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LOI MO PAU

1. Tinh cAp thiét caa dé tai nghién ciru

Nha & 1a mot loai tai san cé gia tri 16n phuc vu nhu cau sinh hoat caa mdi
gia dinh, c4 nhan. Dong thoi ddy ciing 13 yéu té phan &nh su phat trién kinh té,
x& hoi cua dat nude, dong thoi 1a mot kénh dau tu hap dan thu hat cac nha dau tu
trong va ngoai nudc tham gia dau tw mua ban dé tim kiém loi nhuan. Cung voi
su tang truong vé dan sé caa dat nude thi nhu cau vé nha & cua nguoi dan ngay
cang ting dic biét Ia tai cac thanh phd, cac khu d6 thi lon.

Nha & tré thanh dbi twong trong cac giao dich dan su phuc vu nhu cau dé &
ctia ngudi dan, cling nhu ddi tugng giao dich cua cac nha dau tu, kinh doanh bat
d6ng san. Véi chinh séch khuyén khich du tu xay dyng va phat trién nha & tai
Viét Nam hién nay thi ngay cang xuat hién nhiéu doanh nghiép kinh doanh bét
dong san. Doi vai cac giao dich mua ban bat dong san dac biét 1a dat trong boi
canh thi truong bat dong san dang & giai doan dién bién phtc tap nhu nhing
nam gan day thi chung ta nhan thay ngay cang xuat hién nhiéu hinh thirc gop
vén dé mua cin ho chung cu, tru sé cbng ty, cdng trinh xay dung trén
dat...trong khi cac cong trinh nay con chua dugc Xay dung trén thuc dia. Doanh
nghi¢p dugc quyén huy dong vén cua ngu’O’I co yéu cau mua nha & trudc thoi
diém xay dung hoan thanh. Quy dinh hay gop phan cho doanh nghiép kinh
doanh hiéu qua, kich thich sy phat trién vé nha &, dong thoi dap tng nhu cau vé
nha ¢ cho xa hdi trong giai doan hién nay.

O Viét Nam, giao dich vé tai san hinh thanh trong tuong lai 1an dau tién
duoc phép luat ghi nhan tai Nghi dinh s 165/1999/ND-CP ngay 19/11/1999 cua
Chinh phu vé giao dich bao dam, Nghi dinh s 178/1999/ND-CP ngay
29/12/1999 cua Chinh phua vé bao dam tién vay cua céac to chic tin dung. Tuy
nhién, trong cac van ban luat nay, cac quy dinh méi chi dua ra khai niém “tai
san hinh thanh trong tuong lai”, cac quy dinh mai chi diéu chinh vé giao dich
cam c¢d, thé chap tai san hinh thanh trong tuong lai tir vén vay cuaa t6 chuc tin
dung. Sau nay, tai Khoan 2 Diéu 320 BLDS niam 2005 ciing d3 ghi nhan: “Vat
dung dé bao dam thuc hién nghia vu dan su 1 vat hién c6 hodc duoc hinh thanh
trong twong lai”. Bén canh d6, cac vin ban méi duoc ban hanh dé diéu chinh
loai tai san dic biét nay nhu: Nghi dinh sé 163/2006/ND-CP ngay 29/12/2006
cia Chinh phu vé giao dich bao dam; Nghi dinh sé 83/2010/ND-CP ngay
23/7/2010 cua Chinh phu vé ding ky giao dich bao dam; Nghi dinh sb
11/2012/ND-CP ngay 22/02/2012 cia Chinh pha sira ddi, bd sung mot sé diéu
ctia Nghi dinh 163/2006/ND-CP vé giao dich bao dam; Luat Nha ¢ nim 2005;
Luat Kinh doanh bat dong san nim 2006; Luat Kinh doanh bat dong san 2014;
Nghi dinh s6 71/2010/ND-CP ngay 23/6/2010 cia Chinh phu quy dinh chi tiét
va huong dan thi hanh Luat Nha & va Thong tu sé 16/2010/TT-BXD ngay
01/9/2010 cua Bo Xay dung quy dinh cu thé va huéng din thuc hién mot sé noi
dung cta Nghi dinh s6 71/2010/ND - CP.



Trong khi d6, cac giao dich vé nha ¢ hinh thanh trong twong lai ndi chung
va giao dich vé nha & HTTTL trong KDBPS noi rleng dang dién ra mot céach
thuong xuyén nhu’ng co s& phap 1y diéu chinh thi con nhiéu bat cap. Trong qua
trinh hoc tap va nghién ctwu, tac gid luan vén da c6 co hoi dugc tiép can voi cac
giao dich ve nha ¢ hinh thanh trong tuong lai ca dudi goc d6 Iy luan va thuc té,
qua do ciing thay duoc nhung kho khian, vuéng mac ma cac bén tham gia giao
dich gap phai, nhitng nguyén nhan dan t&i tinh trang tranh chap lién quan dén
nhom dbi twong nay thuong kéo dai va hét sic phtc tap. TOi cling da tim hiéu cac
bai viét, bai nghién cttu va mot s6 luan van lién quan dén van dé nay nhung nhan
thdy ddy 1a van dé con kha méi nén hién nay chua c6 nhiéu nghién cau chuyén
sau. V&i mong mudn tim hiéu mot cach quy md va c6 hé thdng cac quy dinh caa
phap luat Viét Nam vé mua ban nha & hinh thanh trong tuong lai, Tc gia manh
dan lra chon dé tai “Phap luat vé hop ddng mua ban nha ¢ hinh thanh trong twong
lai trong kinh doanh bat dong san”

2. Tinh hinh nghién cau

Viéc ghi nhan quy dinh vé tai san hinh thanh trong tuong lai trong BLDS
nam 2005, BLDS 2015 va TSHTTTL trong KDBPDS trong Luat kinh doanh bat
dong san 2006 va Luat kinh doanh bat dong san 2014 1a mét trong nhiing diém
tién bo trong cong tac xay dung phap luat. Van dé tai san hinh thanh trong tuong
lai va tai san hinh thanh trong tuong lai trong kinh doanh thuwong mai khong con
la ché dinh qua méi mé & Viét Nam, da c6 nhiéu cong trinh nghién ctu vé nhom
ché dinh nay. Nhung nhom ddi tugng 1a nha ¢ hinh thanh trong twong lai noi
riéng thi thuc t& hau nhu van ¢ rat it cdng trinh nghién ciru mot cach hé thong
vé nhom dbi tuong nay.

Trong qué trinh nghién ciu va hoan thanh luan van nay, tac gia da tim hiéu,
tham khao mot s6 bai viét c6 noi dung lién quan dén pham vi nghién ctu cua
luan van nhu :

- Tran Thi Hué va Nguyén Vin Hoi: Mot s6 bat cap trong quy dinh cua
phap luat vé hop dong mua ban nha ¢, Tap chi Luat hoc s6 12/2012; Trong cong
trinh nghién ciu ny tac gia da khai quat cac quy dinh vé hop dong ndi chung va
hop d¢6ng mua ban nha ¢ noi riéng trong do tac gia da chi ra nhiing bat cap trong
cac quy dinh cua phap luat vé hop dong mua ban nha o

- Poan Dlrc Lwong: Nhitng vudng mac khi giai quyét tranh chap hop déng
mua ban nha ¢”, Tap chi Kiém sat s 1/2008; Trong cong trinh nghién ciu nay
tac gia da chi ra nhitng bét cap, han ché, vuéng mac khi &p dung cac quy dinh
cua phéap luat dé giai quyét tranh chap hop déng mua ban nha & thong qua cac
vu Viéc thuc tién

- Tién si Tuan Pao Thanh - Phong Cong ching sé 03 thanh phd Ha Noi:
Ban vé cong chung hop dong thé chap tai san hinh thanh trong tuong lai, Tap
chi Dan chua va phap luat, sé chuyén dé vé sira doi, bo sung Bo luat dan sy, phan
lién quan dén quyén so hitu tai san va hop dong, nam 2010; Trong cong trinh
nghién ctu nay tac gia da khai quat cac quy dinh cua phap luat cdng chimg dbi
véi viéc cdng ching cac hop dong thé chap tai san hinh thanh trong tuong lai.



Bén canh d6 thong qua thyc tién cong cac hop dong thé chap tai san hinh thanh
trong tuong lai tai Phong cdng chang sé 3 thanh phd Ha Noi tac gia da dua ra
mot s6 kién nghi va gidi phap nang cao hiéu qua cua hoat dong cdng ching cac
hop dong thé chap tai san hinh thanh trong twong lai.

- Luét su D6 Hong Théi: Tai san hinh thanh trong twong lai 1a d6i twong
dugc dung dé bao dam nghia vu dan su, Tap chi Ngan hang, sé 7/2006; Trong
bai bao nay tac gia da trinh bay, phan tich va dua ra cac ly do phu hop theo quy
dinh caa phép luat hién hanh ciing nhu thyc tién ap dung va thuc thi phap luat dé
ly giai cho viéc tai san hinh thanh trong twong lai 1a ddi twong du kha ning ding
dam bao cac nghia vu dan su

- Nguyén Thu Trang (2016), Hiéu lec caa hop dong mua ban nha ¢ hinh
thanh trong twong lai, Luan van Thac si Luat hoc, Ha Noi; Trong cong trinh nghién
ctu ndy tac gia da trinh bay va phan tich cac quy dinh cua phép luat hién hanh vé
hiéu lyc caa hop dong mua ban nha ¢ hinh thanh trong tuong lai v&i cac noi dung
nhu; diéu kién co hiéu luc cua hop dong, hop dong vo hiéu, xt ly hop dong vo
hiéu, boi thuong thiét hai khi vi pham nghia vu ciia hop dong. ..

