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Dia khéng gian thong minh trong hanh trinh thyuc hién cic muc tiéu phat trién bén viing
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Giao dich bat dong san - Thuc trang va bién phap han ché rui ro vé mit phéap 1y
Nguyén Thi Dung®

Anh hudng ciia méat do diém do truc tiép dén @6 chinh xac noi suy di thuong trong luc budce song dai khi
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Giao djch bat dong san - Thuc trang va bién phap han ché rui ro
vé mat phap 1y
Nguyén Thi Dung-%"

'Khoa Trdc dia - Ban do va Quan ly dat dai, Truong Dai hoc Mo - Dja chat,
2Nhém nghién ciu Qudn Iy dat dai va Cong nghé dia chinh phuc vy phét trien ben viing

TOM TAT

Giao dich bt dong san 1a noi dung quan trong cua thi truong bat dong san, giao dich c6 gia tri 16n va anh
huong t6i nhidu bén lién quan nén yéu cau thu tuc phap ly chat ch&. Thyc té c6 nhiéu rui ro va nhiéu tranh
chap xay ra khi thyc hién giao dich bit dong san trong thoi gian qua. Muc dich bai viét 1a 1am rd tim quan
trong cua van dé phép ly bat dong san; thdng tin phéap 1y ddy du cua bt dong san, mot sb rai ro khi giao dich
bat dong san khong du diéu kién va céc giai phap. Phuong phap duoc sir dung gdom phuong phap thu thap tai
liéu, s liéu va phuong phap phén tich, danh gia, tong hop; bai viét ciing dé xuat mot sé bién phap han ché rui
ro phép Iy bat dong san khi cac bén tham gia giao dich. Giao dich bat dong san 1a mét trong nhiing linh vuc
ton tai nhiéu rui ro doi véi ca nguoi mua lan nguoi ban. Bén canh nhing khia canh kinh té phuc tap, viéc
tham gia vao thi truong nay con doi hoi sy nam viitng trong viéc hiéu biét vé phap ly. Phap Iy bat dong san
cling la yeu t6 c6 anh huong truc tiép téi quyén loi, nghia vu cua ca chi dau tu 13n cac di twong lién quan, la
nén tang ct 15i xac dinh quyén va nghia vu ciia ngudi mua, ngudi ban va cac bén lién quan khac. Viéc rd
rang ciing nhu dam bao cac van dé phép ly 1a mét trong nhitng cach dé tranh viéc xay ra tranh chap sau nay.
Xay dung cac quy trinh dung va tuan thu quy dinh luat phap s& mang lai mot méi trudng giao dich bat dong
san t6t hon, thuc ddy sy phét trién bén viing va tao dyng niém tin cho tit ca chi thé tham gia vao thi truong.
Vi vy, viéc tim hiéu k¥ tinh phap ly bat dong san trudc khi tién hanh ky hop dong giao dich 1a mét trong
nhitng luu ¥ quan trong ddi véi cac nha dau tu.

Tur khoa: Phap ly bat dong san, luat dat dai, giao dich bat dong san.

1. Pjt van dé

Phép 1y dong vai trd vo cuing quan trong trong dau tu bat dong san (BDS) dé bao dam quyeén loi gitra cac bén
khi thyc hién giao dich mua béan bat dong san. Pang chi y 1a nhitng thi tuc va gidy to phép Iy lién quan phai
theo dung quy dinh cia Nha nudc, bao dam phi hop véi tirng loai san phdm bat dong san. Phap ly trong bt
ddng san cang rd rang cang bao dam duoc vén dau tu an toan va ting kha ning sinh 10i. Bac biét, bat dong san la
mot tai san 16n nén véi nhidu chu dau tu, ho s& quan tdm dén tinh phép 1y du tién. Nha du tu can phai chic
chén day 1a tai san thuoc quyén sé hiru, quyén su dung cua minh. Néu cé tranh chap va chuyén nhuong s& duoc
phép luét bao vé.

Hién nay, c6 rat nhiéu vu Iim xtum vé mat phép ly bt dong san, du 4n khong duoc cip phép, du &n khong c6
thuc khién nha dau tu gap rai ro va gay ra nhiéu thiét hai. Do do, viéc tim hiéu k§ phap ly bat dong san trugc khi
tién hanh ky hop dong mua ban 1a diéu nha dau tu can phai dic biét quan tam.

