duoc ap dit, cAm doan,
cudng ép, de doa hay ngin can; c6 quyén thoa thuan va lwa chon noi dung va
hinh thtc cia cam két, trir nhitng noi dung phap luat bat budc cac bén phai tuan
thu khi x4c 1ap giao két; co quyén thay doi, tam dinh chi hay huy bo viéc thuc
hién cam két, thoa thuan xuat phat tir loi ich caa minh va phi hop voi loi ich caa
d6i tac va nguoi thir ba; co quyén hoa giai, tu giai quyét cac tranh chap hoic yéu
cau co quan nha nudc cd tham quyén bao vé quyén loi caa minh khi bj xam
pham.

Tuy nhién, dé dam bao an toan phap Iy va tao méi trudng lanh manh va
6n dinh cho su phat trién kinh té - x& hoi, sy tu do, ty nguyén cam két, thoa
thuan cua cac chu thé dugc phap luat bao dam, néu cam két, thoa thuan do
khong vi pham diéu cam caa phép luat, khong trai dao dic x& hoi. Nguyén tac
nay con ghi nhan moi cam Kkét, thoa thuan khong vi pham diéu cam caa luat,
khong trai dao dirc xa hi ¢6 hiéu luc thuc hién ddi v6i cac bén va phai duoc chi
thé khac ton trong.

Nghia 13, su tu do, cam két, thoa thuan khéng vi pham diéu cAm cuaa phap
luat, khong trai dao duc xa hoi cta cac bén trong cac giao dich dan su co hiéu
luc bat budc thuc hién dbi voi cac bén, trong truong hop cac bén cé thoa thuan
thi phai tuén theo, chi khi cac bén khong thoa thuan hoac khéng thoa thuan duogc
v6i nhau thi tudn theo quy dinh cia phap luat. Ngoai ra, sy ty do cam két, thoa
thuan caa cac bén con dugc phap luat bao ho, nghia 1a nhitng cam két, thoa
thuan d6 phai dugc ca nhan, phéap nhan, chi thé khéc ton trong.

Truong hop c6 vi pham nguyén tic nay, thi giao dich dan su ma cac bén
tham gia s& bi coi 1a vd hiéu, song su vO hiéu d6 chi 13 twong d6i, nghia 1a hiéu
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luc giao dich d6 phy thudc vao su lua chon va ty do y chi caa cac bén co thé
thay d6i cam két, thoa thuan do6 hay khong.

Trong B6 luat Dan su 2015 quy dinh: moi cam két, thoa thuan nay cé hiéu
luc bat budc thuc hién ddi v6i cac bén. Bén Bo luat Dan sy 2015, nguyén tic
nay di thé hién rd rang, ranh mach va dé hiéu hon. Pong thoi, noi dung cua
nguyén tic nay da bao ham ¥y nghia ctia nguyén tac tén trong phap luat trudc day
tai BO luat dan sy nam 2015.

Hop déng mua ban tai san noi riéng, hop dong néi chung déu xuat phat tir
nguyén tic tu nguyén. Pay 1a diéu cbt yéu nhat trong cac loai hgp déng. Nhin
vao thuc té hién nay, hau hét cac hop dong déu dat duoc nguyén tic nay. Theo
d6, cac bén tham gia giao két hop déng déu dua trén y chi tu nguyén, ciing nhau
théng nhat dé dat dugc muc dich cudi ciing do 1a chuyén giao tai san tir bén béan
sang bén mua khi can bang duoc loi ich giita cdc bén. Nguoi ta van thuong noi
“thudn mua thi viza bdn”. Qua thuc, cau ndi nay thé hién rat rd vé nguyén tac tu
nguyén trong hop déng mua ban. Ring, bén ban va bén mua cung nhau théng
nhat tit ca cac van dé tir tai san mua ban, gid ca, phuong thic thanh toan,
phuong thirc ban giao tai san,....

Bén canh d6, voi vai tro 1a tham phan trung gian, cong chtang vién khi
chting nhan hop dong mua ban tai san ludn phai xac dinh dugc y chi tu nguyén
khi giao két hop dong cua céc bén; tuyét nhién khong thé chung nhan hop ddng
khi c6 dau hiéu caa su ép budc, cudng ép mot trong cac bén khi giao két hop
dong. Piéu nay dugc thé hién rat rd trong “Loi chang cia cdng ching vién”.
Theo Théng tu 01/2021, ngay.... Quy dinh vé mau loi ching cua cong chang
vién, thi ludn ludn c6 “Cac bén giao két/Ong, ba ... di tu nguyén giao két hop
ddéng/van ban nay”. Chinh bai vy, day 1a mot trong nhitng nguyén tic khong
thé thiéu trong hoat dong cong chiing hop dong mua ban tai san ciing nhu hoat
ddng céng chimng cac hop dong, van ban khac.

Nguyén tac vé tuy do thoéa thuan, tu do cam két tron hoat dong cdng chang
hop ddng mua ban tai san duoc thé hién ¢ viéc cac bén giao két co thé Ia ca
nhén, cling c6 thé 1a to chirc. Mién sao, chu thé nay dap tmg duoc yéu cau khi
giao két hop dong. Viéc tu do thoéa thuan trong hop déng mua ban ciing thé hién
& Viéc c4c bén thoa thuan vé tai san mua bén, gia ca, phuong thic thanh toan,
giai quyét tranh chap,... Tuy nhién, viéc ty do thoéa thuan nay phai dam bao
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khong vi pham phap luat, khong trai dao dirc x& hoi. Hay ndi cach khac, day la
nguyén tac “tu do trong khuén kho”.

Vay, “khong vi pham phap luat, khong trai dao dirc xa hoi” duoc thé hién
nhu thé ndo trong hoat dong cong ching hop déng mua ban tai san?

Cu thé, vé hinh thirc, vé cha thé, vé pham vi, vé tai san, vé gié ca,....(néu
quy dinh phap luat)

Bai vay nén tai Loi chiing caa cong ching vién déi véi Hop dong mua
ban tai san noi riéng, hop ddng khac ndi chung, ludn ludn thé hién rang “Muc
dich, noi dung caa hop dong/van ban khong vi pham phép luat, khong trai dao
dtc x4 hoi”. Pong thoi, voi viéc tu do thoéa thuan, tu nguyén giao két hop dong
ndy con co ¥ nghia, ¢ hiéu luc déi véi khong chi cac bén giao két, ma con ca
cac bén co lién quan.

Vi dy nhu Hop déng mua ban xe 6 t6 dugc cdng ching, bén mua cé thé
cung cap hop ddéng nay dé hoan tat cac thu tuc dang ky sang tén. Khi do, co
quan cong an sé& tiép nhan hd so (bao gdm hop dong mua ban xe 6 t6) dé thuc
hién viéc dang ky quyén sé hitu cho bén mua; co quan thué sé cin cir theo hop
dong dé ap thué theo dung quy dinh phép luat. Nhu vay, nd thé hién y chi ton
trong, hiéu luc rang budc ddi véi ca co quan cong an, co quan thué,...

Nguyén tac 3: Nguyén tac thién chi, trung thuee (quy dinh tai khodn 3, diéu
3) voi noi dung:

Ca nhan, phéap nhan phai xac l1ap, thuc hién, cham dat quyén, nghia vu
dan su caa minh mot cach thién chi, trung thuc. Nham muc dich dam bao quyén
loi cua cac chu thé khi tham gia quan hé phap luat dan su; dong thoi phai thé
hién rd y chi ciia minh lam co sé thuc hién nhitng thoéa thuan, cam két trong méi
quan hé nay.

Trong quan hé dan su, cac bén phai hop tac, gip d& nhau dé tao lap va
thuc hién cac quyén va nghia vu dan sy. M3i bén khong chi quan tim dén quyén
va loi ich cua minh ma con phai quan tdm dén quyén va loi ich hop phap cua
nguoi khac, ciia Nha nudc va xa hoi. Ngoai ra doi hoi cac bén phai tim moi bién
phap can thiét ¢é khac phuc va han ché thiét hai. Tuy nhién, trong quan hé dan
su cac bén duge suy doan 13 trung thyc, thién chi. Néu mot bén cho rang bén kia
khong trung thuc, thién chi phai co chang cu.

Thién chi duoc hiéu 1a sy than thién, mong mudn dugc thuc hién hoan
thanh, thyc hién hoan toan tu nguyén. Trung thuc dugc hiéu 1a ton trong khach

40



quan, ton trong nhitng diéu thyc té, khong tao dung cac thdng tin hoic cac yéu
t6 gay bat loi trong qua trinh thuc hién cac giao dich dan su. Trong quan hé phép
luat dan sy, s& c6 nhiéu quan hé ma nghia vu cia ngudi ndy tuong GNg Voi
quyén cia ngudi khac, thé nén, chi can bén c6 nghia vu thuc hién day du, ding
thi s& dam bao loi ich cho bén c6 quyén. Chinh vi thé, qua trinh thuc hién quyén,
nghia vu caa minh, chi can mdi chu thé ludn nd luc thuc hién tét nhat bang hanh
Vi ciia minh dé dem lai loi ich ti da cho bén mang quyén da tao nén su 1y tuong
trong quan hé dan su.

Nguyén tic thién chi, trung thuc khéng phai 1a mot nguyén tic méi ma
duoc ghi nhan trong phap luat dan sy tir 1au. Nguyén tic ndy hoan toan tuong
thich v&i nguyén tic binh dang cua cac chu thé bai khi cac chu thé co dia vi
phap 1y ngang nhau thi dwong nhién, sy thién chi, trung thyc ciia mdi chu thé sé
g6p phan tao nén hiéu qua trong viéc thuc hién nghia vu cia mdi bén.

Cac bén khi tham gia giao két hop déng mua béan hay bat ky hop dong nao
déu phai thuc hién mot cach thién chi, trung thuc. Biéu nay duoc thé hién & viéc
cdng chiing vién khi ching nhan hop dong phai dam bao dting chi thé giao két,
cac giay to tly than, gidy to chitng minh quyén sir dung, quyén sé hitu tai san
phai dam bao dung quy dinh phéap luat. Do d6, cac bén khi giao két can phai
cung cip dang, du gidy to can thiét dé cong chiing vién cd thé tién hanh dang
tha tuc cong chung.

Vi du nhu khi cung cip céc gidy to d¢é cong chang hop ddng mua ban xe 6
t6, bén ban can cung cap giay to tly than, s6 ho khau, chung nhan dang ky xe,
gidy chiing nhan dang ky két hon; bén mua can cung cap gidy to tly than, s6 ho
khau,... Tuy thudc vao ting trudng hop cu thé ma cac gidy to can cung cap khi
cdng ching hop déng mua ban s& khac nhau, nhung van luén phai ¢am bao d6
la nhitng gidy to hop I¢, khdng c6 dau hiéu sira chita, tay x6a hay gia mao,...

C06 thé thay nguyén tac thién chi, trung thuc ndy nham muc dich dam bao
quyén lgi caa céc chu thé khi tham gia giao két hop dong; ciing nhu dam bao su
ton trong cia cac ca nhan, phap nhan d6i véi phap luat; Day 1a nhitng doi hoi
khong thé thiéu trong giao két, thuc hién nhitng hop dong vi khi thiéu di mot
dau hiéu, mot yéu té nao do, thi quan hé hop dong sé bi dat vao tinh trang khap
khiéng.

Nguyén tac 4: Nguyén tdc tén trong loi ich cia Nha nwdéc, lgi ich cong
céng, quyen, lgi ich hop phap cia nguoi khdc (quy dinh tai khodn 4, diéu 3)
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Noi dung Hop dong mua ban tai san ludn phai ¢am bao khoéng vi pham
phap luat, khong trai dao dic xa hoi. Trong d6, muc dich, ndi dung cua hop
ddng khong dugc xdm pham dén loi ich quéc gia, dan toc, loi ich cong cong,
quyén va loi ich hop phéap caa nguoi khac ciing chinh 1a viéc tén trong phap
luat, khdng vi pham phép luat, khong trai dao dtrc xa hoi.

