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Quý khách hàng thân mến, 

 

Lac Duy & Associates trân trọng được gửi tới quý khách hàng Bản tin pháp luật của 

tháng 01 năm 2022 với một số điểm tin và bài viết đáng chú ý như sau: 

 

• Án lệ số 44/2021/AL về việc xác định thời hiệu khởi kiện đối với yêu cầu phản tố 

 

• Những điểm mới của Nghị định số 02/2022/NĐ-CP về kinh doanh bất động sản từ 

ngày 01/03/2022 

 

• Cập nhật văn bản pháp lý tháng 01/2022 
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ÁN LỆ SỐ 44/2021/AL VỀ VIỆC XÁC ĐỊNH THỜI HIỆU KHỞI KIỆN 

ĐỐI VỚI YÊU CẦU PHẢN TỐ 

 

Nguồn án lệ: Theo Quyết định giám đốc thẩm số 10/2021/KDTM-GĐT ngày 14/9/2021 của Tòa án nhân 

dân cấp cao tại Hà Nội về vụ án kinh doanh thương mại “Tranh chấp hợp đồng tư vấn thiết kế” tại Hà 

Nội, giữa nguyên đơn là Công ty cổ phần H với bị đơn là Công ty TNHH Thiết kế và Xây dựng P. 

 

Vị trí nội dung án lệ: Đoạn 2 phần “Nhận định của Tòa án”. 

 

Khái quát nội dung án lệ: 

 

- Tình huống án lệ: Trong vụ án dân sự, bị đơn có yêu cầu phản tố đối với nguyên đơn, người có 

quyền lợi, nghĩa vụ liên quan có yêu cầu độc lập. 

 

- Giải pháp pháp lý: Trường hợp này, Tòa án phải xác định yêu cầu phản tố của bị đơn chính là 

yêu cầu khởi kiện và phải tuân thủ theo các quy định của pháp luật về thời hiệu khởi kiện. 
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Quy định của pháp luật liên quan đến án lệ: 

 

- Khoản 4 Điều 60, Điều 159, Điều 176, Điều 178 Bộ luật Tố tụng dân sự 2004 (tương ứng với 

khoản 4 Điều 72, Điều 184, Điều 200, Điều 202 Bộ luật Tố tụng dân sự 2015); 

 

- Điểm e khoản 1 Điều 217 Bộ luật Tố tụng dân sự 2015. 

 

Từ khóa của án lệ: “Yêu cầu phản tố”; “Xác định thời hiệu khởi kiện”. 

 

Phân tích án lệ:  

 

Theo nội dung vụ án, nhận định của Tòa án cấp phúc thẩm tại Bản án số 82/2020/KDTM-PT về việc yêu 

cầu phản tố không bị giới hạn bởi thời hiệu khởi kiện là không đúng. Theo các quy định của Bộ luật Tố 

tụng dân sự 2004 và Bộ luật Tố tụng dân sự 2015, yêu cầu phản tố là yêu cầu không nằm trong yêu cầu 

của nguyên đơn, có thể được giải quyết bằng một vụ án độc lập; việc giải quyết yêu cầu phản tố trong 

cùng vụ án là để kết quả giải quyết chính xác và nhanh hơn. Yêu cầu phản tố cũng chính là yêu cầu khởi 

kiện nên phải tuân thủ quy định về thời hiệu khởi kiện. Do đó, trường hợp có yêu cầu phản tố và có 

đương sự trong vụ án đề nghị áp dụng thời hiệu khởi kiện thì Tòa án cấp sơ thẩm và Tòa án cấp phúc 

thẩm phải xác định xem yêu cầu phản tố có còn thời hiệu khởi kiện hay không mới đúng quy định pháp 

luật. Mặt khác, Tòa án cấp sơ thẩm và Tòa án cấp phúc thẩm không yêu cầu bị đơn xuất trình tài liệu, 

chứng cứ chứng minh khối lượng công việc thực tế mà bị đơn đã thực hiện, đã chấp nhận một phần yêu 

cầu phản tố của bị đơn là không đúng, ảnh hưởng đến quyền lợi của nguyên đơn.  