2. Dir liéu va phwong phap nghién ciru
2.1. Di¥ liéu va phwong phdp diéu tra thu thép tai liéu, sé liéu

Thu thap céc tai liéu, s6 ligu vé tinh hinh ban hanh van ban quy pham phap luat dét dai; vé linh vuc kinh té dat
dai; dich vy hanh chinh cong, thi truong bat dong san. Cac tai liéu duoc thu thap tai cac co quan nhu Bo Tai
nguyén va Mdi trudng, cac dia phuong (thong qua cac cong thong tin dién ti).

Céc van ban vé giao dich bat dong san, phat trién thi truong bat dong san tir khi c6 Luat Dat dai 2013 dén nay
sir dung trong nghién ctru nay nhu: (i) Nghi quyét s6 18-NQ/TW caa Ban Chép hanh Trung wong Dang khoa
XI1; (i) Luat Dat dai nam 2013, Luat Nha ¢ 2014, Luat Kinh doanh bit dong san 2014; (iii) Cac vin ban cua
Chinh phu nhu: Chi thi s6 01/CT-TTg ngay 03/01/2018 cua Tha twdng Chinh pha, Nghi dinh sé 44/2014/ND-
CP; Nghi dinh sé 117/2015/ND-CP, Nghi dinh s6 25/2020/NB-CP, Nghi dinh s6 69/2021/ND-CP, Nghi dinh sé
49/2021/ND-CP, Nghi dinh sb 44/2022/ND-CP, Nghi dinh s6 16/2022/ND-CP.

Ngoai ra, nghién ciru ndy con str dung cac bao cio, danh gia ciia Bo Tai nguyén va Moi trudng va ciia mot so
mot dia phuong, co quan khac.

* Téc gia lién hé
Email: nguyenthidung@humg.edu.vn
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2.2. Phwong phdp phan tich, dinh gid tong hop

Tir céc s6 ligu, tai ligu thuc trang tién hanh tong hop, lua chon céc co s6 Iy luan lién quan dén van dé nghién
cuu: quan 1y dat dai, giao dich bat dong sdn, dong thoi nam bat dwoc cac chu truong, chinh sach cua Dang,
dinh huéng cua Nha nudce lién quan dén quan 1y dat dai n6i chung va thi trudng bat dong san ndi riéng trong thoi
gian téi.

3. Noi dung nghién ciu
3.1. Tam quan trong ciia vin dé phdp Iy trong giao dich bit dpng sin

Phap ly bat dong san duoc hiéu la céc hd so gidy to phap Iy caa cac du an bat dong san d6 va dac biét nhitng
hé so phap 1y d6 phai dang theo quy dinh cua phap luat.

Phap ly bat dong san c6 vai trd quan trong, nham dam bao quyén loi gitra cac bén khi thuc hién cac giao dich
mua ban san phém bt dong san nha nudc quy dinh cac thu tuc, gidy to phép Iy lién quan dam bao phu hop véi
ting loai san pham Phap ly bat dong san la yeu t6 quan trong, dugc dat 1én hang déau trong viéc mua béan va dau
tu. Cac nha dau tu khong nhitng quan tam dén vi tri, két ndi cua dy 4n, ma con quan tim hon nira vé an toan
phap ly du 4n. Nham dam bao cho quyén loi gitra cac bén khi thuc hién nhitng giao dich mua béan san pham bét
dong san, nha nudc quy dinh tha tuc va cac loai gidy to phap 1y lién quan. Dac biét, hd so phap 1y d6 phai ding
theo quy dinh ctia phap luat, dam bao phi hop véi timg loai san pham bét dong san.

Theo Rich Nguyen (2023), nhitng bat dong san c6 phap 1y rd rang s€ dem lai nhing loi ich nhu sau:

(i) Thu hat dugc Sy quan tdm caa nhiéu nha dau tu bat dong san

Nha déau tu cang ngay cang cha y dén nhiing bat dong san cé tinh phap ly minh bach, ré rang. Khéch hang sin
sang tra mirc phi cao hon cho nhitng bat dong san c6 tinh phap 1y day du, rd rang. Trong bdi canh xa hoi c6
nhiéu dy an cham tr&, nhitng bat dong san c6 phap ly rd rang s& duoc vu tién hon.

(ii) Kha ning an toan cua bt dong san c6 phap 1y day du, rd rang cao hon

Phap ly trong bat dong san cang rd rang cang bao dam duoc vén dau tu an toan va ting kha ning sinh 16i. Dac
biét, bat dong san 1a mot tai san I6n nén voi nhiéu nha dau tu s& quan tim dén tinh phap 1y dau tién.

