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1. ruûi ro phaùp lyù ñoái vôùi beân mua trong giao
dòch baát ñoäng saûn khoâng baét buoäc coâng chöùng

Theo Töø ñieån Luaät hoïc, ruûi ro laø söï thieät haïi,
trôû ngaïi coù theå xaûy ra1. Nhö vaäy, ruûi ro phaùp lyù ñoái
vôùi beân mua trong giao dòch baát ñoäng saûn (BÑS)
khoâng baét buoäc coâng chöùng chính laø nhöõng thieät
haïi, trôû ngaïi coù theå xaûy ra vôùi beân mua neáu giao
dòch BÑS khoâng coâng chöùng. Töø phaân tích treân,
chuùng ta nhaän thaáy, neáu giao dòch BÑS khoâng baét
buoäc coâng chöùng thì beân mua seõ gaëp phaûi moät soá
ruûi ro phaùp lyù, vì trong tröôøng hôïp naøy, hoaït ñoäng
coâng chöùng ñaõ khoâng theå phaùt huy ñöôïc vai troø öu
vieät cuûa mình ñoái vôùi beân mua. Theo Luaät Ñaát ñai
naêm 2013, Luaät Nhaø ôû naêm 2014, Luaät Kinh
doanh baát ñoäng saûn naêm 2014 ñeàu khoâng baét buoäc

thöïc hieän coâng chöùng ñoái vôùi moät soá giao dòch veà
BÑS maø coù moät beân trong hôïp ñoàng vaø giao dòch
laø caùc chuû theå kinh doanh BÑS thì khoâng baét buoäc
phaûi coâng chöùng. Vôùi quy ñònh treân, caùc giao dòch
phoå bieán nhö cuûa toå chöùc hoaït ñoäng kinh doanh
BÑS laø mua, nhaän chuyeån nhöôïng ñeå baùn, chuyeån
nhöôïng, cho thueâ mua BÑS phaùp luaät khoâng baét
buoäc phaûi thöïc hieän coâng chöùng. Töø ñaây, ñaõ phaùt
sinh nhieàu baát oån cho ngöôøi daân nhaát laø beân mua,
nhaø nöôùc vaø thò tröôøng BÑS. 

Trong giao dòch BÑS noùi chung, beân mua thoâng
thöôøng ñöôïc xaùc ñònh laø beân yeáu theá hôn, hoï luoân laø
beân ñoái maët vôùi nhieàu ruûi ro tieàm aån hôn töø giao
dòch BÑS. Theo moät nghóa chung nhaát, beân yeáu theá
laø chuû theå maø trong nhöõng hoaøn caûnh gioáng nhau
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khi tham gia vaøo moät quan heä phaùp luaät thì hoï luoân
gaëp nhöõng baát lôïi hôn so vôùi beân khaùc trong cuøng
moät hoaøn caûnh2. Noùi caùch khaùc, nhöõng ñoái töôïng
naøy phaûi thöïc hieän theo moät caùch hoaøn toaøn baát lôïi
vôùi hoï trong quan heä ñoù. Ruûi ro phaùp lyù ñoái vôùi beân
mua trong giao dòch BÑS khoâng baét buoäc coâng
chöùng cô baûn nhö sau:

