Bai giang cua Chuyén gia Céng hoa Phap, Lép Dao tao nghiép vu céng chimg (Khda 5)
Ha Nbi, 11-16/01/2005
Ban dich ctia Nha Phap luat Viét — Phap

KY NANG CHUAN BI HO SO BAN BAT PONG SAN'
Thong tin Tac gia chwa xac dinh

Sau khi ky hop dong so bo, cong
chtng vién phai chudn bi hd so ban
bat dong san.

Cong ching vién phai tién hanh
x4c minh nhitng van dé co ban sau
day trudc khi hgp thirc hod mot

hop ddng mua ban bat dong san
theo thoa thuan.

Cac van dé can xac minh duoc

trinh bay theo nhom nhu sau:

- Ning luc va quyén han cta céc bén (I)

- Bat dong san 1a dbi tuong cta hop dong (II)

- Gia tri hop dong (III)

- Thué (IV).

I. Nang luc cia cac bén

Cong ching vién phai xac minh nang luc cua cac bén.

Céac quy dinh ctia Bo luat Dan su vé ning luc cua cac bén trong hop dong
duogc ap dung d6i véi trudng hop mua ban bat dong san.

Ngoai cac quy dinh vé ning luc trong Bo luat Déan su, cong ching vién con
phai kiém tra cac quy dinh ngoai 1€ han ché nang luc cua mot s6 d6i tuong nhét
dinh (cac quy dinh nay duoc ap dung d6i véi nhitng ngudi nhu nguoi giam ho,
can bo hanh chinh, tu phap, nhan vién y té, v.v.... nhdm ngin ngira viéc lam
dung chirc vu, quyén han dé ap dat cac diéu kién bat loi hay bat hop phap).

Néu mot bén khong c6 ning lyc, thi phai ap dung cac quy dinh vé ngudi vi
thanh nién hay nguoi thanh nién dugc bao ho.

! Str dung hinh &nh trén trang epargne-placements-patrimoine.com (Civillawinfor)
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Tinh trang tam than cua cac bén ky két hgp dong la thé nhan cling phai kiém
tra vi cam két ciia nguoi bi bénh tam than s€ khong co6 hiéu luc.

Du 14 phap nhéan hay thé nhan, cac bén déu c6 thé c6 nguoi dai dién theo uy
quyén hodc c6 thé & trong tinh trang kho khin vé tai chinh.

Ngoai ra, cac bén ky két hop dong c6 thé khong co qudc tich Phap hodc khong
thuong tra & Phap.

Tuy theo duwong su 1a phap nhan hay thé nhan, cic van dé cAn xac minh s&
khéac nhau:

1. Thé nhan

Nang luc cta thé nhan duoc xac dinh cin cr vao gidy khai sinh. Thong qua
gidy khai sinh, cong chimg vién c6 thé biét dugc tudi ciia duong su va ning
luce ta duong sy c¢6 bi han ché hay khong (néu cd, thi co thé lién hé véi Toa
an so tham tham quyén rong o noi sinh cua duong sy dé tim hiéu nguyén
nhan). C6 thé xin ban sao gidy khai sinh tai Toa thi chinh noi sinh ciia duong
su; néu duong su sinh & nudc ngoai thi phai xin cip ban sao gidy khai sinh tai
Co quan quan 1y ho tich trung uvong.

a) Ngwoi chwa két hon

Néu duong su 1a ngudi chua két hon ma mua bat dong san cung véi mot ngudi
khac, thi phai xac dinh phan tai sain mua ctia mdi nguoi.

Cong chimg vién phai lién hé voi Toa an so tham thadm quyén rong & noi sinh
ctia duong su xem gitra ho c6 ky két thoa thuan chung séng khong két hon khong.
Néu duong su c6 thoa thuin chung sdng khong két hon véi ngudi khac ma
khéng quy dinh rd vé ché d6 tai san, thi tai san ma duong sy mua duogc coi 1a
thudc khéi tai san chung.

b) Ngwoi di két hon

Thong qua gidy ching nhan két hon co thé biét dwong su ¢ 1ap khé udc hon
nhan hay khong. Néu khong c6 khé uwéc hon nhan, thi ché do tai san ciia vo
chdng 13 ché d6 tai san chung theo phéap luat (ché do tai san chung theo quy
dinh cii hay theo quy dinh mdi, tuy theo thoi diém két hon 1a trude hay sau
ngay 1-2-1966, trir trudng hop co tuyén bd chung duoc diang ky theo quy dinh
tai cac diéu 11 khoan 2 va 3, Diéu 16 va 17 Luat s6 65-570 ngay 13-7-1965).
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Néu c6 khé uéc hon nhan, thi co thé cin ¢t vao ban sao cia khé ude duoc cép
dé xac dinh tén, dia chi cia cong chimg vién da lap khé udc ciing nhu ngay
1ap khé uéc do. Tuy nhién, ban sao nay khong xac dinh ché d6 tai san cu thé
1a gi. Pé biét dugc diéu nay thi phai xin cip ban sao ddy du (co thé lién hé véi
cong chimg vién da 1ap khé uéc). Néu vo chong dd yéu cau stra d6i hay thay
ddi hoan toan ché do tai san theo quy dinh tai Diéu 1397 B6 luat Dan su, va
van bén stra d6i hodc thay ddi ché do tai san d6 da duoc phé chuan thi s& duge
ghi chu trong gidy ching nhan két hon va trong khé udc hon nhan, néu co.
Phai xin cp ban sao vin ban stra d6i hodc thay do6i ché do tai san va dam bao
rang d6 13 ban stra d6i cudi cung.
Quyén han va nhiing gici han vé quyén cin civ vio ché dé tai san trong hon nhin

Tuy theo ché do tai san trong hon nhan cua vo chong 13 ché d6 tai san chung (theo
phép luat hay theo thoa thuan) hay ché do tai san riéng, quyén han ctia vo chong s&
khéc nhau. Chung ta s& khong di vao phan tich chi tiét cac quyén nay.