3.2. Phdp Iy ddy dii ciia mét dw dn bit dpng sin

Phap Iy bat dong san c6 tam anh huong rat 16n va 1a mot trong nhiing yéu t ma nguoi mua, nha dau tu (Rich
Nguyén, 2023) can phai dac biét luu y dé tranh nhitng tranh chap vé sau, bai trén thuc té, rat nhidu truong hop da
gap phai nhitng van dé lién quan t&i tranh chap va kién tung kéo dai vi bat dong san khong cé gidy to, hd so phap
Iy rd rang.

Trudéc khi giao dich bét ctr loai hinh bit dong san nao can phai tim hiéu ky tinh phép ly bt dong san mot cach
day du va dang noi dung. Phap ly dy &n 1a toan bo nhing gidy to, hd so ma mot dy 4n dau tu BDS can phai c¢6
theo quy dinh cua phap luat (Luat Dét dai 2013, Luat Pau tw 2020, Luat Kinh doanh bat dong san 2014, Luat
Nha & 2014, Nghi dinh sé 148/2020/ND-CP,...).

Céc loai gidy to phap 1y co ban (Admin, 2021) bao gom:

(1) Glay phép kinh doanh bat dong san, quyét dinh chu truong dau tu, gidy chung nhan dau tu, quyét dinh phé
duyét du an cua chu dau tu

Céc loai gidy phép nay chiing nhan cho viéc chii dau tu dy &n ¢ quyén dugc kinh doanh va dau tu bat dong
san hay khong. Mot cha thé thong thuong khi ¢ quyén sir dung dat ma khong c6 cac loai gidy to trén thi s&
khong c6 quyén thwong mai mé ban cong khai céc san phim cua dy an.

Khi nha dau tu xem xét gidy phép kinh doanh cua cha dau tu dy an, can luu ¥:

(i) bung linh vuc bat dong san va phai cé chirc ning xay dung, dau tu kinh doanh;

(i) Cac loai glay to trén duge ky va dong déu 6 cua co quan c6 thAm quyén, con hiéu lyc.

(2) Céc gidy to vé quyen sir dung dat

Quyet dinh giao dat

Chii thé ¢6 nhu cau sir dung dat s& dugc Nha nudc trao quyén sir dung dat théng qua quyét dinh giao dét.
Nguoi sir dung dat duge nha nudc giao dat gom: giao dat co thu tién va giao dat khdng thu tién sir dung dét.
Trong trudng hop thuc hién cac du an bat dong san thi duoc Nha nude giao dét c6 thu tién.

Bén canh d6, Quyét dinh giao dat 14 co s dé co quan nha nudc co tham quyén ra quyét dinh cap Gidy chung
nhan quyén st dung dét, quyén s hiru nha ¢ va tai san khac gan lién véi dét cho du éan.

Diéu 59, Luat Dat dai 2013 quy dinh vé thim quyén giao dit nhu sau:

(i) Uy ban nhan dan cép tinh quyét dinh giao dat trong cac truong hop: Giao dit dbi véi t6 chirc; co s& ton
gi4o; nguoi Viét Nam dinh cu & nude ngoai, doanh nghiép c6 vén dau tu nuéc ngoai.

(ii) Uy ban nhan dan cip huyén quyét dinh giao dat trong cac truong hop: Giao dat dbi vai ho gia dinh, ca
nhan; cong ddng dan cu.

- Gidy chirng nhan quyén st dung dat, quyén s& hitu nha ¢ va tai san khéc gén lién véi dat

7
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Gidy chang nhan quyeén sir dung dat, quyén so hitu nha & va tai san khac gan lién v6i dat nhu 1a mot minh
chung tot nhat vé tinh minh bach va tinh phap Iy d6i voi dat dai. Mot du an khi c6 Giay ching nhan quyen sur
dung dat, quyen s¢ hitu nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat, tac 1a dién tich dat d6 di dugc nha nude cap phép
str dung véi cac quyen

(i) Chttng minh quyen so hitu, quyen sir dung hop phap dbi v6i bat dong san.

(ii) Quy dinh r6 rang, cu thé vé thoi gian su dung dat.

(iii) La co s¢ dé dugc boi thuong, ho tro vé dat va tai san co trén dat khi nha nuéc thu hoi dat.

(iv) La co s¢ thuc hién cac quyen vé chuyén nhuong, thé chap, ting cho,..