Thöù nhaát, quyeàn vaø lôïi ích hôïp phaùp cuûa beân
mua bò vi phaïm. Quyeàn quan troïng nhaát cuûa beân
mua BÑS laø ñöôïc nhaän nhaø, ñaát theo ñuùng thôøi
haïn ñaõ thoûa thuaän trong hôïp ñoàng. Do giao dòch
BÑS khoâng baét buoäc coâng chöùng, neân giaù trò thi
haønh cuûa giao dòch khoâng ñöôïc ñaûm baûo chaët cheõ,
neáu beân baùn khoâng thieän chí, khoâng thöïc hieän
nghóa vuï giao nhaø, ñaát ñuùng nhö thoûa thuaän thì beân
mua coù theå vöøa maát tieàn laïi khoâng nhaän ñöôïc nhaø
ñaát. Ñaây laø ruûi ro lôùn nhaát ñoái vôùi beân mua. Treân
thöïc teá, coù nhieàu tröôøng hôïp mua baùn nhaø chæ qua
giaáy tôø vieát tay, khi coù tranh chaáp xaûy ra, hôïp
ñoàng naøy seõ bò toøa aùn tuyeân boá voâ hieäu, ngöôøi mua
nhaø coù nguy cô maát traéng caû nhaø vaø tieàn baïc, coâng
söùc boû ra3. Haäu quaû ñeå laïi laø nhieàu khaùch haøng bò
maát moät khoaûn tieàn lôùn voán phaûi tích coùp trong
moät thôøi gian daøi môùi coù ñöôïc hoaëc laø phaûi “gaùnh”
khoaûn vay ngaân haøng goàm caû traû laõi vay vaø nôï
goác4. Tuy nhieân, neáu giao dòch BÑS ñoù coù coâng
chöùng theo quy ñònh thì quyeàn vaø lôïi ích hôïp phaùp
cuûa beân mua seõ ñöôïc baûo veä toát hôn, vì giao dòch
BÑS ñöôïc coâng chöùng coù giaù trò thi haønh, laø caên cöù
baûo veä söï ngay tình cuûa beân mua khi tham gia giao
dòch. Trong tröôøng hôïp naøy, beân baùn khoâng thöïc
hieän ñuùng nghóa vuï, khoâng baøn giao nhaø ñaát ñuùng
nhö thoûa thuaän, beân mua coù quyeàn yeâu caàu caùc cô
quan coù thaåm quyeàn lieân quan aùp duïng bieän phaùp
cöôõng cheá caàn thieát buoäc beân baùn thöïc hieän maø
khoâng caàn ñaët laïi vaán ñeà xem xeùt hieäu löïc cuûa
giao dòch ñaõ ñöôïc coâng chöùng5. Neáu beân baùn
khoâng thöïc hieän ñuùng nghóa vuï cuûa mình, beân mua
coù quyeàn yeâu caàu Toøa aùn giaûi quyeát theo quy ñònh
phaùp luaät, tröø tröôøng hôïp caùc beân tham gia giao
dòch coù thoûa thuaän khaùc. Giaù trò thi haønh cuûa giao
dòch BÑS ñöôïc coâng chöùng khoâng chæ ñoái vôùi beân
mua, beân baùn, maø coøn coù giaù trò baét buoäc thi haønh
ñoái vôùi cô quan nhaø nöôùc, toå chöùc, caù nhaân khaùc

coù lieân quan. Do ñoù, ñeå haïn cheá ruûi ro maát tieàn maø
laïi khoâng ñöôïc nhaän nhaø, ñaát cho beân mua, ñaûm
baûo coâng baèng xaõ hoäi, baûo veä beân yeáu theá, cuõng
nhö goùp phaàn minh baïch thoâng tin trong thò tröôøng
BÑS, caùc giao dòch veà BÑS caàn phaûi coù söï xaùc
nhaän cuûa moät beân hoaøn toaøn ñoäc laäp, khoâng phuï
thuoäc veà maët lôïi ích vôùi caùc chuû ñaàu tö kinh doanh
BÑS vaø ñoù chính laø vai troø cuûa caùc toå chöùc haønh
ngheà coâng chöùng thöïc hieän.

