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1. Ñaët vaán ñeà
Taïi kyø hoïp thöù 5 saép tôùi, Quoác hoäi khoùa XV,

Quoác hoäi seõ cho yù kieán nhieàu ñaïo luaät quan troïng
coù aûnh höôûng vaø chi phoái ñeán söï phaùt trieån kinh teá -
xaõ hoäi nhö Luaät Ñaát ñai (söûa ñoåi), Luaät Nhaø ôû (söûa
ñoåi), Luaät Kinh doanh BÑS (söûa ñoåi), tieán tôùi söûa
ñoåi Luaät Coâng chöùng hieän haønh. 

Vôùi muïc tieâu hoaøn thieän cô cheá, chính saùch
nhaèm phaùt trieån thò tröôøng BÑS oån ñònh, laønh
maïnh; ñaûm baûo vaän haønh caùc quan heä kinh doanh
BÑS theo cô cheá thò tröôøng ñònh höôùng xaõ hoäi chuû
nghóa, Döï thaûo Luaät Kinh doanh BÑS (söûa ñoåi) ñaõ
ñöôïc ñöa ra ñeå laáy kyù kieán vôùi nhieàu quy ñònh ñöôïc

söûa ñoåi, boå sung, nhieàu noäi dung cuõng ñöôïc quy
ñònh môùi, trong ñoù, coù quy ñònh veà xaùc nhaän giao
dòch qua saøn ñoái vôùi giao dòch BÑS. Tuy nhieân, quy
ñònh naøy laïi nhaän veà raát nhieàu quan ñieåm traùi chieàu.
Nhieàu chuyeân gia cho raèng, vieäc xaùc nhaän qua saøn
ñoái vôùi giao dòch BÑS laø khoâng thaät söï caàn thieát
trong khi vaên baûn coâng chöùng ñaõ vaø ñang laøm toát
chöùc naêng xaùc thöïc naøy. 

2. baûn chaát cuûa xaùc nhaän giao dòch qua saøn vaø
giaù trò phaùp lyù cuûa vaên baûn coâng chöùng trong
giao dòch bÑs 

Khoaûn 6 Ñieàu 3 Luaät Kinh doanh BÑS naêm
2014 ñònh nghóa saøn giao dòch BÑS laø nôi dieãn ra
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caùc giao dòch veà mua baùn, chuyeån nhöôïng, cho
thueâ, cho thueâ laïi, cho thueâ mua BÑS. Ñaây seõ laø
beân trung gian laøm nhieäm vuï cuûa caû hai beân thöïc
hieän giao dòch, ñöùng ra trao ñoåi, ñaøm phaùn vaø kyù
keát hôïp ñoàng mua baùn, chuyeån nhöôïng, cho thueâ,
cho thueâ laïi, cho thueâ mua BÑS. Taïi Ñieàu 57 Döï
thaûo Luaät Kinh doanh BÑS (Döï thaûo laàn thöù 3)1,
ñaõ coù quy ñònh môùi lieân quan ñeán saøn giao dòch
BÑS, cuï theå: chuû ñaàu tö baùn, cho thueâ mua nhaø ôû
hình thaønh trong töông lai, coâng trình xaây döïng
hình thaønh trong töông lai; chuyeån nhöôïng, cho
thueâ, cho thueâ laïi quyeàn söû duïng ñaát ñaõ coù haï taàng
kyõ thuaät trong döï aùn BÑS phaûi thöïc hieän thoâng
qua saøn giao dòch BÑS. Nhaø nöôùc cuõng khuyeán
khích toå chöùc, caù nhaân mua, baùn, cho thueâ nhaø ôû,
caùc coâng trình xaây döïng khoâng thuoäc tröôøng hôïp
treân thöïc hieän giao dòch BÑS thoâng qua saøn ñeå
ñaûm baûo coâng khai, minh baïch vaø quyeàn lôïi cuûa
caùc beân. Vaäy baûn chaát cuûa caùc giao dòch BÑS khi
phaûi thoâng qua saøn BÑS laø gì? 

