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LOI NOI PAU

Trong thoi gian vira qua, thi truong bat dong san & Viét Nam, dic biét 1a ¢ Thanh phé
Ho Chi Minh da c¢6 nhitng budc phat trién vuot bac. Didu nay gop phan dap tng nhu
cau vé nha & ciing nhu nhu cau di véi céc loai hinh bat dong san khac phuc vu san xuat,
kinh doanh. Luat Pat dai nam 2024, Luat Nha ¢ nam 2023, Luat Kinh doanh bat dong
san nam 2023 d3 dugc Québc hoi thong qua 1a cac dao luat quan trong tac dong truc tiép
dén sy phat trién kinh té, trat ty, an toan x& hoi. Tuy nhién trong bdi canh hién nay, di va
dang phat sinh nhiéu van dé, cho thay cac thiét ché quan ly thi truong bat dong san noi
chung va cu thé 1a khung phap ly bao vé quyén cia ngudi mua bat dong san trén dia ban
Thanh phd H6 Chi Minh can phai duoc hoan thién hon nita. Cac chu dau tu bat dong san,
cac cong ty dich vu hd trg cho hoat dong kinh doanh bat dong san duoc thanh lap ngay
cang nhiéu ty I¢ thuan véi s6 luong giao dich mua ban bat dong san ngay cang ting. Theo
d6, cac tranh chap phat sinh tir cac giao dich nay ciing theo d6 ma ting vé s6 luong va
phtic tap vé tinh chat. Thuc té cho thiy sy thua thiét phan Ion thuoc vé nguoi mua bat
dong san, von duoc coi la bén yéu thé trong céc giao dich ma mét trong cac nguyén nhan
Xuat phét tir quy dinh cua phap luat hién hanh con c6 nhitng bat cap. Mot thi truong bat
dong san mudn phét trién lanh manh ciing nhu cic cong ty kinh doanh bat dong san
mudn tim kiém loi nhuan bén viing thi chi khi quyén loi cua ngudi mua bat dong san
duoc bao dgam.

Xuat phét tir nhu cau do, thuc hién hoat dong cua Hoi dong Hiéu trudong cac Truong
Pai hoc trén dia ban Thanh phé H5 Chi Minh nam 2024 theo Ké hoach s6 1443/KH-HDHT
ngay 23 thang 3 nam 2024, Trudng Pai hoc Sai Gon t chiic hoi thao khoa hoc Qudc gia
véi chi dé “Hoan thién khung phap 1y bdo vé quyén ciia ngwoi mua bdt déng san trén
dia ban Thanh phé Hé Chi Minh” nhim tao dién dan dé céc nha khoa hoc, cac nha quan
ly, cac chuyén gia, nhitng ngudi lam cong tac thuc tién, giang vién, hoc vién cling ban
luan trao d6i, phan tich 1am rd thuc trang quy dinh caa phép luat va thuc tién cac vu viéc
tranh chap phat sinh trén dia ban Thanh phd H6 Chi Minh. Trén co s& d6 lam rd nhitng
bat cap trong hé thong phap luat, dé& xuat nhitng giai phap cu thé dé bao vé tét nhat quyén
ctia ngudi mua bat dong san, ting hiéu qua quan 1y nha nudc va tao da phat trién on dinh,
lanh manh cho thi truong bat dong san Thanh phd H6 Chi Minh trong thoi gian téi.

Hoi thao dd nhan dwoc nhiéu sy quan tdm cua cac nha khoa hoc, cac nha quan ly,
cac chuyén gia, nhirng nguoi 1am cong tac thuc tién, giang vién, hoc vién. Ban T6 chirc
da lua chon dugc 38 tham luan dé ding trong Ky yéu caa Hoi thao. Ky yéu Hoi thao la
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ngudn tai liéu co gia tri dé phuc vu cho cac co quan quan 1y nha nudce trén dia ban Thanh
phé Hb Chi Minh ban hanh chinh sach quan ly vé bat dong san phu hop, hiéu qua ciing
nhu c6 nhitng bién phap xt ly kip thoi chinh xac ddi voi cac hanh vi vi pham phép luat
vé kinh doanh bat dong san; tao ra nguén tai liéu tham khao cho hoat dong kinh doanh
bat dong san, hoat dong giai quyét tranh chap vé mua ban bat dong san; 12 tai liéu quy gia
phuc vu cho hoat dong nghién ctu, giang day cia cac co s dao tao luat trén dia ban
Thanh phd H6 Chi Minh ciing nhu trong pham Vi ca nuéc.

Ban T6 chwc xin tran trong giri 10i cam on sdu sac téi cac nha khoa hoc, cac chuyén
gia, Cac giang Vién tai nhiéu co sé dao tao luat; nhitng ngudi lam cong tac thyc tién tai
nhiéu co quan, don vi; cac hoc vién da danh thoi gian quy bau, tich cuc viét bai gop phan
thanh cong cho Hoi thao khoa hoc Quédc gia “Hoan thién khung phap 1y bdo vé quyén
Clia ngwoi mua bdt dgng sdn trén dia ban Thanh phé Ho Chi Minh”. Chung t6i rat
mong tiép tuc nhan duoc sy quan tdm cua cac Quy vi dai biéu trong nhing hoat dong
nghién cau khoa hoc tiép theo.

Tran trong cam on

BAN TO CHUC HOI THAO
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PHAP LUAT VE QUYEN TIEP CAN QUYEN SU DUNG PAT
CUA TO CHUC KINH TE CO VON PAU TU NUGC NGOAI
NHAN CHUYEN NHUQNG DU AN BAT PONG: SAN

Nguyén Thai Ping”

TOM TAT

Van dé lién quan dén quyén sir dung dat khi to chirc kinh té c6 vén dau tu nuéc
ngoai nhan chuyén nhuong du &n bat dong san 1a nha &, cong trinh xay dung hinh thanh
trong twong lai 1a mot rai ro phép ly anh hudng dén quyén loi ciia bén mua trong dy &n va
can dugc ban luan. Trong pham vi bai viét, tac gia tap trung phan tich quyén tiép can
quyén sir dung dat cua to chirc kinh té c6 von dau tu nuéc ngoai khi nhan chuyén nhuong
du 4n bat dong san 1a nha &, cong trinh xay dung hinh thanh trong tuong lai va dé& xuét
kién nghi dé bao vé tét hon quyén loi cua bén mua trong cac dy an bat dong san nay.

Tir khoa: chuyén nhwong, du &n bdt dong san, t6 chire kinh té ¢ von dau tw medéc ngoai
ABSTRACT

The issue related to land use rights when a foreign-invested economic organization
receives a transfer of a real estate project is housing or future construction works is a risk
legal that affects the rights of the buyer in the project and needs to be discussed. In the
scope of the article, the author focuses on analyzing the access to land use rights of a
foreign-invested economic organization when receiving a transfer of a real estate project
of housing or future construction works and proposes recommendations to better protect
the rights of the buyer in these real estate projects.

Keywords: transfer, a real estate project, foreign-invested economic organization

Pit van dé

Trudc day, bén mua nha &, cong trinh x&y dung hinh thanh trong tuong lai thugc du
&n bat dong san bi chuyén nhuong ludn 1a bén yéu thé, khong duoc tiép can day du cac
thdng tin co lién quan vé viéc chuyén nhuong dy an cua chu dau tu, khéng dugc can
thiép vao qué trinh chuyén nhuong dy &n caa cha dau tu va khong dat duoc muc dich so
hitu nha &, cdng trinh xay dung nhu mong doi (V6 & Truong (2021). Cac vudng mac
trén phét sinh tir nhiéu van dé phap ly khac nhau, trong d6 phai dé cap dén nhitng bat cap
lién quan dén viéc nhan chuyén nhuong du &4n bt dong san gan véi nhan chuyén quyén

* CVPL Coéng ty Luat TNHH An Viét. Email:dangnt22610@sdh.uel.edu.vn; SDT: 0919.515.548.
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st dung dét cia bén nhan chuyén nhuong 1a Té chic kinh té ¢6 vén dau tu nudc ngoai
(goi tat 1a: “TCKTCVDTNN”). Theo khoan 3 Diéu 51 Luat Kinh doanh bat dong san
nim 2014, khi TCKTCVDTNN (trudc ddy dugc goi 1a “Doanh nghiép c¢6 vén dau tu
nudc ngoai”) nhan chuyén nhuong dy an bat dong san thi sau khi c6 quyét dinh cho phép
chuyén nhuong du an cia co quan nha nudc ¢ tham quyén, bén chuyén nhuong phai
thuc hién tha tuc “tra lai quyén st dung dat” cho Nha nuéc va bén nhan chuyén nhuong
duoc nhan quyén st dung dat dé thyc hién dy an d6 théng qua viéc co quan nha nudc co
tham quyén ra quyét dinh giao quyén sir dung dét, cho thué quyén st dung dat. Viéc phat
sinh nhitng thu tuc phap ly nhu trén da kéo dai thoi han thuc hién du &n va gay ra su ric
r6i khong can thiét cho cac bén (Vii, 2022). Nguyén nhan chinh dan dén su ric rdi trén
Xuat phét tir viscc TCKTCVDTNN c¢6 quyén tiép can quyén sir dung dat han ché hon so
Vvéi t6 chic kinh té trong nudc. Nay, Luat Kinh doanh bat dong san nim 2023 va Luat
Piat dai naim 2024 ¢6 nhiéu quy dinh sira d6i va duoc ky vong s& khic phuc nhitng han
ché truéc ddy mot cach tot hon. Vay lidu cac quy dinh phép luat méi duoc ban hanh cé
giai quyét duoc cac vudng mac vé viéc chuyén quyén sir dung dat khi TCKTCVDTNN
nhan chuyén nhuong du an bat dong san tai Viét Nam khong? Day la cau hoi phép ly can
duoc xem xét va 1am rd dé bao vé quyén va loi ich hop phap cua cac bén lién quan, dic
biét 1a bén mua nha &, cdng trinh xay dyng hinh thanh trong twong lai thuoc dy &n bat
dong san dugc chi dau tu chuyén nhuong cho TCKTCVDTNN.,

Trong pham vi bai viét, tac gia tap trung phan tich vé quyén tiép can quyén st dung
dat cia TCKTCVDTNN khi nhan chuyén nhuong du an bat dong san la nha &, cong trinh
xay dung hinh thanh trong twong lai theo phap Luat Kinh doanh bat dong san va dé xuat
kién nghi hoan thién phép luat dé bao vé tét hon quyén loi hop phap cua bén mua trong
cac du an bat dong san nay.

1. Khai quéat vé quyeén tiép can quyeén sir dung dit cia To chirc kinh té c6 von dau tw
nwoc Ngoai

Quyeén tiép can quyén str dung dat c6 thé duoc hiéu nhu sau: Quyeén tiép can quyén
st dung dat 12 kha ning mot chu thé cd thé xéc 1ap quyén so hiru d6i véi quyén st dung
dat hodc kha ning tiép can quyén khai thac, sir dung quyén sir dung dét cua nhitng nguoi
st dung dat khac (Ngd, 2017). Mot chi thé co quyeén tiép can quyén st dung dat thong
qua hai phuong thuc: tiép can quyén sir dung dat tir Nha nudc va tiép can quyén sir dung
dat tir thi truong.

Tuy nhién, cac nhdm chu thé khac nhau s& c6 quyén tiép can quyén st dung dét
khac nhau. Vi vay, dé 1am rd quyén tiép can quyén sir dung dat cia TCKTCVDTNN khi
nhan chuyén nhuong du &n bat dong san 1a nha &, cdng trinh xay dung hinh thanh trong
tuong lai, viéc dinh danh TCKTCVDTNN theo quy dinh phap luat 1a diéu kién tién
quyét. Hién nay, thuat ngit “TCKTCVDTNN” duoc sir dung dé thay thé cho thuat ngir
“Doanh nghiép ¢ vén dau tu nudc ngoai”. Thay doi trén da giup giam thiéu sy thiéu
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ddng bo trong viéc dinh danh nhdm chu thé nay giira cac vin ban quy pham phap luat
trude day, cu thé 1a: Luat Dat dai nam 2013, Luat Kinh doanh bat dong san nim 2014 va
Luat Pau tu nam 2020.

Khoan 21, 22 Diéu 3 Luat Pau tu nim 2020 xac dinh TCKTCVDTNN 14 t6 chic
kinh t& duoc thanh I1ap va hoat dong theo phap luat Viét Nam va c6 nha dau tu nudc
ngoai 1a thanh vién hoic ¢ dong.

Khoan 46 Diéu 3 va khoan 1, 7 Piéu 4 Luat Pit dai nim 2024 xac dinh
TCKTCVDTNN la t6 chic kinh té dép tng diéu kién va thuc hién tha tuc dau tu duoc
quy dinh ddi v&i nha dau tu nudc ngoai duoc quy dinh tai khoan 1 Piéu 23 Luat Pau tu
dé thuc hién dy &n c6 st dung dét, con céc t6 chtc kinh té khac duoc xac dinh 12 to chuc
kinh té trong nudc.

Luat Kinh doanh bat dong san nim 2023 (goi tit 1a: “Luat KDBDS niam 2023”)
khong dwa ra mot dinh nghia cy thé nao vé “TCKTCVDTNN” ma phan chia
TCKTCVDTNN thanh hai nhém:

Nhom thiz nhdat, TCKTCVDTNN theo quy dinh tai khoan 4 Piéu 10 Luat KDBDS
nam 2023. Pay 1 to chuc kinh té thudc dién phai dap ung cac diéu kién va thuc hién tha
tuc dau tu nhu nha dau tu nudc ngoadi dau tu thanh 1ap t6 chuc kinh té khéac; gop vén,
mua cb phan, mua phan vén gop hodc dau tu theo hop ddng hop tac kinh doanh (hop
doéng BCC) tai Viét Nam dugc quy dinh tai khoan 1 Diéu 23 Luat Pau tu nim 2020. Nhu
vay, cac TCKTCVDTNN thudc nhom tha nhat duoc xac dinh 1a céac t6 chirc kinh té c6
thanh vién, c6 dong (nha dau tu nuéc ngoai vazhoac TCKTCVDTNN cé tir 50% véon diéu
& tro 1én thude nha dau tu nudc ngoai) nam gitr hoac ciing nam giit trén 50% vén diéu lé.
Ngoai ra, khi té chtrc kinh té hoat dong theo loai hinh céng ty hop danh va co6 da sb thanh
vién hop danh 13 ca nhan nudc ngoai thi to chic kinh té d6 ciing duoc xac dinh Ia
TCKTCVDTNN nhém thir nhat.

Nhém thiz hai, TCKTCVDTNN theo quy dinh tai khoan 5 Pidu 10 Luat KDBDS
nam 2023. Pay la cac t6 chic kinh té c¢d thanh vién, c6 dong 1a nha dau tu nudc ngoai
nhung thudc dién chi can dap ung diéu kién va thuc hién thi tuc dau tu duoc quy dinh
d6i v6i nha dau tu trong nudc.

Theo quan diém cuta tac gia, viéc Luat KDBPS nim 2023 phan chia
TCKTCVDTNN nhu trén v6i muc dich tao ra sy ddng bd voi ca Luat Dau tu ndm 2020
va Luat Dat dai nam 2024 trong viéc dinh danh TCKTCVDTNN khi tham gia kinh doanh
bat dong san tai Viét Nam. Tuy nhién, khi so sanh cac quy dinh phép luat néu trén, c6 thé
nhan thay, viéc dinh danh TCKTCVDTNN theo Luat KDBPS nim 2023 ddng bo véi
Luat Pau tu ndm 2020 nhung c6 pham vi rong hon so véi Luat Dat dai nim 2024 boi:
TCKTCVDTNN thudc nhdm thir hai theo Luat KDBDS niam 2023 khong dugc Luat Dat
dai nam 2024 xac dinh 1a TCKTCVDTNN. Nhu vay, phap Luat Kinh doanh bat dong san
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va phap luat dat dai c6 sy khdng nhat quéan trong viéc dinh danh TCKTCVDTNN, gy ra
su ling ting khi &p dung phap luat trong thyc tién.

Nhin chung, quyén tiép can quyén st dung dit cia TCKTCVDTNN la kha ning
TCKTCVDTNN xéc 1ap quyén s& hitu quyén sir dung dat, trg thanh cha thé sir dung dat
c6 quyén va nghia vu theo quy dinh cua phap luat vé dat dai. Tuy nhién, dé hoan thién
quy dinh vé quyén tiép can quyén sir dung dat cia TCKTCVDTNN, tac gia cho rang:
Luat KDBDS niam 2023 va Luat Pat dai nim 2024 can co su thong nhat trong viéc dinh
danh TCKTCVDTNN. Diéu nay c6 nghia 13 thay vi phan chia TCKTCVDTNN thanh hai
nhoém c¢6 pham vi kinh doanh bat dong san khac nhau, Luat KDBDS niam 2023 can xac
dinh TCKTCVDTNN tuong ty nhu Luat DAt dai nim 2024.

2. Bat cap trong quy dinh vé quyén tiép can quyén sir dung dat ciaa To chirc kinh té
c6 von dau tw nwéc ngodi khi nhan chuyén nhweng dw an bat dong san tai Viét Nam

Khi so sanh véi Luat KDBDS nam 2014, cac TCKTCVDTNN theo Luat KDBDS
nam 2023 van duoc nhan chuyén nhuong toan bd hoic mét phan du an bat dong san dé
tiép tuc dau tu xay dung, kinh doanh (khoan 4, diém ¢ khoan 3, diém g khoan 1 va khoan
5, diém g khoan 1 Piéu 10 Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023). Tuy nhién, viéc
TCKTCVDTNN tiép nhan quyén st dung dat khi nhan chuyén nhuong du &n bat dong
san theo Luat KDBDS nam 2023 c6 nhiéu thay d6i, dic biét 1a khi hai nhom
TCKTCVDTNN c6 cach tiép can khac nhau.

Pbi véi truong hop bén nhan chuyén nhuwong du &n bat dong san la
TCKTCVDTNN thudc nhém the hai thi viéc thuc hién tha tuc vé dit dai khong duoc
Piéu 42 Luat KDBDS nam 2023 dé cap. Piéu nay dat ra mot so van dé can giai quyét:
cac TCKTCVDTNN thudc nhom tha hai nhan chuyén quyén st dung dat khi nhan
chuyén nhuong du &n bat dong san theo tha tuc hay quy dinh nhu thé nao?; Liéu
TCKTCVDTNN thudc nhdém thir hai co6 dugc nhan chuyén nhuong quyén st dung dat
khi nhan chuyén nhuong du an bat dong san nhu t6 chuc kinh té trong nudc? Nhu da dé
cap, TCKTCVDTNN thudc nhém thir hai theo Luat KDBDS niam 2023 1a t6 chirc kinh té
trong nuéc theo Luat Pat dai nim 2024 nén theo Luat Pat dai nim 2024,
TCKTCVDTNN thudc nhom tht hai duoc tiép can quyén sir dung dit nhu t6 chire kinh
té trong nudc. Vi vay, tdc gia cho rang, Luat KDBPS nam 2023 cho phép
TCKTCVDTNN thudc nhdém tha hai duge nhan chuyén nhuong quyén su dung dat khi
nhan chuyén nhwong du &n bat dong san nhu céc to chic kinh té trong nudc khac. Tuy
nhién, van dé phap Iy nay can dugc phép Luat Kinh doanh bat dong san giai thich rd,
phai quy dinh vé TCKTCVDTNN thdng nhit voi Luat Dat dai nam 2024, dé tranh gay ra
nhiéu cach hiéu khac nhau khi &p dung trén thuc tién.

Con dbi voi truong hop bén nhan chuyén nhuwong dy an bat dong san la
TCKTCVDTNN thudc nhoém thir nhat, co thé thay, cin cir khoan 3 Biéu 42 Luat KDBDS
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nim 2023, khi TCKTCVDTNN thudéc nhém tht nhit nhan chuyén nhuong du &n bat
dong san theo quy dinh tai khoan 2 Piéu 41 Luat KDBDS nam 2023 (Pay la du én bat
dong san khong thudc truong hop: du an bat dong san dwgc chip thuan nha dau tu hoic
duoc cap Gidy chiing nhan ding ky dau tu theo quy dinh cta Luat Pau tu, thAm quyén,
thu tuc chuyén nhuwong toan bo hoac mét phan du an bat dong san thuc hién theo quy
dinh cua Luat Pau tu) thi thi tuc vé dat dai dugc thuc hién theo quy dinh cua phép luat
dat dai. Theo d6, sau khi c6 quyét dinh cho phép chuyén nhuong cua co quan nha nudc
c6 tham quyén va cac bén da ky két hop dong chuyén nhuong du an bat dong san,
TCKTCVDTNN thudc nhém thir nhat va cha dau tu chuyén nhuong dy &n phai thuc hién
thi tuc vé dat dai theo quy dinh cua phap luat dat dai.

Nhu vay, Luat KDBBS nam 2023 khong quy dinh vé tha tuc lién quan dén quyeén
st dung dat cia TCKTCVDTNN khi nhan chuyén nhuong dy an bat dong san nhu Luat
KDBDS nim 2014. Khi TCKTCVDTNN thudc nhdm thtr nhat nhan chuyén nhuong duy
an bat dong san, tha tuc lién quan dén quyén str dung dat duoc thuc hién theo quy dinh tai
Luat Pat dai nam 2024. Quy dinh nhu trén 13 hop 1y Vi cc thu tuc vé quyén sir dung dat
khong thuoc pham vi diéu chinh cua Luat KDBDS ma thudc pham vi diéu chinh cua Luat
bat dai.

Dan chiéu dén Diéu 117 Luat Pat dai ndm 2024, trong trudng hop chuyén nhuong
du an bat dong san thi co quan nha nudc cé tham quyén khong can phai ra quyét dinh thu
hoi dat va van co thé ra quyét dinh giao dat, cho thué dat. Nhu vay, khi TCKTCVDTNN
thudc nhom thir nhat nhan chuyén nhuong du an bat dong san, co quan nha nudc c6 tham
quyén khong can ra quyét dinh thu hoi dat truge khi ra quyét dinh giao dét, cho thué dat
(d6i véi quyén st dung dat dang do chu dau tw dy an quan ly, st dung) cho
TCKTCVDTNN nhém th nhét.

DPong thoi, can ctr Didu 124 Luat Pat dai nam 2024, truong hop TCKTCVDTNN
nhan chuyén nhuong du 4n bat dong san theo quy dinh caa Luat Kinh doanh bat dong san
thi thudc truong hop Nha nudc giao dat, cho thué dat khdng qua dau gia quyén sir dung
dat hay dau thau lya chon nha dau tu thuc hién dy &n c6 sir dung dat.

Nhu vdy, cidn c cic quy dinh vé viéc tiép can quyén st dung dat cua
TCKTCVDTNN khi nhan chuyén nhuong du &4n bat dong san tai Luat Dat dai nim 2024
nhu trén, cd thé nhan thdy, mot sé van dé phap ly phét sinh: Khi chu dau tu chuyén
nhuong du an bat dong san khéng can thuc hién tha tuc tra lai quyén st dung dat cho
Nha nudc va co quan nha nudc c6 tham quyén khong thuc hién tha tuc thu hdi dat (nhu
quy dinh tai Diéu 51 Luat KDBDS niam 2014) thi Nha nudc s& giao quyén sir dung dat,
cho thué quyén st dung dat déi véi TCKTCVDTNN nhu thé ndo?; Quyén st dung dat
kém theo du an bat dong san van con thudc quyén so hitu cua chi dau tu chuyén nhuong
du an thi Nha nuéc giao quyén st dung dat, cho thué quyén sir dung dat kém theo duy &n
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bit dong san trén dya trén co s& phap ly nao?; Liéu TCKTCVDTNN thuéc nhom thir
nhat c6 dugc nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat kém theo nhan chuyén nhuong du
an bat dong san?

Pé giai quyét nhitng thic mac trén, can phai dbi chiéu véi cac quy dinh vé viéc
nhan quyén sir dung dat cia TCKTCVDTNN tai Viét Nam. Can ctr Diéu 28 Luat Dt dai
nim 2024, TCKTCVDTNN chi duoc tiép can quyén st dung dit thong qua phuwong thirc
nhan chuyén nhuong trong hai trudng hop: (i) nhan chuyén nhuong quyén st dung dat
trong khu c6ng nghiép, cum céng nghiép, khu céng nghé cao va (ii) nhan chuyén nhuong
von dau tu 13 gia tri quyén sir dung dat. Nhu vay, theo quy dinh trén, TCKTCVDTNN
khong duoc phép nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat khi nhan chuyén nhwong du 4n
bat dong san. Lic nay, TCKTCVDTNN thudc nhém tht nhat duoc tiép can quyén sir
dung dat khi nhan chuyén nhwong du 4n bat dong san nhu thé nao thi Luat Pat dai nim
2024 chua lam ro.

3. Giai phap hoan thién phap luat vé quyén tiép can quyén sir dung dit cia T6 chic
kinh té ¢4 von dau tw nwéc ngoai khi nhan chuyén nhweng dw &an bat dong san la
nha &, cdng trinh xay dwng hinh thanh trong twong lai

Pé kién nghi, giai quyét vin dé vé& quyén tiép can quyén st dung dat cua
TCKTCVDTNN khi nhan chuyén nhuwong du &n bat dong san 1a nha ¢, cdng trinh xay
dung hinh thanh trong tuwong lai, can xem xét qua mot so khia canh sau:

Ther nhdt, quy dinh vé céc tha tuc lién quan dén quyén s dung dat khi chuyén
nhuong du an bat dong san da duoc Luat KDBDS nam 2023 din chiéu dén Luat Dat dai
nam 2024 dé ¢am bao su dong bo, théng nhat giira cac van ban phap luat. Tuy nhién, viéc
chuyén quyén sir dung dat cho TCKTCVDTNN nhan chuyén nhuong du an bat dong san
bang phuong thirc nao thi chua rd rang. Vi vay, Diéu 28 Luat Pat dai nim 2024 can mo
rong pham vi nhan chuyén nhugng quyén sir dung dat cia TCKTCVDTNN khi nhan
chuyén nhwong du &n bat dong san dé dam bao sy thong nhat gitra Diéu 28 véi bBiéu 117
va Diéu 124 Luat Dat dai nam 2024.

Thet hai, theo phap luat vé dan sy, “dat dai” duoc xac dinh 1a mot loai tai san thudc
s& hitu toan dan va duoc xép loai 1a bit dong san theo quy dinh tai Biéu 105, 107, 197 B
luat Dan su nam 2015. Cung véi d6, quyén si dung dat dugc xac dinh 12 mot loai tai san
(quyén tai san) theo quy dinh tai Biéu 105, 115 Bo luat Dan sy nim 2015 nén quyén sir
dung dat khéng phai la quyén so hitu ma 1a ddi twong cua quyén s¢ hiru. Diéu nay hoan
toan théng nhat véi quan diém: “Quyén si dung ddt 1a mét logi tai san va hang héa dac
biét nhung khong phdi 1a quyén s¢ hizu.” tai Nghi quyét sé 18/NQ-TW ngay 16/6/2022
ctia Ban chap hanh Trung wong Dang khoa X111 va thong nhét véi quy dinh vé s hiru dat
dai: DAt dai thudc so hiru toan dan do Nha nudc 1a dai dién chu so hiru va thdng nhat
quan ly... tai Diéu 197 Bo luat Dan sy nam 2015, Biéu 12 Luat DAt dai nam 2024.

15



HOI THAO KHOA HOC
HOAN THIEN KHUNG PHAP LY BAO VE QUYEN CUA NGU'O'l MUA BAT PONG SAN TREN PIA BAN THANH PHO HO CHi MINH

Theo quan diém cua tac gia, can ctr cac quy dinh trén, ¢d thé nhan dinh: Viét Nam da
khang dinh “dat dai” va “quyén sir dung dat” 1a hai loai tai san, duoc Xac 1ap quyén so hitu
riéng biét va “quyén str dung dat” 1a mot loai tai san phai sinh tir “dét dai”. Lic nay, “dat
dai” thudc s hitu toan dan va “quyén str dung dat” thudc sé hitu caa ngudi sir dung dat.

“Quyén sir dung dat” 1a mot loai tai san, ludn bi gisi han quyén sé hitu mot céch
nhat dinh theo quy dinh cua Bo luat Dan su nim 2015, khéng duoc xam pham dén loi ich
qudc gia, dan toc, loi ich céng cong, quyén va loi ich hop phép cua ngudi khac (Piéu 2,
3, 10, 163 B6 luat Dan sy nam 2015). Ngoai ra, boi “quyén sir dung dat” 1a mot loai tai
san phéi sinh tir “dat dai” nén “quyén sir dung dat” con bi kiém soat bai ché dinh thu hoi
dat cua Luat Pat dai. Vi vay, ké ca khi TCKTCVDTNN duoc nhan chuyén nhwong
“quyén st dung dat” thi quyén s hitu “quyén sir dung dat” cia TCKTCVDTNN van
lubn bi gidi han mot cach nhat dinh, khdng duoc gay anh huéng dén loi ich quéc gia hay
an ninh, quéc phong, ...

Theo d6, tac gia cho rang, viéc Luat Pat dai quy dinh vé quyén dugc nhan chuyén
nhuong quyén sir dung dat caa TCKTCVDTNN 13 hop ly, vira khdng anh huong dén ché
d6 s& hiru toan dan vé “dat dai”, vira dam bao tinh luu thong trén thi truong cua mot loai
tai san, hang hoa dic biét — “quyén sir dung dat”, phi hop véi cac quan diém, phéap luat
va diéu kién kinh té - x4 hoi Viét Nam hién nay.

Ther ba, theo phép luat vé dau tu, khi thuc hién hoat dong kinh doanh bat dong san
tai Viét Nam, TCKTCVDTNN c6 nha dau tu nuéc ngoai 1a thanh vién, cd dong nén
TCKTCVDTNN phai ludn dap tng day du cac diéu kién tiép can thi truong, bao dam
qudc phong, an ninh quéc gia, an toan xa hoi dugc quy dinh chi tiét tai Piéu 9 Luat Pau
tu ndm 2020. Vi vay, tac gia cho rang, phap luat dau tu ludn kiém soat dugc cac hoat
dong dau tu kinh doanh bat dong san cia TCKTCVDTNN ké ca khi mo rong quyeén tiép
can quyén st dung dat cia TCKTCVDTNN khi nhan chuyén nhuong dy &n bat dong san.

Thet fw, cac nha dau tu nuwdc ngoai ludn mong muén tim kiém thi truong c6 co hoi
dau tu phu hop, it bi rang budc vé thu tuc va giam chi phi dau tu. Viéc mg rong quyén
tiép can quyén su dung dat cho TCKTCVBTNN la mot cai cach phap ly can thiét dé
thu hat nguon vén dau tu nudc ngoai vao thi tredng Viét Nam, dic biét 1a thi truong bat
dong san.

Thit nam, khi Luat Dét dai cho phép TCKTCVDTNN nhéan chuyén nhuong quyén
st dung dat kém theo nhan chuyén nhwong du an thi tha tuc chuyén nhuong dy an sé
duoc rat gon, ré rang, du an bat dong san s& duoc tiép can nguon vén dau tu sém va co
thé duoc hoan thanh dung tién d6. Piéu nay dic biét bao vé duoc quyén loi cua nguoi
mua trong cac dy an bat dong san 1a nha ¢, cong trinh xay dung trong tuong lai.

Tur nhitng co so 1ap luan trén, tac gia xin duoc dé xuat kién nghi nhu sau: Luat DAt
dai nim 2024 cho phép TCKTCVDTNN duoc quyén tiép can quyén su dung dat thong
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qua phuong thirc nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat khi nhan chuyén nhuong dy &n
bat dong san.

Két luan

Tir viéc phan tich cac quy dinh phép luat lién quan dén viéc nhan chuyén nhuong
du &n bit dong san theo Luat Kinh doanh bat dong san cia TCKTCVDTNN, c6 thé nhan
thdy, Luat KDBDS niam 2023 cd nhitng sira d6i quan trong, timg budc cai thién moi
truong phap ly cho thi truong kinh doanh bat dong san Viét Nam. Tuy nhién, song song
véi do, cac quy dinh phép luét con ton tai mot s6 han ché, anh hudng tryc tiép va nghiém
trong dén quyén loi caa bén mua trong du an bat dong san. Qua d6, dé du an bat dong san
la nha &, cdng trinh xay dung hinh thanh trong twong lai dugc chuyén nhuong thuan loi,
phU hop véi diéu kién kinh té - xa hoi Viét Nam hién nay va bao vé tét hon quyén lgi hop
phap cua bén mua nha &, cdng trinh xay dung trong du an, tac gia da dé& xuat hai kién
nghi: (i) Mét 1a, Luat KDBDS nam 2023 khong nén phan chia TCKTCVDTNN thanh
hai nhdém ma nén dinh danh TCKTCVDTNN tuong tu nhu Luat Dat dai nam 2024 va (ii)
Hai 13, Luat Pat dai nim 2024 nén mo rong quyén tiép can quyén s dung dat cua
TCKTCVDTNN théng qua phuong thirc nhan chuyén nhuong quyén st dung dat khi
nhan chuyén nhuong du an bat dong san.
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QUY PINH VE PIEU KIEN MUA NHA VA CHUNG NHAN
QUYEN SG HUU TAI SAN GAN LIEN VOI PAT CUA CA NHAN
NUGC NGOAI TAI VIET NAM

Nguyén Thi Thanh Xuan®

TOM TAT

Phép luat vé nha & quy dinh ca nhan nudc ngoai duoc s hitu nha o tai Viét Nam
nhung phap luat dat dai lai khong quy dinh ho 1a nguoi sir dung dat. Sy khéac biét trong
phap luat diéu chinh quyén so hiru nha va quyén sir dung dat lam xuat hién nhitng khoang
trbng phap ly trong bao dam quyén cia ngudi nudc ngoai so hiru nha o tai Viét Nam;
dong thoi thiéu quy dinh trong bao dam quyén kinh té cua chu so hiru dat dai. Bai viét
tap trung 1am rd quy dinh vé x4c dinh ca nhan nudc ngoai s¢ hitu nha &, diéu kién so hitu
nha &, ghi nhan quyén so hitu nha & va nhitng vudng mic lién quan dén viéc thuc hién
cac quy dinh trén,

Tir kKhod: cd nhdn nwéc ngodi, nha & riéng 1é, quyén s¢ hiu
ABSTRACT

Law on housing stipulates that foreign individuals can own apartment dwelling
units and single-family houses in Vietnam. However, Law on land does not stipulate that
foreign individuals are land users. Differences relating to ownership and land use rights
created legal gaps in ensuring the rights of foreigners to own housing in Vietnam.
Besides, there is a lack of regulations to ensure the economic rights of land owners. The
article focuses on clarifying regulations on determining foreign individuals owning
houses, conditions for owning houses, recording house ownership rights and problems
related to the implementation of the above regulations.

Keywords: Foreign individual, single-family houses, ownership

Pit van dé

Nghi quyét sé 50-NQ/TW ngay 20/8/2019 cua Bo Chinh tri vé Pinh huéng hoan
thién thé ché, chinh sach, nang cao chit luong, hiéu qua hop tac dau tu nude ngoai dén
nam 2030 da khang dinh khu vuc kinh té ¢6 von dau tu nudc ngoai 1a bo phan hop thanh
quan trong cua nén kinh té Viét Nam, duoc khuyén khich, tao diéu kién phat trién l1au dai.
Nha nudc ton trong, bao vé quyén va loi ich chinh dang, hop phap cia nha dau tu. Bén

* TS. Trudng Dai hoc Kinh té - Luat, Pai hoc Quéc gia TP. H6 Chi Minh. Email: xuanntt@uel.edu.vn.
Sdt: 0908818858.
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canh thu hut dau tu, Chinh Phu ciing ban hanh cac quy dinh vé thu hit c& nhan hoat dong
khoa hoc va céng nghé 1a nguoi Viét Nam ¢ nude ngoai va chuyén gia nudc ngoai tham
gia hoat dong khoa hoc va céng nghé tai Viét Nam (Chinh phu, 2020). Véi chinh sach coi
ma, hién nay Viét Nam dang thyc hién chi truong mién thi thuc cho cong dan dén tir 13
qudc gia trong vong 3 nidm tir 15/12/2022 dén 15/3/2025. Tir nam 2019 dén nay c6
khoang 8.813.509 ngudi nudc ngodi nhap canh vao Viét Nam, cap 165.081 thé tam trd,
gia han tam tra cho 567.075 truong hop. Chi tinh riéng trong nam 2022 da c¢6 3.601.809
luot ngudi nude ngoai nhap canh (Bo Cong an, 2023, tr.3). Mic di phép luat vé nha ¢ va
kinh doanh bit dong san quy dinh ngudi nudc ngoai duoc so hitu nha & tai Viét Nam tur
nam 2014 nhung tinh dén thang 3 nam 2023 chi c6 3035 t6 chiic, ca nhan nudc ngoai
mua va s¢ hitu nha ¢ (Bo Xay dung, 2023, tr.11). Véi nhitng quy dinh nhu hién nay, mot
bo phan ngudi nude ngoai dang gap kho khian trong viée dugce co quan nha nudc cd tham
quyén cong nhan quyén sé hitu nha va di thuc hién xac 1ap quyén sir dung nha & bang
cac hop dong gia cach ma khong thuc hién mua ban nhu luat dinh. Diéu nay co thé tao ra
nhitng rai ro 1on cho d6i twong nay khi cé tranh chap.

1. Khai niém ca nhan nwéc ngoai

Phap luat vé& nha & quy dinh c4 nhan nudc ngoai dugc s hiru nha & tai Viét Nam. Luat
Nha & chi quy dinh diéu kién duoc sé hitu ma khong giai thich thé nao 1a ca nhan nudc
ngoai, ma chi liét ké dau hiéu nhan dién chi thé théng qua diéu kién dé duoc s¢ hitu nha.

Theo phap luat qudc tich hién hanh, “Nha nudc Cong hoa x& hoi cha nghia Viét
Nam c6ng nhan cong dan Viét Nam c6 mot qudc tich 1a quéc tich Viét Nam, trir truong
hop Luét nay co quy dinh khac”. Nhu vay, so véi quy dinh nim 1998, nguyén tic mot
qudc tich hién nay mém déo hon. Cong dan Viét Nam van nhap qudc tich nudc ngoai va
c6 thé mang nhiéu quéc tich trong d6 co qudc tich Viét Nam. Tuong tu, c4 nhin nudc
ngoai da nhap qudc tich Viét Nam nhung van giit quéc tich nuéc ngoai (khoan 3 Diéu 19
Luat Quéc tich Viét Nam nam 2008) thi xac dinh ho 13 ngudi nudc ngoai hay cong dan
Viét Nam. Trong quan hé véi co quan c6 tham quyén caa Viét Nam, ca hai trudng hop
trén déu c6 qudc tich Viét Nam nén duoc cong nhan 1a céng dan Viét Nam bai “cong dan
nuéc Cong hod x& hoi chi nghia Viet Nam 1a ngudi ¢6 qubc tich Vit Nam”.

Ciing theo Luat Quéc tich Viét Nam nam 2008, “ngudi nude ngoai...1a cong dan
nude ngoai va ngudi khdng quoc tich...”. Co thé hiéu ngudi nude ngoai 1a ngudi mang
quéc tich cua mot nude khac khdng phai 1a quéc tich Viét Nam hoidc nguoi khong quéc
tich. Nhu vay, dbi voi ca nhan mang qudc tich nudc ngoai, hoan toan khdng con québc
tich Viét Nam nhung da tirng mang qudc tich Viét Nam thi & goc do cong dan, ho sé& l1a
nguoi nudc NGoai.

Trong quan hé sir dung dat va quy dinh vé s& hiru nha &, trudng hop ngudi mang
qudc tich nuwéc ngoai va khéng con qudc tich Viet Nam nhung néu da ting mang quéc
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tich Viét Nam theo nguyén tic huyét thong (khoan 4 Diéu 3 Luat Quéc tich Viét Nam
nam 2008, diém b khoan 1 Piéu 8 Luat Nha & ndm 2023) thi ho con ¢c6 thé dugc xac dinh
1a ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nuéc ngodi hodc 1a ngudi gée Vit Nam dinh cu ¢ nudc
ngoai (khoan 6 Diéu 4 Luat dat dai nam 2024). Nguoi goc Viét Nam dinh cu & nudc
ngoai chitng minh tu cach bang ho chiéu con gia tri co dong dau nhap canh vao Viét Nam
hodc gidy t& c6 gia tri di lai qudc té c6 dong dau kiém chung nhap canh vao Viét Nam.
Nhung néu sir dung tu cach ngudi nudc ngoai, ho phai ¢ ho chiéu con gié tri co dong
dau nhap canh vao Viét Nam hoic gidy to phap 1y twong dwong nhap canh vao Viét Nam
(Nghi dinh s6 95/2024/ND-CP).

Nhu vay, c6 thé thidy mot ca nhan mang quéc tich nuéc ngoai trong quan hé so hitu
nha & thi chua han di 14 ca nhan nuéc ngoai. Boi néu ho 1a nguoi song tich trong d6 ¢o
qudc tich Viét Nam va trong giao dich nha &, ho sir dung gidy to ching minh tu cach
cong dan Viét Nam thi quyén sé hitu nha & duoc xac dinh theo tu cach duong sy di chon.
Tuong ty, néu ho 1a ngudi goc Viét Nam thi cho di mang quéc tich nuwéc ngoai thi van
duoc xac 1ap quyén sé hitu nha & theo dbi twong nay, khong bi dp dung quy dinh danh
cho ¢4 nhan nudc ngoai. Tham chi, nguoi goc Viét Nam con dugc phép sir dung dat theo
phap luat dat dai.

Nhin chung, ca nhan nudc ngoai s& hitu nha ¢ tai Viét Nam la c& nhan khi tham gia
giao dich xac lap quyén so hitu nha chi st dung gidy to chimg minh tu cach cong dan
nudc ngoai bang ho chiéu nudc ngoai con gié tri co6 dong dau nhap canh vao Viét Nam
hoic gidy to phap 1y twong dwong nhap canh vao Viét Nam.

2. Quy dinh vé diéu kién mua nha & clia ca nhan nwéc ngoai
- Thiz nhdt, diéu kién dé dwoc mua nha ¢ ciia cd nhdn nwéc ngoai

C4 nhan nudc ngoai “dwoc phép nhap canh vao Viét Nam” chinh 1a diéu kién dé
dugc so htru nha ¢. Quy dinh nay duogc dat ra tir Luat Nha ¢ 2014 va dugc Luat Nha 6 nam
2023 ké thira. Diéu kién nay phai duoc ca nhan nude ngoai chirng minh bang ho chiéu con
gia tri c6 dong dau kiém chiing nhap canh cia co quan quan Iy xuat, nhap canh Viét Nam
va khdng thudc dién duoc quyén wu dai, mién trir ngoai giao theo quy dinh cua Phap 1énh
vé quyén wu dai, mién trir danh cho co quan dai dién ngoai giao, co quan lanh sy va co
quan dai dién cua td chirc quéc té tai Viét Nam (Diéu 3 Nghi dinh sé 95/2024/ND-CP).

- Thet hai, vé logi nha va khu vie cd nhdn nwée ngoai doc phép sé hiru nha &

Luat Nha ¢ nam 2023 quy dinh ca nhan nudc ngoai dugc mua “nha ¢ thuong mai
cua chu dau tu du 4n dau tu xay dung nha ¢” (diém b khoan 2 Diéu 17). Khac véi quy
dinh trén, quy dinh tai vin ban huéng dan thi hanh Luat Nha & nim 2014 lai quy dinh “c4
nhan nuéc ngoai chi duoc s& hitu nha & (bao gom cin hd chung cu va nha & riéng 1¢)
trong du 4n dau tu xdy dung nha ¢ thuvong mai” (khoan 1 Diéu 74 ND99/2015/ND-CP).
Can phan biét “nha ¢ thuong mai” va nha & trong “du an dau tu xay dung nha & thuong
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mai”. Nha ¢ thuong mai 12 nha ¢ duoc dau tu xay dung dé ban theo co ché thi truong.
Thi truong bat dong san Viét Nam thoi gian qua tdn tai hién twong ca nhan thuc hién viéc
xay nha & riéng 1¢ va ban theo hinh thirc chia khoa trao tay ma khéng phuc vu nhu cau ¢
ctia ban than. Nha do ca nhan xay dung va ban néu trén hoan toan theo co ché thi truong,
khong bi khdng ché loi nhuan dinh mtc nén mang ban chét caa nha ¢ thuong mai. Tuong
tir, s& ¢6 nha ¢ trong du 4n dau tu xay dung nha & duoc ban theo co ché thi trudng nhung
lai khéng phai dy an dau tu xay dung nha ¢ thuong mai. Ca Luat Nha ¢ nam 2014 (khoan
4 Piéu 62) va 2023 (diém e khoan 1 Diéu 89) déu quy dinh, ngudi mua nha & xa hoi, sau
5 nam ké tir thoi diém thanh toan du tién mua nha thi “dwoc ban lai nha ¢ nay theo co ché
thi truong”. Cho du theo quy dinh cta Luat Nha ¢ nam 2014 hay nam 2023 thi nguoi
nudce ngoai déu khong duoc mua loai nha trong trudng hop trén bai ho chi dugc mua nha
trong “du an phat trién nha & thuong mai” (Nghi dinh s6 99/2015/ND-CP) hoic mua “cta
chu dau tu dy 4n dau tu xay dung nha ¢” (Piéu 17 Luat Nha ¢ nam 2023) ma khong duoc
mua lai tor nguoi da mua nha.