Thöù hai, toån thaát thieät haïi ñoái vôùi beân mua do
tranh chaáp phaùt sinh. Ñaây laø ruûi ro tieáp theo beân
mua coù theå gaëp phaûi sau khi ñoái maët vôùi ruûi ro ñaõ ñeà
caäp laø beân baùn nhaän tieàn nhöng khoâng baøn giao
BÑS cho beân mua. Luùc naøy, muïc ñích vaø lôïi ích cuûa
beân mua khi tham gia giao dòch BÑS khoâng ñaït
ñöôïc, neân tranh chaáp xaûy ra laø ñieàu khoù traùnh khoûi.
Neáu giao dòch BÑS thuoäc tröôøng hôïp khoâng baét
buoäc coâng chöùng, trong khi beân mua laïi thieáu hieåu
bieát phaùp luaät, thì beân baùn seõ deã daøng lôïi duïng keõ
hôû ñeå vi phaïm, coá tình truïc lôïi, huy ñoäng voán cuûa
beân mua traùi phaùp luaät. Do khoâng coâng chöùng, neân
beân baùn khoâng chòu söï kieåm tra, laøm chöùng chuyeân
nghieäp cuûa coâng chöùng vieân, töø ñoù beân baùn coù theå
giaû maïo veà chuû theå hoaëc giaû maïo giaáy tôø trong giao
dòch, gaây thieät haïi cho beân mua. Hôn nöõa, do khoâng
baét buoäc coâng chöùng, giao dòch BÑS coù theå maát ñi
tính xaùc thöïc vaø hôïp phaùp, neân quyeàn vaø lôïi ích hôïp
phaùp cuûa beân mua khoù ñöôïc baûo veä neáu coù tranh
chaáp xaûy ra. Thöïc tieãn coù nhöõng giao dòch ñaõ ñöôïc
coâng chöùng nhöng vaãn bò giaû maïo veà chuû theå hoaëc
giaáy tôø nhöng tyû leä naøy raát thaáp vaø ña soá caùc vuï vieäc
giaû maïo thöôøng ñöôïc caùc coâng chöùng vieân phaùt
hieän, ngaên chaën kòp thôøi. Maët khaùc, caùc coâng chöùng
vieân khi haønh ngheà luoân gaén vôùi cheá ñoä baûo hieåm
traùch nhieäm ngheà nghieäp ñeå boài thöôøng thieät haïi
phoøng khi tranh chaáp xaûy ra maø nhöõng giao dòch
khoâng ñöôïc coâng chöùng khoâng coù ñaëc quyeàn naøy.
Do ñoù, neáu phaùt sinh tranh chaáp trong giao dòch
khoâng baét buoäc coâng chöùng thì thieät haïi, toån thaát seõ
nhieàu hôn cho beân mua, ruûi ro seõ cao hôn. Theo ñoù,
haäu quaû vaø chi phí phaùt sinh do xöû lyù tranh chaáp,
kieän tuïng vaø giaûi quyeát nhöõng heä luïy phaùt sinh töø
nhöõng tranh chaáp naøy seõ lôùn hôn raát nhieàu so vôùi chi
phí coâng chöùng. 
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2. moät soá quy ñònh phaùp luaät veà giao dòch baát
ñoäng saûn khoâng baét buoäc coâng chöùng vaø kieán
nghò söûa ñoåi

Trong giôùi haïn phaïm vi baøi vieát naøy, taùc giaû chuû
yeáu phaân tích quy ñònh phaùp luaät vaø kieán nghò töø Döï
thaûo Luaät Kinh doanh baát ñoäng saûn söûa ñoåi. Cuï theå
nhö sau:

2.1. Quy ñònh phaùp luaät vaø baát caäp

(i). Moät laø, Khoaûn 3 Ñieàu 45 Döï thaûo Luaät Kinh
doanh baát ñoäng saûn söûa ñoåi quy ñònh nhö sau: “Hôïp
ñoàng kinh doanh baát ñoäng saûn, hôïp ñoàng kinh doanh
dòch vuï baát ñoäng saûn ñöôïc laäp thaønh vaên baûn. Vieäc
coâng chöùng, chöùng thöïc hôïp ñoàng do caùc beân thoûa
thuaän; tröø hôïp ñoàng mua baùn, thueâ mua nhaø ôû, coâng
trình xaây döïng vaø hôïp ñoàng chuyeån nhöôïng quyeàn söû
duïng ñaát maø caùc beân tham gia giao dòch laø toå chöùc,
caù nhaân quy ñònh taïi khoaûn 2 Ñieàu 10 cuûa Luaät naøy
thì phaûi coâng chöùng hoaëc chöùng thöïc”.

Theo khoaûn 3, Ñieàu 45 Döï thaûo Luaät Kinh
doanh baát ñoäng saûn quy ñònh khoâng baét buoäc coâng
chöùng laø khoâng baûo ñaûm ñöôïc an toaøn phaùp lyù cho
ngöôøi daân.Vì quy ñònh naøy seõ khoâng hôïp lyù, khoâng
traû lôøi thoûa ñaùng lyù do giao dòch BÑS khi coù moät
beân tham gia laø doanh nghieäp kinh doanh BÑS laïi
khoâng baét buoäc coâng chöùng. Ñieàu naøy coù nguy cô
tieàm aån nhieàu ruûi ro veà phaùp lyù cho ngöôøi mua vaø
thöïc teá ñaõ chöùng minh khi coù xaûy ra tranh chaáp,
ngöôøi mua luoân laø beân yeáu theá. BÑS laø taøi saûn lôùn,
coù giaù trò cao ñoái vôùi ngöôøi daân, song caùc saûn phaåm
BÑS cuûa caùc doanh nghieäp kinh doanh BÑS lieân
quan ñeán raát nhieàu hoà sô, thuû tuïc phaùp lyù, ñieàu kieän
kinh doanh, naêng löïc cuûa chuû ñaàu tö,... raát phöùc taïp,
maø baûn thaân moãi ngöôøi daân khoâng phaûi ai cuõng coù
theå kieåm tra, kieåm soaùt ñöôïc, vì khoâng phaûi ai cuõng
töôøng minh phaùp luaät veà ñaát ñai, kinh doanh baát
ñoäng saûn, nhaø ôû, ñaàu tö6. Do ñoù, vieäc coâng chöùng
trong tröôøng hôïp naøy seõ coù vai troø kieåm soaùt ñeå
caûnh baùo, phoøng ngöøa vaø ngaên chaën ruûi ro cho
ngöôøi mua, laø beân yeáu theá trong caùc giao dòch BÑS.