 

Kháng nghị của Viện trưởng Viện kiểm sát nhân dân cấp cao tại Hà Nội là có cơ sở nên cần hủy toàn bộ 

bản án phúc thẩm và bản án sơ thẩm để xét xử sơ thẩm lại. Theo đó, giao hồ sơ vụ án cho Tòa án nhân 

dân quận Hoàn Kiếm, thành phố Hà Nội giải quyết lại theo thủ tục sơ thẩm đúng quy định của pháp luật. 
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NHỮNG ĐIỂM MỚI CỦA NGHỊ ĐỊNH SỐ 02/2022/NĐ-CP 

VỀ KINH DOANH BẤT ĐỘNG SẢN TỪ NGÀY 01/03/2022 

 

Ngày 06/01/2022, Chính phủ đã ban hành Nghị định số 02/2022/NĐ-CP hướng dẫn thi hành Luật Kinh 

doanh bất động sản 2014, sẽ có hiệu lực từ 01/03/2022 (“Nghị định 02”). Tuy vẫn chưa thể giải quyết 

hết được những vướng mắc còn tồn đọng song Nghị định 02 cũng có nhiều nội dung mới, nhiều quy định 

điều chỉnh so với Nghị định số 76/2015/NĐ-CP nhằm tạo ra tính thống nhất, đồng bộ cao hơn trong hệ 

thống các văn bản quy phạm pháp luật có liên quan khác. Dưới đây là một số nội dung mới, đáng chú ý 

tại Nghị định này: 

 

1. Điểm mới về điều kiện của tổ chức, cá nhân 

kinh doanh bất động sản 

 

Căn cứ theo Điều 4, Nghị định số 02/2022/NĐ-CP 

có quy định mới về điều kiện kinh doanh bất động 

sản, theo quy định mới thì tổ chức, cá nhân kinh 

doanh bất động sản phải có các điều kiện như sau: 

 

i. Điều kiện về vốn pháp định và vốn chủ sở hữu 

của nhà đầu tư: 

 

Nghị định 02 bỏ quy định doanh nghiệp/hợp tác 

xã phải có vốn pháp định 20 tỷ bên cạnh quy định 

tại Điều 4 làm rõ mức vốn chủ sở hữu của nhà đầu 

tư dự án bất động sản căn cứ theo quy mô sử dụng 

đất, cũng như cách thức xác định mức vốn chủ sở 

hữu. Cụ thể, nhà đầu tư phải có vốn chủ sở hữu 

không thấp hơn 20% tổng vốn đầu tư đối với dự 

án có quy mô sử dụng đất dưới 20 ha, không thấp 

hơn 15% tổng vốn đầu tư đối với dự án có quy mô 

sử dụng đất từ 20 ha trở lên. Việc xác định vốn  

chủ sở hữu được căn cứ vào kết quả báo cáo tài 

chính đã được kiểm toán gần nhất hoặc kết quả báo 

cáo kiểm toán độc lập của doanh nghiệp đang hoạt 

động (được thực hiện trong năm hoặc năm trước 

liền kề); trường hợp là doanh nghiệp mới thành lập 

thì xác định vốn chủ sở hữu theo vốn điều lệ thực 

tế đã góp theo quy định của pháp luật. 

 

ii. Điều kiện về công khai thông tin: 

 

Cụ thể hoá quy định tại Điều 6 Luật Kinh doanh bất 

động sản 2014, điểm b khoản 1 Điều 4 của Nghị 

định 02 đã quy định thêm việc tổ chức, cá nhân có 

hoạt động kinh doanh bất động sản phải công khai 

trên trang thông tin điện tử của doanh nghiệp, tại 

trụ sở Ban Quản lý dự án (đối với các dự án đầu tư 

kinh doanh bất động sản), tại sàn giao dịch bất động 

sản (đối với trường hợp kinh doanh qua sàn giao 

dịch bất động sản) các thông tin về doanh nghiệp 

(bao gồm tên, địa chỉ trụ sở chính, số điện thoại liên 

lạc, tên người đại diện theo pháp luật), thông tin về  
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bất động sản đưa vào kinh doanh, thông tin về 

việc thế chấp nhà, công trình xây dựng, dự án bất 

động sản đưa vào kinh doanh (nếu có), thông tin 

về số lượng, loại sản phẩm bất động sản được 

kinh doanh, số lượng, loại sản phẩm bất động sản 

đã bán, chuyển nhượng, cho thuê mua và số 

lượng, loại sản phẩm còn lại đang tiếp tục kinh 

doanh. Đối với các thông tin đã công khai quy 

định tại điểm này mà sau đó có thay đổi thì phải 

được cập nhật kịp thời ngay sau khi có thay đổi. 