(3) Ban db quy hoach chi tiét xay dung (ty 1& 1/500) hoic ban v& tong mat bang va hd so thiét ké ban vé&
thi cong

Ban do quy hoach chi tiét xay dung (ty 1& 1/500) la quy hoach tong mat bang cua céc du &n bat dong san, co
s& dé dinh vi cong trinh, thiét ké co sa, thiét ké ha tang k§ thuat va thuc hién xay dung.

Mot du an bat dong san c6 ban db quy hoach chi tiét xay dung (ty 1& 1/500) duoc phé duyét méi co day du
phap ly.

Ban dd quy hoach chi tiét xay dung (ty 1& 1/500) cung cap céc thong tin sau:

() Téng dién tich dat dy an, trong d6 bao gom dién tich xay dyng nha & va dién tich cac cong trinh tién ich,
ha ting giao thong.

(i) Theo quy ché ky thuat quéc gia: Mat d6 xay dung (%) = Dién tich chiém dét cua cong trinh kién tric (m?)
/Téng dién tich 16 dat xay dyng (m?) x 100%.

(iii) Xac dinh mang luéi giao thong: Ban dd quy hoach chi tiét xay dung (ty 1¢ 1/500) s& thé hién ro mat cat
cac tuyén duong, chi gisi duong.

(iv) Céch bé tri tién ich: Trong ban do quy hoach chi tiét xay dung (ty & 1/500) s& thé hién vi tri nao xay dung
tién ich gi va duoc thiét ké dé sap xép khoa hoc giup khach hang c6 duoc cudc séng tét nhat.

(v) Ranh gigi hanh chinh: Ban d6 quy hoach chi tiét xay dung (ty 1¢ 1/500) thé hién rd ranh gisi hanh chinh
ddi vai cac khu vuec tiép gidp du an, tréanh tinh trang chong chéo va tranh chap trong quy hoach.

(vi) Hinh théi kién tric cua ban d6 quy hoach chi tiét xay dung (ty 18 1/500) thong thuong s& bao gém ca ban
v& kién tric canh quan, cung cip thong tin truc quan vé hinh thai kién trac toan bo khu vuc dy an.

“4) Gidy phép xay dyng

Gidy phép xay dung 13 vin ban phép 1y do co quan Nha nudc c6 tham quyén cip, cho phép c& nhan, té chirc
duogc xay dung, cai tao nha cua, cong trinh,. .

bay 1a van ban phap ly bat dong san bt bu00 cac du an phai cé truae khi khoi cdng cong trinh.

Dé dugc cip phép, du an can déap tng cac diéu kién sau:

(i) Phu hop véi quy hoach xay dung chi tiét duoc duyét.

(ii) Bao dam céac quy dinh vé ranh gici, hanh lang bao vé cac cong trinh céng cong, di san vin hoa,...

(i) Cong trinh stra chira, cai tao khong 1am anh huong dén céc cong trinh khéc vé két cau, khoang cach dén
cac cong trinh xung quanh, cép, thoat nudc, théng gid, anh séng, vé sinh canh quan maéi truong, phong, chdng
chay, no.

(iv) Bao dam khoang cach theo quy dinh ddi véi cng trinh 1a kho chira hda chét doc hai, cac cong trinh khéc
c6 kha nang gay 0 nhiém moi trudng. Khong lam anh huong dén dan cu sinh séng lién k& xung quanh.

) Déi véi cong trinh nha cao tang cap dac biét va cap | phai co thiét ké tang him, trir cac trueong hop khéc co
yéu cau riéng vé thiét ké tang ham.

(5) Van ban nghiém thu viéc hoan thanh xay dung co s& ha ting ky thuat cua dy &n

Theo quy dinh tai Didu 55 Luat Kinh doanh bat dong san (2014), diéu kién cua bat dong san hinh thanh trong
tuwong lai dugc dua vao kinh doanh:

(i) C6 gidy to vé quyen st dung dat, ho so du an, thiét ké ban V& thi cong da duoc cip c6 tham quyén phé
duyét, Giay phép xay dung dbi vai truong hop phai c6 glay phép xay dung, gidy to vé nghiém thu viéc hoan
thanh xay dung co so ha tang ky thuat tvong @ng theo tién do duy an; truong hop 1a nha chung cu, toa nha hdn
hop c6 muyc dich dé ¢ hinh thanh trong twong lai thi phai c6 bién ban nghiém thu da hoan thanh xong phan méng
cua toa nha do.

(ii) Truéce khi ban, cho thué mua nha & hinh thanh trong twong lai, cha dau tu phai c6 van ban théng bao cho
co quan quan ly nha ¢ cip tinh vé viéc nha & du diéu kién dwoc ban, cho thué mua.