(ii). Hai laø, Ñieàu 57 Döï thaûo Luaät Kinh doanh
baát ñoäng saûn söûa ñoåi quy ñònh nhö sau:

“Ñieàu 57. Caùc giao dòch baát ñoäng saûn phaûi thoâng
qua saøn giao dòch baát ñoäng saûn

1. Chuû ñaàu tö baùn, cho thueâ mua nhaø ôû, coâng

trình xaây döïng hình thaønh trong töông lai vaø chuyeån
nhöôïng, cho thueâ, cho thueâ laïi quyeàn söû duïng ñaát
ñaõ coù haï taàng kyõ thuaät trong döï aùn baát ñoäng saûn
phaûi thöïc hieän giao dòch thoâng qua saøn giao dòch baát
ñoäng saûn theo quy ñònh cuûa Luaät naøy. 2. Nhaø nöôùc
khuyeán khích toå chöùc, caù nhaân thöïc hieän giao mua
baùn, chuyeån nhöôïng, cho thueâ mua, cho thueâ nhaø ôû,
coâng trình xaây vaø quyeàn söû duïng ñaát khoâng thuoäc
tröôøng hôïp quy ñònh taïi Khoaûn 1 Ñieàu naøy thöïc
thoâng qua saøn giao dòch baát ñoäng saûn.”

Theo quy ñònh treân, Ñieàu 57 Döï thaûo xaùc ñònh
giao dòch BÑS hình thaønh trong töông lai phaûi thoâng
qua saøn giao dòch BÑS. Theo khoaûn 11 Ñieàu 3 Döï
thaûo ñònh nghóa: “Saøn giao dòch baát ñoäng saûn laø nôi
dieãn ra caùc giao dòch veà mua baùn, chuyeån nhöôïng,
cho thueâ, cho thueâ laïi, cho thueâ mua baát ñoäng saûn
ñöôïc thaønh laäp vaø hoaït ñoäng theo quy ñònh cuûa Luaät
naøy vaø phaùp luaät coù lieân quan”. Saøn giao dòch laø nôi
ñaûm baûo chaët cheõ thoâng tin saûn phaåm BÑS, ñaûm
baûo lôïi ích cho khaùch haøng. Tuy nhieân, vôùi tính chaát
laø doanh nghieäp hoaït ñoäng kinh doanh dòch vuï vì
muïc ñích lôïi nhuaän, tính khaùch quan trong hoaït
ñoäng cuûa saøn giao dòch BÑS khoâng ñöôïc ñaûm baûo7.
Do ñoù, vieäc giao dòch qua saøn maø khoâng ñöôïc coâng
chöùng, chöùng thöïc, thì chöa ñaûm baûo veà maët phaùp
lyù. Vì vaäy, caùc cô quan soaïn thaûo caàn tính toaùn laïi.
Saøn giao dòch coù chöùc naêng giuùp Nhaø nöôùc kieåm
soaùt tính coâng khai minh baïch thoâng tin döï aùn, kieåm
soaùt ñieàu kieän mua baùn, choáng gian laän. Trong khi,
vieäc giao keát hôïp ñoàng giao dòch BÑS laø vaên kieän
phaùp lyù quan troïng caàn phaûi ñöôïc kieåm soaùt baèng
tính phaùp lyù. Vì vaäy, khoâng theå loaïi tröø hoaït ñoäng
coâng chöùng.