 

iii. Điều kiện về bất động sản được đưa vào 

kinh doanh: 

 

Nghị định 02 bổ sung quy định về tổ chức, cá 

nhân chỉ kinh doanh các bất động sản có đủ điều 

kiện theo quy định tại Điều 9, Điều 55 của Luật 

Kinh doanh bất động sản 2014. Quy định mới 

này mang tính đồng bộ, hệ thống, thống nhất về 

quy định, hướng dẫn giữa Luật và các văn bản 

hướng dẫn thi hành, cũng như rõ ràng, chặt chẽ 

hơn đối với các tổ chức, cá nhân thực hiện hoạt 

động kinh doanh bất động sản. 

 

2. Quy định đối với các tổ chức, hộ gia đình, cá 

nhân không kinh doanh bất động sản thường 

xuyên 

  

Theo quy định tại Điều 5 của Nghị định 02, Tổ chức, 

hộ gia đình, cá nhân bán, chuyển nhượng, cho thuê, 

cho thuê mua bất động sản quy mô nhỏ, không 

thường xuyên quy định tại Khoản 2 Điều 10 của Luật 

Kinh doanh bất động sản 2014 không bắt buộc phải 

có các điều kiện được nêu tại mục 1 bao gồm: 

 

- Cơ quan, tổ chức thực hiện bán nhà, công trình xây 

dựng, chuyển nhượng quyền sử dụng đất do phá sản, 

giải thể, chia tách theo quy định của pháp luật. 

 

- Cơ quan, tổ chức thực hiện bán, chuyển nhượng, 

cho thuê, cho thuê mua BĐS là tài sản công theo quy 

định của pháp luật. 

 

- Tổ chức tín dụng, chi nhánh ngân hàng nước ngoài, 

công ty quản lý tài sản của các tổ chức tín dụng 

(AMC), công ty quản lý tài sản của các tổ chức tín 

dụng Việt Nam (VAMC) thực hiện bán nhà, công 

trình xây dựng, chuyển nhượng quyền sử dụng đất, 

chuyển nhượng dự án BĐS đang được dùng bảo lãnh, 

thế chấp để thu hồi nợ theo quy định của pháp luật. 

 

- Tổ chức, hộ gia đình, cá nhân bán nhà, công trình 

xây dựng, chuyển nhượng quyền sử dụng đất theo 

quyết định của Tòa án, của cơ quan nhà nước có thẩm 

quyền khi giải quyết tranh chấp, khiếu nại, tố cáo. 

  

 



 

 




  

 

- Tổ chức, hộ gia đình, cá nhân bán, cho thuê, cho thuê mua nhà, công trình xây dựng thuộc quyền 

sở hữu hợp pháp, chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê lại quyền sử dụng đất thuộc quyền sử dụng 

hợp pháp của mình. 

 

- Tổ chức, hộ gia đình, cá nhân bán, cho thuê, cho thuê mua, chuyển nhượng BĐS do mình đầu tư 

xây dựng mà không phải là dự án đầu tư xây dựng BĐS để kinh doanh theo quy định của pháp luật 

 

3. Quy định về điều kiện chuyển nhượng hợp đồng mua bán, thuê mua nhà ở hình thành trong 

tương lai và chuyển nhượng hợp đồng thuê mua nhà, công trình xây dựng có sẵn. 