Chi luu ¥ rang, ngudi nao két hon theo ché do tai san chung thi khong duoc
chuyén nhuong bat dong san nam trong phan tai san chung cta vo chong (Bo
luat Dan sy, diéu 1424).

Nguoi két hon theo ché do tai san riéng twong d6i) ¢ cac quyén giéng nhu
nguoi két hon theo ché do tai san riéng. Nhitng nguoi ndy ¢6 quyén tu minh
dinh doat cac bat dong san thude quyén sO hiru cua minh, trur truong hop gian
1an (B6 luat Dan su, Diéu 1573 va 1577).

Quyén cua vo va chong ddi v6i bt dong san c6 mot s6 gidi han khac nhu sau:
(1) Nha o cho gia dinh:

Khoan 3 Piéu 215 Bo luat Dan su quy dinh: d6i voi cac quyén 1a co so dam
bdo noi ¢ cua gia dinh, thi vg hodc ch(‘A)ng khong dugc ty minh dinh doat cac
quyén d6 ma khong c6 ¥ kién cta ngudi kia. Nhu vy, cong ching vién phai
kiém tra xem bat dong san dugc dua ra ban co6 phai 1a noi ¢ cho gia dinh cua

! Ngum dich: Day la ché do nam glua ché do tai san chung va ché do tai san rleng Trong thoi ky hon nhan,

moi bén vo chdng c6 quyén chiém giit, h-ong dung va dinh doat tai san rleng cua minh, du la tai san c6 tr-6c
khi két hon hay trong thoi ky hon nhan. Khi cham dut ché do tai san nay, mdi bén c6 quyén h-6ng mot nua
gi4 tri s6 tai san tao dung nén trong s tai san cua ng-oi kia. Gia tri tai san d-gc dem ra phén chia la phan
chénh léch gilta gia tri clia sO tai san ¢ thoi diém bat dau ap dung ché dé tai sin riéng t-ong déi va sb tai san
& thoi diém cham dut ché do tai san nay.
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bén ban. Néu ding nhu vay thi phai ¢6 sy dong y cua cd hai vog chong madi
duoc ban.

(2) Mot 56 quy dinh gioi han quyén tw do dinh doat d6i véi tai san ciia vo
hodc chong:

Theo quy dinh tai khoan 2 diéu 220u1 Bo luat Dan sy, néu vo hodc chéng Vi
pham nghiém trong nghia vu cua minh va gay thiét hai cho loi ich ctua gia
dinh, thi thim phan xét xir cac vu viéc vé hon nhanugia dinh c6 thé quyét dinh
ap dung cac bién phap nhu cdm nguoi vo hoidc ngudi chong d6 dinh doat tai
san riéng cta minh hodc tai san chung cua vo chong ma khong c6 su dong y
ctia nguoi kia. VAy nén can phai xem ban sao phan quyét cua tda an vé van dé
nay va dam bao rang hop déng ma minh 1ap phai phu hop véi phan quyét cua
toa an.

Néu duong su 1a thuong nhan thi phai xin trich luc dang ky kinh doanh tai co
quan ding ky kinh doanh (yéu cau cap ban trich K bis) dé xem duong sy c6
dang bi 4p dung thu tuc xtr Iy phé san doanh nghiép khong.

b) Phap nhan

C6 thé 1a phap nhan tu, chang han nhu mét cong ty (da dugc thanh lap, dang
trong qua trinh hinh thanh hay trong giai doan thanh 1y) hodac mot hoi (duoc
cong nhan 1a hoi cong ich hay khong), hay phdp nhan cong, nhu mot co quan
quan 1y hanh chinh nha nudc cép x4 hay cap tinh.

Céc thong tin nhan dang vé phap nhan phai phu hop védi cac quy tac vé dang
ky dat dai va phai bao gdm cac thong tin sau: thé loai (cong ty, hiép hoi, to
chtrc...), hinh thirc (cong ty ¢d phan, trach nhiém hitu han, hop danh, dan sy
truyén thong hay mot hinh thire dic biét nao khac, hiép hoi cong ich hay
khong), ngay 1ap va thé loai vin ban thanh 1ap phap nhan (dudi hinh thic vin
ban cong chtng hay ky tw), tru sé phap nhan, von diéu 1é (néu c6), s6 dang ky
va ngay dang thong bao thanh 1ap trén Cong béo.

Can phai c6 mot ban sao cong chimg diéu 18 cong ty, ban cip nhat nhat néu
c6. Khi da co cac van ban ké trén, cong chimg vién phai kiém tra:

- Hop d6ng ma minh lap c6 lién quan va pht hop véi muc dich cta phap
nhan khong; béi vi néu lanh dao ctia phap nhan thyc hién nhitng hanh vi khong
pht hop v6i muc dich ctua phap nhan thi phép nhan c6 thé yéu cau tuyén bd
hanh vi d6 vo hiéu;
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- Muc dich cta phap nhan c¢6 phu hop véi hinh thirc ma phap nhan dugc

thanh 1ap khong; vi dy, mot phdp nhan dugc thanh lap dudi hinh thirc cong ty

dan sy ma lai ¢c6 muc dich thuong mai nhu kinh doanh bat dong san; néu muc
dich khong hop phap thi cong ty s€ bi vo hi¢u tuyét doi.