- Luat su Nguyén Tién Manh: Tai san hinh thanh trong tuong lai,
http://thongtinphapluatdansu.wordpress.com Trong bai viét nay tac gia da néu khai
niém, dic diém, tinh chét cua tai san hinh thanh trong tuong lai ciing nhu vai trd cua
tai san hinh thanh trong twong lai ddi véi cac giao dich dan sy hién nay

Cac cong trinh khoa hoc ké trén tuy da c6 nhirng phan tich khé sau sac vé
tai san hinh thanh trong tuong lai, vé dang ky giao dich bao dam ddi vai tai san
hinh thanh trong tuong lai...ma chua c6 mot cong trinh nghién ctru nao chuyén
sau vé mua ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai trong kinh doanh bat dong san
nén nguoi doc kho co duoc cai nhin chi tiét va cu thé vé hé théng quy dinh cua
phap luat Viét Nam vé nha ¢ hinh thanh trong twong lai trong kinh doanh bat
dong san. Viéc nghién ctu dé tai” Hop dong mua ban nha ¢ hinh thanh trong
twong lai trong kinh doanh bét déng san” Luan vin goép phan tim hiéu md hinh
ly luan, co s thuc tién cta hop dong mua ban nha ¢ hinh thanh trong tuong lai
trong kinh doanh bat dong san. Pay s& la mot de tai méi, doc 1ap vai cac cong
trinh nghién ctru khoa hoc khac va dap umg dugc yéu cau caa tinh hinh mai.

3. Muc dich, nhiém vu cia de tai

Trén co s 1am rd mot s6 van dé Iy luan phép luat vé hop ddng mua ban
nha ¢ hinh thanh trog tuwong lai va danh gia cac quy dinh cta phap luat hién hanh
vé hop ddong mua ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai trong kinh doanh bét
dong san, luan van dé xuat phuwong hudng, giai phap gop phan hoan thién nhiing
quy dinh cta phap luat vé nha ¢ hinh thanh trong tuong lai trong kinh doanh bat
dong san

Pé dat dugc muyc dich trén day thi dé tai phai thuc hién duoc cac nhiém vu:

Mot 1a: Nghién ciu 1am sang té mot sé van dé Iy luan co ban nhu cac khai
niém, dic diém, y nghia cling nhu cac nguyén tic giao két va thuc hién hop
d6ng mua ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai va hop dong mua ban nha ¢ hinh
thanh trong twong lai trong kinh doanh bt dong san.



http://thongtinphapluatdansu.wordpress.com/

Hai 1a: Nghién ctru va danh gia thuc trang phép luat Viét Nam vé hop dong
mua ban nha ¢ hinh thanh trong tuong lai trong kinh doanh bat dong san, chi ra
nhitng ndi dung con han ché, thiéu sot, chua phu hop. Phan tich, danh gia va
canh béo cac rui ro cd thé xay ra cho nguoi tham gia giao dich mua ban nha &
hinh thanh trong twong lai. Nhan dién nhirng bat cap cua phap luat va thyc tién
cac giao dich mua ban nha ¢ hinh thanh trong tuong lai. Tir d6 luin giai vé yéu
cau hoan thién cac quy dinh cua phap luat vé hop dong mua ban nha ¢ hinh
thanh trong twong lai trong kinh doanh bt dong san.

Ba la: Trén co s& c4c van dé ly luan va thuc tién néu trén dua ra huéng
hoan thién phap luat nham nang cao hiéu qua diéu chinh caa phéap luat vé van dé
nay.

4. P6i twong va pham vi nghién cieu

4.1. Péi twong nghién crru

- Cac van ban quy pham phép luat trong linh vuc nha ¢, van ban phap
luat trong linh vuc dan sy, kinh doanh bat dong san c6 lién quan dén mua béan
nha ¢ hinh thanh trong tuong lai trong kinh doanh bat dong san. Lién hé so sanh
gitra cac quy dinh hién hanh va cac quy dinh dugc quy dinh trong Luat Nha &
nam 2014 va Luat Kinh doanh bat dong san nam 2014 va cac van ban huéng dan
thi hanh

- Thuc tién cuaa viéc thi hanh phap luat vé hop dong mua ban nha ¢ hinh
thanh trong tuwong lai trong kinh doanh bat dong san.

4.2. Pham vi nghién caru

Vé khong gian: Tai Viét Nam;

Vé thoi gian: Tur nam 2010 dén nay

5. Phwong phap nghién ciru

Pé giai quyét nhitng van dé trén, Luan van st dung phuong phap luan duy
vat lich str va duy vat bién chirng ctaa chu nghia Mac - Lénin.

Céac phuong phap cu thé: phuong phap phén tich, tong hop, logich, hé
théng va so sanh luat hoc dugc sir dung triét dé 1am bat 1én nhiing van dé ly luan
vé hop dong mua ban nha & thuong mai va phép luat diéu chinh hoat dong nay;

Phuong phap théng ké x& hoi hoc, phan tich duoc st dung dé danh gia thuc
trang phap luat diéu chinh hop ddng mua ban nha ¢ thuong mai, tir d6 dé& xuét
nhitng giai phap cu thé nham hoan thién cac quy dinh phép luat diéu chinh hop
d6ng mua ban nha ¢ thuong mai.

6. Nhitng dong gép méi cua luan van

Viéc nghién ctu mét cach co hé théng van d& mua ban nha & hinh thanh
trong twong lai trong kinh doanh bat dong san theo phép luat Viét Nam mang y
nghia 1y luan va thuc tién sau sac.

Vé phuong dién thuc tién, luan van da dé xuat cac giai phap hoan thién céac
quy dinh caa phap luat Viét Nam vé mua ban nha & hinh thanh trong twong lai
trong kinh doanh bat dong san, phat huy vai tro tich cuc cua ché dinh nay trén
thuc te.



7. Két cau caa luan vin

Ngoai Loi mo dau, Két luan va Danh muc tai liéu tham khao, luin vin
duoc két cdu gom 3 chuong, cu thé nhu sau:

- Chuong 1. Nhiing van dé Iy luan phap luat vé hop ddng mua ban nha ¢
hinh thanh trong twong lai trong kinh doanh bat dong san

- Chuong 2. Thyc trang phap luat va thuc tién thi hanh phap luat vé hop
d6ng mua ban nha ¢ hinh thanh trong tuong lai trong kinh doanh bat dong san

- Chuong 3. Nhitng ton tai han ché trong thuc tién ap dung phép luat vé
hop d6ng mua ban nha & hinh thanh trong tuong lai trong kinh doanh bat dong
san va mot sé kién nghi giai phap nang cao hiéu qua thuc hién phéap luat vé hop
d6ng mua ban nha ¢ hinh thanh trong tuong lai trong kinh doanh bat dong san

Chuong 1
NHUNG VAN PE LY LUAN PHAP LUAT VE HOP PONG MUA BAN
NHA O HINH THANH TRONG TUONG LAI TRONG
KINH DOANH BAT PONG SAN

1.1. Khai niém, dic diém nha ¢ hinh thanh trong twong lai

1.1.1. Khai nigm vé nha 6 hinh thanh trong twong lai

Nha ¢ hinh thanh trong tuong lai 1a mét loai tai san hinh thanh trong tuong
lai, giao dich vé nha ¢ hinh thanh trong twong lai chiu su dléu chinh chung cua
phap luat vé tai san hinh thanh trong twong lai va phép luét vé nha ¢. Nha ¢ tiép
cén dudi goe do cua khoa hoc phap 1y la dbi twong diéu chinh caa nhiéu nganh
luat va mdi nganh luat lai c6 céch hiéu tir nhitng khia canh khac nhau:

Theo phép luat vé dan su thi nha ¢ 1a mot loai tai san bat dong san, 1a doi
twong cua mot s6 giao dich dan sy nhu giao dich vé mua ban nha &, ting cho
nha &, cho thué nha ¢, thé chap nha ¢...

Theo phép luat vé xay dung thi nha & duoc hiéu 1a mot loai cong trinh xay
dung, 14 san pham duoc tao thanh boi stc lao dong ctia con ngudi, vat lidu xay
dung, thiét bi lip dat vao cong trinh, dugc lién két dinh vi véi dat, ¢ thé bao gém
phan dudi mat dat, phan trén mat dat, duoc xay dyng theo thiét ké.

Theo Khoan 1 Diéu 3, Luat Nha & ndm 2014 thi nha ¢ “1a cong trinh xdy dung
vé6i muc dich dé ¢ va phuc vu cac nhu cau sinh hoat ctia ho gia dinh, c4 nhan”.

Nha ¢ hinh thanh trong tuong lai 1la khai niém c6 noi ham hep va la mot
loai tai san hinh thanh trong tuong lai. N6i dén nha ¢ hinh thanh trong tuwong lai
thi nguoi ta c6 thé hiéu mot cach don gian nhit 1a nha d6 & thoi diém hién tai
chua duoc hinh thanh va c¢6 cac diéu Kién, co sé nhat dinh dé thay rang nha do
s€ duoc xay dung hoan thanh trong tuong lai.

Theo Khoan 4 Diéu 3 Luat Kinh doanh bat dong san nam 2014 thi nha &
hinh thanh trong tuong lai dugc dinh nghia nhu sau: “Nha, cong trinh xay dung
hinh thanh trong tuong lai 1a nha, cong trinh xay dung dang trong qua trinh xay
dung va chua dugc nghiém thu dua vao st dung”



1.1.2. Pdc diém nha ¢ hinh thanh trong twong lai trong kinh doanh bdt
dong san

Nha & hinh thanh trong tuong lai trong kinh doanh bat dong san trudc hét 1a
nha &, do d6 nha & hinh thanh trong tuong lai s& c6 cac dic diém cua nha ¢ do6 1a:

- V& muc dich str dung, nha & khac véi céc cong trinh xay dung khac ¢
chd nha & cé chirc nang dé & va phuc vy cac nhu cau sinh hoat cua ddi tuong sir
dung nha ¢ la ca nhan, ho gia dinh.

- CO6 tinh ¢6 dinh vi tri, khéng thé di doi, duoc gan lién va xay dung trén
dat, c6 dién tich ciing vi tri nhat dinh, mang tinh chat bén ving, lau dai.

- Mang tinh cé biét, thé hién thdng qua su khéc biét vé dic diém va gia
tri cia mdi loai nha &. TUy vao vi tri, khdng gian khac nhau ma mang nhiing dic
diém va gia tri khac nhau.

- La mot loai tai san c6 gia tri 1on va kha ning dau tu mang lai loi nhuan
cao nhung chira dyng nhiéu rai ro va bién déng. Do d6, nha & duoc duwa vao kinh
doanh s& phai chiu su diéu chinh bai nhitng quy dinh chat ché cua phap luat.