Thöïc teá trong thôøi gian vöøa qua cho thaáy, nhieàu
saøn giao dòch BÑS ñöôïc laäp ra ñeå baùn haøng cho caùc
chuû ñaàu tö, thaäm chí hôïp thöùc hoùa nhöõng sai phaïm
cuûa chuû ñaàu tö trong vieäc huy ñoäng voán, hoaëc baùn
haøng khi chöa ñuû ñieàu kieän. Nhieàu saøn giao dòch
BÑS tröïc tieáp boû voán thöïc hieän döï aùn cuøng chuû ñaàu
tö, hoaëc ñöôïc giao ñaëc quyeàn baùn saûn phaåm cho chuû
ñaàu tö vôùi möùc chieát khaáu lôùn. Nhieàu vuï aùn ñaõ ñöôïc
phaùt hieän, ñieàu tra, truy toá, xeùt xöû cho thaáy coù söï
tieáp tay hoaëc ñöôïc thöïc hieän thoâng qua hoaït ñoäng
cuûa caùc saøn giao dòch BÑS.
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2.2. Kieán nghò söûa ñoåi

Luaät Kinh doanh baát ñoäng saûn 2014 sau 8 naêm
thöïc thi ñaõ boäc loä moät soá baát caäp caàn söûa ñoåi. Caùc
hoaït ñoäng kinh doanh BÑS ñaõ ñöôïc quy ñònh raát roõ
trong Luaät naøy, nhöng thöïc teá vaãn coøn hieän töôïng
caùc chuû ñaàu tö huy ñoäng voán khi chöa ñuû ñieàu
kieän. Nhieàu saøn BÑS môû ra chöa chuaån möïc veà
phaùp lyù, thaäm chí tieáp tay cho chuû ñaàu tö ñeå löøa
doái khaùch haøng. Vì vaäy, nhieàu yù kieán cho raèng, Döï
thaûo Luaät Kinh doanh baát ñoäng saûn söûa ñoåi saép tôùi
caàn chuù troïng baûo veä quyeàn lôïi cuûa beân mua
nhieàu hôn nöõa.

(i). Thöù nhaát, kieán nghò söûa ñoåi khoaûn 3 Ñieàu 45
Döï thaûo Luaät Kinh doanh baát ñoäng saûn theo höôùng:
“Hôïp ñoàng kinh doanh baát ñoäng saûn, hôïp ñoàng kinh
doanh dòch vuï baát ñoäng saûn theo quy ñònh taïi Khoaûn
1, Khoaûn 2 ñieàu naøy ñöôïc laäp thaønh vaên baûn, phaûi
coâng chöùng hoaëc chöùng thöïc hôïp ñoàng” 

Ruûi ro trong hoaït ñoäng KDBÑS phaùt sinh ôû
moïi giai ñoaïn cuûa quaù trình giao dòch, töø thôøi
ñieåm döï aùn chöa hình thaønh cho ñeán thôøi ñieåm
ngöôøi mua nhaø nhaän baøn giao. Thöïc teá, treân thò
tröôøng ñaõ xaûy ra nhieàu vuï aùn hình söï nhö vuï aùn
baùn döï aùn ma löøa ñaûo haøng chuïc nghìn khaùch
haøng cuûa Coâng ty Alibaba; döï aùn Khu ñoâ thò môùi
Ñieän Nam - Ñieän Ngoïc (Quaûng Nam) huy ñoäng
voán khi döï aùn chöa ñuû phaùp lyù. Ñieåm chung, caùc
khaùch haøng ñeàu kyù vaøo hôïp ñoàng goùp voán, hôïp
ñoàng hôïp taùc ñaàu tö vôùi nhöõng noäi dung loûng leûo.
Nhieàu ñieàu khoaûn ñöôïc caøi vaøo hôïp ñoàng theo
höôùng coù lôïi cho chuû ñaàu tö, ñaåy ruûi ro cho khaùch
haøng. Khi xaûy ra tranh chaáp, khaùch haøng nhaän ra
mình rôi vaøo tình huoáng yeáu theá. Ñeå traùnh tình
traïng naøy, theo caùc nhaø laøm luaät, caàn thieát phaûi
söûa ñoåi Ñieàu 45 theo höôùng baét buoäc taát caû hôïp
ñoàng trong kinh doanh baát ñoäng saûn ñöôïc lieät keâ
theo khoaûn 1, khoaûn 2 Ñieàu 45 phaûi coâng chöùng,
chöùng thöïc; chöù khoâng phaûi chæ coâng chöùng,
chöùng thöïc theo thoûa thuaän cuûa caùc beân. Vôùi kieán
nghò naøy, phaùp luaät cuõng taêng cöôøng môû roäng
phaïm vi hôïp ñoàng, giao dòch BÑSbaét buoäc phaûi
coâng chöùng, keå caû tröôøng hôïp caùc giao dòch BÑS
maø moät beân tham gia laø caùc chuû theå kinh doanh
BÑS cuõng baét buoäc coâng chöùng, chöùng thöïc. 