Ngoai diéu 1¢, cong chimg vién con phai ¢ ban trich dang ky kinh doanh cua
phap nhan tai co quan dang ky kinh doanh (yéu cau cap ban trich K bis) vi
phap nhan chi thuc sy ton tai sau khi dugc dang ky tai co quan nay. Ngoai ra,
qua d6 cong chimg vién con co thé biét duge nhitng vin ban quan trong lién
quan dén hoat dong ctia cong ty (can phai so sanh véi céc tai liéu do dai dién
cong ty cung cap) va cong ty c6 bi ap dung thu tuc xur 1y pha san hay khong.

I1. Bat dong san ddi twong ciia hop dong

Trong cac hop déng mua béan bat dong san, viéc xac dinh tai san duoc ban la
can thiét dé co thé ky két va dam bao hiéu luc ciia hop dong. Viéc xac dinh bat
dong san dugc ban bao gém viéc xac dinh cac thong tin vé mit vat chat va
ching minh su ton tai ctia bat dong san d6 (A) va ca viéc tim hiéu cac quy dinh
phap luat lién quan dén bat dong san (B) ; ngoai ra, con phai tinh d&én cac quy
dinh vé dang ky bt dong san va chimg minh quyén s hitu ctia ngudi ban (C).

1. Xac dinh va chirng minh sy ton tai ciia bat dong san

Viéc mua ban s& khong thé thue hién duoc néu bat dong san khong ton tai trén
thuc té.

Céc quy tic vé xac dinh bat dong san theo quy dinh vé dang ky dat dai:

Giira co quan dia chinh va co quan dang ky bat dong san c6 mot moi lién hé
chat ché vdi nhau. Chinh vi vay, cac Nghi dinh s6 55-22 ngay 4-1-1955 va )
55-1350 ngay 14-10-1955 da quy dinh cac quy tic xac dinh cac bat dong san
duoc ban toan bd va bat dong san dugc ban mot ph?m.

Trude khi ky hop ddng, cong ching vién phai dé nghi co quan dia chinh cp
tinh cap van ban trich luc dia chinh theo "méu sé 1". Cin ¢ vao ban trich luc
duogc cip khong qua sau thang trude do, cong chimg vién cé thé co duoc cac
50 liu dia chinh.

2. Cac quy dinh phap luit lién quan dén bit dong san doi twong ciia hop dong
Ngay nay, bat dong san chiu su diéu chinh ciia cac quy dinh cé tinh bat budc,
lam anh hudng dén quyén dinh doat va gia tri ciia chung. Tuy theo bat dong
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san 1a mot manh dat c6 cong trinh xay dung (theo 16 hay khong theo 16) hay

dat nong nghi¢p, mot toa nha mdi hay mot toa nha cii, nha thude sé hitu tu

nhan hay ddng s hitu, nha cho thué hay khong cho thué... ma tinh trang phép

1y cua bat dong san khac nhau vi bat dong san do dugc dat trong mat bdi canh

riéng, l1a co s& xac dinh loi ich cong, loi ich tap thé hay lgi ich tu nhan kéo

theo nghia vy tuan thu cac quy dinh vé quan 1y d6 thi, bao vé mdi trudng, tir

d6 c6 thé dit ra cac quyén nhu quyén uu tién mua. TAt ca cac quy dinh d6 d6i
khi nhim bao vé loi ich cong, doi khi dé bao vé loi ich tu.

a) Cdc quy dinh vé quan Iy do thi

Thong qua phép luat vé quan 1y d6 thi, Nha nudc co cac cong cu dé thuc hién
cac chinh sach dat dai nham quy hoach cac khu vuc d6 thi va ca cac ving
nong thon. Cac chinh sach quan 1y do thi duoc ddm béo thyuc hi¢n bﬁng co ché
cap phép va ap dung cac bién phap han ché quyén so hiru dét vi loi ich cong.
C6 thé tim hiéu vé cac bién phap han ché nay thong qua:

- Giay chtng nhan vé quy hoach d thi: phai dé nghi co quan thi truéng
ctia x4 noi c6 bat dong san cap gidy nay trude khi ban; hoidc

- Van ban cung céap thong tin vé quy hoach db thi, néu chuyén nhuong bat
dong san ma khong 1am thay d6i tinh trang cta bat dong san do.

Trong trudong hop khong c6 ban do quy hoach d6 thi dia phuong (PLU) hay
mot tai liéu twong dwong thi 4p dung cac quy tic chung vé quy hoach do thi
trong vin ban vé quy hoach d6 thi qudc gia (RNU).

Trong trudng hop c6 ban d6 quy hoach dé thi dia phwong thi 4p dung cac quy
tac chung va cac quy dinh vé dia dich cong trong van ban nay.

b) Cdc quy dinh vé méi truong

Tu mot vai nam tro lai day, bén canh cac quy dinh quan 1y do6 thi con co6 cac
quy dinh phéap luét vé van d& méi trudng. Cac quy dinh nay cling da c6 nhitng
anh huong siu sac dén cong viéc xac minh ma céng chimg vién phai thuc hién
trude khi tién hanh 1ap hop dong va da 1am thay doi ca ndi dung cua cac hop
d6ng mua ban so véi hop dong duge 1ap bai cac thé hé cong chimg vién trude
day, dic biét 1a vé diéu khoan mién trir trach nhiém bao hanh ctia bén ban.
Ngoai ra, cac quy dinh nay con han ché quyén cta chi so hitu véi viéc thanh
1ap mat s6 khu vue bao ho khéac nhau, gi61 han quyén st dung tai san cua chu
s¢ hiru.
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Co thé phan thanhba nhom quy dinh nhu sau: cac quy dinh vé€ van dé rui ro,

cac quy dinh vé nghia vu bao vé h¢ dong thuc vat, cac quy dinh vé diéu kién
song va suc khoé cong dong.