Bén canh d6, vdi dac thu la mot loai tai san hinh thanh trong twong lai, nha
& hinh thanh trong twong lai trong kinh doanh bat dong san c6 cac dic diém
riéng biét gitip phan biét n6 véi cac loai nha ¢ c6 san, dugc thé hién & hai diém
co ban:

Thu nhat, nha & hinh thanh trong tuong lai c¢6 thé 1a nha & chua hinh thanh
hoac da hinh thanh nhung chua dugc nghiém thu dua vao st dung.

Tha hai, nha ¢ hinh thanh trong tuong lai trong kinh doanh bat dong san
mac du chwa hinh thanh hodc c6 thé da hinh thanh nhung chu thé xac 1ap quyén
s& hitu tai san sau thoi diém xac 1ap giao dich.

1.1.3. Y nghia ciia hoat déng mua ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai

Trong diéu kién kinh té nudc ta con nghéo, nhu cau vé nha ¢ ngay cang gia
tang, Nha nudc chua dép tmg duoc tat ca cac nhu cau vé nha ¢ ctia nhan dan, viéc
mua ban nha ¢ hinh thanh trong tuwong lai s& tao diéu kién cho nhéan dan tu giai
quyét nhu céu vé nha & cla minh. Ddc biét, ¢ nhimg thanh phé 16n, nhu cau nha &
ngay cang cap thiét, giai quyét duoc nhu cau nha & cla tang 16p nhan déan c6 thu
nhap thap s& giai quyét duoc nhiéu van dé xd hoi kem theo nhu moi truong, strc
khoe, mi quan thanh phd,... Theo d6 nhu cau vé nha & ngdy cang gia ting cing
v6i viéc mo rong chinh sach dau tu xay dung va phat trién nha & tai Viét Nam,
hoat dong hinh kinh doanh céc loai nha &, trong d6 c6 nha & hinh thanh trong
tuong lai, tré' nén sbéi dong. Tuy vdy sb lwong ngudi mua c6 mot sd tién 16n dé
thanh toan mot Iac 14 cuc ky hiém. Nam bat duge tinh hinh d6, nhiéu chu dau tu
da phat trién cin ho thudc loai hinh ban nha hinh thanh trong tuwong lai v&i nhiéu
phuong thirc thanh toan linh hoat, gidm &p luc tai chinh cho khach hang.

1.2. Khai niém, dic diém va vai tro cia hep ddng mua ban nha é hinh
thanh trong twong lai trong kinh doanh bat dong san.

1.2.1. Khai niégm hgp dong mua ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai
trong kinh doanh bdr déng sdn



Dbi v6i quan hé mua ban nha & hinh thanh trong twong lai, giao két hop
ddng 1a cach thic co ban dé thuc hién cac giao dich mua ban giita bén ban va
bén mua. Hop déng la su thoa thuan gitra cac bén vé viée xac lap, thay ddi hodc
chdm dit quyén va nghia vu dan su!. Vi nha ¢ 1a tai san c6 gia tri 16n cho nén
xét vé loai hop ddng, day 1a hop dong mua ban tai san. Theo PGS.TS Nguyén
Ngoc Dién nhin nhan dic trung quan trong nhat cta hop déng mua ban “la viéc
giao mot tai san dé d6i lay mot s tién, boi viée giao mot so tién dé doi 1y tai
san2.Co thé thdy, mic du vao thoi diém xac 1ap giao dich, dbi twong ctia hop
dong 1a nha & ¢6 thé chua dugc hinh thanh hodc da hinh thanh nhung chu thé
xéc 1ap quyén s& hiru tai san sau thoi diém xac lap giao dich, tuy nhién hop dong
mua ban nha & hinh thanh trong twong lai van thudc loai hop dong mua ban tai
san. Theo Diéu 430 cua Bo luit Dan sy 2015, hop dong mua ban tai san la sy
thoa thuén gitra cac bén, theo d6 bén ban chuyén quyén s¢ hitu tai san cho bén
mua va bén mua tra tién cho bén ban. Viéc giao két hop dong gitta cac bén phai
dugc thé hién bang ndi dung cac diéu khoan cua hop doéng nham bao vé quyén
va 1ot ich hop phap cua cac bén. Phap luét vé nha & khong dua ra dinh nghia cu
thé vé giao dich mua ban nha & thuong mai hinh thanh trong tuwong lai (hay con
goi 1a hgp dong mua ban nha ¢ thuong mai hinh thanh trong twong lai).

1.2.2. Dic diém ciia hgp dong mua ban nha & hinh thanh trong twong lai
trong kinh doanh bdt déng sdn

Hop d6ng mua ban nha & hinh thanh trong twong lai trong kinh doanh bét
dong san trudc hét 1a mot loai hop ddng mua ban tai san, do d6 nd c6 day du cac
dic diém cua mot hop dong mua bén tai san néi chung va hop dong mua bén
nha & ¢6 sin noi riéng, cu thé nhu sau:

Mot 13, hop ddng mua ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai trong kinh
doanh bat dong san la hop dong ung thuan.

Hai 13, hop dong mua ban nha & hinh thanh trong tuong trong KDBDS lai
la hop dong song vu. Bén ban va bén mua déu co cac quyén va nghia vu nhat
dinh, khdng bén nao chi cé quyén hoic nghia vu.

Ba I3, hop d¢ong mua ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai trong KDBDS 1a
mot hop dong cd tinh chat dén bu.

Bén canh cac dic diém chung néu trén, hop d6ng mua ban nha ¢ hinh thanh
trong tuong lai trong KDBDS c6 mot s6 dic trung riéng biét nham phan biét né
Vvéi cac hop dong mua béan céc loai tai san khac ciing nhu hop ddng mua ban nha
& ¢6 san, cu thé nhu sau:

Thir nhat, vao thoi diém giao két hop dong mua ban nha & hinh thanh trong
tuong lai trong KDBDS, ddi twong cua hop dong 1a nha ¢ ¢6 thé chua duoc hinh
thanh hoac da hinh thanh nhung chua thé xac 1ap quyén so hitu tai san sau thoi
diém xac lap giao dich

1 Pidu 385 By ludt Dan sy 2015 i )
2 Nguyén Ngoc bién (2005), Binh ludn cac hop dong thong dung trong ludt dan sy Viét Nam, Nha xuat ban
Tré, Thanh pho H6 Chi Minh, trang 15



Thi hai, ddi twong cua hop dong mua ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai
la nha ¢ phai dap tng cac diéu kién phap luat quy dinh

Thi ba, chu thé cua hop dong mua ban nha & hinh thanh trong tuong lai
trong KDBDS can nhimg diéu kién nhat dinh theo quy dinh cua phap luat.

Thi tu, hop dong mua ban nha & hinh thanh trong twong trong KDBDS lai
tiém an nhiéu rai ro cho nguoi mua nha, boi 18 day dbi tugng caa loai hop dong
nay la mot tai san chua duoc hinh thanh vao Ilc giao két hop ddng hoic tai thoi
diém giao két hop dong, quyén s hitu nha ¢ chua dugc chuyén giao cho nguoi
mua nha.

Tha ndm, hop d6ng mua ban nha & hinh thanh trong tuong lai trong
KDBDS thuong la hop dong theo miu. Véi dic trung bén ban hanh hop dong
thuong 1a chu dau tu du 4n — bén ban trong hop ddng mua ban nha ¢ hinh thanh
trong twong lai, cic chu dau tu du an thuong soan thao cac loai hop ddng theo
mau dé ky két véi nguoi mua nha. Hop dong nay duoc chu dau tu du an ap dung
hang loat cho tat ca khach hang ctia minh.

1.2.3. Vai tro, ciia hop dong mua ban nha é hinh thanh trong twong lai
trong kinh doanh bt déng sin

Nha ¢ hinh thanh trong tuong lai 1a loai tai san co gia tri I6n va mang tinh
rai ro cao, do do, viéc giao két hop dong gitip dam bao cho céc cha thé khi tham
gia quan hé mua ban nha & s& duoc phap luat bao vé va han ché nhitng tranh
chap cd thé xay ra. Khong chi vay, giao két hop déng con dam bao sy cong
bing, hai hoa loi ich trong giao dich, dong thai hudng céc bén tap trung vao thoa
thuan cac noi dung quan trong caa hop dong, tao diéu kién thuan loi dé thuc
hién va phong ngura céc tranh chap c6 thé xay ra trong qué trinh thuc hién hop
dong.

Ngoai ra, khi cac bén xay ra tranh chap, hop dong ciing chinh 14 co so phap
ly dé tda an hodc co quan co tham quyén xac dinh cac bén bi xem la vi pham
hop dong va dua ra duong 16i xét xar phti hop nham budc bén vi pham phai ganh
chiu trach nhiém dan su tuwong tmg. Theo d6, néu cac bén khdng tuan thu hop
dong, thi toa an hoic co quan c6 tham quyén ra quyét dinh budc bén vi pham
phai thuc hién ding hop dong va boi thuong thiét hai do vi pham hop dong (néu
co).

1.3. Ngi dung phéap luat vé hep dong mua ban nha ¢ hinh thanh trong
twong lai trong kinh doanh bat dong san

Viéc chuyén nhuong hop dong mua ban nha & hinh thanh trong tuwong lai
da duoc quy dinh cu thé trong Luat kinh doanh bat dong san sd 66/2014/QH13
ban hanh ngay 25/11/2014 va trong Luat Nha & s6 65/2014/QH13 ban hanh
ngay ngay 25/11/2014 va céc nghi dinh thong tu huéng dan thyc hién nhu: Nghi
dinh 76/2015/ND-CP ngay 10/09/2015 cua Chinh phi ciing quy dinh chi tiét thi
hanh mot sb diéu cua Luat Kinh doanh bat dong san nam 2014; Thong tu )
19/2016/TT-BXD ngay 30/6/2016 cua Bo Xay dung huéng dan thuc hién mot
s6 ndi dung ciia Luat Nha & c6 quy dinh vé thu tuc chuyén nhuong hop dong
mua ban nha & hinh thanh trong tuong lai hay con goi 1a nha & thuong mai,
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trong d6 phap cac quy dinh vé hop déng mua ban nha & hinh thanh trong tuong
lai trong KDBDS dugc quy dinh nhu sau

1.3.1. Piéu kién dé nha & hinh thanh trong twong lai dwoc phép mua bin

Bé&n nha ¢ hinh thanh trong twong lai 1a mot cach dé huy dong vén cua chu
dau tu, va vi muc dich huy dong vén, chu dau tu c¢6 xu huéng cd gang tdi vu
kénh huy dong vén nay khi bat dau bat ky mot dy an xay dung nha ¢ nao. Tuy
nhién, dic diém cua loai bat dong san ndy — chua ton tai vao thoi diém mua ban,
nén nd chira dung nhiéu rai ro va bat loi cho nguoi mua. Bé bao vé céc loi ich
cua cac bén, phap luat dit ra nhitg quy dinh nhu mot hang rao phép ly can thiét
ma & d6 nha & hinh thanh trong twong lai can phai dap tng trude khi duoc ban
ra bén ngoai. Bén canh d6, viéc dat ra nhitng diéu kién nhat dinh ciing 1a mot
cong cu hitu hiéu dé co quan chirc ning lién quan c6 thé kiém soat duoc hoat
d6ng mua ban loai bt dong san nay trén thi trudng.