Trong thoi han 15 ngay ké tir ngay nhan duoc thong bio, co quan quan Iy nha & cip tinh c6 trach nhiém tra loi
bing vin ban cho chii dau tu vé nha ¢ du didu kién dwoc ban, cho thué mua; trueong hop khong du didu kién phai
néu ré ly do.

(6) Gidy t& bao lanh cua ngan hang

Quy dinh bao 1anh ngan hang nham dam bao nghia vu tai chinh cua chu dau tu véi du &n hinh thanh trong
tuong lai, dam bao sy an tim cho nha dau tr vao bat dong san. Néu c6 bao Ianh ngan hang thi khi chi dau tu dy
an khong c6 kha nang trién khai du &4n xay dung thi ngan hang s& hoan tién lai cho nguoi mua.
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(7 Gidy phép phong chay chira chay

Gidy phép phong chay chira chay (PCCC) 1a mot phan phap ly cua du &n. Sau nhiéu vu hoa hoan 1am nhiéu tai
san va tinh mang con nguoi bi thiét hai, Nha nuéc da siét chat hon cong tac thanh kiém tra hoat dong PCCC. Cac
du &n bat dong san khong co gidy phep PCCC s& khong dugc nghi¢m thu toan phan va khong c6 co s6 dé cap
Glay ching nhan quyén sir dung dat, quyén so hiru nha ¢ va tai san khéac gén lién vai dat cho cac can ho trong
du an.

3.3. Mt 6 riii ro khi tham gia giao dich bit dpng sin khong dii diéu kién phdp Iy

Céc du an dau tu bat dong san ludn ton tai rat nhidu rui ro ddi voi ca nguoi mua lan nguoi béan. Viéc nam rd
c4c rui ro phép 1y khi dau tu bat dong san luén dwoc uu tién hang dau dé tranh mat tién ciing nhu han ché nhiing
tranh chép khong dang co.

Nhitng rai ro c6 thé gap phai khi dau tu BDS ¢ cac du an khong du diéu kién phap ly:

- Khong duoc hoic cham duoc cap Gidy chiing nhan quyén so hitu dat, quyén so hitu nha & va tai san khac
gan lién voi dat.

- Bi lra d4o chiém doat tién do mua phai du 4n ma hoic chu dau tu ban cung 1 san pham cho nhiéu nguoi
mua dé thu loi bat chinh.

- Dy 4n cham ban giao nha theo cam két.

Tai thi truong bat dong san (BDS) Viét Nam, xu hudéng du tu BPS dic biét la cac loai BDS hinh thanh trong
tuong lai ngay cang gia ting. Nhitng loai BDS nay thudng chua hoan thién vé mit phép 1y, c6 kha ning gay ra
rai ro cho nha dau tu va gy anh huong xau dén linh vyc kinh doanh BPS noi chung. Do vay, dé tranh nhiing
hau qua khong dang c6, nha dau tu can phai xac minh va kiém tra tinh phép ly cua bat dong san d6 (Hoai Thu,
2022) theo céc théng tin sau:

+ Chu dau tu du an bat dong san hinh thanh trong twong lai c6 “lach luat” hay khong.

Viéc “lach luat” ¢ ddy co thé 1a chu déu tu dy &n bat dong san hinh thanh trong twong lai chua xay xong phan
mong cong tnnh tham chi chua duoc cap phép xay dung nhung da rao ban cong khai va nhan tién thong qua hop
dong g6p vén tir ngudi mua (hmh thire tré hinh cua dit coc mua san pham). Thuc té da c6 nhiéu dy 4n chua dugc
cap phép xay dung nhung chu dau tu du 4n da rao ban cong khai va nhan dat coc cua ngudi dau tu voi s6 tién dat
coc tir 5-10% tdng gid tri bat dong san.

Ddi véi cac dy an ¢ vi tri tot c6 rat nhiéu nha dau tu sin sang bo tién ra dé dit coc, tiém an rui ro rat cao voi
khach hang. Trong truong hop chu dau tu khong c6 kha ning trién khai du an hoac khong nhén dugc gidy phép
xay dung, nha dau tu rat kho dwoc hoan lai tién dat coc. Tham chi, néu khaoi kién ra toa an thi quyén lgi cua nha
dau tur ciing kho dam bao (An Vi, 2022).

Vi vay, dé dam bao quyén lgi cua minh, nha dau tr yéu ciu chii du tu dy n cho xem nghiém thu phin méng
cong trinh va gidy phép xay dung duoc cap boi co quan c6 thim quyén.