Dudi day la cac van ban quy dinh vé nhitng van dé€ nay:

- Céc rui ro cong nghé lién quan dén céc thiét bi goi 1a "thiét bi duoc xép
hang" duoc diéu chinh boi cac diéu 7-1 dén 7-4 ctia Luat s6 76-663 ngay 19
thang 7 nam 1976; viéc lép dat céac thiét bi nay duoc thyc hién theo co ché xin
phép hodc thong bao.

- Céc thira dat bi 6 nhiém bdi chat thai va cac cong truong khai thac da cii
(Diéu 7-5 luat s6 76-663 ngay 9 thang 7 nim 1976)

_ Céc rui ro do diéu kién thién nhién: ¥ thirc dugc tac hai cta thién tai, cac
nha lap phap da budc cac co quan quan ly hanh chinh Nha nudc 1ap cac ban
d6 trinh bay cac nguy co thién tai c6 thé du doan trudc (goi tat 1a PER) trong
d6 co thé quy dinh nhitng bién phap cam hay han ché xay dung, hoic quy dinh
nghia vy phai lam mot s6 cong viéc nhat dinh doi voi cong trinh xay dung.
Ban d6 PER phai dugc tich hop trong ban d6 vé quy hoach str dung dét.

- Cac nghia vu trong viéc bao vé€ hé dong thuc vat: dé bao v¢ di san thién
nhién nham dam bao sy can bang hai hoa cua khu vyc nong thon va khu vuc
thanh thi, nhi€u van ban phap quy da duoc ban hanh nham han ché mot s6
quyén nhat dinh cta chu sé hiru.

- Céc nghia vu lién quan dén diéu kién song va suc khoé cong dong: Cung
vo1 su phat trién cia khai niém vé chat lugng cude song va viéc bao dam cac
diéu kién v¢€ sinh, cdc nha lam luat da ban hanh mdt hé thong cac quy pham
ngay cang chat ché nham phong ngtra, ngan chdn, gidi quyét cac van dé dang
dugc dat ra ngay cang nhiéu:

+ Kiém soat viéc xay dung céac toa nha hay cong trinh phuc vu sdn xuat cong
nghiép, tiéu thu cong, ndng nghi¢p. Bio vé cac cong trinh sau khi da dugce cap
phép xay dung;

+ Bao vé nudc, dat, rung.

¢) Quyén wu tién mua cua cdc co quan nha nwoc tai dia phwong

V61 quyén uu tién nay, cac co quan nha nudc tai dia phuong c6 thé mua nhiing
tai san da duoc dua ra ban. Quyén uu ti€n mua cho phép ngudi c6 quyén nay
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dugc uu tién trude tat cd nhiing ngudi khac dé nhan chuyén nhugng mat tai

san mot cach don thuan hay c6 thoa thuan vé diéu kién chuyén nhuong, dac

bi¢t 1a vé gia. Tru cac truong hop dac biét, cdc co quan nha nudc tai dia

phuong dugc hudng ba thé loai quyén uu tién mua. B¢ ki€ém tra xem c6 hay

khong cé quyén uu ti€én mua, cong chiing vién can cur vao gidy ching nhan vé

quy hoach d6 thi, dugc quy dinh tai diéu L.410ul hodc diéu R.211u6 cua Bo

luat quy hoach do thi, do thi truédng noi c6 bat dong san cap. Cac quyén nay
bao gom:

- Quyén uvu tién mua trong d6 thi (DPU), quy dinh tai diéu L.211u1 va cac
diéu tiép theo cua Bo luat quy hoach d6 thi.

- Quyén uu tién mua trong cac khu vuc cho quy hoach (ZAD): C6 hai ché
d6 phap 1y khac nhau dugc ap dung ddi véi cac khu vue cho quy hoach da
thanh lap hodc hodc dang thanh lap, tuy theo thoi diém thanh lap 1a trudc ngay
Luat s6 85u729 (18/7/1985) ¢6 hiéu lyc.

- Quyén uu tién mua trong cac khu vuc ty nhién nhay cam (ENS): Quyén
nay dugc quy dinh tai diéu L.142u3 va cac diéu tiép theo cua Bo luat quy
hoach db thi. Nhung khong phai bat ky tai san nao nam trong khu vyc nay khi
dua ra ban déu bi ap dung quyén uu tién mua ma co rat nhiéu truong hop dugc
mién.

Do viy, néu c6 mot quyén wu tién mua nao d6 duoc quy dinh thi trude hét
phai xem quyén uu tién mua d6 c6 duoc ap dung khong ; néu khong thi khong
can phai 1am thu tuc gi dic biét (nhung ciing nén ghi trong hop dong can cir
dugc mién 4p dung quyén uu tién mua ; néu quyén vu tién mua dugc ap dung
thi can phai 1ap ban khai bao y dinh chuyén nhugng tai san (DIA) theo mau
duoc ban hanh kém theo diéu A213ul caa B ludt quy hoach d6 thi.

d) Quyén wu tién mua cua ca nhan, to chuc

Thoa thuan uu tién (quyén uu tién mua ddi véi tai san s¢ hitu chung hop nhat
khong phan chia): Trudc khi dé cap dén cac quyén uu tién mua theo nghia
hep, cling can phai biét r::ing thoa thuén wu tién c6 thé duoc 1ap cho mot bén
thr ba. Trong truong hop nay, cong ching vién can phai tién hanh nhimg thu
tuc can thiét, theo quy dinh cua van ban thoa thuan, dé cho phép bén thi ba
d6 thuc hién quyén ctia minh.
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Ngoai ra, néu chuyén nhugng mét quyén tai san thudc s& hiru chung hop nhat
khong phan chia thi nhiing ngudi dong so hitu s€ dugc huong quyén uu tién mua.