(ii). Thöù hai, kieán nghò söûa ñoåi Ñieàu 57 Döï thaûo
Luaät Kinh doanh Baát ñoäng saûn theo höôùng:

“Ñieàu 57. Caùc giao dòch baát ñoäng saûn phaûi
thoâng qua saøn giao dòch baát ñoäng saûn. 1. Chuû ñaàu
tö baùn, cho thueâ mua nhaø ôû, coâng trình xaây döïng
hình thaønh trong töông lai vaø chuyeån nhöôïng, cho
thueâ, cho thueâ laïi quyeàn söû duïng ñaát ñaõ coù haï taàng
kyõ thuaät trong döï aùn baát ñoäng saûn phaûi thöïc hieän
giao dòch thoâng qua saøn giao dòch baát ñoäng saûn vaø
coâng chöùng, chöùng thöïc theo quy ñònh phaùp luaät”.

Theo ñònh nghóa, saøn giao dòch BÑS laø nôi
dieãn ra caùc giao dòch veà mua baùn, chuyeån
nhöôïng, cho thueâ, cho thueâ laïi, cho thueâ mua
BÑS. Nhö vaäy, ñaây laø nôi dieãn ra caùc hoaït ñoäng
kinh doanh cuûa caùc doanh nghieäp BÑS, do ñoù, cô
quan quaûn lyù nhaø nöôùc khoâng theå söû duïng saøn
giao dòch BÑS ñeå “kieåm tra tính phaùp lyù cuûa caùc
saûn phaåm BÑS tröôùc khi ñöa vaøo giao dòch” thuoäc
quyeàn quaûn lyù cuûa mình. Ñieàu naøy khoâng ñaûm
baûo tính minh baïch, khaùc quan cho toaøn boä noäi
dung cuûa giao dòch veàBÑS. Hoaït ñoäng quaûn lyù
neân phaûi ñöôïc taùch ra khoûi hoaït ñoäng kinh doanh.
Baûn chaát cuûa saøn giao dòch BÑS laø hoaït ñoäng moâi
giôùi, trung gian, cung caáp thoâng tin vaø xuùc tieán
thöông maïi chöù khoâng phaûi laø moät coâng cuï phaùp
lyù ñeå ngaên ngöøa ruûi ro vaø tröïc tieáp baûo veä quyeàn
lôïi cuûa caùc chuû theå tham gia giao dòch. Ñaëc ñieåm
naøy khoâng chæ ñöôïc theå hieän ngay trong Döï thaûo
Luaät Kinh doanh Baát ñoäng saûn söûa ñoåi maø coøn
ñöôïc chöùng minh treân thöïc teá ôû nhieàu caùc quoác
gia treân theá giôùi. Beân caïnh ñoù, hieän nay ñang coù
nhieàu yù kieán khaùc nhau khi Döï thaûo Luaät Kinh
doanh Baát ñoäng saûn söûa ñoåi laáy laïi quy ñònh baét
buoäc giao dòch BÑS phaûi qua saøn giao dòch (voán
ñaõ ñöôïc baõi boû trong Luaät Kinh doanh Baát ñoäng
saûn naêm 2014). Moät nhoùm yù kieán cho raèng, quy
ñònh naøy chöa hôïp lyù vaø neân chaêng thay theá quy
ñònh giao dòch BÑS qua saøn baèng hoaït ñoäng coâng
chöùng, vì baûn chaát ñoäc laäp trong hoaït ñoäng coâng
chöùng seõ giuùp kieåm tra, giaùm saùt vieäc thöïc thi,
chaáp haønh ñuùng phaùp luaät cuûa chuû ñaàu tö, nhaân
vieân moâi giôùi, tö vaán BÑS ñeå baûo veä ngöôøi yeáu
theá, ñoàng thôøi nhaèm duy trì oån ñònh, traät töï ñeå
kinh teá phaùt trieån n
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some reCommendations to the draft amended law
on real estate business in order to minimize legal 

risks for the buyer in non-Compulsory 
real estate transaCtions 

lNguyeN Thi Bich Mai
Faculty of Commercial Law - Ho Chi Minh City University of Law

abstraCt: 
This paper is to analyze these following issues: (i) the legal risks for the buyer in 

non-compulsory real estate transactions; (ii) some regulations on real estate transactions that are
not required to be notarized according to the Draft amended Law on Real estate business; and
(iii) some recommendations.
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