Bén canh d6, khu vic nguoi nudc ngoai khong duge phép mua nha lién quan dén an
ninh quéc phong ciing dugc dat ra tir Luat nha o dau tién (2005) va dén nay tiép tuc duoc
Luat Nha ¢ ndm 2024 ké thira. B Quédc phong da c6 vin ban sé 10328/BQP-TM ngay
19/10/2016 va Bo Cong an c6 vin ban s 786/BCA-TCAN ngay 19/4/2017 guri Uy ban
nhan dan cac tinh, thanh phd truc thude Trung wong vé viée xac dinh cac khu vuc can
bao dam an ninh, quéc phong, 1am co s& dé cac dia phuong cong b danh muc céc dy &n
khong cho phép té chirc, ca nhan nudc ngoai dugc quyén s¢ hitu nha . S¢ Xay dung
phai cong bb cong khai danh muc cac du an dy an dau tu xay dung nha & trén dia ban
nam trong khu vuc ma té chire, ¢4 nhan nudc ngoai khong duoc phép so hitu nha 6. Thyc
tién thoi gian qua, viéc thong tin dén chu dau tu du 4n nha & thuong mai tai mot sé dia
phuong duoc thuc hién theo su vu cu thé va chua cong bd cong khai nhu luat dinh. Bén
canh do, ciing c6 mot sé dia phuong ciing cong khai trén cong théng tin dién tir vé du &n
nha ¢ dugc phép ban cho ngudi nudc ngoai, bao dam céng khai va minh bach théng tin
(Bo Xay dung, 2023, tr.11). Tai Thanh phé H6 Chi Minh, theo thong ké cua S Tai
nguyén va Mbi trudng, trong tong s6 30.061 cin ho du didu kién cap gidy ching nhan
cho ngudi mua nha thi c6 mot phan phai chd huéng dan caa Bé Quéc phong va B Cong
an nén chua thuc hién dugc viéc cap gidy (Giang, 2023).

Hién tai, Nghi dinh s6 95/2024/ND-CP di quy dinh trong thoi han t6i da sau thang
ké tir ngay 01/8/2024, Bo Cong an va Bd Quéc phong phai xac dinh cu thé khu vuc can
dam bao an ninh quéc phong, phi hop véi bao vé mi mat Nha nuédc dé 1am co sé cho Uy
ban nhan dan cap tinh xac dinh du an dugc phép sé hitu nha ¢ cia ngudi nudc ngoai.

- Thit ba, vé s liwong va thoi han sé hitu nha ¢ ciia cd nhédn nwéc ngoai

Ca Luat Nha ¢ 2014 va 2023 déu quy dinh c4 nhan nuéc ngodi chi dugc so hitu
khong qua 30% s6 can ho trong mot toa nha chung cu d6i hoic khong qua 250 cin nha &
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riéng I¢ d6i vai khu vuc c6 quy md vé dan sb tuong duong mot phuong. Phép luat vé nha
& khong quy dinh sé luong nha cho mdi ca nhan nude ngoai (Cong vin sé 5027/BXD-
QLN cua Bo Xay dung ngay 08/11/2022) ma quy dinh chung cho tit ca céc chu thé duoc
goi chung 1a c4 nhan nudc ngodi. Nhu cdu mua nha & cua ngudi nudc ngodi & nhiéu
chung cu tai céc thanh phé Ién cao hon muc tran luat cho phép. Véan dé nay di dan toi
tinh trang cac doanh nghiép kinh doanh bat dong san dinh huéng cho khach hang la
ngudi nuéc ngoai Ky va thuc hién cac hop dong thué dai han (long-term lease) khi ti 18 so
hitu nha ¢ cua ngudi nude ngoai da dat muc tdi da 30% néu trén. Do can ho cho thué
khong phai 14 can ho dugc cha dau tu dang ky ban cho ngudi nuéc ngoai nén khong thé
ky hop dong mua ban ma chuyén sang hop dong long-term lease. Gia tri hop dong thué
duoc xac 1ap bang voi gia mua ban can ho va thoi han thué bang véi thoi han sé hitu nha
& cla ngudi nude ngoai 1a 50 nam. Trong hop ddng thué dai han, chii dau tu cam két khi
nguoi thué mubn ban quyén thué nha thi chu dau tu sé hd trg thuc hién tha tuc mua bén
tir chu dau tu sang cho nguoi mua méi. Viéc lach ti 1é 30% s6 lugng can ho cho nguoi
nudc ngodi thdng qua hop dong thué dai han dang tiém an rat nhiéu rai ro cho khéch
hang 1a ngudi nude ngoai. Bai ban chét hai loai hop dong ban va cho thué hoan toan khéc
nhau. Khach thé cua hai loai quan hé phap luat c6 su khac biét rat 16n nén quyén lgi caa
ngudi mua khi thuc hién giao dich gia cach nay sé khong duoc bao dam.

3. Bao dam quyén ciia ca nhian nwéc ngoai mua nha é thong qua quy dinh vé ching
nhan quyén sir dung dat, quyén sé hiru tai san gan lién véi dat ¢ tai Viét Nam

3.1. Nhéng bdt cdp vé sé hitu nha é ciia cd nhén nwéc ngoai

Pap ting nhu cau vé chd ¢ theo hudng tao diéu kién cho ngudi nudc ngoai cd thé on
dinh va gan bo lau dai vai Viét Nam trong dau tu va lao dong, chinh sach vé nha ¢ cho
ngudi nudc ngoai di c6 su thay d6i manh mé trong 15 nim qua. Tir Nghi quyét
19/2008/QH12 thi diém cho t6 chic, ca nhan nudc ngoai mua va sé hiru cin ho chung cu,
Luat Nha & nim 2014 va Luat Nha & nam 2023 dd mo rong quyén so hitu nha ¢ cho ddi
trong ndy. Mic du vay, phap luat dat dai lai khong quy dinh ngudi nude ngoai 1a ngudi
st dung dat. Viéc diéu chinh phép luat vé nha va dit cia ca nhan nudc ngoai khac nhau
lam xuat hién nhitng bat cap trong thuc hién phap luat bai ching tai san va quyén tai san
gan lién vai nhau khong thé tach roi.

Thet nhat, quyén sé hitu nha & cua ngudi nude ngoai duoc cdng nhan thong qua viéc
cap giay chirng nhan quyén st dung dat, quyén sé hitu tai san gan lién voi dat.

Theo quy dinh cua Luat Nha & ndm 2023, ca nhan c6 du diéu kién ¢ nha & hop phép
duoc co quan nha nude cdng nhan quyén so hiru hop phép théng qua viéc “cip gidy ching
nhan quyén sir dung dat, quyén so hitu nha & va tai san khéc gan lién voi dat”. Ca nhan
nude ngoai dap tmg cac diéu kién so hitu nha & cling duoc thira nhan quyén sé hitu tai san
la nha thdng qua viéc ghi nhan tai san nay trén gidy chitng nhan theo trinh thy tha tuc cua
phép luat dat dai va chi ghi nhan dbi véi nha c6 san (Piéu 9 Luat Nha ¢ nim 2023). Tuy
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nhién, gidy to vé quyén str dung dat va tai san dugc cip theo Luat dit dai nim 2024 lai 1a
“oidy ching nhan quyén sir dung dat, quyén so hitu tai san gan lién véi dat”. Co quan c6
tham quyén cAp gidy nay cho ca nhin nudc ngoai 1a Vin phong dang ky dat dai.

Ther hai, c4 nhan nuéc ngodi so hiru nha & khéng cd quyén st dung dat ddi véi thira
dat & gan lién nha.

Khong phan biét nha ¢ riéng 1é hay cin ho chung cu thi ddy déu la cong trinh xay
dung dugc “lién két dinh vi voi dat” (khoan 1 Bidu 1 Luat Xay dung sira doi 2020) va cé
quyén st dung dat riéng hodc chung khong phan chia dugc theo phan. Bén canh do,
nguyén tic mua ban nha ¢ trong kinh doanh bat dong san 1a “phai gan véi quyén st dung
dat” (Piéu 13 Luat Kinh doanh bat dong san nim 2023).

Du 4n dau tu xay dung nha & thuong mai dugc phép ban nha hoic can hé thi phai la
du &n sir dung dat ¢ hinh thic giao c6 thu tién st dung dat hozc nhan chuyén quyén sir
dung dat. Khi ban nha hoic can hg, gia ban nha s& bao géom ca phan nha va quyén su
dung dat, bai ban nha phai gan véi quyén sir dung dat. Cha sé hitu cin ho chung cu s& ¢6
quyén sir dung dat chung khong phéan chia dugc theo phan. Hién tai, ty I¢ phan quyén su
dung dat dugc tinh bang ty Ié dién tich cin ho chia cho tong dién tich san cua cac can ho
trong nha chung cu (khoan 3 Diéu 49 NP 43/2014/ND-CP). Nha ¢ riéng Ié thi duoc xay
dung trén “thira dat riéng biét thudc quyén sir dung dat cua té chirc, ca nhan” va phai
duoc xay dung trén dat & (Nghi dinh sé 01/2017/ND-CP). Vian ban hudng dan thi hanh
Luat dat dai nam 2024 ciing tiép tuc quy dinh dién tich dat xay dung khdi nha chung cu
thudc quyén sir dung chung cua cac chu sé hiru cin ho. Viéc st dung, dinh doat quyén str
dung dat nay do nhitng ngudi c6 chung quyén nay quyét dinh (Piéu 92 Nghi dinh sb
95/2024/NP-CP). Dy 4n dau tu xay dung nha & ¢d thoi han nhung khi chii dau tu ban nha
hodc cin ho thi thoi han sir dung dit cua nguodi mua s& 1a 6n dinh lau dai. Dua trén
nguyén tic mua béan nha trong kinh doanh bat dong san, c6 thé thiy ca nhan nuéc ngoai
s& hitu nha ¢ gian tiép c6 quyén ciaa ddi voi quyén st dung dat gan véi nha. Tuy nhién,
quyén nay lai khéng duoc ghi nhan bai ho khong 1a nguoi str dung dat theo phap luat dat
dai, khong c6 nang luc phap luat trong sir dung dat.

Thet ba, sy khong dong bo giira cac luat néu trén s& dat ra van dé vé ghi nhan quyén
st dung dat cho nguodi nude ngoai va nghia vu tai chinh cta ho di véi Nha nudc khi ho
da mua nha ¢ tai Viét Nam. Theo b&o cao cua Bo Xay dung, tir khi thuc hién Luat Nha &
2014 cho dén nay, ca nudc c6 2.863 t6 chuc, ca nhan nudc ngoai trong d6 ¢6 2.610 ca
nhan di mua va s& hitu nha & tai Viét Nam, tap trung cha yéu tai cac tinh, thanh phé lén
nhu Ha Noi, Thanh phé H6 Chi Minh, Binh Duong, Bic Ninh, Ba Ria-Viing Tau, Da
Ning (Bo Xay dung, 2023, tr.11). Piéu 11 Luat Nha ¢ nam 2023 chi quy dinh “nghia vu
tai chinh véi Nha nuéce khi céng nhan quyén sé hitu nha &, khi thuc hién giao dich vé nha
& trong qUa trinh sir dung nha”. D4i véi chi so hitu nha & riéng 1€ 14 c4 nhan trong nudc,
ho s& c6 nghia vu nop thué str dung dat phi ndng nghiép hang nam ddi véi quyén su dung
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dat & gan voi nha. Truong hop ca nhan nuéc ngodi sé hitu nha & ¢6 phai thuc hién nghia
vu tai chinh nay hay khdng boi day 1a loai dat thuoc ddi twong chiu thué sir dung dat phi
ndng nghiép. Phap luat can cé quy dinh cu thé dé khdng 1am that thoat khoan thu ngan
s&ch tir dat, déng thoi bao dam quyén loi ich chinh dang cua ngudi nuéc ngoai khi mua
nha & tai Viét Nam. Nhitng dam bao nay gop phan thyuc hién tt chinh sach thu hat lao
dong chuyén gia va nha dau tu nude ngoai dén Viét Nam cia Pang va Nha nudc.

Thet 11, khong thira nhan va ghi nhan quyén sir dung dat & gan lién véi nha cho cé
nhan nudc ngoai s hitu nha ¢ tai Viét Nam thi déng nghia vai viéc khéng boi thuong vé
dat khi nha nuéc thu hdi nha dat d6. Mac di nha & dugc dinh vi bang dat nhung khong
phai moi cin nha déu c6 chi sé hiru nha va cha s dung dat 13 mot ciing mot ngudi. Thuc
té van ton tai trudng hop chu sir dung dat cho nguoi khac thué dat xay nha hoac xay nha
trén dat muon. Néu nha nudc thu hdi dat thi tai san tao 1ap hop phép cua ai, nguoi dé
duoc boi thuong. Khi chii dau tu md ban nha hoic can ho, gia ban khong phan biét nguoi
mua 13 trong nudc hay ca nhan nudc ngodi. Gia thanh dy &n bao gém ca tién dat duoc
phan bd vao trong gia ban nén trudng hop c& nhan nudc ngodi mua nha & ma khong co
quyén st dung dat, mic du ciing thanh toan nhu nguoi trong nudc, 1a mot thiét thoi cho
nhom cha thé nay. Viéc khong thira nhan quyén sir dung dit ciia ca nhan nudc ngoai s&
hitu nha & can c6 quy dinh dé xac dinh quyén str dung dat gan lién nha duoc xac lap cho
chu thé nao, c6 quyén dugc bdi thuong vé dat hay khong va chu thé thuc hién nghia vu
nop thué st dung dat.

3.2. Pé xudt bé sung quy dinh bdo dam quyén sé hitu nha ¢ ciia cd nhéin nwéc
ngoai mua nha ¢ tgi Viét Nam

Mgt 13, quy dinh thué tai san ddi véi nha ¢ caa nguoi nudc ngoai

Theo quy dinh vé cip gidy chang nhan quyén sir dung dat, quyén sé hiru tai san gan
lién v6i dat tai khoan 5 Piéu 148 Luat Dat dai nim 2024, ca nhan nuwdc ngoai so hitu nha
& tai Viét Nam thudc trudng hop “chu s hitu nha khdng c¢6 quyén sir dung dat”. Nhu
vay, van dé dit ra 1a néu c4 nhan nuéc ngoai chi co quyén sé hitu nha ma khong c6 quyén
str dung dat thi quyén sir dung dat trong Gng véi nha & riéng Ié hoac phan quyén st dung
dat tuong tng véi can ho chung cu thudc vé ai.

Do dat dai thudc sé hiru toan dan va khong thira nhan c4 nhan nuéc ngoai 1a nguoi
st dung dét, d& bao dam quyén kinh té cia chu s¢ hitu dat va tranh that thoét thu ngan
sach, can thiét quy dinh thué tai san d6i véi nha & ciia nguoi nudc ngoai.

Hai 1a, quy dinh xac dinh gia tri tai san boi thuong 1a nha khi bi thu hoi phai ciu
thanh thém gia tri quyén sir dung dat. Do dién tich dit hoic phan quyén st dung dat ¢ng
v6i nha va cin ho di duoc chi dau tu nop tién st dung dat va chi phi nay ciu thanh vao
gia thanh du an, hinh thanh nén gia ban. Thuc chat, ngudi mua nha da phai ganh chiu chi
phi ndy, nén ho phai duoc bdi thuong thém gid tri trén khi bi Nha nudc thu hdi nha; bai
ban chat I thu hdi ca phan dién tich dat cin nha toa lac.
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Két luan

Dang va Nha nudc dang ¢ chinh sach thu hit ngudi nude ngoai dén Viét Nam dé
thuc hién cac hoat dong dau tu san xuat kinh doanh tai Viét Nam, thuc hién hoat dong
khoa hoc, céng nghé va st dung céc dich vu duoc cung ung tai Viét Nam. Tao diéu kién
dé lao dong c6 trinh d6 cao cd thé on dinh chd & tai Viét Nam 1a diéu can thiét. Van con
nhitng khoang tréng phap ly, thiéu dong bo giira cac luat, giao dich gia cach trong thuc
tién thyuc hién phap luat vé ti 1é s hitu can ho hién nay (i) sy khong ddng bo vé quyén doi
v6i dat gan lién nha gitra phép luat dit dai va phap lut nha &; (ii) khu vyuc va loai nha
duoc so hiru va (iii) giao dich thué dai han thay cho hop ddng mua béan. Bao dam quyén
cuaa chu so hiru nha ¢ 1a ca nhan nudc ngoai, bén canh cac quy dinh cua luat noi dung
cling can c6 quy dinh huéng dan cy thé tha tuc thuc hién. Quy dinh noi dung va cach thé
hién thdng tin trén gidy chiing nhan trong truong hop cip gidy chang nhan quyén sir
dung dat va s¢ hiru tai san gan lién véi dat cho ca nhan nudc ngoai ciling gop phan dam
bao quyén lgi ich hop phap cua ho khi s& hitu nha ¢ tai Viét Nam.
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TOM TAT

Hién nay nhu cau mua nha ¢ tai Viét Nam cua c4 nhin nudc ngoai va nguoi Viét
Nam dinh cu ¢ nudc ngoai ngay cang gia tang, dac biét Ia sau khi Chinh phu phé duyét
Pé an “Phat huy ngudn luc cua ngudi Viét Nam ¢ nuéc ngodi phuc vu phat trién dat
nudc trong tinh hinh méi”. Nham lam rd diéu kién tham gia giao dich mua nha & ddi Vi
nguoi nude ngoai, nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai theo quy dinh phap luat tir thuc
ti&n tai Thanh phé H6 Chi Minh, trong bai viét ndy, nhdm tac gia tap trung phan tich quy
dinh phap luat Viét Nam vé giao dich mua nha ¢ ctia ngudi nude ngoai, ngudi Vit Nam
dinh cu ¢ nudc ngoai tir thuc tién tai Thanh phd H6 Chi Minh, tir d6 dua ra mét sb kién
nghi hoan thién phap luat nham thu hat dau tu nudc ngoai, cling nhu dam bao quyén so
htru nha ¢ cta nguoi dan Viét Nam.

Tir khod: doi twong s¢ hitu nha ¢, diéu kién s¢ hizu nha ¢, mua nha ¢, ca nhan
nuoc ngodi, nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai
ABSTRACT

Currently, housing demand in Vietnam for foreigners and overseas Vietnamese is
on the rise, especially since the Government approved the Project "Promoting the
resources of overseas Vietnamese to serve national development in the new situation.”
For clarification of the conditions for participating in housing purchase transactions for
foreigners and overseas Vietnamese from Ho Chi Minh City’s practices, the authors
focus on analyzing current Vietnamese legal regulations and upcoming legal regulations
related to housing purchases by foreigners and overseas Vietnamese without Vietnamese
nationality. Thereby, we would like to give some suggestions for improving relevant
legal regulations

Keywords: house ownership, conditions for house ownership, house purchase,
foreigners, overseas Vietnamese.

* PGS.TS. Truéng khoa Khoa Luat, Truong Pai hoc Kinh té - Luat, PHQG-HCM; Email: nhungnth@uel.edu.vn;
Dién thoai: 0902895518.
** ThS. Khoa Lut, Truong Pai hoc Kinh té - Luat, PHQG-HCM; Email: tinnm@uel.edu.vn; Dién thoai: 0936352325.
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DAin nhap

C6 thé thdy nhu cdu vé nha &" 1a mot nhu cau co ban caa con ngudi. O Viét Nam,
quyén nay dugc ghi nhan boi Hién phap nim 2013: “Céng dan cé quyén cé noi ¢ hop
phép”. Tuy nhién, 12 mot quyén co ban cta con ngudi nén nhu cau nha & khong chi danh
riéng cho ngudi Viét Nam séng tai Viét Nam ma con 1a nhu cau cip thiét cua ngudi
khong cd quéc tich Viét Nam khi ho sdng va 1am viéc tai Viét Nam.

Thuc tién cho thay khi thu hut dau tu nuéc ngoai vao Viét Nam phat trién, nhu cau
mua va s& hitu nha ¢ cia ngudi nudc ngoai ciing ting 1én, nham phuc vu muc dich on
dinh cudc séng, cling nhur 13 mot kénh tich liiy tai san hop phap cua ho tai Viét Nam.
Viéc cho phép nguoi nudc ngoai va nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai du con hay
khong con quédc tich Viét Nam dwgc mua nha ¢ tai Viét Nam duoc xem 14 mot trong
nhitng chinh sach va quy dinh dung dan nham thic day ting truong Kinh té theo ding
tinh than D& 4n “Phat huy ngudn luc cua nguoi Viét Nam ¢ nudc ngodi phuc vu phat
trién dat nudc trong tinh hinh méi” caa Thu teéng Chinh phi.?

Pap tng nhu cau co ban néu trén ciing nhu dam bao thuc thi cac nguyén tic hién
dinh va chinh séch chung cua Pang va Nha nudc, Luat Nha ¢ nam 2023° (Diéu 8) cua
Viét Nam ciing da quy dinh 3 d6i tuong dugc sé hitu nha & tai Viét Nam, trong d6 co
ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai va té chirc, c4 nhan nudc ngoai véi nhing diéu
kién cy thé. Tuy nhién, can nhin nhan rang van con nhiing van dé phéap Iy can dugc thao
luan va l1am rd thém trong qua trinh thyc thi nhitng quy dinh phép luat nham dam bao
thuc hién quyén co ban ndy cia con ngudi.

Trong pham vi han hep cua bai viét, nhém tac gia chi tip trung phan tich quy dinh
phap luat Viét Nam hién hanh lién quan dén giao dich mua nha & ciia ca nhan nuéc ngoai,
ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nudce ngoai tir thuc tién tai Thanh phd HO Chi Minh, tir 6 dua
ra mot sd kién nghi hoan thién quy dinh phap luat c6 lién quan nham tang cuong thu hat
dau tu nudc ngoai, ciing nhu dam bao quyén sé hitu nha & ciia nguoi dan Viét Nam.

1. Quy dinh phap luat Viét Nam vé diéu kién mua nha &, nhan chuyén nhwong hop
ddng mua ban nha & thwong mai ddi véi ca nhan nwéc ngoai, nguwdi Viét Nam dinh
cw 6 nwéc ngoai

Dé o thé mua nha & hay nhan chuyén nhuong hop ddng mua ban nha ¢ thuong mai
tai Viét Nam, phap luat yéu cAu céac chu thé phai thude ddi tuong dugc quyén s& hiru nha
& va thoa man diéu kién luat dinh dé co thé thuc hién quyén nay. Cu thé nhu sau:

! Theo khoan 1 Biéu 2 Luat Nha ¢ nam 2023, nha & 1a cong trinh xay dung véi muc dich dé ¢ va phuc vu nhu ciu
sinh hoat cuta gia dinh, ca nhan. Nha & dugc st dung vao muc dich dé & va muc dich khong phai dé & ma phap luat
khong cdm 1a nha & ¢6 muc dich st dung hdn hop.

2 Quyét dinh sé 1334/QDP-TTg ngay 10/11/2023 cia Thu tuéng Chinh phu vé phé duyét D& an “Phét huy ngudn luc
cta ngudi Viét Nam ¢ nude ngoai phuc vu phét trién dat nudc trong tinh hinh méi.

¥ Luat Nha & nam 2023 c6 hiéu lyuc tir ngay 01/8/2024.
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Thir nhét vé doi twong dwoc quyén sé hitu nha & tai Viét Nam.

Nhu da dé cap ¢ trén, Luat Nha & nam 2023 quy dinh cac ddi twong duoc quyén s
htru nha & ta1 Viét Nam, bao gém td churc, c4 nhan trong nudc; nguoi Viét Nam dinh cu &
nudc ngoai theo quy dinh cta phap luat vé qudc tich; t6 chirc, ca nhan nude ngoai theo
quy dinh tai khoan 1 Piéu 17 cua Lu4t nay. So v6i Luat Nha & nim 2014%, cac d6i tuong
dugc quyén so hiru nha ¢ theo Luat Nha ¢ ndm 2023 da dugc quy dinh cy thé hon va phu
hgp hon vai cac ludt lién quan hién hanh. Tuy nhién, nhin chung, luat Nha & nam 2023 va
2014 van théng nht mot tinh than chung, d6 1a cho phép ca nhan nudc ngoai va nguoi
Viét Nam dinh cu ¢ nuéc ngoai dugc quyén s hitu nha ¢ tai Viét Nam, phu hop véi
chinh sach chung va nhat quan ctia Pang va Nha nudc ta.

Viy, nhu thé nao 13 ca nhan nudc ngoai va ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai?

Ca nhan nudc ngoai theo quy dinh tai khoan 5 Piéu 3 Luat Qudc tich Viét Nam
nam 2008 va khoan 1 Piéu 3 Luat Nhap canh, xuat canh, qua canh, cu tra cla nguoi
nudc ngoai tai Viét Nam nam 2014 stra d6i bo sung nam 2019 va 2023 1a cong dan nudc
ngoai, ngudi mang gidy to xac dinh qudc tich nude ngoai va ngudi khdng qubc tich. Noi
cach khac, dy 1a nhitng ¢4 nhan khdng c6 gidy to xac dinh quéc tich Viét Nam.

Trong khi do, nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai dugc dinh nghia tai khoan 3
va 4 biéu 3 Luat Quéc tich Viét Nam 1a cong dan Viét Nam va ngudi géc Viét Nam cu
trd, sinh séng lau dai & nudc ngoai. Trong d6, ngudi goc Viét Nam dinh cu & nude
ngoai 1a ngudi Viét Nam da tirng ¢ québc tich Viét Nam ma khi sinh ra quéc tich caa ho
duoc xac dinh theo nguyén tic huyét théng va con, chau caa ho dang cu trd, sinh séng
l&u dai & nude ngoai.

Tir nhitng quy dinh nhu trén, ¢6 thé hiéu rang nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai
bao gom (i) ca nhan van con mang gidy to xac dinh 1a cong dan Viét Nam va (ii) 1a ca
nhan c6 goc Viét Nam do di tirng c6 qudc tich Viét Nam theo nguyén tic huyét thng,
nhung hién gio dang c6 qudc tich nudc ngoai hodc khdng cé qudc tich (day 1a truong hop
ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai khéng con quéc tich Viét Nam). Truong hop doi
tugng (i) tham gia giao dich vé nha ¢ s& duoc xem nhu cong dan Viét Nam va do vay sé
&p dung cac diéu kién vé giao dich nha ¢ twong tu nhu c4 nhan trong nudce. Trudng hop
dbi twong (ii) tham gia giao dich s& phai dap wng nhitng diéu kién riéng duogc trinh bay
tiép theo sau day.

* Khoan 1 Diéu 8 Luat Nha & nam 2014: “Té chirc, ho gia dinh, ca nhan trong nudc; ddi véi ngudi Viét Nam dinh
cu & nuée ngodi thi phai dwoc phép nhap canh vao Viét Nam; déi vai to chuc, c4 nhan nuéc ngoai thi phai co da
didu kién quy dinh tai Diéu 160 cua Lut nay.”. Nhu vay, so véi quy dinh cii, Luat Nha ¢ nam 2023 d3 quy dinh ddi
turong duoc quyén so hiru nha ¢ thdng nhit hon véi cac vin ban phép luat lién quan nhu Bo luat Dan sy nam 2015,
Luat Qudc tich Viét Nam nam 2008.
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Thae hai vé diéu kign sé hiru nha ¢ tai Vit Nam.

Luat Nha ¢ nam 2023 ghi nhan nguoi nudc ngoai va ngudi Viét Nam dinh cu &
nude ngoai 1a d6i twong dwoc quyén sé hitu nha & tai Viét Nam va co quyén tham gia cac
giao dich vé& nha ¢. Tuy nhién, dé dugc huong quyén, cac ddi tugng nay phai dap tng
maot sé diéu kién luat dinh nhu sau:

Mgt 13, diéu kién vé nhdp canh hop phap vao Viét Nam.

C4 nhan nudc ngodi phai duoc phép nhap canh vao Viét Nam® va khong thudc dién
duogc hudng quyén wvu dai, mién trir ngoai giao, 1anh sy theo quy dinh cua phép luat
(khoan 1 Diéu 17, khoan 3 Biéu 18 Luat Nha & nim 2023)

Nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai phai dugc phép nhap canh vao Viét Nam
(khoan 2 Piéu 8 Luat Nha ¢ nam 2023). Ngoai ra, d6i twong nay con dugc sé hiru nha &
gan voi quyén su dung dat & theo quy dinh cua phap luat vé dat dai khi dugc phép nhap
canh vao Viét Nam. Quy dinh méi nay ciing véi Luat Dat dai naim 2024 (Piéu 4) da dam
bao t6t hon quyén so hitu nha & gan lién voi quyén sir dung dat cua ngudi Viét Nam dinh
cu & nudc ngoai, tao didu kién cho ho gin két nhiéu nhiéu hon véi qué huong, tir d6 thu
hut dau tu, phét trién dat nudc. Pay ciing 1a chinh sach rat nhan vin ma Pang va Nha
nudc ta dang hudng dén nhu da thong tin & trén.

Vé gidy to chimg minh ddi twong duoc s¢ hitu nha & tai Viét Nam ddi véi nguoi
Viét Nam dinh cu & nudc ngoai khéng con qudc tich Viét Nam, phap luat Viét Nam yéu
cau phai ¢ ho chiéu nudc ngoai hoic gidy to cé gia tri di lai qudc té theo phap luat vé
Xuat nhap canh va gidy to xac nhan 1a ngudi goc Viét Nam theo quy dinh cua phép luat
vé qudc tich®.

Hai la diéu kién vé nang lwc hanh vi dan su.

Céc chi thé nay phai co di nang luc hanh vi dan sy theo quy dinh ctia phép luat dan
su Viét Nam’ dé thyuc hién duoc giao dich dan sy vé nha ¢ (Piéu 161 Luat Nha & nam 2023)

Ba la gidi han vé khu viee diroc sé hiru nha ¢ tai Viét Nam.

Céa nhan nudc ngoai chi duoc s¢ hitu nha ¢ (bao gém cin ho chung cu va nha &
riéng 1¢) trong du an dau tu xay duyng nha o thuong mai, trir khu vuc bao dam quéc
phong, an ninh theo quy dinh cua phap luat Viét Nam®. Han ché nay ciing duoc 4p dung
trong trudng hop ca nhan nudc ngoai mua, thué mua nha caa to chic, ca nhan nuéc ngoai

® C4 nhan nuéc ngoal phai ¢6 ho chiéu con gla tri c6 dong dau nhap canh vao Viét Nam hoic glay to phap ly twong
duong nhp canh vao Viét Nam tai thoi dlem ky két giao dich vé nha & quy dinh tai d1em b, diém ¢ khoan 2 Diéu
17 Luat Nha ¢ (khoan 3, Diéu 3 Nghi dinh s6 95/2024/ND-CP quy dinh chi tiét mot s6 diéu cua Luat Nha &)

® Khoan 2, Biéu 3 Nghi dinh s6 95/2024/ND-CP quy dinh chi tiét mot s6 diéu cua Luat Nha 6.

"Khoan 2, Biéu 20 Bo luat Dan sy 2015 quy dinh ngudi tir du mudi tam tudi tro 1én va khdng thudc cac trudng hop
ngudi mit nang lyc hanh vi dan sy, nguoi co kho khan trong nhan thic, 1am chu hanh vi, nguai bi han ché nang lyc
hanh vi dan su.

8 Pidu 4 Nghi dinh s 95/2024/ND-CP quy dinh chi tiét mot sb diéu cua Luat Nha &.
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d3 so hitu nha & theo quy dinh chung®. Tuy nhién, quy dinh ndy khong &p dung ddi voi
nguoi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai.

Bon 1a gigi han vé sé lwong nha o.

Tuong tu nhu giGi han vé khu vuc ndi trén, gisi han vé sé lwong nha & ciing chi &p
dung cho c& nhan nudc ngoai dugc phép sé hiru nha ¢ tai Viét Nam. Noi cach khac nguoi
Viét Nam dinh cu ¢ nuéc ngoai duoc hudng cac quyén kha twong tu nhu coéng dan Viét
Nam sdng trong nudc néu ho con gitr gidy to chimg minh dugc qudc tich Viét Nam hozc
Xuit trinh duoc gidy to chung minh gbc Viét Nam.

Theo d6, ca nhan nuwdc ngodi chi dugc mua, thué mua, nhan tang cho, nhan thira ké
va so hiru khéng qua 30% sb lugng can ho trong mot tdoa nha chung cu, néu 1a nha ¢
riéng ¢ bao gdm nha biét thy, nha ¢ lién ké thi trén mot khu vuc c6 quy md vé dan sé
tuong duong mot phu:c‘yng10 chi duwgc mua, thué mua, nhan ting cho, nhan thua ké va so
hitu khéng qué 250 cin nha'’,

Cu thé, ddi v&i mot toa nha chung cu (ké ca nha chung cu duoc xay dung ¢6 muc
dich str dung hdn hop) thi to chiic, ¢ nhan nude ngoai duoc sé hitu tdi da 30% tong b
cin ho ¢ muc dich dé ¢ cua toa nha d6. Truong hop toa nha chung cu ¢ nhiéu don
nguyén hozc nhiéu khéi nha cuing chung khéi dé thi té chirc, ca nhan nuéc ngoai chi duoc
s& hitu tdi da 30% tong sé can hd ¢d muc dich dé & cua mdi don nguyén, mdi khéi nha.
Pbi véi nha ¢ riéng 1é ma trén mot khu vuc ¢6 s dan tuong dwong mot phuong néu chi
c6 01 dy an dau tu xay dung nha & thi td chirc, c4 nhan nudc ngoai chi duoc so hitu sb
luong nha & khong vuot qua 250 can nha. Truong hop trén mot khu vuc ¢6 sé dan tuong
duong mot phuong ¢ tir 02 du 4n dau tu xay dung nha & tré I1én thi té chac, ca nhan
nude ngoai dwoc so hitu tai tat ca cac du an nhung khong vuot qua 250 can nha'?.

Nam la vé thoi han sé hiru nha & tai Viét Nam.

Thoi han so hitu nha & han ché chi &p dung cho c4 nhan nudc ngoai, trong khi nguoi
Viét Nam dinh cu & nudc ngoai du 1a con qudc tich Viét Nam hay khéng con quéc tich
Viét Nam thi vin dugc huong ché do so hitu nha & khong xéac dinh thoi han nhu cong dan
Viét Nam cu trt trong nuéc.

Theo d6, ca nhan nude ngoai dugc s& hiru nha ¢ theo thoa thuan trong cac giao dich
hop ddng mua ban, thué mua, tang cho nhan thira ké nha & nhung téi da khong quéa 50
nim, ké tir ngay duoc cap Gidy ching nhan quyén str dung dét, quyén so hiru nha ¢ va tai

° Piém ¢ khoan 2 Diéu 17 Luat Nha & nim 2023.

19°5§ dan duoc x4c dinh twong duong mot phudng, khéng phan biét cip don vi hanh chinh lam co s¢ dé xac dinh s6
lwong nha & riéng 1é ma té chirc, c4 nhan nude ngoai duoc phép sé hiru theo quy dinh tai Didu 19 cua Luat Nha & 1a
10.000 ngudi theo quy hoach duoc co quan c6 thim quyén phé duyét (khoan 1 Diéu 5 Nghi dinh s 95/2024/ND-
CP quy dinh chi tiét mot s6 diéu cua Luat Nha 6).

' Pidu 19 Luat Nha & nam 2023.

2 Khoan 2 Biéu 5 Nghi dinh s 95/2024/NB-CP quy dinh chi tiét mot sé diéu cua Luat Nha 6.
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san khac gén lién véi dat™ va cé thé duoc gia han thém theo quy dinh cua Chinh phu néu
6 nhu cau; thoi han so hitu nha & phai duoc ghi ré trong Gidy chiing nhan

Truong hop ngudi nudc ngoai két hdn voi cdng dan Viét Nam hodc két hon voi
nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nuéc ngoai thi dugc s hitu nha ¢ on dinh, 1au dai va cé céc
quyén caa cha s& hitu nha & nhu cong dan Viét Nam™. Quy dinh nay that su phd hop voi
nhu cau con ngudi trong béi canh qudc té hda ma Viét Nam da va dang tham gia.

2. Nhan dang mét sé han ché khi thuc thi phap luat tir thuc tién tai Thanh phé
Ho Chi Minh

Hién tai trén dia ban Thanh phd H6 Chi Minh c6 rat nhiéu chi dau tu du an xay
dung nha ¢ da thuc hién giao dich véi nguodi nude ngoai va nguoi Viét Nam dinh cu &
nudc ngoai nhung khong con qudc tich Viét Nam. Tuy nhién, thuc tién cho thay trong khi
viéc thuc hién giao dich mua ban, nhan chuyén nhuong hop dong véi ngudi Viét Nam
dinh cu & nudc ngoai duoc dién ra binh thuong, thuan lgi nhu véi nguoi Viét Nam trong
nudc, thi viéc thuc hién giao dich véi ngudi nudc ngoai con mot vai bat cap.

2.1. Han ché trong viéc xdc dinh khu veec bdo dam quéc phong, an ninh

Nhu di trinh bay ¢ trén, ca nhan nudc ngoai chi dugc s¢ hitu nha & vai s6 luong
han ché trong du an dau tu xdy dung nha o thuwong mai, trir khu vuc bao dam quéc
phong, an ninh theo quy dinh cua phap luat Viét Nam™®. Quy dinh nay khéng ap dung dbi
véi nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai.

Ngay 28/3/2018, ba W mang ho chiéu Trung Quédc di tién hanh ky két hop dong
mua ban cin ho tai du 4n c6 dia chi tai Quan 2, Thanh phd H6 Chi Minh'’. Tuy nhién, dén
thoi diém hién tai, mac du cin ho dd dugc ban giao day du nhung ba W van chua dugc
cap Gidy chiing nhan, vi tai thoi diém ky két va dén thoi diém hién tai, du 4n nay van
chua duoc cip c6 tham quyén xac dinh ¢6 nam trong khu vuc bao dam quéc phong, an
ninh hay khong™®. Van dé nay khong chi dién ra duy nhat ¢ dy 4n ma ba W tham gia mua
ma con & rat nhiéu dy an khéc do trong thoi gian qua Thanh phé Ho Chi Minh chua ban
hanh danh muc cac du &4n nha & thwrong mai ma ngudi nude ngoai dugc phép so hiru™

3 Sau day goi tt 1a “Gidy chang nhan”.

“ Piém c khoan 2 Piéu 20 Luat Nha ¢ nam 2023.

' Piém ¢ khoan 2 Diéu 20 Luat Nha & nam 2023.

16 piéu 16 Luat Nha ¢ nam 2023.

' Hop ddng Mua ban can ho s 12/2018... gira CTCP Bét dong san A va ba W qudc tich Trung Qubc ngay
28/3/2018.

8 Theo Cong van sO 799/VPBK-BK ngay 15/01/2018 cua Van phong Ding ky dat dai, S& Tai nguyén va Mai
truong TP. HO Chi Minh vé viéc cap Gidy chiing nhan cho ca nhan va t chirc nude ngoai mua can ho trong dy &n
Khu dén cu phirc hop tai phuong Binh Trung Tay, Quan 2, TP. H6 Chi Minh (du &n DI — giai doan 1).

9 Tai thoi diém nay, Diéu 75 Nghi dinh s6 sb 99/2015/ND-CP quy dinh chi tiét mot sé diéu cua Luat Nha & nim
2014 c6 quy dinh ring B6 Quéc phong, Bo Cong an c6 trach nhiém xac dinh cu thé cac khu vuc can bao dam an
ninh, quéc phong tai timg dia phuong va c6 vin ban thdng bao cho Uy ban nhan dan cip tinh dé 1am cin cr chi dao
S¢ Xay dung xac dinh cu thé danh muc du dn déu tu xay dung nha & thuong mai trén dia ban khong cho phép to
chirc, ¢4 nhan nude ngoai dugc quyén s hiru nha ¢. Tuy nhién, quy dinh con kha chung chung, thiéu thoi han can
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Theo quy dinh, c4c giao dich mua nha ¢ tai dy 4n dau tu xay dung nha & ma nguoi
nuéc ngodi khdng thudc dién dugc so hitu thi déu khong cd gia tri phap 1y va khong duoc
co quan c6 tham quyén cap Gidy chiing nhan, truong hop nay bén ban nha ¢ phai boi
thudng thiét hai cho bén mua nha 6.

Tuy nhién, ¢ tinh huéng nay, ba W van thudc ddi twong duoc phép mua cin ho theo
quy dinh. Viéc ba W chua duoc cip Gidy chirng nhan 13 do co quan c6 thim quyén chua
xac dinh dugc dyu an c6 thuéc khu vuc nguoi nude ngoai dugc phép so hitu nha ¢ hay
khong, chir van chwa xac dinh duoc 12 18i cua chu dau tu dé yéu cau bdi thuong thiét hai.
Va nhu thé, quyén chu s¢ hitu nha & ciia ba W van dang bi “treo” vi chua giai quyét duoc.

Trudc thuc té d6, nham giai quyét bat cap trén, Nghi dinh sé 95/2024/ND-CP quy
dinh chi tiét mot s6 diéu cua Luat Nha ¢ nam 2023 di xac dinh rd nhitng khu vuc nao 1a
khu vuc can bao dam qudc phong, an ninh theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 16 cua Luat
Nha ¢ nam 2023, dong thoi quy dinh rd trach nhiém caa Bo qudc phong, B cong an
trong viéc xac dinh khu vuc can bao dam qudc phong, an ninh tir 6 1am can ci cho Uy
ban nhan dan cip tinh xac dinh danh muc c4c dir an dau tu xay dung nha & ma té chuc, ca
nhan nudc ngoai duoc phép sé hitu véi thoi han cu thé. Tuy nhién, dé quy dinh nay thuc
su hiéu qua ciing can c6 thém nhitng yéu cau cu thé hon ma chung t6i s& trinh bay tiép
theo & phan kién nghi.

2.2. Han ché vé muc dich mua ban, chuyén nhwong lgi nha ¢

Theo quy dinh tai Didu 20, Diéu 21 Luat Nha ¢ 2023, ¢4 nhan nudc ngoai dép ung
diéu kién so hitu nha & tai Viét Nam theo quy dinh va dugc phép nhap canh vao Viét
Nam thi c6 cac quyén duoc ban, chuyén nhuong hop dong mua béan, cho thué, cho thué
mua, ting cho, d6i, dé thira ké, thé chap, gop vén, cho muon, cho & nho, Gy quyén quan
ly nha ¢*%.

Nghi dinh s6 99/2015/NB-CP huéng dan Luat Nha ¢ nam 2014 nghiém cam nguoi
nudc ngoai mua nha & dé ban lai nham muc dich kinh doanh kiém 1oi, nhung lai khéng
c¢6 huéng dan cu thé? Va hién nay, quy dinh nay lai khong con dugc nhic dén ¢ Nghi
dinh s6 95/2024/ND-CP huéng dan Luat nha ¢ nim 2023.

Theo khoan 21 Biéu 4 Luat Doanh nghiép nam 2020, kinh doanh Ia viéc thuc hién
lién tuc mot, mot s6 hoac tat ca cong doan cua qué trinh tir dau tu, san xuat dén tiéu thu

thiét va cac ché tai, dan dén thyc té 1a nhiéu tinh thanh van chua c6 danh muc di &n nha ¢ thuong mai ma ngudi
nudce ngoai dugc phép so hiru.

% Khoan 5, Piéu 79 ctia Nghi dinh s6 s6 99/2015/NB-CP quy dinh chi tiét mét sb diéu cua Luat Nha & nam 2014.
Quy dinh nay tiép tuc duoc ké thura tai khoan 3 Diéu 7 Nghi dinh sb sb 95/2024/ND-CP quy dinh chi tiét mot s6
diéu cua Luat Nha ¢ nam 2023.

21 piém d, khoan 1, Biéu 10 cua Luat Nha & 2014 dwoc giit nguyén ndi dung quy dinh tai diém d, khoan 1, bBiéu 10
cua Luat Nha ¢ 2023.

2 Khoan 8, Diéu 79, Nghi dinh sb s6 99/2015/ND-CP huéng dan Luat Nha & nim 2014,
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san pham hoic cung ung dich vu trén thi truong nham muc dich tim kiém lgi nhuan®.
Nhu vay ¢ day muc dich kinh doanh 1a muc dich tim kiém lgi nhuan cua doanh nghiép la
t6 chirc. Ngoai ra, muc dich tim kiém lgi nhuan con dugc thuc hién théng qua hoat dong
thuong mai, duoc tim thay trong Luat Thuong mai nam 2005: “Hoat déng thiwong mai 1a
hoat déng nham muc dich sinh loi, bao gém mua ban hang hod, cung ing dich vy, dau
tur, xtic tién thwong mai va cac hoat déng nham muc dich sinh lpi khac”?*. Theo d6, chu
thé thuc hién hoat dong thuong mai 13 thuong nhan bao gém t6 chuc kinh té dugc thanh
lap hop phap, ca nhan hoat dong thwong mai mot cach doc lap, thuong xuyén va c6 dang
ky kinh doanh®.