Phai hoan thanh xong phan méng mai dugc mo ban cac dy an chung cu,
tda nha hdn hop c6 muyc dich dé &:

(a) Truong hop 1a nha chung cu, toa nha hon hop c6 muc dich dé ¢ hinh
thanh trong twong lai thi phai c6 bién ban nghiém thu da hoan thanh xong phan
mong cua toa nha do.

(b) Trudce day, theo Nghi dinh 71/2010/ND-CP, chu dau tu dy an s& dugc
huy dong von 20% sb lugng can ho khi chua xdy dung xong mong.

(a) Khoan 2, Piéu 55, Luat Kinh doanh bat dong san quy dinh truéc khi
ban, cho thué mua nha ¢ hinh thanh trong tuong lai, chu dau tu phai ¢6 van ban
thong bao cho co quan quan 1y nha & cap tinh vé viéc nha ¢ du diéu kién duoc
ban, cho thué mua.

(b) Theo d6, nhitg du 4n néu trén mubn duge mé ban sau ngay 01/7/2015
phai dap ng thém hai diéu kién néu trén. Picu nay khong phy thudc vao thoi
diém cua du 4n dugc chip thuan dau tu, giao dat, cho thué dat trudc hay sau
ngay 01/7/2015.

1.3.2. Hinh thic cia hop dong mua ban nha ¢ hinh thanh trong twong
lai trong kinh doanh bdt déng san

Theo Khoan 2, Luat Kinh doanh bat dong san 2014, hop dong kinh doanh
bat dong san phai duoc 1ap thanh vin ban. Viéc cong chimg, chimg thuc hop
ddng do cac bén thoa thudn, trir hop dong mua ban, thué mua nha, cong trinh
xdy dung, hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dit ma cac bén 1a ho gia
dinh, c4 nhin quy dinh tai khoan 2 Diéu 10 cta Luit nay thi phai céng ching
hodc ching thuc.®

Nhu viy, twong tu nhu hop déng mua ban nha & 6 sin, hop déng mua ban
nha & HTTTL ciing phai lap thanh vin ban tuy nhién khac véi da sd hop dong
mua ban nha & ¢6 san viéc cong chimg chimg thuc 12 bat budc thi doi voi hop dong
mua ban nha & HTTTL viéc cong chimg, chimg thyc 12 khdng bét budc, cac bén

3 Piéu 10 Luat kinh doanh bat dong san 2014



dugc tu do thoa thuan cdng chimg va chimg thuc hop ddng, hiéu luc hop dong
khdng phu thudc vao viéc ¢6 cbng chimg, chimg thuc hay khéng.

1.3.3. Chui thé ciia hgp dong mua ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai
trong kinh doanh bdt déng san

Déi véi hop ddong mua ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai, theo khoan 1
Piéu 54 Luat Kinh doanh bat dong san 2014 quy dinh chii dau tu dy 4n bat dong
san ¢6 quyén ban nha ¢ hinh thanh trong tuong lai. Ngoai ra, trén thuc té, con c6
cac chu thé kinh doanh nha ¢ dudi hinh thirc mua di ban lai, tuy nhién hinh thic
nay chu yéu tim cach khai thac lam ting gia tri bat dong san san co dé ban kiém
loi. Chu thé nay duoc luat quy dinh 14 t6 chire, ca nhan trong nudc theo diém a
diéu 11 Luat Kinh doanh bt dong san 2014,

Ngoai nhitng diéu kién d néu, theo quy dinh cua Luat kinh doanh bat dong
san, trudc khi ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai, cht dau tu phai dugc ngan
hang thuong mai c¢6 du nang luc thuc hién nghia vu bao 1anh nghia vu tai chinh
cia chu dau tu doi vai khach hang khi chu dau tu khong ban giao nha & theo
dung tién do6 da cam két. Theo d6, khoan 1 diéu 56 Luat Kinh doanh bat dong
san 2014 quy dinh: “Chua dau tu dy &n bat dong san trudc khi ban, cho thué mua
nha ¢ hinh thanh trong tuong lai phai dugc ngan hang thuong mai c6 du nang
luc thuc hién bao lanh nghia vu tai chinh cta chi dau tu d6i vai khach hang khi
chu dau tu khong ban giao nha & theo dang tién d6 da cam két v4i khach hang”.

Thi nhét, néu 1a ca nhan trong nuéc thi phai cé di nang luc hanh vi dan su
dé thuc hién cac giao dich vé nha ¢ theo quy dinh cta phap luat dan su va khdng
bat budc phai c6 ding ky thuong trd tai noi c6 nha & duoc giao dich;

Tha hai, néu 1a c& nhan nudc ngoai, ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai
thi phai c6 du nang lyc hanh vi dan sy dé thuc hién giao dich vé nha o theo quy
dinh cua phép luat Viét Nam, phai thudc d6i tuong duoc sé hitu nha & tai Viét
Nam theo quy dinh cua Luat Nha & va khong bat budc phai c6 dang ky tam tri
hodc dang ky thuong trid tai noi ¢6 nha ¢ dugc giao dich;

Tha ba, bén mua nha ¢ néu 1a té chac thi phai ¢ tu cach phap nhan va
khong phu thudc vao noi diang ky kinh doanh, noi thanh 1ap; Truong hop 12 t6
chitc nudc ngoai thi phai thudc dbi twong duoc sé hitu nha ¢ tai Viét Nam theo
quy dinh cua Luat nha ¢.

a) Truong hop chi c6 mot du &n c6 s6 lugng nha & riéng 1é dudi 2.500 can
thi t6 chire, ca nhan nudc ngoai chi duoc sé hitu khdng qua 10% tong sé luong
nha ¢ trong du an do;

b) Truong hop chi ¢ mot du &n cd sé luong nha & riéng Ié twong duong
2.500 can thi t6 chuc, ca nhan nudc ngoai chi dugc sé hitu khong qué 250 can;

¢) Truong hop ¢ tir hai du an tré 18n ma tong sé nha o riéng Ié trong céac
du an nay it hon hodc bang 2.500 can thi to chirc, ca nhan nudc ngoai chi duoc
s6 hitu khong qua 10% s6 lwong nha & ciia mdi dy &n.

1.3.4. Doi twong ciia hop dong mua ban nha ¢ hinh thanh trong twong
lai trong kinh doanh bédr déng san
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Déi tuong cua hop ddng mua ban nha ¢ hinh thanh trong tuong lai trong
kinh doanh bat dong san, hién nhién 12 nha & hinh thanh trong tuwong lai va phai
du diéu kién dé duoc phép tham gia giao dich theo quy dinh caa Luat Nha ¢ va
Luat Kinh doanh bat dong san. Luat nha & hién hanh quy dinh nhiéu loai nha ¢
dwa trén chtrc ning, muc dich sir dung, cu thé: nha ¢ thuong mai, nha ¢ cong vu,
nha & dé phuc vu tai dinh cu, nha & xa hoi.

Thir nhat, theo quy dinh cua Iujt kinh doanh bt dong san hién hanh: “nha ¢
duoc dua vao kinh doanh phai co glay to vé quyen su dung dat hd so du an, thiét
ké ban V& thi cong da dugc cap co tham quyen phé duygt, gidy phép xay dung ddi
véi trudng hop phai c6 gidy phép xay dung, gidy to vé& nghiém thu viéc hoan thanh
xay dung co s¢ ha tang k thuat tuong ng theo tién d6 dy an; truong hop 1a nha
chung cu, tda nha hdn hop ¢d muc dich dé & hinh thanh trong twong lai thi phai c6
bién ban nghiém thu da hoan thanh xong phan méng cua toa nha d6™.

Thi hai, trong hop dong mua ban nha ¢ hinh thanh trong tuong lai trong
KDBBS, diéu khoan vé ddi tugng hop dong phai md ta chi tiét dugc cac khia
canh cua nha & dé cd thé xac dinh duoc cu thé loai hinh nha ¢, dién tich, dac
diém nha o, dac diém thaa dat gan lién vai nha o, ...

Thir ba, dé trg thanh doi tuong cia hgp ddong mua ban nha & hinh thanh
trong twong lai trong KDBDS, nha ¢ phai thoa méan diéu kién chua duoc ban cho
ai truge do, da giai chép tai hgan hang thuong mai (neu c6 thé chap) hoic duoc
bén nhan thé chép, ngudi mua dong y khi nha ¢ dang thé chap.

1.3.5. Quy dinh vé chuyén nhwong nha é hinh thanh trong twong lai
trong heop dang kinh doanh bdr déng san cia bén mua

Theo khoan 1, Piéu 59, Luat Kinh doanh Bat dong san 2014, bén mua nha
& hinh thanh trong tuong lai co6 quyén chuyén nhuong hop dong mua ‘ban nha ¢
hinh thanh trong tuong lai khi hé so dé nghi cép gidy ching nhan quyén st dung
dat, quyén so hitu nha & va tai san khac gin lién véi dat cho bén mua, bén thué
mua chua duge ndp cho co quan nha nuée ¢ tham quyén.

Viéc chuyén nhuong nay chi ap dung d6i voi bén mua 1a ho gia dinh, ca
nhan, t6 chirc khong kinh doanh bat dong san va viéc chuyén nhuong ciing phai
dugc 1ap thanh van ban c¢6 xac nhan ctua chu dau tu.