Sau day, chiing ta s& nghién ctru vé cac quyén wu tién mua thi nhat 1a danh
cho ngudi linh canh va cac cong ty quy hoach dat dai va nha ¢ nong thon
(SAFER), va hai la danh cho bén thué nha ¢&.

(1) Nguoi linh canh

Ttr khoang 50 nim tré lai ddy, co quan 1ap phap cho rang ngudi thué mot bat
dong san dé sir dung vao muc dich san xuat nong nghiép phai c6 quyén uu
tién mua khi chu sé hitu ban bat dong san d6, nén da quy dinh mot quyén vu
tién mua cho bén thué tai cac diéu L.412ul va tiép theo cua B ludt nong
nghiép.

(2) Cdc cong ty SAFER

Pé quan 1y tot hon cac ngudn tai nguyén nong nghiép, Luat s6 62u933 ngay
8 thang 8 nam 1962 di trao cho cac cong ty SAFER quyén uu tién mua khi
mot bat dong san st dung vao muc dich san xuat néng nghiép duoc dua ra
ban; ngay nay, quy dinh ndy di duoc phap dién hoa tai cac diéu L.143ul va
cac diéu tiép theo ctua BO luat nong nghiép.

Nhiéu truong hop ngoai 1¢ da duoc quy dinh, cé thé can ctr vao ban chét cua
tai san dugc chuyén nhuong, tu cach ciia bén mua hay vao viéc bén mua sé st
dung bat dong san vao muc dich gi. Trai véi cic quyén wu tién mua khac,
SAFER phai duoc théng bao vé moi truong hop chuyén nhuong duge coi 1a
ngoai 1¢ khong ap dung quyén uu tién mua trudc khi tién hanh chuyén nhuong,
lam nhu vay dé dam bao rang ngoai 1& d6 1a dung; cac trudng hop chuyén
nhuong c6 thé ap dung quyén wu tién ciing phai dugc théng bao tir trude cho
SAFER.

(3) Bén thué nha o

Gan day, phap luat dd quy dinh mot s6 quyén cho bén thué nha & dbi véi mot
bat dong san duoc str dung 1am nha & hay vira lam nha ¢ vira 1am viéc khac
(nha & va kinh doanh).

Trong truong hop tai san chuyén nhuong da duoc cho thué, cong chimg vién
phai xem bén thué c¢6 quyén uu tién mua hay khong vi trén thuc té c6 nhiéu
truong hop ngoai 16. Néu quyén wu tién mua khong duoc ap dung thi khong
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phai lam thu tuc gi (nhung cling nén ghi vao hop dong can ct huong ngoai

1€). Néu quyén uu tién mua c6 theé dugc ap dung thi phai thong bdo viéc ban
nha cho bén thué.

d) Bdn chit ciia tai sin la doi twong ciia hop dong

Ban chat cta bat dong san d6i tugng ctia hop dong (1a dat tréng hay 1a cong
trinh x4y dung) c6 anh hudng quan trong dén ché d6 phép 1y ctia hop dong va
phap luat vé chuyén nhuong dugc ap dung ddi véi hop dong.

(1) Pat trong
(2) Cong trinh xdy dung

Viéc chuyén nhuong mét cong trinh xdy dung ciing phai duoc diéu chinh boi
rat nhiéu quy dinh khac nhau, tuy theo d6 1a mot cong trinh xay dung co hay
cong trinh mdi1 xay dung, cong trinh dang dugc cai tao, stra chira... Khi ban
cac cong trinh ndy ciing phai luu y dén cac quyén wu tién mua, xin cip gidy
phép ctia uy ban tap trung dat dai cta dia phwong va xem xét cac quy dinh vé
quan 1y d6 thi duoc ap dung ddi véi cong trinh xay dung d6 thong qua gidy
chtng nhan vé quy hoach d6 thi.

* Mua ban céng trinh xdy dung c6

Gidy chung nhan bo sung vé mot sé van dé lién quan dén hién trang ctia cong
trinh x4y dyng: & mot s6 ving, Tinh trudng c6 thé quy dinh phai ¢6 gidy chimg
nhan nay khi chuyén nhuong mot cong trinh xay dung.

A-mi-ang, chi

Néu cong trinh di dugc xdy dung trude nam 1947 thi phai cung cip ban ké vé
viéc str dung chi trong son tudng (quy dinh ndy nhim danh gia cac rui ro lién
quan dén ngd doc chi).

Néu cong trinh da duoc xay dung trudc nam 1997 thi phai gidm dinh xem
cong trinh c6 xay dyng chit aumiuing khong.

* Mua ban cong trinh méi xdy dung, dang cdi tqo, sia chita

- Moi cong trinh xdy méi déu phai ¢ gidy phép xay dung va phai dugc
xdy ding voi cac diéu kién trong gidy phép. Viéc stra chita, cai tao "co ban"
cling phai ap dung co ché cip phép va ngoai ra con phai tuan thu cac quy dinh
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vé hinh thtrc hop dong. Ngoai ra, con c¢6 nghia vu mua bao hiém dbi véi cac

cong trinh xay mdi.