Viéc x4c 1ap, thuc hién, chAm dat quyén, nghia vu dan su khong duogc
xam pham dén loi ich quéc gia, dan toc, lgi ich cdng cong, quyén va loi ich hop
phéap cua ngudi khac.

Pay 1a nguyén tic co ban cua phap luat dan sy Viét Nam ciing nhu hau
hét cac luat dan sy trén thé giéi, nguyén tac nay khdng chi duoc quy dinh tai
khoan 4 Piéu 3 BLDS 2015 ma con duoc cu thé hda & cac phan khac caa Bo
luat dan su.

Vi du: trong ché dinh giao dich dan sy vé hiéu, ché dinh bdi thuong thiét
hai ngoai hop déng,... loi ich ma nguyén tic nay dé cap duoc hiéu 1 loi ich nam
ngoai loi ich dugc xac 1ap bai quan hé dan s giira cac chi thé va cac bén trong
quan hé dan sy c6 nghia vu ton trong, khong phan biét 1a bén cé nghia vu hay
bén c6 quyén, vi d6 1a nhitng lgi ich ma viéc bao vé no 1a diéu kién tién quyét dé
giit gin su 6n dinh caa cudc sbng cong dong, bao dam sy phat trién cia xa hoi.

Loi ich caa Nha nuéc, loi ich x4 hoi & day co thé 1a loi ich vat chit ciing
c6 thé 1a loi ich tinh than, thuc té cho thdy c6 nhiéu truong hop viéc xac lap,
thuc hién quyén, nghia vu dan su con xam pham trat tu quan ly hanh chinh, ky
cuong x4 hoi va vi pham phap ché bi coi 1a vi pham nguyén tac nay.

Nguyén tic 5: Nguyén tac chiu trach nhiém dan si (quy dinh tai khodn 5,
diéu 3)

Ca nhan, phap nhan phai tu chiu trach nhiém vé viéc khdng thuc hién
hoac thuc hién khong ding nghia vu dan su. Pay 1a mdt trong nhitng quy dinh
bat budc 1am co sé dé giai quyét tranh chap néu co, ddng thai 14 mot trong
nhirng bién phap budc cac bén phai thuc hién nghiém tlc nhirng thoéa thuan, cam
két trong méi quan hé dan sy dé bao vé quyén va loi ich chinh dang cta cac chi
thé phap luat dan su.

Bo luat Dan sy 2015 bdi bo quy dinh: “Néu khong tir nguyén thyc hién
nghia vy dan sy thi co thé bi cuéng ché thuc hién theo quy dinh phap lugt”.

Pong thoi, 02 nguyén tic ton trong dao duc, truyén théng tot dep: Viéc
xac 1ap, thuc hién, chAm dut quyén, nghia vu dan su phai bao dam giir gin ban
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sic dan toc, ton trong va phat huy phong tuc, tap quén, truyén théng tét dep, tinh
doan két, trong than, trong 4i, mdi ngudi Vi cong ddng, cong déng vi mdi ngudi
Va C4c gié tri dao duc cao dep cua cac dan toc cuing sinh séng trén dat nudc Viét
Nam. Nguyén tic hoa giai: Trong quan hé dan sy, viéc hoa giai giira cac bén phu
hop voi quy dinh phép luat duoc khuyén khich, duoc Bo luat Dan su 2015
chuyén thanh chinh sach Nha nuéc dbi véi quan hé dan su hoan toan phd hop
vé6i xu thé hién nay.

Nguyén tic nay dugc thé hién ngay trong quyén va nghia vu cua cac bén,
cam két trong hop dong mua ban tai san. Thong thuong, hop dong mua bén tai
san nao cling déu thé hién rd quyén loi, nghia vy, cam két cta cac bén. Theo do,
cac bén phai chiu trach nhiém truéc cac bén con lai, chiu trach nhiém trudc phap
luat. B&n mua phai co trach nhiém thanh toan tién cho bén mua; bén mua co
trach nhiém ban giao tai san mua ban cho bén mua; cdc bén phai chiu trach
nhiém vé tai san mua béan, vé gidy to khi céng chung hop déng mua ban, ...
Truong hop céc bén vi pham nghia vu hop ddng c6 thé thuong luong giai quyét
trén nguyén tac tén trong nhau hoac giai quyét theo quy dinh phép luat; ...

Vi vay, trong qué trinh &p dung cac quy dinh caa B luat Dan su 2015 can
tap trung thuc hién dang cac nguyén tic trén, cd nhu vay quyén loi cua cac chi
thé phéap luat dan sy mai dugc bao vé, 1am co so tién dé xay dung Nha nudc
phap quyén XHCN cua Nhan dan, do Nhan dan, vi Nhan dan trong thai ky méi.

Chu thé cua Hop ddng mua bén tai san gom bén ban va bén mua. Tuy
thudc vao ting trudng hop ma khi cong chiing Hop dong mua ban tai san, cong
chtng vién s& xac dinh chi thé cac bén. P6 c6 thé 13 ca nhén, ciing ¢ thé 13 to
chtre. Bong thoi, khi xac dinh cha thé trong hop déng mua bén, cdng chang vién
s& phai yéu cau cac gidy to can thiét dé xac dinh ding chu thé. Vi du nhu tai san
la chiéc xe 6 t6 KIA, trén Chung nhan dang ky xe co ghi thong tin chu xe la 6ng
A, tuy nhién, chiéc xe nay Ia tai san dugc hinh thanh trong thoi ky hon nhan ma
khong c6 bat cir gidy to gi ching minh d6 14 tai san riéng cua 6ng A thi khi do,
cdng chiing vién s& xac dinh chi thé trong Hop dong mua béan chiéc xe 6 t6 noi
trén, ma cu thé 12 bén béan s& gom ca hai v chong 6ng A.

Ngoai viéc xac dinh dung chu thé, cong chiing vién con phai xac dinh
ning luc cua chu thé, bao gom nang luc phap luat va ning luc hanh vi cua cha
thé. Viéc xac dinh nay, céng chang vién can cin cir vao giay to tiy than ciing
nhu cac ky nang nghiép vu khac.
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2.2.1. Hinh thec, ngi dung va hiéu luc cia hgp déng mua ban tai san

a) Hinh thic ciia Hop déng mua ban tai san

- Bo luat dan sy nam 2015 quy dinh vé hinh thac caa hop déng mua
bén tai san. Theo d6 hop déng co thé dugc giao két bang i néi, bang van
ban hoic bang hanh vi cu thé do céc bén thoa thuan hoic do phép luat quy
dinh.

- Néu dbi tuong cia Hop ddng mua ban tai san phai dang ki quyén so hitu
thi hinh thic cua Hop dong mua bén phai bang van ban c6 céng chiing hoic
chung thuc ( mua ban nha ¢, xe co gidi,..)

- Hinh thiic cua Hop dong mua ban 1a can ctr dé xac dinh ngudi ban va
ngudi mua di tham gia vao Hop dong mua ban, tir d6 xac dinh quyén va nghia
vu cua cac bén trong hop dong; xac dinh trach nhiém dan sy cua bén vi pham
hop dong.

- Cong ching Hop ddng mua bén tai sanll.

b) Ngi dung cia Hop déng mua ban tai san

Noi dung cia Hop dong mua ban tai san thuong twong tng véi cac diéu
kién duoc cac bén thoa thuan, thé hién cac quyén va nghia vu cua cac bén trong
mdi quan hé Hop dong. Noi dung ctia Hop dong mua bén tai san bao gom céc
diéu kién, quyén va nghia vu cua cac bén tham gia.

Noi dung cua hop dong bao gom cac diéu khoan duoc ghi nhan trong hop
d6ng. Thong thuong bao gom cac diéu khoan: Tén hang; sé lwong; chat
lugng/pham chat, gi4 ca; phuong thac thanh to4n; giao hang...
Ngoai ra, cac bén con co thé thoa thuan vé cac diéu khoan khéac caa hop dong.
Cac diéu khoan cua hop dong phai phu hop véi phap luat; diéu khoan nao ma
trai phap luat thi diéu khoan d6 s& vo hiéu.

¢) Hiéu luc ciia Hop déng mua béan tai san

Diéu kién dé hop déng mua ban tai san c6 hiéu luc: Diéu 117 B luat Dan
s 2015 quy dinh phai c6 du 4 diéu kién sau day méi xac dinh giao dich dan sy
co hiéu luc:

- Dbiéu kién thtr nhat 1 chu thé tac 1a cac bén xac 1ap giao dich

Chu thé c6 nang luc phap luat dan su, nang luc hanh vi dan su phi hop
vé6i giao dich dan su dugc xac 1ap. O diéu kién nay, dé xem xét du diéu kién hay
khong can quan tim dén 2 yéu té:
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+ Yéu té thir nhat 1a phai xem d6 tudi cia ngudi xac lap giao dich: C6
giao dich phai xem do tudi cia 2 bén (mua, ban, vay, muon, thué...), nhung cé
giao dich ciing chi can quan tdm do tudi cia mot bén nhu tang cho, haa thuong,
thi c6 giai... Trén thy t& khi xac dinh giao dich dan sy c6 dam bao hay khdng
can kiém tra xem ngudi tham gia giao dich tai thoi diém giao dich sinh nim
may, tai thoi diém xac 1ap giao dich ho bao nhiéu tudi, néu ho da du 18 tudi tro
lén thi du diéu kién vé @6 tudi thuc hién tat ca cac loai giao dich. Trudng hop
dudi 18 tudi thi can luu y:

1. Khi thuc hién giao dich ho chua du 18 tudi nhung giao dich nay chi
lam phét sinh quyén hoac chi mién trir nghia vu cho ho ddéi véi nguoi xac lap
giao dich thi giao dich d6 van c6 hiéu luc (néu khdng vi pham cac diéu kién
khac). Vi du ho duoc tang, cho tai san, duo tra ng dum. ..

2. Khi thuc hién giao dich ho chua du 18 tudi, nhung khi ho du 18
tudi, ho thira nhan hiéu luc caa giao dich dan sy ma ho da xac lap khi chua du
tudi thi giao dich d6 khong bi vo hiéu do vi pham vé diéu kién d6 tudi caa chu
thé (néu khong vi pham cac diéu kién khéc).

Vi du: A 17 tudi 5 thang, cho ban gai la B c4c tai san (tai san nay ba me
mua cho A), gdm: Dién thoai di dong, nhan vang tri gia 50tr. Sau khi ba me phét
hién chuyén yéu duong giita A va B thi ngan cAm va yéu cau B tra lai c4c tai san
ma A di ho, B khong dong y tra lai.

Néu tai thoi diém ma céc bén tranh chap A da da 18 tudi va A xé4c nhan
viéc cho céac tai san trén la tu nguyén va thtra nhan hiéu luc cua giao dich cho tai
san thi giao dich tai san gitta A va B khdng bi vo hiéu do vi pham diéu kién vé
do tudi caa chi thé.

Déi v6i ngudi chua da 15 tudi: Cac giao dich lién quan dén chu thé nay
phai do nguoi dai dién theo phap luat cia nguoi dé thuc hién (cha, me, nguoi
giam ho khac) tac 1a phap luat dan su xac dinh chu thé nay khong tu xac 1ap
giao dich dan su voi nguoi khac. Tuy nhién, cling can luu ¥ rang, khoan 3 Diéu
21 va diém a khoan 2 Diéu 125 B¢ luat Dan sy quy dinh trudng hop giao dich
dan su do nguoi chua du 15 tudi thuc hién khdng bi v hiéu néu giao dich do
“nham d4p tng nhu cau thiét yéu hang ngay” cua ngudi dudi 6 tudi va “giao
dich dan su phuc vu nhu cau sinh hoat hiang ngay phu hop véi lra tudi” cua
ngudi tir 6 tudi dén dudi 15 tudi.
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Nguoi tir da 15 tudi dén dudi 18 tudi dugc ty minh xac 1ap, thuc hién céc
giao dich, loai trir cac giao dich lién quan dén bat dong san (dat dai, nha ctra...),
dong san phai dang ky hoac giao dich dan sy khac ma luat quy dinh phai duo
ngudi dai dién phap luat dong y.