- Moät laø, ñoái töôïng baét buoäc cuûa vieäc xaùc nhaän
qua saøn giao dòch BÑS laø caùc giao dòch mua, baùn,
cho thueâ mua nhaø ôû hình thaønh trong töông lai,
coâng trình xaây döïng hình thaønh trong töông lai;
chuyeån nhöôïng, cho thueâ, cho thueâ laïi quyeàn söû
duïng ñaát ñaõ coù cô sôû haï taàng trong döï aùn BÑS. Coù
theå thaáy, ñaát ñai, nhaø ôû (saün coù), coâng trình xaây
döïng (saün coù) khi laø ñoái töôïng cuûa caùc hình thöùc
giao dòch treân thì khoâng baét buoäc phaûi thoâng qua
saøn BÑS. Noùi caùch khaùc, Döï thaûo Luaät höôùng ñeán
ñoái töôïng phaûi thöïc hieän vieäc xaùc nhaän qua saøn laø
nhöõng BÑS hình thaønh trong töông lai hoaëc quyeàn
söû duïng ñaát ñaõ coù cô sôû haï taàng trong döï aùn BÑS,
coøn ñoái vôùi nhöõng giao dòch khaùc coù lieân quan ñeán
BÑS thì chæ mang tính chaát khuyeán khích töø phía
cô quan nhaø nöôùc.

- Hai laø, moät giao dòch BÑS khi thöïc hieän qua
saøn giao dòch BÑS bao goàm nhieàu hoaït ñoäng nhö
giôùi thieäu, kieåm tra giaáy tôø veà BÑS baûo ñaûm ñuû
ñieàu kieän giao dòch; nieâm yeát, cung caáp coâng khai
thoâng tin veà BÑS cho caùc beân tham gia coù nhu
caàu giao dòch, laøm trung gian cho caùc beân trao
ñoåi, ñaøm phaùn vaø kyù keát hôïp ñoàng; cung caáp caùc
thoâng tin giao dòch BÑS cho cô quan quaûn lyù nhaø
nöôùc... Khi moät BÑS thuoäc ñoái töôïng baét buoäc
phaûi qua saøn thì saøn seõ ñöôïc thöïc hieän moät, moät

soá caùc coâng vieäc treân, trong ñoù, coù xaùc nhaän
thoâng tin veà BÑS tham gia giao dòch laø ñuû ñieàu
kieän theo quy ñònh cuûa phaùp luaät, cuõng nhö cung
caáp thoâng tin veà tính thanh khoaûn cuûa BÑS tham
gia giao dòch.

- Ba laø, veà giaù trò phaùp lyù cuûa giao dòch BÑS
ñöôïc thöïc hieän qua saøn giao dòch BÑS. Taïi khoaûn
6 Ñieàu 61 Döï thaûo Luaät Kinh doanh BÑS ñaõ ghi
nhaän giaù trò cuûa giao dòch BÑS qua saøn. Theo ñoù,
xaùc nhaän caùc giao dòch BÑS thöïc hieän thoâng qua
saøn seõ laøm cô sôû cho caùc chuû theå tham gia giao
dòch keâ khai noäp thueá cho Nhaø nöôùc, ñaêng kyù
bieán ñoäng, sang teân quyeàn sôû höõu taøi saûn, quyeàn
söû duïng ñaát. Khi moät giao dòch ñöôïc xaùc nhaän qua
saøn thì ngöôøi söû duïng ñaát seõ duøng vaên baûn xaùc
thöïc ñoù ñeå laøm cô sôû cho vieäc thöïc hieän caùc nghóa
vuï vôùi cô quan nhaø nöôùc coù thaåm quyeàn. Töùc laø,
söï xaùc nhaän cuûa saøn giao dòch BÑS vôùi caùc giao
dòch thoâng qua saøn seõ coù giaù trò nhö xaùc nhaän hôïp
ñoàng cuûa toå chöùc haønh ngheà coâng chöùng2. Giaù trò
xaùc nhaän ôû ñaây ñöôïc hieåu trong moái quan heä giöõa
chuû theå tham gia giao dòch thöïc hieän caùc nghóa vuï
veà ñaát ñai ñoái vôùi cô quan nhaø nöôùc. Hôn nöõa,
vieäc xaùc nhaän trong tröôøng hôïp naøy chöa ñuû giaù
trò phaùp lyù trong vai troø kieåm soaùt, caûnh baùo,
phoøng ngöøa vaø ngaên chaën ruûi ro cho ngöôøi daân
khi giao dòch BÑS nhö coâng chöùng ñoái vôùi giao
dòch BÑS. Theo Luaät Kinh doanh BÑS naêm 2014,
caùc hôïp ñoàng cuûa chuû ñaàu tö khi baùn BÑS khoâng
buoäc phaûi coâng chöùng, nay Döï thaûo buoäc phaûi qua
saøn coù giaù trò nhö coâng chöùng laø khoâng ñuùng. 