- Chuyén nhuong cong trinh xay dung méi: viéc xdy dung méi mot cong

trinh (néu vuot qua mot dién tich nhat dinh nao d6) phai dugc cp phép tir

trude (gidy phép xdy dung). Sau khi hoan thanh cong trinh va co quan thanh

tra xay dung xac nhdn rang cong trinh da duoc x4y dung dung theo cac diéu

kién trong gidy phép thi co quan nay s& cap mot gidy xac nhan cong trinh xay

dung dung quy dinh. VAy nén can phai c6 ca hai loai gidy xac nhan néi trén
khi 1am tht tuc chuyén nhuong.

Nhung, cling c6 trudng hop cong trinh di dugc xdy dung ma khong c6 gidy
phép hoic xay dung khong phu hop véi gidy phép. Viéc ban cac cong trinh
nay khong bi cAm nhung cong trinh c6 thé bi pha huy hozc phai tién hanh sira
lai cong trinh. Viéc xay dung cong trinh ma khong c6 gidy phép bi coi 13 hanh
vi pham t6i va ¢ thoi hiéu xtr I 1a ba ndm. Néu ban cac cong trinh duoc xay
dung nhu vay thi bén ban duong nhién phai thong bao cu thé cho bén mua va
no6i rd nhitng thi tuc c6 thé phai tién hanh.

- Bao hiém cong trinh xay dyng: theo quy dinh tai Luat s6 78u12 ngay 4
thang 1 nam 1978 (con goi la Luat Spinetta), cac cong trinh xay dung dugc
tién hanh x4y dyng tir ngay 1 thang 1 nam 1979 déu phai ky mot "hop dong
bao hiém trach nhiém" véi thoi han 10 nam (B6 luat bao hiém, diéu L. 241ul;
Bo luat xay dung nha &, diéu 111u28) va mot hgp dong bao hiém thiét hai ddi
v6i cong trinh (BO luat bao hiém, diéu L. 241ul; B luat xay dung nha &, diéu
111u30) nham dam bao cho chu sé hitu ciing nhu nhitng nguoi tiép nhan
quyén s hiru sau ndy dugc thanh toan chi phi stra chita cac 16i xay dung néu
duogc phat hién trong thoi han 10 nam ké tir ngdy tiép nhan cong trinh.

Do d6, cong chimg vién phai dam bao duong su c6 cac hop dong bao hiém
bat budc néi trén. Néu di co nhitng hop dong bao hiém nay roi thi chi can lam
thu tuc chuyén tén ngudi hudng thu hop ddng cho bén mua. Co6 rat nhiéu
truong hop chi cong trinh khong ky hop dong bao hiém hay chi ky hop dong
bao hiém thiét hai ddi v6i cong trinh. Trong khi do, theo quy dinh tai diéu
1792ulu2 B luat Dan sy, bén ban phai thuc hién nghia vu ctia minh va bén
mua phai dugc thong bao vé nhitng rii ro ma minh phai chiu do viéc khong
mua hop déng bao hiém hodc mua bao hiém khong day du.

e) Cdc quyén tw nhén va tip thé doi véi bit dpng sin dwoc dwa ra bin
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Céc quyén tu nhan lién quan dén nguoi thué bat dong san, chii ng c6 bao dam

doi véi bat dong san va cac dich quyén doi voi bat dong san do. Con cac quyéen

tap the thi co6 thé 1a quyén doi voi bat dong san 1a mdt b phan ciia mdt khoi

tai san c6 nhiéu chu s& hiru khac nhau, dugc dua ra ban va c6 nhiéu yéu to
chung (phan 16, dong s& hiru).

(1) Bat déng san cho thué

Can phai tim hiéu ché d6 phap 1y ctia hop dong cho thué: hop dong cho thué
chi chiu su diéu chinh cta cac quy dinh trong Bo luat Dan su, hay theo quy
dinh cua Luat s6 48u1360 ngay 1 thang 9 nim 1948 hay 1a mot hop dong
khong chiu sy diéu chinh cta Luét nay (Piéu 3 bis va cac diéu tiép theo), mot
hop ddng cho thué vi muc dich thwong mai theo quy dinh ciia Nghi dinh ngay
30 thang 9 ndm 1953, mot hop dong thué nha & theo quy dinh cta Luat s6 89-
462 ngay 6 thang 7 naim 1989, hop dong thué sir dung vao hoat dong nghé
nghiép ma thoi han thué duoc quy dinh tai Diéu 36 Luat sé 89-462 ngay 6
thang 7 nim 1989, hop dong thué dé san xuat nong nghiép theo quiy dinh tai
diéu L411-1 va cac diéu tiép theo ctia BO luat nong nghiép, mot hop dong thué
da duoc thoa thuan véi Nha nude (Bo luat xdy dung nha &, Piéu L. 351-2)
hay mot hop dong thué mot bat dong san da duoc hinh thanh bang vbn vay
dac biét cho xay dung?.

(2) Chii no' c6 bao dam déi véi bat dong sdn

Pat dong san co thé da bi dang ky thé chap hay mot bién phap bao dam khéc
cho mot khoan ng, cho phép chu ng ké bién bat dong san tur tay bat ky nguoi
nao dang chiém giir bat dong san va duogc vu tién thanh toan ng bang sb tién
ban dugc ; nhu vay, chi ng cé thé thuc hién quyén cua minh chéng lai bén
mua bat dong san.