+ Yéu t6 thir hai la phai xem xét ngudi xac 1ap giao dich c6 bj mat han
ché ning luc hanh vi dan sy hay c6 khé khan trong nhan thic, 1am cha hanh vi
hay khong.

Dé biét thé ndo 12 mit niang luc hanh vi dan sy, han ché ning luc hanh vi
dan su, c6 kho khan trong nhan thic 1am cha hanh vi thi can nghién ctu ki cac
quy dinh tai Diéu 22, 23, 24 BLDS. Vé nguyén tic, cac giao dich do ngudi nay
phai dugc ngudi dai dién xac lap, thuc hién hoic déng y.

Tuy nhién, can luu y nhitng trudng hop sau:

Truong hop thir nhét, cac giao dich dan sy nham dap (ng nhu cau thiét
yéu hing ngay cua ho thi khdng bi vd hiéu do vi pham diéu kién nay.

Truong hop thi hai, cac giao dich chi 1am phét sinh quyén hoic chi mién
trir nghia vu cua ho ddi véi ngudi xac 1ap giao dich thi khdng bi vo hiéu do vi
pham diéu kién nay.

Truong hop thi ba, sau khi ho khoi phuc nang luc hanh vi dan su thi ho
thira nhan hiéu luc caa giao dich d6 thi khong bi vo hiéu do vi pham diéu kién
nay.

- Piéu kién thtr hai 1a chu thé tham gia giao dich phai hoan toan tu
nguyén

Pé xac dinh nhu thé nao 1a chu thé hoan toan ty nguyén thi rat rong, kho
nhan dang. Vé ban chat 1a khi xé4c 1ap giao dich ho hoan toan binh thuong vé
mat sinh hoc va khdng c6 yéu td gi tac dong dén nhan thac caa ho. Can luu y
cac truong hop sau:

+ Truong hop tha nhat 1a mot bén tham gia giao dich dan su bi de doa,
cudng ép

Pe doa, cudng ép la hanh vi co y cua mot bén hoac nguoi thir ba lam cho
bén kia phai thuc hién giao dich dan sy nham tranh thiét hai vé tinh mang, sic
khoe, danh du, uy tin, nhan pham, tai san cta minh hoic cta nguoi than thich
caa minh.

Vi du: Con dui 18 tudi ca d¢6 bong da thiéu no, chi ng dua ngudi dén de
doa tinh mang, ép cha me phai gan tai san dé tra ng thay con.
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+ Trudng hop tht hai 1a mot bén tham gia giao dich dan su bi lira d6i

Lura ddi 14 hanh vi ¢6 y cia mot bén hoic cia ngudi thir ba nham 1am cho
bén kia hiéu sai léch vé chu thé, tinh chét cua ddi twong hodc noi dung cua giao
dich dan su nén da xac 1ap giao dich do.

Vi du: A dan ngudi yéu téi Vian phong cong chung mang theo ching
minh nhan dan caa vo va gidi thidu ngudi yéu 1a vo va ky ban nha, dat cho B.

+ Truong hop thir ba 1a mot ngudi c6 day du nang luc hanh vi dan su
nhung tai thoi diém xac 1ap giao dich dan su ho khéng nhan thac va 1am chu
duoc hanh vi caa minh thi néu c6 yéu cau, Toa an sé& tuyén bd giao dich do vd
hiéu.

Vi du: Ban tai san, cho tai san trong treong hop say ruou, bia hoac dung
chat kich thich khac dan dén khéng 1am chu duoc hanh vi.

- biéu kién thir ba 1a muc dich va noi dung caa giao dich khong vi
pham diéu cam cua luat, khéng trai dao duc xa hoi

Piéu cam cua luat 1a nhimg quy dinh cuaa luat khéng cho phép cha thé
thue hién nhitng hanh vi nhat dinh.

Pao duc x4 hoi 1a nhitng chuan muc tng xa chung trong doi séng xa hoi,
duoc cong dong thira nhan va ton trong.

- Diéu kién thir tu 12 trong truong hop luat c6 quy dinh hinh thic cua
giao dich l1a diéu kién c6 hiéu lyc cua giao dich

Giao dich dan su c6 nhiéu hinh thirc nhu 101 néi, van ban hoic hanh vi cu
thé. Pé xac dinh truong hop ndo phap luat quy dinh vé hinh thic giao dich thi
phai chi ra duoc diéu luat trong Luat, Bo luat nao dé quy dinh.

2.3. Thuec tién tranh chap hop dong mua ban tai san

2.3.1. Tinh hinh tranh chdp vé hgp déng mua ban tai san tai thoi diém
hi¢n nay

Tranh chap 1a su xung dot vé miat quyén loi gitra cac bén lién quan khi
khong tim duoc tiéng nodi chung dé g& bo xung dot. Khi tham gia vao mot méi
quan hé hop dong, cac bén ludn mudn minh duoc huéng nhiéu quyén loi; dong
thai lubn muén céc quyén do duge dam bao thuc hién. Tuy nhién d6i v6i nghia
vu ton tai song song lai 1a nguyén nhan cac bén dun day, khdng ai muén nhan vé
minh cac phan nghia vu twong Gng. D6 1a nguyén nhan ctia tranh chap.

Tranh chap hop dong mua ban tai san dugc hiéu 1a nhitng mau thuan,
xung dot vé quyén va nghia vy gitra cac cha thé tham gia trong hop dong. Ma
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chu yéu 13 lién quan dén viéc cd thuc hién hay khong cac quyén va nghia vu
theo nodi dung hop dong da duogc thoa thuan va ky két. Tranh chap c6 thé phat
sinh tir chinh noi dung caa hop dong. Tur trong viéc giai thich hop dong, quy
dinh quyén va nghia vy cua cac bén lién quan, trach nhiém bdi thuong thiét hai
do vi pham hop dong,...Nhin chung, trong hop déng dé dat duoc nhiing loi ich
16n, nhiéu bén trong quan hé hop dong bat chap vi pham va khong tuan thu
nhitng ndi dung da cam két trudc do.

Bai vay trudc khi tién hanh ky két bat ctr hgp dong nao, khong chi riéng
hop ddng mua béan tai san, cac bén can phai soan thao chit ché cac quy dinh.
Bao gom quyén va nghia vu ciing nhu cac hinh thic giai quyét khi vi pham xay
ra. Trong nodi dung cac van ban hoic hop dong mua ban can duoc di kém bai
nhitng phu luc. Ké dén nhu miéu ta hang hoa, cac bién phéap gitp bén thuc hién
dung hop dong duoc lgi khi tranh chap xay ra... Moi chi tiét chua rd rang can
phai 1am sang toé ngay. Can chi tiét noi dung hop dong dé tranh phat sinh nhing
tranh chap va thiét hai khong dang c6.... Chinh vi thé ma vai tro caa cong ching
vién khi chang nhan hop ¢ddng mua ban tai san luén dugc chi trong.

Thue tién giai quyét tranh chap vé Hop dong mua bén tai san hién nay xay
ra kha pho bién va mang tinh chat phuc tap.

2.3.2. Nguyén nhan tranh chdp vé hop dong mua ban tai sdn

a) Nguyén nhan khach quan

Qua trinh van dong va phat trién caa x& hoi trong d6 c6 quan hé mua ban ,
khong tranh khoi nhitng vi pham, tranh chap xay ra. Quan hé mua béan tai san
khong nam ngoai quy luat d6. Khi tham gia vao Hop déng mua ban tai san cac
chu thé tac dong Ién nhiéu mat, nhiéu chiéu cua doi séng x& hoi nén dan téi
nhitng mau thuan va tranh chap végi nhau.

C6 thé khang dinh mot cach chac chan rang, ching nao quan hé mua ban
con ton tai thi cac vi pham tranh chap van con xay ra. Song sb luong, tinh chat
cua vi pham dé nhu thé ndo con phu thudc vao kinh té - x& hoi trong ting thoi
ky, ciing nhu phu thudc vao cac yéu td chi quan khac. O nudc ta, tinh trang vi
pham cac Hop déng mua béan tai 1a twong dbi pho bién xuat phat tir nhiing
nguyén nhan khach quan do lich sy dé lai. Nguoi Viét Nam vén ton trong tinh
nghia, quan hé ngudi v6i ngudi chi yéu dua trén co so tinh cam (tinh lang nghia
xom) va dao ly dan toc. Hon nita, nén kinh té néng nghiép con lac hau hinh
thanh théi quen mua ban dya trén quen biét tin cay 1an nhau. Vi vay, cac bén
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thuong giao két Hop dong bang 1oi noéi. Thoéi quen d6 van con ton tai ngay ca
khi nudc ta dd budc vao nén kinh té thi truong va dang xay dung mot nha nudc
phap quyén x4 hoi cha nghia. Thoi quen d6 dan dén tinh trang nguoi dan khéng
tuan thu cac quy dinh cua phap luat vé giao két Hop ddng bang vin ban, Hop
ddng bang van ban phai duoc cdng chang ching thuc, phai dugc dang ky hoic
xin phép... Bén khi tranh chap xay ra khong co co so dé giai quyét dé dam bao
quyén cho cac bén. Py ciing 1a nguyén nhan lam ting s vu tranh chap vé Hop
d6ng vé mua ban tai san trong nhitng nim gan ddy. Nhat 1a trong linh vuc mua
ban ban dat, nha ma cac vi pham vé tranh chap Hop déng mua ban cé sé luong
l6n tranh chap co tinh phic tap phic tap. C6 thé néi rang, hé théng phap luat vé
nha dat cua nudc ta chua thuc sy dong bd. Con chong chéo dan dén viéc thuc
hién khdng théng nhat nén trong mot thoi gian dai ngudi dan thuc hién viéc mua
ban va chuyén quyén sir dung dat qua giay to viét tay. Phap Iénh nha ¢ nim
1991, BLDS nam 1995, BLDS nam 2005, BLDS nam 2015 va Luat nha ¢ nam
2014 ra doi quan hé mua béan 1&n mot buéc phat trién mai. Tuy nhién, viéc ap
dung lai kho khan do nguoi dan chua quen véi thu tuc phép ly phac tap khi mua
ban. Pang 1y quyén so hitu nha bang cap giay quyén sé hiru nha &. Viéc vi pham
vé hinh thtc cua Hop dong mua ban hién nay Ia rat pho bién, cac co quan ciing
gap khong it kho khan trong viéc ap dung cac quy dinhcia BLDS nam 2015 dé
giai quyét cac vu viéc. Mot trong nhitng nguyén nhan quan trong dan dén tranh
chap Hop dong mua ban tai san d6 1a cac quy pham phap luat con chua ddng bo,
tham chi con chéng chéo, cd nhiéu mau thuin va thiéu chit ché dan dén cac vi
pham va tranh chap tiép tuc tn tai. Chang han nhu dua vao quy dinh cua phap
luat v& Hop d6ng mua bén tai san c6 vi pham vé hinh thicc nhung khong vo hiéu
ngay. Mot sé chu thé da loi dung quy dinh dinhdé giao két Hop dong chi bang
gidy Viét tay ddi v6i loai Hop dong ma phéap luat quy dinh phai duoc cong chiing
hoac chang thuc, phai dang ky hoac xin phép. Sau mét thoi gian kién doi hay bo
Hop d6ng néu diéu dé c6 loi cho minh. Tuy nhién, phap luat 1a mét bo phan cua
kién tric thuong ting. N6 do cac diéu kién kinh té - x4 hoi quyét dinh va nd
thuong khdng theo kip su phét trién ctia cac méi quan hé xa hoi. Trong diéu kién
nén kinh té - xa hoi nuéc ta hién nay dang ngay cang phat trién thi phap luat
nudc ta chua hoan thién dé bat kip nhimg thay doi ¢6. Bén canh nhitng nguyén
nhan khéch quan ké trén thi tinh trang vi pham va tranh chap vé mua ban tai san
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do cac nguyén nhan chu quan tur phia nguoi dan thuc hién phap luat ciing nhu
cac co quan chirc nang trong viéc ap dung cac quy pham phép luat.

b) Nguyén nhén chu quan

Nguyén nhan cha quan din dén c4c vi pham va tranh chap vé Hop dong
mua ban tai san hién nay 1a do nuéc ta van con nam trong tinh trang mot nén
ndng nghiép, nép nghi ctia ngudi dan van con an siu vao trong tu tudng, mot bo
phan thiéu y thuc ton trong phap luat tham chi con moét sé nguoi coi thuong
phap luat.