Nhu vay, lién quan dén ca nhan nudc ngoai mua nha dé & hay dé ban lai vi muc
dich kinh doanh rat kho kiém soat néu ho khong thanh lap doanh nghiép hoic khong
dang ky kinh doanh. Pac biét voi quy dinh c4 nhan nudc ngoai dugc mua tbi da 30% sb
lwgng nha & trong khu dy &n thi viéc mot c4 nhan nudc ngodi sé hiru nhiéu nha & khong
vi muc dich dé & ma 1a ban lai dé tim kiém lgi nhuan® 1a hoan toan c6 kha nang xay ra,
nhung dang nam ngoai pham vi kiém soat cua phép luat vé nha 6.

Piéu nay dan dén viéc, thoi gian qua tai Thanh phd H6 Chi Minh, trén co sé quyén
clia ngudi nudc ngoai thude ddi twong sé hiru nha & tai Viét Nam, chii dau tu va co quan
cdng chung dé dang chap nhan céng chang viéc ban nha ¢/ chuyén nhuong hop dong
mua ban can hd tir nguoi nudc ngoai sang nguoi nudc ngoai hoac sang céng dan Viét
Nam, nhu truong hop Vian ban chuyén nhuong hop dong mua ban cin ho tai mot dy an
nha & thudc Thanh phd Tha Bac, Thanh phé H6 Chi Minh duogc thuc hién giira dng Y
qudc tich Trung Qudc va 6ng C quéc tich Thuy Si va da duoc Van phong Cong ching
BT chirng nhan ngay 07/5/2024 14 vi du dién hinh?’.

Vi ngudn lyc von va tai chinh ddi dao cia ca nhan nudc ngoai, mot ca nhan co thé
s& hitu rat nhiéu nha ¢ trong mot dy an (dd van nam trong han muc t6i da 30%), dé sau
d6 ban/ chuyén nhugng lai dé tim kiém loi nhuan cao hon. Diéu nay c6 thé gop phan day
gia nha & 1én cao, gay bat loi cho viéc thuc hién chinh sach nha ¢ cho nguoi Viét Nam,
can trg viéc thuc hién quyén hién dinh caa cong dan Viét Nam trong viéc tim kiém nha ¢
véi gia ca hop ly.

%% Quy dinh nay nhim giai thich cho muc tiéu caa doanh nghiép duoc thanh lap theo Luat Doanh nghiép nam 2020.
Theo d6, doanh nghiép 1 t6 chirc c6 tén riéng, c6 tai san, c6 tru s¢ giao dich, dugc thanh 1ap hoic dang ky thanh 1ap
theo quy dinh ciia phap luat nham muc dich kinh doanh.

% Khoan 1 Diéu 3 Luat Thuong mai nam 2005.

% Khoan 1 Diéu 6 Luat Thuong mai nam 2005.

% Theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 2 Luat Nha & nam 2023, Nha ¢ Ia cong trinh xay dung véi muc dich dé ¢ va phuc
vu nhu cau sinh hoat cua gia dinh, ca nhan. Nha & duoc st dung vao muc dich d& & va muc dich khong phai dé ¢ ma
phéap luat khong cdm 1a nha & ¢6 muc dich sir dung hdn hop. Theo nghia nay, viéc mot c& nhan sé hitu qua nhiéu nha
& & kho tuong thich véi muc tiéu dé & nhu Luat da dé cap.

27'van ban chuyén nhuong hop dong mua ban cin ho gitra 6ng Y qudc tich Trung Quéc va éng C qubc tich Thuy Si
da duoc ky két va cong ching tai Vian phong cong chirng BT ngay 08/5/2024.
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3. Két luan va kién nghi

Qua phan tich quy dinh phap luat Viét Nam vé diéu kién tham gia giao dich mua
nha & d6i v6i ngudi nude ngoai, ngudi Viét Nam dinh cu & nudc ngodi tir thyc tién tai
Thanh phé H6 Chi Minh c6 thé thiy nhu cau mua nha & ctia nhoém ddi tuong nay tai Viét
Nam n6i chung va Thanh phd H6 Chi Minh n6i riéng la rat 16n va tiém ning phat trién
thém con rat cao. Tuy nhién, dé tao diéu kién va théo g& khé khin cho ca cha dau tu 13n
ngudi mua tir d6 gia ting thu hat dau tu nudce ngoai, cling nhu dam bao quyén s¢ hitu nha
& cua nguoi dan Viét Nam, phap luat Viét Nam can 1am rd thém mot sé van dé vé khu
vuc dam bao quéc phong, an ninh; hay sé lugng nha ¢ téi da cua mot ca nhan nuéc
ngoai. Theo d6, nhém tac gia dé xuat mot sé kién nghi nhu sau:

Thi# nhdt, d6i véi viéc xac dinh du 4n dau tu xay dung nha & ¢ nam trong danh
muc khu vuc bao dam qudc phong, an ninh theo quy dinh cua phap luat Viét Nam.

Dé xuit bd sung thém vao Nghi dinh s6 95/2024/ND-CP hudng dan Luat nha ¢ nim
2023 quy dinh cu thé hon vé ché tai 4p dung cho cic co quan c6 tham quyén trong viéc
cham xac dinh khu vuc bao dam quéc phong, an ninh nham ting tinh rin de va rang budc
trach nhiém cua co quan chirc ning trong trién khai thuc hién quy dinh phép luat. Pé c6
thé 1a ché tai dan su (bo6i thuong thiét hai cho chii dau tu hodc nguoi mua), ché tai hanh
chinh hosc ché tai ky luat ddi véi co quan, ca nhan c6 tham quyen.

Ngoai ra, can quy dinh thém trong hop ddng mua ban nha & theo mau® noi dung vé
dr 4n c6 nam trong danh muc cac dy an dau tu xay dung nha & ma to chirc, ca nhan nuée
ngoai dugc phép so hiru, dé ngudi mua co thé tiép can thdng tin mot cach dé& dang hon, tir
d6 han ché cac rui ro phat sinh cho ddi twong ndy nham thu hut dau tu nudc ngoai vao
Viét Nam trong linh vuc bat dong san ndi riéng va cac nganh nghé khac ndi chung khi cé
nhan nguoi nudc ngoai sinh séng va l1am viéc tai Viét Nam duoc dam bao quyén so hitu
nha ¢®. Viéc bd sung nay la can thiét vi ca nhan nude ngoai c6 kho khin nhét dinh trong
viéc tiép can thdng tin va luat phap cua Viét Nam.

Tha# hai, quy dinh vé muc dich kinh doanh kiém 1oi d6i v6i hanh vi ban lai nha da mua.

Pé xuat bo sung thém vao Nghi dinh s6 95/2024/NP-CP hudng dan Luat nha ¢ nim
2023 vé gigi han téi da sé lwong nha & dbi véi mot ca nhan nudc ngoai tai Viét Nam, do
quy dinh hién nay cua luat chi dung lai ¢ s6 lugng toi da 30% trén tong sé cac c& nhan
nudc ngoai nodi chung, didu ndy c6 thé din dén mot ca nhan nudc ngodi mua qua nhiéu
nha & nham muc dich dé bén lai, dé khong anh huong dén thi tredng nha & néi chung va
quyén tiép can nha ¢ vai gia ca hop ly cua cong dan Viét Nam néi riéng.

% Hop ddng mua ban can ho chung cu theo mau budc phai dang ky véi co quan quan Iy nha nuée ¢ thim quyén
theo Quyét dinh cua Thu tuéng Chinh phu ngay 07/2024/QB-TTg ngay 20 thang 6 nim 2024

 Hién tai, Piéu 4 Nghi dinh sb sé 95/2024/NDB-CP chi dirng lai ¢ viéc giao nhiém vu xac dinh khu vuc cin dam
bao an ninh, qudc phong nhung chua hudng dan cu thé quy trinh, thii tuc tir phia chi dau tu, ngudi mua nha ciing
nhu ché tai cho co quan nha nuéc c6 thim quyén.
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TAI LIEU THAM KHAO

Bo luat Dan su s6 91/2015/QH13 di dugc Qudc hoi nudc Cong hoa xa hoi chu nghia
Viét Nam khoa XII1, ky hop thir 10 thong qua ngay 24 thang 11 nam 2015.

Ho so chuyén nhuong hop déng mua ban can ho thuc hién gitta 6ng Y quéc tich Trung
Quéc va dng C quéc tich Thyy Si.

Hop dong mua ban cin ho ky két gitta CTCP Bat dong san A va Ba W qudc tich Trung Quéc.
Luat Doanh nghiép s 59/2020/QH14, da dugc Qudc hoi nudc Cong hoa x& hoi chu
nghia Viét Nam khoa X1V, ky hop thir 9 thong qua ngay 17 thang 6 nam 2020.

Luat Kinh doanh bat dong san sb 29/2023/QH15, da duoc Québc hoi nudc Cong hoa xa hoi
cht nghia Viét Nam khoa XV, ky hop thtr 6 thong qua ngay 28 thang 11 nam 2023.

Luat Kinh doanh bat dong san sé 66/2014/QH13, da duoc Quéc hoi nudc Cong hoa xa hoi
chu nghia Viét Nam khoa XII1, ky hop thir 8 thong qua ngay 25 thang 11 nam 2014.

Luat Nha ¢ sb 27/2023/QH15, di duoc Québc hoi nuéc Cong hoa x& hoi chi nghia Viét
Nam khoa XV, ky hop thir 6 thong qua ngay 27 thang 11 nam 2023.

Luat Nha ¢ s6 65/2014/QH13, di duoc Quédc hoi nuéc Cong hoa x& hoi chi nghia Viét
Nam khoa XIII, ky hop thir 8 thong qua ngay 25 thang 11 nam 2014.

Luat Nhap canh, xuat canh, qua canh, cu trd cta ngudi nudc ngoai tai Viét Nam s
47/2014/QH13, da dwoc Qudc hoi nuwdc Cong hoa x& hoi cha nghia Vit Nam
khoa XIlI, ky hop thir 7 thong qua ngay 16 thang 6 nam 2014.

Luat Qudc tich Viét Nam sé 24/2008/QH12, da dugc Qudc hoi nudc Cong hoad xa hoi
chi nghia Viét Nam khoa XII, ky hop thir 4 thong qua ngay 13 thang 11 nam 2008.

Luat stra d6i, bo sung mot s diéu caa Luat Nhap canh, xuat canh, qua canh, cu tra cua
ngudi nudc ngoai tai Viét Nam sé 51/2019/QH14 di dugc Qudc hoi nude Cong hoa
x& hoi chu nghia Viét Nam khoa X1V, ky hop thtr 8 thdng qua ngay 25 thang 11
nam 2019.

Luat Thuong mai $6 36/2005/QH11, da dugc Qudc hdi nudc Cong hoad xa hoi chii nghia
Viét Nam khoa XI, ky hop thtr 7 thong qua ngay 14 thang 6 nam 2005.

Nghi dinh s6 30/2021/ND-CP ngay 26 thang 03 nam 2021 cua Chinh phu sira doi, bo
sung mot s diéu caa Nghi dinh s6 99/2015/ND-CP.

Nghi dinh s6 95/2024/ND-CP ngay 24 thang 7 nim 2024 cua Tha tuéng Chinh pha quy
dinh chi tiét mot s6 diéu cua Luat Nha o.

Nghi dinh s6 99/2015/ND-CP ngay 20 thang 10 nim 2015 ctia Chinh phu quy dinh chi
tiét va huéng dan thi hanh mot s6 diéu caa Luat Nha o.

Thong tu s6 19/2016/TT-BXD ngay 30/6/2016 cua Bo Xay dung, hudng dan thuc hién
mot s ndi dung cua Luat Nha & va Nghi dinh s6 99/2015/ND-CP.
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QUYEN MUA, SG HUU VA SUDUNG HQGP PHAP BAT PONG SAN
CUA NGUOGI GOC VIET NAM PINH CU G NUGC NGOAI
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TOM TAT

Bai viét ndy tim phan tich cic quy dinh trong Luat Pat dai nim 2024, Luat Nha &
nam 2023 vé c4c dang bat dong san va cac diéu kién chung, diéu kién cu thé ma nguoi gbc
Viét Nam dinh cu & nudc ngoai can phai dap tng vé quyén duoc mua, s¢ hitu va sir dung
hop phap cé4c dang bat dong san ¢ Viét Nam.

Tir khoa: nguoi goc Viét Nam dinh cw & nude ngodi, quyén sé hitu, bat dong san
ABSTRACT

This article analyzes the regulations in the Land Law 2024 and the Housing Law
2023 on types of real estate and the general and specific conditions that people of
Vietnamese origin residing abroad need to meet. regarding the right to legally buy, own
and use all types of real estate in Vietnam.
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Pit van dé

Hién nay, Luat Dat dai (LDD) nam 2024, Luat Nha & (LNO) nim 2023 va Luat Kinh
doanh bat dong san (LKDBDS) nam 2023 da chinh stra quy dinh theo hudng: déi voi
ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nudce ngoai c6 qubc tich Viét Nam 1a cong dan Viét Nam thi co
“day du” cac quyén lién quan dén dat dai (khong chi riéng quyén déi véi dat o) nhu cong
dan Viét Nam ¢ trong nudce (ca nhan trong nudc) va gitt chinh sach nhu phap luat hién
hanh d6i véi nguoi “gde” Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngodi (Uy ban thuong vu Qudc hdi,
2024). Trong phan noi dung nay tic gia chi nghién ctru quyén dugc mua, so hiru va sir
dung hop phap BPS (BDS) tai Viét Nam cua ddi tuong Nguoi goe Viét Nam dinh cu ¢
nudc ngodi, véi tinh trang phap 1y 1a ngudi khong 1a cong dan Viét Nam, dé phan biét véi
“C4 nhan trong nudc, nguoi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai 1a cong dan Viét Nam”. Cu
thé 1a, nhom tac gia tim hiéu cac quy dinh trong LDD nam 2024, LNO niam 2023 vé c4c
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dang BDS va cac diéu kién chung, diéu kién cu thé ma nguoi gbc Viét Nam dinh cu &
nudc ngoai can phai dap ng quyén dugc mua, so hitu va st dung hop phép cac BPS &
Viét Nam.

1. Pap tng diéu kién chung vé nhan than dé c6 quyén mua va sé hiru bat dong san
tai Viét Nam

Tai Diéu 2 Nghi quyét s6 19/2008/QH12 ngay 3/6/2008 cua Québc hoi quy dinh vé
viéc thi diém cho t6 chirc, ca nhan nuéc ngoai mua va so hiru BDS ¢ tai Viét Nam, co
quy dinh 04 d6i twong “ca nhan nudc ngoai dwoc mua va sé hitu nha & tai Viét Nam”
theo huéng liét ké dua trén muc dich ma ca nhan d6 c6 duge dé thu hudong chinh sach
mua va so hitu BDS ¢ Viét Nam. Tuy nhién, viéc liét ké dan dén thiéu cong bang vé doi
tuong tiép can dat dai va BPS khac, khi c4 nhan nguol nude ngoai duoc Luat Quéc tich
Viét Nam nam 2008 phan loai dua trén ti€u chi nhan than, léy cac yéu tb nguoi Viét &
nudc ngoai ¢ qudc tich Viét Nam, dugc phép nhap canh vao Viét Nam va ngudi gbc
Viét dinh cu & nude ngoai (thuong goi 1 kidu bao) dé phan biét v6i nguoi cd qudc tich
nudc ngoai. Do do, viéc két cau lai ddi tuong dugc quyén mua va sé hiru nha & Viét Nam
la xu hudng 1ap phap can thiét, dap tng 1ong mong maéi ciia kiéu bao nudc ngoai hoi
huong va déng gop vao nén kinh té cho qué hwong.

Trong LDD nam 2024 da chinh stra, thay cum tr “nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc
ngoai” bang cum tir “ngudi gbc Viét Nam dinh cu & nudc ngoai” 1a thuat ngit duoc st
dung trong Luat Quéc tich Viét Nam (Béo cdo sb 724/BC-UBTVQH15, 2024). Theo do,
lién quan dén quyén mua va sé hiru BDS thi tai diém ¢ khoan 6 Piéu 4 LPP niam 2024
quy dinh cac diéu kién nhan than nhu: “ngudi st dung dat duoc Nha nudc giao dat, cho
thué dét, cong nhan quyén st dung dat (QSDP); dang sir dung dét 6n dinh, du diéu kién
cap Gidy ching nhan (GCN) QSDPD, quyén sé hitu (QSH) tai san gan lién véi dat ..., bao
gom: ...; 6. Nguoi géc Viét Nam dinh cu & nudce ngoai...”; Bong thoi diém c va h khoan
1 Diéu 28 LDD nim 2024 quy dinh “Ngudi nhan QSDD duoc quy dinh nhu sau: ... ¢) ...,
ngudi géc Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai duoc phép nhap canh vao Viét Nam dugc
nhan chuyén nhuong QSDP trong khu ...; h) Ngudi goc Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai
duoc phép nhap canh vao Viét Nam duoc mua, thué mua nha ¢ gin lién véi QSDD ¢,
nhan QSDD & trong dy &n phat trién nha &;”

Con trong LNO nam 2023, thi tai diém b va ¢ khoan 1 Biéu 8 quy dinh “Péi twong
duoc so hitu nha ¢ tai Viét Nam bao gdm: “b) Ngudi Viét Nam dinh cu & nuéc ngoai
theo quy dinh cua phap luat vé qudc tich; ¢) ..., ca nhan nudc ngoai theo quy dinh tai
khoan 1 Piéu 17 cua Luat nay.”; va tai diém b va ¢ khoan 2 Piéu 8 LNO niam 2023 quy
dinh “Piéu kién dugc so hitu nha & tai Viét Nam bao gdm: b) Nguoi Viét Nam dinh cu ¢
nudc ngoai duoc phép nhap canh vao Viét Nam duoc so hitu nha & gan véi QSDP & theo
quy dinh cta phap luat vé dét dai; ¢) T6 chirc, ca nhan nudc ngoai dugc s hitu nha &
thong qua cac hinh thirc quy dinh tai khoan 2 Diéu 17 cia Luat nay.”
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Nhu vay, v6i cac quy dinh néu trén cho thy, c6 02 diéu kién vé nhan than ma ca
nhan nudc ngoai khong c6 qudc tich Viét Nam phai dap tng dé mua va sé hiru BDS tai
Viét Nam theo phap luat méi 13: (i) diéu kién cdn, phai 1a chi thé ting c6 quéc tich Viét
Nam ma khi sinh ra quéc tich ctia ho dugc xac dinh theo nguyén tic huyét thong va con,
chau cua ho dang cu trd, sinh song lau dai & nudc ngoai (khoan 4 Piéu 3 Luat Quéc tich
Viét Nam nam 2008; khoan 6 biéu 4 LPD nam 2024; Diém b khoan 1 Piéu 8 LNO
nam 2023). (ii) diéu kién di, phai 1 chu thé dugce phép nhap canh vao Viét Nam (diém ¢
va diém h khoan 1 Diéu 28 LDD nam 2024; diém b khoan 2 Diéu 8 va diém ¢ khoan 1
Diéu 17 LNO).

2. Pap wng diéu kién cu thé vé ndi dung va hinh thitc nhan quyén sé hiru, sir dung
cac dang bat dong san.

2.1. Ngwoi goc Viét Nam dinh cw ¢ nwéc ngodi thude déi twong dwoc nhdgn
chuyén nhwong quyén si dung dit tw do

Tiéu chi quan trong nhat phai dap tung 1a khu vuc dugc phap luat cho phép ma
nguoi géc Viét Nam dinh cu & nudc ngoai dugcC dugc nhan chuyén nhuong QSDD. Cu
thé 1a tai diém ¢ khoan 1 DPiéu 28 LDD nim 2024 quy dinh céc khu vuc dugc phap luat
dat dai moi cho phép nhin chuyén nhugng QSDP cé ba khu vuc “khu cong nghiép, cum
cong nghiép, khu céng nghé cao” twong mg véi quyén va nghia vu ciia nguoi goc Viét
Nam dinh cu & nudc ngoai sir dung dat trong khu nay theo Diéu 43 LDD nidm 2024 nhu
sau: “1. Nguoi géc Viét Nam dinh cu & nudc ngoai nhan chuyén nhuong QSDD trong
khu céng nghiép, cum cong nghiép, khu cong nghé cao c6 quyén va nghia vu quy dinh tai
khoan 1 va khoan 3 Diéu 33 cua Luat nay. 2. Ngudi géc Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai,
... thué dat, thué lai dat trong khu céng nghiép, cum cong nghiép, khu cong nghé cao cé
cac quyén va nghia vu sau day: a) Truong hop tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian
thug, tra tién thué lai dat mot 1an cho ca thoi gian thué lai thi c6 quyén va nghia vu quy
dinh tai khoan 1 va khoan 3 Piéu 33 cua Luét nay; b) Truong hop tra tién thué dat, thué
lai dat hang nam thi c6 quyén va nghia vu quy dinh tai khoan 1 Diéu 34 ctia Luét nay.”

Nhu vay, thuc chat viéc nhan chuyén nhuong QSDP cua nguoi goc Viét Nam dinh
cu & nudc ngoai khong hoan toan duoc thuc hién mot cach tu do ddi véi bat ky loai dat
nao & Viét Nam ma chi & trong pham vi 03 khu vuc néu trén. Bong thoi viéc nhan
chuyén nhuong QSDD ciing phai tir viéc nha nudc trao QSDP qua hinh thirc “Nhd nuwéc
giao dat co thu tién s dung dat, cho thué dat thu tién thué dat mét lan cho ca thoi gian
thué” ma khong duoc thuc hién dudi hinh thie ty do nhan chuyén nhuong QSDD lau dai
tir c& nhan trong nudc. Pay 1a mot pham tri cua viéc han ché tiép can dét dai. Do do, dé
Nguoi géc Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai thude ddi tuong c6 thé thyuc hién duoc viéc
nhan chuyén nhugng QSDD & cac khu vuc néu trén doi hoi Chinh phu phai ban hanh
trinh tu, tha tuc cu thé, phd hop véi trach nhiém ma khoan 3 Biéu 28 LDD niam 2024 da
quy dinh: “Déi voi khu vuc han ché tiép can dat dai thi viéc nhan QSDD quy dinh tai
khoan 1 va khoan 2 Diéu nay thuc hién theo trinh ty, thi tuc do Chinh phu quy dinh”.
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2.2. Ngwoi géc Viét Nam dinh cw ¢ nwéc ngodi thuge doi twong dwec nhdgn
chuyén nhwong bét dpng san ding vao muc dich dé ¢

2.2.1. Tiéu chi vé logi bdt dong san dwoc nhdn chuyén nhwong phdi 1a nha & gan
lien véi quyen sir dung dat & hodc logi ddt ¢6 muc dich dé ¢

Cu thé tai diém h khoan 1 Diéu 28 LDD niam 2024 quy dinh “1. Ngudi nhan QSDD
dugc quy dinh nhu sau: ... h) Nguoi goc Viét Nam dinh cu & nudc ngoai dugc phép nhap
canh vao Viét Nam dwoc mua, thué mua nha ¢ gan lién voi QSDP &, nhan QSDD & trong
du &4n phat trién nha &;” Bong thai, khoan 1 Biéu 44 LDD nam 2024 ciing ghi nhan rd
“1. Nguoi goc Viét Nam dinh cu & nude ngoai duoc phép nhap canh vao Viét Nam thi
dioc s¢ hiru nha ¢ gan lién véi QSDP ¢ tai Viét Nam; ¢c6 OSDD ¢ do nhan chuyén
QSDD ¢ trong cac du &n phét trién nha ¢.” Véi cac quy dinh nay cho thay nguoi gbc Viét
Nam dinh cu ¢ nuéc ngoai khéng chi c6 quyén mua, quyén thué mua BDS, ma con c¢b
quyén nhan chuyén nhuong QSDD & ding vao muc dich dé 6.

Quy dinh tai diém h khoan 1 Diéu 28 LPP nim 2024 d¢3 mé rong hon khong chi la
QSH “can hé chung cu trong dir n phét trién nha ¢ thiong mai” ma con dugc quyen
mua, thué mua BPS dung vao muc dich dé ¢, & ca 2 dang 1a QSH “nha ¢ gdn lién véi
OSDD &7 va quyén st dung “dat 67, déu nam “trong dir &n phét trién nha 6. Sy d6i méi
nay 13 da bao ham dang BPS 1a “can ho chung cu trong dy an phét trién nha ¢ thuong
mai”. B4i vi, ching déu c6 chung dic tinh 1a QSH gan lién véi QSDD, biéu hién rd nét
nhat 1a quy dinh vé QSH cin ho chung cu 1a gan lién vi QSDD duoc chia theo ti I¢, nén
dang BDS nay 1a mot dang cua loai hinh “nha ¢ gan lién véi OSDP ¢ (Pang Phudc
Thong, 2020).

C6 mot diém dat biét luu ¥ 12 vi cac BDS dé ¢ nay c6 dac tinh 1a gan lién véi QSDD
&, Ma viéc c6 QSDD va thuc hién QSDD déu dudi co ché bat bude ding ky dé Nha nudc
théng nhat quan Iy va bao dam an ninh vé dat dai, nén Uy ban thuong vu Québc hoi
(UBTVQH) dé nghi Quéc hoi cho chinh 1y quy dinh tai diém b khoan 2 Piéu 8 LNO nim
2023 theo hudéng din chiéu dén LDD dé bao dam tinh théng nhat, quy dinh nhu sau:
“Nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai duoc phép nhap canh vao Viét Nam duoc so hiru
nha ¢ gin voi QSDP ¢ theo quy dinh cua phap lugt vé dat dai” (B4o céo sb 661/BC-
UBTVQH15, 2023)

Trén thyuc té, da c6 nhiéu ngudi nudce ngoai dén Viét Nam dé 1am viéc, két hon, va
tham chi d4 hoc tiéng Viét dé luu tra cong cu lau dai ¢ Viét Nam. Ho ciing da bo tién ra
dé mua cin ho chung cu, nha ¢ riéng 1&, dat ¢ dé luu tra lau dai trén lanh thd Viét Nam.
Tuy nhién, ngay ca ban than ho ciing chua nim rd dugc cac quyén va nghia vu cua ho thé
ndo khi da dau tw d¢ dugc so hitu cac BDS d6. Chinh vi thé, tai khoan 2 Diéu 44 LDD
nim 2024 da danh han mot khoan dé quy dinh Quyén va nghia vu vé str dung dét ¢ cua
ngudi goc Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai duoc sé hitu nha & tai Viét Nam khi da hoan
thanh viéc mua BDS dé & néu trén.
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Nhu vay, khdng phai loai dit ndo hoic cong trinh BDS trén dat gan lién voi QSDD
nao ma ngudi goc Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai dap tmg diéu kién vé nhan than 1a cé
thé tiép can va mua duoc, ma chi c6 02 dang BPS ma ho c6 thé tiép can dé thuc hién
quyén mua la loai dit c6 muc dich dé & va loai nha & gin lién véi QSDD 6. Tuy nhién, dé
khoanh ving BDS ¢6 muc dé dé ¢ ma nguoi gc Viét Nam dinh cu & nudc ngoai c6 thé
mua thi phap luat c6 sy gidi han trong pham vi khu vuc “trong dir &n phét trién nha ¢”,
nén ngoai khu vuc nay ho khdng thé dy do tiép can dé mua.

2.2.2. Tiéu chi vé khu vuc trong dir n phat trién nha ¢ la diéu kién toi quan trong
quyét dinh dén viéc dwoc nhdn chuyén nhwrong bdt déng san ding vao muc dich dé ¢

Cong tac “phat trién nha ¢” duoc thuc hién cho nhiéu dang du 4n khac nhau nhu:
nhiéu tang nhiéu can ho cua ca nhan; nha & x& hoi; cho luc lwong vil trang nhan dan; theo
du &n; phuc vu tai dinh cu. Theo d6, ddi véi “dur &n phat trién nha ¢ thudc vao cong tac
phat trién nha ¢ theo du an dugc khoan 4, khoan 5 Piéu 5 LNO niam 2023 diéu chinh.
Quy dinh nay 14 cin ctr dé dia phuong xéac dinh cac khu vyc phai phat trién nha ¢ theo du
an hoic khong theo du an va dinh huéng quy hoach phét trién d6 thi. Viéc xac dinh rd
trong Luat khu vuc noi thi caa do thi dac biét, tai cac khu vuc cua @6 thi loai I, loai I,
loai 111 chi cho thuc hién phat trién nha & theo dy 4n nham tranh tinh trang lam dung phan
16 ban nén thiéu chit ch&, khong theo quy hoach, khéng bao dam phong chay, chita chay,
cap dién, cdp nudc... nhu thuc té da xay ra tai nhiéu noi thoi gian qua (Béo céo sb
661/BC-UBTVQH15, 2023). Ly do cua viéc chi quy dinh phat trién nha chung cu tai d6
thi loai 1, 1a vi thyc tién cho thiy “Mét s6 dia phwong mdc dit la d@6 thi logi 1, logi 111
(thdm chi la d6 thi \oai I nhwe Hai Phong, Can Tho, Qudng Ninh) nhung trén dia ban con
quy dat doi dao, gid ddt nén thap, nguwoi dan chwa cé théi quen & nha chung cu...”, do o,
néu quy dinh tap trung phat trién nha chung cu tai do thi loai 11 s& khdng phi hop véi tinh
hinh thuc tién ma nén dé cac dia phuong chii dong can dbi, dinh huéng (Bao céo tong két
thi hanh Luat Nha ¢ ndm 2014 va dinh huéng sira d6i Luat Nha &). Vi vay, khoan 4 biéu
5 LNO nam 2023 chi ghi nhan “dé thi loai |, tai cdc phwong, qudn, thanh phé thude dé
thi logi dac biét” 13 khu vuc ma nguoi géc Viét Nam dinh cu s& nuéc ngoai nén chi y
tim mua.

Bén canh d6, Piéu 16 LNO nam 2023 ciing quy dinh “I. ..., ci nhan nudc Ngoai
duoc s¢ hiru nha ¢ trong duw dn dau tw xdy dung nha & theo quy dinh tai Piéu 17 cua
Lugt nay, tri die &n thuge khu viec can bao dam quéc phong, an ninh theo quy dinh cua
phap luat Viét Nam. 2. Bd Quéc phong, Bo Cong an c6 trach nhiém thdng bao cac khu
vuc can bao dam qudc phong, an ninh dé Uy ban nhan dan cap tinh xac dinh va cong b
cong khai ....” So sanh, quy dinh tai khoan 1 Biéu 44 LDD nam 2024 ghi nhan Nguoi gbc
Viét Nam dinh cu & nudc ngoai “duwoc s¢ hizu nha ¢ gan lién véi OSDP 6 tai Viét Nam;
¢6 OSDP ¢ do nhdn chuyén OSDP ¢ trong cac dir &n phat trién nha 67, voi quy dinh ¢
khoan 1 Piéu 16 LNO niam 2023 “cd nhdn nwéc ngodi dweoc sé hitu nha ¢ trong di an
ddu tw xdy dung nha ¢”, cho thay ton tai nhimg diém vuéng mic nhu sau:
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(i) 6 Biéu 44 LDD nam 2024 quy dinh dwgc nhin “chuyén OSDD & trong khi Diéu
16 LNO niam 2023 quy dinh khdng ghi nhan van dé& ndy ma chi ghi nhan “dwoc sé hiu
nha ¢”. Viéc so hitu nha & tai Viét Nam cd thé 1a so hitu nha & gan lién voi QSDD va so
hitu nha ¢ khéng gan véi QSDD, va dong thoi nha ¢ 12 mot dang cong trinh trén dit c6
tinh chat két cau kién c6 va hinh thanh trén co sd céc tiéu chuan xay dung do phép luat
quy dinh, do d6 nha & 1a dang BPS rat khac voi dat ¢. Chinh vi thé viéc thiéu nhat quén
gitta 2 quy dinh noi trén trong cing mét Luat s& dan dén cach hiéu va 4p dung thiéu
théng nhat, ma dat biét 1a van dé duoc nhin “chuyén QSDP & cua nguoi goc Viét Nam
dinh cu & nude ngoai khi co di diéu kién vé nhan than va dap ung tiéu chi mua trong khu
vuc luat dinh.

Tuy nhién, theo cach giai thich cia UBTVQH vé van dé nay thi LNO chi nén tap
trung quy dinh vé nha &, trong d6 ¢6 s hiru vé nha ¢ ciia cac to chiic, ca nhan; van dé
lién quan dén dat &, QSDP & s& do LPD diéu chinh, do d6 Piéu 16, 17, 18 LNO nim
2023 quy dinh theo huéng chi tap trung quy dinh vé QSH nha ¢. Viéc quy dinh vé QSDD
trong cac truong hop néu trén s& do LPD diéu chinh. Quy dinh nay ciing bao dam dong
bo véi noi dung tai khoan 1 Biéu 13 cia LKDBDS nam 2023 1a: “1. Viéc mua ban nha ¢,
cong trinh xay dung, phan dién tich san xay dung trong cong trinh xay dung phai gan véi
QSDD, trir truong hop LPD, LNO ¢6 quy dinh khéc.” Ddng thoi Theo UBTVQH thi cac
diéu 8, 10, 11, 20, 21, 161 ctia LNO nim 2023 di dan chiéu thuc hién theo quy dinh cua
LPD vé QSH nha ¢ gan lién voi QSDP cua ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai (bao
gom ngudi con gitr quéc tich Viét Nam va ngudi gbe Viét Nam khong ¢ quéc tich Viét
Nam) (Béo cao tom tit cia UBTVQH, 2023), va tai diém b khoan 2 Diéu 8 caa LNO
nam 2023 quy dinh: “Ngwoi Viét Nam dinh cu 0 nuwdc ngoai dwoc phép nhdp canh vao
Viét Nam duroc sé hiru nha ¢ gan véi OSDP & theo quy dinh cia phap ludt vé dat dai”,
theo hudng dan chiéu dén LDD Bé bao d¢am tinh théng nhat (Bao céo s6 661, 2023).

(i) Pidu 16 LNO niam 2023 mic du quy dinh hudng dén so hitu nha o, va van dé veé
quy QSDDP thi dugc din chiéu &p dung LDD nim 2024 nhu d3 néu & trén, nhung quan hé
vé so hitu nha & quy dinh tai Diéu 16 lai chua boc tach dugc dang nha ¢ ¢ gan lién va
khong gan lién véi QSDP dudi loai hinh cin ho chung cu. Theo dé khoan 2 Piéu 17
LNO nim 2023 quy dinh “2. ..., ca nhan nuéc ngoai quy dinh tai khoan 1 Diéu nay dugc
s& hitu nha ¢ tai Viét Nam, bao gdm ca cin ho chung cu va nha & riéng l¢é...”. Ban chat
chu thé c6 QSH nha ¢ dudi dang cin ho chung cu 13 dang QSH hdn hop cin ho chung cu,
va quyén nay mang dic tinh QSH cin ho gin lién véi QSDP duoc chia ti 1é theo phan
(Ping Phudc Théng, #ldd, tr. 37, 38, 39). Do do, viéc diéu chinh dang BPS nay trong
LNO nam 2023 c6 vé nhu 1a c6 su mau thuan véi cach giai thich caa UBTVQH.

(i) & Piéu 44 LDD nam 2024 quy dinh khu vuc duge mua 1a “trong dw an phat
trién nha ¢ trong khi Piéu 16 LNO niam 2023 quy dinh ghi nhan khi vuc duoc mua la
“trong dir dn dau tw xdy dung nha ¢” va khu vuc khong duoc mua 13 “dw &n thuge khu
viee can bdo dam quéc phong, an ninh”. Van dé dit ra 1a “du &n phat trién nha ¢” véi “du
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an dau tu xdy dung nha ¢” c6 cung mot cach hiéu hay khéng? Xét vé mat khéi niém thi
khoan 15 Diéu 2 LNO niam 2023 khai niém “Phat trién nha ¢ 1a viéc dau tu xay dung
mai, Xy dung lai hoac cai tao nha ¢ lam tang dién tich nha ¢”, trong khi d6, khoan 12
LNO nim 2023 khai niém “Dy an dau tu xdy dung nha & 1a tdp hop dé xudt c6 lién quan
dén viéc sir dung von dé tién hanh hoat dong xay dung mai, xay dung lai, cai tao hoic
stra chita nha o, cdng trinh ha tang k¥ thuat, ha ting x& hoi phuc vu nhu cau & trén mot
dia diém nhat dinh trong thoi han va chi phi xac dinh.” Nhu vay trong béi canh khai niém
dd duoc néu tai DPiéu 2 LNO nam 2023 thi nhém tac gia cho rang quy dinh khu vuce duogc
mua theo Piéu 44 LDD nidm 2024 ¢ ndi ham chinh xac hon so véi quy dinh khu vuc
duogc mua theo Picu 16 LNO nam 2023, vi yéu to khu vuc mua BPS dé ¢ cho nguoi goc
Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai khong hudng dén van dé “tap hop d@é xuat cé lién quan
deén viéc sir dung vén” ma hudéng dén tinh chat vé tiéu chi xép loai d6 thi dé duoc mua
theo 4, khoan 5 Piéu 5 LNO nam 2023.

2.2.3. Tiéu chi vé vé thoi han s¢ hitu 50 nam va dwoc gia han mét lan khdng quéa
50 nam va néu qua thoi han dwoc sé hiru ma khdng ban, tang cho thi nha ¢ dé thugc tai
san cong

Theo diém ¢ va d khoan 2 Diéu 20 LNO nam 2023 quy dinh quyén cua chi so hitu
nha & 1 ca nhan nudc ngoai duge phép nhap canh vao Viét Nam thi “2. ...co quyén cua
chu s& hitu d6i v6i nha ¢ nhu cong dan Viét Nam nhung phai tuan thu cac quy dinh sau
day: ¢) Pdi voi ca nhan nude ngoai thi duoc sé hitu nha ¢ theo thoa thuan trong giao dich
mua bén, thué mua, ting cho, nhan thira ké nha & nhung khéng qud 50 ndm, ké tir ngay
duoc cip GCN va duroc gia han mét lan véi thoi han khéng qud 50 nam néu c6 nhu cau;
thoi han so hitu nha & phai dugc ghi 16 trong GCN. Trudng hop ca nhan nudc ngoai két
hon véi cong dan Viét Nam dang sinh séng tai Viét Nam thi duoc so hitu nha & va cé
quyén cua chi s¢ hitu nha ¢ nhu cong dan Viét Nam. Truong hop ca nhan nuéce ngoai két
hon véi nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai dugc phép nhap canh vao Viét Nam thi
duoc so hiru nha ¢ va c6 quyén cua chu sé hitu nha & nhu ngudi Viét Nam dinh cu ¢
nude ngoai; d) Trudc khi hét thoi han sé hitu nha & theo quy dinh caa Luat ndy, cha s¢
hitu c6 thé tryc tiép hoac uy quyén cho té chuc, ca nhan khac thuc hién quyén tang cho
hodc ban nha & nay cho d6i tuong thudc truong hop duoc s hitu nha & tai Viét Nam: néu
qué thoi han dwoc so hiru nha ¢ ma chu so hitu khong ban, tgng cho thi nha ¢ do thuoc
tai san céng.”

Quy dinh nay c6 diém moéi 1a truée day khoan 1 Didu 4 Nghi quyét sé
19/2008/QH12 va diém ¢ Diéu 161 LDD nam 2013 ciing quy dinh twong tu vé thoi han
s& hiru va c¢6 quy dinh thém quyén “co thé duoc gia han thém theo quy dinh cua Chinh
pht néu c6 nhu cau”. Nhung, c6 ¥ kién cho rang can c6 quy dinh thoi gian gia han téi da
dé ca nhan nudc ngodi co thé dugc so hitu nha & 1au dai nhu cong dan Viét Nam. Do do,
UBTVQH da tiép thu y kién néu trén va bo sung viéc gia han thoi han sé hitu nha & mot
lan ti da 1a 50 nam dé bao dam chit ch& (Bo cdo sé 661, 2023).
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Két luan va kién nghi

Diém dang lwu ¥ 1a khi nguoi gbe Viét Nam dinh cu & nudc ngoai mudn mua BDS &
Viét Nam dung vao cac muc dich dé dé ¢, dé so hitu, va sir dung thi phai tudn thu diéu
kién tién quyét la dugc nhap canh vao Viét Nam, va tuan thu cac diéu kién cu thé trong
tiép c4n mua QSDD va mua QSH nha &, vi chiing c¢6 hai khung phap 1y tuong tng véi bd
tiéu chuan vé diéu kién dé tiép can khac nhau.

Tuy nhién trong tiéu chi vé& khu vuc trong du &n phét trién nha & thi tai khoan 1
Diéu 16 LNO nim 2023 chua phi hop voi Diéu 44 LDD nim 2024 va DBiéu 2 LNO nim
2023. Do d6, nhom tac gid kién nghi khoan 1 Diéu 16 LNO niam 2023 nén stra d6i thanh
“]. ..., cd nhan nuée ngodi dwoc s¢ hiru nha &, can hé chung cw trong du 4n phét trién
nha ¢ theo quy dinh tai Piéu 17 cua Ludt nay, trir dir &n thuge khu viec can bdo dam quac
phong, an ninh theo quy dinh cua phap ludt Viét Nam.”. Viéc sira d6i theo hudng ciing
phl hop véi dinh hudéng trude day Nghi quyét sb 19/2008/QH12 va ciing 1a mang dic
tinh tach rd véi cac dang can ho khong c6 muc dich sé hitu dé & ma dé dung vao muc
dich kinh doanh, d& dang ap dung trén thuc té.
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BAO VE QUYEN LOI CUA NGUOI MUA BAT PONG SAN
TRONG HOP PONG MUA BAN CO POI TUGNG LA NHA 6 XA HOI

Dao Thi Diéu Thuong”

TOM TAT

Chinh sach nha & x& hoi 1a mot trong cac chinh sach sinh ra dé dap (ng nhu cau nha
gia ré cho nhitng chu thé thudc déi twong duge huang chinh sach hd trg vé nha ¢ xa hoi.
Do d6, khong nhu cac hop ddong mua ban bat dong san thong thudng, dbi tuong dé tro
thanh bén mua trong hop déng mua ban nha & xa hoi phai thuoc doi tuwong thoa man
nhitng diéu kién nhat dinh. Van dé nay hién nay dang duoc diéu chinh bai Luat Nha &
nam 2014 (hét hiéu lec ngay 01/8/2024 va thay thé boi Luat Nha & nam 2023). Bai viét
nay sé dé cap tdi cac quy dinh cia Luat Nha ¢ nam 2023 vé ddi twong duoc huong chinh
sach mua nha & xa hoi, tir d6 dua ra cac giai phap kién nghi hoan thién phap luat vé& vén
dé nay.

Tir khod: bén mua bdr déng san, hop dong mua ban, nha ¢ xa hgi
ABSTRACT

Social housing policy is one of the policies created to meet the need for affordable
housing for subjects eligible for social housing support policies. Therefore, unlike normal
real estate sales contracts, the subject to become the buyer in a social housing contract
must satisfy certain conditions. This issue is currently being regulated by the 2014
Housing Law (expiring on August 1, 2024 and replaced by the 2023 Housing Law). This
article will mention the regulations of the 2023 Housing Law on beneficiaries of social
housing purchasing policies, thereby offering solutions and recommendations to improve
the law on this issue.

Keywords: real estate buyers, sales contracts, social housing

Pit van dé

Nha ¢ xa hoi 12 loai hinh nha ¢ dic biét duge Nha nuéce hd tro cho cac dbi twong
duoc huang chinh séach vé nha & theo quy dinh cua phép luat dugc ban véi gia ré hon so
véi gia thi truong. Loai hinh nha nay c6 y nghia quan trong trong viéc hd tro noi & cho
ngudi dan sinh soéng va lam viéc tai cac d6 thi ¢ Viét Nam. Thyc té hién nay nhu cau veé
nha & x& hoi ¢ Viét Nam 4 rat cao, sé luong nha & x& hoi khong dap tmg du. Dé duoc
huang chinh sach nha ¢ xa hoi theo quy dinh cia phap luat Viét Nam, ca nhan, to chuc

* ThS. Khoa Luat, Truong PH Sai Gon. Email: dtdthuong@sgu.edu.vn. SBT: 0976659205
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can phai dap ¢ng nhitng diéu kién nhit dinh. Cu thé, c& nhan, t6 chac phai thude ddi
tugng duoc huong chinh sach nha ¢ x4 hoi va phai dam bao cac diéu kién bat buoc theo
quy dinh cua phép luat thi mai c6 thé tro thanh bén mua bat dong san 1a nha & x& hai.
Tuy nhién, quy dinh nay trén thuc té hién nay con xay ra nhiéu bat cap. Bén canh do, con
rat nhiéu quy dinh vé chinh sach tin dung, gia mua van con nhiéu han ché 1am anh huong
dén quyeén loi cua nguoi mua bat dong san. Dé 1am rd hon van dé nay, ching ta cing tim
hiéu nhitng ndi dung sau day:

1. Khai quat chung quy dinh cia phap luat vé bao vé quyen loi cia bén mua bat
dong san trong hop ddng mua ban ¢é ddi tweng 1a nha ¢ xa hoi

1.1. Déi twong va diéu Ki¢n dwoc hwong chinh sach hé tro'vé nha ¢

Do sy dic thu cia chinh sach nha & x& hoi nén khong phai chu thé nao ciing 6 thé tro
thanh bén mua bat dong san trong hop déng mua ban ¢ ddi trong 13 nha & x4 hoi nén bai
viét s& dé cap dén noi dung vé d6i tuong duoc huang chinh sach hd trg vé nha & xa hoi.