Két luan chwong 1

Vé phuong dién Iy luan, luan van da 1am ro khai niém va dic diém, vai tro
cua hop dong mua ban nha & hinh thanh trong twong lai trong kinh doanh bat
dong san

Pong thoi, tac gia con trinh bay, phan tich mot sé quy dinh ctia phap luat
hién hanh ciing nhu céc luat diéu chinh cting mot van dé, tir 46 dua ra so sanh,
d6i chiéu 1am co s& cho viéc nghién ciru thuc trang cac quy dinh cta phap luat
va thyc tién ap dung phéap luét lién quan dén hop dong mua ban nha & hinh thanh
trong tuong lai trong Chuong 2 va Chuong 3.

4 Khoan 1 Piéu 55 Luat kinh doanh bat dong san 2014
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Chuong 2 )
THUC TRANG PHAP LUAT VA THUC TIEN THI HANH
PHAP LUAT VE HGP PONG MUA BAN NHA O HINH THANH TRONG
TUONG LAI TRONG KINH DOANH BAT DONG SAN

2.1. N§i dung cia hgp dong mua ban nha & hinh thanh trong twong lai
trong kinh doanh bat dong san

Noi dung cua hop dong 1 téng hop cac diéu khoan ma cac cha thé tham
gia giao két hop dong thoa thuan. Theo quy dinh cua B luat dan sy 2015, “cac
bén trong hop ddng c6 quyén thoa thuan vé noi dung caa hop dong”. Hop dong
c6 thé c6 cac noi dung sau: Doi tuong cua hgp dong, s6 lugng, chat luong, gia;
phuong thirc thanh toan; thoi han, dia diém, phuong thtc thuc hién hop dong,
quyén, nghia vy cua cac bén, Trach nhiém do vi pham hO’p ddng, phuong thuc
giai quyét tranh chap®. Trong tit ca cac diéu khoan néi trén, c6 nhimg diéu
khoan ma phép luat quy dinh cac bén phai thoa thuan trong hop dong, néu
khong co diéu khoan nay thi hop dong khong thé coi 1a da giao két. Mat khéc,
ngoai nhitng nodi dung cu thé nay, cac bén con co thé thoa thuan dé xac dinh véi
nhau thém mot sé noi dung khac.

Tht nhat, diéu khoan vé thdng tin cua nha 6. Do nha & HTTTL tai thoi
diém ky két chua hinh thanh hodc dang hinh thanh cac bén chi tim hiéu thong
qua hd so phéap 1y hoic md hinh cho nén yéu cau dau tién la nhirng thong tin veé
nha & ma chu dau tu cung cap phai rd rang va chi tiét tranh nham Ian va han ché
tranh chap xay ra.

Thir hai, diéu khoan vé gia mua ban, lién quan dén quy dinh vé gia mua
ban, hién nay phap luat bat budc céc bén phai thoa thuan vé gia mua ban tai thoi
diém ky két hop dong va khach hang duoc huéng gia mua nha & tai thoi diém ky
hop ddng trir trudng hop cac bén co thoa thuan khac® Nhu vay cac bén phai co
hanh vi thoéa thuan vé diéu khoan gia mua ban ngay tai thoi diém ky hop dong,
muc gia tinh theo thoi diém nao 1a do cac bén thoa thuan tuy nhién néu khach
hang chon muc gia theo thoi diém ky hop dong thi bén ban phai tuan theo y chi
ctia bén mua vi ddy 1a quyén ma phap luat danh cho nguoi mua.

2.1.1. Quyén va nghia vu ciia cac bén trong hgp dong mua ban nha ¢
hinh thanh trong twong lai trong kinh doanh bdt dgng sdn

Dbi v6i mbi quan gitta bén ban va bén mua trong hop déng mua ban nha ¢
thuong mai hinh thanh trong tuong lai, viéc mo ta rd quyén va nghia vu gifta cac
bén c6 y nghia rat quan trong. Day la mot trong nhimg ndi dung mang tinh chat
quyet dinh dén mbi quan h¢ cua cac bén khi tham gia giao dich. Trudc day,
ngudn cung nha & thip trong khi nhu cau thi cao hon rat nhiéu thi viéc im kiém
va mua dugc nha & trudc khi xay dung hoan thanh con kho khan nén cac chu

SPiéu 398 B¢ luat dan sy 2015

8 Chinh phu, Nhiéu du én bdt dong san mé ban khi chiea di diéu kién phdp 1y, ngudn:
http://tphcm.chinhphu.vn/nhieu-du-an-bat-dong-san-mo-ban-khi-chua-du-dieu-kien-phap-ly [Ngay download:
08/06/2019]
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dau tu thudng ban hanh cac ban hop dong c6 loi hon cho minh con ngudi mua
thi luén phai chap nhan chiu thiét.

Nghia vy cua bén mua: Bén mua phai thanh toan du tién theo thdi han va
phuong thirc thoa thuan trong hop dong, nhan nha ding thoi han thoa thuan va
phdi hop vO1 bén ban dé thyc hién thu tuc mua ban. Néu bén mua gy ra thiét hai
thi phai boi thuong.

Ngoai ra, ¢é dam bao quyen lo1 va nghia vu Ve viéc thanh toan tién cua cac
bén luon duoc thyc hién ding va day du, hop dong mua ban nha & hinh thanh
trong twong lai phai ¢6 quy dinh v€ gia ban nha &, phuwong thirc va thoi han
thanh toan gia ban nha ¢, day ciing la dleu khoan quan trong cuia hop dong
Trong diéu khoan nay, cic bén trong hop dong thu’orng thoa thuan vé dong tién
tinh gia, phuong phap tinh gia, quy dinh vi¢c tang giam gla khi phat sinh mot s6
diéu kién lién quan, vi du: den thoi diém bén ban ban g1ao nha ¢ hinh thanh
trong twong lai cho bén mua, néu dién tich thay d01 so v6i hop dong da ky két
ban dau, hai bén s€ thoa thuan lai gia trong hop dong.

2.1.2. Diéu kién va thei diém c6 hiéu luc cua hop dong mua ban nha ¢
hinh thanh trong twong lai trong kinh doanh bat dong san

2.1.2.1. Diéu ki¢n co hiéu lyc cua hop dong mua ban nha ¢ hinh thanh
trong tuong lai trong kinh doanh bt dong san

Diéu kién co6 hiéu luc cua hop dong 1a tong hop nhiing yeu cau phap ly
nham dam bao cho hgp dong duogc 1ap dung ban chat dich thuc cua no, néu thiéu
cac diéu kién nay thi hop dong duong nhién bi vo hiéu hodc c6 thé bi vo hiéu.
Theo quy dinh tai Diéu 177 cta Bo luat Dan sy 2015, mot giao dich dan su co
hi¢u luc phal tuan thu day du cac diéu kién sau: Chu the c6 nang luc phap luat
dan su, nang lyc hanh vi dan sy phu hop v6i giao dich dan sy dugce xac 1ap; Chu
thé tham gia giao dich dan sy hoan toan tu nguyen Muc dich va noi dung cua
giao dich dan sy khong vi pham diéu cAm cua luat, khong trai dao dirc xa hoi.
Hop dong mua ban nha ¢ hinh thanh trong tuong lai, theo 1€ di nhién, cung phal
tuan thi day du cac diéu kién néu trén ma B0 luat dan su quy dinh thi méi c6 thé
cO hi€u luc. Ngoai ra, hi¢u lyc cua hop dong mua ban nha & hinh thanh trong
tuong lai con tudn thu theo sy diéu chinh cua cac quy dinh trong luat chuyén
nganh la Luat Nha ¢ va Luat Kinh doanh bat dong san.

2.1.2.2. Thoi diém c6 hiéu lyc cua hop dong mua ban nha ¢ hinh thanh
trong tuong lai trong kinh doanh bat dong san

Thoi diém hi¢u luc cua hop doéng mua ban nha ¢ hinh thanh trong tuong lai
ngoai chiu su diéu chinh ctia Bo luat Dan sy’ 14 luat chung con duoc diéu chinh
boi luat chuyén nganh la Luat Nha ¢ 2014 va Luat Kinh doanh bat dong san
2014. Tuy nhién, v6i nha ¢ hinh thanh trong tuong lai, diéu kién, hinh thirc mua
ban lai co nhu’ng diém khac v6i mua ban nha & c6 san. Cho nén theo Piéu 19
Nghi Dinh s6 99/2015/ND-CP quy dinh: “Tru:ong hop ky hop ddng mua ban,
thué, thué mua nha ¢ hinh thanh trong tuwong lai ma thu tién tra trude cta ngu:ol
mua, thu€, thué mua nha & theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 69 cua Luat Nha ¢
2014 thi pha1 tuan tha cac diéu kién va hinh thic mua, thué, thué mua nha &
hinh thanh trong twong lai theo quy dinh cta phap luat vé kinh doanh bat dong

" Piéu 401 BLDS 2015
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san”. Theo quy dinh tai khoan 2, khoan 3 Piéu 17 Luat Kinh doanh bt dong san
2014, viéc mua ban nha ¢ hinh thanh trong tuong lai ma chu thé 12 doanh nghiép
kinh doanh bét dong san co du céc diéu kién theo quy dinh cua Luat Kinh doanh
bat dong san thi viéc ky hop dong mua ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai
khong can phai cong chung, ching thye. Véi loai hop ddng nay, thoi diém c6
hi¢u luc cua hop d6ng do cac bén thoa thuén, néu cac bén khong c6 thoa thuan
thi hop dong phat sinh hiéu lyc 13 thoi diém cac bén ky két horp dong.

2.1.3. C&c bign phap bdo dam thuc hién hgp déng va gidgi quyét tranh
chdp hep dong mua ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai trong kinh doanh
bdt déng san

2.1.3.1 Cdc bién phadp bao dam

- Pat coc:

- Phat vi pham hop dong mua bén nha & hinh thanh trong twong lai trong
kinh doanh bat dong sén

Pbi véi hop dong mua ban nha & hinh thanh trong twong lai trong kinh
doanh bat dong san, theo khoan 2 Diéu 16 Luat Kinh doanh bat dong san 2014
quy dinh: “Viéc phat va bdi thuong thiét hai do bén mua, bén nhan chuyén
nhuong, bén thué, bén thué mua cham tién do thanh toan hodc bén ban, bén
chuyén nhuong, bén cho thué, bén cho thué mua cham tién d6 ban giao bat dong
san do cac bén thoa thuan va phai dugc ghi 1o trong hop dong V61 quy dinh
moi cua Luat Kinh doanh bat dong san 2014, khach hang co the thoa thuan voi
chu dau tu vé cac murc phat trong hop déng nham bao vé quyén lgi cho chinh
ban than minh. Du vay, voi dic thu 13 hop dong ky két theo mau, diéu khoan
phat vi pham va mirc phat s& do chii dau tu quy dinh trong hop dong ma khong
thong qua thuong lugng, thdng nhat v6i ngudi mua, do d6 nguoi mua chi co thé
ddng ¥ hodc khong dong y véi quy dinh ctia hop ddng ma chi dau tu di dua ra.