M6t nguyén nhan nita 13 do tinh do thiéu hiéu biét phap luat cua ngudi
dan nudc ta con thap nén khi giao két Hop ddng mua bén tai san, cac cha thé
khong thuc hién dang vé hinh thac din dén tranh chip 1am anh huong dén
quyén 10i cia ho. V& phia co quan chirc ning, trong qua trinh 4p dung phap luat
d6i khi khong thong nhat véi nhau, mdi noi ap dung mét kiéu lam cho ngudi dan
hoang mang khéng chic chan, c6 khi khong tin tuéng vao cach 1am viéc ciing
nhu 4p dung phép luat. Nhiéu truong hop xt Iy di, xir Iy lai nhiéu 1an, mét Ian
mot quyét dinh khac nhau do cach ap dung phap luat khdng théng nhat hoic co
nhiéu sai 1am thiéu s6t, tham chi 1a do vi pham cac quy dinh caa phap luat trong
qué trinh giai quyét lam cho tranh chap kéo dai. Trong khi cac quy dinh cua
phap luat lai khong huéng dan cu thé cho ngudi dan nén cé nhiéu truong hop
cac bo con hach sach gy kho khin, sach nhiéu nhan dan, 1am cho nguoi dan c6
tam 1y hoang mang khi dén cic co quan nha nudc. Tir nhitng ly do trén 1am cho
ngudi dan ¢ thm ly ngai 1am thu tuc & cac co quan nha nudc dan dén vi pham
phap luat vé Hop déng.

T6m lai, nhitng nguyén nhan khach quan két hop voi nhitng nguyén nhan
cha quan da dan dén tinh trang vi pham va tranh chap vé Hop dong mua ban tai
san dién ra rat pho bién. Anh huong tai sy phat trién kinh té - x& hoi cia dat
nudc ta.

2.3.3. Cac dang tranh chdp hgp déng mua ban tai san

Tranh chap hop ddng phat sinh khi cac bén tham gia giao két hop dong cé
nhitng mau thuin, bat déng quan diém lién quan dén viéc thuc hién hodc khong
thuc hién cac quyén va nghia vu ma hai bén da thoéa thuan dugc ghi nhan trong
noi dung cua hop dong. Viéc mau thuin vé noi dung hop ddng c6 thé xuat phat
tir viéc danh gia hanh vi vi pham, cach hiéu noi dung/ ngén tir trong hop dong,
cach thirc giai quyét hau qua phat sinh hoic ¢ vi pham nghia vu hop dong.
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Tranh chap hop dong & day thong thuong co lién quan dén nhiing loai hop
ddng chu yéu nhu: hop dong thuong mai, hop déng dan su, hop dong lao
dong,...

Tranh chap hop ddng ludén duoc giai quyét céng bang va cong khai voi
nhitng bén tham gia hop dong. Cac bén co thé lya chon mot phuong thirc phi
hop dé giai quyét nham bao vé quyén va loi ich hop phap cia cac bén tham gia
hop dong, vira dam bao cho trat tu phéap luat va y thic ton trong phép luat.

M6t sé dang tranh chap Hop dong mua ban tai san

- Tranh chap Hop dong mua ban nha &: Trong thyc té hién nay viéc cac
chu thé giao két Hop dong vi pham phap luat vé hinh thic caa Hop dong mua
ban tai san 12 kha phd bién va céac tranh chép lién quan dén Hop dong mua ban
tai san ciing rat da dang va phic tap. Tinh trang vi pham hinh thac Hop dong
mua béan tai san hién nay pho bién nhat 1a trong linh vuc mua ban nha ¢ va
chuyén quyén st dung dat. Bé tranh nhiing bat lgi cho minh, trong qué trinh
thue hién Hop dong céc bén can phai tuan tha cac quy dinh cua phéap luat vé
hinh thuc cua Hop dong, ciing nhu sy thoa thuan caa cac bén phai rd rang dé
tranh tranh chap xay ra, néu tranh chap c6 xay ra gitta cac bén thi tda an ciing co
can ctr dé giai quyét nhanh chong dat diém, bao vé quyén va loi ich hop phéap
cta cac bén. Theo quy dinh cta phap luat Hop déng mua bén tai san phai duoc
giao két bang mot hinh thic nhat dinh nhung vi da sé cac bén c6 quan hé quen
biét tin cay 1an nhau nén khéng thuc hién. Tuy nhién, mot khi tranh chip da xay
ra thi rat quyét liét gdy khé khan cho toan an c6 thé giai quyét dam bao quyén
loi cho céc bén. Phéap luat nudc ta hién nay chi quy dinh Hop dong dugc giao
két dudi mot hinh thicc nhat dinh, dbi voi loai Hop dong (nhw Hop ddng mua
ban nha, Hop dong ban dau gia tai san, Hop dong chuyén nhuong quyén sir
dung dat), con da s6 cadc Hop dong mua ban khac duoc giao két bang mot hinh
thirc nao d6 hoan toan phu thugc vao su thoa thuan cta cac bén. Do do, trong
thue té khong it trudng hop cac bén giao két Hop dong do c6 su quen biét, tin
cay 1an nhau nhu quan hé gia dinh, anh em, ban bé nén cac bén chi giao két duéi
hinh thac 16§ noi, viét tay tham chi trong tudng hop mua bén tai san cé gia tri
I6n. Vi vay, khi mot bén khong thuc hién hoac thuc hién khong dtng théa thuan
thi dan t6i tranh chap. Bén canh d6, con c¢6 nhitng tranh chap vé thoi diém
chuyén quyén sé hiru trong truong hop thoi diém bén ban chuyén giao tai san
khéng tring hop Vvéi thoi diém bén mua nhan tai san. Do diéu kién va nguoi
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mua va ngudi ban & cach xa nhau, hoic do 16i mot bén, nhu bén ban khong chiu
giao tai san. Trong trudong hop cac bén chu thé & cach xa nhau, thoi diém chuyén
giao quyén s& hiru phu thugc vao thoa thuan cua cac bén vé dia diém, phuong
thirc giao nhan... Song trén thyc té nhiéu khi cac bén khdng thoa thuan rd hoac
nham 1an nén dan dén tranh chap, ngudi ban nghi rang minh da hoan thanh
nghia vu giao tai san (giao dung, du tai san, tai dia diém theo thoa thuan) nhung
ngudi mua cho rang ngudi ban chua hoan thanh nghia vy giao tai san. Néu tai
san xay ra rai ro thi cac bén tranh chap cang gay gat va quyét liét hon. Mot dang
tranh chap lién quan dén thoi diém chuyén quyén s hitu trong Hop dong mua
ban tai san thudc so hitu chung ciing 1a mét tinh trang néi com hién nay, dac biét
la viéc mua ban nha thudc quyén sé hiru chung. Theo quy dinh caa phap luat
Viét Nam hién hanh viéc mua béan tai san thudc quyén sé hitu chung phai dugc
su dong y bang van ban cua tat ca cac dong chu so hiru, néu khdng Hop dong
mua ban c6 thé bi vo hiéu. Song, mét van dé nay sinh d6 13 1am thé nao dé nguoi
mua c6 thé biét duoc tai san caa minh c6 ¥ dinh mua Ia tai san cd quyén so hitu
chung. Boi vi, trudc ddy phap luat khong quy dinh phai ghi tén tat ca cac chu so
hitu trén gidy dang ky quyén so hitu. Néu ngudi nay dem tai san ban cho nguoi
khac thi ngudi mua hoan toan khéng nghi ngo vé viéc nguoi d6 1a chu so hitu
cua tai san dem ban chwa. Hién nay theo quy dinh cia phap luat thi dang ky
quyén so hitu tai co quan nha nudc ¢6 tham quyén, néu tai san thudc so hiru
chung thi trong gidy chang nhan phai ghi tén tat ca cac chu so hitu. Lién quan
dén viéc chuyén quyén sé hitu trong Hop dong mua ban tai san thudc so hitu
chung, ¢ hai dang tranh chap phd bién d6 1a tranh chip vé viéc ban tai san
thudc sé hitu chung cua vo chong va viéc mua ban tai san thudc di san thira ké
chua dugc phan chia hodc chua dugc thuc hién dang cac quy dinh ctaa phap luat
vé thira ké. Thyc trang vé c&c vi pham va céc tranh chap trong Hop dong mua
ban tai san hién nay la rat phic tap va da dang. Céc loai tranh chép tai san co gia
tri Ion thuong phai xét xir kéo dai trong nhiéu nam gy xao tron doi séng nhan
dan, tbn kém thoi gian tién bac ctia nhan dan ciing nhu ctia nha nude. Pé thao
gd tinh trang trén can tim hiéu nguyén nhan dan dén nhiing vi pham tranh chap
trong Hop dong mua ban tai san. Tir d6 dé ra cac giai phap nham giai quyét cac
tranh chap mot cach nhanh choéng, triét dé, dung phap luat. Pdng thoi co cac
bién phap hitu hiéu dé han ché va phong ngtra cac vi pham, tranh chap c6 thé
Xay ra.
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- Tranh chap Hop dong mua ban tai san lién quan dén tai san khac