Baûn chaát giöõa vieäc xaùc nhaän BÑS giao dòch
thoâng qua saøn giao dòch BÑS vaø coâng chöùng trong
giao dòch BÑS laø khaùc nhau. Neáu coâng chöùng
ñang thöïc hieän chöùc naêng laø cung caáp dòch vuï
coâng veà phoøng ngöøa tranh chaáp cuûa Nhaø nöôùc vôùi
moät vai troø ñoäc laäp thì xaùc nhaän BÑS thoâng qua
saøn giao dòch BÑS chæ ñang thöïc hieän moät trong
caùc noäi dung hoaït ñoäng cuûa saøn. Taïi Ñieàu 61 Döï
thaûo Luaät Kinh doanh BÑS quy ñònh: "giaáy xaùc
nhaän giao dòch qua saøn laø cô sôû ñeå caùc chuû theå
tham gia giao dòch keâ khai noäp thueá cho Nhaø nöôùc,
ñaêng kyù bieán ñoäng, sang teân quyeàn sôû höõu taøi saûn,
quyeàn söû duïng ñaát theo quy ñònh Luaät naøy vaø caùc
luaät khaùc coù lieân quan". Caàn nghieân cöùu, xem xeùt
laïi quy ñònh naøy ñeå ñaûm baûo thoáng nhaát vôùi Döï
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thaûo Luaät Ñaát ñai, phaùp luaät veà coâng chöùng. Hieän
nay, quy ñònh cuûa phaùp luaät ñaát ñai veà ñaêng kyù
quyeàn söû duïng ñaát, caáp giaáy chöùng nhaän quyeàn söû
duïng ñaát khoâng caên cöù vaøo giaáy xaùc nhaän giao
dòch qua saøn. Phaùp luaät veà coâng chöùng quy ñònh veà
vieäc coâng chöùng caùc giao dòch, hôïp ñoàng lieân quan
ñeán quyeàn söû duïng ñaát vaø ñaây laø moät trong caùc
caên cöù quan troïng ñeå thöïc hieän caùc thuû tuïc nhö:
thöïc hieän nghóa vuï noäp thueá cho Nhaø nöôùc, caáp
Giaáy chöùng nhaän quyeàn söû duïng ñaát.

3. quy ñònh phaùp luaät cuûa moät soá quoác gia veà
xaùc nhaän giao dòch qua saøn vaø coâng chöùng trong
giao dòch bÑs

Hieän nay, phaùp luaät moät soá quoác gia treân theá
giôùi ñaõ coù nhöõng quy ñònh veà xaùc nhaän giao dòch
qua saøn vaø coâng chöùng ñoái vôùi giao dòch BÑS.  

ÔÛ Phaùp, taïi Chöông V Boä luaät Daân söï Phaùp naêm
2013 quy ñònh veà Cô quan ñaêng kyù coâng coäng veà
quyeàn lôïi ñaát ñai vaø BÑS, cuï theå laø Ñieàu 710-1 quy
ñònh veà hình thöùc cuûa haønh vi xaùc thöïc giao dòch
BÑS nhö sau3: moïi haønh vi hay quyeàn, ñeå thöïc hieän
caùc thuû tuïc coâng khai lieân quan ñeán ñaát ñai ñeàu phaûi
ñöôïc theå hieän döôùi hình thöùc vaên baûn coâng chöùng
do moät coâng chöùng vieân haønh ngheà taïi Phaùp laäp,
quyeát ñònh cuûa Toøa aùn hay moät vaên baûn cuûa cô quan
haønh chính. Tuy nhieân, quy ñònh naøy seõ khoâng aùp
duïng ñoái vôùi caùc thuû tuïc coâng khai ñaát ñai, chaúng
haïn nhö lieân quan ñeán vieäc noäp ñôn khieáu naïi taïi
Toøa aùn, caùc leänh caáu thaønh vieäc tòch thu taøi saûn, caùc
haønh vi toá tuïng vaø phaùn quyeát khaùc nhau lieân quan
ñeán chuùng... 