- Thé chap

- Béo lanh

2.1.3.2. Gidi quyét tranh chdp hop dong mua ban nha ¢ hinh thanh trong
twong lai trong kinh doanh bdt déng san

Ciing nhu nhitng tranh chap dan sy va kinh doanh thuong mai khéc
khi c6 tranh chap xay ra, cac bén trong hop ddng mua ban nha & hinh thanh
trong tuong lai trong KDBDS ¢0 quyén lya chon cac phuong thuc giai
quyét nhu thuong luong, hoa giai, giai quyét théng qua Trong tai thu’O’ng
mai (neu dap Ung quy dinh Luat Trong tai TM 2010), khei kién ra Toa an
c6 tham quyén yeu cau giai quyet theo quy dinh cua phép luat.

2.2. Hop ddng vo hiéu, sira ddi, va hily bé chAm dit hop dong mua ban
nha & hinh thanh trong twong lai trong kinh doanh bat déng san

2.2.1. Hop dong mua ban nha & hinh thanh trong twong lai trong kinh
doanh bdr déng sdn vo higu

Hop dong mua ban nha ¢ HTTTL trong KDBBS ciing 1a mot loai giao dich
dan su nén cac quy dinh vé vo hiéu doi véi cac giao dich dan sy tai Piéu 407
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BLDS 2015 cling dwoc ap dung cho cac giao dich mua ban nha & HTTTL trong
KDBDS

Khéng dap tmg duoc cac diéu kién cd hiéu luc cua giao dich dan sy, gom:
Chu thé c6 nang luc phap luat dan sy, ning luc hanh vi dan sy phi hop véi giao
dich dan sy duogc xéc lap; Chu thé tham gia giao dich dan sy hoan toan tu nguyén;
Muc dich va ndi dung cua giao dich dan su khéng vi pham diéu cam cua Luat,
khong trai dao dirc x4 hoi; hinh thire cia giao dich dan su 1a diéu kién c6 hiéu luc
cua giao dich dan su trong truong hop Luat c6 quy dinh.

2.2.2 Sira doi, hity bé hop dong mua ban nha ¢ hinh thanh trong twong
lai trong kinh doanh bdr déng san

Hop déng mua ban nha & hinh thanh trong twong lai trong kinh doanh bét
dong san, véi dic trung 1a hop ddng Ky két gitra chu dau tu 1a doanh nghiép co
chic ning kinh doanh bat dong san véi nguodi mua nha, sé dugc ky két dua trén
mau hop dong do bén béan soan thao. Theo quy dinh cua Luat Bao vé nguoi tiéu
ding 2010, hop dong mua ban can h chung cu hinh thanh trong twong lai phai
duogc thyc hién ding ky mau theo quy dinh phap luat nham bao V¢ cac quyen loi
ctia ngudi mua nha ¢, tranh céc rai ro xay ra do viéc hop dong mau c6 nhiéu bat
lgi cho ngudi mua nha. Ngoai can hd chung cu thi hgp dong mua ban cac loai nha
& khac khong phai dang ky mau hop dong.

2.2.3 Chdm ditt, don phwong cham dit hop dong mua ban nha ¢ hinh
thanh trong twong lai trong kinh doanh bdt djng san

Theo quy dinh tai Diéu 422 Bo luat Dan sy 2015, hop déng cham dut trong
nhitng trudng hop sau day: Hop dong da dugc hoan thanh; Theo thoa thuan cua
cac bén; ca nhan giao két hop ddng chét, phap nhan giao két hop déng cham dut
ton tai ma hop dong phai do chinh ca nhan, phap nhan d6 thuc hién; Hop dong
bi hity bo, bi don phuong cham dat thuc hién; Hop dong khong thé thuc hién
dugc do ddi twong cua hop dong khong con; Hop dong cham dat theo quy dinh
cua Diéu 420 Bo luat Dan sy 2015 va cac trudng hop khac do Luat quy dinh.

2.3. Thuc tién thuc hién phap luat vé hep dong mua ban nha & hinh
trong twong lai trong kinh doanh bat dong san

2.3.1. Tinh hinh thuc hi¢n hgp dong mua ban nha ¢ hinh thanh trong
twong lai trong kinh doanh bdr dgng san

Thi trudong bat dong san dac biét 1a thi truong mua ban nha ¢ hinh thanh
trong tuong lai trong kinh doanh bat dong san dang dién ra hét strc so6i dong,
diéu d6 dong nghia véi viée cac tranh chap lién quan dén nha & hinh thanh trong
tu’O’ng lai ngay mot gia tang. Cac tranh chép xay ra thuong lién quan dén viéc
c4c bén vi pham diéu khoan cua hop dong mua ban nha ¢ hinh thanh trong
tuong lai, vo1 cac vi pham chu yéu 1a vé van dé quyén va nghia vu cac bén; van
dé giai quyet tranh chap hop dong, cu thé nhu sau:

Thir nhdt, vi pham v€ nghia vu cung cap thong tin cho nguoi mua nha. Sau
khi ky két hop dong, quyén duoc cung cap thong tin cua nguoi mua van rat can
thiét bai ho dang thyuc hién chuyén giao tién cho bén ban va chua nhan tai san
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trén thuc té, murc do rui ro 1a rat cao tuy nhién hién nay cung cap thong tin cla
chu dau tu chu yéu ¢ giai doan trudc va khi giao két hop dong

Thir hai, chii dau tu vi pham nghia vu st dung tién Gmg trudc dung muc
dich. Hoat dong vi pham nay dang dan trd nén phd bién hién nay 1a chu dau tu
chua du diéu kién nhung van huy dong vén, dén khi khach hang doi lai tién, cha
dau tu khong c6 kha ning hodc khong mudn hoan tra. Luat Nha ¢, Luat Kinh
doanh bat dong san va cac van ban hudng dan hai luat nay déu quy dinh nhimg
diéu kién dé chu dau tu huy dong von tir khach hang.

Thir ba, chii dau tu vi pham nghia vu ban giao nha va chuyén quyén sé hitu
cho ngudi mua. Mic du quy dinh vé thoi diém giao nha da c6 tir 1au, trén hop
ddng gitra chi dau tu va khach hang ciing c6 quy dinh 1d rang vé thoi han,
nhung 14u nay nhiéu chi dau tu van ty ¥ chdm giao nha ma khong trao doi véi
khach hang. Trong cdc tranh chép lién quan dén 16i chdm ban giao can ho dién
hinh 1a du 4n Petro Vietnam Landmark.

Thir tir, bén canh viéc ban giao nha cham tién do, nhiéu du an nguoi mua
nha dugc nhan nha ding thoi han nhung san pham ma ho dugc nhan lai khdng
gidng véi cac thoa thuan trong hop dong, mot trong nhiing van dé bat loi 1on ma
nguoi mua phai d6i mat khi sir dung nha & 1a chat lugng.

2.3.2. Mgt sé tranh chdp dién hinh lién quan dén hop dong mua ban nha
& hinh thanh trong twong lai trong kinh doanh bt déng san.

2.3.2.1. Tranh chdp lién quan dén nghia vu chdm ban giao nha khi ky hop dong
mua bdn nha & hinh thanh trong twong lai trong kinh doanh bdt déng san. 8

Ngay 10/06/2014, Toa an Nhan dan Thanh phb HO Chi Minh d4 c6 ban an
sO 741/2014/DS-PT vé viéc tranh chap hop dong mua ban can h¢ gitra nguyén
don 1a 6ng Tran Ngoc Thanh va bi don 1a cong ty co phan dau tu xay dung An
Pién (Goi tit 1a cong ty An Pién). Theo d6 nguyén don trinh bay: Ngay
29/06/2010, ong va cong ty An Dién ky hop dong mua ban sé6 99/HD.NPN
nham mua ban cin ho chung cu thudc du an Vién Ngoc Phuong Nam tai dia chi
125/20 Au Duong Lan, Phuong 2, Quén 8, Thanh ph6 H6 Chi Minh.

2.3.2.2. Tranh chdp vé vin dé cung cdp thong tin cho nguwoi mua nha trong
hop dong mua ban nha & hinh thanh trong twong lai trong kinh doanh bat dong
san

Pbi véi hinh thirc ban nha hinh thanh trong twong lai, cac chu dau tu ludn
cd gang v& ra mot moi trudng sébng hoan hao va 1y tuong dé cau khach. Nhimg
quang céo thudng thay nhu “du an cach trung tdm Quan 5,... vai phut; gan bénh
vién - truong hoc - trung tam thuong mai, view song, tién ich vuot trdi,.. ’Thé
nhung, sau nhitng 161 quang cdo hoa mi , cai ma ngudi mua nha nhan dugc 1a
mdt ngdi nha khong diing nhu nhiing gi duge nha dau tu vé ra. Ly vi du, khi
md& ban chung cu MB Babylon (quan Tan Phu), don vi ban hang timg quang céo
hang loat tién ich noi khu di kém gom trung tim thuong mai, vuon treo Babylon