Viéc chuyén quyén sé hitu tai san 1a muc dich cao nhét cua Hop déng
mua ban tai san. Viéc chuyén quyén so hitu ¢6 y nghia quan trong d6i voi ngudi
mua va ngudi ban. Tuy phéap luat dd quy dinh twong ddi cu thé vé thoi diém
chuyén quyén so hitu trong Hop déng mua ban tai san, nhung trén thuc té viéc
xac dinh thoi diém chuyén quyén sé hitu tai san 12 khéng hé don gian chit nao
ma con phu thudc vao timg trudng hop trong nhimg diéu kién cu thé va diéu
quan trong nhat 1a phu thuc vao su thao thuan cua cac bén trong trudng hop
phap luat khong quy dinh. Thong thuong, thoi diém nguoi mua nhan duoc tai
san tring véi viéc ban chuyén giao tai san cho bén mua hay viéc nguoi ban
chuyén giao tai san cho bén mua nhung van bao luu quyén sé hiru cia minh...
Trong nhimg truong hop nay, thoi diém chuyén quyén so hitu dugc xac dinh
khong chi don thuan theo quy dinh cau phap luat. Ngoai ra, thong thuong quyén
s& hiru thuong di kém vai viéc chuyén giao cac quyén va trach nhiém gan lién
Véi tai san, song cling c6 nhiing truong hop ngoai 1€. Chinh vi vay ma trén thuc
té khong tranh khoi nhiing vi pham va tranh chip lién quan dén thoi diém
chuyén quyén s& hitu. Néu nhu nhitng vi pham va tranh chap vé hinh thac cau
Hop dong hau hét chi lién quan dén hiéu lyc cua Hop ddng thi cac vi pham vé
tranh chap thoi diém chuyén quyén sé hitu trén thuc té 13 rat da dang, phuc tap
kho khan trong viéc giai quyét nham bao vé lgi ich cho céc bén. Bén canh do,
mét dang vi pham va tranh chap vé thai diém chuyén quyén so hitu dang ton tai
pho bién hién nay 1a: P6i v6i xe may néi riéng va phuong tién giao théng van
tai duong bo ndi chung, phéap luat quy dinh phai dang ky quyén so hitu vi vay
khi mua bén tai san nay quyeén sé hitu duoc chuyén tir bén ban sang bén mua tur
thoi diém hoan tat thu tuc dang ky quyén sé hitu. Nhung thyc té dién ra khong
nhu vay, do tam ly va thoi quen mua béan cua da sé nguoi dan lai khac nhau. Néu
ngudi mua, mua xe méi chua qua sir dung tai cira hang thi nguoi ban chuyén
quyén sé hitu cho ngudi mua théng qua viéc giao xe va gidy to chiing minh
ngudn géc cua xe cho ngudi mua (gidy hai quan). Ngudi mua néu chua dua xe
vao sir dung, thi c6 thé ban va chuyén quyén sé hiru cho ngudi khéc, cing chi
can giao xe va gidy to néi tén. Chi khi nao ngudi mua dua xe vao sir dung thi ho
méi dang ky quyén so hiru, hanh vi dang ky ndy c6 hai nghia. Mot 1a xéac lap
quyén so hitu cua ho vé mat phap 1y, hai 1a ¢é hop phap hoa va dua phuong tién

vao luu hanh. Trong truong hop mua ban xe cii dang sir dung thi nguoi ban
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chuyén quyén s¢ hiru cho ngudi mua khi giao xe va giay to dang ky xe cho
ngudi mua. Ngudi mua di thyuc té chiém hitu xe va xe dd ding ky quyén sé hitu
hop phép, nén nguoi mua cé thé sir dung xe di lai,tham gia vao giao théng
duong bd mot cach binh thudng. Nhu vay, dbi véi tam ly cua da sb ngudi dan,
viéc s hitu chiéc xe may d6 thudc vé minh, ma chi mang y nghia hop thirc hoa
viéc luu hanh xe. Khi mua xe cii, nguoi mua khong dén co quan c6 tham quyén
dang ky xe dé ding tén quyén so hitu cua minh. Thuc té nay vira 1a vi pham luat
dan sy, vira gay kho khan cho cac co quan nha nudc trong viéc quan ly hanh
chinh d6i véi viéc stir dung phuong tién giao thong duong bo. Song dicu d6 da
hinh thanh nhu mdt thdi quen an sau vao tam ly ctia nguoi dan. Ma hién nay, cac
co quan chire ning da co bién phap, tao diéu kién cho nhing ai mua xe cii dtng
tén khong chinh cha c6 thé ra phong giao théng van tai dé dang ky lai, néu
khong sé& bi phat hanh chinh néu di xe khong dung tén caa minh.

Tom lai, nhitg quy dinh caa phap luat vé Hop ddng mua ban tai san hién
hanh tuong dbi hoan thién. Song trén thuc té van con xay ra nhiéu tranh chap.
Thong qua sé luong cac cac vu an ma cac toa an da thu Iy va giai quyét cho thay
trong nhitng nim qua sé lugng tranh chap vé Hop dong mua ban tai san ngay
cang nhiéu, tinh phirc tap cao, véi nhitng tranh chap vé hinh thic, tha tuc, noi
dung, chu thé... Cac tranh chap vé Hop déng mua ban tai san ngay canh nhiéu
cho thay hé théng phap luat dan sy néi chung va Hop dong mua bén tai san noi
riéng van con nhiéu bat cap chua duoc hoan thién.
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CHUONG 3: PHUONG HUONG VA GIAI PHAP
HOAN THIEN VE HOP PONG MUA BAN TAI SAN
TRONG HOAT PONG CONG CHUNG
3.1. Phwong hwéng hoan thién cac quy dinh caa phap luat vé hep dong
mua ban tai san
3.1.1. Quy dinh vé nguyén tdc va chi thé ciia hop dong mua ban tai sdn

* Quy dinh vé nguyén tdc cia hop déng mua ban tai san

Khi cac chu thé tham gia vao Hop ddng mua ban tai san véi muc dich va
noi dung caa giao dich khdng vi pham diéu cAm caa phap luat, khong trai dao
dtc x4 hoi; nhung tai mot s6 diéu luat viéc st dung thuat ngir khdng thong nhat
1am cho nguoi doc nham lan va khdng rd van d¢, 1am cho nguyén tic caa Hop
ddng khong dugc bao dam.

Pé khac phuc diéu nay, theo ca nhan em nén sir dung thong nhat thuat
ngir “khéng vi pham bat budc” trong cac diéu khoan noi trén. Cy thé khoan 2
Piéu 117 B6 luat dan sy nim 2015 nén duoc stra lai 1a: “Muc dich va noi dung
cua giao dich khong vi pham quy dinh bat buoc caa phép luat, khong trai dao
dic xa hoi”.

Vi pham céc diéu kién tu nguyén trong xac lap Hop déng mua bén tai san
theo quy dinh tai didu 124, Piéu 126, Piéu 127, Dicu 128 cua bo luat dan su
nam 2015 bao gém cac trudng hop sau day: Hop dong gia tao, Hop dong xac lap
trén co s& nham 1an, Hop dong do bj lira dbi, de doa, cudng ép va Hop ddng vo
hiéu do nguoi xac lap khdng nhan thic va lam chu dugc hanh vi caa minh.

Thir nhat, d6i v6i quy dinh vé Hop dong vo hiéu do nham Ian nhan thay
bo luat dan sy nim 2015 hién hanh chua nhin manh vao mac do nghiém trong
cua sy hham lan dan dén sy vo hiéu cua Hop ddng & mic do ndo? Va tinh chat
cta né ra sao? L3i cua bén tao ra sy nham lan nhu thé nao?

Vi vay, khoan 1 Biéu 126 B luat dan sy nam 2015 nén duoc sira 1a: “Khi
mot bén ¢6 18i vo y 1am cho bén kia nham 1an vé noi dung chu yéu giao dich dan
su ma xéc 1ap giao dich thi bén nham 1an ¢ quyén yéu cau bén kia thay doi noi
dung cua giao dich d6, néu bén kia khdng chap nhan thi bén bi nham lan c6
quyén yéu cau tda an tuyén b giao dich vo hiéu trir truong hop bén bi nham 1an
cau tha nghiém trong”.

Thir hai, Diéu 127 B6 luat dan sy nam 2015 quy dinh vé Hop dong vo
hiéu do bi hra ddi, de doa, cudng ép: “Pe doa, cudng ép trong giao dich dan su
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la hanh vi ¢6 y cia mot bén hoic ngudi thir ba 1am cho bén kia budc phai thuc
hién giao dich dan sy nham tranh thiét hai vé tinh mang, stac khoe, danh du, uy
tin, nhan pham, tai san caa minh hoic cia nguoi than thich cia minh”. Van dé
de doa, cudng ép khong nén quy dinh quéa chi tiét d6i voi nguoi than thich, 1am
thu hep di nhitng ngudi duoc bao vé, dang 18 ra dugc bao vé. Bong thoi tréai voi
tinh ty nguyén duoc quy dinh tai diéu 127 bo luat dan su nam 2015. Theo em ¥
ther 3 Piéu 127 bo luat dan sy nam 2015 nén duogc sira thanh: “Pe doa, cudng
ép trong giao dich la hanh vi ¢ y caa mot bén hodc nguoi thir ba lam cho bén
kia buoc phai thuc hién giao dich nham tranh thiét hai vé& tinh mang, sic khoe,
danh dy, uy tin, nham pham, tai san caa minh hoic cua ngudi khac”.

* Quy dinh vé chu thé ciia hgp dong mua ban tai sdn

Theo nguyén tic ty nguyén giao két Hop dong, chu thé cua Hop dong
mua ban tai san la nguoi c6 da nang lyc phap luat va nang lyc hanh vi dan su.
Nguoi ban, nguoi mua ty do chon dbi tac cia minh dé giao két Hop dong. Viéc
xac dinh ning lyc cua cac chu thé trong Hop dong mua ban tai san 1a rat quan
trong vi né anh huang toi hiéu luc cua Hop ddng.

Theo quy dinh tai Diéu 125 bo luat dan sy nam 2015 trong trudng hop
ngudi Xac 1ap giao dich dan sy 1 ngudi chua thanh nién, nguoi mat niang luc
hanh vi dan su, nguoi c¢6 khé khan trong nhan thic, lam cha hanh vi hoac nguoi
bi han ché ning lyc hanh vi dan sy xac 1ap, thuc hién ma theo quy dinh caa phap
luat giao dich nay phai do nguoi dai dién cua hoc xac lap, thuc hién. Nhu vay,
diéu luat nay chi mgi dung lai & quy dinh mang tinh chat mot chiéu la bao vé
nhitng ngudi ké trén nhung chua tinh dén céac truong hop ciing can phai bao vé
ngudi tham gia xac 1ap, thuc hién giao dich dan sy véi nguoi chua thanh nién,
ngudi Mat nang lyc hanh vi dan sy, nguoi co kho khin trong nhan thic, 1am chu
hanh vi, nguoi bi han ché nang luc hanh vi dan sy nhung khong biét va khong
budc phai biét dbi tac 1a ngudi chua thanh nién, mat nang luc hanh vi dan sy,
ngudi bi han ché nang luc hanh vi dan su.

Theo em, nén bd sung thém quy dinh cho phép bao vé quyén va loi ich
hop phép cta ngudi tham gia xac 1ap, thuc hién giao dich dan sy véi nguoi chua
thanh nién, ngudi mat nang luc hanh vi dan su, nguoi c6 kho khin trong nhan
thire, 1am cha hanh vi hodc nguoi bi han ché ning lyc hanh vi dan sy trong
truong hop nhimg ngudi ndy khong biét va khong budc phai biét dbi tac cua ho
la nhitng nguoi néu trén.
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3.1.2. Quy dinh vé hinh thic, néi dung va higu luc ciia hep déng mua

ban tai san

* Quy dinh vé hinh thic cia Hop dong mua ban tai san

Trude day, Bo luat dan sy nim 2005 c6 quy dinh riéng vé hinh thtc cua
hop d6ng tai Piéu 401. Tuy nhién, dén khi bo luat dan su 2015 duoc ban hanh
thi quy dinh trén d3 dugc x0a bo. Thay d6i nay giup tinh gon diéu khoan van
ban phap luat, tranh lang phi trong viéc bién soan, in 4n vin ban boi vi vé co ban
hinh thtic hop dong sé& ap dung tuong tu hinh thirc cia giao dich dan sy da duoc
quy dinh trong Piéu 119 BLDS 2015. Mot khi cac quy dinh chung d3 cu thé thi
cac quy dinh riéng khéng can nhic lai.

Bo luat dan su 2015 vé nguyén tic khong quy dinh hinh thic cho loai
Hop d¢dng mua ban tai san nén cac bén trong Hop ddng mua ban tai san can ctr
vao hinh thic cia Hop dong dan su 1am co s¢ dé giao két véi nhau. Theo quy
dinh céc bén ty do lya chon hinh thiic Hop dong c6 thé bang 1oi néi, bang van
ban hoic bang hanh vi cu thé.

- Hinh thec bang loi néi

Théng qua hinh thic nay, cac bén giao két hop dong chi can thoa thuan
miéng véi nhau vé noi dung co ban caa hgp dong hoac mac nhién thyuc hién
nhitng hanh vi nhat dinh d6i véi nhau. Hinh thirc nay thuong dugc ap dung
trong nhitng trudng hop cac bén da co do tin twdng 1an nhau (ban bé cho nhau
vay tién) hoic dbi véi nhitng hop dong ma ngay sau khi giao két s& duogc thuc
hién va cham duat.