Do d6, trudc khi ban, cong chimg vién nhat thiét phai tim hiéu cac quyén bao
dam dbi v6i bat dong san bang cach yéu cau truc tiép co quan ding 1y giao
dich bao dam c6 thim quyén. Néu co quan ding ky giao dich bao dam cho
biét 1a d4 c6 dang ky bao dam d6i vi tai san thi phai lién hé voi nhiig ngudi
c6 quyén bao dam dé biét chinh x4c gia tri dugc bao dam. Néu gia tri dugc
bao dam thap hon gia ban, thi cong ching vién lay tién ban bat dong san dé
thanh toan cho ho; néu tién ban bat dong san khong du dé thanh toan ng ma
bén mua van mudn mua thi phai tién hanh thi tuc thanh 1y ng dé bao dam
quyén cta bén mua.
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(3) Dich quyén gdn lién véi bat dong sdn

Theo quy dinh tai Diéu 637 Bo luat Dan sy, dich quyén 1a quyén phu gan lién
véi bt dong san, nham tao diéu kién thuén tién cho viéc st dung mot bat dong
san thudc s¢ hitu ctia ngudi khac. Dich quyén dugc chuyén giao cing véi dat.

Pé x4c dinh dich quyén c6 tinh chit dan sy lién quan dén tai san ban, can kiém
tra k¥ cac gidy to chimg nhan quyén so hitu ctia bén ban (chu s hitu hién tai)
va céac chu s hitu trude d6. Dong thoi, phai tra ctru thém thong tin trong Hop
phiéu bat dong san va dic biét luu ¥ dén dich quyén phat sinh do hoat dong
quy hoach ctia chi1 s¢ hitu hai bat dong san lién ké vi loai dich quyén nay dugc
hinh thanh khéng théng qua viéc x4c 14p vin ban chimg nhan dich quyén. Vé
nghia vu khai bao dich quyén: Dich quyén cong (trong linh vuc quy hoach d6
thi, moi truong va cac quy dinh phép luat khac) hinh thanh khi ¢6 chirng nhan
quy hoach theo quy dinh tai Piéu L. 410-1 B6 luit Dan sy hodc khi c6 cac
gidy to khac theo yéu cau ctia cac t6 chtrc ¢6 tham quyén.

(4) Bdt dong san phan 16

Trong trudng hop bat dong san lién quan 14 bat dong san phan 16 thi quan hé
gifra cac chu so hitu chung cta bat dong san d6 duoc xac dinh theo phap luit
vé bat dong san phan 16, ngay ca khi viéc xdy dung d3 hoan thanh. Bén ban
phai giao cho bén mua mot ban sao cic gidy to lién quan dén viéc phan 10.
Trong mét sd trudong hop, chi s hitu chung bat dong san phan 16 c6 thé thanh
1ap Hoi chi so hitu chung theo Luat ngay 21 thang 6 nam 1865 va cac Diéu
R. 3156 va R. 315-8 ctia Bo luat vé Quy hoach db thi.

(4) Chuyén nhwrong 16 dat thuée sé hivu chung

V& nguyén tic, thoa thuan sé hitu chung ddi véi bat dong san phan 16 khong
duoc han ché quyén dinh doat cua chu s¢ hiru chung 16 dat do. Tuy nhién,
trong mot sb truong hop, dic biét 1a khi phan chia 16 dat hodc chi chuyén
nhugng cong trinh phu clia mot bat dong san, nguyén tic tu do niy c6 thé bi
an 18 xem xét lai dé dam bao muc dich sir dung cua bat dong san.

Trudce khi mua, bén mua phai dugc biét vé thoa thuan so hitu chung ddi véi
bat dong san (Nghi dinh s 67-223, ngay 17 thang 3 nam 1967, Diéu 4). Ngoai
ra, bén mua ciing can biét tinh hinh thyc hién nghia vu quy dinh trong thoa
thuan s& hitu chung cta timg bén ban va cac quyét dinh lién quan dén viée
xay dung bat dong san. Theo an 1€, néu Pai hoi chu s& hiru chung bd phiéu
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thong nhat yéu cau cac thanh vién gép tién dé ti€n hanh cac hoat dong xay

dung thi so tién phai dong gop chinh 1a mdt khoan ng c6 thé doi cua cac thanh

vién sO hitu chung. Do vay, trude khi 1ap van ban mua ban bat dong san, cong

chung vién can héi nguoi dai dién Hoi cht s¢ hitu chung veé cac nghia vu cta
tung thanh vién va vé hién trang xay dung cong trinh.

Trong trudng hop 16 dat thudce s hitu chung dem ban cé dién tich 16n hon
8m?, khong ké dién tich tﬁng ham, gaura va bii dd xe, bén ban c6 nghia vu
néu rd dién tich chinh xac cta 16 dat theo quy dinh cua Luat Carrez.

Néu khong, bén mua ¢ quyén hity hgp dong mua ban trong thoi han 1 thang ké
tir ngay ky hop déng mua ban. Tuy nhién, néu van ban cong ching da ghi rd dién
tich 16 dat dem ban thi bén mua khong dugc huy hop dong mua ban nay.

Viéc bao vé quyén loi ctia bén mua duogc thé hién thong qua cac bao dam vé
dién tich. Cu thé 13, néu dién tich thuc té cua 16 dat it hon 20 cm so véi dién
tich ghi trong hop dong thi bén mua c6 quyén bét gia mua theo ty 18 tuong
g véi dién tich dat bi thiéu hut.

Cuoi cung, bén mua c6 quyén yéu cau bén ban cung cap so theo doi bao dudng
va céc thong s6 k¥ thuat lién quan dén bat dong san, néu do 1a bat dong san
thudc s¢ hiru chung dugc dem ban 1an dau.

3. Nghia vu xdc minh quyén sé hiru ciia bén ban

Can dam bao rang bén ban bat dong san chinh 1a chu sé hitu bat dong san do
va nam giir quyén quyén so hitu khong thé thay d6i chu thé quyén va khong
bi han ché quyén dinh doat ddi véi tai san dem bén.