Theo quy dinh tai Piéu 76 Luat Nha ¢ nam 2023 thi di tugng dugc huong chinh
sach hd tro vé nha & xa hoi bao gom cac chi thé sau day:

Thir nhat, ngudi ¢ cong voi cach mang, than nhan liét si thudc trudng hop dugc hd
trg cai thién nha ¢ theo quy dinh ctua Phap 1énh Uu dai ngudi ¢6 cong vai cach mang.

Thir hai, cac ho gia dinh ngheo, can nghéo tai khu vuc d6 thi hoac néng thdn thuoc
vung thuong xuyén bi anh hudéng bai thién tai, bién doi khi hau.

Thir ba, nhom ngudi ¢6 thu nhap thap tai khu vuc do thi.

Thir tu, cac nhom chi thé 13 cong nhan, ngudi lao dong dang lam viéc tai doanh
nghiép, hop tac x&, lién hiép hop tac xa trong va ngoai khu cong nghiép; si quan, quan
nhan chuyén nghiép, ha si quan thudc luc lugng vii trang nhan dan, cong nhan cong an,
cdng chuc, cdng nhan va vién chirc qubc phong dang phuc vu tai ngii; ngudi 1am cong tac
co yéu, nguoi lam cong tac khac trong to chire co yéu hudng lwong tir ngan sach nha
nuée dang cdng tac; can b, cdng chuc, vién chirc theo quy dinh cua phap luat vé can bo,
cong chtrc, vién churec.

Thir nam, ddi tuong da tra lai nha & cong vu.

Thir sau, ho gia dinh, c4 nhan thudc truong hop bi thu hoi dat va phai giai toa, phéa
dd nha & ma chua dugc Nha nudc bdi thudng bang nha o, dat o.

Thi bay, hoc sinh, sinh vién dai hoc, hoc vién, trudng dai hoc, cao dang, day nghé,
trrong chuyén biét theo quy dinh cua phap luat; hoc sinh trrong dan toc ndi tru cong lap.

Thir tam, c&c doanh nghiép, hop tac xa, lién hiép hop tac x& trong khu cdng nghiép.

Nhu vay, so v6i Luat Nha ¢ nim 2014 thi mot dbi trong duoc bd sung d6 1a doanh
nghiép, hop tac x&, lién hiép hop tac xa trong khu cdng nghiép. C6 thé thay, phap luat
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nha & tai Viét Nam d3 mé rong cac ddi tuong dugc huong chinh sach xa hoi, nhém cha
thé can nhan dugc su hd tro ctia Nha nudc vé nha é.

Cac dbi twong trén mudn duoc hudng chinh sach hd trg vé nha & x& hoi con phai
thoa man cac diéu kién duoc quy dinh trong Luat Nha & ndm 2023 thi méi c6 thé tro
thanh ngudi mua bat dong san trong hop dong mua ban cé ddi tugng 12 nha & xa hoi. Cac
diéu kién nay duoc quy dinh tai Biéu 76 Luat Nha ¢ nim 2023 véi cac diéu kién cu thé
sau day:

Thir nhét, didu kién vé nha ¢: véi cac dbi tuong quy dinh tai cac khoan 1, 4, 5, 6, 7,
8, 9 va 10 Diéu 76 cua Luat Nha & nim 2023 dé duwoc mua, thué mua nha ¢ x& hoi thi
phai chua c6 nha ¢ thuoc sé hiru cua minh tai tinh, thanh phé truc thudce trung uong noi
¢ du 4n dau tu xay dung nha & x& hoi d6, chua duoc mua hodc thué mua nha ¢ xa hai,
chua duoc huong chinh sach hd trg nha & dudi moi hinh thuc tai tinh, thanh phé truc
thudc trung wong noi c6 du an dau tu xay dung nha & x hoi d6 hodc c6 nha ¢ thudc s
hiru caa minh tai tinh, thanh phé truc thudc trung wong noi ¢6 dy an nha ¢ xa hdi nhung
dién tich nha ¢ binh quan dau nguoi thip hon muic dién tich nha ¢ téi thiéu; trudng hop
thudc dbi tugng quy dinh tai cac diém b, ¢, d, d, e va g khoan 1 Diéu 45 cua Luat Nha ¢
nam 2023 thi phai khong dang ¢ nha ¢ cong vu;

Thr hai, déu kién vé thu nhap: ddi teong quy dinh tai cac khoan 5, 6, 7 va 8 Piéu 76
cua Luat Nha ¢ nam 2023 dé duoc mua nha ¢ x& hoi thi phai dép tng diéu kién vé thu
nhap theo quy dinh ctia Chinh phii; dbi tuong quy dinh tai khoan 4 Diéu 76 caa Luat Nha
& nam 2023 thi phai thudgc truong hop ho gia dinh nghéo, can nghéo theo quy dinh cua
Chinh phu.

Ngoai ra, truong hop ddi twong quy dinh tai khoan 2 va khoan 3 Diéu 76 cua Luat
Nha ¢ nam 2023 duoc mua nha & xa hoi theo quy dinh tai khoan 1 Biéu 77 cua Luat Nha
& nam 2023 thi phai dap ung du cac diéu Kién sau day: diéu kién vé nha & quy dinh tai
diém a khoan 1 Diéu 76, chua duoc huong chinh sach hd trg vé nha & quy dinh tai khoan
3 Piéu 77, thudc truong hop ho gia dinh nghéo, can nghéo theo quy dinh ctia Chinh phu.

Bén canh cac diéu kién trén day, cac ddi twong dugc huong chinh sach nha ¢ x& hoi
con phai cung cip cac gidy to, tai liéu dé chimg minh 1a dbi twong dwgc huong chinh
sach nha ¢ x& hoi va du diéu kién duoc hudng theo quy dinh tai Nghi dinh sé
49/2021/ND-CP ngay 01/4/2021 cua Chinh phu stra d6i, bo sung mot sé diéu cua Nghi
dinh sé 100/2015/ND-CP ngay 20/10/2015 cta Chinh phu vé phat trién va quan ly nha ¢
xa hoi.

Nhu vay, ching ta c6 thé thiy, phap luat Viét Nam hién nay dang quy dinh theo
huéng liét ké cac nhom d6i tugng duoc huong chinh séch nha & x& hoi cing véi mot sé
cac diéu kién cu thé, thoa man ca hai dau hiéu nay thi c6 thé tro thanh ngudi mua trong
hop dong mua ban c6 d6i twong 12 nha & x4 hoi.
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1.2. Chinh sach tin dung wu dai cho ngwoi mua nha ¢ xa hgi
Thet nhat, vé doi tirong dwrge hiong chinh sach tin dung wu dai dé mua nha ¢ xa héi

Vé mat 1y luan, dbi trong duoc hudng chinh sach tin dung wu dai dé mua nha & xa
hoi phai 14 ngudi ¢6 thu nhap thap. Khéi niém thu nhap thap hién nay duoc hiéu 1a nguoi
lam viéc tai co quan, don vi, doanh nghiép thudc cac thanh phan kinh té hoic lao dong tu
do tai khu vuc db thi, c6 mtc thu nhap khdng phai dong thué thu nhap thuong xuyén theo
quy dinh cta phép luat nha &, phap luat thué thu nhap ca nhan. (diém 2 khoan b Piéu 1
Nghi dinh s6 49/2021/ND-CP ngay 01/4/2021 stra ddi, bo sung mét sbé diéu cua Nghi
dinh s6 100/2015/NB-CP ngay 20/10/2015 cta Chinh phi vé phat trién va quan ly nha ¢
x& hoi. Muc 1 Cong van sé 395/BXD-QLN ngay 03/3/2015 vé viéc hudng dan trién khai
cho vay hd trg nha & theo Thong tu s6 17/2014/TT-BXD cua Bo truong Bo Xay dung).

Hién nay, theo quy dinh tai khoan 10, Biéu 1 Nghi dinh s6 49/2021/ND-CP ngay
01/4/2021 sta d6i, bé sung mot sé diéu cuaa Nghi dinh sé 100/2015/ND-CP ngay
20/10/2015 caia Chinh phua vé phat trién va quan ly nha ¢ x& hoi, cac dbi tugng duoc vay
vbn vu dii (nguoi vay) bao gom:

Mot, nguoi ¢d ¢dng véi cach mang theo quy dinh cua phap luat vé vu dai nguoi ¢o
cdng véi cach mang;

Hai, nguoi thu nhap thap, ho nghéo, can nghéo tai khu vyc db thi;

Ba, nguoi lao dong dang lam viéc tai cac doanh nghiép trong va ngoai khu cong
nghiép; si quan, ha si quan nghiép vu, ha si quan chuyén mon k¥ thuat, quan nhan chuyén
nghiép, cong nhan trong co quan, don vi thudc cong an nhan dan va quan doi nhan dan va
can b, cong chire, vién chiic theo quy dinh cua phap luat vé can b, cong chuc, vién chuc;

Thet hai, vé diéu kién diroc &p dung chinh séach tin dung wu dai dé mua nha ¢ x& héi

Pé duoc vay von vu dii khi mua nha & x4 hoi, nguoi vay phai dap ung cac diéu
Kién sau day:

a) Co du vén tdi thiéu tham gia vao phuong thuc vay vén theo quy dinh cia Ngan
hang Chinh sach xa hoi hoac t6 chuc tin dung do Nha nuéc chi dinh;

b) C6 du hd so chirng minh theo quy dinh tai Piéu 22 caa Nghi dinh nay;

¢) C6 ngudn thu nhap va cé kha ning tra no theo cam két véi Ngan hang Chinh séach
x& hoi hoic to chic tin dung do Nha nuéc chi dinh;

d) C6 Gidy dé nghi vay vén dé mua, thué mua nha & xa hoi, trong d6 c6 cam két cua
ca nhan va cac thanh vién trong ho gia dinh chua duoc huong chinh sach hé trg nha o,
dat & dudi moi hinh thuc tai noi sinh song;

d) C6 hop dong mua, thué mua nha & xa hoi véi chu dau tu theo quy dinh caa Nghi
dinh nay va cua phap luat vé nha 4;
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e) Thuc hién bao dam tién vay bang tai san hinh thanh tir von vay theo quy dinh cua
phap luat. Ngan hang cho vay, chu dau tu va nguoi vay von phai quy dinh rd phuong
thizc quan Iy, xa 1y tai san bao dam trong hop dong ba bén. (khoan 10, Biéu 1, Nghi dinh
s6 49/2021/ND-CP ngay 01/4/2021 sira doi, bé sung mot sé diéu cua Nghi dinh sb
100/2015/ND-CP ngay 20/10/2015 cua Chinh pha vé phét trién va quan Iy nha & x& hoi).

Ngoai ra, theo huéng din ctia Bo Xay dung tai cong vin sd 1551/BXD-QLN ngay
10/5/2023 thi ngudi mua nha & xa hoi phai c6 hop dong mua nha ¢ x& hoi véi chi dau tu
méi dugc vay goi tin dung 120.000 ty ddng. Theo d6 ngoai viéc dam bao cac diéu kién,
tiéu chi theo quy dinh phap luat vé tin dung do Ngan hang Nha nuéc huéng dan, doi
tugng duoc vay chuong trinh tin dung 120.000 ty dong dong thoi phai dap tmg cac diéu
kién, tiéu chi do Bo Xay dung quy dinh. P6i véi ddi tugng mua nha o x& hoi, nha ¢ cong
nhan (nha & xa hoi tai khu cdng nghiép) phai c6 hop dong mua nha & xa hoi véi chii dau
tu theo quy dinh phép luat vé nha & (Lam, 2023).

Nhu vay, c6 thé hiéu, diéu kién dau tién ma nguoi vay phai dap ang dé co thé vay
vén mua nha & 1a phai “c6 hop ddng mua, thué, thué mua nha & x& hoi véi cha dau tu
theo quy dinh ciia Nghi dinh nay va phap luat vé nha ¢” (diém d, khoan 2, Biéu 16 Nghi
dinh s6 100/2015/ND-CP dugc stra d6i, bo sung bai diém d, khoan 2, Diéu 16 Nghi dinh
s6 49/2021/ND-CP.)

Bén canh d6, ngudi mua nha & xa hoi ngoai dap tng cac diéu kién trén con phai
dam bao nguyén tac thuc hién chinh sach vay von uu dai. Theo d6, ngudoi vay phai gii
tiét kiém tai Ngan hang chinh sach xa hoi hang thang, vai thoi gian tdi thiéu 12 thang va
muc gui theo quy dinh ciia ngan hang chinh sach xa hoi. (khoan 5 Biéu 13 Nghi dinh sb
100/2015/ND-CP va Thong tu s6 20/2021/TT-NHNN sta d6i, bd sung Thong tu sd
25/2015/TT-NHNN).

Ther ba, vé thoi han vay va 13i sudt cho vay ap dung khi dwoc hwong chinh sach wu
ddi tin dung dé mua nha ¢ xa héi

Vé thoi han vay dé mua nha ¢ xa hoi duge xac dinh theo thoa thuan giira ngan hang
va khéach hang phd hop véi kha niang tra ng cia khach hang va tbi da 1a khong qua 25
nam ké tir ngay giai ngan khoan vay dau tién (diém d, khoan 10, Biéu 1 Nghi dinh s6
49/2021/ND-CP). Trudc day, theo quy dinh tai khoan 6 Diéu 16 Nghi dinh s
100/2015/ND-CP thi thai han vay tdi thiéu 1a 15 nam. Nhu vay, tir quy dinh gigi han mac
san phap luat di thay d6i sang quy dinh gidi han muc tran, tc 1a s& kéo gidn ky han va
giam bét ap luc tra no gbe cho ngudi thu nhap thap khi di vay ngan hang.

V& 14i suét s& phu thudc vao lai suat cho vay tai ngan hang chinh séach xa hai do Tha
twéng Chinh pha quyét dinh theo dé nghi cia Hoi ddng quan tri ngan hang chinh sach xa
hoi cho ting thoi Ki. Vi cac to chie tin dung duoc chi dinh thi 14i suat s& duoc chi dinh
do Ngan hang Nha nudc Viét Nam xac dinh va cong bd trén co sé bao dam nguyén tic
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khong vuot qua 50% l4i suat cho vay binh quan cua cic ngin hang thuong mai cing thoi
ki (khoan 5, Biéu 16, Nghi dinh sb 49/2012/ND-CP).

Tuy nhién, quy dinh trén lai mau thuan voi Nghi quyét 33/NQ-CP ngay 11/3/2023
Chinh phi d3 quyét nghi vé viéc cho vay vaéi i suat thap hon khoang 1,5-2% so vai l4i
suat cho vay trung dai han cta cac Ngan hang thuong mai va Ngan hang ngoai Nha nudc
c6 du diéu kién véi cac goi tin dung cu thé trong tiing thoi ky. Sy chong chéo vé cac quy
dinh lién quan dén 14i suit wu dai da dan téi qua trinh &p dung vao thuc té gap phai rat
nhiéu kho khin cho ngudai vay khi ho tiép can khoan vay vu dai.

3. Thuc tién &4p dung quy dinh cia phap luat vé bao vé quyén lei cia bén mua bt
dong san trong hop ddng mua ban c¢é ddi tweng 1a nha ¢ xa hoi

3.1. Poi twong va diéu Kign dwoc hwéng chinh sach hé tre vé nha ¢

Pay manh cac chuong trinh phat trién nha ¢ xa hoi tai Chién luoc phat trién nha ¢
qudc gia giai doan 2021-2030, tim nhin dén nim 2045 di duoc Thi tudng Chinh pha phé
duyét, tinh dén nay trén ca nudc da hoan thanh 301 du &4n nha ¢ xa hoi khu vyuc do thi va
nha & cong nhan khu cong nghiép, quy mé xay dung khoang 155.800 cin, véi tong dién
tich hon 7.790.000m?. Hién, ca nude dang tiép tuc trién khai 401 dy &n, voi quy md xay
dung khoang 454.360 can véi tong dién tich khoang 22.718.000m?; trong d6 c6 245 du
&n véi quy mé 300.000 cin ho dang thuc hién thu tuc dau tu va ¢6 156 dy an vai quy mod
156.700 can ho dang dau tu xay dung. Tuy nhién, két qua nay van chwa dat muc tiéu (tinh
dén nam 2020) hoan thanh 12.500.000m® san nha & x& hoi, nha & cho cdng nhan
(Nguyén, 2023).

Tinh dén thang 4/2023, theo Bo Xay dung, 307 du 4n nha ¢ xa hoi khu vyuc d6 thi
da dén tay 157.100 khach hang, chi yéu 1a nhitng nguoi thudc dbi tugng dugc mua nha ¢
x& hoi theo quy dinh. D6 1a nhitng nguoi ¢ céng vai cdch mang; hd gia dinh nghéo, can
nghéo & nong thén va d6 thi; ngudi thu nhap thap tai d6 thi; lao dong tai khu cong
nghiép; si quan, quan nhan, cong nhan thudc don vi cong an, quan doi; hd gia dinh, ca
nhan thudc dién thu hdi dat ma chua duoc bdi thuong (Pic, 2023).

Véi nhitng quy dinh hién hanh vé di tuong va diéu kién dugc huong chinh séach
nha & xa hoi hién nay dang xay ra nhiéu han ché trén thuc té. Theo thdng ké gan day cho
thiy 80% ngudi mua nha & xa hoi sau 2 nam thi bo di, chi con 20% & lai.

Béo cdo tong hop két qua kiém toan nam 2020 cua Kiém toan Nha nuéc cho thiy
tai 5 dy an duoc kiém toén chi tiét & TP HCM, 85 truong hop ngudi dugc mua, thué nha
& x& hoi ¢6 dau hiéu da so hitu nha &; 64 trudng hop ngudi duoc mua, thué ¢ giao dich
iy quyén vé nha & xa hoi (Nguyén, 2023).

Diéu d6 cho thay nhiéu nha & x& hoi giao khong ding dbi twong, 1am mat di y nghia
nhan vin ciia chuyong trinh phat trién loai nha nay. Tham chi ¢6 nhiéu trudong hop duoc
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huong chinh sach hd trg nha & x4 hoi khong ding dbi twong do xac nhan ngudi phu thude
la bd, me dé giam trir gia canh thi s& khdng phai nop thué thu nhap cé nhan hay c6 nha
nhung van xin dugc xac nhan khong c6 nha ¢ va mua dugc mot cin nha & x& hoi. Trong
khi d6 ngudi 6 thu nhap thap thuc sy lai khdng thé mua dugc do khong thé co du gidy to
theo yéu cau cua don vi Xét hd so boi ddi trong mua nay thudng 1a ngudi thiéu thong tin.

3.2. Chinh sach tin dung wu déi cho ngwoi mua nha ¢ xa hoi

Vé viéc phdi ¢ hop dong mua nha ¢ xa hdi méi co thé vay von wu dai

Mic du d3 nd luc trién khai rat nhiéu du 4n nha & xa hoi, nhung ngudn cung nha &
trong thoi gian qua van chua dap ing dugc nhu cau cua ngudi mua nha ¢ x4 hoi. Pé an 1
triéu can ho nha & xa hoi ciaa By Xay dung trinh Tha tuéng Chinh phua phé duyét theo
Thong bao sé 242/TB-VPCP ngay 10/8/2022 cia Vin phong Chinh phua thong béo két
luan cua Tha tuéng Chinh phu Pham Minh Chinh tai Hoi nghi truc tuyén thuc day phat
trién nha & xa hoi cho cong nhan, ngudi thu nhap thap 1a rat thap so véi nhu cau thi
truong 2,6 triéu cin giai doan 2021-2030 (Nguyén, 2023). Piéu nay dan téi ngudi mua
nha & xa hoi phai canh tranh nhau gay gat dé ki duoc hop ddng mua nha méi du diéu kién
duoc hudng chinh sach wu dii tin dung. Thuc té hién nay day 1a mot rao can rat I6n dé
ngudi mua nha ¢ xa hoi ¢é thé tiép can duoc ngudn vén vu dai.

Vé khé khan ciia nguwoi vay khi phdi gi tiét kiém méi c6 thé vay von wu dai

Ngoai ra, hién nay ngudi mua nha & x& hoi muén dugce hudng chinh sach wu dai tin
dung phai dam bao nguyén tic thuc hién chinh séch vay vén wu di, tic 1a ho phai gui
tiét kiém tai ngan hang chinh sach x& hoi hang thang vai thoi gian toi thiéu 12 thang va
muc gui theo quy dinh ciia ngan hang chinh sach xa hoi (khoan 5, Biéu 13 Nghi dinh sb
100/2015/ND-CP va Thong tu s6 20/2021/TT-NHNN sta d6i, bd sung Thong tu sd
25/2015/TT-NHNN).

Pbi tuong ngudi vay Vi cac goi wu dai tin dung thuong 13 nhimg ngudi ¢6 thu nhap
thap, ho dang can su hd trg vay von wu dii ¢é mua nha & xa hoi ma phai dong thoi thuc
hién viéc gui tiét kiém hang thang s& gay ra khé khan khi vira pha tra no goc va li cho
ngan hang va phai giri tiét kiém hang thang theo mtc quy dinh cua ngan hang chinh sach
xa hoi.

Vé 13i suat ap dung doi Véi cde goi vay wu ddi

Su chdng chéo vé cac quy dinh lién quan dén 14i suat wu dai da dan téi qua trinh
&p dung vao thuc té gap phai rat nhiéu khé khian cho ngudi vay khi ho tiép can khoan vay
uu dai.
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4. Kién nghi hoan thién phap luat vé bao vé quyén lgi ciia bén mua bat dgng san
trong hep dong mua ban cé dbi twong 1a nha & x& hoi

4.1. Déi twong va diéu kién dwoc hwong chinh sach hé trg vé nha ¢

O mot sé qudc gia duoc xem 1a thanh cong trong phét trién nha ¢ xa hoi, dac biét 1a
Singapore, noi ma nha & x4 hoi c6 gia ca phi hop vai tdi tién cua ngudi dan, giup ty 1é so
hitu nha cta ngudi dan nuwdc nay hién dat 88,9% (L&, 2022). Quy dinh phap luat cua qubc
gia nay khong tién hanh liét ké nhitng d6i tuong cu thé nao dugc mua nha & xa hoi ma
thiét 1ap mot co quan nha nuéc duy nhat phy trach viéc nghién ctu, phat trién, phan phdi,
duy tu va bao tri nha & xa hoi la Uy ban phat trién Nha & (HDB). Co quan nay s& quy
dinh cac diéu kién cu thé can dap tng dé nguoi dan Singarore duoc thyuc hién cac giao
dich nha & x& hoi ma khéng gigi han bat ki mot ddi twong trong viéc duoc huang chinh
s&ch nha ¢ xa hoi hay khong. Va cling chinh vi vay nén nha & x& hoi ¢ Singapore con
duoc goi la nha HDB.

Panh gia cac quy dinh hién hanh cua phap luat Viét Nam hién nay, tac gia dé xuat
mét sb kién nghi sau day dé hoan thién quy dinh cua phap luat vé dbi trong duoc huong
chinh sach nha & x& hoi cu thé nhu sau:

Thi nhét, can c6 quy dinh theo hudng khai quat hoa cac ddi twong dugc huong
chinh sach nha ¢ xa hoi, xu hudng nén mé rong dén tat ca cac déi twong c6 nhu cau. Viéc
mé rong ddi twong sé gidp cho nhitng dbi tuong that sy ¢6 nhu cau ddi voi nha & xa hoi
duoc tiép can loai nha ¢ nay bai I& chi ¢ nhitng nguoi ¢6 thu nhap thip, chua du diéu
kién so hitu nha & thuong mai hoic chua co dat dai dé xay dyng nha méi tim dén nha o
x& hoi. Cu thé, c6 thé xac dinh d6i twong duoc huong chinh sach hd tro vé nha & xa hoi
nhu ngudi ¢6 thu nhap thap; ho gia dinh nghéo, can nghéo, ho gia dinh kho khan... Theo
do, tac gia dé xuat stra d6i Diéu 76 Luat Nha ¢ nim 2023 theo huéng nhu sau:

Déi tugng duoc huong chinh sach hd tro vé nha ¢ xa hoi:
1. Nguoi co thu nhap thap;
2. Ho gia dinh ngheo, can nghéo, hd gia dinh khé khan;

3. Hoc sinh, sinh vién cac hoc vién, truong dai hoc; cao déng, day nghé; hoc sinh
truong dan toc noi tri cong laoaj dugc sir dung nha ¢ trong thoi gian hoc tap;

4. Doanh nghiép, hop tac xa theo quy dinh ctia phap luat vé doanh nghiép, hop

tac xa.

V6i cach quy dinh nhu trén s& mé rong duoc déi twong huong dung nha xa hoi theo
huéng, bat ky ca nhan nao mudn cé can nha cho riéng minh dé an cu lac nghié¢p ma chua
c6 du diéu kién dé s hitu nha ¢ thuong mai. Vi ddi twong 13 ho gia dinh nghéo, can
nghéo, ho gia dinh kho khin 1a chu thé c¢é sy kho khan vé tai chinh trong viéc mua nha &
- nhitng tai san c6 gia tri 16n thi ho ciing can c6 noi cu tri dé sinh song on dinh dé thoat
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ngh&o. Hoc sinh, sinh vién 14 truong hop dic biét chua tao ra thu nhap riéng 6n dinh cho
ban than nén mé rong cho di twong nay la can thiét. Va cudi cung nhiing doanh nghiép,
hop tac x3 dic thu ciing 1 nhitg d6i twong c6 thé duoc huang dung ché do nha ¢ x& hoi
néu c6 nhu cau thyuc su can thiét.

Thr hai, sira doi cac diéu kién duoc huang chinh sach nha ¢ x& hoi mot cach day du
va phu hop véi tirng nhom dbi tuong.

Chinh s&ch vé nha & xa hoi c6 muc tiéu quan trong nhét 1a hd trg cho cac dbi tuong
c6 thu nhap thap va c6 nhimg khé khin vé nha ¢. Do d6, nhom dbi twong quan trong nhat
can huéng dén l1a nhdm co thu nhap thap. Tuy nhién dé xac dinh nhdm chu thé nay can
phai dua ra cac diéu kién khac ngoai tiéu chi khdng phai déng thué thu nhap c& nhan bai
tiéu chi nay con nhiéu han ché dan t6i bo sot d6i twong can duoc huéng chinh sach nha ¢
x& hoi. Bé xac dinh thu nhap caa mot nguoi ¢6 phai la thap hay khéng can phai xem xét
trong tuong quan so sanh véi loai hinh, gia cua nha & x& hoi va thu nhap caa ddi twong
mua nha & xa hoi trong khoang thoi gian hgp 1y. Phia nguoi mua nha ¢ xa hoi thi phai
ching minh thu nhap cta minh trudce khi dang ki hwong dung nha & xa hoi. Con phia Nha
nudc can cu thé hod mirc thu nhap twong wng véi ting loai nha é.

Thi ba, xay dung hé théng théng tin riéng vé van dé mua nha ¢ x& hoi trén dia ban.
Trén trang thong tin nay s& ding tai tat ca cac van dé& vé nha ¢ x& hoi tir quy hoach, ké
hoach xay dung, quy dinh vé dbi tuong va diéu kién duoc mua nha & xa hoi, quy dinh vé
trinh ty, tha tuc, biéu mau gidy to dé hoan thién hd so (Tran & L&, 2019).

4.2. Chinh sach tin dung wu dai cho ngwoi mua nha ¢ xa hgi

Can sta doi quy dinh tai diém d, khoan 2 Diéu 16 Nghi dinh s6 100/2015/ND-CP
duoc stra ddi, b6 sung baoi Nghi dinh s6 49/2021/ND-CP theo huéng béi bo quy dinh vé
diéu kién phai c6 hop dong mua nha & x& hoi méi dugc vay von vu dii nham tao diéu
kién thuan loi cho nguoi ¢6 thu nhap thip c6 nhiéu co hoi hon dé tiép can véi ngudn von
vu dii nham sém 6n dinh cudc séng.

Can ¢6 su thong nhat d6i vai muac 13i suat vu dai vi hién tai dang co sy mau thuan
giita cac van ban. Viéc théng nhat cac quy dinh vé 13i suat 1 can thiét dé khong gap tro
ngai trong qué trinh ap dung.

Két luan

Nha & xa hoi 1a mot chinh sach nhan vin c6 vai tro hd trg cho nhitng ngudi ¢é thu
nhap thap c6 chd & on dinh, gitp cac d6i twong nay phat trién cuoc sdng. Bé thuc hién
hiéu qua chinh sach d6 thi khi tham gia vao cac hinh thuc hd trg, dic biét l1a hinh thac
mua nha & x4 hoi, chling ta can phai ¢ hanh lang phéap ly viing chic dé bao vé quyén loi
ciia ngudi mua nha & x4 hoi. Pam bao dugc van dé trén s& gop phan vao viéc hd tro
chinh sach nha ¢ x& hoi hiéu qua va xa hon nira 1a ddy manh phat trién kinh té, cai thién
cudc sdng cua nguoi dan, gop phan quan trong vao viéc phat trién kinh té caa dat nuéce.
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BAO VE QUYEN LOI CUA NGUGI MUA BAT DPONG SAN
HINH THANH TRONG TUONG LAI - TU QUY DPINH DEN THUC TIEN

V6 Thi Hoai’

TOM TAT

Mua ban bit dong san hinh thanh trong twong lai 1 giao dich chira dung nhiéu rui
ro cho phia nguoi mua. Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023 di c6 rat nhiéu diém
méi nham bao vé ngudi mua trong cac giao dich nay. Bai viét phan tich cac quy dinh
phap luat vé bao vé quyén loi ciia ngudi mua cac bat dong san hinh thanh trong twong lai,
ddng thoi chi ra cac van dé ton tai phét sinh trén thuc tién va dé xuat mot sé kién nghi
cho viéc hoan thién quy dinh phap luat vé van dé nay.

Tir khoa: bdt dong san hinh thanh trong twong lai; bao Vé quyén nguoi mua bat
dong san

ABSTRACT

Buying and selling real estate to be formed in the future is a transaction that carries
many risks for the buyer. The Real Estate Business Law 2023 has many new points to
protect buyers in these transactions. This article analyzes legal regulations on protecting
the rights of buyers of real estate formed in the future, points out existing problems that
arise in practice and proposes a number of recommendations for Complete legal
regulations on this issue.

Keywords: real estate formed in the future; Protect the rights of real estate buyers

Pit van dé

Theo quy dinh tai khoan 5 Biéu 3 Luat Kinh doanh bat dong san, bat dong san hinh
thanh trong twong lai dwgc hiéu 12 "nha ¢, cong trinh xay dung dang trong quda trinh dau
tir xdy dung hodc chuwea dwoc nghiém thu dwa vao sir dung theo quy dinh cia phap lugt vé
xay dung". Nhu vay giao dich mua ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai duoc hiéu la sy
thoa thuan giira bén ban nha va bén mua nha vé viéc xac 1ap quyén va nghia vu tai thoi
diém nha ¢ dang trong qué trinh xay dung hoic chwa dugc nghiém thu dua vao sir dung.
Bén ban s& ban giao nha va gidy chiing nhan quyén sir dung dét, quyén sé hitu nha o va
tai san khac gan lién voi dat cho bén mua khi nha & duoc nghiém thu va dua vao sir dung;
nguoC lai, bén mua hoan thanh nghia vu thanh toan gia tri nha ¢ cho bén ban sau khi nhan
ban giao nha va gidy chang nhan quyén sir dung dat, quyén so hitu nha & va tai san khac

* ThS. GV. Khoa Luat, Truong Dai hoc Sai Gon. Email: vthoai@sgu.edu.vn. Dién thoai: 0963. 414045
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gan lién véi dit theo quy dinh cua phap luat. Vi dang trong qué trinh dau tu xay dung nén
khi giao dich mua ban cac bat dong san nay rai ro sé rat Ién cho ngudi mua néu gap
nhitng vuéng méc tir phia chu dau tu. Tuy vay, do giao dich ndy mang lai nhiéu loi ich
cho cac bén, chang han nhu déi véi chu dau tu, day 1a mot kénh huy dong von dé hoan tat
duoc dy an ma khdng phai chiu I3i suat tir khach hang. P6i voi ngudi mua, ho dugc tra
cham, tra dan véi gia thap hon so v&i nha & ¢ sin, dong thoi ho cé thé tham gia ngay tir
qué trinh xay dyng nha & nén co thé lya chon ciu tric can nha phu hop véi thi hiéu cua
minh, hinh thitc mua nha nay ciing pha hop véi diéu kién kinh té cua nhiéu gia dinh, vi
vy cac giao dich nay rat phd bién va ciing 1a mot dong kinh doanh nham thuc day thi
truong kinh doanh bat dong san séi dong. Vi vy, dé bao vé quyén lgi cua nguoi mua,
phap luat vé kinh doanh bat dong san khong nging hoan thién nham han ché duoc cac rui
ro phat sinh tir giao dich ma ngudi ta hay goi 13 “mua nha trén gidy”.

1. Quy dinh phap luét vé bao vé quyén loi ngwoi mua bat ddng san hinh thanh trong
twong lai

Mic du quan hé mua ban ban chét 1a “sy thuan mua vira ban”, 1a mot giao dich binh
dang va thoa thuan. Tuy nhién, xét tir nhiéu géc do, mua ban nha & hinh thanh trong
tuong lai lai nhiéu rai ro cho bén mua hay noi cach khac bén mua sé& yéu thé hon bén ban
khi tham gia giao dich nay. Vi vay, phap luat can c6 nhiing quy dinh hop 1y dé bao vé
cho quyén loi cta phia ngudi mua. Phép luat vé kinh doanh bat dong san s& bao vé quyén
loi ciia nguoi mua tir cac goc do: dam bao chu dau tu c6 du didu kién dé tre thanh bén
ban hop phép trong giao dich nay, tranh cac truong hop c& nhan, té chic loi dung dé lia
dao chiém doat von cua khach hang; dam bao quy dinh vé phuong thuc, tién do tra tién
Cclia nguodi mua twong xung voi thoi gian va mac d hinh thanh caa du 4n, nham tranh
truong hop bén ban chiém dung vén caa ngudi mua; dam bao kha niang phong tranh cac
rai ro néu chu dau tu khong hoan thanh duoc nghia vy ciia minh nhu di cam két véi bén
ban théng qua quy dinh vé bén tha 3 ding ra thuc hién bién phéap bao lanh. Cu thé:

(i) Ouy dinh chat ché vé diéu kién cua bén ban

- C6 du gidy to theo quy dinh: Theo quy dinh, dé nha & hinh thanh trong twong lai
dugc dua vao kinh doanh, thi nha ¢ phai da dugc khéi cong xay dung theo quy dinh cia
phap luat vé xay dung; C6 mot trong cac loai gidy td vé quyén sir dung dét quy dinh tai
khoan 2 Diéu 24 Luat Kinh doanh bt dong san phai c6 cac loai gidy to vé gidy phép xay
dung, thong bao khdi cong; gidy to nghiém thu viéc di hoan thanh xay dung co sé ha
tang k¥ thuat...

- Cong khai cac thong tin: Trude khi dua bat dong san, du an bat dong san vao kinh
doanh, doanh nghiép kinh doanh bat dong san phai cong khai day du, trung thyc va chinh
xé&c thdng tin. Chu dau tu dy &n phai c6 vin ban thong bao cho co quan quan Iy nha nudc
vé kinh doanh bit dong san cap tinh vé viéc nha ¢ du diéu kién duoc béan, cho thué mua.
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- Dam béo khong lién quan quyén sé hiru voi mot bén thir ba: Theo d6, dy an dam
bao khong & trong tinh trang dang co tranh chap; Khong bi ké bién dé bao dam thi hanh
an; Khong thudc truong hop luat cdm giao dich; Khong thudc truong hop dang trong thoi
gian bi dinh chi, tam dinh chi giao dich theo quy dinh cua phép luat;

- Chu dau tu du 4n di hoan thanh nghia vy tai chinh vé dat dai va Dy an bt dong
san phai phu hop véi quy hoach, ké hoach sir dung dat. Cac quy dinh chit ch& nay nham
dam bao chu dau tu c¢6 tu cach hop phap cua nguoi ban, tir d6 bao vé quyén loi cua nguoi
mua ddi Véi tai san 12 nha & dugc hinh thanh trong twong lai.

(i) Quy dinh vé thanh toan tién mua nha

Nham tranh viéc chi dau tu khong du tiém lec vé tai chinh dan téi chiém dung vén
ctia khach hang hodc vé& du an lira dao chiém doat tai san, khoan 5 DPiéu 23 Luat Kinh
doanh Bat dong san da quy dinh vé mic tién dat coc téi da dbi v6i nguoi mua. Theo do,
nguoi dan khi dat coc mua nha ¢ hinh thanh trong twong lai chi phai dat coc khéng qué
5% gia ban, gia thué mua nha &, cong trinh hinh thanh trong twong lai khi chung du diéu
Kién dua vao kinh doanh. Trong d6, hop dong dat coc phai ghi 1& gia ban, 1am co so tinh
gia tién dat coc. Ngoai ra mac tién thanh toan theo tién d6 ciing duoc quy dinh lai theo
huéng giam xudng so véi quy dinh tai Luat Kinh doanh bat dong san nam 2014. Tai
khoan 2 Diéu 25 Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023 quy dinh:

- Ngudi mua s& thanh toan lan dau khdng qua 30% hop dong gom ca tién coc.
Nhitng lan thanh toan tiép theo phil hop tién d6 xay dung nhung khong qua 70% gia tri
hop dong khi chua ban giao nha cho khach. Riéng bén béan 12 to6 chic ¢6 von dau tu nuéc
ngoai thi s6 tién yéu cau thanh toan khong qua 50% gia tri hop dong. Trong trudng hop
bén mua chua duoc cp s6 hong thi khong duoc thu quéa 95% gia tri hop dong; gia tri con
lai s& dugc thanh toan khi nguoi mua duoc cap s6 hong. Cac quy dinh dwoc b sung rd
rang nham gidp giam ap lyuc tai chinh ciia ngudi mua nha ¢ hinh thanh trong tuong lai.

(iii) Quy dinh vé bao lanh cua t6 chic tin dung: cac chii dau tu du 4n nha ¢ thuong
mai phai c6 bao 1anh ngan hang trudc khi ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai. Theo quy
dinh tai Diéu 26, chu dau tu du &n bit dong san trude khi ban, cho thué mua nha ¢ hinh
thanh trong tuong lai phai dugc ngan hang thuong mai trong nudc, chi nhanh ngan hang
nude ngoai dang hoat dong hop phap tai Viét Nam chap thuan cip bao 1anh cho nghia vu
tai chinh cua chu dau tu d6i véi bén mua khi chi dau tu khong ban giao nha & theo cam
két trong hop dong mua ban. Nhu vay, néu chi dau tu va ngan hang chap thuan cap bao
1anh thi s& ky két thoa thuan cap bao lanh, theo d6 ngan hang s& thuc hién céc nghia vu
tai chinh cua cha dau tu néu chi dau tu khong thuc hién nghia vu giao nha. Cac nghia vu
tai chinh bao gém tién ngudi mua di thanh toan cong véi nhan tng trude tir bén mua va
khoan tién khac (néu cd) theo thoa thuan tai hgp dong mua ban. Nhu vay, viéc yéu cau
phai duoc ngan hang bao 1anh s& gip phong tranh rai ro cho ngudi mua nha khi quyén
loi tai chinh dwoc bao vé bai don vi thir ba, tranh dugc cac truong hop du an dinh tré vi
thiéu von, cham hoan thién, tri hon thoi gian ban giao hay mua ban dy an...
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(iv) Quy dinh vé noi dung co ban cua hop dong mua ban: Bé dam bao quyén lgi cho
ngudi mua trong cac giao dich mua ban nha ¢ hinh thanh trong tuong lai, LKDBDS 2023
cO yéu cau cac bén thuc hién giao dich theo hop dong mau. Tai khoan 2 Diéu 45
LKDBDS quy dinh "Chu dau tr dy an bat déng san, doanh nghiép kinh doanh bdt déng
san sir dung hop dong mau quy dinh tai Piéu 44 cia Ludt ndy, thic hién cong khai cac
hop dong kinh doanh bdt déng san theo quy dinh tai diém d khodn 2 Piéu 6 cua Lugt
nay truée khi &p dung". Viéc yéu cau xéac 1ap hop dong theo mau sé giup ngudi mua biét
duoc nhitng diéu khoan can thiét can thoa thuan dé ludng trude cac théng tin can phai
théa thuan, tranh truong hop phia nguoi ban dua ra cac thong tin map mo hoac dua cac
diéu khoan bat loi cho phia ngudi mua.

Nhu vay, nhin chung phap luat vé kinh doanh bat dong san hudng dén bao vé nguoi
mua trudC CAC rui ro ¢ thé xay ra nhu: Dy an chua dugc phép trién khai nhung cha dau
tu da rao ban nham chiém dung von; Cha dau tu lira dao, tao ra “dy an ma” thu tién roi
bo tron; Dy an chua du diéu kién huy dong von nhung di rao ban, bat dau nhan dit coc,
dat chd; Du an cham ban giao, chi dau tu giao nha khong ding thoi han; Dy 4n vudéng
phai tranh chap véi bén thir ba ma nguoi mua khong biét; Nha & hoan thién khong ding
cam két vé két cau, vat liéu, cong ning nhu cam két ban dau.

2. Mot sé van @@ con bat cap trong quy dinh phap luat vé bio vé quyén lgi cia
ngudi mua bat dgng san hinh thanh trong twong lai va kién nghi dé xuat

- Van d@é vé thanh toan: Thuc tién cho thay, tranh chap vé mua ban bat dong san
hinh thanh trong tuong lai kha pho bién Ia tranh chap vé viéc nha dau tu cham giao nha,
dan toi bén mua khoi kién ra tda yéu cau phat vi pham va hiy bo hop dong. Vi du nhu
Ban an s6 60/2023/DS-ST cia TAND Quan 8, TP. HCM xét xur tranh chap giira bén mua
la 6ng Tran Qudc D va bén béan 1a Cong ty V thudc du 4n chung cu cao cip V toa lac tai
duong B, phuong H, quan P, Thanh phd Ho Chi Minh. Sau khi ky két hop dong 6ng Tran
Quéc D da thanh toan cho Cong ty V sb tién 1a 420.000.000 dong theo Phiéu thu sé:
PT10 ngay 21/6/2012. Dén thoi han ban giao cin hd nhu thoa thuan trong hop dong,
Cong ty V van chua thi cong xong cong trinh va khong c6 cin ho dé ban giao nhu cam
két nén ong D da khoi kién yéu cau hay hop dong, yéu cau cong ty tra lai tién da nhan va
tién 14i. Toa &n nhan dinh, Cong ty V la chu dau tu xdy dung cong trinh thudc dy an
chung cu cao cap V toa lac tai duong B, phuong H, quan P, Thanh phd H6 Chi Minh
chua x4y dung xong phan moéng da da ky hop dong ban can ho dé huy dong vén, tha tuc
ky két Hop ddng giira 6ng Tran Quéc D va Cong ty V khong thdng qua san giao dich bt
dong san 1a vi pham quy dinh vé huy dong vén trong dau tu xay dung du &n phat trién
nha &, khu d6 thi méi, ha ting ky thuat khu cdng nghiép; huy dong vén tir tién mua nha
g trudc cua cac dbi twong duoc quyén sé hitu nha ¢ tai Viét Nam nén giao dich vo
hiéu. Vi vay, Toa an da tuyén cong ty V phai tra lai tién d3 nhan cua ngudi mua va tién
|4i suat hon 10 ndm do vi pham hop ddng. Trén thuc té viéc ngudi mua cham thanh toan
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tién d6 do thiéu tién dong van c6 xay ra trén thyc tién, tuy nhién trong trudng hop nay do
chu déu tu ndm “dang can” vi viéc ban giao nha, viéc thuc hién tha tuc chuyén quyén s
hitu chua duoc thuc hién nén ngay lap tic chu dau tu co thé thuc hién quyén phat tién
cham nop, néu khong thuc hién c6 thé hay hop déng. Con néu chu dau tu cham thyc hién
thi tuc ban giao nha, hoan tat thu tuc chuyén quyén so hiru thi ngudi mua s& rat kho khin
trong viéc doi lai tién, yéu cau tra Iai cham thyc hién nghia vu. Ho bat bugc phai thuc
hién cac bién phép tu phat nhu treo bang ron, tap trung dén trudc cac du an, hay co quan
chu dau tu dé gy ap luc. Va cach cudi cung 1a khai kién ra toa, tuy nhién, thu tuc té tung
cling mat rat nhiéu thoi gian dé giai quyét. Khi toa an giai quyét thi sé tién goc va lai
khong bang sy gia ting cua gi tri bat dong san trén thi truong. Vi vay ngudi mua van la
ngudi bi thiét thoi.