- Hinh thic bang van ban

Trong van ban, c4c bén phai ghi diy du noi dung co ban cua hop déng va
cuing ki tén xac nhan vao van ban. Khi c6 tranh chap, hop dong dugc giao két
bang hinh thirc van ban tao ra ching ci phap Ii chac chan hon so vai hinh thac
miéng. Can cr vao vin ban cia hop ddng, cac bén dé dang thuc hién quyén yéu
cau cua minh ddi véi bén kia. Vi vay, dbi véi hop dong ma viéc thuc hién khong
cung lic véi viéc giao két thi cac bén thuong chon hinh thac nay. Thong
thuong, hop déng dugc 1ap thanh nhiéu ban va mdi bén gitt mot ban.

- Hinh thuc c6 cdng ching, chung thue, dang ky

Péi vé6i nhitng hop dong co tinh chat phuc tap, dé xay ra tranh chap va
d6i tugng caa no 1a nhiing tai san ma nha nudc can phai quan ly, kiém soét khi
chung duoc dich chuyén tir chii thé nay sang chu thé khac thi cac bén phai lap
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thanh van ban ¢6 cong chiing, ching thuc. Hop dong duoc lap ra theo hinh thic
nay ¢ gia tri ching ctr cao nhat. Vi vay, dbi véi nhitng hop dong ma phép luat
khong yéu cau phai lap theo hinh thirc nay nhung dé quyén loi cia minh dugc
bao dam, c4c bén van co6 thé chon hinh thtc nay dé giao két hop dong. Tuy
nhién trong hoat dong cong chimg, ddi véi tat ca cac loai Hop ddng phai thyuc
hién bang van ban, déng thoi tién hanh cong ching, ching thuc. Vé hinh thic
cua Hop dong em c6 y kién gi.

* Quy dinh vé ngi dung cua Hop dong mua tai san

- V& d6i tugng cua Hop déng mua ban tai san chinh 1a nhitng loai tai san
duoc quy dinh tai Piéu 105 BLDS niam 2015 bao gém: vat, tién, gidy to o gia
VA quyeén tai san. bat dong san va dong san. Bt dong san va dong san co thé 1a
tai san hién c6 va tai san hinh thanh trong twong lai. Hién nay, c6 nhiéu quan
diém khac nhau khi ban vé tai san. Quan diém thit nhat cho rang tai san 1 d6i
tugng cua quyén so hiru. Quan diém tht hai cho rang tai san 1a cua cai vat chat
ton tai dudi dang cu thé, duoc con ngudi str dung va duoc nhan biét bing giac
quan tiép xtic nhu giwong, ta, ban ghé, xe ¢, to tién. Nhu vay, thoe quan diém
nay thi chi nhitng gi thudc veé thé giéi vat chat, hién dang tai tai va ching ta c6
thé cam, nam duoc thi méi duoc coi 13 tai san. Do d6, quyén tai san khong dugc
coi 12 tai san. Quan diém tht ba cho rang tai san bao gém dong san va bat dong
san. Quan diém thu tu cho rang, tai san 1a nhimg gi dinh gia duoc.

Theo em, nhitng quan diém trén van con nhimng diém chua hop 1y sau day:

Thir nhat. tai san la nhiing gi dinh giad duoc co thé hiéu 1 tai san 1a nhiing
gi tri gia duoc bang tién. Nhu vay, tién s& duoc dinh gia bang gi? Vané co duoc
coi la tai san khéng?

Thi hai, néu c&r nhitng gi dinh gia duoc thi duoc goi 12 tai san, vay tai san
ng, nghia vy tra ng ciing s& duoc xem 14 tai san vi n6 c6 thé dinh gia dugc (cu
Xem gia cua no la 0 dong thi gia 0 déng hoan toan khéac véi khong dinh gia
duoc), trong khi d6, tai san thi ¢ thé dé lai thira ké dugc con nghia vu tra no thi
khong dé lai thira ké duoc, trir nghia vu tra no trong pham vi di san do nguoi
chét dé lai.

Theo quan diém cia em thi: “Tai san bao gom tién va nhitng gi mang lai
loi ich cho con nguoi dong thai tri gia dugc bang tién”. Theo d6 tai san gom:
tién va nhimg dbi tuong khac, tuy nhién nhitng d6i tuong d6 chi duoc goi la tai
san néu dap ung duogc cac tiu chi sau:
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- Phai mang lai loi ich nao do cho con nguoi

- Phdi tri gid dwoc bang tién

Trong Hop dong mua bén tai san phai duoc xac dinh cu thé theo quy dinh
tai Diéu 276 BLDS nim 2015. Viy trong trudng hop tai san khong dugc xac
dinh rd thi phai xa Iy nhu thé nao, thong thudng cac toa an sé tuyén bé Hop
ddng vo hiéu. Nhung sy vO hiéu s& gay anh huong cho cac bén tham gia. Theo
em trach nhiém nay giao cho bén ban. Néu bén ban khong cung cap day du cac
théng tin thi bén ban phai hoan toan chiu trach nhiém truéc bén mua.

-Vé gia cua Hop dong mua ban tai san

Trong Hop dong mua ban tai san ludn ludn phai quy dinh gia, néu khong
c6 gia thi d6 1a Hop déng tra hinh hoic khdng phai Hop dong mua bén tai san
nita. Gia la yéu té bat budc phai c6 trong Hop dong, va la gia tri thuc cua vat.
Truong hop khéng cé thoa thuan hoic thoa thuan khong rd rang vé gia, phuong
thie thanh toan thi gia dugc xac dinh theo gia thi truong, phuong thuc thanh
toan dugc xac dinh theo tap quan tai dia diém va thoi diém giao két hop ddng.
Gia do cac bén thoa thuan nhung phai dugc ghi trong Hop dong mua ban tai san,
n6 1a mot b phan khong thé thiéu cua Hop dong. Gia phai ghi cu thé, rd rang
bang mot luong tién cy thé va hop phap.

- Vé bién phap bdo dam thuc hién Hop dong mua ban tai san

Bién phap bao dam thuc hién Hop dong mua ban tai san 1a co s dé cac
bén thyc hién dung Hop dong. Trong thuc tién nhiéu truong hop cac bén thoa
thuan bién phap bao dam bang van ban 1a dat coc nhung lai khdng ghi rd rang.
Nhiing truong hop nhu thé rat kho xac dinh dau 1a tién dat coc (dé bao d¢am giao
két hodc bao dam thuc hién Hop déng), dau 1a tién ma cac bén thanh toan cho
nhau theo Hop dong dan sy. Ngoai ra, theo quy dinh tai Piéu 328 BLDS nam
2015: “Trur treong hop cac bén co6 thoa thuan khac”. Vi quy dinh nay phat huy
y chi cia cac cha thé khi tham gia vao quan hé Hop dong, khdng tao ra ap luc
khi dit coc. Céc bén phai xac dinh rd dau 1a tién dat coc, dau 12 tién ma céc bén
thanh toan cho nhau theo Hop dong dan su.

* Quy dinh vé hiéu lyc ciia Hop dong mua béan tai san

Nhu d3 trinh bay & trén, hiéu lec caa Hop dong mua ban tai san 1a mot bo
phan cua phap luat vé Hop dong, nén ciing tudn thi quy dinh vé hiéu lyc cua
Hop dong.
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Hiéu luc cua Hop dong duoc quy dinh tai Biéu 401 BLDS niam 2015. Tuy
nhién ndi dung Piéu 401 BLDS nim 2015 vé thoi diém c6 hiéu luc caa Hop
ddng. Can b sung quy dinh vé thoi diém c6 hiéu luc caa Hop dong do cac bén
thoa thuan. Nguyén tic ty do Hop ddng cho phép cac bén tu do théa thuan noi
dung ctia Hop dong, nhung khong vi pham diéu cdm cau phap luat va khong trai
dao dtrc x& hoi. Pidu 401 BLDS niam 2015 ciing quy dinh cac bén c6 quyén thoa
thuan khéc vé thai diém co hiéu luc cua Hop ddng.

Tir nhan thic trén, em cd y kién bd sung quy dinh cho phép cac bén dugc
thoa thuan thoi diém co hiéu luc caa Hop dong va thém thanh Khoan 3 Biéu 401
BLDS nam 2015 nhu sau:

“Cac bén co thé thoa thuan thoi diém c6 hiéu luc cua Hop dong 1a mot
thoi diém xac dinh, nhung khong duoc sém hon thoi diém giao két Hop dong
theo quy dinh tai Diéu 400 cua bo luat nay. Néu phéap luat c6 quy dinh Hop
ddng co hiéu luc tai mot thoi diém xac dinh, thi cac bén khong dugc thoa thuan
thoi diém c6 hiéu lyc cia Hop dong sém hon thoi diém d6”.

*Quy dinh vé gia tri cia hop dong, giao dich cong ching trong gidi quyét
tranh chdp tai Toa an.

Theo Luat Cong chiung nam 2014 (stra doi, bo sung nam 2018) thi cong
chung la viéc cdng ching vién chiing nhan tinh xac thuc, tinh hop phap cua hop
d6ng, giao dich dan su khac bang vin ban, tinh chinh xac, tinh hop phép, khéng
trai dao duc caa ban dich.

Cong chung vién dugc Bo truong Bo Tu phap bo nhiém, cd chic ning
cung cap dich vy cong va duoc x4 hoi coi trong va ton vinh nhu “Tham phan
phong ngua”. Cong ching vién phai chiu trach nhiém trudc phap luat va trude
ngudi yéu cau céng ching vé van ban céng ching ciia minh. Vin ban cong
chimg duoc luu trit, bao quan it nhat trong thai han 20 nam dé phuc vu cho viéc
giam sat, kiém tra, thanh tra, diéu tra, truy td, X6t xt, thi hanh 4n lién quan dén
viéc da cong chung.

T tinh chat caa hoat dong cdng ching; vi tri, vai trd, quy trinh bé nhiém
cua cdng ching vién cling nhu trinh ty, thi tuc thuc hién cdng chang hop dong,
giao dich trai qua cac budc rat nghiém ngat; hd so yéu cau cong chang phai bao
dam day du giay to hop phap chimg minh tu cach chu thé, quyén sé hiru déi véi
tai san... ma van ban sau khi dugc cong chung, ching thuc cé gia tri phap ly
dic biét cao. Gia tri nay con thé hién & viéc ngay nay nguoi dan rat tin tuong s
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dung dich vu c6ng chtng, ching thuc va hoat déng cdng ching ngay cang pho
bién.

Cu thé, Piéu 5 Luat Cong ching nam 2014 quy dinh: “2. Hop dong, giao
dich dwoc cong ching c6 hiéu luc thi hanh doi véi cac bén lién quan; trong
truong hop bén co nghia vu khong thuc hién nghia vu cua minh thi bén kia co
quyén yéu cau Toa an gidi quyét theo quy dinh cia phap lugt, trie truong hop
cac bén tham gia hgp dong, giao dich c6 théa thudn khac. 3. Hop dong, giao
dich dwoc cong chiing c6 gia tri chiing ciz; nhing tinh tiét, sw kién trong hop
dong, giao dich dwoc cdng ching khdng phdi chitng minh, trie trieong hop bi
Toa &n tuyén bo 12 vo hiéu. 4. Ban dich dwoc cdng chiing c6 gid tri si: dung nhu
gidy to, van bdn dwoc dich”2. Nhu vay, van ban cong chang khong nhiing c6
gia tri bao dam thi hanh gitra cac bén tham gia hop dong, giao dich dan su ma
con c0 gia tri ching cir, khong phai chirmg minh truéc Toa an.