Nhö vaäy ôû Phaùp, taát caû caùc giao dòch BÑS dieãn
ra ñeàu phaûi ñöôïc xaùc thöïc bôûi coâng chöùng vieân4.
Noùi caùch khaùc, giaù trò phaùp lyù cuûa vaên baûn coâng
chöùng vaø vai troø cuûa coâng chöùng vieân laø yeâu caàu
baét buoäc, vieäc xaùc nhaän qua saøn ñoái vôùi giao dòch
BÑS laø khoâng mang tình baét buoäc vaø phuï thuoäc
vaøo söï töï nguyeän cuûa ngöôøi daân. Theo ñoù, trong
caùc giao dòch BÑS, caùc beân vaø coâng chöùng vieân seõ
thöïc hieän moät chöùng thö chuyeån nhöôïng coù coâng
chöùng, töùc laø vaên baûn coâng chöùng, coù ñoùng daáu vaø
ñöôïc ñaêng kyù vôùi cô quan ñaêng kyù ñaát ñai ñòa
phöông keå töø khi thöïc hieän ñeå vieäc chuyeån nhöôïng
quyeàn sôû höõu ñoái vôùi BÑS seõ coù hieäu löïc ñoái vôùi
beân thöù ba5. Coâng chöùng vieân seõ chòu traùch nhieäm
phaùp lyù veà giaù trò phaùp lyù cuûa vaên baûn ñöôïc coâng

chöùng neân ôû Phaùp, ñoä tin caäy cuûa nhöõng vaên baûn
naøy luoân ôû möùc cao vaø vaán ñeà an toaøn minh baïch
trong giao dòch BÑS luoân ñöôïc baûo ñaûm. Do vaäy,
caùc giao dòch BÑS maø thöïc hieän qua saøn taïi nöôùc
naøy seõ khoâng ñöôïc coâng nhaän veà maët phaùp lyù,
ñieàu naøy cuõng ñoàng nghóa raèng, caùc beân cuûa giao
dòch phaûi thöïc hieän thuû tuïc coâng chöùng ñeå thi haønh
giao dòch BÑS naøy treân thöïc teá.

Coøn taïi Ñöùc, giaù trò phaùp lyù cuûa vaên baûn coâng
chöùng ñoái vôùi caùc giao dòch baát ñoäng luoân ñöôïc ñeà
cao. Taïi Ñieàu 925 Boä luaät Daân söï Ñöùc naêm 2002,
söûa ñoåi naêm 20216 coù quy ñònh: hôïp ñoàng chuyeån
nhöôïng quyeàn sôû höõu BÑS giöõa ngöôøi chuyeån
nhöôïng vaø ngöôøi mua caàn ñöôïc coâng chöùng vôùi söï
coù maët cuûa caû hai beân tröôùc cô quan coù thaåm
quyeàn. Coù nhö vaäy, giaù trò phaùp lyù cuûa hôïp ñoàng
naøy môùi ñöôïc coâng nhaän. Cuõng töông töï vôùi Phaùp,
hoaït ñoäng coâng chöùng vaø coâng chöùng vieân taïi Ñöùc
coù moät vai troø ñaëc bieät quan troïng trong xaùc thöïc
caùc giao dòch, trong ñoù coù giao dòch ñoái vôùi BÑS.
Theo ñoù, caùc thoûa thuaän veà mua baùn ôû quoác gia
naøy coù yeâu caàu khaù khaét khe veà maët coâng chöùng
neáu ñoái töôïng cuûa giao dòch mua baùn ôû ñaây laø
BÑS. Cho neân, moät thoûa thuaän rieâng tö baèng vaên
baûn thì khoâng ñuû ñeå caáu thaønh nghóa vuï raøng buoäc
veà maët phaùp lyù vaø coù hieäu löïc thi haønh chuyeån
nhöôïng BÑS ñoái vôùi caùc beân. Vì vaäy, khi thöïc
hieän caùc giao dòch coù lieân quan ñeán BÑS, buoäc
caùc beân phaûi ñaûm baûo tuaân thuû quy ñònh veà coâng
chöùng giao dòch. 