Dbi v6i van dé nay, dé bao vé nguoi mua trong van dé cha dau tu chiém dung vén,
kién nghi nén can thiép vao tién do thanh toan tién trong hop ddng mau. Mac di luat c6
quy dinh vé thanh toan trong céac giao dich nha & hinh thanh trong twong lai nhung thyuc
té chua bao vé duoc quyén loi cua ngudi mua. Theo Luat Kinh doanh bat dong san nam
2014, tai Piéu 57 quy dinh viéc thanh toan “duwoc thuec hién nhiéu lan, lan dau khéng qua
30% gié tri hop dong, nhiing lan tiép theo phdi phil hop Vvéi tién dg xay dung bdt dong
sdan nhung tong sé khdng qua 70% gia tri hop dong khi chwa ban giao nha, céng trinh
xay dung cho khdch hang”. Nhung tién do nhu thé nao thi lai khong c6 quy dinh cu thé.
Ngay ca trong hop déng mau dugc quy dinh tai Nghi dinh sé 96/2024/ND-CP ngay
24/7/2024 Quy dinh chi tiét thi hanh mot sb diéu cua Luat Kinh doanh bat dong san, diéu
khoan thanh toan ciing chi nhac lai quy dinh tai Luat. Diéu nay c6 thé dan téi nha dau tu
thy tién quy dinh vé tién do thanh toan trong hop dong.

Vi du diéu khoan Vvé tién d6 thanh toan duoc thé hién trong tranh chip duoc giai
quyét tai Ban an 959/2020/DS-PT ngay 29/9/2020 vé tranh chap hop dong mua ban cin
ho hinh thanh trong tuong lai cia TAND TP. H6 Chi Minh thé hién nhu sau:

Céng ty Cé phan bat déng san Sai Gon V ban lai can hé cho ba Trdan Thi Thanh H
gié 3.165.008.000 dong tién dé thanh todn cu thé nhu sau:

- Pdt coc ngdy 01/8/2011 sé tién 50.000.000 dong.

- Dot I trong vong 15 ngay ké tir ngay dat coc va ky hop dong mua_bdn:
425.751.200 dong Pot 2 trong vong 60 ngay ké tir ngay dong tzen dot 1 so z‘zen
425.751.200 dqng. Dot 3 trong vong 60 ngay ké tir ngay dong tiéen dot 2 SO, tzqn
425.751.200 dong. Dot 4 trong vong 7 ngdy ké tir ngay nhdn ban giao can hg so tién
158.250.400 dong.

- Pot 5 trong thoi han 04 ndm ké tir ngay khdch hang nhdn ban giao can h sé tién
1.582.504.000 dong thanh todn, cu thé: Lan 1: 30 ngay ké tir ndy nhdn théng bdo ban
giao can hé thanh todn sé tién 98.906.500 dong. Lan 2 dén lan thir 16 cir 03 thang thanh
todn mét lan sé tién 98.906.500 dong.
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Nhu vay noi dung thanh toan nay ciing dugc hiéu 1a “theo tién dé” nhung khong thé
hién rd trach nhiém cua nha dau tu di 1am dwoc nhitng gi khi nhan sé tién thanh toan cua
ngudi mua. Hay néi cach khac gitra nghia vu ctia bén mua va nghia vu ctia bén ban chua
duoc thé hién can xtmg trong diéu khoan vé thanh toan. Bén Luat Kinh doanh Bét dong
san nam 2023, diéu khoan vé thanh toan duoc bd sung “lan dau khdng qué 30% gia tri
hop déng bao gom cd tién dat coc” (Piéu 25). Viéc bd sung nay co ¥ nghia rat quan
trong d6i voi ngudi mua nhung ciing chua thé hién rd su can thiép caa phap luat vao tién
d6 thanh toan dan téi thuc tién chi dau tu co thé tly tién quy dinh vé tién do thanh toan
nham chiém dung vén caa khach hang.

Kién nghi: Nén quy dinh chi tiét diéu khoan vé tién do thanh toan trong hop dong
mau nhu sau: "Viéc mua ban cin ho hinh thanh trong tuong lai theo phuong thirc thanh
toan nhiéu lan thi phai thuc hién theo quy dinh tai Diéu 25 cua Luat Kinh doanh bt dong
san nam 2023 (Viéc thanh todn trong mua ban can hé hinh thanh trong twong lai duroC
thiec hién nhiéu lan, ldan dau khdng qua 30% gia tri hop dong bao gom ca tién dat coc,
nhitng lan tiép theo ngwroi mua thanh todn thanh timg giai doan theo tién do xay dung
dwoc théa thudn tai Piéu 4.2 cua hop dong nay nhing tong sé khdng qua 70% gia tri
hop dong khi chwa ban giao nha ¢ cho bén mua...

Luat Kinh doanh bat dong san nim 2023 ciing chua lam rd dwoc van dé lién quan
dén khoan 5% con lai khi dugc cap gidy chirng nhan quyén so hiru. Theo quy dinh tai
khoan 3 Piéu 25 Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023: “bén ban, cho thué mua khong
dwoc thu qua 95% gia tri hop dong; gia tri con lai cia hop dong dwoc thanh todn khi co
quan nha nwéc c6 tham quyén da cap gidy chitng nhdn vé quyén sir dung dat, quyén s¢
hizu tai san gan lien véi ddt theo quy dinh cua phap ludt vé dat dai cho bén mua, thué
mua”. Viéc thanh toan 5% ciing c6 thé phat sinh tranh chap trén thuc té, gia sir bén mua
chua hoan tat viéc thanh toan 5% nay khi co quan nha nudc cap gidy chimng nhan quyén
str dung dat va s hitu nha thi quyén va nghia vu cia cac bén duogc xac dinh nhu thé nao?

Kién nghi: Y kién cia VACC la hop 1y cho dé xuat l1am rd van dé nay: “ Bén ban
chi duwoc thu 95% gid tri hop dong ciia nguoi mua va 5% cudi, nguoi mua nép vao tai
khoan phong téa cia ngan hang chi d@inh. Chi ddu tw chi dwoc nhdn 5% nay khi xudt
trinh dwoC Xac nhdn da nép di hé so 1dm sé dé cho ngwoi mua” (Minh Diing, 2023).
Quy dinh rd rang nhu vay s& bao vé quyén lgi cho ca hai phia trong giao dich nay, dong
thoi ciing khong méau thuan voi Luat Dat dai.

- Vé quy dinh bdo lanh: Tai khoan 3 Diéu 26 Luat Kinh doanh bit dong san nim
2023 quy dinh: “Khi ky két hgp dong mua ban, thué mua nha ¢ hinh thanh trong twong
lai, bén mua, thué mua dwoc lya chon viéc cd hogac khdng co bdo lanh cho nghia vu tai
chinh cua chu dau tw déi véi minh. Trong truong hop bén mua, thué mua lya chon khong
6 bdo ldnh cho nghia vu tai chinh cua chi dau tr doi véi minh thi cac bén khdng phdi
thuec hién quy dinh tai cac khoan 4, 5, 6, 7 va 8 Diéu nay doi Véi bén mua, thué mua da ky
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hop dong” diéu nay cé thé dan téi cach hiéu I1a chu dau tu c6 thé cd hoic khdng cé bao
lanh cho nghia vu cua minh. Néu khdng yéu cau chu dau tu thuc hién bién phéap bao 1anh
cho nghia vu ciia minh thi cac giao dich mua ban bt dong san hinh thanh trong tuong lai
khong thé nao han ché dugc thap nhat sy rai ro.

Kién nghi: Can quy dinh cu thé vé nghia vu bao lanh tai Diéu 24 va Diéu 26 Luat
Kinh doanh bat dong san nam 2023 dé tranh cach hiéu khong thdng nhit giira céc chu thé.
Can xem diéu Kién vé bao lanh ngan hang d6i véi chil dau tu du an nha ¢ 1a diéu kién bat
bugdc va ban mua, bén thué mua s& cé quyén lya chon du &n cd hay khéng c6 bao lanh dé
ky két hop dong chir khdng phai dén lac ky két hop ddng mai chon 1a ¢ hay khong c6
bao 1&nh cia ngan hang (V@i Thi Hong Yén, 2023). Téac gia Nguyén Thi Hong Nhung
(2022) ciing cho rang “Can phdi that chat quy trinh ky két hop déng bdo Ianh giza bén
mua Véi ngdn hang, dong thoi xay dung hé théng ché tai xi phat nghiém khdc déi véi cac
hanh vi chdm cung cdp hodc khdng cung cdp day dii hé so lién quan dén hop dong mua
ban cho ngdn hang dé hoan thién hé so bao 1anh cho bén mua”. Nhu vay, nhiéu y kién
déu ddng tinh cho rang day thuc su la giai phap hitu hiéu nhat nham bao vé quyén loi
ctia ngudi mua cho nhiing giao dich duogc coi 1 “mua ban nha trén gidy” chira dung nhiéu
rui ro.

- Vé ngi dung co ban trong hop dong: Theo quy dinh tai Piéu 46 Luat Kinh doanh
bat dong san 2023, noi dung chinh caa hop déng kinh doanh bat dong san c6 diéu khoan
vé phat vi pham hop dong nhung khong c6 diéu khoan vé boi thuong thiét hai. Cau hoi
dat ra 12 néu cac bén khong c6 diéu khoan vé bodi thuong thiét hai thi sau nay phét sinh
tranh chap cac bén cd thé yéu cau boi thuong thiét hai duoc hay khdng? Néu hop dong
kinh doanh bat dong san &p dung luat diéu chinh 1a Luat Thuong mai thi vin dé cd hay
khong diéu khoan bdi thuong thiét hai khdng quan trong. Do quy dinh cta Luat Thuong
mai 2005, tai Piéu 307 quy dinh: “Trwong hop cac bén cd théa thugn phat vi pham thi
bén bj vi pham c6 quyén &ap dung ca ché tai phat vi pham va bugc boi thwong thiét hai”.
Nhung néu 4p dung theo quy dinh cua luat dan sy lai khdng thé bai theo khoan 3 Diéu
418 B6 luat Dan sy nam 2015 thi: “Truong hop cac bén c6 thoa thuan vé phat vi pham
nhung khong thoa thuan vé viéc vira phai chiu phat vi pham va vira phai boi thuong thiét
hai thi bén vi pham nghia vu chi phai chiu phat vi pham”. Cac hop ddng mua ban nha &
s& 4p dung theo quy dinh cua Bo luat Dan sy theo quy dinh tai diém a khoan 1 Diéu 16
Luat Kinh doanh bat dong san 2023 "Céac bén ky két hop dong cé trach nhiém chuan bj
ddy i thong tin, gidy to dé xac ldap giao dich, ky két hop dong theo quy dinh cua Ludt
nay va Bg lugt Dan sy, Vi vay diéu khoan bdi thuong thiét hai s& 1a diéu khoan bét buoc
phai dugc thiét 1ap néu cac bén mudn ap dung ché tai nay song song véi ché tai phat vi
pham. Néu day khong phai diéu khoan chinh thi ciing d& anh hudng dén quyén loi cua
ngudi mua khi trén thuc té ¢ nhirng giao dich cha dau tu chiém dung vén hang chuc
nam chua thyc hién nghia vu giao nha.
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Kién nghi: B6 sung noi dung bdi thuong thiét hai vao thanh mét trong nhitng noi
dung chinh cia hop dong trong diéu 46 Luat Kinh doanh bat dong san 2023 dé bao vé
duoc quyén loi cua ngudi mua, do rat nhiéu truong hop chu dau tu chiém dung vén cua
ngudi mua véi thoi gian dai gay thiét hai 16n cho nguoi mua, vi s6 tién phat vi pham
khoéng du bu dip duoc sy gia ting cua bat dong san va sy truot gia cua dong tién.

Két luan

Chi can g6 trén thanh cong cu tim kiém “cac du an bat dong san hra dao tai Tp. Ho
Chi Minh gan ddy” 13 hang loat cac thdng tin du an lira dao tai Tp. H6 Chi Minh hién ra
nhu: Cong ty co phan kinh doanh va phat trién nha An Pha - An Phu Holdings, Cong ty
Cb phan xay dung cong trinh 585 (Cong ty 585), Cha dau tu chung cu cao ting Phd
Thanh, Cong ty Loc Phdc... diéu nay cho thay day van 1a manh dat cho nhiing ca nhan, to
chuc ¢6 thé loi dung dé hra dao véi sb tién rat 16n tir su thiéu hiéu biét cua ngudi mua, su
thiéu quan 1y caa co quan nha nuéc, sy dung ting caa nhitg nguoi c6 tham quyén. Vi
vay, ra soat va kip thoi c6 nhitng quy dinh hop ly nham hoan thién phép luat dé ngan
nglra rai ro cho ngudi mua 1a diéu can thiét trong bbi canh can thic day kinh té phat trién.
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BAO VE QUYEN LOI CUA NGUGI MUA BAT PONG SAN
HINH THANH TRONG TUONG LAI THEO DU AN CUA
CHU PAU TU KINH DOANH BAT PONG SAN

Quéch Thi Ngec Thi¢n”
Ho Tran Hung™

TOM TAT

Trong bai viét nay, nhom tac gia s& tap trung luan giai vé rai ro chinh yéu cua nguoi
mua san pham bat dong san hinh thanh trong twong lai trén co s& goc nhin cua ly thuyét
thdng tin bat can xung clng véi cac quan diém kinh té hoc phap luat di kém, dat trén nén
quy dinh cia Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023, sap c6 hiéu lyc tir 01/08/2024. Tt
d6 nhom tac gia dé xuit cac y tuong, giai phap khic phuc thiéu s6t xung quanh van dé
bao vé quyeén loi ngudi mua bat dong san hinh thanh trong twong lai.

Tir khoa: bdt déng san hinh thanh trong twong lai, 1y thuyét théng tin bdt can xizng,
nguol mua.

ABSTRACT

In this article, the authors will focus on explaining the main risks of real estate
formed in the future buyers on the basis of the perspective of the theory of markets with
asymmetric information. Along with the accompanying legal economic perspectives and
based on the provisions of the Law on Real Estate Business 2023, which will take effect
from August 1st, 2024, the authors propose ideas and solutions to overcome
shortcomings around the issue of protecting the interests of real estate formed in the
future buyers.

Keywords: real estate formed in the future, theory of markets with asymmetric
information,buyers

Dan nhap

Nén kinh té Viét Nam dang trén da phat trién manh. Khdng nim ngoai xu thé ay, thi
truong bat dong san (BPS) cua Viét Nam duoc nhin nhan 1a thi truong ddy co hoi. Pong
gop cua nganh BPS — xay dung noi chung vao tong GDP ca nudc cac nim gan day
chiém khoang 3,5%. Ty trong BDS va tong tai san toan nén kinh té nam 2020 1a 20,8%,

* ThS. Khoa Luat, Truong Dai hoc Sai Gon. Email: gtnthien@sgu.edu.vn. SDT: 0947980079.
** ThS. Luat su, Vin phong Luat su Hoang Anh Son. Email: hung.ho@agcg.vn. SBT: 0902755304.
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du bao dén 2025 1a 21,2%, nam 2030 1a 22% (Tap chi Kinh té va Dy bao, 2023) Tiém
nang to 16n cua thi truong BDS Viét Nam kich thich s6 luong 16n nha dau tu trong va
ngoai nudc tham gia kinh doanh, tao ra nhiéu dang san pham véi mong muén déap ng
duoc nhu cau da dang cua thi truong. Trong sé d6 c6 dang san pham rat dic thu 1a bat
dong san hinh thanh trong tuong lai.

Bat dong san hinh thanh trong twong lai (BDSHTTTL) c6 thé dugc hiéu 1a nha o,
cbng trinh xay dung dang trong qua trinh xay dung hoac chua dugc nghiém thu dua vao
st dung theo khoan 5 Diéu 3; khoan 1 va khoan 2 Biéu 5 Luat Kinh doanh bat dong san
niam 2023. Do d6, day khong phai 1a san pham c6 thé st dung dwoc ngay. Thoi diém bét
dau khai thac thuong mai san pham nay phu thudc vao tién d6 trién khai du an, bao gém
tién d6 hoan tat thi tuc dau tu, xay dung va hoan thién cong trinh (Diéu 24, 25 Luat Kinh
doanh Bt dong san nim 2023). Trong diéu kién nén kinh té 6n dinh, thi viéc hoan thanh
du an BDS khong phai 12 van dé qua kho khin. Tuy nhién, trong thoi diém xay ra dich
Covid-19 cung véi hién twong suy thoai kinh té toan cau, thi truong BDS Viét Nam tro
nén tram lang va boc 16 nhidu mdi nguy hiém tiém tang cho chi dau tu tham gia vao thi
truong (Nguyén Minh Ngoc, Nguyén Hoang Tién, 2021).

Pang nodi, khi chu dau tu gap bat loi, ngudi mua BDSHTTTL theo du an ciing kho
tranh khoi bi anh huong. Vi du nhu chii dau tu bi hily thong bao du diéu kién huy dong
von (Nguyén Tuan, 2022), hoic hay/thu hoi cac gidy phép can thiét khac dé co thé hoan
tat thi tuc dau tu — xay dung — hoan thién; cha dau tu khong du von hodc khong dugc cap
tin dung dé tiép tuc xay nha va ban giao theo tién do, trong khi da thu tién cua ngudi mua
va sir dung hét tién nay... C6 thé thay rang rai ro véi chu dau tu du an dén tir vo van khia
canh, nhung v&i bén mua BDSHTTTL, rai ro chinh yéu nam & viée da tra tién nhung
khong nhan duogc san pham, hoic khéng nhian dugc mot cach tron ven. Ngudi mua ludn &
vao thé yéu so véi cac chi dau tu do sy bat can xting vé thong tin (Song Ha, 2023).
Nguoi mua khong ¢ du thong tin dé du bao, tng phd va phong ngtra cac rii ro. Do do,
ho thuong xuyén 1a bén ganh chiu thiét hai néu Nha nudc khong cé chinh sach tao dong
lyc cho céc chu thé trén thi truong kinh doanh BDS Iya chon hanh vi kinh doanh tich cyc
thay vi tiéu cuc.

Trong bai viét “Bdo vé quyén lgi ciia ngwoi mua bdt dong san hinh thanh trong
twong lai trén co so ly thuyét thdng tin bdt can xing ”, nhom tac gia sé tap trung luan giai
v& rai ro cia ngudi mua san pham BDSHTTTL do sy yéu thé caa ho so vai chu dau tu du
an trén co so goc nhin cua Iy thuyét thong tin bat can xang (Nobel Prize, 2001), cung véi
cac quan diém kinh té hoc phép luat di kém, dit trén nén quy dinh cua Luat Kinh doanh
bat dong san nam 2023, sip c6 hiéu lyc tir 01/8/2024. Tir d6, dé xuat cac y tuong, giai
phap khic phuc thiéu sét xung quanh van dé bao vé quyén loi ngudi mua BDSHTTTL.
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1. Nhén dién ngwoi mua bat dong sian hinh thanh trong twong lai, chii dau tw duw 4n
bat dong san hinh thanh trong twong lai.

1.1. Nhén dién nguwoi mua bit dpng sin hinh thanh trong twong lai

Cum tir ngudi mua chi xuat hién ba lan trong toan bo noi dung Luat Kinh doanh bat
dong san nam 2023. Luat nay cling khong dinh nghia cu thé khai niém nguoi mua
BDSHTTTL. Néu xét tong quan Luat Kinh doanh bit dong san nim 2023, ngudi mua
BDSHTTTL la nguoi da ky hop ddng vai chu thé kinh doanh bat dong san dé mua, thug,
thué mua nha &, cong trinh xay dung hinh thanh trong tuong lai (khoan 5, 8 Biéu 3 Luat
Kinh doanh BDS niam 2023). Pang cht y, hop dong kinh doanh BBS chi dugc ky két khi
BDS di du diéu kién dé dua vao kinh doanh (khoan 3 Diéu 44 Luat Kinh doanh BDS
nam 2023). Vay, c6 thé hiéu rang giao dich mua ban BDSHTTTL chi dugc cdng nhan la
hop 1& néu dién ra ké tir thoi diém du diéu kién dua vao kinh doanh (khoan 2 Diéu 4 Luat
Kinh doanh BBS niam 2023), c4c giao dich dién ra truéc d6 mic du giéng nhau vé noi
dung, hinh thirc va ddi tugng hop dong sé khong hop 1é do vi pham diéu cam cua luat
(khoan 1, 5 Piéu 8 Luat Kinh doanh BPS nim 2023). Tir do, tu cach ngudi mua
BDSHTTTL chi c6 thé phat sinh sau thoi diém du diéu kién. Néu xét & pham vi hep,
ngudi mua BPSHTTTL phuc vu nhu cau cd nhan, khéng vi muc dich thwong mai s&
duogc xac dinh 1a ngudi tiéu dung. Do d6 ho sé dugc bao vé trén co s& phap luat bao vé
ngudi tidu dung (Piéu 3, Piéu 11 Luat Bao vé quyén loi nguoi tiéu ding nam 2023).

1.2. Nhén dién chii dau tw dw dn bit dpng sin

Trong phép luat vé dau tu, xay dung va kinh doanh BDS, cum tir chii dau tu va nha
dau tu ton tai song hanh, tiy ngi canh c6 thé hiéu nhu nhau hodc khac nhau. Tai Luat
Kinh doanh BPS niam 2023, cum tir cht dau tu chiém da sb so véi nha dau tu. Trong khi
Luat ddu tw ndm 2020 thi nguoc lai. Luat Xay dung nim 2014 dinh nghia “chu dau tu” 1a
co quan, to chirc, ca nhan sé hiru von hoac vay von dé dau tu xay dung (khoan 9 Piéu 3,
diém d khoan 2 Diéu 7 Luat Xay dyng niam 2014 (sira d6i, b6 sung nam 2020) va khoan 4
Diéu 4 Nghi dinh s6 59/2015/ND-CP); truong hop phai lya chon nha dau tu dé thyuc hién
du an thi chii dau tu 13 nha dau tu duoc co quan c6 tham quyén chap thuan (diém d khoan
2 Piéu 7 Luat Xay dung nam 2014 (sira d6i, bo sung nim 2014). Luat Kinh doanh BPS
niam 2023 khong dinh nghia cu thé vé chi dau tu hay nha dau tu. Luat dau tu nam 2020
chi c6 dinh nghia vé nha dau tu, khong dinh nghia chu dau tu, theo do, nha dau tu theo
Luat Pau tu nam 2020 I t6 chirc, c& nhan thuc hién hoat dong dau tu kinh doanh (khoan
18 Piéu 3 Luat Pau tu nam 2020). Theo nhdém tac gia, day l1a diém bat cap cd hixu
khién viéc xac dinh ai 1a chu dau tu cua duy 4an BDSHTTTL khé phuc tap xét tir goc do
phap luat.

Xét t6ng thé ba ngudn luat vira néu, nhom tac gia tam hiéu chu dau tu dy an BPS 1a
nha dau tu bo von hoic vay von dé dau tu kinh doanh du 4n BDS va di duogc co quan co
tham quyén chap thuan. Nhu vay, trong pham vi Luat Kinh doanh BPS nim 2023, nha
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dau tu va chu dau tu 13 khai niém chi chu thé dau tu, kinh doanh du 4n BPS & hai giai
doan trudc va sau khi da dugc co quan c6 tham quyén xéac nhan san pham cua du 4n BPS
duoc phép dua vao kinh doanh, hoic du diéu kién chuyén nhwong. Khi san pham cua dy
an BPS chua dugc co quan ¢ tham quyén xéac nhan du diéu kién kinh doanh, chu thé bo
vdn hoic vay von dau tu kinh doanh du an dugc hiéu 13 nha dau tu, va c6 kha ning duoc
xéc lap tu cach nha dau tu. Dén giai doan co quan c6 thAm quyén xac nhan san pham cua
du 4n kinh doanh BPS da du diéu kién kinh doanh, chii thé nay duoc xac lap tu cach chi
dau tu du 4n kinh doanh BDS.

Bat dong san hinh thanh trong twong lai 14 trang thai mang tinh giai doan cua dy &n
BDS, khong phai 1a két qua cudi cung cua du 4n kinh doanh BPS. Do d6, khong c6 khai
niém nha dau tu hay chii dau tu du 4an BDSHTTTL, ma chi c6 nha dau tu hay chu dau tu
du an kinh doanh BDS. San pham BDSHTTTL la san pham hang héa kha dac thu, hinh
thanh tr niém tin cua ngudi mua vao tinh kha thi trong viéc hoan thanh dy an cua cha
dau tu du an kinh doanh BPS.

2. Nhirng riii ro phap ly dbi véi ngudi mua bat dong san hinh thanh trong twong lai

Rui ro trong hoat dong kinh doanh BDS la kha nang xay ra thiét hai hoac su suy
giam vé doanh thu so véi mong doi. Rui ro thudng thay 12 rai ro vé nang luc tai chinh, rai
ro vé& quan tri, ty gia tién té, rai ro phap ly, rai ro tin dung — 14i suét, rai ro vi mé..., co
thé gom thanh hai nhém 1 rui ro tir phia chii dau tu (chii quan) va rai ro caa dy an (khéch
quan) (Nguyén Minh Ngoc, Nguyén Hoang Tién, 2021). Chu dau tu du 4n BPS 1a bén
truc tiép ganh phan 16n rui ro trong sudt qua trinh trién khai du an, bai phai tham gia vao
vO van cdng viéc phuc tap tir tha tuc phéap Iy dén trién khai xay dung. Tuy nhién, xét
trong mdi twong quan giita chu dau tu va ngudi mua BDSHTTTL, khé c6 thé néi co rui
ro nao chi anh huéng riéng cha dau tu ma khong lién d6i t6i nguoi mua. Ngudi mua
khong tryuc tiép ganh chiu phan 16n céc rii ro, nhung gian tiép chiu tac dong tir rui ro do
khéch quan hay chii quan caa chi dau tu. Chang han nhu chii dau tu bi hay thong bao du
diéu kién huy dong vén, hoac hay/thu hdi cac gidy phép can thiét dé co thé hoan tat thi
tuc dau tu — xay dung — hoan thién; cha dau tu khong du vén dé tiép tuc xay nha va ban
giao theo tién do trong diéu kién ach tic chung vé tin dung cho nganh BDS (Anh Minh,
2023), hoic bat ky bat tric nao khac anh huong dén viéc trién khai dy &n cia cha dau
tur... Cac rui ro nay déu anh huong dén quyén nhan duoc san pham hoan chinh cua nguoi
mua BDSHTTTL.

O chiéu nguoc lai, rai ro cho ngudoi mua BPSHTTTL cha yéu dén tir ba ngudn
chinh: 1a rai ro dua ra quyét dinh sai do thiéu hut théng tin; rai ro khong duoc nhan san
pham hoan thién va rai ro khdng thu hdi dugc von. Co thé thay Luat Kinh doanh BPS
niam 2023 chu yéu tap trung kiém soat ba loai rui ro ndy bang viéc ké thira va bd sung
thém pham vi kiém soat rai ro. Ching han nhu 1am 3 cac hang muc thdng tin phai cong
khai d6i véi du an BBSHTTTL, b6 sung quy dinh cdm lam sai léch théng tin, dinh rd
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viéc cong khai day du thdng tin 13 mét trong nhiing tiéu chi d& BDSHTTTL du diéu kién
kinh doanh; thém diéu kién gia nhap thi truong kinh doanh BPS ddi véi doanh nghiép
(chu yéu huéng dén kiém soat niang luc tai chinh caa doanh nghiép); quy dinh rd tai san
thudc dang nha &, cdng trinh xay dung hinh thanh trong twong lai va dién tich san xay
dung thudc cdng trinh nay la cac tai san dugc phép dua vao kinh doanh; budc su dung
von huy dong ding muc dich; khéng duoc thu tién dit coc vuot quéa 5% gia ban, cho thué
mua BPSHTTTL; khi ky hop dong kinh doanh BPS véi ngudi mua, cha dau tu phai gui
ban sao van ban caa ngan hang cam két s& phat hanh thu bao lanh nghia vu tai chinh cua
chu dau tu dén bén mua di ky két hop dong; khi bén mua da ky két hop ddng kinh doanh
BDS, ngan hang phai phat hanh bao l4nh va giri cho bén mua théng qua cha dau tu; chi
dau tu chi duoc nhan tién tir ngudi mua khi ho da nhan duoc thu bao 13nh cia ngan hang;
cudi cung 1a dinh rd nguyén tic ban giao BDSHTTTL (Piéu 6 dén Piéu 27 Luat Kinh
doanh BDS nam 2023). Bi kém véi cac quy dinh vira néu 1a nhiéu cong cy, ché tai cudng
ché thyc hién, trai dai tir xa Iy vi pham hanh chinh d&én xu ly hinh sy.

M&i quan hé gitra chu dau tu va nguoi BDSHTTTL 1a méi quan hé day rui ro boi I8
mdi phia déu phai tu ddi mat voi nhitng rai ro riéng, ddng thoi ddi mat véi cac anh huong
tiéu cuc khi rai ro xay ra véi bén con lai, va ciing khong loai trir kha nang bi bén kia tim
cach day rai ro cho minh va bi gianh hét loi thé. Kha ning anh huong tir ngudi mua sang
chu dau tu it hon kha niang anh huong tir cha dau tu sang ngudi mua. Ngudi mua ciing 13
dbi trong dic biét yéu thé do 1a bén bi dong, thiéu thong tin, khong du kién thirc chuyén
mén, kinh nghiém thyc tién.... ddn dén kho c6 thé nhan biét sém va kip thoi tng pho rii
ro. Trong khi d6, véi tiém luc vuot troi cua minh, cha dau tu c6 kha ning du béo va
chuan bj t6t hon dé ang pho rai ro. Mac du vay, chi dau tu va ngudi mua van co rat
nhiéu dong luc dé tim dén nhau. Tir phia ngudi mua 1a nhu cau bic thiét vé noi an chén &
phu hop, tir phia cha dau tu 13 nhu cau kinh doanh, ap luc tim kiém lgi nhuan khong
ngimng. Trong mdi truong rai ro cé tinh thién léch nhu vay, néu khong c6 nhan t nao can
bang, ngudi mua thuong xuyén 1a bén chiu bat loi, thua thiét.

3. Mt s6 han ché ciia Luat Kinh doanh bat dong san nim 2023 vé bao vé quyén lgi
ngudi mua bat dgng san hinh thanh trong twong lai va cac kién nghi

Nhin vao cac quy dinh phap luat lién quan dén bao vé quyén loi ngudi mua
BDSHTTTL trong Luét Kinh doanh BDS nam 2023, ¢ thé nhan thay ring co quan soan
thao luat c6 dinh hudng, muc tiéu 16 rang va co ban di thanh cong véi dinh hudng ay.
Tuy nhién, nhdm tac gia cho rang mot sé quy dinh cua Luat Kinh doanh BPS nam 2023
con thiéu linh hoat, chua du sirc tic dong, dan dit cac chu thé trén thi truong kinh doanh
BDS tu nguyén hanh xir tich cuc. Day 1a hé qua tat yéu dén tir viéc xem nhe nghién ctu
va lya chon cac Iy thuyét trong linh vuc phap ly, kinh té va cac linh vuc khac nham lam
co s& tham chiéu, dinh huéng va bién luan viéc chinh 1y van ban quy pham phép luat.
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Khi thiéu di nén tang ly thuyét, noi dung van ban phép luat di ban hanh rt d& ning vé
cam tinh, thiéu chiéu sau, thiéu tinh hé théng, do dé s& khong 6n dinh va twong thich voi
thuc té cac quan hé x& hoi bién d6i khdng ngirng (Chinh phu, 2023).

Khi ban vé su thiéu tinh linh hoat cua quy dinh phap luat, ching ta thay rang, Luat
Kinh doanh BPS nam 2023 hién néu rat nhiéu hang muc théng tin cua tirng loai dy an
BPS dua vao kinh doanh ma chu du tu budc phai céng khai, nhung thyc té van khong
da cho nhu cau tiép can thong tin da dang vao ting thoi diém. Chang han thong tin co
quan c6 tham quyén xt ly tré han d6i véi ho so thi tuc cia dy an, ma c6 kha ning anh
hudéng dén viéc ban giao nha &, cdng trinh xay dung; viéc xay ra su cb trong thi cong
cong trinh dan dén phai tam nging dé diéu tra (Ngudi mua BDSHTTTL khong phai 1a
d6i tugng duoc cong khai thong tin vé su ¢b trong qué trinh thi cong xay dung theo quy
dinh tai Nghi dinh s6 06/2021/ND-CP va Luat An toan, vé sinh lao dong 2015); tranh
chap phat sinh giita cha dau tu va bén thir ba ¢ kha nang anh huong bat lgi dén tién do
cong trinh... Céac sy kién trén du it hay nhiéu déu c6 kha ning anh huong dén quyén loi
ciia ngudi mua BDSHTTTL nhung lai khéng budc phai cong bb. RS rang, nguoi mua
BDSHTTTL vén chua thé an tdm mac du c6 thé thay rd Luat Kinh doanh BDS nam 2023
liét ké nhiéu tang, nhiéu lép day dic cac quy dinh. Qua thuc viéc liét ké nhiéu bao nhiéu
di chiang nira ciing khong bao dam du lidu hét duoc trude su da dang cua thuc tién. Sy
thiéu linh hoat ctua quy dinh phap luat nhu phan tich trén cho ching ta thiy rang nguoi
mua thuong xuyén thiéu hut théng tin can thiét, trong khi chu dau tu thuong chiém
thé thuong phong do tiép can théng tin dé& dang hon. Pay 1a sy bat can xung thdng tin
dién hinh.

Xét trén binh dién Iy thuyét, tinh trang théng tin bat can xtng duoc tao nén bai chi
nghia co hoi xay ra trudc va sau khi hai bén tién hanh giao dich nhat dinh, hé qua la
thong tin bi che day din dén su lya chon bat loi va rui ro dao dic (Ta Dodn Trinh,
Nguyén Thanh Tung, Pang Thu Giang va Ta Dodn Hai, 2014). Véi chi dau tu, néu xuat
hién thong tin bét loi cho dy an nhung nam ngoai danh muc budc phai cong khai, cha dau
tu s& khong co dong luc dé cong khai (hanh xtr c6 dao dirc), nhung thira dong co dé hanh
xt co hoi. Dan dén hai hé qua khi xay ra tinh trang thong tin bat can xing: ngudi mua
thiéu thong tin nén dwa lua chon bat loi khi mua BDS hinh thanh trong twong lai, va chu
dau tu che day thong tin dan dén nhiéu rai ro vé dao duc. VAy, van dé nim & viéc bén co
thong tin c6 kha ning anh huéng dén giao dich khong lua chon hanh xu dao duc (cong
khai thong tin). Do d6, viéc can lam 1a bo sung co ché phu hop dé kich thich bén c6
thdng tin cong khai, can bang loi ich cho hai bén. Theo nhom tac gia, c6 thé &p dung
quan diém kinh té hoc phap luat dé giai quyét vuéng mac hién hiru cua Luat Kinh doanh
BPS nim 2023. Theo d6, thong tin c¢6 thé dugc phan loai thanh thong tin hitu ich va
théng tin vo ich (Bach Thi Nha Nam, 2022). Thong tin dugc xem la hitu ich khi viéc su
dung thong tin d6 c6 thé 1am gia tang ctia cai cho xa hoi. Chang han thong tin vé sang ché
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trong linh vue dugc gilp chiét xuat duoc thuc quy trén nén nguyén liéu dau vao gié ré,
thong tin ndy co ich vi gidp khai tac tét hon cua cai cua xa hoi. Thong tin vo ich 1a thong
tin s& khong gitp khai thac tét hon cac ngudn tai nguyén cua x& hoi, c6 khi con de doa
dén sy cdng bang, 6n dinh chung cua xa hoi; chang han thong tin giam déc cong ty duoc
nay bi khai t, dugc mot s6 co dong biét trude, ho quyét dinh ban thao co phiéu cho
nhitng nha dau tu khac chua biét tin. Nhu vay, khi 4n dinh nghia vu cho chi dau tu va
ngudi mua BDSHTTTL, nghia vu cung cp cac thong tin mang tinh v6 ich nhu vi dy trén
nén duoc dé xuat dé 1am can bang vi thé giira hai bén, gitp cho ngudi mua it bat loi hon.
Dé xuit quy dinh vé& nghia vu nay nén duoc thém khoan riéng trong Diéu 6 cua Luat
Kinh doanh BDS nam 2023 va bd tri tré thanh diéu khoan du trii cho nhiing truong hop
phat sinh. Kém theo viéc an dinh nghia vu cung cap la cac ché tai phu hop khi cac bén
khong tuan thu.

Khi ban dén sy thiéu chiéu sau cua quy dinh phép luat lién quan dén van dé huy
dong von. Ching ta thay rang Luat Kinh doanh BPS nim 2023 cam hoat dong huy dong
vbn trude khi BPS du diéu kién dua vao kinh doanh theo nhu quy dinh tai khoan 5 Biéu
8 Luat Kinh doanh bat dong san 2023, tham chi cAm chii dau tu nhan tién truéce khi nguoi
mua BDS hinh thanh trong twong lai nhan dugc thu bao lanh cua ngan hang (khoan 6
Piéu 26 Luat Kinh doanh bat dong san nim 2023). Viéc nay xét tir goc do bao vé nguoi
tiéu dung 14 hoan toan c6 co s& va dang dan nham bao vé su lanh manh va 6n dinh cua
cua thi truong. Dién bién trong thuc té cho thay rang cac nha dau tu du 4n BPS c6 xu
huéng vi pham quy dinh vé huy dong vén ddi véi BBSHTTTL, viéc vi pham dién ra
trong thoi gian dai va ngay cang gia ting vé mic d6 nghiém trong. Thé nhung, quy dinh
trén cling truc tiép khién nha dau tu va cac chi thé kinh doanh khéc gap rat nhiéu kho
khin trong viéc chuan bj von dé dau tu kinh doanh. Hon nita, thi truong vén cho BPS ¢
Viét Nam con khiém khuyét, thiéu lanh manh do phu thudc qua nhiéu vao tin dung ngan
hang (Tram Anh, 2024). Pay diém chi tir khién ca thi truong BDS tré nén tri tré mot khi
hé théng ngan hang xuat hién nhitng diéu chinh tac dong toi kha nang tiép can nguon
vén. Viéc ban hanh quy dinh ma chwa can nhic kip thoi chinh sach phi hop, tao diéu
kién thuan loi cho nha dau tu tiép can ngudn vén... di vo tinh bo nha dau tu lai phia sau.
Pay 1a minh chitng cho su thiéu chiéu sau trong viéc ban hanh chinh sach. Véi van dé
nay, nhdm tac gia dé xuét y teang két ndi nha dau tu du an BPS vai dong véon théng qua
co ché dau tu mao hiém, 1 co ché quen thudc ¢ cac qudc gia khac trén Thé gidi, nhung
chua dugc tao diéu kién phéat trién ¢ Viét Nam. Viéc kién tao chinh sach dau tu mao hiém
dé tai tro cho du an kinh doanh BDS ¢ giai doan nha dau tu chua du diéu kién dua vao
kinh doanh mang lai khé nhiéu diém loi ich, trong d6, diém cét 15i 1a da dang hda ngudn
vén cho chi thé c6 nhu cau. Tiép dén, tao cho nha dau tu dy an kinh doanh BPS dong
luc dwa ra cac hanh xt phd hop, chuan muc va minh bach dé c6 thé nim bat co hoi tiép
can ngudn vén tir nhitng nha dau tw mao hiém, 12 nhitng chi thé hoat dong dau tu chuyén
nghiép, nhiéu kinh nghiém, dam chap nhan rai ro va dua tiém luc dé lap day khoang trong
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do su bit can xung thong tin giita cha dau tu va nha dau tr mao hiém. Chinh sach nay
cling gian tiép tao sy phan hoa trén tinh than minh bach, rd rang vé giai doan dau tu.

Két luan

Tir viéc phan tich nhiing rai ro phéap 1y déi véi ngudi mua BDSHTTTL, nhom tac
gia da dé xuat nhirng kién nghi nham giam thiéu mac thap nhét nhitng rui ro nay cho bén
yéu thé. Trong d6 noi bat nhat 1a kién nghi nghia vu cung cap thong tin di kém ché tai, va
co ché dau tu mao hiém. Theo d6, nhitng chi thé nao chip nhan dau tu cho du 4n BDS ¢
giai doan chwa du diéu kién dua vao kinh doanh s& xt su va chiu su diéu chinh caa quy
dinh vé dau tu mao hiém. Khi di du diéu kién dua vao kinh doanh, ngudi mua s& dugc
bao vé bai phap Luat Kinh doanh BDS. C6 nhu vay méi han ché dugc viée nha dau tu du
an BDS bat chap rai ro bj xt phat dé di huy déng vén khi chwa du diéu kién, bai 1& chinh
sach nay da tao con dudng dé ho phéat trién thay vi chi cAm doan don thuan./.
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NHUNG BAT CAP CUA QUY PINH VE NOI DUNG BAT BUQOC
TRONG HGP PONG MUA BAN NHA G THEO MAU
DUGI GOC PO BAO VE QUYEN LOI NGUOI MUA

Nguyén Phan Phwong Tan"

TOM TAT

Quy dinh vé noi dung bit budc trong cac hop dong kinh doanh bat dong san noi
chung va cac hop dong mua ban nha o theo mau néi riéng da duoc su dung rong réi trong
Luat Kinh doanh bat dong san va mét sé luat chuyén nganh khac. Nghién ctru nay dua ra
tranh luan vé tinh hiéu qua cua quy dinh nay dudi goc d6 bao vé quyén loi ngudi mua. Tir
do, tac gia dua ra két luan quy dinh c6 nhiéu bat cap va kha ning giy hai cho ngudi mua
nha trong cac giao dich mua ban nha o giita chii dau tu va khach hang.

Tir khoa: ngi dung bat bugde, diéu khoan bdt bugc, hop dong mua ban nha ¢, nguoi
mua nha

ABSTRACT

Regulations on mandatory content in real estate business contracts in general, and
standardized housing purchase and sale contracts in particular, have been widely used in
law on real estate business and other specialized laws. This study debates the
effectiveness of this regulation from the perspective of protecting the interests of buyers.
Thence, the author concludes that the regulations have many inadequacies and may harm
house buyers in housing transactions.

Keywords: mandatory content, mandatory terms, housing purchase and sale
contract, home buyer

1. Nguyén tic ngdn ngir rd rang va quy dinh vé ndi dung bat budc trong hep dong
mua ban nha & theo miu giira chit dau tw va ngwoi mua

1.1. Nguyén tdc ngdn ngi ré rang trong phap ludt hep dong

Nguyén tic ngdn ngir rd rang (plain meaning rule) 1a mét quy tac trong viéc giai
thich quy ché hoic hop dong dugc &p dung rat rong rai vao thé ky thir 19 va 20 trong cac
an lé caa Anh va My (Murphy, 1975). Nguyén tic nay c6 nghia 1 khi ngén ngit cua hop
dong khong mo hd va da rd rang thi viéc giai thich y nghia cua hop dong phai duoc xac

" TS. Giang vién, Khoa Luat kinh té, Truong Pai hoc Kinh té - Luat, PHQG TP. HCM. Email: tannpp@uel.edu.vn.
S6 dién thoai 0987196448.
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dinh dya trén ngdn ngit trong hop dong chir khdng phai tir bang chung bén ngoai.
Nguyeén tic nay dé cao viéc ton trong noi dung trong hop ddng ma cac bén da thong nhat
truée d6. Toa 4n can cr trén nhitng ngdn tir va thoa thuan trong hop dong dé giai quyét
cac tranh chap phét sinh.

Nguyén tic nay yéu cau cac bén trong hop déng phai can nhic ki ludng va can
trong trong giai doan dam phan va soan thao hop dong. Cac bén s& phai bé ra nhiéu chi
phi hon cho giai doan nay dé dam bao da hiéu rd thoa thuan va lya chon nhimg diéu
khoan can thiét nhit dé dwa vao hop ddng, dé khi c6 vi pham hoic tranh chip xay ra, noi
dung hop dong s& 1a co so wu tién dé Toa an cin clr vao d6 giai quyét cho cac bén. Chi
phi giao dich phéat sinh c6 thé s& bao gdm cac chi phi dam phén, chi phi thué luit su tu
van, soan thao hoic ca cac chi phi co hoi va thoi gian bo ra dé doc du thao hop dong.

Ngoai ra, nguyén tic nay ciing 1a mot nguyén tic song hanh véi hoc thuyét chdng
lai bén soan thao (Doctrine of Contra-Proferentem), duoc ap dung trong giai thich hop
dong theo mau. Theo Holmes va Thurman (1987), tréi lai véi truong hop ngdn ngix hop
ddéng da ro rang (vi ngdn ngit khong phai lac nao cling don nghia), néu hop dong co
nhitng diéu khoan khdng ré rang thi khi giai thich hop dong, phai giai thich theo huéng
¢6 lgi hon cho bén khong soan thao hop dong theo mau.

Dua trén cac nguyén tic va hoc thuyét trén, phap Luat Kinh doanh bat dong san va
phap luat bao vé quyén loi nguoi tiéu dung da xay dung cac quy dinh riéng diéu chinh
cho hop ddng mua ban nha & gitra chii dau tu va khach hang cua ho.

1.2. Quy dinh phép lugt vé néi dung bdt bugc trong cac hep déong mua ban nha ¢
theo mdu gia chi ddu tw va khdch hing

Trudc tién, khach hang giao dich mua ban nha ¢ trong pham vi cua nghién cau nay
chi gigi han trong pham vi khach hang 1a nguoi mua khéng vi muyc dich thuwong mai theo
cach hiéu cua khoan 1 DPiéu 3 Luat Bao vé quyén loi nguoi tieu ding sé 19/2023/QH15
duoc Quéc hoi ban hanh ngay 20/6/2023 (Lugdt BVQLNTD 2023).