8 Ban an sé 741/2014/DS-PT vé viéc tranh chap hgp dong mua ban cin ho, Toa dan sy_Toa 4n Nhan dan
Thanh pho H6 Chi Minh
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rong 500m2, nha tré, khu vui tré em, hd boi, phong gym. Dén lac ban giao nha,
khach hang moi biét rang nhitng tién ich nay chi c6 ¢ trén gidy, chua ké thiét ké
va vat liu hoan thién can ho da bi thay doi, cét xén.Tuong tu d6 con cé du an
Centa Park TAn Binh duoc quang cdo rim rd trén website ctia chii dau tu Centa
Park. Pay la du an co6 vi tri déc dia khi toa lac 4 mat tién duong gém Au Co —
Hoéng Lac — Pong Pen — Bau Cat. Khu dat nay c6 quy md 2,2ha, va khi hoan
thanh Centa Park s€ cung ung ra thi truong khoang 1.500 can ho, du an Centa
Park that sy khién khach hang chti y. Bén canh d6 dy an nay con dugc chu dau
tu quang cdo rdm rd nhu phong cach thiét ké vuon nhiét doi gom 4 block
A,B,C,D cao 31 tang, trong d6 5 ting trung tim thuong mai, 1 ting him dé xe
va 5 ho boi, dién tich cin hd ciia du an tir 55m2 — 99m2. Dy 4n dugc chu dau tu
80 hiru cac tién ich ndi khu nhu cong vién trung tam, phong tap gym, spa, duong
chay bo dai 400m, 3 hd boi tran, khu vuc BBQ ngoai troi. Vi nam & trung tim
cuia quan Tan Binh nén du 4n nay cling s& hitu cac tién ich ngoai khu ¢ day. Tuy
nhién, sau d6 khong 1au thi du 4n nam bat dong cho dén nay. Nhitng ngudi mua
du an nay cho biét, du 4n ndy “dtng banh” 1a do chi dau tu van chua chuyén
muc dich sir dung dat. Piéu nay c6 nghia, khu dat trén van chua phai 1a dat o,
cht dau tu chua thuc hién nghia vu tai chinh nén chua dugc co quan chitc ning
cap phép xdy dung. Du an Centa Park ¢ thoi diém hién tai ngoai phan méng dé
dang thi toan bo khu dat van chi 1a dat dé co. Theo thong tin trén website ctia
cha dau tu thi dy 4n nay s& duoc ban giao vao quy I1V/2019, tuy nhién voi tinh
trang cua du 4n hién tai dang khién nhiéu ngudi mua nha cam thy lo ling vé
diéu nay®

2.4 Nhitng ton tai, han ché trong thuc thuc tién 4p dung phap luat vé
hop dong mua ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai trong kinh doanh bat
dong san

2.4.1 Nhitng vwéng mdc phap Iy khi giao két va thec hién hgp dong mua
ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai trong kinh doanh bdr déng san

1. Mau hop dong khi giao két va thwc hién hop dong thé chap nha ¢ hinh
thanh trong tuwong lai trong kinh doanh bdt dong san

Nhiéu vu tranh chap hop dong dién ra phuic tap, mot trong nhirng nguyen
nhan chi yéu 1a bén ban voi doi ngii chuyén gia nhiéu kinh nghiém, am hiéu vé
phap luat va nam chic thong tin vé dbi twong mua ban con bén mua thi nguoc
lai cho nén khi tién hanh giao két da khéo 10ng vao nhitng quy dinh diéu kién co
loi cho minh vé tién d6 thanh toan va phat hop dong, thoi han ban giao nha, vé
chi phi lién quan

2. Quyén chuyén quyén chuyén nhwong hop dong mua ban nha ¢ hinh
thanh trong twong lai trong kinh doanh bat dong sdn

Phép luat hién hanh quy dinh vin ban chuyén nhuong hop ddng mua béan
nha & HTTTL trong kinh doanh BDS phai c6 ching nhéan cuia co quan cong
chtng. Viéc cong ching, ching thyc nham xac nhan tinh hop phép cia vin ban

o Café Land, Qud thiét thoi cho ngwoi mua dw én Centa Park khi 2 ndm mo bdn van "chwa thdy gi" |
CAFELAND, https://www.youtube.com/watch?v=-0vmNyWpCp0
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duoc ky két tuy nhién quy dinh mang tinh bét budc nhu trén lam phat sinh chi
phi, tn kém thoi gian cua cac bén trong mot s trudng hop. Thiét nghi phap luat
nén quy dinh theo huéng mo, cong chiung van ban chuyen nhugng hop dong
mua ban nha & HTTTL 1a quyén cta cac bén chir khong bit budc, khi d6 cac bén
duoc quyén lya chon ¢ cong chimg hay khong tiy vao ting truong hop cu thé.

3. Théa thudn phat hop dong trong hop déng mua ban nha & hinh thanh
trong twong lai trong kinh doanh bdt dong sdn

Phap luat Kinh doanh BBS bét budc bén vi pham nghia vu ban giao nha,
nghia vu tra tién phai tra cho bén bi vi pham mot khoan tién 14i theo 14i sut vay
ngan hang thuong mai, viéc chon 13i suat phai dugc thoa thuan trong hop dong
Mdc du phap luat khong xac dinh r6 ban chét ctua khoan tlen nay nhung co thé
hiéu day 1a tlen ‘phat” vi pham hop dong chir khong phai tién boi thuong. Viée
ap dit muc tién phat theo lai suat vay ngan hang thuong mai hoan toan khong
pht hop véi ban chét cua loai hgp dong nay

4. Quy dinh hinh thitc trach nhiém do vi pham hop déng trong hop déng
mua ban nha o hinh thanh trong twong lai trong kinh doanh bat déng san

Theo quy dinh tai Piéu 16 Luat Kinh doanh bat dong san nim 2014 thi viéc
phat va boi thuong thiét hai do bén mua, bén nhan chuyén nhuong, bén thué,
bén thué mua chim tién d6 thanh toan hodc bén ban, bén chuyén nhuong, bén
cho thué, bén cho thué mua cham tién d6 ban giao bat dong san do cac bén thoa
thuan va phai dugc ghi rd trong hop dong. Tuy nhién, Piéu 18 Luat Kinh doanh
bat dong san lai quy dinh nhimg ndi dung hop dong mua ban, cho thué, cho thué
mua nha, cong trinh xay dung phai co, trong d6 néu rd hop dong phai c6 thoa
thuan phat ma van dé boi thuong thiét hai khong “phai ¢6”. Nhu vy, ¢ thé thy
chinh trong noi tai Luat Kinh doanh bat dong san di co sy mau thuan.

5. Pham vi dp dung hop dong mua ban nha & hinh thanh trong twong lai
trong kinh danh bdt déng san

Theo quy dinh tai Khoan 2 Piéu 69 Luat Nha & 2014 thi von st dung cho
phat trién nha & thiwong mai gém 04 logi, trong d6 c¢6 vén huy dong thong qua
hinh thirc gop von, hop tac dau tu, hop tac kinh doanh, lién doanh, lién két cua
cac to chirc, ho gia dinh, c4 nhan. Viéc huy dong von gop nhu vay dugc thé hién
thong qua cac hop dong gdp von. Trong giai doan du an chua dap tng cac diéu
kién dé ban nha ¢ hinh thanh trong tuwong lai (thuong 13 chwa co bién ban
nghiém thu di hoan thanh xong phan moéng) thi cac chu dau tu s& to chirc ban
hang v&i cac phuong thirc nhu ky két huy dong vén gop khi nao du diéu kién
mua ban thi sé& tién hanh ky két hop dong mua ban nha ¢ hinh thanh trong twong
lai chinh thtrc.

6. Quy dinh vé diéu kién chi dau tw duwoc giao két hop do”‘ng mua ban nha o
hinh thanh trong twong lai trong kinh doanh bdt déng san

Theo quy dinh tai Khoéan 2 Diéu 55 Luat Kinh doanh bét dong san 2014
quy dinh co quan quan ly nha ¢ cap tinh c6 trach nhiém tra 15i bang vin ban
cho chil dau tu vé nha & du diéu kién duoc ban, cho thué mua trong thoi han 15
ngay; trudng hop khong du diéu kién phai néu rd 1y do.
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2.4.2 Mgt sé viréng mdc khac trong qué trinh thgc hién phap ludt vé hep
dong mua ban nha é hinh thanh trong twong lai trong kinh doanh bét déng
san

1. Nhitng viedng mdc han ché vé con nguoi trong qud trinh dp dung phdp
ludt va thiee thi phdp ludt vé hop dong mua bdn nha & hinh thanh trong twong
lai trong kinh doanh bdt déng san.

Tinh chi quan cia nguoi ky hop dong d6i véi nhung hop dong mua ban
nha & hinh thanh trong twong lai hoan toan tin twoéng vao uy tin ciia chi dau tir,
ctia bén ban hoic do qua ham nhitng loi ich ma bén ban vé ra tai thoi diém ky
hop dong dan téi ngudi mua khong tim hiéu ky nhing thong tin vé du an vé hop
d6ng nén dé gdp rui ro va thiét hai sau nay.

Két luan chwong 2

Cac quy dinh phap luat va noi dung hop dong mua ban nha ¢ hinh thanh
trong tuong lai trong kinh doanh bat dong san co vai tro rat quan trong vi nhiing
diéu d6 anh hudng truc tiép dén quyén loi va nghia vu hop phéap cua cic bén
tham gia ki két va thyc hién hop dong. Nhiing van dé duoc trinh bay trong bai
viét chi ra mot s6 van dé con chua hop 1y trong phap luat hién hanh vé hop dong
mua ban nha & hinh thanh trong twong lai trong KDBDS d6ng thoi chi ra nhiing
loai tranh chdp pho bién va nguyen nhan cia né trong qua trinh cac bén thoa
thuan, giao két va thuc thi cac quy dinh vé hop déng mua ban nha & hinh thanh
trong twong lai trong kinh doanh bat dong san hién nay.

Chwong 3
PINH HUONG VA GIAI PHAP HOAN THIEN PHAP LUAT VA NANG
CAO HIEU QUA THUC HIEN PHAP LUAT VE HQP PONG MUA BAN
NHA O HINH THANH TRONG TUONG LAI
TRONG KINH DOANH BAT PONG SAN

3.1. Pinh hwéng hoan thién phap luat vé hep dong mua ban nha & hinh
thanh trong twong lai trong kinh doanh bat dong san

Luat Kinh doanh bat dong san da quy dinh ngoai nha, cdng trinh xay dung
c6 san, thi nha, cong trinh xay dung duoc hinh thanh trong tuong lai ciing sé& la
d6i tuong dugc dua vao mua ban. Theo khoan 8 Piéu 2 Luat Kinh doanh bat dong
san thi mua ban nha, cong trinh xay dung hinh thanh trong twong lai duoc hiéu 1a
tai thoi diém ky hop ddng thi nha ndy chwa hinh thanh hodc dang hinh thanh theo
ho so duy an, thiét ké ban vé& thi cong va tién do cu thé. Nhu vay, déi tuong clia
hop dong 1a nha, cong trinh lic nay cé thé chua duoc xay dung hodc van dang
duogc xay dung. Cho nén, cac bén khdng thé quan séat danh gia truc tiép bang mat,
va bén mua s& cin ctr vao ho so du an, ban vé& thi cong hodc tién do thuc hién
cong trinh dé quyét dinh giao két hop dong.