 

Điều 7 Nghị định 02/2022/NĐ-CP quy định việc chuyển nhượng hợp đồng mua bán, thuê mua nhà ở 

hình thành trong tương lai và chuyển nhượng hợp đồng thuê mua nhà, công trình xây dựng có sẵn (trừ 

hợp đồng mua bán, thuê mua nhà ở xã hội) phải đảm bảo các điều kiện sau: 

 

- Có hợp đồng mua bán, thuê mua theo quy định. Nếu các bên ký trước 01/3/2022 thì phải có hợp 

đồng đã ký kết; 

 

- Thuộc diện chưa nộp hồ sơ đề nghị cơ quan nhà nước có thẩm quyền cấp Giấy chứng nhận quyền 

sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất; 

 

- Hợp đồng mua bán, thuê mua phải không có tranh chấp, khiếu kiện; nhà, công trình trong hợp 

đồng không thuộc diện bị kê biên, thế chấp trừ trường hợp bên nhận thế chấp đồng ý; 

 

- Nếu mua bán, thuê mua nhiều căn nhà trong cùng một hợp đồng mà các bên muốn chuyển nhượng 

từng căn nhà thì bên bán phải thoả thuận với chủ đầu tư sửa đổi hợp đồng mua bán, thuê mua hoặc 

ký phụ lục hợp đồng trước khi chuyển nhượng hợp đồng. 
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VĂN BẢN PHÁP LUẬT THÁNG 01/2022 

 

 

 

SỐ 
NGÀY HIỆU 

LỰC 
TÊN VĂN BẢN 

DOANH NGHIỆP – TÀI CHÍNH NHÀ NƯỚC 

1.  25/01/2022 
Quyết định 03/2022/QĐ-UBND quy định về hệ số điều chỉnh giá đất năm 2022 

trên địa bàn tỉnh Lạng Sơn  

2.  25/01/2022 
Quyết định 02/2022/QĐ-UBND quy định về khung giá rừng và giá cho thuê rừng 

trên địa bàn tỉnh Quảng Nam  

  CÔNG NGHỆ THÔNG TIN 

3.  22/01/2022 
Quyết định 01/2022/QĐ-UBND về Quy chế quản lý, vận hành và khai thác các 

hệ thống giám sát hình ảnh trên địa bàn Thành phố Hồ Chí Minh  

  GIAO THÔNG – VẬN TẢI 

4.  24/01/2022 

Quyết định 01/2022/QĐ-UBND thực hiện Nghị quyết 16/2021/NQ-HĐND quy 

định nội dung chi thường xuyên hoạt động kinh tế giao thông đường thủy nội địa 

trên địa bàn tỉnh Long An  

  THƯƠNG MẠI 

5.  10/01/2022 

Nghị quyết 02/NQ-CP về những nhiệm vụ, giải pháp chủ yếu cải thiện môi trường 

kinh doanh, nâng cao năng lực cạnh tranh quốc gia năm 2022 do Chính phủ ban 

hành  

  TRÁCH NHIỆM HÌNH SỰ, VĂN HÓA – XÃ HỘI 

6.  13/01/2022 
Quyết định 45/QĐ-TTg năm 2022 phê duyệt Chương trình về phòng, chống bạo 

lực gia đình trong tình hình mới đến năm 2025 do Thủ tướng Chính phủ ban hành  

  TÀI NGUYÊN – MÔI TRƯỜNG 

7.  10/01/2022 
Thông tư 02/2022/TT-BTNMT hướng dẫn Luật Bảo vệ môi trường do Bộ trưởng 