Viéc xac minh ngudn gdc quyén sé hitu duoc gidi han trong pham vi 30 nam,
cu thé 1a cong chimg vién phai xac minh tit ca cac gidy to chuyén quyén so
hitu dugc 1ap trong vong 30 nam trd lai thoi diém ban. Thong thuong, gidi
han thoi gian can xac minh duoc quy dinh trong phan vé thoi hiéu. Tuy nhién,
thoi hiéu ciing co thé bi dinh chi (Bo luat Dan sy, diéu 2251 va céac diéu tiép
theo); viéc xac minh ngudn gbc quyén so hiru trong pham vi thoi gian quy
dinh chua phai 1a mot dam bao tuyét ddi va doi khi, cong chimg vién phai tién
hanh x4ac minh trong pham vi thoi gian dai hon.

Trude khi 1ap vin ban cong chimg, cong chimg vién can kiém tra lai cac gidy
t& ching nhin quyén sé hitu do bén ban giao ndp hodc do co quan dang ky
giao dich bao dam cung cip, va xac dinh cac ndi dung sau:
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- Bat dong san thudc vé ai? Pay la tai san riéng cua ca nhan hay 1a tai san
thude sé hiru chung?

- Bat dong san c6 dugc trén co s& van ban nao?

- Gidy chtng nhan quyén s hiru c6 dugc cong bd theo dung trinh tu, thu
tuc tai Co quan dang ky giao dich bao dam c6 thim quyén hay khong?

Ngoai ra, cong ching vién can dac biét luu y dén céc truong hop sau:

- Bén ban la chu s¢ hitu theo mdt thoa thuan tang cho hoac tang cho cé
phan chia.

- Bén ban vira méi 1a chii s¢ hitu va cac bén lién quan van con thoi han
yéu cau huy bo két qua phan chia tai san.

- Bén lién quan ctr nguoi dai dién tién hanh giao dich (Tham quyén cua
nguoi dugce dai

dién va nguoi dai di€n)
- Tai san dugc mua trong khuon kho cua thu tuc pha san va bén mua chua
thanh toén ti€n; vi¢c mua ban c6 thé duoc ti€n hanh vdi sy dong v ctiia Toa an.

Khi x&c minh, ngoai viéc ki€m tra cac giay to chirng nhan quyén s¢ hitu cua
bén ban, cong chiing vién con phai xac dinh tinh hop phép cua cac gidy to do.

I1I. Gia Ban

Gia ban 1a mot trong nhitng yéu t6 co ban ctia hop dong mua ban. Do vy,
cong chimg vién can chic chin rang gia ban duoc an dinh mot cach nghiém
tac theo cin ctr tbi thiéu dé xac dinh gia va 1 gia thuc té. Néu khong, viée
mua ban s€ b1 vo hiéu.

Nham bao dam an toan cho bén mua, sb tién quy dinh trong hop dong mua
ban bat dong san s& dugc bén mua tra cho bén ban thong qua cong chimg vién.
Néu bén mua d3 thanh toan hodc mudn thanh toan truc tiép cho bén ban toan
bd hoac mot phﬁn g4 ban, thi cong chirng vién tryuc tiép 1ap van ban phai thong
bao cu thé cho bén mua cac rai ro ¢ thé gip phai.

Tuy vao cac phuong thirc thanh todn ma cong ching vién s€ &p dung cac bién
phap kiém tra khac nhau. Cong chimg vién can dic biét luu y dén quyén duoc
bao dam ctia bén ban (trong trudng hop bén ban chua nhin dugc toan bd sd
tién) va cta bén cho vay (néu bén mua phai vay tién dé tra cho bén ban).
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Néu viéc thanh toan duoc thuc hién bﬁng séc, cong chung vién nén yéu ciu

bén mua ndp séc cho minh trude khi ky két hop dong mua ban dé c6 thoi gian

chuyén vao quy s tién nay va dé chic chin rang séc s& duoc ngan hang thanh

toan. Bén mua hodc nguoi dai dién ciia bén mua (trong truong hop nguoi dai

dién cta bén mua c6 quyén cip bién lai thanh toan) chi phai dua bién lai thanh
toan khi séc duoc chuyén vao quy ctia cong ching vién.

IV. Ché dp thué

C6 rat nhiéu loai thué d6i véi mot hop dong mua ban, goi chung 1a "thué
chuyén nhuong". Céc loai thué ndy nam trong cac chi phi mua ban ma bén
mua phai tra, tror truong hop cac bén c6 thdéa thuan khac (theo do6 bén ban sé
phai chiu moi chi phi). Bén ban c6 thé phai nop thué gia tri gia ting dbi véi
phan gia tri gia ting co dugc tir viée chuyén nhuong.

Tuy nhién, d6i véi mot s chuyén nhuong, cac bén lién quan lai khong phai
ndp thué, do thué da duoc tinh trong thué gia tri gia ting ddi v6i bat dong san
(vi du dbi vé6i cac bat dong san méi xay dyng).

Trude khi tinh cac loai thué can thu, cong ching vién can xac dinh xem bén
ban c6 hay khong c6 cam két stir dung vao mot muc dich ndo d6 hoic cam két
khong ban bat dong san duoc chuyén nhuong trong mot thoi gian nhét dinh,
vi day 13 nhitng cam két nham giam thué chuyén nhuong hodc nham huong
vu dai vé thué dbi voi céc tai san c6 dugc do chuyén nhuong hodc tang cho.

Q0 00

SOURCE: Tai liéu Lép Dao tao nghiép vu cong chirng (Khéa 5)

Déng té chivc: Nha Phdp ludt Viét — Phdp, Hoc vién Tw phdp

Khoa Ludt — Dai hoc Jean Moulin Lyon 3 va Héi dong Cong chimg téi cao Phdp
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