19



Thi nhét, tao ra hanh lang phap ly du rong, viing tric va dang tin cy cho
cac bén khi tién hanh giao két hop déng mua ban nha & hinh thanh trong tuong
lai trong kinh doanh bt dong san hién nay

Thw hai, gop phan thic day thi truong bat dong san phéat trién ning dong véi
v6i viée cung cap thém nhiéu di tuong dugce dua vao giao dich trén thi trudng.
Nhung khong 1am bién dang v méo mo thi truong bat dong san hién nay

Thi ba, Tao co s& phap ly va thuan loi cho viéc quan ly cta nha nude d6i
v6i cac bat dong san hinh thanh trong tuong lai khi né duoc dwa vao giao dich
trén thi truong

Thir tu, bao vé quyén loi ich hop phap ctia cac bén nhét 1a ngudi mua nha ¢
hinh thanh trong ‘tuong lai trén thi truong bat dong san hién nay.

3.2. Mot sé giai phap nang cao hiéu qua thuc hién phap luat vé hop
dong mua ban nha & hinh thanh trong twong lai trong kinh doanh bat dong
san

3.2.1. Mgt sé kién nghj va gidgi phap vé mat phap ly nham nang cao higu
qud thgc hién phap ludt vé hop dong mua ban nha ¢ hinh thanh trong twong
lai trong kinh doanh bdr déng san

Thet nhdt, vé viéc vi pham hop déng mua ban nha ¢ hinh thanh trong twong
lai.

Ther hai, Quy dinh vé diéu kién va tham dinh diéu Kién dé chi dau tw dwoc
giao két hgp dong mua ban nha & hinh thanh trong twong lai trong KDBPS.

Thiz ba, Can quy dinh lai ché dinh vé tai san hinh thanh trong tuong lai
thanh mot hé théng cac quy dinh riéng, cu thé &p dung cho tat ca cac khau cua
giao dich bao dam nhu viéc xac dinh tai san, trinh tu tha tuc giao két hop dong,
dang ky giao dich bao dam va xir ly tai san thé chap: bo sung cac quy dinh tuong
g tai BLDS, Luat Pét dai, Luat Cong chang nham dam bao quyén va loi ich
chinh déng cta cac bén trong giao két Hop dong chuyén nhuong BPS hinh
thanh trong tuong lai.

Ther te, quyén chuyén nhwong hop dong mua ban nha ¢ hinh thanh trong
twong lai trong kinh doanh bdt dgng san, phap luat nén quy dinh theo huéng
mo, cdng chimg van ban chuyen nhuong hop dong mua ban hha ¢ HTTTL la
quyén cua cac bén cha khong bét budc, khi d6 cac bén dugc quyén lva chon cé
cdng ching hay khong tly vao timg trudng hop cu thé.

Thet ném, lién quan dén quy dinh hop dong mau, Tinh chat caa giao dich
dan su 1a sy thoa thuan binh dang cua cac duong su do do, truong hop di ding
ky hop dong mau nhung vi nhitng diéu kién khac nhau nhu phai dap ¢ng yéu
cau khach hang nham c6 thé ban san pham hoic béan san pham cho ddi tac chién
luge, khach hang than quen, dbi ngoai...

Ther sdu, can sta doi bo sung Piéu 18 Luat Kinh doanh bat dong san 2014
cho ddng bo, phi hop véi Biéu 16, néu rd van dé thoa thuan boi thuong trong
hop dong, néu co vi xay ra trong qua trinh thuc hién hop dong thi chi ap dung
mét hinh thize 14 phat hoic boi thuong thiét hai ma thoi.
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Thet bay, Can bd sung thém cac quy dinh vé bao dam thuc hién nghia vu
trong cac hop dong mua ban nha & hinh thanh trong twong lai trong kinh doanh
bat d6ng san nhat 1a nghia vu caa bén ban nha

3.2.2. Hoan thign kj ndng cia can bé khi gidi quyét tranh chdp mua ban
Nha & hinh thanh trong twong lai trong kinh doanh bét déng san

V& ning luc caa can b khi giai quyét tranh chap mua ban nha ¢ hinh thanh
trong twong lai trong kinh doanh bat dong san. Khi mua nha ¢ hinh thanh trong
tuong lai va xay ra tranh chap, cach thuc bao vé quyen loi khach hang thuong
dugc ap dung la khdi kién tai Toa an dé yéu cau boi thuong thiét hai. Viéc thing
hay thua trén Toa cha yéu phu thudc vao kha ning giai quyét tranh chap va giai
thich phap luat cua cac tham phan. Tuy nhién, kha ning cta cac tham phan 1a
khac nhau, do d6, khi xay ra tranh chap, quyén loi cia ngudi mua nha khdng
dugc bao vé tot nhat. C6 nhiéu trudng hop, ciing mot sai pham caa chu dau tu
trong cing mot dy an nhung toa an lai dua ra cic ban an khac nhau doi voi
khach hang, gay ra tam ly hoang mang cho khach hang.

3.2.3. Mgt sé kién nghj khac

Tha nhat, dé bao vé quyén loi ngudi mua nha trén co sé cin ¢t vao thuc
trang chung cua cha dau tu, phap luat can quy dinh d6i véi loai hinh nha ¢ ma
cha dau tu cung Gmg cho nguoi mua nha khi giao két hop ddng giao nhan can
phai duoc bao hiém.

Thi hai, can c6 cac ché tai nghiém khic hon d6i véi cha dau tu khi c6 cac
hanh vi 1am anh huong dén nguoi mua nha nhu thu tién dat coc 100%; cung cap
thong tin sai vé nha o:...

Thir ba, vé phia ngudi mua nha ¢ hinh thanh trong tuwong lai, ngudi mua
nha can phai tim hiéu ky céc kién thic phap luat truéc khi mua nha, xem xét ky
hop dong va dé nghi cha dau tu soan thao hop dong véi phuong thirc va ti 18
thanh toan theo ding quy dinh cua luat kinh doanh bat dong san néu cha dau tu
cd tinh vi pham.

Thir tu, Thay do6i tu duy phap ly vé phap luat vé tai san va quyén tai san,
phap luat hop dong, phap luat dat dai theo hudng goi mo, cap nhat phu hop véi
bdi canh vin héa phap 1y Viét Nam.

Két luan chwong 3

Céc giao dich nha & hinh thanh trong tuong lai trong kinh doanh bat dong
san la nhing giao dich c6 giao tri 16n, nhimg hién nay he thong cac quy dinh cua
phap luat Viét Nam vé cac gidao dich nay con nhiéu bat cAp va han ché thiéu tinh
théng nhit vé ndi dung cac quy pham diéu chinh nhu Luat nha &; Luat kinh
doanh bat dong san; BLDS do vay s& tao ra nhitng rui ro ca ngu0’1 mua va nguoi
ban nhung co ban nguoi mua nha van 1a nguoi chiu nhleu rui ro hon so véi
nguoi ban vi nguoi ban ludén nam dao dang can ( nhan tién trudc ban giao nha
sau). Trén co s& 1y luan va nghién ciu thuc tién tac giai dd dé xuét nhiing giai
phap hoan thién phap luat va nang cao hiéu qua thi hanh phéap luat vé hop dong
mua ban nha & hinh thanh trong tuong lai trong kinh doanh bat dong san.
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KET LUAN

Xuat phét tir nhu cau nha & ngay cang tang cao & cac thanh phd 16n, nha ¢
hinh thanh trong tuong lai ra doi va ngay cang pho bién & nudc ta, day khong
nhitng 1a mot nguén cung cap nha ¢ da dang ma con 1a mot kénh dau tu hap dan,
thu hat ddi véi cac nha dau tu trong va ngoai nude. Trudc sy ra doi va phét trién
nhanh chéng d6 cua loai hinh nha ¢ nay, Nha nuéc da ban hanh nhiéu van ban
phap luat quy dinh vé viéc mua ban nha ¢ hinh thanh trong tuwong lai trong kinh
doanh bat dong san. Tuy nhién, do giao dich nay rat da dang nén cac quy dinh
phap luat c6 nhiéu diém chua théng nhat dan dén thuc tién cé nhiéu bat cap, anh
huong dén nguoi tham gia quan h¢ mua ban va hoat dong quan ly cua cac co
quan c6 tham quyen . Mt khac, trén thuc té 'khong phai nguoi mua nha nao
cling c6 day du kién thuC phap luat can thiét dé bao vé quyen lgi cua minh. Do
d6, cac vu viéc tranh chap phat sinh xay ra ngay cang nhiéu, da phan xuat phat
tir viéc thiéu cac diéu khoan cu thé, rd rang vé véan dé tranh chap trong hop dong
hoidc cac diéu khoan trong hop dong chi ding vé phia cha dau tu, gay nhiéu bat
loi cho ngudi mua nha.

Trong noi dung luan van nay, tac gia tap trung nghién ctru co so ly luan
hop d6ng mua ban nha & hinh thanh trong tuong lai trong kinh doanh bat dong
san, dong thoi phan tich, danh gia thyuc tién cac quy dinh cua phéap luat va é&p
dung phap luét lién quan dén linh vuc nay. Tur d6 dua ra mot s6 dé xuat khic
phuc nham nang cao hiéu qua ap dung phap luat vé hop d6ng mua ban nha ¢
hinh thanh trong tuong lai trong cac du 4n dau tu xay dung nha ¢.

Tuy nhién, trong qua trinh thuc hién luan van, véi kién thac hiéu biét
chung va chuyén nganh chua sdu, nguoén tai liéu han ché nén khé tranh khoi
nhiing thiéu s6t, kho c6 thé thong nhat nhirg quan diém trai chieu nhau, tac gia
hi vong rang véi su ¢b gang van dung kién thic va sy hiéu biét cia ca nhan co
thé cung cép cho nguoi doc mot cach co ban va tong quat vé hop dong mua ban
nha ¢ hinh thanh trong tuong lai trong kinh doanh bat dong san hién nay & nuéc
ta
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