4. moät soá ñeà xuaát veà vieäc xaùc nhaän giao dòch
qua saøn vaø coâng chöùng giao dòch bÑs trong döï
thaûo luaät kinh doanh bÑs (söûa ñoåi)

Quy ñònh veà xaùc nhaän giao dòch qua saøn ñoái vôùi
giao dòch BÑS trong Döï thaûo Luaät Kinh doanh BÑS
khoâng thaät söï thuyeát phuïc vì moät soá lyù do sau:  

- Thöù nhaát, ñaây töøng laø noäi dung ñaõ ñöôïc Luaät
Kinh doanh BÑS 2006 ñieàu chænh, tuy nhieân quy
ñònh naøy ñaõ bò baõi boû bôûi Luaät Kinh doanh BÑS
2014. Ñeán Döï thaûo Luaät söûa ñoåi laàn naøy, noäi dung
veà xaùc nhaän giao dòch qua saøn laïi tieáp tuïc ñöôïc
ñöa vaøo. Tröôùc ñoù, Luaät Kinh doanh BÑS 2006
quy ñònh, toå chöùc, caù nhaân kinh doanh BÑS phaûi
baùn nhaø, coâng trình xaây döïng thoâng qua saøn giao
dòch BÑS (khoaûn 2 Ñieàu 22); toå chöùc, caù nhaân
kinh doanh BÑS cho thueâ, cho thueâ mua nhaø, coâng
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trình xaây döïng phaûi thöïc hieän thoâng qua saøn giao
dòch BÑS (khoaûn 2 Ñieàu 28, khoaûn 3 Ñieàu 33).
Nhö ñaõ phaân tích ôû phaàn 2, hieän nay, phaùp luaät
moät soá quoác gia khoâng baét buoäc caùc giao dòch
BÑS phaûi thöïc hieän qua saøn, noùi caùch khaùc, chæ
caàn giao dòch BÑS ñöôïc coâng chöùng vieân coâng
chöùng laø ñaõ ñuû giaù trò phaùp lyù veà vieäc tuaân thuû caùc
nghóa vuï cuûa hôïp ñoàng giöõa caùc chuû theå tham gia
giao dòch, giöõa caùc chuû theå vôùi cô quan quaûn lyù
nhaø nöôùc veà ñaát ñai vaø cô quan coù thaåm quyeàn
khaùc khi xaùc laäp giao dòch. 

- Thöù hai, vieäc xaùc nhaän giao dòch qua saøn giao
dòch BÑS tieàm aån nhieàu ruûi ro khoù löôøng, cuï theå:

Moät laø, saøn giao dòch BÑS chöa ñuû söï an toaøn
veà maët phaùp lyù ñeå ñaûm baûo moät giao dòch baát
ñoäng khi ñöôïc xaùc nhaän qua saøn laø xaùc thöïc nhö
vaên baûn ñöôïc coâng chöùng. Theo ñoù, ñieàu kieän ñeå
thaønh laäp saøn giao dòch BÑS laø khaù ñôn giaûn, cuï
theå, toå chöùc, caù nhaân kinh doanh dòch vuï saøn giao
dòch BÑS phaûi thaønh laäp doanh nghieäp; phaûi coù ít
nhaát 02 ngöôøi coù chöùng chæ haønh ngheà moâi giôùi
BÑS; ngöôøi quaûn lyù, ñieàu haønh saøn giao dòch BÑS
phaûi coù chöùng chæ haønh ngheà moâi giôùi BÑS vaø saøn
phaûi coù quy cheá hoaït ñoäng, teân, ñòa chæ, cô sôû vaät
chaát, kyõ thuaät ñaùp öùng yeâu caàu hoaït ñoäng (Ñieàu
69). Coù theå thaáy raèng, veà baûn chaát, saøn giao dòch
BÑS chæ laø nôi trung gian dieãn ra caùc giao dòch
mua baùn, chuyeån nhöôïng, cho thueâ, cho thueâ laïi,
cho thueâ mua BÑS vaø cuõng chæ laø moät doanh
nghieäp ñöôïc thaønh laäp theo phaùp luaät veà doanh
nghieäp, hoaït ñoäng nhö caùc doanh nghieäp khaùc vaø
khoâng phaûi laø cô quan nhaân danh nhaø nöôùc7.