+ Du 4n da duogc ngén hang bao 1anh hay chua

Theo quy dinh cia phap luat vé diéu kién ban nha & hinh thanh trong twong lai, mot dy &n bat dong san bat
budc phai dugc mot ngan hang thuong mai c6 du nang lyc thuc hién bao lanh nghia vu tai chinh cua chii dau tu
d6i véi khach hang. Nha dau tu c6 quyen yéu cau chii dau tu xuét trinh cam két bao lanh ciia ngan hang

Tuy nhién, thuc té hién nay cho thay nha dau tu bat dong san khéng may quan tam dén quy dinh nay nén kha
nang cao gap phai nhiing rai ro phap ly khi dy an bi cham hoic dirng trién khai do chu dau tu dy &n thiéu vén.

Khi cha dau tu dyu 4n khong cé kha ning dé trién khai du 4n thi co hoi hay hop dong va doi lai tién mua nha
khong hé d& dang. Nha dau tu trong truong hop nay roi vao thé yéu, it c6 co sé dé bao dam quyén lgi cua minh.

+ Trbn thué

Khi chuyén nhuong BDS, ngudi ban c6 trach nhiém nop thué thu nhap tir chuyén quyén st dung dét day du
theo quy dinh ciaa phap luat, gia chuyén nhwong ghi trong hop dong 1a can cir dé tinh thué thu nhap ca nhan va
cac phl I& phi lién quan. Néu céc bén trong giao dich c6 tinh ké khai gia ban khéng chinh xac trong hop. dong
chuyen nhuong dé chiu thué, phi thap thi dwoc coi 1a hanh vi vi pham phap luat. Nhitng hanh dong nay tiém an
nhiéu rai ro tham chi c6 thé bi truy cau trach nhiém hinh su. TUy thudc vao mirc 6 vi pham cta c4 nhan d6 ma
co quan chirc ning sé& tién hanh truy thu, xa phat hanh chinh, tham chi ¢6 thé bi xir Iy hinh su vé tgi trén thué
(Diéu 200 B Luat Hinh sy nam 2015).

Hién nay, cac quy dinh méi di chit ché hon trong van dé nay, ciing 1a diém thay d6i gidp thi truong minh
bach va han ché rui ro cho cac bén giao dich bt dong san. Trong giao dich chuyén nhuong nha dét, hop dong chi
dam bao tinh phap 1y truéc phéap luat khi c6 cong ching. Didu nay ddng nghia véi viéc néu cong chimng vién biét
c4c bén ké khai khong ding gia tri mua béan thuc té nhung van cong chiing hop ddng mua bén thi dugc xem la
hanh vi pham phap va sé phai lién ddi chiu trach nhiém, xur 1y theo quy dinh phap luat (Phuong Uyén, 2022).

3.4. Phwong phdp kiém tra ho so phdp Iy dw dn bét dpng sin

Tim hiéu vé ho so phap ly BBS 1a viéc quan trong nha dau tu nén thyc hién khi tim hiéu vé bat cir du an BDS
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nao bén canh gié ban, thiét ké tién ich,... Tuy nhién, nhiéu nha d¢au BDS dang chu quan, chua kiém tra ky ludng
dan dén hau qua bat loi, ric rdi vé lau dal t6n kém khong it thoi gian va tién bac.

Piéu quan trong trudc khi quyet dinh dau tu bat dong san va tranh cac rui ro, rac rbi phat sinh can niam rd
cach kiém tra phap ly du 4n BDS dé lya chon mot BDS tét:

- Lam viéc tryc tiép voi dai dién chu dau tu dy an: Nha dau tu can yéu cau chii dau tu du 4n xuét trinh cac loai
gidy to phap ly bat budc lién quan dén du an.

Kiém tra ky hop df)ng mua béan, Chuyén nhuong BDS. Cac thong tin can luu § y trén horp dong d6 la:

+ Dai dién ky hop dong 1a ngudi ¢6 tham quyén hoac ay quyen tir phia chii dau tu dy an hay khéng.

+ Vé thanh toan: tién do, phuong thic, thoa thuan phi phat néu c6 sai pham cua ca 2 phia.

+ Thong tin vé san pham nhu sb tang, ma cin, phi bao tri chung cu, tién ich,.

+ Trudng hop mua nha & riéng 1é thi can Kiém tra cac gidy to nhu: vi tri thira dét (s6 to ban do, s6 thira,...),
quy hoach cua thira dat phan 16 béan nén,...