Hop dong mua béan nha ¢ s& duoc chu dau tu soan thao toan bd noi dung caa hop
dong, con khach hang thong thuong sé khong cé co hoi dam phan lai hay diéu chinh céac
diéu khoan da duoc chuan hda trong cac hop dong nay. Tinh chat nay phl hop véi khai
niém hop ddng theo mau duoc quy dinh tai Diéu 405 Bo luat Dan sy nam 2015.

Tuy nhién, hop dong mua ban nha & gitra chu dau tu va khach hang c6 sy khéc biét
S0 Vi cac hop dong tiéu dung thong thuong. Trong cac giao dich nay, chi phi giao dich,
hay cu thé hon 1a céc chi phi phdng ngira rai ro (error cost) s& cao hon nhiéu so vai hop
ddng tiéu dung théng thuong vi nha & ¢d gia tri cao hon nhiéu so vai cac giao dich tiéu
dung théng thuong. Va mac du kha ning xay ra tranh chap & thi truong nha ¢ 1a thap hon
so vai cac thi truong hang hoa dich vu tiéu dung khac nhu 6 t6, xe may, dich vu van
chuyén hay vién thong, nhung néu c6 tranh chap, chi phi bo ra dé xt ly tranh chap hoic
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thiat hai gay ra Ia khang nho.

Téc gia cho rang, nham muc dich giam chi phi giao dich va chi phi giai quyét tranh
chap, cac nha 1am luat da dang trén nguyén tic ngdn ngit rd rang dé dua ra cac quy dinh
vé noi dung bt budc trong cac hop ddng kinh doanh bat dong san néi chung va hop dong
mua béan nha ¢ gitra chii dau tu va nguoi mua noi riéng.

Theo Diéu 46 Luat Kinh doanh bat dong san s6 29/2023/QH15 duoc Qudc hdi ban
hang ngay 28/11/2023 (Ludr KDBPS 2023) bat dau c6 hiéu lec tir 01/8/2024, céc hop
déng mua ban nha & bat budc phai c6 nhitng ndi dung nhu: (i) tén, dia chi cua cac bén;
(i) cac thdng tin vé bat dong san; (iii) gia ban; (iv) phuong thirc va thoi han thanh toén;
(v) bao 1anh caa ngan hang bao lanh cho nghia vu tai chinh cua chi dau tu ddi véi truong
hop ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai; (vi) thoi han giao, nhan bat dong san va ho so
kém theo; (vii) bao hanh; (viii) quyén, nghia vu cua cac bén; (ix) trach nhiém do vi pham
hop d6ng; (x) phat vi pham hop ddng; (xi) cac trudng hop cham dut, huy bo hop dong va
bién phap xir 1y; (xii) phuong thuc giai quyét tranh chap; va (xiii) thoi diém co hiéu luc
cua hop dong.

Ngoai ra, vi mang tinh chat caa hop dong tiéu dung, cac hop déng mua ban nha &
giita chu dau tu va khach hang ciing phai dam bao day du cac noi dung bat budc duoc
quy dinh tai khoan 3 biéu 23 Luat BVQLNTD nam 2023, c¢6 thém noi dung nhu trach
nhiém bao vé thong tin khach hang hay trudng hop bat kha khang.

Viéc quy dinh céc noi dung/diéu khoan bt budc trong hop dong mang lai mot s6 loi
ich nhat dinh:

Thir nhat 13 dam bao nghia vu cung cap thong tin cia chi dau tu va han ché anh
huong cua thdng tin bat déi xang.

Péi twong hop dong 1a nha &, c¢d thé 1a nha & hién ¢ hoic nha & hinh thanh trong
tuong lai, c6 thé khién cho ngudi mua s& mat nhiéu thoi gian va cong strc hon dé tim hiéu
va kiém tra tinh hop phap cua né. Ngoai ra, viéc chu dau tu hoan toan niam chu dong
trong viéc soan thao hop ddéng c6 thé ting nguy co nguoi mua khéng c6 kha ning
tiép can vai cac théng tin can thiét dé di dén quyét dinh giao két hop doéng va bi thiét hai
Vé sau.

Vi du tranh chap hop dong mua ban cin ho giira nguoi mua va cha dau tu trong Ban
an sd 106/2015/DS-PT duoc xét xir phic tham bai Toa an Nhan dan Thanh phé H6 Chi
Minh vao ngay 21/01/2015. Trong vu Viéc, ngudi mua da khoi kién chu dau tu vi cham
ban giao can ho theo thoi han cua hop dong da ky. Do d6 ngudi mua yéu cau hiy hop
dong va doi lai khoan tién da thanh toan va boi thuong thiét hai. Tuy nhién, qué trinh giai
quyét tranh chap, cac chiing ctr cho thay cha dau tu di ky hop dong mua ban cin hd voi
nguoi mua trudge khi ¢ quyét dinh phé duyét cua Uy ban Nhan dan Thanh phd, va truéc
khi thi céng phan méng cua du &n 1a vi pham diéu kién mé ban theo quy dinh cua phap
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luat. Do d6, Toa an phuc tham di tuyén bd vo hiéu toan bd hop dong mua ban cin hd,
ngudi mua chi dugc hoan lai sb tién da thanh todn ma khong bao gébm cac khoan bdi
thuong thiét hai lién quan.

C6 thé thay truong hop ndy, nguoi mua hoan toan khong dwoc cung cip day du
thdng tin vé tinh trang phap Iy cua du &n, dan dén viéc giao két mot hop ddng vé hiéu.
Hau qua phap Iy cua hop ddéng vé hiéu bat loi cho bén mua rat nhiéu so véi truong hop
ngudi ban don thuan vi pham nghia vu cham ban giao nha néu hop dong cé hiéu luc.

Thir hai, cac bén cua hop dong va co quan giai quyét tranh chap s& tiét kiém duoc
nhiéu thoi gian hon lién quan dén viéc cung cap ching cit ching minh cho céc thoéa thuan
gitra cac bén.

Nén hop dong khong quy dinh ddy du cac diéu khoan can thiét, cac bén s& phai bo
nhiéu thoi gian va chi phi dé nghién ctu phap luat &p dung trong qué trinh thuc hién hop
ddng. Bong thoi cac bén ciing phai thu thap, luu trit cc bang chang dé chitng minh khi
c6 tranh chap. Néu hop dong quy dinh dy du cac diéu khoan can thiét cho giao dich,
viéc giai thich hop dong vi thé ciing s& nhanh chéng hon va tdn it chi phi hon.

Tuy nhién, cic quy dinh bat budc nay cé thé dem lai mot s6 kho khan va rii ro cho
ngudi mua néu khdng hiéu dung ban chat phap ly cua ching.

2. Nhirng bat cap ciia quy dinh vé ngi dung bit budc trong hep ddng mua ban nha &
theo mau giira chit ddu tw va khach hang

2.1. Bt cdp trong xdc dinh gia tri higu luc ciia hop dong

Luat KDBDS 2023 va Luat BVQLNTD 2023 déu bat buoc hop dong mua ban nha &
gitta chi dau tu va khach hang phai ¢6 nhiing noi dung/diéu khoan cy thé. Van dé dit ra
13, néu hop ddng theo miu do chu dau tu soan thao cho khach hang khong du cac noi
dung/diéu khoan nay thi s& dan dén hau qua phap ly 1a gi? Toa an ¢ cdng nhan gia tri
phap ly cua hop ddng néu noi dung cia hop dong thiéu mot hoac mot vai noi dung theo
luat dinh hay khong?

Thir nhat, xét vé diéu kién c6 hiéu lyc cua hop dong. Theo quy dinh cia Diéu 117
va Piéu 408 cuia Bo luat Dan sy nam 2015, hop dong sé bi vo hiéu néu vi pham mét trong
cac diéu kién:

(i) Cac chu thé tham gia khong c6 du ning luc dé giao két, thyc hién hop dong;

(ii) Noi dung hozc muyc dich caa hop dong vi pham diéu cam cia luat hoic trai dao
duic xa hoi;

(iii) Giao két phai duoc xéc lap dua trén co sd ty nguyén;

(iv) Bam bao diéu kién hinh thic néu luat co6 quy dinh diéu kién nay; va

(v) Béi tugng cua hop dong phai thuc hién duoc.
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Nhu vay, trong s6 cac diéu kién dam bao hiéu lec caa hop dong, khong co bat ky
truong hop nao nodi dén viéc néu hop dong quy dinh thiéu mot ndi dung nhét dinh thi sé
dan dén vo hiéu.

Mot s6 quan diém cho rang truedng hop ndy cé thé xem 1a vi pham diéu cim cua
luat. Trén quan diém nay, vi pham diéu cam cua luat c6 thé duoc tinh dén trong trudng
hop luat cd yéu cau mot hanh dong mang tinh bat budc, duoc thé hién “trong khudn kho
mét quy phem ménh lénh” ma chu thé khong thuc hién (Poan Thi Phuong Diép, 2019).
Néu luat bat budc hop dong phai c6 mot sé diéu khoan nhat dinh ma cac bén khéng quy
dinh day du, hop ddng c6 thé bi vo hiéu.

Quan diém nay da timg duoc Toa &n ap dung trong Ban an s6 10/2018/DS-ST vé
tranh chap hop dong dit coc do Toa an Nhan dan Huyén Duc Hoa, Tinh Long An xét xu
ngay 19/01/2018. Trong tranh chap trén, nguoi mua va nguoi ban 1am gidy nhan tién coc
nhung khong hen ngay cu thé dé giao két hgp dong chuyén nhuong quyeén sir dung dat,
ma trong giy dit coc chi ghi: “ngay nao c6 sé do ra cong chizng sé tra thém 270.000.000
dong”. Do d6, Toa an da tuyén bd hop dong dat coc giira bén mua va bén ban 1a vé hiéu
vi nhan dinh rang “Néi dung “Gidy nhdn tién coc” dé ngay 30/5/2017 do ba T va ba C
lgp chi thé hién sé tién nhdn coc, nghia v cac bén khi khong thuc hién hop dong chuyén
nhirong nhwng khong ghi 16 thoi han (ngady, thang, ndm) cu thé dé hai bén dén Phong
cong chizng ky két hop dong chuyén nhuwrong tiép theo 1a vi pham vé néi dung hop dong
theo quy dinh tgi khodn I Piéu 328 B ludt Dan s nam 2015.” Nhu vy, néu thiéu noi
dung bét budc phai co trong hop dong ciing c6 thé dan dén vo hiéu hop dong.

Téc gia khong dong tinh véi quan diém nay. Vi 18, Piéu 123 Bo luat Dan sy 2015
da giai thich cu thé nhu thé nao 1a diéu cam cua luat, tac 12 nhitng hanh vi cu thé ma luat
khong cho cac chii thé 1am. Co nghia 13, phap luat Viét Nam xem diéu cam phai la nhiing
diéu khong duoc phép lam, cht khong phai 1a nhitng diéu luat yéu cau cac chu thé phai
lam. Hon nira, néu mot ndi dung ma hop dong khong quy dinh nhung néu luat cé quy
dinh thi van c6 thé can ci trén quy dinh cua luat dé thuc hién.

Thir hai, dua trén Iy thuyét hop dong, cac diéu khoan trong hop dong c6 thé tam
thoi duogc chia thanh 3 loai: diéu khoan co ban, diéu khoan thong thuong, va diéu khoan
tiy nghi (Dinh Van Thanh et al., 2018).

Theo d6, mét hop dong s& khdng thé thuc hién dugc néu khong co cac diéu khoan
co ban. Nhu vay, néu thiéu cac diéu khoan co ban, hop dong chua thé duoc xem 1a da
giao két xong, do d6 chua thé phat sinh hiéu lyc. Con lai, néu chi 1a cac diéu khoan thdng
thuong, thi cho du hop dong khong quy dinh, hop ddng van cé thé xac 1ap va thuc hién
duogc. Truong hop ndy, viéc thiéu vang diéu khoan théng thuong khéng 1am anh huéng gi
dén gia tri hiéu lec cua hop dong.

Pé phan biét diéu khoan co ban va diéu khoan thong thudng, nguoi ta thuong dua
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trén cac ngudn khac cua phap luat hop dong ngoai thoa thuan, vi du nhu quy dinh phép
luat, thoi quen, tap quan, thdng Ié, v.v. Néu trong trudng hop cac bén khdng thoa thuan
thi c¢6 thé ap dung cac ngudn khac dé 1am co so thuc hién hay khong? Néu cé thi noi
dung d6 sé& 1a diéu khoan théng thuong.

Vi du diéu khoan vé dia diém ban giao nha & chang han. Néu trong hop dong khéng
thoa thuan cu thé, van cé thé p dung quy dinh tai khoan 2(a) Diéu 277 caa B6 luat Dan sy
niam 2015 dé xac dinh dia diém thuc hién nghia vu ban giao, 12 noi c6 bat dong san toa lac.

Tuong tu nhu vay, véi tinh hubng cua hop dong dit coc trong Ban &n sb
10/2018/DS-ST nhu da néu, néu hgp dong dong dit coc khong quy dinh thoi han thi co
thé dan chiéu dén khoan 3 Biéu 278 B luat Dan sy nim 2015 dé xac dinh thoi diém thuc
hién nghia vu. Viéc Toa &n tuyén bd hop dong dat coc vo hiéu 1a khong co can ctr.

Nhu vy, trong sé cac noi dung ma Luat KDBDS 2023 va Luat BVQLNTD 2023
bat budc hop ddng mua ban nha & phai cé, cac bén trong giao dich ciing nhu co quan giai
quyét tranh chap can phai loc ra nhitng noi dung nao thudc diéu khoan co ban, noi dung
nao thudc diéu khoan thong thuong dé quyét dinh viéc chua thoa thuan nhirng noi dung
nay c6 dan dén vo hiéu hop dong hay khéng.

Hon nita, tc gia cho rang, viéc tuyén bé mot giao dich nhu mua ban nha &, vén co
gia tri 16n, chi vi van ban hop dong khong thé hién du cac diéu khoan Ia lang phi va gay
thiét hai cho céc bén. Chi trir truong hop céc bén khong thé cung cap dugc cac ching ctr
cho thiy da tirng thoa thuan vé nhitng ndi dung co ban can thiét, 1am co s& thuc hién
dugc hop dong thi méi can tuyén bd vo hiéu. Con cac truong hop chi thiéu noi dung
thong thudng nhu thong tin ctia cac bén, trach nhiém do vi pham hop dong, truong hop
cham dut, huy bo hop ddng, bién phap ché tai, phwong thuc giai quyét tranh chap, su kién
bat kha khang hay thoi diém c6 hiéu lyc, v.v. thi khong nén 1am d6 1a co sé tuyén bd vo
hiéu hop dong mua ban nha 6.

2.3. Bdt cdp trong bdo vé quyén ciia ngwoi mua khi xdy ra tranh chdp

Piéu 46 Luat KDBPS niam 2023 co dé cap dén viéc phat vi pham 1a mét noi dung
bat budc phai c6 trong hop ddng mua ban nha ¢ giira chu dau tu va nguoi mua. Tac gia
cho rang quy dinh nay gay hai nhiéu hon 1a ¢6 loi cho ngudi mua nha.

Thuec tién tranh chap cac hop dong mua ban nha & theo mau soan san cho thay, hau
hét cac truong hop, diéu khoan phat hop ddng trong cac hop dong mua ban nha ¢ gita
chu dau tu va nguoi mua chi 4p dung dé phat khach hang khi vi pham thanh toén, rat it
truong hop chit dau tu chiu phat khi cham ban giao tién d6. Nguyén nhan thuong 1a do
cac diéu khoan phat hop dong déu duoc soan thao boi chu dau tu, di rang budc nhiéu
diéu kién nhat c6 thé néu khach hang mudn yéu cau chii dau tu phat vi pham hop dong.

Vi du tai Ban &n s6 123/2019/DS-PT vé tranh chap hop dong mua ban can ho chung
cu do Toa 4n Nhan dan Thanh phd Ha Noi xét xir ngay 24/5/2019. Mic du hop déng quy
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dinh thoi gian ban giao cin ho 1a “du kién Quy 1/2016”, dén 30/9/2017 chu dau tu van
chua ban giao nha. Do d6, nguoi mua nha d3 khai kién yéu cau chu dau tu phai thanh
toan tién phat do cham ban giao cin ho & mirc 14i suat 0,05%/ngay nhu hop dong quy
dinh. Tuy nhién, ciing theo thoa thuan tai diém a khoan 2 Diéu 12 ctiia Hop dong: “Bén
mua phdi thanh todn tién mua cin hé theo tién dg théa thudn trong hop dong nhung qud
han 180 ngay ké tir ngay bén bdn phdi ban giao thi bén ban méi phdi chiu phat vi pham.”
Nhu vay, bén mua phai hoan thanh hét nghia vu thanh to4n ctia minh truéc khi bén ban
phai thuc hién ban giao cin ho ding tién d6. Nguodi mua s& khong thé thanh toan nén
ngudi ban khong ra thong bao ban giao dé ngudi mua tién hanh thanh toan dot cudi. Nhu
vay, gan nhu khong c6 kha ning ngudi mua phat dugc nguoi bén.

Chua tinh dén cac quy dinh vé diéu khoan phat vi pham hién hay chua duoc hoan
thién, viéc bat budc dwa didu khoan phat vi pham vao hop dong mua ban nha ¢ giita chi
dau tu va ngudi mua di 13 trai nguyén tic tu do thoa thuan cua loai diéu khoan nay. Tuc
13, phat vi pham vén khéng phai 12 mét ché tai mic dinh cua viéc vi pham hop déng, viéc
phat chi phét sinh néu cd thoa thuan trude cua cac bén theo Didu 418 Bo luat Dan sy nim
2015. Nhu vay, viéc Luat KDBDS niam 2023 bat bugc dua diéu khoan nay vao hop dong
la trai voi nguyén tac cua Bo luat Dan sy nam 2015, va chi ¢6 loi cho nguoi ban chir
khong chic mang lai dam bao cho ngudi mua nha.

Két luan

Nhu vay, viéc Luat KDBPS nam 2023 ¢b gang dua vao nhitng noi dung bat budc
c6 kha ning mang lai nhitng rui ro 16n cho cac bén khi khéng théng nhat dwgc cach thire
&p dung. Ngudi chiu anh huéng I6n nhat chic chan 14 nguoi mua nha (ngudi tiéu ding),
khi kha niang can thiép vao noi dung giao dich Ia rat thap, nhung khi xay ra tranh chap, ho
phai bo ra muc chi phi rat dang ké dé xu ly.

Téc gia cho rang cac quy dinh vé noi dung cua hop dong mua ban nha & chi nén la
c4c noi dung mang tinh khuyén nghi. Trong trudng hop hop dong thiéu noi dung can thiét
c¢6 nguy co khién nguoi ding khong cé di thong tin giao két thi c6 thé thong qua co ché
dang ky nhu hién nay dé yéu cau bo sung.

Thuc chat cac diéu khoan bat budc vén di da dugc quy dinh tir 1au va 4p dung rong
rdi, nhung thuc té cho thiy quyén cua nguodi mua van khdng tranh khoi bi xam pham.
Diéu d6 c6 nghia 1a nha lam luat nén nging &p dung diéu khoan bat budc dé cai thién
tinh hinh./.
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TOM TAT

Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023 ¢6 hiéu lyc thi hanh ké tir ngay 01/8/2024,
d3 c6 nhiéu quy dinh méi vé hop déng kinh doanh bat dong san. Trong dé, khi thuc hién
giao dich mua béan nha cac bén phai giao két bang hop d6ng mau theo quy dinh cua phép
luat. Trén co s d6, bai viét tap trung phan tich va 1am 6 cac quy dinh caa phap luat hién
hanh lién quan diéu chinh hop dong mau trong giao dich mua ban nha & hinh thanh trong
tuong lai véi tu cach 1a cong cu phap ly nham bao vé quyén lgi ciia ngudi mua nha & hinh
thanh trong twong lai, hudng dén viéc hai hoa quyén loi cia cac bén trong giao dich, qua
d6 dé xuat cac giai phap gitp lanh manh hoa thi trudng bat dong san.

Tir khoa: Hop dong mau, mua ban nha, nha ¢ thiwong mai
ABSTRACT

The Law on Real Estate 2023, which comes into force from August 01, 2024, has
many new rules about real estate business contracts. According to this law, when enter
into real estate contracts, the parties have to use template contracts enacted by the State.
Therefore, this article analyses and gives a clear overview of the rules of template
contracts in off-plan housing transactions - legal tools in order to protect the rights of
buyer as well as harmonize the interests of all parties in these relations, thereby proposes
some solutions to promote healthy development in the real estate market.

Keywords: template contracts, sale and purchase housing, commercial house
Pit van dé

Kinh doanh bat dong san (KDBDS) dugc xem la hoat dong c6 anh huéng sau rong
dén nén kinh té - x& hoi. Xét vé ban chét, hoat dong nay duoc thuc hién dudi hinh thic
chu yéu 1a hop dong dan su. Hon nita, hop d6ng mua ban nha ¢ hinh thanh trong tuong
lai (HPMBNOHTTTL) chinh 1a co so phéap Iy nham thiét Iap cac quyén va nghia vu cua
c4c bén trong giao dich, 1a cin clr dé cac co quan tai phan tién hanh giai quyét tranh chap.
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** ThS. Khoa Luat, Truong DH Nguyén T4t Thanh. Email: tmchuong@ntt.edu.vn. Sdt: 0909760182

79


mailto:dtthuyen@ntt.edu.vn
mailto:tmchuong@ntt.edu.vn

HOI THAO KHOA HOC
HOAN THIEN KHUNG PHAP LY BAO VE QUYEN CUA NGU'O'l MUA BAT PONG SAN TREN PIA BAN THANH PHO HO CHi MINH

Tuy nhién, do dic thd, hoat dong KDBDS thuong 1a nhirng giao dich 16n, tiém 4n
nhiéu rai ro phép Iy, nhat 1a d6i voi bén mua. Thuc té hién nay, HDMBNGHTTTL da s6
la hop d6ng mau do bén béan soan san. Trong dé, phan 16n cac ndi dung nay thuong dugc
soan thao theo huéng cé lgi cho bén ban va gy bat loi cho ngudi mua, dac biét 1a khi
xay ra tranh chap (Hién, 2021). Vé&i y nghia @6, viéc diéu chinh bang phap luat dbi voi
cac hop dong mau MBNGHTTTL la thyc sy can thiét nham bao vé bén mua NOHTTTL
— V6i tu cach 1a bén yéu thé trong quan hé hop dong, qua d6 can bang quyén lgi gitra cac
bén va han ché, ngin ngtra cac tranh chap.

Quy dinh v& hop déng mau trong giao dich MBNGHTTTL nhidm bao vé quyén loi
ctia ngudi mua NOHTTTL chinh thtrc dugc ghi nhan tai LKDBDS nim 2014 va gan day
nhat 1a LKDBDS nam 2023. Diém dic biét, luat hién hanh cé quy dinh kha chi tiét, cu
thé va kha rd rang vé hop dong mau trong KDBDS so véi nhitng giai doan trude d6. Pon
ctr, LKDBDS niam danh ra han chuong VI (tir Didu 44 dén Diéu 52) dé quy dinh vé hop
dong KDBPS. Trong d6, c6 nhitng quy dinh mang tinh méi mé vé ndi dung nhu khai
niém hop dong KDBPDS, viéc sir dung hop dong KDBPDS.

Tom lgi, khung phéap 1y diéu chinh hgp ddng mau trong giao dich MBNOHTTTL
nham bao vé quyén lgi cia ngudi mua NOHTTTL ngay cang duoc quy dinh hoan thién
hon, theo hudng hai hoa, can bang quyén lgi cua cac bén, han ché nhitng rai ro phap ly
hon cho ngudi mua. Trong béi canh hién nay khi TTBPS ngay cang trd nén tram lang,
am dam thi su xuit hién cta quy dinh vé& hop ddng mau trong giao dich MBNOHTTTL
trg thanh diém sang ndi bat, c6 ¥ nghia rat Ién. Quy dinh ndy mot mat bao vé tét hon
quyén loi ciia ngudi mua dong thoi cang ¢b niém tin d6i véi khach hang d6i véi cac
doanh nghiép KDBDS va TTBPS. Do d6, trong pham vi bai viét, nhém tac gia chu yéu
nghién ctu va phan tich vé nhitng diém méi trong LKDBDS niam 2023 lién quan dén
khung phép 1y diéu chinh hgp dong mau trong giao dich MBNOHTTTL va danh gia mot
s6 han ché trong quy dinh phap luat hién hanh tir d6 dé& xuit cac giai phap hoan thién
phap luat.

1. Khung phap 1y diéu chinh hop ddng miu trong giao dich mua ban nha ¢ hinh
thanh trong twong lai

1.1. Khdi niém hgp dong mdu trong giao dich mua bin nha ¢ hinh thanh trong
twong lai

C6 thé ndi, lan dau tién phap luat c6 quy dinh chinh thirc vé khai niém hop déng
KDBDS. Cin ctr khoan 8, khoan 9 LKDBDS niam 2023, hop dong KDBDS duoc hiéu 1a
“sy thoa thudn bang van ban giira té chire, cd nhdan KDBDS c6 dii diéu kién theo quy
dinh cia Ludt nay véi té chire, cd nhdn khdc dé: mua ban, cho thué, cho thué mua nha ¢,
cong trinh xay dung; chuyén nhirong, cho thué, cho thué lgi quyén si dung ddt da cé ha
tang ki thudt trong du dn BPS; chuyén nhwong toan bé hodc mét phan dir dn BDS.”
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V& co ban, HDMBNOHTTTL |4 mét dang cia HDKDBDS nham phan biét vai hop
dong kinh doanh dich vu BDS. Song, phai dén khi LKDBDS nam 2023 thi khai niém
HDKDBDS méi duoc 1am rd vé noi ham. Twong Gng véi ting hinh thie kinh doanh,
LKDBDS c6 sy phén biét ro gitra kinh doanh hang héa BDS va kinh doanh dich vu BDS.
Quy dinh nay khic phuc dugc nhitng han ché so véi cac giai doan cii, tach bach gitra kinh
doanh hang héa BPS va kinh doanh dich vu BPS.

Tu nhiing phan tich trén, c¢6 thé hiéu khai niem HPMBNOHTTTL nhu sau:
HPMBNOHTTTL la s théa thudn bang van ban gia doanh nghiép KDBDS (bén bdn
nh&) va khach hang (b&n mua nhd) vé viéc ban NOHTTTL nham muc dich sinh loi. Theo
d6, bén bdn sé ban giao nha ¢ cling quyén si dung dat cho bén mua khi hoan thanh viéc
xay dyng va bén mua phdi thanh toan tién mua nha cho bén ban theo ngi dung do hai bén
thoa thudn phu hop véi quy dinh cua phap lugt. (Huong, 2018)

1.2.8i dung hop dong mdu trong giao dich mua bin nha ¢ hinh thanh trong
twong lai

V& ly luan, viéc str dung loai hop dong nao phu thudc vao su thoa thuan gitta céc
bén, nham huéng dén viéc tén trong, dé cao su thoa thuan giira cac bén (Piéu 389 BLDS
2015). Song, nhu da phan tich, do bén mua nha & ludn bi dat ¢ thé yéu hon trude nhiing
diéu khoan “cai cam” trong hop dong mau do bén ban soan san. Chinh vi vay, dé bao vé
quyén loi bén mua, phap luat KDBBS c¢6 cac quy dinh nham bao vé cho nhom ddi tuong
ndy. Can luu ¥, tiy vao cac diéu kién kinh té - xa hoi, quan diém cua cac nha lam luat &
cac giai doan khac nhau ma viéc st dung hop dong mau trong giao dich MBNOHTTTL
la bit buoc hay khong. Vi du, theo quy dinh tai LKDBDS nim 2006, LKDBPS nim
2014 ciing cac van ban huéng dan thi hanh (ND 76/2015/NB-CP), viéc st dung hop dong
theo mau chi mang tinh chat tham khao trong qué trinh giao két hop ddong mién hop
dong c6 day du cac ndi dung chinh duoc quy dinh va khong dugc tréi véi quy dinh cua
phép luat.

Tuy nhién, dén Nghi dinh s 02/2022/ND-CP vé stta ND 76/2015/NB-CP lai ¢6 noi
dung quy dinh viéc sir dung Hop dong theo mau giira cac bén mang tinh chat bat buoc ma
khong con tham khao nhu trude day nita. Cu thé, “viéc ban bdt déng san phdi ldp thanh
hop dong theo mdu quy dinh dwéi day: Hop dong mua ban, thué mua cin hé chung cuw
quy dinh tai Mdu s¢ 01 Phu luc ban hanh kém theo Ngh; dinh ndy”. Ké thira noi dung
nay, LKDBDS nim 2023 di chinh thuc luat héa quy dinh tai Diéu 6 cua Nghi dinh sé
02/2022/ND-CP. Theo tinh than nay, “chi dau tir dw an bdt dong san, doanh nghiép kinh
doanh bdt dong san sir dung hop dong mdu quy dinh tai Diéu 44 cia LKDBDS ndim
2014...” Do @6, viéc bat budc sir dung hop dong theo mau la can thiét nham han ché rai
ro theo hudng bat loi cho ngudi mua, nang cao vi thé binh dang giira cac bén trong hop
ddng mua ban nha &, giam thiéu céc tranh chap xay ra trén thuc té.
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1.3. Hinh thirc ciia hop dong mdu trong giao dich mua bdn nha 6 hinh thanh
trong twong lai

Khéac voi quy dinh cii trude diy, LKDBDS niam 2023 chua c6 quy dinh cu thé ndo
khang dinh hop dong trong KDBDS cé phai lap thanh van ban hay khong. Pay 1 van dé
& ra nén duoc ké thira nhung dang tiéc bi LKDBPS nim 2023 bo sot. Tuy nhién, doi lai,
khoan 6 Diéu 44 LKDBDS 2023 vé hop dong trong KDBDS lai ¢6 quy dinh dé cip gian
tiép dén hinh thac cia HDMBNOHTTTL nhu sau:

“Thoi diém c6 hiéu luc cia hop dong 1a thoi diém bén sau cing ky vao hop dong
hogc bang hinh thizc chdp nhdn khdc dwoc thé hién trén hop dong, trie trirong hop céc
bén c6 thoa thudn khdc. Truong hop hop dong c6 cong ching hodc ching thyc thi thoi
diém ¢6 hiéu luc cia hop dong 1a thoi diém véin ban cdng ching, chieng theec ¢d hiéu lyec
theo quy dinh cuia phap lugt vé cong ching, ching thuec. ”

Quy dinh vé thoi diém c6 hiéu luc cua hop dong trong LKDBDS niam 2023 cho
thiy HDMBNOHTTTL phai duoc lap thanh van ban. Thém vao dé, thong qua quy dinh
tai khoan 2 Piéu 45 LKDBDS niam 2023 xac dinh chu dau tu du an BDS, doanh nghiép
BDS phai sir dung hop dong mau quy dinh tai Diéu 44 cia LKDBPS nam 2023 va cong
khai cac hop dong nay trude khi ap dung chung theo quy dinh tai diém d khoan 2 Piéu 6
LKDBDS niam 2023 vé cong khai thong tin hop dong mau. Tir nhitng phan tich trén c6
thé dua dén két luan viéc giao két hop dong gitra cac bén trong giao dich MBNOHTTTL
phai bang van ban, trir truong hop ngoai Ié theo Piéu 129 BLDS nam 2015. S¢ di
LKDBDS nim 2023 c6 quy dinh bt bugc giao dich MBNOHTTTL phéi lap bing van
ban 12 bai vi hinh thic nay cho phép bao vé tét hon quyén va nghia vu ciia cac bén trong
giao dich, dic biét 1a bén mua, han ché va ngin ngira cac tranh chap xay ra. Ngoai ra,
viéc xac 1ap hop ddng bang vin ban nhim tao ching ct thuan loi cho viéc giai quyét céc
tranh chap (néu cd).

Mt khéc, can luu y, LKDBDS nam 2023 khong budc cac bén phai tién hanh cong
chung, chiing thue MBNOHTTTL tai t6 chic hanh nghé céng chitng ma chi ding lai &
viéc quy dinh budc cac bén giao két bang hgp dong theo mau bang van ban.

1.4.Néi dung ciia hop dong méu trong giao dich mua bin nha ¢ hinh thanh
trong twong lai

Cin ci Diéu 46 LKDBDS nam 2023, hop d¢ong mau trong giao dich MBNOHTTTL
phai c6 cac diéu khoan chu yéu do quy dinh cua phép luat gom: én, dia chi cia cac bén;
cac thong tin vé BBS; gid bdn; phwong thirc va thei hgn thanh todn; bdo 14nh thanh toan
cia ngan hang doi véi chi dau tw ban NOHTTTL, thoi han giao nhdn BDS va hé so kém
theo; bao hanh; quyén va nghia vu cua cac bén; trach nhiégm do vi pham hop déng; phat
Vi pham; cdc truong hop cham dirt, hiy bé hop déng va bién phap xi 1y; phwong thirc
gidi quyét tranh chap; thoi diém c6 hiéu luc cia hop dong.
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So sanh céc noi dung cua LKDBDS niam 2023 véi LKDBDS niam 2014 c6 thé thiy,
mot s6 ndi dung cia HDMBNOHTTTL ¢6 nhiéu thay d6i mgi mé hon nhu: cac thong tin
vé bat dong san, thanh toan, ban giao bat dong san va hd so. Nhitng su thay doi nay thé
hién sy diéu chinh pht hop cua phép luat déi véi giao dich MBNOHTTTL. Tuy nhién,
yéu t6 ty do thoa thuan trong HDMBNOHTTTL khong mang tinh tuyét d6i ma bi han
ché boi y chi cua Nha nude thong qua cac quy dinh cu thé nhu sau:

Mgt 13, diéu khodn vé doi twong cua hop dong dwoc LKDBBS 2023 quy dinh chat
ché hon so véi LKDBDS nam 2014. Chang han, khi giao két MBNOHTTTL, bén ban
phai dap tng cac diéu kién: (i) Nha &, cdng trinh xay dung da duoc khai cong xay dung
theo quy dinh caa phap luat vé xay dung; (ii) C6 mét trong cac loai gidy to vé QSDD;
(iii) C6 céc loai gidy to vé xay dung; (iv) CO6 bao lanh nghia vy tai chinh cua ngan hang
thuong mai; (v) C6 bién ban nghiém thu phan méng cua toa nha; (vi) C6 van ban cua So
Xay dyng vé nha & mua ban da diéu kién kinh doanh; (vii) Nha & da thuc hién viéc cong
khai thong tin ding quy dinh. Viéc quy dinh cac diéu kién kinh doanh d6i véi NOHTTTL
nham han ché tinh trang bén bén tién hanh giao két hop dong khi chua di cac diéu kién
kinh doanh duéi hinh thirc ban lta non, qua d6 gay thiét hai cho bén mua.

Hai 13, diéu khodn thanh todn trong MBNOHTTTL la mét trong nhitng diém méi
dét pha ciia LKDBDS nam 2023. Trudc tién, vé tién do thanh toan, Luat méi da bo sung
thém noi dung vé dat coc vén dang gap nhiéu sai pham trong thoi gian qua. Theo d6, chii
dau tu du an BPS chi duogc thu tién dat coc ti da 5% gia ban. Ngoai ra, LKDBPDS c6 su
thay ddi theo hudng giam ty 1¢ thanh todn ¢ lan thanh toan dau tién, thu khong qua 30%
gia tri hop dong (gom ca tién dat coc), nhitng 1an tiép theo phai phu hop véi tién do xay
dung nhung khong qua 70% gié tri hop dong khi chwa ban giao nha &, khéng qué 95%
khi bén mua chua dugc cip gidy ching nhan. Quy dinh nay vé co ban ké thira tinh than
cia LKDBPS niam 2014 nhung c6 su bo sung, diéu chinh theo huéng khéng ché ti ¢ tien
dit coc, ti 1é tién thanh toan cua chii du tu, tranh tinh trang chiém dung vén hoic kra dao
chiém doat tai san cia chu dau tu, qua d6 gitp bao vé quyén loi bén mua. Pang ké nhat,
phai noéi dén cac quy dinh vé phuong thirc thanh toan trong LKDBDS. Cu thé, khi nhan
tién thanh toan tir khach hang, cha dau tu phai thuc hién thong qua tai khoan mé tai to
chirc tin dung dang hoat dong hop phap tai Viét Nam. So di, LKBDS rang budc Vviéc
thanh toan gitra cac bén phai thyc hién thong qua tai khoan ngan hang nham muc dich
han ché tinh trang sir dung tién mat, dic biét 1a nguy co rua tién trong giao dich BBS
trong thoi gian qua. Quy dinh nay ciing déng thoi kiém soét tién do huy dong von cia
chu dau tu, tao chiing ¢t cho viéc giai quyét cac tranh chap va khic phuc nhitng han ché
cia LKDBDS cii. Tuy nhién, theo quan diém ctua nhom tac gia, LKDBDS nam 2023 chi
bugc cac bén phai thyc hién thanh toan thong qua ngan hang ma chua chi rd d6 1a ngan
hang nhan bao 1anh cho nghia vu tai chinh cua chi dau tr hay bat ky ngan hang hop phap
nao hoat dong trén 1anh thd Viét Nam. Nhu vay, sé rat kho kiém soat véi sé tién vén huy
d6ng do ngan hang nhan thanh toan cd thé khéng phai la ngan hang bao lanh.
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Ba 13, diéu khodn vé ban giao nha ¢ hinh thanh trong fwong lai. Theo dé, viéc ban
giao nha & phai duoc 1ap thanh bién ban kém theo cac gidy to phap 1y lién quan dén mua
nha (Piéu 25 Nghi dinh s6 95/2004 Luat Nha ¢ nam 2023). Quy dinh vé ban giao
NOHTTTL cuaa bén ban 1a mot trong nhitng diém méi tién bo cia LKDBDS nam 2023,
nham nang cao trach nhiém cua bén ban, bao vé quyén loi cia nguoi mua trude nhing vi
pham tir bén ban. Trén thyc té, day 1a diéu khoan rat d& bj vi pham do bén ban khong
thuc hién hoic cham thuc hién viéc ban giao nha &. Tham chi, trong nhiéu
HPMBNOHTTTL bén bén st dung cac cum tir “‘d kién thoi gian ban giao nha’’ Voi
muc dich giai phong cho chinh minh thoat khoi nghia vu ban giao nha trong truong hop
bén ban la bén vi pham nghia vu nay.

Bon la, diéu khoan vé bao 1anh ngan hang va cap GCN quyén s¢ hitu NOHTTTL.
Céac quy dinh nay c6 noi dung twong tu nhu LKDBDS nam 2014 nham bao vé quyén loi
ctia ngudi mua. Boi vi, néu khong co quy dinh vé bao 1anh thanh toan cua ngan hang sé
dan dén viéc bén ban vi pham nghia vy ban giao nha. Ngoai ra, hién nay, ké ca khi nguoi
mua dugc ban giao nha va ¢ do rat 1au nhung van chua dugc cap Gidy chirng nhan quyén
s& hitu nha ¢, khién ngudi mua khong thé thuc hién dugc quyén cua chu sé hitu.

1.5. Higu lwc phdp Iy ciia hop dong mdu trong giao dich mua bdn nha ¢ hinh
thanh trong twong lai

Hiéu luc cua hop ddong mau trong giao dich MBNOHTTL 1a mét trong nhitng van
dé quan trong nhat caa hop dong. Vi suy cho cuing, cac bén thiét 1ap hop déng véi muc
dich rang budc quyén va nghia vu ddi véi nhau (Hung, 2015), nghia 13 hop dong giao két
phai phét sinh hiéu luc phap Iy. Hién nay, LKDBDS nam 2023 khéng c6 quy dinh vé
hiéu luc phap ly cia cac hop ddong mau trong kinh doanh bat dong san néi chung va hop
déng mau trong giao dich MBNOHTTTL. Chinh vi vay, viéc xac dinh hiéu luc phap Iy
ctua hop d6ng mau trong giao dich MBNOHTTTL s& cin cir vao cac quy dinh caa BLDS
nam 2015.

Bdi chiéu BLDS niam 2015, LKDBDS nam 2023, c6 thé rat ra 1 s6 van dé chinh
nhu sau:

Mgt la, cdc diéu kién phat sinh hiéu luc ciia HPMBNOHTTL. Cén ct vao Diéu 117
BLDS niam 2015, cac diéu kién phat sinh hiéu lec phap Iy cia HDMBNOHTTTL bao
gom: (i) Bén ban va bén mua NOHTTTL phai c6 ning luc cha thé giao két
HPMBNOHTTTL; (ii) Viéc giao két hop dong mau dwa trén su tu nguyén, thién chi; (iii)
Noi dung cua hop dong mau khéng vi pham diéu cdm cua luat, khong trai dao dirc xa hoi;
(iv) Hinh thic hop dong mau phu hop véi quy dinh cua phap luat. Ngoai ra, truge khi
giao két hop dong mau, bén ban phai céng khai thong tin nay dé bén mua biét theo quy
dinh tai Diéu 45 LKDBDS nam 2023 quy dinh vé thu tuc dang ky, st dung hop ddng
mau trudc khi 4p dung. Pay 1a dugc xem 1a diém mai dong thoi 1a mét trong cac diéu
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kién lam phat sinh hiéu luc phap ly cita HDMBNOHTTTL, c6 tac dung bao vé nguoi
mua NOHTTL.

Hai 13, thoi diém giao két hop dong mdu trong giao dich MBNOHTTL. Hop dong
KDBBS duoc ky két khi BDS di c6 du cac diéu Kién dwa vao kinh doanh theo quy dinh
cia LKDBPS. Quy dinh nay lan dau duoc ghi nhan trong LKDBDS nam 2023 nhiam bao
vé quyén loi cua nguwoi mua. Boi vi, thuc tién giai quyét tranh chap vé
HPMBNOHTTTL, bén ban thuong bat chap loi nhuan nén c6 thé ky hop dong ban nha
nham huy dong vén trai phép khi chua du cac diéu Kién nay. Pay s& 1a rui ro 16n cho
khéch hang, nhat 1a khi NOHTTTL chua hinh thanh tai thoi diém ky hop ddng nhu nha &
cO san.

1.6. Ché tai xir ly doi véi cdc vi pham lién quan dén hop dong méu trong giao
dich mua ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai

Trong thuc té, hanh vi vi pham cac quy dinh lién quan dén hop dong
MBNOHTTTL dugc thé hién dudi cac hinh thiic chu yéu nhu sau: Khdng giao két hop
dong kinh doanh bdt déng sdan bang véin ban hodc ngi dung cua hop dong khéng cé day
i cac ngi dung chinh do phép ludt quy dinh hodc giao két hop dong theo mdu nhung
khong tuan tha cdc quy dinh vé giao két hop dong theo mau, diéu kién giao dich chung.

Hién nay, ché tai xt 1y d6i véi nhitng hanh vi nay dugc quy dinh tai Nghi dinh sb
16/2022/ND-CP vé xir phat vi pham hanh chinh vé linh vuc xay dung. Mic di, phéap luat
dd co ché tai xu ly vi pham hanh chinh rd rang d6i véi ting hanh vi vi pham nhung
nhitng ché tai nay chua that sy hiéu qua, chua du sic rin de cac vi pham cua chu dau tu
vi mac xir phat con qué thap. Trong d6, muc xir phat cao nhat dbi voi hanh vi vi pham
cac quy dinh vé hop dong mau trong MBNOHTTL chi phat t6i da 1a 600 triéu dong. Diéu
nay co thé dan dén viéc bén ban bat chap san sang vi pham, qua d6 vo hiéu hoa cac quy
dinh vé sir dung hop dong mau, gay thiét hai cho nguoi mua.

2. Mot s6 kién nghi va dé xuit hoan thién phap luit vé hop dong miu trong giao
dich mua ban nha & hinh thanh trong twong lai

Thet nhdt, sira d6i quy dinh tai Diéu 44 LKDBDS nam 2023 twong ty nhu LKDBDS
nim 2014 trude day (Diéu 17) theo hudng can co quy dinh truc tiép khiang dinh viéc giao
két hop ddng trong kinh doanh hang héa BDS néi chung va hop dong trong giao dich
MBNGHTTTL phai thuc hién duéi hinh thic bang van ban. Quy dinh nay nham khang
dinh va ting cuong hiéu luc phép Iy trong viéc sir dung hop ddng mau dbi véi céc giao
dich BPS. Qua d6, tao co s¢ phap ly viing chic trong viéc bao vé quyén loi cua nguoi
mua NOHTTTL.

The hai, ting cudng cac bién phap quan 1y hanh chinh nha nuéc ddi cac doanh
nghiép KDBPS ddi véi cac diéu kién giao dich va hang héa BDS dua vao giao dich
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(Nhung, 2022). Pon ctr, theo LKDBDS nam 2023, ¢6 thé ké dén viéc kiém soat doanh
nghiégp KDBDS trong viéc cong khai hop dong mau trudc khi cac bén giao két
MBNOHTTTL 1a mot trong cac diéu kién lam phét sinh hiéu luc phép ly cua cac hop
ddng trong KDBDS. Tuy nhién, quy dinh nay trén thuc té rat dé bi vi pham boi bén béan
néu phap luat thiéu co ché kiém soét chit ché. Vi vay, theo nhom tac gia, ngoai viéc bén
ban ¢6 nghia vu cdng khai cac hop dong mau nay can cé bién ban thoa thuan gitra cac
bén vé viéc bén ban da thuc hién nghia vu cong khai thong tin trudc khach hang. Néu quy
dinh nay duoc thyuc hién triét dé thi quyén loi cia ngudi mua s& hoan toan duoc bao dam,
tir d6 6 thé gilp bén mua nam bét diy du cac thong tin va can nhic, quyét dinh viéc giao
két hop dong.