Bộ Tài nguyên và Môi trường ban hành  

https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Bat-dong-san/Quyet-dinh-03-2022-QD-UBND-he-so-dieu-chinh-gia-dat-Lang-Son-500551.aspx
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Bat-dong-san/Quyet-dinh-03-2022-QD-UBND-he-so-dieu-chinh-gia-dat-Lang-Son-500551.aspx
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Tai-chinh-nha-nuoc/Quyet-dinh-02-2022-QD-UBND-khung-gia-rung-gia-cho-thue-rung-Quang-Nam-500640.aspx
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Tai-chinh-nha-nuoc/Quyet-dinh-02-2022-QD-UBND-khung-gia-rung-gia-cho-thue-rung-Quang-Nam-500640.aspx
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Cong-nghe-thong-tin/Quyet-dinh-01-2022-QD-UBND-Quy-che-quan-ly-he-thong-giam-sat-hinh-anh-Ho-Chi-Minh-500718.aspx
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Cong-nghe-thong-tin/Quyet-dinh-01-2022-QD-UBND-Quy-che-quan-ly-he-thong-giam-sat-hinh-anh-Ho-Chi-Minh-500718.aspx
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Tai-chinh-nha-nuoc/Quyet-dinh-01-2022-QD-UBND-thuc-hien-Nghi-quyet-16-2021-NQ-HDND-Long-An-499896.aspx
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Tai-chinh-nha-nuoc/Quyet-dinh-01-2022-QD-UBND-thuc-hien-Nghi-quyet-16-2021-NQ-HDND-Long-An-499896.aspx
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Tai-chinh-nha-nuoc/Quyet-dinh-01-2022-QD-UBND-thuc-hien-Nghi-quyet-16-2021-NQ-HDND-Long-An-499896.aspx
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Thuong-mai/Nghi-quyet-02-NQ-CP-2022-nhiem-vu-giai-phap-cai-thien-moi-truong-kinh-doanh-500204.aspx
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Thuong-mai/Nghi-quyet-02-NQ-CP-2022-nhiem-vu-giai-phap-cai-thien-moi-truong-kinh-doanh-500204.aspx
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Thuong-mai/Nghi-quyet-02-NQ-CP-2022-nhiem-vu-giai-phap-cai-thien-moi-truong-kinh-doanh-500204.aspx
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Van-hoa-Xa-hoi/Quyet-dinh-45-QD-TTg-2022-Chuong-trinh-phong-chong-bao-luc-gia-dinh-tinh-hinh-moi-500393.aspx
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Van-hoa-Xa-hoi/Quyet-dinh-45-QD-TTg-2022-Chuong-trinh-phong-chong-bao-luc-gia-dinh-tinh-hinh-moi-500393.aspx
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Tai-nguyen-Moi-truong/Thong-tu-02-2022-TT-BTNMT-huong-dan-Luat-Bao-ve-moi-truong-500694.aspx
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Tai-nguyen-Moi-truong/Thong-tu-02-2022-TT-BTNMT-huong-dan-Luat-Bao-ve-moi-truong-500694.aspx
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  THỂ THAO – Y TẾ 

8.  14/01/2022 

Quyết định 85/QĐ-BYT năm 2022 về nội dung kiểm tra, đánh giá chất lượng 

bệnh viện và khảo sát hài lòng người bệnh, nhân viên y tế năm 2021 do Bộ Y 

tế ban hành  

9.  14/01/2022 

Quyết định 98/QĐ-BYT năm 2022 về Danh mục bổ sung một số mã ICD-10 

liên quan đến COVID-19 theo hướng dẫn của Tổ chức Y tế Thế giới do Bộ Y 

tế ban hành  

https://thuvienphapluat.vn/van-ban/The-thao-Y-te/Quyet-dinh-85-QD-BYT-2022-noi-dung-kiem-tra-danh-gia-chat-luong-benh-vien-2021-500700.aspx
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/The-thao-Y-te/Quyet-dinh-85-QD-BYT-2022-noi-dung-kiem-tra-danh-gia-chat-luong-benh-vien-2021-500700.aspx
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/The-thao-Y-te/Quyet-dinh-85-QD-BYT-2022-noi-dung-kiem-tra-danh-gia-chat-luong-benh-vien-2021-500700.aspx
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/The-thao-Y-te/Quyet-dinh-98-QD-BYT-2022-Danh-muc-bo-sung-mot-so-ma-ICD-10-lien-quan-den-COVID19-500692.aspx
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/The-thao-Y-te/Quyet-dinh-98-QD-BYT-2022-Danh-muc-bo-sung-mot-so-ma-ICD-10-lien-quan-den-COVID19-500692.aspx
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/The-thao-Y-te/Quyet-dinh-98-QD-BYT-2022-Danh-muc-bo-sung-mot-so-ma-ICD-10-lien-quan-den-COVID19-500692.aspx