Hai laø, thöïc teá hieän nay, vieäc phaân boå saøn giao
dòch BÑS laø chöa ñoàng ñeàu trong phaïm vi caû nöôùc.
Theo thoáng keâ, taäp trung nhieàu nhaát laø ôû TP. Hoà
Chí Minh coù 280 saøn giao dòch BÑS, Haø Noäi vôùi
154 saøn giao dòch, tieáp theo laø Quaûng Ninh, Ñoàng
Nai, Bình Ñònh, Thaønh phoá Caàn Thô, Thaùi
Nguyeân laàn löôït laø 51, 19, 14, 10, 5 vaø thaáp nhaát laø
Bình Thuaän vôùi 0 saøn giao dòch BÑS8. Vôùi soá
löôïng saøn giao dòch BÑS khoâng ñoàng ñeàu giöõa caùc
ñòa phöông nhö hieän nay, khi quy ñònh veà xaùc
nhaän giao dòch thoâng qua saøn laø baét buoäc ñoái vôùi
moät soá tröôøng hôïp thì ôû caùc ñòa phöông chöa coù
saøn giao dòch BÑS seõ phaûi aùp duïng noäi dung naøy
nhö theá naøo.

Ba laø, nguy cô ñoäc quyeàn vaø gia taêng caùc
khoaûn phí khoâng caàn thieát khi xaùc nhaän giao dòch
BÑS qua saøn. Vì khi coù quy ñònh baét buoäc caùc giao
dòch goàm baùn, cho thueâ mua nhaø ôû hình thaønh
trong töông lai, coâng trình xaây döïng hình thaønh
trong töông lai; chuyeån nhöôïng, cho thueâ, cho
thueâ laïi quyeàn söû duïng ñaát ñaõ coù haï taàng kyõ thuaät
trong döï aùn BÑS phaûi thöïc hieän thoâng qua saøn
giao dòch BÑS thì baét buoäc caùc chuû ñaàu tö phaûi tìm
ñeán caùc saøn giao dòch BÑS ñeå thöïc hieän vieäc xaùc
nhaän giao dòch. Xuaát phaùt töø yeáu toá raøng buoäc veà
maët phaùp lyù maø caùc chuû ñaàu tö khoâng coøn löïa
choïn naøo khaùc, töø ñoù, nhieàu saøn giao dòch BÑS seõ
lôïi duïng ñieåm naøy ñeå ñoäc quyeàn hoaëc caáu keát vôùi
moät trong caùc beân tham gia giao dòch gaây ra tình
traïng nhieãu loaïn thò tröôøng9.

- Thöù ba, quy ñònh veà xaùc nhaän giao dòch BÑS
qua saøn seõ töï taïo ruûi ro cho giao dòch BÑS trong
khi vaên baûn coâng chöùng ñaõ vaø ñang laøm toát ñieàu
naøy. BÑS laø moät loaïi haøng hoùa ñaëc bieät vaø coù giaù
trò lôùn neân khi trôû thaønh ñoái töôïng cuûa caùc giao
dòch thì caùc beân tham gia luoân ñaët vaán ñeà an toaøn
phaùp lyù, minh baïch leân haøng ñaàu. Do vaäy, coâng
chöùng ñaõ ñöôïc ñaët ra trong caùc giao dòch BÑS.
Vaên baûn coâng chöùng laø cô sôû phaùp lyù vöõng chaéc
ñeå ñaûm baûo tính hôïp phaùp trung thöïc vaø traùnh caùc
sai soùt veà noäi dung cuûa giao dòch. Töø ñoù, caùc beân
seõ döïa vaøo noäi dung ñaõ ñöôïc xaùc thöïc ñeå thi haønh
treân thöïc teá. Khi xaûy ra tranh chaáp, caùc beân khoâng
tìm ñöôïc caùch giaûi quyeát thoûa ñaùng thì Toøa aùn seõ
laø cô quan ñöùng ra giaûi quyeát vaø vaên baûn coâng
chöùng seõ laø taøi lieäu maø Toøa aùn döïa vaøo ñeå ñöa ra
phaùn quyeát ñoái vôùi caùc beân tham gia giao dòch. Coù
theå noùi, coâng chöùng ñaõ vaø ñang giöõ vai troø quan
troïng trong vieäc xaùc thöïc tính hôïp phaùp cuûa caùc
giao dòch lieân quan ñeán BÑS.