Thet ba, can sira quy dinh cia LKDBBS nam 2023 theo hudng viéc thanh toan trong
giao dich mua ban nha ¢ gitra cic bén phai dugc thuc hién théng qua ngan hang bao 1&nh
cho nghia vu tai chinh cua cha dau tu. C6 nhu vay méi cd thé kiém soat voi sé tién von
huy dong do ngan hang nhan thanh toan nay ciing dong thoi 1 ngan hang bao lanh.

Thet twr, ting mac xa phat vi pham hanh chinh d6i véi cac hanh vi vi pham cac quy
dinh vé& hop d6ng mau Ién nhiéu lan (5-10 lan) trong trudng hop bén ban vi pham céac quy
dinh nay. Trong d6, muc xir phat vi pham hanh chinh can dya trén hau qua do hanh vi vi
pham gy ra. Dong thoi, cac ché tai xir Iy vi pham can thé hién tinh ran de nghiém khac,
c6 tac dung han ché, ngin ngira cac vi pham tir phia bén ban.

Thiz nam, nhanh chéng ban hanh &n 1¢ huéng dan giai quyét cac tranh chap trong
giao dich HPMBNOHTTTL. Thuc té, céc tranh chap phat sinh trong giao dich
MBNOHTTTL ngay cang trd nén pho bién, phac tap, anh hudng dén trat ty xa hoi.
Trong khi d6, s6 lwong céc &n 1¢ giai quyét cac tranh chap trong giao dich MBNOHTTTL
con kha khiém tén. Thiét nghi, TANDTC can sém ban hanh &n 1& 1am co sé cho viéc giai
quyét cac tranh chap va théng nhat vé duong 16i xét xar nham bao vé tét hon quyén loi
cua cac bén trong giao dich MBNOHTTTL.

Két luan

Cung Véi su ra doi cia LKDBDS nam 2023, hop dong mau trong MBNOHTTTL
da tro thanh cdng cu phép 1y hiru hiéu trong viéc bao vé quyén loi cua ngudi mua
NOHTTTL. HDMBNOHTTTL di kién tao khung phap 1y co ban, can thiét dé bao vé
ngudi mua NOHTTTL bang viée dua ra cac tiéu chuan tdi thiéu budc bén ban phai tuan
thi. Nhitng tiéu chuan nay c6 tac dung han ché, ngin ngira nhitng vi pham tir phia bén
ban, giam thiéu xung dot loi ich giira cac bén. Tuy nhién, khung phéap ly nay van con
nhiéu han ché va chua diy du. Do dé, viéc tiép tuc hoan thién cac quy dinh caa phap luat
KDBDS vé HDMBNOHTTTL tré thanh mét trong nhirng van dé bac thiét nhat hién nay.
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NHUNG RUI RO CHO NGUOI MUA BAT PONG SAN
CHIA NHO THONG QUA UNG DUNG HOP PONG THONG MINH

Huynh Minh Quan”
Nguyén Thi Hong Phuéc™

TOM TAT

M6 hinh chia nho bat dong san thdng qua cng nghé blockchain va hop dong théng
minh dang tao ra budc tién trong linh vuc bat dong san hién nay, dac biét Ia trong giai
doan thi truong bat dong san gap nhiéu bién dong. Bai viét nghién ctu vai trd cua tng
dung hop dong théng minh trong md hinh chia nhé bat dong san, thyc trang tng dung mo
hinh nay ciing nhu nhitng riii ro vé mat phap 1y cho ngudi mua bat dong san hién nay lién
quan dén mo hinh nay va dé xuat nhitng khuyén nghi cho ngudi mua.

Tir khéa: bat dong san chia nhd, blockchain, hop dong théng minh, kinh doanh bat
dong san, nguoi mua

ABSTRACT

The subdivided real estate model through blockchain technology and smart
contracts is making strides in the current real estate sector, especially during market
volatility. This article studies the role of smart contract applications in the subdivided real
estate model, the current state of its application, and the risks for real estate buyers
related to this model today. It also proposes recommendations for buyers.

Keywords: subdivided real estate, blockchain, smart contracts, real estate business,
buyers

Dat van de

Blockchain va hop dong théng minh da tré thanh nhitng tir khoa ndi bat trong nganh
cong nghé tai chinh va bat dong san trong nhitng nim qua. Viéc ap dung cong nghé nay
vao giao dich bat dong san khong chi cai thién tinh minh bach, bao mat, ma con ting hiéu
qua va giam chi phi. Trén Thé gigi, dic biét tai cac qudc gia tién tién nhu My, Anh, va
cac nudc chau Au, blockchain va hgp dong théng minh dang dan trg thanh mot phan
khong thé thiéu trong quy trinh giao dich bt dong san. C4c nén tang nhu Propy va Real T
da tién phong trong viéc st dung cdng nghé blockchain dé thyuc hién céc giao dich bat
dong san tryc tuyén, tir viéc niém yét tai san dén thanh toan va chuyén nhuong quyén so

:*ThS. Khoa Luat - Truong Pai hoc Sai Gon. Email: hmquan@sgu.edu.vn. SBT: 0985034233.
TS. Khoa Luat - Truong Dai hoc Sai Gon. Email: nthphuoc@sgu.edu.vn. SDT: 0985656511.
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hitu. Nhitng cong ty nay di chang minh rang cdng nghé blockchain va hop dong
thdng minh khéng chi 1 Iy thuyét ma con 1a nhiing giai phap thuc tién c6 thé trién khai
rong réi.

Tai Viét Nam, mac du khung phap ly va nhan thire cua thi trudng vé cong nghé nay
con han ché, mot sé cong ty nhu KardiaChain, Sky Mavis, va VBee di bat dau thu
nghiém va trién khai cac wng dung blockchain va hop dong théng minh trong giao dich
bat dong san. Cac du an nay dang timg budc thay d6i cach thirc giao dich bat dong san
truyén thdng, mang lai nhiéu loi ich cho ngudi mua va nguoi ban. Bing cach cho phép
chia nho quyén s hitu tai san thanh cac phan nhé hon, mé hinh ndy mé ra co hoi dau tu
cho nhiéu nguoi va mang lai nhiéu loi ich cho nguoi mua bat dong san. Hop dong
thong minh cé thé duogc sir dung nhu cong cu két ndi cac nha dau tu ciing mua chung bat
dong san.

1. Hop dong thong minh

Pé hiéu hop dong thong minh (smart contract), trude tién can hiéu nén tang co ban
cia n6 1a blockchain - mot loai cdng nghé sé céi phan tan (Distributed Ledger
Technology, DLT). Trong khi mét so cai phan tan thong thuong, cac ban ghi dix lidu
duoc luu trir lién tuc trong mot s6 cai (Government, 2016), thi blockchain duoc thiét ké
dudi dang mot chudi cac khbi duoc két ndi an todn véi nhau, trong d6 mdi khdi chira mot
bo suu tap cac giao dich. Bat dau tir khdi dau tién trong so cai, con dugc goi la "khoi
Genesis", khdi méi tiép theo duoc thém vao dé tao thanh mot chudi (Elcom, 2023). Két
qua la chudi nay tao thanh mot dang ky cac giao dich theo thir ty thoi gian, théng qua ma
hoa phuc tap nhim bao mat va dam bao tinh toan ven cua dir liéu. S6 cai blockchain duoc
coi 1a ban ghi chinh thirc, tt ca cac giao dich dwoc luu trix bat bién trong s6 cai do, duoc
sao chép trén tat ca cac nit xac thuc.

Blockchain duya trén cac khoi luu trir dit liéu bao mat va ¢ trat tu, v6i thanh phﬁn
co ban la cac cay bam Merkle (Merkle Tree), dugc dat theo tén cua nha khoa hoc may
tinh Ralph Merkle (1982). Cay bam Merkle 1a mot cau trac dir liéu dang cdy, trong d6
moi nut 1a dugc dan nhan béng gia tri bam cua khéi dit liéu va moi nut khong phai 1a nut
14 duoc dan nhin bang gia tri bim cua cac nit con cua nd. Cay baim Merkle cho phép xéc
minh hi¢u qua va an toan ndi dung cua cac ciu trac dir liéu 16n. N6 duoc st dung trong
nhiéu nén tang blockchain nhu Bitcoin va Ethereum dé kiém tra tinh toan ven cua dix liéu
chi bang cach duyét cdy tir Hash Root. Bitcoin 13 blockchain dau tién ap dung Merkle
Tree, dugc Satoshi Nakamoto gidi thi€u vao nam 2008 va khoi dong vao nam 2009.

Ethereum, gi6i thiéu boi Vitalik Buterin nim 2013, 1 nén tang phat trién Gmg dung
hop dong thong minh. Hop dong thong minh, xuat phat tir y tuong cia Nick Szabo
(1994), 1a cac chuong trinh chay trén blockchain, thyc hién cac chiic nang ty dong ma
khong can trung gian.
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Blockchain 12 mot hé thong co s& dit liéu phan tan, noi thong tin duoc luu trit trong
cac khoi va lién két v6i nhau bang ma hoa. Mdi khdi chira thong tin vé giao dich va duoc
lién két v6i khoi trude d6 bang mot ma bim duy nhit, tao thanh mot chudi khéi. Dic
diém ndi bat cua blockchain 1a tinh minh bach, bat bién va bao mat cao, do moi thong tin
trén blockchain khong thé bi thay doi hodc x6a béo ma khong co sy déng thuan cua toan
bd mang luoi.

Trén Ethereum, hop dong thong minh 13 cac tai khoan co thé giao dich va thyc thi
cac quy tic qua md, khong thé bi x6a bo va cac twong tac voi ching 13 khong thé thay
d6i. Hop dong théng minh 13 cic doan mi lap trinh duoc trién khai trén nén tang
blockchain, tyr dong thuc thi cac diéu khoan va diéu kién cta hop dong khi cac diéu kién
duogc thiét lap trude d6 duge dap Gmg. Picu nay giup giam thiéu rui ro do yéu té con
nguoi va tang cuong tinh minh bach va hiéu qua cua céac giao dich.

2. Ung dung hop déng thong minh trong linh vure bat dong sin

Trong linh vyc bat dong san doi hoi phai xir Iy mot lwong 16n giao dich phirc tap va
thudng xuyén. Viéc quan 1y va thuc hién cic giao dich nay khong chi tiéu ton nhiéu thoi
gian ma con doi hoi chi phi cao va dé phat sinh cac rai ro vé gian 1an. Trong bdi canh do,
cong nghé blockchain va hgp dong thong minh ndi 1én nhu mot giai phap tién tién gitp
nang cao hi¢u qua va minh bach trong cac hoat dong giao dich bat dong san.

Hop dong thong minh cho phép tu dong hoa toan bd quy trinh giao dich bat dong
san. Théng qua viéc st dung ma 14p trinh, cac diéu khoan va diéu kién cua hop dong
duogc thiét 1ap mot cach rd rang va minh bach. Khi cac diéu kién dugc dép ung, hop dong
thong minh s& ty dong thuc thi ma khong can sy can thiép ctia con ngudi. Diéu nay gitp
loai bo cac budce thu cong, giam thiéu sai sét va ting téc do xir 1y giao dich. Cac nha dau
tur va ngudi mua bat dong san c6 thé tiét kiém duoc déng ké thoi gian va chi phi, tir d6
tap trung vao cac hoat dong chién luoc khac.

Viéc tyr dong héa cac quy trinh giao dich thong qua hop dong théng minh khong chi
giam thiéu thoi gian x{r Iy ma con gitp cat giam chi phi lién quan dén cac bén trung gian.
Trong giao dich bat dong san truyén thong, cic bén trung gian nhu luat su, ngan hang va
cong chimg vién thudng dong vai trd quan trong va doi hoi chi phi cao. Hop dong thong
minh c6 thé thay thé vai trd ctia cac bén nay, giam b6t sy phu thude va chi phi phét sinh,
gitip toi vu hoa lgi nhudn cho cac nha dau tu.

Mot trong nhitng loi ich quan trong ctia hop dong thong minh 1 kha ning kiém soat
va ngan chan tinh trang gian 1an trong qué trinh giao dich. Nho vao tinh minh bach va
khong thé thay doi cua blockchain moi thong tin va giao dich déu dwoc ghi lai mét cach
1& rang va cong khai. Piéu nay gitp ting cudng niém tin va sy minh bach giita cac bén
tham gia, dong thoi giam thiéu nguy co tranh chap. Pong thoi, véi su tu dong hoa, hop
déng thong minh dam bao rﬁng cac diéu khoan va diéu kién duge thuc hién chinh xac
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theo thoa thuin ban dau, khong co su thay d6i hay can thiép bat hop phap.

Sy ra doi va tng dung cta hop dong thong minh trong nganh bat dong san danh dau
mot budc ngodt quan trong trong viéc hién dai héa va tdi uvu héa quy trinh giao dich. Céc
nha phat trién va doanh nghiép bat dong san ngay cang nhan thic rd rang hon vé tiém
nang va lgi ich ma cong nghé nay mang lai. Trong tuong lai, viéc ap dung rong rai hop
ddng thong minh s& khong chi nang cao hiéu qua va tiét kiém chi phi ma con tao ra mot
moi truong giao dich minh bach, an toan va dang tin cay hon.

Ung dung dung hop dong thong minh trong mé hinh chia nhé bat dong san

Hién nay, véi giai phap chia nho bat dong san, nha dau tu chi can bo ra so von rat
nho, hop 1y dé dé c6 thé dau tu ngay, dac biét 1a nhitng nha dau tu nho 1é va nhitng nguoi
mubn da dang hoa danh muc dau tu ciia minh (Hayes, 2024). Biéu nay gilp giam bét rao
can tai chinh, cho phép ngudi dan théng thuong hoic nhitng nha dau tu mai bat dau co
thé tham gia vao thi truong bat dong san mot cach dé dang hon. Bén canh dé, khong it
nha dau tu chuyén nghiép mudn da dang hoa danh muc dau tu bang cach “bo nhiéu tring
Va0 c4c gio khac nhau”, nghia 12 dau tu nhiéu suat, nhiéu cin cing mét luc (Linh, 2022)
gitp giam thiéu rai ro bang cach phan bo vén vao nhiéu du an khéac nhau, tir d6 toi uu
hoa loi nhuan va dam bao tinh 6n dinh cta danh muc dau tu va blockchain co thé gidp
chia nho suat dau tu thong qua hop dong théng minh. Hop dong théng minh dang duoc
st dung nhu cong cu dau tu vai 3 mé hinh chinh 1a: hop déng hop tac kinh doanh; dong
s& hitu; quy dau tu kinh doanh bat dong san (Tan, 2023). Phuong thic phéd bién 1a doanh
nghiép chia nho gia tri cia mot bat dong san (can nha, nén dat) thanh hang nghin phan roi
“token hoa” dé ban cho nhiéu nguoi. Thuc ra, day chi 1a cong nghé fintech vé huy dong
vbn duéi dang "hop dong hop tac kinh doanh", ngudi gép vén hoan toan khong so hiu,
dung tén bat dong san, ciing khong so hitu phan vén (hoic c6 phan) cua cong ty (Tan,
2023). Hién nay, nhiéu doanh nghiép kinh doanh bat dong san da phat trién cac ung dung
mua ban truc tuyén nham tao diéu kién cho nhiéu nguoi c6 thé két ndi va mua chung bt
dong san. Cac (ing dung nay thuong cho phép nguoi ding tham gia vao cac du an bat
dong san thdng qua viéc mua cac don vi phan quyén so hitu, hoic cac token tuong duong
trén nén tang blockchain. Piéu nay gitp ting tinh thanh khoan va giam thiéu rui ro dau
tu, dong thoi ma rong pham vi tham gia dau tu cho nhiéu ddi twong nguoi ding khac
nhau trén thi truong.

Théang 6/2024, Chung khoan VPS da hop tac voi Fnest dé ban cac can ho, biét thy
chia nho cho nha dau tu vai gia chi tir 10.000 déng mot cb ph?ln. Dich vu nay dugc thyc
hién thong qua (mg dung SmartOne ctia VPS va khach hang can phai 1a nha dau tu cua
VPS méi c6 thé tham gia. MJi bat dong san dugc don vi kinh doanh dinh gia va quy doi
ra s6 ¢6 phan c6 thé ban cho nha dau tu so cip bang don vi 13 Fnest. Trong d6, 1 Fnest
trong duong 10.000 dong. Vi du, mét cin ho dwoc dinh gia 10 ty ddng s& twong duong
1 triéu Fnest.
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Vé6i md hinh nay, "ai ciing c¢6 thé tham gia dau tu véi s6 von chi 10.000 dong" va
khong can lo ling vé viéc cho thué hay rao ban bat dong san boi don vi nay sé hop tac
v6i thc véi cong ty quan 1y dé t6i wu hoa hiéu qua van hanh. S tién thué ciing co thé
duogc chia cho nha dau tu hang thang theo ty 18 twong tng mirc ¢6 phan sé hitu. Theo do,
Fnest d3 dua 1én "san" 9 loai bat dong san gém cac cong trinh cdn ho, shophouse, biét thu
tai cac du an nhu: Garden City, Arden Park, Khai Son City... (Vnexpress, 2024)

Chia nho bat dong san théng qua viéc str dung cdng nghé blockchain (token hda céc
phan chia nhé dé chao ban) va hop ddng thdng minh cé thé ting tinh thanh khoan cua tai
san. Token héa bat dong san cho phép chia nho quyén so hitu tai san, tir d6 giam bot rao
can gia nhap dau tu va mo ra co hdi cho nhiéu nguoi tham gia vao thj trudng vén duoc
coi la chi danh cho nhimg nguoi ¢6 vén Ion. Quyén s¢ hitu mot phan tai san thong qua
token hoa dang tao ra mot mo hinh dau tu méi, noi ma bét Ky ai ciing c6 thé s¢ hiru mot
phan nho cta mot tai san I6n cac nha dau tu co thé dé dang mua ban céac token sé hoa
gitip ting cudng su linh hoat trong giao dich va giam thiéu thoi gian rong cua von. Diéu
nay dic biét quan trong trong béi canh thi truong bat dong san truyén théng thudng doi
hoi s6 von ban dau I6n. Viéc chia nho bat dong san ciing c6 thé gitp giam thiéu cac chi
phi lién quan dén quan ly va van hanh. Cac hop dong théng minh cé thé tu dong hda céc
quy trinh quan ly tai san nhu thu nhap tir cho thué, phan phdi loi tac, va cac chi phi
phat sinh khac. Diéu nay gilp tdi wu hoa hoat dong va ting cuong lgi nhuan cho cac nha
dau tu.

3. Céc riii ro cho ngudi mua bat dong san chia nhé thong qua ing dung hop dong
thong minh & Viét Nam

Gid tri phdp Iy ciia hop dong théng minh ¢ Viét Nam hién nay

Hién nay, phéap luat Viét Nam chwa c6 quy dinh phap luat cu thé dé diéu chinh vé
hop ddng thdng minh. Hop dong théng minh c6 thé duoc coi 1a mot dang cua hop dong
nén hop ddng théng minh c6 hiéu luc rang budc cac bén khi dap tng duoc cac yéu cau
vé: (i) diéu kién c6 hiéu lyc cia hop ddng dan su; (ii) diéu kién cé hiéu lyc cia hop dong
dién tir; va (iii) diéu kién co hiéu luc cua hop dong thong minh. Tinh dén thoi diém hién
tai, phap luat Viét Nam da c6 nhitng quy dinh twong d6i day du dé dam bao hiéu luc cua
giao dich dugc xac lap bang chit ky sb, tuy nhién, gia tri phap Iy cua hop dong thdng
minh thi chwa dwgc ghi nhan rd rang trong hé thong phép luat Viét Nam. Do d6, néu cé
bat ky van dé phap 1y nao lién quan dén hop dong thong minh, cac quy dinh vé hop dong
cua Bo luat Dan su va cac quy dinh cua luat chuyén nganh lién quan (vi du: Luat Giao
dich dién tir, Luat Bao vé quyén loi nguoi tiéu dung, Luat Thuong mai...), 4n 18 va I8
cong bang s& dugc ap dung dé giai quyét. Do do, nhiing giao dich bat dong san &ng dung
hop dong théng minh thi néu phét sinh tranh chap trong thuc té thi van dé dau tién can
phai xem xét d6 1a gia tri phap 1y cua loai hop dong nay. Hién nay, viéc diéu chinh hop
dong thong minh cé thé thuc hién thong qua cac quy dinh phap luat vé hop dong van dam
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bao cho viéc giai quyét nhitng van dé tranh chap phat sinh. Tuy nhién, bai vi day 1a loai
hop dong dugc tng dung kha phé bién trén Thé gisi hién nay, va nhiéu qudc gia di cu
thé hoa quy dinh phap luat dé diéu chinh truc tiép vé loai hop ddng nay thi Viét Nam
cling khong thé diing ngoai xu thé nay. Vi vy, néu co thé thi trong tuwong lai Bo luat Dan
su va mot s6 van ban khac diéu chinh vé hop dong c6 thay doi thi nén cé nhitng b sung
quy dinh truc tiép cho viéc diéu chinh loai hop ddng nay nhu nhitng hop ddng thong
dung khac.

Ruii ro vé mdt phdp 1y doi véi mé hinh kinh doanh bdt dong san chia nhé théng qua
g dung hop dong théng minh

Hién nay, viéc ang dung hop dong théng minh trong mé hinh chia nho bat dong san
mang lai nhiéu loi ich nhung ciing di kém véi nhitng rai ro tiém an ma ngudi mua co thé
gap phai. Céc ung dung kéu goi mua chung bat dong san hién chi 1a céng nghé fintech vé
huy dong vén dudi dang "hop dong hop tac kinh doanh" ma khdng phai 1a dau tu bat
dong san (VOV, 2021). Va viéc sg hiru coin hay token ma nhiéu nguoi so hitu nhu vay
thi khong dwoc goi 1a so hitu bat dong san vi khdng c6 quyén sé hitu va chiém hiru, dic
biét l1a khdng c6 quyén dinh doat. Truong hop néu mot bat dong san do c6 tranh chap
hoac phat sinh nhitng van dé phap Iy thi khong thé nao giai quyét duoc bai cac nha dau
tu khong co quyén chiém hitu, sir dung, dinh doat thi khdng thé xir 1y dugc cac quyén
lién quan.

Hién nay, Luat Kinh doanh bat dong san nim 2023 chua cé cac quy dinh r rang va
cu thé vé viéc giao dich va s¢ hiru bat dong san chia nho théng qua cac cong nghé moi
nhu Blockchain va hop dong thong minh. Piéu nay tao ra mot khoang tréng phap 1y,
khién cho céac hoat dong nay khong duoc diéu chinh mét cach chit ché va cd thé gay ra
tranh chap phap ly. Vi vay viéc luat hoa hinh thirc nay trong twong lai can phai duoc cu
thé va rd rang trong cac van ban hudng dan boi vi xu huéng dau tu nay dang duoc thuc
hién & Viét Nam kha phé bién.

Mot van dé phap 1y khac anh huong dén viéc ing dung hop dong thong minh trong
giao dich bat dong san chia nho 1a Luat Kinh doanh bat dong san nim 2014 quy dinh vé
hop ddng kinh doanh bat dong san phai duoc 1ap thanh vin ban. C6 thé thiy hién nay luét
van yéu cau cac hgp dong nay phai tuan thi quy dinh 4p dung mau hop dong. Ngoai ra,
cling khong c6 quy dinh nao dé cap hay giai thich hinh thirc twong ty vin ban cta hop
déng, hodc cac hinh thirc dién tr ctia cac loai hop déng lién quan dén kinh doanh bét
dong san. Véi cac quy dinh nhu vy c6 thé hiéu, nha 1am luat vin chura manh dan cong
nhan cho phép cac giao dich hop dong dugc thyc hién bang cac loai hinh thirc khac ngoai
vin ban gidy thong thuong. Quy dinh ndy sé& can tré truc tiép cac giao dich thuc hién
bang smart contract vi khong thé hop thirc cac giao két hop dong thong minh giira nha
dau tu hodc moi gidi voi khach hang. (Tan, 2023)
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bPdng thoi, viéc mua ban, chuyén nhwong bat dong san théng qua hé théng
blockchain s& khong ding ky quyén so hitu cho ngudi mua va ngudi mua ciing khong
duoc cap gidy chang nhan quyén si dung dat, quyén s& hitu nha & va tai san khac géin
lién véi dat. Do do, viéc mua ban, chuyén nhuong nay khéng tuan theo quy dinh cua
phap luat vé mua ban bat dong san nén kha nang tiém an cac rui ro 1a vo cing lén ddi véi
mod hinh nay cho nha dau tu. Trong qua trinh mua ban bat dong san thong thuong, viéc
cdng chiing hop dong gilp xéac nhan tinh phap Iy va bao vé quyén loi cua cac bén. Trong
truong hop st dung blockchain, ¢ thé din dén su tranh chip vé tinh phap Iy caa hop
ddng trong qua trinh thuc hién hop dong ciing nhu 1a vin dé vé chang cir va ching minh
trong qua trinh giai quyét tranh chap. Rat can thiét cong nhan va bo sung hinh thtc twong
duong van ban cho cac hop dong kinh doanh bat dong san ma trong d6 mot bén 1a cac
doanh nghiép kinh doanh BDS, giup ting hiéu qua dau tu, dam bao giam thiéu rai ro lién
quan dén gia tri hop dong ddi véi nhiing hinh thirc dau tu méi trén nén tang ky thuat sé,
mat nhu cau co thuc hién nay cua thi trudong bat dong san trong thoi dai 4.0.

Viéc xac nhan quyén sé hitu bat dong san thong qua viéc diang ky tai co quan nha
nuéc co tham quyén 1a mot quy trinh phéap ly quan trong, gitp dam bao tinh phap Iy va
bao vé quyén loi caa cac bén tham gia giao dich bat dong san. H6 so chang tir rd rang va
phap 1y day du 1a co s& dé xac nhan quyén sé hiru dbi véi bat dong san. Khi cac quy dinh
vé trinh tu thu tuc sé hitu bat dong san khong duoc ap dung ddi voi quan hé nay sé lam
cho sy chéc chan vé quyén sé hitu cia bat dong san s& bi mat di, dan dén sy bat dinh cua
cac nha dau tu va tiém an cac tranh chap phéap Iy c6 thé phat sinh bat cir ldc ndo. Vi vay,
dé mo hinh nay hoat dong an toan va hiéu qua, rat can sém cé hanh lang phap ly rd rang,
dé bao vé quyén loi cua cac nha dau tu.

4. Khuyén nghi cho ngwoi mua bat dong san chia nhé théng qua ing dung hop
dong thong minh hién nay

Viéc tmg dung hop dong thong minh trong mo hinh chia nho bat dong san dang tré
thanh xu hudng hién dai, mang lai nhiéu tién ich cho nha diu tu. Trong bdi canh phap ly
chua d@iy du, dau tu cac du 4n bat dong san chia nho dé “sd hitu” token duoc gidi chuyén
mon canh bao ¢ thé dén rui ro cho nhiéu bén. Nhiing thong diép dau tu bat dong san
chia nho bang gia tri dugc ghi nhan bai cong nghé chudi khéi dang vé ra mét vién canh
cho huy dong va gop vén day hap din trén thi truong bat dong san. Tuy nhién, dé dam
bao an toan va t6i wu hoa loi ich khi tham gia vao thi truong nay thi nha dau tu nén tham
khao cac khuyén nghj sau:

Thir nhat: Trudce khi dau tu, ngudi mua can nam rd cac quy dinh phép luat lién quan
dén giao dich bat dong san va hop déng thong minh. O Viét Nam, viéc mua ban bat dong
san thong qua blockchain va hop dong thong minh chua dugc cu thé hoa trong Luat Kinh
doanh bat dong san nam 2023. Piéu nay c6 thé dan dén rui ro phap 1y néu cic giao dich
khong duoc cong nhin hodc khong tuan thi quy dinh phap luat. Trong trudng hop can
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thiét, ngudi mua nén tham khéo y kién cua luat su hodc cac chuyén gia phap 1y dé hiéu rd
hon vé cac quy dinh va tranh cac rui ro phap 1y.

Thir hai: Tinh phap 1y cua viéc huy dong ciing nhu cac dy 4n phai rd rang. Nha dau
tur mubn tham gia chic chin phai nghién ctru k§ phuong an phat hanh ca chu dau tu va
phai xem tinh chat phap 1y ctia mo hinh nay khi doanh nghiép thyc hién, c6 nghia 1a nha
dau tu phai xem chu dau tu c6 dugce nha nude cho phép thyc hién hay khong va chu dau
tu dang thyc hién theo khung phap 1y ndo. Bdi vi néu c6 tranh chap, nha dau tu tham gia
c6 nguy co mét toan bd sé von da bo ra. Pay 1 cach han ché rui ro trong giai doan hién
tai ma nha dau tu can phai lam.

Thir ba: Khi dau tu vao cac du 4n chia nho bat dong san, cic nha dau tu can phai
xem xét k§ ludng cac diéu kién di kém dé dam bao loi ich va han ché rai ro dé dam bao
khoéan dau tu cia nha du tu dugc an toan va muc sinh 1gi tdt nhat. Tim hiéu vé cac chinh
sach hd trg tir chu dau tu hodc cac co quan lién quan, nhu hd tro vay von, bao hiém, hay
cac chuong trinh khuyén mai 1a can thiét.

Thir te: Hop dong thong minh tng dung cong nghé blockchain, tu dong thuc hién
cac diéu khoan ma khong can su can thiép ciia con ngudi. Nguoi mua nén tim hiéu sau vé
cach thirc hoat dong cta hop dong thong minh va cac nguyén tic co ban ciia cong nghé
blockchain. Diéu nay gitip ho hiéu rd quy trinh giao dich, ciing nhu quyén lgi va nghia vu
ctia minh trong cac giao dich. Nghién ctru vé cac nén tang cung cip dich vu chia nho bat
dong san va st dung hop dong thong minh dé kiém tra do tin cdy, uy tin va cac danh gia
tor nguoi dung trude khi tham gia.

Nhitng khuyén nghi trén s& giup ngudi mua giam thiéu rai ro va dam bao an toan tai
chinh khi dau tu vao bat dong san chia nho.

Két luan

Viéc tng dung hop dong théng minh trong md hinh chia nho bat dong san ma ra
nhiéu co hoi dau tu hap dan, tuy nhién ciing tiém an khdng it rui ro, dic biét Ia rai ro vé
mit phap 1y. Nha dau tu can phai nhan thirc rd vé nhitng thach thirc lién quan dén phép ly
cling nhu viéc lya chon nén tang uy tin, kiém tra tinh phéap Iy cia bat dong san, va tham
khao y kién tir cac chuyén gia phéap ly va tai chinh Ia nhimg budc quan trong. Chi khi nao
cac nha dau tu ¢ sy chuan bi k§ ludng va nhan thic rd rang vé céc rai ro tiém an doi véi
md hinh nay thi mgi nén thuc hién cac hoat dong dau tu.
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BAO VE QUYEN LOI CUA NGUOI MUA BAT PONG SAN THEO
QUY DPINH CUA PHAP LUAT VE HOP PONG UY QUYEN TU
THUC TIEN THANH PHO HO CHI MINH

Nguyén Van Trang”

TOM TAT

Bao vé quyeén lgi ciia nguoi mua bat dong san 1a van dé luén nhan duoc sy quan
tam Ién cua xa hoi. Hién nay, cac giao dich mua ban bat dong san thong qua uy quyén
ngay cang pho bién, mot mat mang lai nhiéu thuan loi cho céc chua thé, mit khac ciing
tiém an nhiéu rai ro, dac biét 1a cho ngudi mua bat dong san. Qua phan tich danh gia cac
quy dinh phap luat vé hop dong uy quyén va nghién cau thuc tién giao dich tai Thanh
phd H6 Chi Minh, tac gia chi ra mot s6 bat cap, han ché cua phap luat vé hop dong uy
quyén tir géc nhin bao vé quyén lgi ngudi mua bat dong san, trén co sé d6 dé xuat mot sb
kién nghi nham hoan thién phap luat.

Tir khod: nguwoi mua, bdt déng san, uy quyén
ABSTRACT

Protecting the rights of real estate buyers is an issue that consistently garners
significant societal attention. Currently, real estate transactions through authorization are
increasingly popular, offering numerous advantages to stakeholders but also carrying
inherent risks, particularly for buyers. By analyzing legal regulations on authorization
contracts and researching transaction practices in Ho Chi Minh City, the author identifies
certain deficiencies and limitations in the law concerning authorization contracts from the
perspective of safeguarding the rights of real estate buyers. Based on this analysis, the
author proposes several recommendations aimed at enhancing the legal framework.

Keywords: buyer, real estate, authorization

Pit van dé

Trong céc giao dich mua ban bat dong san, hop dong uy quyén duoc st dung kha
phd bién nhu mét céng cu dac lyc thuc day cac giao dich mua ban, chuyén nhuong vi
tinh thuan tién. Nhin chung, quy dinh cta phép luat vé hop dong uy quyén di tao diéu
kién dé cac chu thé c6 thé tham gia vao loai giao dich nay. Tuy nhién, do sy phat trién
manh mé& cua kinh té - x4 hoi, phap luat vé hop dong uy quyén caa Viét Nam con c6

* ThS. Khoa Luat, truong Dai hoc Sai Gon. Email: nvtrang@sgu.edu.vn. SDT: 0979788229
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nhitng han ché, bat cap tac dong tiéu cuc dén cac quan hé xa hoi, 1am phét sinh nhiing
tranh chép.

Nhitng ndm gin day, trén dia ban Thanh phd H6 Chi Minh, thi truong bat dong san
phét trién sdi noi, trong d6 cac giao dich thong qua ngudi duoc uy quyén chiém mot s6
lugng 16n. Nhing tranh chap lién quan dén hop dong uy quyén ciing c¢6 xu hudng ting.
Thuc tién cho thay, duéi goc do bao vé quyén loi ciia ngudi mua bat dong san, quy dinh
phap luat vé hop dong uy quyén cé nhiéu van dé can xem xét, danh gia lai mot cach can
trong. Dé gop phan hoan thién nhimg quy dinh caa phap luat vé hop dong uy quyén va
khic phuc nhitng kho khin, vudng mic trong qué trinh thuc hién hop déng thi viéc
nghién cau 1am sang té nhitng quy dinh cua phap luat Ia rat quan trong. Viéc hoan thién
phap luat vé hop déng uy quyén ¢ Viét Nam nham bao vé tét hon quyén lgi ngudi mua
bat dong san 1a can thiét.

1. Khung phap Iy vé hep dong uy quyén ¢ Viét Nam

O Viét Nam, cing véi su phat trién cua kinh té - xa hoi, hop dong uy quyén ngay
cang thé hién vai tro quan trong cua minh trong doi song dan sy. Trén co so ké thira khai
niém hop dong uy quyén trong Bo luat Dan sy (BLDS) niam 1995 va 2005, Diéu 562 cua
BLDS nim 2015 quy dinh: “Hop dong uy quyén la su thoa thuan gifta cac bén, theo d6
bén duoc uy quyén co nghia vu thuc hién cong vién nhan danh bén uy quyén, bén uy
quyén chi phai tra thi lao néu c6 thoa thuan hoac phép luat c6 quy dinh”.

- Chui thé ciia hop dong uy quyén

Trong hop dong uy quyén c6 hai bén chu thé quan trong d6 1a bén uy quyén va bén
nhan uy quyén. Khi giao két hop dong uy quyén, bén uy quyén va bén nhan uy quyén
mot mit phai c6 ddy du niang luc phap luat dan su va niang luc hanh vi dan sy, mit khac
phai thoa man cac diéu kién luat dinh lién quan dén noi dung, pham vi uy quyén. Chang
han, mot ngudi chi ¢6 thé uy quyén cho ngudi khac chuyén nhuong quyén sir dung dat
thay cho minh khi nguoi d6 c6 ddy du can ctr dé chiing minh minh Ia chu sir dung dat.
Nguoi uy quyén ciing khong thé giao lai cho nguoi khéac thuc hién cong viéc, hanh vi
vuot qua pham vi ma minh c6 quyén thuc hién. Vi du, trudng hop cin nha 1a tai san
chung cua vo chdng, song mot nguoi ding ra uy quyén ban déi voi toan bo cin nha d6 1a
hanh vi vuot qua tham quyén duoc 1am d6i véi can nha.

- Quyén va nghia vu cua cac bén trong hop dong uy quyén

Quyén va nghia vu co ban cia cac bén duge quy dinh trong hop dong uy quyén
dugc quy dinh trong BLDS nam 2015. Theo d6, bén uy quyén cd nghia vu cung cap
thong tin, tai liéu va phuong tién can thiét dé bén duoc uy quyén thuc hién cong viéc,
chiu trach nhiém vé cam két do bén dugc uy quyén thuc hién trong pham vi uy quyén;
thanh toan chi phi hop 1y ma bén duoc uy quyén di bo ra dé thyuc hién cong viéc duoc uy
quyén; tra thu lao cho bén duoc uy quyén néu c6 thoa thuan (Piéu 567 BLDS). Bén uy
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quyén c6 quyén yéu cau bén dugc uy quyén thong bao day du vé viéc thuc hién cong viéc
uy quyén; yau cau bén duoc uy quyén giao lai tai san, loi ich thu duoc tir viéc thuc hién
cdng viéc uy quyén, trir truong hop cd thoa thuan khac; dugc boi thuong thiét hai, néu
bén dugc ty quyén vi pham nghia vu (Piéu 568 BLDS). Bén dugc uy quyén cé nghia vu
thuc hién cong viéc theo uy quyén va chi duoc thuc hién cong viéc trong pham vi da
duoc uy quyén. Bén duoc uy quyén phai tién hanh nhitng cong viéc theo céch thuc ma
bén uy quyén giao trong hop dong. Néu hop dong khong quy dinh vé cach thuc thyc hién
cdng viéc thi bén dugc uy quyén phai thuc hién cong viéc mot cach tét nhat, nhu cong
viéc caa chinh minh. Trong qué trinh thuc hién, bén dugc uy quyén phai théng bao cho
bén uy quyén biét vé viéc thuc hién cong viéc do; phai bao quan, gitr gin tai liéu va
phuong tién duoc giao; giit cac bi mat, théng tin; boi thuong thiét hai néu vi pham nghia
vu...(Piéu 565 BLDS). Bén dugc uy quyén co quyén yéu cau bén uy quyén cung cap
thdng tin va tai liéu can thiét dé thuc hién cong viéc duoc uy quyén; duoc thanh toan cac
chi phi hop 1y; dugc huong thi lao néu co thoa thuan (Piéu 566 BLDS).

Tuy thudc vao muc dich uy quyén ma cac bén sé& thoa thuan véi nhau vé noi dung
uy quyén cu thé trong hop dong.

- Hinh thitc cia hop dong uy quyén

BLDS niam 2015 khong c6 quy dinh riéng vé hinh thirc cua hop dong uy quyén. Vi
vay c6 thé hiéu, hop déng uy quyeén co thé dugc xac lap dudi hinh thac 16i néi, van ban,
hanh vi cu thé. BLDS nam 2015, Luat dat dai nam 2013 va Luat Cong ching nim
2014 khong c6 diéu khoan nao bat budc viéc ty quyén phai lap thanh van ban cd cdng
chting. Vin ban ty quyén lién quan dén viéc thuc hién cac quyén véi bat dong san duoc
phép cdng ching tai bat ky té chirc cdng chirng nao, ké ca td chirc cdng chiing ¢6 tru s&
tai tinh, thanh phé truc thudc trung wong noi khong co bat dong san.

- Can ci cham dut hop dong uy quyén

Khoan 3, Piéu 140 BLDS niam 2015 quy dinh, hop dong uy quyén cham dut trong
cac truong hop: i) Theo thoa thuan; ii) Hét thoi han uy quyén; iii) Cong viéc dugc uy
quyén da hoan thanh; iv) Nguoi duoc dai dién hodc ngudi dai dién don phuong cham dut
thuc hién viéc uy quyén; v) Ngudi duoc dai dién, nguoi dai dién 1a ca nhan chét; nguoi
duogc dai dién, nguoi dai dién 14 phap nhan cham dut ton tai; vi) Nguoi dai dién
khong con du diéu kién quy dinh; vii) cac can ci khac 1am cho viéc dai dién khong thé
thuc hién duoc.

2. Nhitng rii ro phap 1y lién quan dén hop dong uy quyén ma nguwdi mua bat dong
san co thé gap phai - thuc tién tai TP H6 Chi Minh

Thi truong bat dong san ¢ Viét Nam noi chung va trén dia ban TP H6 Chi Minh noi
riéng dang ngay cang phat trién, nhan duoc sy quan tdm 16n tir xa hoi. Khi thuc hién giao
dich mua ban bat dong san, vi nhiéu Iy do khac nhau, cac chua thé c6 thé can dén su hd trg
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cua chu thé khac thdng qua hop ddng uy quyén dé thuc hién giao dich mét cach hiéu qua.
Noi dung uy quyén lién quan dén giao dich bat dong san rat da dang. Chang han nhu uy
quyén mua/ban bat dong san, uy quyén tién hanh cac tha tuc hanh chinh véi co quan nha
nuéc c6 tham quyén trong viéc yéu cau cap maéi/cap doi gidy ching nhan quyén st dung
dat, quyén so hitu nha & va tai san khac gan lién véi dat...(Nguyén, 2020). Nhin chung,
viéc sir dung hop dong uy quyén trong cac giao dich mua ban bat dong san mang lai
nhiéu loi ich cho cac bén, nhu tiét kiém thoi gian, céng stec, chi phi, dic biét 1a déi véi
nhitng ngudi mua bt dong san dé dau tu ludt song, hay trong cac trudng hop ngudi ban/
ngudi mua vi nhitng 1y do riéng ma khéng thé tryc tiép tién hanh giao dich mua/béan. Tuy
nhién, bén canh nhimg vu diém do, van con tn tai nhitng rui ro phap Iy ma cac bén, dic
biét 12 bén mua cé thé gap phai.

- Gid mao hgp dong uy quyén mua/ban bdt dong san

Hop dong uy quyén mua ban bat dong san gia mao 1a mét loai hop dong duoc lap ra
dé lra ddo, trong d6 bén uy quyén khong du diéu kién dé uy quyén cho bén dugc uy
quyén thuc hién giao dich mua ban bat dong san; hodc bén dugc uy quyén gia mao danh
tinh cua chu so hitu thyc sy cua bat dong san dé ky két hop dong uy quyén. Trén co sé
hop d6ng uy quyén gia mao dé, bén duoc uy quyén tién hanh cac giao dich mua ban
véi mot bén thir ba, gay thiét hai cho chu sé hitu thuc sy va bén thir ba (bén mua bét
dong san).

Hién nay, viéc in 4n cac vin bang, ching chi, gidy to gia mao duoc thuc hién mot
c4ch rat tinh vi véi su hd tro ciia cdng nghé. Nhiéu truong hop gidy to gia duoc 1am bang
phdi that, chit ky va con dau gia nhung thong tin trong gidy to hoan toan tring hop véi
théng tin giao dich trudc dé. Hién tuong lam gia gidy to tic dong xau dén viéc bao dam
an toan phap ly trong giao dich dan sy, giai quyét thu tuc hanh chinh, thiét hai vé vat chat
cho ngudi dan. Khéng it dbi twong thué nguoi mao danh chu s¢ hitu caa mot sé loai tai
san ¢ gié tri dé giao dich mua ban nham “qua mit” Cong ching vién. Vai cac thu doan
khac nhau duoc thuc hién tai cac t6 chic hanh nghé céng ching, nhiéu dbi tuong da lira
dao, chiém doat cua cac t6 chuc, ca nhan sb tién hang ti dong (Nguyén & Nguyén,
2024).

Thuc tién tai Thanh phd H6 Chi Minh cho thay c6 rat nhiéu giao dich mua ban bat
dong san da duoc thuc hién trén co sé hop dong uy quyén gia mao, lam phuong hai dén
quyén va loi ich chinh déng ctia nhiéu chu thé. Pon cir, tranh chap duoc giai quyét boi
Ban an s6 400/2019/DS-ST ngay 19/09/2019 vé Tranh chap lién quan dén yéu cau tuyén
bd hop dong cdng chang vo hiéu cua TAND Quan Tan Binh, TP H6 Chi Minh. Theo do,
Khoang ngay ba N ¢ dang bao ban can nha sé 137/8 Puong T, phuong L, quan P, Tp.
Ho Chi Minh. Sau khi dang tin, nhiéu khach hang dén xem nha va ba N di cho khach
xem gidy to nha, bi danh trao gidy ching nhan quyén sé hitu. Sau d6, ba N biét c6 mot
hop dong iy quyén duoc 1am gia véi noi dung ba N uy quyén cho ba M duoc quyén quan
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ly, trong coi, xay dung, cho thué, ban ... theo hop dong uy quyén do Vin phong cong
chang X ching nhan. Ba N da trinh bao véi co quan cong an va dén Vin phong cong
chung X 1am viéc. Mot thoi gian sau, c6 ngudi dan éng tén Q cam hop dong mua ban cin
nha s 137/8 Pudng T, phuong L, quan P, Tp. H5 Chi Minh dén gap ba N va yéu cau ba
N giao nha vi nguoi nay di mua cin nha trén do ba M ky hop dong mua ban. Ba N tir
chéi vi chwa bao gidr uy quyén cho ba M ban cin nha nay.