Piém ¢ khoan 1 Piéu 92 BLTTDS Vé nhitng tinh tiét, su kién khong phai
chting minh: “c) Nhing tinh tiét, su kién da dwoc ghi trong van ban va dugc
cdng chiing, chiing thuc hop phap; frieong hop ¢ ddu hiéu nghi ngo tinh khach
quan cuza nhiing tinh tiét, s kién nay hodc tinh khach quan cia van ban cong
chitng, chitng thuc thi Tham phéan cé thé yéu cau dwong su, co quan, té6 chirc
cdng chizng, chiing thyee Xudt trinh bdn géc, bdn chinh.”;

Khoan 9 Piéu 94 BLTTDS va khoan 9 Piéu 81 Luat T4 tung hanh chinh
quy dinh van ban cdng chizng, ching thuc 1 ngudn chang ci.

Khoan 1, 10 Piéu 95 BLTTDS va khoan 1 Piéu 82 Luat T6 tung hanh
chinh quy dinh: “1. Tai liéu doc duoc ngi dung duwoc coi la chung cu néu la ban
chinh hoic ban sao c6 cdng chang, chung thuc hop phép hodc do co quan, t6
chitc ¢6 tham quyén cung cdp, Xac nhan... 10. Vén ban cdng ching, ching thuec
duwoc coi 1a ching cir néu viéc cong ching, ching thuee dwoc thuc hién theo
dung thu tuc do phap ludt quy dinh.”’;

Khoan 6 Biéu 273 BLTTDS va khoan 6 Diéu 205 Luat Té tung hanh
chinh quy dinh: “6. Viéc 1y quyén khang céao phdi duwoc lam thanh van ban co
cdng ching, ching thuc hop phép, trie trweong hop van ban iy quyén dé deoc
lgp tai Tda an c6 sy chiing kién cia Tham phan hodc nguoi drpc Chanh an Toa
dn phan céng. Trong vin ban iy quyén phdi ¢6 néi dung dwong sw ity quyén cho

23 Quéc hoi, nam 2014, “Ludt cdng chimg”
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nguoi dai dién theo 1y quyén khang céo ban an, quyér dinh tam dinh chi, dinh
chi gidi quyét vu an cia Toa an cdp so tham.’

BLTTDS nidm 2015 va Luat T tung hanh chinh nim 2015 déu nhan
manh vian ban, gidy to phai dwoc cong chung, ching thuc mét cach hop
phap, néu c6 dau hiéu nghi ngd tinh khach quan caa nhitng tinh tiét, su kién nay
hoac tinh khach quan cua van ban céng chang, chiing thuc thi Tham phan c6 thé

)

yéu cau duong su, co quan, té chiic cong chuang, ching thuc xuat trinh ban géc,
ban chinh. Tuy nhién, thuc tién hién nay, vin ban cong chang nhiéu truong hop
van bi cac duong su 1am gia ho so, cac duong sy khdng trung thyc trong khai
bao hoac lat long khdng thuc hién thoa thuan hoac cdng chang vién chu quan
khong kiém tra, xac minh k¥ ludng khi cong chang dan dén vin ban dugc cong
chang, ching thuc chua c6 tinh xac thuc, tinh hop phap. Vi vay, Toa an nhiéu
truong hop phai yéu cau duong sy xuat trinh ban géc, ban chinh va nhiéu van
ban cdng chuing bi Toa an tuyén vo hiéu?.

Pé minh chang cho nhiing nhan dinh trén, tac gia minh hoa tir nhirng vi
du cu thé & vu &n tranh chap yéu cau tuyén bd van ban cong chirng vo hiéu duoc
Toa an xét xir gitta Vo chong ba A, ong B va ba C. Cac van ban cdng ching
trong vu Vviéc 12 Vin ban xac nhan tai san riéng cua vo chong va Hop dong
chuyén nhuong quyén st dung dat da dugc céng chitng mot cach chat ché, dang
quy trinh, tha tuc, bao dam tinh xac thuc la cac bén tham gia thoa thuan la tu
nguyén, dién tich dat tranh chap thuoc quyén sir dung cua nguoi dung tén trén
Giay chiing nhan quyén sir dung dat, tai thoi diém cong ching thia dat khong bi
tranh chap, khong bi ngin chan baoi quyét dinh cia co quan Nha nudc c6 tham
quyén, cac bén dd cung cip diy du gidy to tly than va cac gidy to hop phap
khac. Nhu vy, hop ddng, giao dich da duoc tién hanh cong chizng mot cach hop
phéap, Toa an da can cir vao nhiing ching cu nay dé cong nhan hiéu luc caa van
ban cong chung 1a co can cu phép ly.

Thuec tién xét xu

Vo chong ba A va éng B ¢c6 vay cua ba C s tién 1a 1.800.000.000d. Ba C
da khoi kién va dugc Toa an nhan dan thanh pho D thu Iy vu an nhung chua
duoc xét xu.

Ba A va 6ng B ¢4 tai san chung 1a nha dat, ba A dang tén trén Giay chang
nhan quyeén sir dung dat. Ong B di lam Vian ban xac nhan nha dét trén caa 6ng

24 Quédc hoi, nam 2015, “B6 Lugt t6 tung dan su” va “Ludt té tung hank chinh”
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ba 12 tai san riéng cua ba A. Sau d6, ba A ky Hop dong chuyén nhuong quyén sir
dung dit cho ong E. Vin ban x4c nhan tai san riéng va Hop déng chuyén
nhuong cé cong ching cia Van phong Cong chimg Q. Ba C ¢6 lam don xin
ngan chan viéc chuyén nhuong phan dat trén va di duoc Toa 4n nhan dan thanh
phé D ban hanh Quyét dinh &p dung bién phap khan cip tam thoi dé phong toa
tai san ctia ba A, sau d6 Toa an d& ban hanh Quyét dinh huy bé Quyét dinh nay.

Toa an cap so tham va Tda &n cap phlc tham déu xac dinh: Tai thoi diém
ba C khoi kién vu &n nay, Toa an nhan dan thanh phé D chua xét xtr vy &n dan
su so tham gitra ba C va ba A, 6ng B vé viéc tra no s6 tién vay. Do d6, viéc ba C
cho rang phan dién tich dat tranh chap 14 tai san dé dam bao thi hanh an 1a khdng
cO CO sO.

Cin ct Piéu 122 BLDS nim 2005, giao dich dan su ¢6 hiéu lyc khi c6 du
cac diéu kién gom: Ngudi tham gia giao dich c¢6 ning lyc hanh vi dan sy; muc
dich va noi dung cua giao dich khong vi pham diéu cdm caa phap luat, khdng
trai dao drc xa hoi; nguoi tham gia giao dich hoan toan tu nguyén va hinh thac
giao dich phu hop quy dinh cua phap luat. Hoi dong xét xir xét thay viéc ba A va
6ng B ky két Van ban xac nhan dién tich dat la tai san riéng cua ba A va chuyeén
nhuong cho nguoi khac, ba A di dam bao quy dinh vé diéu kién c6 hiéu luc cua
giao dich dan sy. Tai thoi diém cong chang, ba A di duoc cap Gidy chiing nhan
quyén sir dung dat; dat khdng co tranh chap; quyén st dung dat khong bi ké bién
va trong thoi han quyén sir dung dat nén du diéu kién thuc hién quyén chuyén
nhuong quyén sir dung dat theo khoan 1 Piéu 188 Luat Pat dai nam 2013%. Thu
tuc céng chung da phu hop quy dinh tai cac Piéu 40 va Diéu 41 Luat Cong
chuing 2014. Vi vay, ba C khai kién yéu cau Toa an tuyén bd Vin ban x&c nhan
ngady 07/11/2015 va Hop ddong chuyén nhuong quyén st dung dat ngay
07/11/2015 vd hiéu 1a khong c6 co sé chap nhan.

Tu nhiing tinh tiét va can ca néu trén, Toa an hai cap da quyét dinh:
Khéng chap nhan yéu cau khai kién cua ba C vé viéc yéu cau tuyén b Van ban
xac nhan tai san riéng va Hop ddng chuyén nhugng quyén sir dung dat giira ba
Nguyén Thi A véi 6ng E v hiéu. Nhu vay, hai vin ban cdng chang nay trong
quéa trinh t6 tung tai Toa an da mét lan nira dugc khang dinh tinh xéac thyc, tinh
hop phap.

%5 Quéc hoi, nam 2013, “Ludt dat dai”
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Vi du minh hoa khac vé hiéu luc cua ban sao c6 chung thuc. Cu thé,
"Gidy nhuong dit lam nha" duoc chung thuc tai co quan nha nudc c6 tham
quyén nhung ban gbc bj that lac nén duwong sy chi cung cip duoc ban sao c6
chang thuc. Truong hop ndy, Toa an cac cip da can ctr vao Diéu 3 Nghi dinh sb
23/2015/ND-CP vé cap ban sao tir s6 goc, chiing thuc ban sao tir ban chinh,
chtng thuc chit ky va ching thuc hop dong, dich vu va Diéu 691 Bo luat Dan su
nam 1995 (twong tng voi Diéu 689 Bo luat Dan sy nam 2005; Piéu 502 Bo luat
Dan sy nam 2015) dé xem xét, danh gia va xac dinh ban sao ¢6 chang thuc cua
"Gidy nhuong dat 1am nha" cé gia tri nhu ban goc. Ban sao c¢d chung thyc cua
dai dién thén, pho cong an x& va dau xac nhan cua Uy ban hanh chinh xa
H. Mic du, nguyén don khong xuat trinh duoc ban gdc “Gidy nhuong dat l1am
nha”, nguyén nhan do so xuét nén ban gdc da that lac. Tuy nhién, tai liéu trong
hé so thé hién di co ban sao dugc ching thuc nén co gia tri nhu ban chinh. Viéc
mua ban dugc nhiéu ngudi 1am ching xac nhan.

Nhu vay, gia tri cia ban sao "Gidy nhuong dat 1am nha" c6 ching thyuc va
thuc té giao dich nhwong dat c6 nhiéu ngudi 1am chimg da dugc Toa an cac cap
thira nhan c6 gia tri nhu ban goc?.

3.2. Giai phéap nang cao hiéu qud ap dung quy phgm phap lugt va gidi
quyét tranh chdp trong hgp déng mua ban tai sdn
3.2.1. Hoan thién hgp déng mua ban tai san

Phap luat vé Hop ddng noi chung va phap luat vé Hop dong mua bén tai
san trong hoat dong cong chiing ndi riéng can su thong nhat, dong bo dé diéu
chinh cac quan hé vé mua ban tai san. DPé hoan thién cac quy dinh cua phap luat
vé van dé nay can.

Sira d6i va tao su lién két chat ché giira Luat cong ching va BLDS nim
2015 phi hop voi nhau. Sta d6i quy dinh “cong ching, ching thuc” trong
BLDS nam 2015. Hoat dong déng chiing s& khong nhat thiét giao cho uy ban
nhan dan nira ma sé& théng qua té chizc hanh nghé cong ching. Bén canh dé, hoat
do6ng mua ban bat dong san thong qua san dau gia can phai duoc quy dinh cu thé
va chit ché hon dé d¢am bao quyén loi ciia ngudi mua khi mua ban qua dau gia.
Poéng thai véi viéc hoan thién hé théng phap luat cac co quan nha nudc co tham
quyén ban hanh cac van ban huéng dan ap dung théng nhat Luat cong chung,

26 https://tapchitoaan.vn/bai-viet/phap-luat/gia-tri-phap-ly -cua-hop-dong-giao-dich-duoc-cong-chung-chung-thuc-trong-viec-
giai-quyet-tranh-chap-tai-toa-an
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Luat nha &, cho phu hop v6i BLDS nam 2015. Hoan thién viéc dang ky nha dat,
tai san khac hinh thanh tir nhiéu nim qua nhu nha & gan lién véi d¢at ma khong
¢ gidy chang nhan quyén st dung dat nhung c6 mot trong nhiing gidy to quy
dinh tai Diéu 4 Luat dat dai ndm 2013, thi cling duoc cap gidy quyén sir dung
nha gan lién véi dat va thanh Iap vin phong cong chung theo Luat céng ching.