5. keát luaän
Töø caùc ñaùnh giaù vaø phaân tích treân, nhoùm taùc giaû

ñeà xuaát ñieàu chænh quy ñònh chuû ñaàu tö baùn, cho
thueâ mua nhaø ôû hình thaønh trong töông lai, coâng
trình xaây döïng hình thaønh trong töông lai; chuyeån
nhöôïng, cho thueâ, cho thueâ laïi quyeàn söû duïng ñaát
ñaõ coù haï taàng kyõ thuaät trong döï aùn BÑS phaûi thöïc
hieän thoâng qua saøn giao dòch BÑS taïi Ñieàu 57 cuûa
Döï thaûo Luaät Kinh doanh BÑS (söûa ñoåi) vaø kieán
nghò söûa ñoåi laïi Ñieàu 57 nhö sau:
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“Ñieàu 57: Khuyeán khích caùc giao dòch BÑS thoâng
qua saøn giao dòch BÑS

Nhaø nöôùc khuyeán khích toå chöùc, caù nhaân thöïc
hieän giao dòch BÑS thoâng qua saøn giao dòch BÑS
ñeå ñaûm baûo coâng khai, minh baïch vaø quyeàn lôïi cuûa
caùc beân”.

Vaán ñeà coù thöïc hieän xaùc nhaän giao dòch BÑS
thoâng qua saøn giao dòch BÑS hay khoâng neân döïa
treân söï töï nguyeän cuûa caùc beân tham gia giao dòch.
Vieäc quy ñònh baét buoäc nhö trong Döï thaûo Luaät
Kinh doanh BÑS (söûa ñoåi) voâ hình chung ñaåy
ngöôøi daân vaøo theá khoù. Vì BÑS - moät loaïi haøng
hoùa coù giaù trò lôùn, neân nhieàu ngöôøi khoâng theå ñaët
taát caû nieàm tin cuûa mình vaøo saøn giao dòch BÑS
trong khi ñoù chöa ñaûm baûo ñöôïc ñoä an toaøn veà
maët phaùp lyù cho caùc giao dòch BÑS. Ñieàu Döï
thaûo caàn laøm ñeå naâng cao söï minh baïch, an toaøn

ñoái vôùi caùc giao dòch BÑS thöïc hieän qua saøn laø
hoaøn thieän caùc quy ñònh veà vai troø cuûa saøn giao
dòch BÑS, cuï theå laø caùc nguyeân taéc toå chöùc vaø
hoaït ñoäng cuûa saøn giao dòch BÑS, ñieàu kieän ñoái
vôùi ngöôøi quaûn lyù, ñieàu haønh saøn; ñieàu kieän veà soá
löôïng nhaân söï toái thieåu coù chöùng chæ haønh
ngheà…10.

Trong boái caûnh hieän nay, vieäc baét buoäc caùc
giao dòch BÑS quy ñònh taïi Ñieàu 57 cuûa Döï thaûo
phaûi xaùc nhaän qua saøn laø khoâng thaät söï caàn thieát.
Döï thaûo chæ neân quy ñònh cuï theå veà ñieàu kieän vaø
noäi dung hoaït ñoäng cuûa caùc saøn giao dòch BÑS ñeå
taêng tính minh baïch vaø an toaøn phaùp lyù, coøn vaán
ñeà xaùc thöïc tính hôïp phaùp cuûa giao dòch BÑS caàn
taäp trung vaøo giaù trò phaùp lyù cuûa coâng chöùng khi
vaên baûn coâng chöùng ñaõ vaø ñang laøm raát toát chöùc
naêng xaùc thöïc naøy trong thöïc tieãn n
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regulations of some Countries on the floor 
Confirmation for real estate exChanges 
and unnotarized real estate ContraCts 

and reCommendations for vietnam

lMaster. DaNg Thi Thu PhuoNg
National Academy of Public Administration - Ho Chi Minh City Campus

abstraCt: 
The draft Law on Real Estate Business (amended) is receiving comments from the public.

One of the most interesting and debated contents of this draft is the regulation on floor
confirmation for real estate exchanges and unnotarized real estate contracts. This paper analyzes
the nature of transaction confirmation and notarization for real estate exchanges and the
regulations of some countries, such as France and Germany, on these issues. Thereby, this paper
assesses the suitability of Vietnam’s regulation on floor confirmation for real estate exchanges
and unnotarized real estate contracts. Based on the paper’s findings, some commendations are
made to improve the draft Law on Real Estate Business (amended).

keywords: real estate transactions, floor confirmation, notarization. 
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