- Kiém tra tai co quan nha nuéc c6 thim quyén. Nha dau tu can chu dong t6i cac co quan nha nuéc cd tham
quyén ¢ dia phuong c¢6 du an dé tim hiéu vé quy hoach sir dung dét, nghia vy tai chinh cua chu dau tu ddi véi du
an do.

Bén canh d6, nha dau tu can hoi chi dau tu dw an BPS vé thoi gian ban giao Gidy ching nhan quyén sir dung
dat, quyén so hitu nha ¢ va tai san khac gan lién vai dét va cac phi can nop khi nhan sb. Theo quy dinh ciia Nha
nudéc, chi ddu tu du an BPS phai cung cap hd so day da dé 1am tha tuc cip Gidy ching nhan quyén sir dung dat,
guyén s hitu nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat cho ngudi mua trong vong 50 ngay sau khi ban giao nha va
ngudi mua khéng mat bét cir khoan phi nao (khoan 4 Biéu 13 Luat Kinh doanh bat dong san 2014).

- Kiém tra thong qua hinh thirc vay tra gop

Nha dau tue BPS sir dung hinh thire nay dé dugc ngan hang tham dinh tinh hop 1é cua du 4n BPS. Vi céc du
an c6 van dé vé ho so phap 1y s& khong duoc cho vay va nguoc lai.

- Tu van tu cac cong ty moi gidi bat dong san uy tin

O céc cong ty mdi gigi uy tin, cac chuyén gia s& tim hiéu cac thong tin va tu van cho khach hang vé ho so
phép ly du an BDS. Nho d6, khach hang Iya chon duoc du &n ¢ cha dau tu uy tin.

3.5. M{t sé bién phdp han ché riii ro phdp Iy bit dpng sin

Bat dong san 1a mot linh vuce doi hoi su quan tim dac biét vé phap 1y, dé han ché nhitng rui ro phép ly khi dau
tu bat dong san, nha dau tu nén chii dong thuc hién cac bién phap sau:

Thik nhét, ndm viing quy dinh phap luat: Hiéu rd va nim viing cac quy dinh phép luat lién quan dén giao dich
bat dong san la cach quan trong dé tranh rui ro. Didu ndy bao géom Luat D4t dai, Luat Nha ¢, Luat Kinh doanh
bat dong san, Luat Giao dich tai san va cac quy dinh vé thué, phi.

Thir hai, kiem tra thong tin vé bat dong san: Trudc khi dau tu, can kiém tra va xéc minh thong tin vé bat dong
san, bao gom quyen s¢ hutu, quyen st dung, glay to phap ly, lich sir giao dich trude dy, nghia vu thué va phi
lién quan dén bat dong san. Diéu nay giup nha dau tu tranh viéc mua vao tai san co van dé phap ly.

Thi ba, lva chon ddi tac tin cay: Lya chon chu dau tu, don vi méi gidi va cac ddi tac lién quan c6 danh tiéng
t6t va uy tin trong nganh. Piéu nay gitp ting kha ning nha dau tu tham gia vao cac giao dich an toan va minh
bach.

Thir tw, theo ddi thay ddi chinh sach phép luat dét dai, thi truong bt dong san: Chinh sach trong linh vuc dét
dai lubn dugc sy quan tdm cua Pang, Nha nude va duge didu chinh, sira d6i, bé sung cho pha hop véi tinh hinh
phét trién cua dit nuéc qua mdi giai doan phat trién. Nha ddu tu can theo ddi cac thay déi nay dé dé nang cao y
thirc ton trong, tuan tha, chip hanh phép luat. Tuan thu dang cac tha tuc phap 1y lién quan dén viéc mua ban,
chuyén nhuong va so hitu bat dong san 1a diéu can thiét dé tranh bat ky tranh chip nao trong twong lai.

Thik nim, than trong trong viéc tim hiéu dy an: Néu dau tu vao dw &n méi, can than trong trong viéc tim hiéu
vé cha dau tu, tién do du &n, quy hoach va c4c van d lién quan khac. Diéu nay gitp nha dau tu tranh viéc dau tu
v&o dy &n vi pham quy dinh quy hoach hogc gap vén dé sau nay khi quy hoach thay doi.

Trudc khi ky két bat ky hop dong dam bao x&c minh toan bg gidy to phap 1y lién quan dén bat dong san, bao
gom Glay ching nhan quyén st dung dét, gidy phép xay dung va céc van ban khéc,.