3.2.2. Hwong dén thi hanh.

Nhitng pham vi va tranh chap trong Hop ddng mua bén tai san xay ra can
phai dugc giai quyét nhanh chong, dut diém, dung phap luat nham bao vé quyén
va loi ich hop phap cua cac bén. Céch tét nhat dé giai quyét tranh chap 1a hoa
giai trén co s& thong nhat caa cac bén. Néu hoa giai thanh thi mot mat gidr duogc
tinh cam caa cac bén, diéu nay 1a vo clng quan trong ddi véi nguoi dan Viét
Nam, dic biét 1a nhitng tranh chip ¢ méi quan hé cha con; vo chong; anh em;
ban bé... Néu hoa giai khdng thanh thi phai dua ra xét xu, 1G¢c ndy phai dya trén
quy dinh ctia phap luat hién hanh dé giai quyét, nhung doi hoi phai duoc hudng
dan 4p dung thdng nhat cac quy dinh phap luat cia co quan Nha nuéc c6 tham
quyén dé phéap luat dugc ap dung thdng nhat, tranh tinh trang 4p dung mdi noi
maot cach dan toi su tly tién trong viéc ap dung phap luat.

Bén canh do, ciing nén huéng dan céac thuat ngir chuyén nganh duoc quy
dinh & van ban phap luat nhu: “tai san thuoc so hiru chung”... 1a nhu thé nao dé
cho ngudi dan nim bt va hiéu ro.

3.2.3. Cé&c gidai phap khac

- Tuyén truyén va gido duc phap luat

Céac co quan chirc ning can tuyén truyén va phd bién phéap luat dén moi
ngudi dan & moi viing mién cua ca nudc mot cach hiéu qua va thyuc chat, tranh
nhitng hién tuong truyén truyén hd hao va hinh thac. C6 thé dua nhitng vu viéc
dién hinh vé cé4c loai tranh chap Hop dong mua ban tai san, nhat 1a téng linh vuc
mua ban nha, chuyén nhwong quyén sir dung dat 1én bao chi, 1én cac phuong
tién thong tin dai chung dé ngudi dan biét va rat ra kinh nghiém cho minh. Két
hop voi viéc tuyén truyén phé bién phap luat, con phai gido duc y thirc phap luat
cho nguoi dan. Pay 1a diéu rat quan trong ma néu lam tot thi ¢ thé han ché mic
thap nhat cac tranh chap xay ra.

- Cai cach tha tuc hanh chinh

Pé khic phuc tdm Iy ngai 1am tha tuc phap ly ciia nguoi dan, nha nuéc ta
cling can ¢6 nhimg budc cai tién vé thu tuc hanh chinh gon nhe, hiéu qua hon.
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Mot cai cach 16n ciia nha nudc ta trong nhitng nam vira qua d6 1a viéc trién khai
dich vu hanh chinh ¢éng trong mét sé linh vic nhu cong chtng, dang ky ho tich
va dic biét 1a thuc hién co ché mot cira mang lai loi ich nhat dinh cho nhan dan
dd dugc déng d4ao quan chdng nhan dan ang ho. Va qua mét thoi gian thuc hién
hanh chinh céng da budc dau mang lai hiéu qua nhat dinh. Chac chan véi su ra
doi caa dich vu nay, nguoi dan sé tu nguyén tu giac hon trong viéc tuan thu cac
quy dinh cta phap luat vé hinh thic cua Hop dong hay viéc chuyén quyén so
hitu... Vi dy nhu khi mua nha, ngudi dan ¢ thé moi c¢éng ching vién dén tan
nha dé cong chung Hop dong mua ban, hai bén mua ban khong phai cung di dén
tan phong cong chimg nhu truée day dé cong ching Hop déng mua ban. RE
rang khi thyc hién cac quy dinh caa phap luat duoc dé dang thi cac vi pham va
tranh chap vé Hop dong mua bén tai san s& giam dan, dy chinh 1a mot giai phap
hitu hiéu dé ngan ngira, han ché nhitng vi pham va tranh chap xay ra.
- Can nang cao gia tri ciia van ban cong chung.

Tt tinh chat, cha thé c¢éng ching ciing nhu quy trinh, tha tuc cbng
chang cia Cong chung vién dbi vai hop dong, giao dich rat nghiém ngat ma gia
tri phap 1y caa vian ban céng chang 1a rat lén. Van ban cong chang vira c6 y
nghia bao dam hop dong, giao dich c6 tinh an toan, hop phap tao tam Iy yén tam
dbi voi ngudi dan; dac biét ddi vai Toa an vin ban cdng chang con cé gia tri
chang ca, ngudn ching ct tin cay, céc tinh tiét, sy kién trong vian ban cong
chung khong phai ching minh.

Tuy nhién, trong thyc tién, van xay ra trudng hop cac duong su lam gia
hé so, cac duong sy khéng trung thuc trong khai bao hoic ¢ y khéng thuc hién
thoa thuan, cam két hoic céng ching vién cha quan khéng kiém tra, xac minh,
chi tin vao 10i khai cua khach hang khi cong ching dan dén van ban dugc cong
chung, ching thue chua cé tinh xac thuc, tinh hop phap. Nguyén nhan cua la do
trinh do céng nghé thong tin, ky thuat sé phat trién ngay cang tinh vi nén nhiing
dbi twong xdu da lam dung cdng nghé dé lam gia gidy to, tai liéu cua co quan
nha nudc, 1am gia con dau, chir viét, chit ky hay dung nhiing thu doan gian ddi,
lra gat céng chimg vién cling nhu d6i tac dé hop phap hda nhitng giao dich gia
tao ctia ho; khi ra Toa an, dwong su thuong lay Iy do 1a khéng hiéu biét phap
luat, nén bao ky 1a ho ky vao vin ban cong ching ma khéng doc, khong hiéu
minh d3 ky nhitng gi va khéng chiu trach nhiém vé thoa thuan minh di ky.
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Tt nhimg vuéng mac trén, tac gia xin manh dan dua ra kién nghi nham
nang cao gia tri phap ly caa van ban cong chtng, ching thuc tai Toa &4n: Can
lién thong co sé dir liéu caa cac td chic hanh nghé cdng chimg, Vian phong ding
ky dat dai, co quan Cong an, Vién kiém sat, Toa an, co quan Thi hanh 4n dan
su... dé tranh viéc nguoi dan 1am gia gidy to hoic Cong chang vién, Tham phén
khong cap nhat tinh trang d3 tham gia giao dich, bi tranh chap, bi ké bién... cua
tai san. Phap luat céng chimg ciing can c6 quy dinh viéc Iuu trit hinh anh, doan
phim ghi lai viéc cac bén tham gia giao dich 1a c6 that va ty nguyén dé tranh
truong hop phét sinh tranh chap vé sau.

- Nang cao chat luong d6i ngii can bo céng chirc

Phai nang cao chat lugng doi ngii can bo lam cbng tac xét xu dap ung
dugc vai yeu cau cua thuc tién, co quy ché tuyén chon b nhiém tham phan phu
hop. Can phai c6 sy dai ngd xung dang véi nhitng ngudi 1am cong tac xét xir dé
ho yén tdm cbng hién cho x& hoi. Thudng xuyén phai cap nhat nhiing van ban
phap luat va cac thdng tin vé linh vic mua ban tai san cho can bo, tham phan
truc tiép 1am cong tac giai quyét vu an vé mua ban tai san, bén canh cac kién
thirc vé k§ niang nghé nghiép thi phai cé kinh nghiém thyc tién.

- Bbam bao su doc 1ap cua toa an khi xét xu

Phai xay dung va thuc hién mo hinh tda an theo cap xét xur tranh su can
thiép khong dung cua cac cap uy Pang, chinh quyén dia phuong vao hoat dong
cua tod an noi chung va giai quyét cac tranh chap vé viéc mua béan tai san noi
riéng. Bén canh d6 con cé cac giai phap khac nhu: Hoan thién hé thong san giao
dich bat dong san, hoan thién to chuac hanh nghé cong chang, cai cach thu tuc
dang ky tai san (tai san c6 ding ky quyén s& hitu).

Tom lai, dé giai quyét dugc tinh trang vi pham va tranh chap vé Hop déng
mua ban tai san hién nay can phai cé sy két hop nd luc tir nhiéu phia, tir phia
chua thé tham gia vao Hop dong mua ban tai san ciing nhu tir phia Nha nuéc véi
cac co quan l1ap phap, hanh phép va tu phap.
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KET LUAN

Hop ddng mua bén tai san 1a mét trong nhirng ndi dung quan trong va chu
dao trong hé théng hop déng dugce quy dinh theo phap luat dan sy. Hop déng
mua ban tai san c6 mét vai trd quan trong dic biét khéng chi dbi vai mdi ca
nhan, t6 chirc ma con co vai tro dic biét quan trong ddi vai cong dong xa hoi.

Piéu nay xuat phat tir chinh nhu cau thiét yéu trong xa hoi. Bai I8, no dap
tng nhu cau diéu kién vé vat chat, tinh than, gép phan nang cao san xuat, kinh
doanh, chat lugng cudc song cia con nguoi, 1a cdng cu dé con ngudi thuc hién
giao dich tai san nham phuc vu cho cudc séng cua minh, thac day sy phét trién
cua x& hoi. Quan hé mua ban c6 mat trong hau hét cac hoat dong ca nhan, co
quan, to chiic nham phuc vu cho cac nhu cau ngdy cang cao hon tir nhitng nhu
cau nho dén cac nhu cau 16n cua con ngudi, tir nhu cau sinh hoat hang ngay nhu
nhu cau hoc tap, 1am viéc, vui choi... Trong nén kinh té thi trudng c6 sy diéu tiét
cia Nha nuéc theo dinh huéng xa hoi cha nghia, Hop ddng mua bén tai san gop
phan thic day san suat kinh doanh phat trién tao diéu kién cho moi thanh phan
kinh té phat trién, ting budc dua nén kinh té ra khoi tinh trang kém phat trién.
Tuy nhién tir thuc tién, c6 thé thay céng ching vién rat dé gap nhiing sai sot khi
cdng ching hop ddng mua ban tai san 13 dong san. Khi do, vai trd cua cong
chang vién trong viéc cong chimng cac hop dong, giao dich nham dam bao quyén
va lgi ich cua cac bén, han ché téi da nhitng rai ro, tranh chap phat sinh khong
con y nghia. Vi vay, can nhanh chéng nhin nhan van dé sai sot dé c6 nhing bién
phap khac phuc va kip thoi hoan thién ca vé cac quy dinh phép 1y, phuong tién
thuc hién cling nhu hoan thién cic ky nang cuaa chinh cong chirng vién. C6 nhu
vay, cong ching mai dat duge ¥ nghia 1a “thim phan phong ngira” cho cac hop
ddng, giao dich.

Qua nghién cau vé Hop ddng mua ban tai theo quy dinh caia phép luat dan
su tir thyc tién tai Van phong cong ching Poan Bén (thudc thi x& Kinh Mén,
tinh Hai Duong), mac di con mét s6 vuéng mac, bat cap trong cong tac giai
quyét tranh chap vé van dé nay cua co quan nha nudc ¢ tham quyén nhung
nhin chung thi viéc giai quyét c4c tranh chap trong cac linh virc mua ban tai san
mot cach hiéu qua, mang lai su tin tuéng cho nhan dan, gép phan xay dung mot
thé ché phap luat hoan thién hon. Ciing qua d6 ban than em dé xuat mot sé giai
phap, kién nghi nham gdp phan hoan thién khung phap ly cho hoat dong mua
ban tai san ¢ Viét Nam noi chung va hoat dong céng chiang trong mua béan tai
san noi riéng dé gop phan hoan thién cac quy dinh caa phéap luat vé Hop dong
mua ban tai san.
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