Thi séu, kiém tra lich st cua chu dau tu: Nén kiém tra lich sir va danh tiéng cua chﬁ dau tu dy &n trong cac
du an tru6e day. Didu ndy gitip nha du tu danh gia kha ning hoan thanh dy 4n va tuan thu quy dinh phép luat
(BUi Tuén An, 2023).

4. Két ludn

Trong mét xa hoi thuong ton phap luat, giao dich bat dong san khong chi don thudn 1a viéc trao ddi vat chét
ma con 1a sy giao thi¢p phuc tap ve quyén loi va trach nhiém phap ly. Hiéu rd va tuan thu quy dinh phap lut
khong chi 12 bién phap dé tranh nhitng khiic mac, mau thuan trong twong lai ma con dam bao sy 6n dinh va an
toan cho cac bén trong giao dich.
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D& han ché ri ro phap 1y khi dau tu vao bt dong san tai Viét Nam, can két hop kién thic phap luat, tu vén
tir chuyén gia, va thuc hién cac bién phap kiém tra va danh gia can than truéc khi tham gia vao bat ky giao dich
nao.

Tai liéu tham khao

Ban Chap hanh Trung wong Pang khoa X111 (2022). Nghi quyét sb 18-NQ/TW ngay 16/6/2022 vé “tiép tuc
ddi mai, hoan thién thé ché, chinh sach, nang cao hiéu luc, hiéu qua quan ly va st dung dét, tao dong luc dua
nudéc ta tré thanh nuéc phat trién co thu nhap cao”.

B6 Chinh tri (2018). Két luan sé 36-KL/TW ngay 06/9/2018 vé viéc ddy manh thuc hién Nghi quyét Trung
wong 6 (khoa XI) vé tiép tuc d6i mai chinh sach phap luat dét dai trong thoi ky ddy manh toan dién cong cudc
ddi mai, tao nén tang dé dén nam 2020 nudce ta co ban try thanh nude cong nghiép theo hudng hién dai.

Luat sb 45/2013/QH13, Luat Dat dai 2013.

Luat s§ 65/2014/QH13, Luat Nha & 2014.

Lu4t s6 66/2014/QH13, Luat Kinh doanh bat dong san 2014.

Bo6 Tai nguyén va Mdi truong (2022). Bao cdo danh gia tinh hinh thi hanh Luat Dét dai 2013 va dinh huéng
stra d6i Luat DAt dai.

An Vii (2022). Rui ro phép 1y 12 ndi lo thuong truc cua thi truedng bat dong san. https:/Reatimes.vn.

Rich Nguyen (2023). Phap ly bat dong san va nhiing kién thirc nha dau tu can biét. https:/richnguyen.vn/.

Bui Tuan An (2023). Phap ly - yéu td cac nha dau tu bat dong san can dic biét quan tam.
https://luatminhkhue.vn/.

Phuong Uyén (2022). Kinh doanh bit dong san - Khéng ddy rui ro phap 1y cho nguoi déan
https://thuvienphapluat.vn/.

Admin (2021): Phap ly bat dong san la g|’> C6 nhiing gidy to ndo? https://bacnamland.com.

Hoai Thu (2022). Nhitng van dé phép Iy can luu ¥ khi giao dich du &n bat dong san chua du diéu Kién dwa vao
kinh doanh. https://htlegalvn.com.

ABSTRACT
Real estate transactions - Current status and measures to limit legal risks
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Real estate transactions are an important content of the real estate market, transactions have great value and
affect many stakeholders, so strict legal procedures are required. In fact, there are many risks and many disputes
that have occurred when conducting real estate transactions in recent times. The purpose of the article is to
clarify the importance of real estate legal issues; Full legal information of real estate, some risks when
transacting unqualified real estate and solutions. Methods used include methods of collecting documents, data
and methods of analysis, evaluation and synthesis; The article also proposes a number of measures to limit real
estate legal risks when parties participate in transactions. Real estate transactions are one of the areas with many
risks for both buyers and sellers. Besides the complex economic aspects, participating in this market also
requires a solid grasp of legal knowledge. Real estate legality is also a factor that directly affects the rights and
obligations of both investors and related entities, and is the core foundation for determining the rights and
obligations of buyers, sellers and stakeholders other relevant parties. Being clear and ensuring legal issues is one
of the ways to avoid future disputes. Building correct processes and complying with legal regulations will bring
a better real estate transaction environment, promote sustainable development and build trust for all market
participants. Therefore, carefully understanding the legality of real estate before signing a transaction contract is
one of the important notes for investors.

Keywords: Real estate legal, land law, real estate transactions.
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