Sau khi dugc cap lai gidy chang nhan quyén sé hiru can nha, ba N 1am don khai
kién ra Toa yéu cau huy hop dong ty quyén cua ba N cho ba M do Vin phong cong
chung X chang nhan. Vi hop dong nay gia tao, khdng phai do ba N 1ap. Hoi dong xét xur
chap nhan toan bo yéu cau khaoi kién caa ba N (FDVN, 2023).

Trong thuc té, nhiéu trudong hop hop déng uy quyén Ia gia mao nén hop dong mua
ban dugc giao két bai bén duoc uy quyén gia mao ciing vo hiéu. Khi hop ddng vo hiéu,
theo quy dinh cua B luat Dan su, cac bén phai hoan tra lai cho nhau nhirng gi da nhan.
Tuy nhién, viéc hoan tra lai khéng phai khi nao ciing tién hanh thuan loi boi dbi twong
mao danh chu s& hitu dé ban tai san c6 thé bo tron, khdng hoan tra lai s tién da nhan.
Luc nay, ngudi mua vira khong mua duoc nha, vira phai d6i dién véi nguy co mat tién.

- Nguoi duwoc uy quyén virot qué pham vi uy quyeén.

Vuot quéa pham vi uy quyén 1a hanh vi caa nguoi duoc uy quyén thuc hién cac cong
viéc nam ngoai pham vi cac quyén va nghia vu ma nguoi do6 dwoc uy quyén thuc hién.
Chang han nhu tranh chip vé hop dong uy quyén duoc giai quyét theo Ban an sb
1000/2019/DS-PT ngay 06/11/2019 cia TAND TP H6 Chi Minh. Theo do, Ong Nam ky
hop dong ty quyén cho dng Nguyén Manh Tan hop dong ty quyén c6 cong ching dé
thay mat éng Nam thuc hién cac cong viéc duoc uy quyén nhu: Lién hé véi Cong ty
Thing Long, co quan cdng chting va cic co quan chirc ning khac dé thyc hién va hoan
tat tha tuc nhan chuyén nhuong can ho CHB.09.02. Sau khi cin ho trén duoc cap gidy
ching nhan quyén s¢ hitu, 6ng Tan duoc quyén chuyén nhuong, mua ban va thuc hién
c4c giao dich khac ddi voi can ho néu trén. Dén thoi diém hién nay du Cong ty Thing
Long chua ban giao gidy ching nhan quyén sé hiru cin hd nhung ong Tan da ky két hop
ddng chuyén nhuong cin ho trén cho ba Nhung va sau d6 13 6ng Thanh ma khéng hé
thong bao cho 6ng Nam duoc biét.

Hoi ddng xét xir cip so tham va phic tham déu nhan dinh, theo hop dong uy quyén
c6 cdng chitng ndi dung nhu nguyén don trinh bay, xét thay hién cin ho van chua duoc
cap giay chitng nhan, nhung 6ng Tan di 1an luot ky hop ddng mua ban can ho trén cho ba
Nhung va sau d6 13 6ng Thanh ma khéng théng bao cho ng Nam biét 1a da vuot quéa
pham vi ty quyén, vi pham nghia vu (FDVN, 2023).

Trén nguyén tac bao vé quyén va loi ich cua ngudi uy quyén, cac hanh vi vuot qua
pham vi ay quyén khéng Iam phét sinh quyén va nghia vu dbi véi bén uy quyén. Tuy
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nhién, viéc 4p dung nguyén tic nay mét cach tuyét dbi co thé khong dam bao quyén loi
chinh dang cho bén thtr ba khi ho khong thé tiép can va du doan trude duoc cac hanh vi
vuot qua pham vi uy quyén. Thuc té cho thiy, quyén lgi cua bén thi ba ciing can dugc
bao vé nhu quyén lgi cua cac bén khac. Theo phap luat dan sy, hau qua phap Iy cua cac
hanh vi vuot qua pham vi uy quyén dugc quy dinh trong phap Iy vé hau qua cia cac giao
dich dan sy do nguoi dai dién thuc hién vuot qua pham vi dai dién. Cu thé “Giao dich
dan su do nguoi dai dién xac lap, thuc hién vuot qué pham vi dai dién khéng lam phat
sinh quyén, nghia vu cua ngudi dugc dai dién dbi voi phan giao dich duoc thuc hién vuot
qua pham vi dai dién, trir mot trong cac truong hop sau day: (a) Nguoi dugc dai dién
ddng ¥; (b) Nguoi duoc dai dién biét ma khdng phan ddi trong mot thoi han hop 1y; (c)
Nguoi duge dai dién c6 16i din dén viéc nguoi di giao dich khdng biét hoac khéng thé
biét vé viéc nguoi di xac 1ap, thuc hién giao dich dan sy v6i minh vuot qua pham vi dai
dién”.(khoan 2, Diéu 142 BLDS nam 2015)

Quay lai véi ban an néi trén, can cr cir vao 1oi khai, cac tai liéu c6 trong hd so vu an
cling nhu 10i trinh bay cua cac duong su tai phién toa phdc tham thé hién ong Nam da
thdng bao cho dng Tan biét viéc don phuong cham dit hop dong ty quyén mot khoang
thoi gian hop ly. Vi 18 d6, khang cao ciia 6ng Thanh (ngudi mua nha) & cap phdc tham vé
hiéu luc cua hop ddng mua bén giira 6ng Thanh va 6ng Téan 1a khong c6 co sé chap nhan.

- Dung hop dong uy quyén dé che gidu giao dich mua ban

Thoi gian qua cho thay, giao dich ty quyén 1a mot trong sb cac giao dich co tinh rai
ro cao, thuong bi nham 14n hay lam dung dé che giéu mot giao dich khac. Hién nay, khi
tién hanh mua ban bat dong san, khong phai trong moi truong hop cac bén déu thoa thuan
giao dich théng qua hop dong mua ban duoc cong chung, chimg thuc. Vi nhiéu 1y do,
thong thuong 1a bén mua nha chua du diéu kién duoc sé hitu nha tai Viét Nam; nha chua
du diéu kién dé ban theo Diéu 118 Luat Nha & ndm 2014; nham muc dich trén thuc hién
nghia vu tai chinh dbi voi nha nude... cac bén thoa thuan lap hop dong Gy quyén nhim
che gidu giao dich mua ban bat dong san. Theo d0, cac bén sé& tién hanh 1ap song song hai
hop dong: hop dong mua ban bat dong san va hop dong Gy quyén. Noi dung hop dong
mua ban bat dong san s€ néu ro dac diém bat dong san, gia ca, phuong thic thanh toan,
dit coc, quyén va nghia vu cua cac bén... Tuy nhién, hop dong nay s& khong duoc cong
chung, chimg thuc theo quy dinh cta phap luat Viét Nam. Thay vao d6, dé hop phap hoa
viéc chuyén giao bat dong san, cic bén 1ap thém hop ddng Gy quyén, trong d6, bén ban
giit vai trd bén uy quyén, ty quyén cho bén mua — giir vai tro bén duoc iy quyén — toan
quyén chiém hitu, st dung va dinh doat bat dong san. Hop dong uy quyén nay s& gilp cac
bén chuyén giao “quyén s& hitu” tir bén ban (bén Gy quyén) sang bén mua (bén duoc Gy
quyén) vi bang hop dong uy quyén, bén dugc ty quyén s& hudng moi quyén cia mot cha
s& hiru tai san theo phap luat Viét Nam (quyén chiém hiru, st dung va dinh doat tai san).
Pé bao dam tinh xac thyc ciia hgp dong, hai bén tién hanh cong ching, chimg thuc hop
ddng uy quyén tai uy ban nhin dan xi, phudng hoidc cac td chirc hanh nghé cong chimg.
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Sau khi hoan tat moi thu tuc d6i voi hop ddng iy quyén ndi trén, cac bén an tim vé tinh
phap ly cua giao dich vi co quan cong ching hodc ching thuc da xac thuc viéc hudng
moi quyén ciia mdt chu sé hitu bat dong san ddi véi bén duogc ty quyen.

Tuy nhién, viéc 1am trén cua cac bén che gidu ban chat thuc cia giao dich, lam mét
di tinh ty nguyén cua giao dich, 1am cho ndi dung oy quyén khéng phan anh trung thuc
su that khach quan. Tir d6 vin ban Gy quyén mat di tinh xac thyc, tinh hop phap va d& bi
tranh chép, mang dén khong it rai ro cho cac bén, dac biét 1a bén dugc uy quyén (thuc
chat 12 bén mua) trong hop ddng. Cu thé:

Mot, viéc chuyén nhuong quyén sir dung dat bang hop dong ty quyén s& khong c6
hiéu lyc phap luat. Theo quy dinh tai Diéu 188 ciia Luat Dat dai nim 2013, Diéu 503 cua
BLDS nam 2015, thi chi khi hgp dong chuyén nhugng quyén sir dung dat dugc dang ky
tai co quan dang ky dat dai thi viéc chuyén nhuong méi c¢6 hiéu lyc. Vi vay, dé tién hanh
dang ky vao sb dia chinh, phai c6 hop ddng chuyén nhuong quyén str dung dat di cong
chting hodc chung thyc. Do d6, hop dong Gy quyén khong phai 13 hinh thuc chuyén
nhuong quyén st dung dat tir ngudi nay sang ngudi khac va khong 1am phat sinh day du
gia tri phap 1y khi mot nguoi nhan chuyén nhugng quyén sir dung dét tir ngudi khac.

Hai, quyén d6i véi thira dat c6 thé bi giéi han theo pham vi iy quyén. Theo Piéu
562 ctia BLDS niam 2015, Hop dong uy quyén 13 su thoa thuén gitra cac bén. Theo do,
phap luat trao cho cac bén co quyén tu thoa thuan pham vi uy quyén. Piéu nay s& phat
sinh rti ro do nguoi nhan uy quyén. Cu thé, bén nhin uy quyén s& khong duoc thue hién
day du cac quyén cta ngudi sir dung dat néu hop dong uy quyén khong thoa thuan. Thuc
té, viéc ndy da xay ra rat nhiéu truong hop sé bén mua (Bén nhan ty quyén) da tra tién
cho chi so hitu dit (Bén ty quyén), nhung tén trong gidy chimg nhan quyén st dung dat
va cac gidy to vé thira dat van dimg tén chi so hitu cii. Nhu vy, quyén st dung dat cua
bén nhan Gy quyén s& bi han ché néu nhu hai bén khong thoéa thuan rd pham vi Gy quyén
trong hop dong iy quyén.

Ba, bén uy quyén co6 thé don phuong cham dit hop dong oy quyén. Piéu 569 BLDS
niam 2015 quy dinh vé don phuong chim dut hop dong iy quyén twong ddi céi ma. Theo
d6, bén uy quyén c6 quyén don phuong chidm dut hop doéng uy quyén. Do do, khi mot
trong cac bén cam thay phuc loi tir viéc chuyén nhugng dat nay khong con tot nhu mong
mudn hay vi nhiéu 1y do khéc thi c¢6 thé chim dut hop dong uy quyén nay bét cir luc nio,
va nguoi chiu thiét s€ 1a bén con lai.

Bdn, thoi han ay quyén ¢ thé hét néu cac bén khong thoa thuan. Pidu 563 Bo luat
Dan sy nim 2015 quy dinh: “Thoi han Gy quyén do cc bén thoa thuan hodc do phép luét
quy dinh. Néu khong cé thoéa thuan va phap luat khong c6 quy dinh thi hop dong ty
quyén c6 hiéu luc mot ndm”. Nhu vay, khi hét thoi han nay cac bén phai lam Hop déng
iy quyén méi. Trong trudng hop bén nhdn uy quyén dé nghi ky Hop dong uy quyén moi
ma bén Gy quyén tir chdi thi bén nhan Gy quyén s& mat quyén loi voi manh dat do.
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Nam, hop déng duwong nhién hét hiéu luc néu bén ty quyén hodc bén duoc uy
quyén chét. Theo khoan 3 Piéu 422 BLDS niam 2015, khi ca nhan giao két hop dong chét
thi hop dong s& duong nhién bi chdm dit. Do d6, khi ngudi uy quyén chét, quyén sir
dung ddi véi thira dat trong hop dong s& trd thanh di san thira ké va s& duogc chia cho
nhirng nguoi thira ké cta ngudi ty quyén theo quy dinh ctia phéap luat vé thira ké. Nguoi
dugc uy quyén s& khong con quyén dbi voi thira dat.

Séau, khi thuc hién Hop dong uy quyén, dé nham thyc hién viéc mua ban, chuyén
quyén st dung dat, néu co6 tranh chip, hop dong uy quyén duoc coi 1a hop ddng gia tao, s&
duong nhién vo hiéu. Mit khac, cic ca nhén, t6 chirc dung Hop ddng uy quyén nham che
gidu muc dich that sy cta giao dich 1a mua ban chuyén nhuong bat dong san (quyén sir
dung dat, nha 6...) nham trdn tranh thyc hién nghia vy tai chinh vé dat dai nhu dé tron dong
thué thu nhap ca nhén, 1& phi truéc ba, phi céng chimg... thi c6 thé bi xtr Iy hinh sy vé
T6i trén thué duge quy dinh tai Piéu 200 BLHS nam 2015 (sira d6i, bd sung ndm 2017).

3. Nhirng bat cap ciia quy dinh phap luat vé hep ddng uy quyén tir géc nhin bao vé
quyeén lei ciia ngwdi mua bat déng san va mat sé kién nghi.

C6 thé noi, phap luat vé hop dong uy quyén nhin chung di tao duoc hanh lang phép
ly twong d6i day du, gop phan dam bao tinh minh bach trong céc giao dich ty quyén lién
quan dén bat dong san va bao vé quyén loi ciia ngudi mua. Tuy nhién, trén co s¢ nghién
ctru cac quy dinh phép luat hién hanh va danh gia cac rii ro phap Iy ma ngudi mua bat
dong san co6 thé phai di mat lién quan dén hop dong uy quyén, cé thé nhan thay phép
luat vé hop dong uy quyén van con mot sb ton tai, han ché sau day:

That nhat, vé hinh thac hop dong uy quyén.

Nhu da dé cap ¢ trén, Bo luat Dan sy nim 2015, Luat Dat dai nam 2013 va Luat
Cong ching nam 2014 khong c6 diéu khoan nao bat budc viéc ty quyén phai lap thanh
van ban ¢6 cong ching. Piéu ndy dan dén hé qua, trudng hop co tranh chap phaét sinh lién
quan dén uy quyén bat dong san, viéc bao vé quyén loi hop phép, chinh dang cta céc bén
s& gap nhiéu khé khin, vuéng mac. Ngoai ra, ddi voi Hop dong ay quyén lién quan dén
viéc thyc hién cac quyén dbi véi bat dong san, pham vi cong chiing khdng phu thudc vao
dia phuwong. Néi cach khac, hop ddng ty quyén lién quan dén quyén str dung dat co thé
duoc cong chang boi bat ky t6 chirc hanh nghé cong ching nao trén pham vi toan quéc
hodc quéc té va déu cé gia tri phap ly (Pidu 42 Luat Cong chiing). Do vay, viéc kiém tra,
thanh tra nham phat hién, ngan chin va han ché cac rui ro phap 1y trong trudng hop
khach hang cong chang cé tinh gia mao cac gidy to dé phuc vu cho muc dich Iira d4o tai
thoi diém nay rat kho thuc hién duoc.

Cong chang 1a mot trong nhitng cdng cu hitu hiéu cua Nha nudc nham quan 1y, dam
bao an toan cho cac giao dich quan trong (Tran, 2019), nhu cic giao dich mua, ban,
chuyén nhuong bat dong san. Do d6, tac giai kién nghi, ddi véi truong hop uy quyén co
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dbi twong 1a bt dong san, can bd sung quy dinh hop dong uy quyén phai lap thanh vin
ban va phai dugc cong chang. Ngoai ra, dé ngan chan tinh trang gia mao gidy to dé lua
dao can sém day manh ung dung céng nghé thdng tin trong viéc luu trir, ddi chiéu, xac
nhan hd so, danh tinh. Pon cir nhu st dung céng nghé sinh trac hoc trong viéc xac nhan
danh tinh két hop véi di chiéu hd so tai cac to chac hang nghé cong ching.

Thet hai, vé trudong hop hop dong uy quyén chdm dat khi mot trong cic bén trong
hop dong ty quyén chét.

Quy dinh vé viéc hop ddng uy quyén chim dat khi mét trong cac bén chét (khoan 3,
Diéu 140 Bo luat Dan sy nam 2015) chua thuc su giai quyét hoan toan van dé va bao vé
tét quyén loi cia cac bén lién quan. Boi, co nhiéu truong hop cac bén khong thé biét
duoc bén kia da chét néu khong co su thong bao ciia ngudi khac hoic mot bén da biét bén
con lai da chét nhung gitr bi mat dé tiép tuc thuc hién xong cong viéc nhu ty quyén (dic
biét 1a ty quyén lién quan dén bat dong san). Ngoai ra, phap luat hién hanh ciing chua c6
quy dinh nao vé viéc khi mot trong cac bén trong hop dong ay quyén chét thi xur 1y nhu
thé nao dé bao vé duoc quyén loi cua cac bén co lién quan con lai.

Vi 18 d6, tac gia kién nghi can bo sung thém quy dinh dé 1am rd trong trudng hop
mot trong cac bén tham gia hop dong Uy quyén chét thi trach nhiém cta bén con lai va
nhitng nguoi lién quan s& nhu thé ndo dé ¢ thé dam bao tot nhat vé quyén va loi ich cua
cac bén tham gia vao quan hé iy quyén.

Thi ba, vé& hau qua phap 1y trong trudng hop hop dong uy quyén gia tao vo hiéu.

Theo quy dinh cua phap luat dan sy, khi hop ddng vo hiéu, cac bén khoi phuc lai
tinh trang ban dau, hoan tra cho nhau nhitng gi da nhan. Tuy nhién, quy dinh nay chua
thuc su bao dam duoc loi ich cta cac chu thé. Chéng han, trong giao dich uy quyén lién
quan dén quyén st dung dat, trudng hop bén duoc uy quyén (thuc chét 1a bén mua thong
qua hop dong uy quyén gia tao) da xay dung nha &, cong trinh trén manh dat dé, sau do,
hop ddng uy quyén bi tuyén bd vo6 hiéu, thi Toa an budc bén duge uy quyén phai thao dd
cong trinh trén dat dé tra lai hién trang dat ban dau cho bén uy quyén. Lic nay du lam
dung quy dinh cta luat nhung khong phat huy dugc hiéu qua vé mit kinh té, tham chi gay
tén that, thiét hai 16n cho cac bén (Chung, 2024). Hon nita, néu khong thé hoan tra bing
hién vat, viéc xac dinh gia tri bang tién dé thay thé ciing gip kho khan trong qua trinh xac
dinh. Cu thé, gia tri bﬁng tién cua bat dong san nén dugc xac dinh tai thoi diém ky hop
ddng hay tai thoi diém xay ra tranh chap? Pic biét 1a khi gia ban bat dong san thuc té phu
thudc cht yéu vao su thoa thuan cua cac bén, thuong dao dong theo thi trudng, cd su
chénh 1éch dang ké so v6i khung gia quy dinh ctia Nha nuée. Do dé, phap luat can co quy
dinh cu thé d6i vai truong hop khong thé hoan tra bang hién vat va phai sir dung gié tri
tién dé boi thuong. Theo d6, can bo sung quy dinh vé phuong phap xac dinh gi tri tién
tuong duong nham dam bao viéc thanh toan duge thuc hién chinh xAc, déy du, bao vé
quyén loi chinh dang cta cac bén lién quan.
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Két luin

Qua thyc tién tai TP H6 Chi Minh, cé thé thay viéc bao vé quyén loi cia ngudi mua
bét dong san theo quy dinh ctia phap luat vé hop dong uy quyén dang dit ra nhidu van dé
can co sy can nhic, xem xét lai. DU dd c6 mot hanh lang phap 1y twong ddi day da vé hop
ddng uy quyén, song tinh trang mao danh, 1am gia gidy to, giao két hop dong uy quyén
gia tao nham che diu cac muc dich khac van dién ra phé bién. Tir thuc té d6 doi hoi mot
mat, can hoan thién cac quy dinh phéap luat n6i chung va phap luat vé hop ddng uy quyén
no6i riéng nhim bao vé tét hon quyén loi ngudi mua bat dong san, mat khac can phdi hop
ddng bd vé6i cac giai phap bo tro nhu tmg dung coéng nghé thong tin trong viée luu trit,
kiém tra, xdc nhan hd so; nang cao nhan thirc cua nguoi dan trong vige chép hanh
phap luat.
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HOC THUYET PROMISSORY ESTOPPEL THEO PHAP LUAT UC
VA KIEN NGHI PE HOAN THIEN PHAP LUAT VIET NAM VE
HINH THUC HGP DPONG KINH DOANH BAT DONG SAN NHAM
BAO VE QUYEN LOI CUA NGUOI MUA BAT PONG SAN

Nguyén Song Ngec Chung”
Cao Vin Hai~

TOM TAT

Bai viét nay khai quat vé hinh thic cia hop dong lién quan dén bat dong san theo
phap luat Uc va phéap luat Viét Nam, trong d6 tap trung vao hau qua phap Iy khi vi pham
quy dinh vé hinh thuc theo phap luat cia hai nuéc va hoc thuyét promissory estoppel (loi
hira khong thé hiy bo) cia phap luat Uc dé tir d6 dua ra mot s6 kién nghi gop phan hoan
thién phap luat Viét Nam vé hinh thic hop dong kinh doanh bat dong san nham bao vé
quyén loi ciia ngudi mua bat dong san.

Tir khoa: hinh thirc hop dong, bao vé quyén loi cia nguoi mua bat dong san, hoc
thuyét promissory estoppel

ABSTRACT

This article analyses the formalities of real estate contracts under both Australian
law and Vietnamese law, focusing on legal consequences when violating the contract
forms. This article uses the doctrine of promissory estoppel of Australian law as a base to
recommend some solutions to improve Vietnamese law to protect the rights of the real
estate buyers.

Keywords: contract forms, protect the rights of the real estate buyers, the doctrine
of promissory estoppel

Pit van dé

Luat Kinh doanh bat dong san nam 2014 da diéu chinh hau hét cac van dé lién quan
dén linh vyc kinh doanh bat dong san, gop phan tao lap méi truong kinh doanh bat dong
san cdng khai, minh bach, phat trién lanh manh, bén viing; tao thuan loi t6i da cho nha
dau tu, doanh nghiép, ngudi dan tiép can cac bat dong san da dang, dap tng nhu cau kinh
doanh, sir dung, thiét thuc phuc vu cudc séng. Tuy nhién, bén canh cac két qua da dat

:*ThS. Khoa Luét, Tru’(‘mg’Dai hoc Sai Gon. Email: nsnchung@sgu.edu.vn. SBT: 0586601692.
CN. Cong ty TNHH Xuat khau Uni. Email: hai.cao@uniexport.vn. SDT: 0865419726.
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duoc thi van con sb ton tai, vuéng méc, gay kho khin trong qua trinh thuc hién doi hoi
phai stra di, b6 sung cac quy dinh phap luat dé bao dam phd hop véi yéu cau thyc tién
cua hoat dong kinh doanh bét dong san, bao dam dong bo, thdng nhét véi cac Luat moi
dugc ban hanh hoic chuan bi duoc ban hanh.

Trén co s& d6, Luat Kinh doanh bit dong san nim 2023 da dugc ban hanh nham
khic phuc nhitng ton tai, han ché cua Luat Kinh doanh bat dong san nim 2014. Pang cha
y, Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023 di c6 nhiéu quy dinh méi nham bao vé quyén
lgi ctia ngudi mua bat dong san nhu chi dwoc thu tién dat coc khong qua 5% gia ban nha
& twong lai; giam s tién thanh toan trudc khi thué mua nha & hinh thanh trong tuong lai;
hay viéc bd sung nhiéu khai niém phép Iy quan trong lién quan dén kinh doanh bat dong
san va hop dong kinh doanh bat dong san.

Tuy nhién, Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023 van c6 su phan biét gitra hop
ddng kinh doanh bat dong san ma cac bén Ia ca nhan va hop dong kinh doanh bt dong
san ma mot bén 1a doanh nghiép kinh doanh bat dong san. Theo d6, khi mot bén 1a doanh
nghiép kinh doanh bat dong san thi viéc cong chung, ching thuc 1a khéng bt budc. Diéu
nay c6 thé dan dén bat lgi cho nguoi mua bat dong san 1a c& nhan vi khéng phai ca nhan
nao ciing du kién thic phap luat va da kha niang kiém tra ho so, thu tuc, diéu kién kinh
doanh ciing nhu ning lyc cta nha dau tu. Nguoc lai, khi cac bén tham gia hop dong la ca
nhan thi hop dong bat budc phai duoc cbéng chiing, chiang thuc; néu vi pham hinh thic
hop ddng, hop dong c6 thé bi vo hiéu. Diéu nay di nguoc véi nguyén tic vé su tu do, tu
nguyén cta phap luat dan su va mot bén cé thé dua vao quy dinh nay thu loi bat chinh.

Pé gop phan hoan thién phap luat vé van dé nay, bai viét phan tich mot s6 quy dinh
ctua phap luat Uc lién quan dén hinh thirc cua hop ddng kinh doanh bat dong san lam co
s& dé xuat mot sé giai phap.

1. Hinh thikc ciia hep dong kinh doanh bat déng san theo phép luat Uc
1.1. Khai quéat chung

Theo quy dinh cua phap luat Uc, hop dong c6 thé duoc lap bang 1di ndi, bang vin
ban hay tham chi c6 thé dugc ngam hiéu thong qua hanh dong cua céc bén. Nhin chung,
cac bén duoc tu do chon lra hinh thic cia hop ddéng theo nhu cau thuc té. Déi véi loai
hop dong don gian nhu nhitng giao dich dan su hang ngay, cac bén thuong lya chon hinh
thirc hop dong miéng. Nguoc lai, ddi véi giao dich mang gié tri 16n, ¢6 tinh phuc tap, cac
bén sé& lya chon hinh thic hop dong bang van ban vi ngoai muc dich ghi nhan quyén va
nghia vu cua cac bén, hop ddng bang van ban con cé thé dé dang duoc dung lam bang
chung khi c6 tranh chap. Hinh thac hop ddng bang vian ban ciing rat da dang: ¢ thé don
gian 1a van ban viét tay c6 kém chir ky caa cac bén hay phic tap hon véi hinh thirc chimng
thu (deed).
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Tuy nhién, trong mot sb truong hop, phap luat quy dinh hop dong bét budc phai
duoc lap bang vin ban. Pac biét, d6i véi cac giao dich lién quan dén bat dong san, cac
bén phai 1ap hop dong bang van ban, kém chir ky cua cac bén va c6 thé dugc “dong dau”
(seal) (Clive, John & Roger, 2021). Viéc quy dinh bat bugc vé hinh thac hop dong ddi
Vvéi hop dong lién quan dén bat dong san 1a nham thuc hién hai muc dich, bao gdm: muc
dich chuing cr va muc dich canh béo.

Truéc hét, viéc lap thanh vin ban 1a nham ching minh vé sy ton tai caa thoa thuan
gitta cac bén; ghi nhan quyén va nghia vu cua cac bén bang cac diéu khoan trong hop
ddng; gop phan dam bao tinh an toan phap ly trong giao dich. Viéc quyén va nghia vu
cta cac bén da duoc ghi nhan cu thé, rd rang bang vin ban c6 thé gilp han ché viéc vi
pham nghia vu hay tranh chap vé hop dong. Ngoai ra, viéc 1ap hop dong bang vin ban
con gilp toa an dé& dang c6 bang chitng chinh xac va thuyét phuc trong qué trinh t6 tung
khi c6 tranh chap.

Thir hai, giao dich lién quan dén bat dong san thuong la cac giao dich ¢ gia tri 16n,
tham chi c6 thé 1a toan bo tai san cua mot ca nhan, do dé, viéc quy dinh hinh thac hop
dong lién quan dén bat dong san bat budc phai bang van ban duge xem nhu mét 16i canh
bao vé tam quan trong cua loai hop dong nay dé cac bén suy nghi than trong trudc khi
thuc hién giao két. Khang chi ding lai ¢ viéc khuyén khich cac bén suy nghi than trong
truéc khi tham gia giao dich ma viéc quy dinh hinh thiic hgp déng con nham gilp céc
bén ting cuong su can trong trong viéc soan thao hop dong, tranh nhitng sai 1am do st
dung ngbn ngir mot cach bat can (Fuller, 1941).

1.2. Hgu qud phép Iy cia vigc vi pham hinh thic hgp déng va hec thuyét
promissory estoppel

Tai hau hét cac bang cua Uc, hop dong lién quan dén bat dong san bat budc phai
duoc lap thanh van ban. Cu thé, phap luat Uc quy dinh “... thu tuc t6 tung khdng chéng
lai mot nguoi trong hop ddng mua bén ... trir khi hop dong d6 duoc lap thanh vin ban c6
chir ky cta nguoi d6 ...” (Civil Law (Property) Act 2006 - Sect 204(1)). Quy dinh nay co
ngudn goc lich st tir mot dao luat nham chéng gian lan (Statute of Fraud) dugc ra doi ¢
Anh nim 1677. Cu thé, Pao luat nay quy dinh mét sé loai hop déng quan trong, nhu hop
dong lién quan dén dat dai, phai duoc lap thanh vin ban dé toa &n c6 bang chang xac
dang nham dam bao viéc thuc thi hop dong khi c6 tranh chap xay ra (Hugh, 2010).

Tuy nhién, viéc “thu tuc t6 tung khong chéng lai mot ngudi trong hop ddng mua
ban” khong dong nghia véi “hgp dong vo higu” (hgp dong “invalid”) ma chi c6 nghia khi
c6 tranh chap, céc bén khdng thé dwa vao hop dong dé ching minh quyén va nghia vu
cia minh va toa ciing s& khong bao vé quyén va loi ich cua cac bén theo diéu khoan cua
hop dong (hop ddng “unenforceable). Chang han, néu hai bén chi thoa thuan miéng vé
viéc mua ban dat, hop ddng miéng gitta hai bén 1a “unenforceable”, toa s& khéng dwa vao
hop dong dé giai quyét khi co tranh chap. Tuy nhién, néu nguoi mua da tra tién dat coc
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ma khong hoan thanh nghia vu thanh toan thi ngudi ban hoan toan c6 quyén gitt sb tién
coc d6 du gitra hai bén khong c6 hop dong bang van ban (Thomas v Brown (1876)).

Ngoai ra, phap luat Uc van s& bao vé quyén loi cua cac bén trong hop dong theo hoc
thuyét “thuc hién mot phan” (part performance). Theo d6, néu mot bén da thuc hién mot
phan 16n hoic toan bo nghia vu caa minh theo hop dong thi hop dong d6 du c6 khong
thoa man vé mic hinh thirc van s& cé hiéu luc thi hanh (Clive, John & Roger, 2021).

N
A

Bén canh hoc thuyét “thuc hién mot phan”, phap luat Uc con ap dung hoc thuyét
“1i hira khdng thé hiy bo” (promissory estoppel) dbi vai cac hop ddng lién quan dén bat
dong san vi pham vé hinh thuac, hodc cac bén da co thoa thuan s& ky hop dong nhung
chua hoan tat thu tuc ding quy dinh. Theo d6, cam két cua cac bén van s& duoc cdng
nhan néu thoa man sau diéu kién sau: (1) mot bén cam két 1am cho (2) bén con lai tin
rang c6 hoic s& ¢ hop dong gitra cac bén; (3) bén con lai da hanh dong dya trén cam két
d6 va (4) co thiét hai xay ra; (5) bén cam két biét vé hanh dong cua bén con lai nhung (6)
khong ngan can (Clive, John & Roger, 2021). Vi dy, trong vu viéc gitra Sidhu va Van
Dyke, Van Dyke d3 thué nha cua Sidhu va giita hai nguoi phat sinh tinh cam dan dén
ngoai tinh va cudi cuing Sidhu da 1i hon vo. Sidhu hira sé tang cho Van Dyke ngdi nha hai
ngudi dang chung séng. Tuy nhién sau tdm nam, khi chia tay, Sidhu da khong gitt loi
hira. Toa 4n cho ring trong trudng hop, Van Dyke di vi 10i cam két caa Sidhu ma tin
rang gitta hai ngudi ¢6 hop déng véi nhau dan dén viéc ¢o6 dong y & cung Sidhu trong
mét khoang thoi gian dai trong can nha d6. Vi vay toa di bao vé quyén loi cua Van Dyke
d0 gitta hai nguoi khong c6 hop dong duoc lap thanh van ban (Sidhu v Van Dyke
(2014)).

Hoc thuyét promissory estoppel nay 1a mot phan cua Luat Cong bang (Equity law)
ciia Anh. Theo d6, néu chi 4p dung thong luat (Common law) mét cach cang nhic, mot
bén c6 thé chiu bat cong; do do, toa an s& sir dung quyén tu quyét ciia minh dé &p dung
cong ly sao cho cong bang. Tir 6 hinh thanh nén hé théng Luat Cong bang, 1a tap hop
cac nguyén tac phap ly, cac hoc thuyét va céc bién phap bo sung cho cac quy tac nghiém
ngat cua thong luat (Catharine, 2021).

Hoc thuyét promissory estoppel cho phép bao vé quyén loi cua mot ngudi do tin
tudng vao 1oi hira cia mot ngudi khac ma hanh dong du chua ¢ sy dam bao vé mat phép
luat, c6 thé dugc hiéu 1a cach thirc dam bao cho viéc phai thuc hién 1oi hira di cac bén
khong ¢ hop ddng dang theo quy dinh cua phap luat (L&, 2023). Tuy nhién, diéu nay
khong c6 nghia phéap luat Uc ty mau thuan véi nhitng quy dinh caa minh vé hinh thic cia
hop ddng. Phap luat Uc van dé cao chirc ning ching ctr ciia hop déng bang vin ban.
Theo d6, mot 11 htra néu di quan trong thi ching phai dugc dua vao hop déng bang vin
ban; va promissory estoppel chi 1a giai phap cudi ciing dé bao vé quyén lgi caa cac bén.
Quan diém nay dugc chang minh trong vu viéc gira Crown Melbourne Ltd voi
Cosmopolitan Hotel (Vic) (Pty Ltd Crown Melbourne Ltd v Cosmopolitan Hotel (Vic)

110



HOI THAO KHOA HOC
HOAN THIEN KHUNG PHAP LY BAO VE QUYEN CUA NGU'O'l MUA BAT PONG SAN TREN PIA BAN THANH PHO HO CHi MINH

Pty Ltd (2016)) khi Cong ty Crown Melbourne hta sé wu tién cho khach san
Cosmopolitan gia han hop dong thué bat dong san nhung khong ghi vao hop dong bang
van ban. Mic du vi 161 hira ndy ma bén phia khach san da dung moét khoan tién 16n dé
tiép tuc dau tu cho du 4n nhung theo quan diém cua Toa, vé mat tir ngi, “wu tién gia han
hop dong” khong dong nghia véi viéc cam két gia han hop dong. Mic khac, hai bén tham
gia vao hop ddng c6 dia vi phap ly ngang nhau, hoan toan cd thé yéu cau bén con lai ghi
nhan thoa thuan gia han vao hop dong bang van ban. Viéc ap dung promissory estoppel
trong trudng hop nay s& 1a lam dung va khong ding véi tinh than cdng bang cua hoc
thuyét (Clive, John & Roger, 2021).

Ngoai ra, hoc thuyét promissory estoppel khéng mau thuin véi cac quy dinh vé
hinh thac cua hop dong 1a do nguyén tac khac phuc hau qua cta nd. Theo d6, nguyén tac
chi dao khi &p dung hoc thuyét nay 1a dén bu & muc téi thiéu nham giam bét thiét hai va
dam bao cong bang. Vi du trong vu viéc cia Waltons Stores (Interstate) Ltd va Maher
(Waltons Stores (Interstate) Ltd v Maher (1988)), gitra hai bén khéng c6 hop dong bang
van ban trong khi luat quy dinh hop dong lién quan dén xay dung phai duoc 1ap thanh
van ban. Gia tri cia hgp dong nay cao hon nhiéu so véi gia thi truong nén mac du dugc
ap dung promissory estoppel nhung Maher chi nhan duoc s tién theo gia thi trudong thay
vi theo thoa thuan trong hop dong.

Tir cac phan tich trén, c6 thé thay, ddi véi phap luat Uc, viéc quy dinh hop dong lién
quan dén bat dong san phai duoc lap thanh vin ban chu yéu nham muc dich bao vé quyén
va loi ich cua céc bén; cung cip ching ct khi ¢6 tranh chap; thién vé hd trg qué trinh t6
tung, gilp tda an c6 chiing ctr xac dang, rd rang; gop phan dam bao tinh an toan phap ly
trong giao dich.

2. Hinh thirc ciia hep dong kinh doanh bat dong san theo phap luat Viét Nam
2.1. Khéi quat chung

Trong phép luat Viét Nam, vé co ban, cac bén duogc tu do lya chon hinh thic hop
ddng, bao gom hop dong bang 1oi ndi, bang van ban hoic bang hanh vi cu thé; trir nhitng
hop d¢ong ma hinh thirc cua giao dich dan sy 1a diéu kién c6 hiéu lyc cua giao dich dan sy
trong truong hop lut c6 quy dinh (khoan 2 Diéu 117 Bo luat Dan sy nim 2015), ching
han nhu hop d6ng mua ban nha ¢ (Piéu 430 Bo luat Dan sy nam 2015 va Piéu 164 Luat
Nha & nim 2023) hoic hop ddéng vé quyén sir dung dat (Piéu 502 Bo luat Dan su
nam 2015).

Khi vi pham hinh thirc hgp dong thi hgp dong vo hiéu, trir truong hop:

(1) Giao dich dan su da duoc xac lap theo quy dinh phai bang van ban nhung vin
ban khong ding quy dinh cua luat ma mot bén hodc cac bén da thyc hién it nhat hai phan
ba nghia vu trong giao dich thi theo yéu cau cia mot bén hoic cac bén, Toa an ra quyét
dinh c6ng nhan hiéu luc cua giao dich do;
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(2) Giao dich dan sy da duoc xéac 1ap bing vin ban nhung vi pham quy dinh bt
bugc vé cong ching, ching thuc ma mot bén hodc cac bén da thyuc hién it nhat hai phan
ba nghia vu trong giao dich thi theo yéu cau cuaa mét bén hoic cac bén, Toa an ra quyét
dinh cdng nhan hiéu luc cua giao dich do6. Trong truong hop nay, cac bén khdng phai
thue hién viéc cong chang, chang thue (Diéu 129 Bo luat Dan sy nim 2015).

Tuy nhién, viéc xac dinh thé nao 1a da thuc hién it nhat hai phan ba nghia vy trong
giao dich chwa duoc quy dinh rd rang. Vi thuc tién thuc hién hop dong cho thay, nghia vu
c6 thé 1a nghia vu tai san (thanh toan bang tién, hién vat) hoic nghia vu phi tai san (thuc
hién tha tuc sang tén). Dbi voi nghia vu tai san, ¢ thé d& dang do lwong hai phan
ba nghia vu. Nhung d6i v&i nghia vu phi tai san thi chua co can ci dé xac dinh
(Trinh, 2020).

2.2. Hinh thic ciia hop dong kinh doanh bédr déng sdn

Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023 quy dinh: “hop ddng kinh doanh bat dong
san 1 su thoa thuan bang vin ban gitra to chuc, ca nhan kinh doanh bat dong san co du
diéu kién theo quy dinh cua Luat nay véi to chirc, ca nhan khac dé: mua ban, cho thug,
cho thué mua nha &, cong trinh xay dung; chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai quyén
str dung dat da co ha tang k¥ thuat trong du 4n bat dong san; chuyén nhuong toan bo hoic
mét phan du an bat dong san” (khoan 8 Piéu 3 Luat Kinh doanh bat dong san nim 2023).
Ngoai viéc hop dong phai duoc lap thanh van ban nhu quy dinh cta Bo luat Dan su, Luat
Kinh doanh Bat dong san nam 2023 quy dinh thém vé viéc cong chiing, chung thuc nhu
sau: “hop déng mua ban, thué mua nha &, cdng trinh xay dung, phan dién tich san xay
dung trong cong trinh xay dung ma cac bén tham gia giao dich la ca nhan phai céng
chung hoic chiing thuc” va “hop dong kinh doanh bat dong san, hop dong kinh doanh
dich vu bat dong san ma it nhat mot bén tham gia giao dich 1a doanh nghiép kinh doanh
bat dong san dugc cong chuang hoic ching thuc theo yéu cau ciia cac bén” (Khoan 3 va
khoan 4 Biéu 44 Luat Kinh doanh bat dong san nim 2023).

Néu xac dinh hinh thirc caa hgp dong la mot hanh lang phap 1y dé bao vé quyén loi
cuia cac bén tham gia vao hop dong va nham hd trg qué trinh tb tung, gitp toa an cé bang
chung cu thé, rd rang, xac dang nhu di phan tich phia trén thi viéc ¢6 sy phan biét gitra
ca nhan va doanh nghiép kinh doanh bat dong san 1a chua hop ly. Trong khi bat dong san
|4 tai san 16n, ¢6 gia tri cao véi ngudi dan ma gidy to phap 1y lién quan dén céc san pham
bat dong san caa doanh nghiép kinh doanh bat dong san thuong rat phic tap, khong phai
ai ciing du kha niang kiém tra ho so, tha tuc, diéu Kién kinh doanh, ning lyc cua chii dau
tu. Pay chinh 13 nguy co tiém an nhiéu rui ro phap 1y cho nguoi mua nha ma thuc té da
ching minh khi ¢6 tranh chap, ngudi mua nha ludn 12 bén yéu thé. Do d6, viéc cong
chtng trong truong hop ndy c6 vai trd kiém soat, canh béo, phong ngira va ngin chan rui
ro cho nguoi dan (Bao Bién tir Chinh phu, 2023).
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Nguoc lai, néu xac dinh hinh thirc ciia hop ddng 12 mot hanh lang phap 1y dé bao vé
quyén lgi cua cac bén tham gia vao hop dong va nham hd trg quéa trinh té tung thi viéc
quy dinh hop dong vo hiéu néu vi pham diéu kién vé hinh thic hop dong 1a chua thoa
dang. Chang han, truong hop 6ng Phan Q. va 6ng Lé Van D. trong Ban an sb
621/2020/DS-PT ngay 01 thang 7 nam 2020 cua Toa an nhan dan Thanh phd H6 Chi
Minh vé viéc tranh chap quyén sir dung dat. Theo d6, ong Phan Q. chuyén nhuong dat
cho 6ng Lé Van D. tir naim 2002 bang gidy tay. Pén nim 2011, cic bén di hoan thanh
nghia vu thanh toan va gia dinh 6ng D. ciing don dén manh dat d6 dé ¢. Nam 2017, cho
ring viéc mua ban chi bang gidy tay ma chua c6 coéng ching, chiing thuc nén 6ng Q. khai
kién yéu cau Toa tuyén bd giao dich chuyén nhuong dét giita 6ng va 6ng D. vo hiéu. Tai
ban &n phtc tham, Toa &n nhan dan Thanh phé H6 Chi Minh chap nhan toan bo yéu cau
khoi kién cua 6ng Q, tuyén giao dich vo hi¢u. Nhu vay, trong truong hop nay, quy dinh
vé hinh thic cua hgp dong khdng chi khéng bao vé quyén lgi ciia bén mua ma con la
cong cu dé bén ban truc loi bat chinh.

Mot vi du khéc vé viéc quy dinh hop dong vo hiéu néu vi pham diéu kién vé hinh
thirc 14 chua thoa dang: Theo Ban an s6 20/2015/KDTM-ST ngay 15 thang 4 nam 2015
ctia Toa &n nhan dan quan Tan Binh vé tranh chap hop déng thué nha thi hop dong thué
nha da duoc lap thanh van ban nhung khong cong chirng hay chung thuc. Do thoi han
thué nha gitta hai bén duong su thoa thuan 1a 05 nim nén theo quy dinh tai Biéu 492 Bo
luat Dan sy nam 2005, hop ddng nay phai c6 cdng ching hoic chiing thuc va phai dang
ky. Vi vay, hop dong thué nha nay vo hiéu vé mat hinh thirc. Mot 1an nita, viéc tuyén hop
d6ng vo hiéu do vi pham vé hinh thirc 12 trai vai ty do y chi cua cac bén va khong phu
hop véi loi ich caa cac bén.

Qua cac phan tich trén, khéng thé pha nhan vai tro cia viéc quy dinh bat buoc veé
hinh thirc cua hop dong, dac biét la vai tro caa cong chieng, chiing thuc trong viéc bao veé
quyén va loi ich caa ngudi dan. Tuy nhién, cac quy dinh hién tai vé hau qua phap ly khi
vi pham quy dinh vé hinh thic cia hop dong con ton tai bat cap, chua that that sy phu
hop, hai hda nguyén tic ty do y chi cia cac bén véi viec bao vé quyén loi cua cac bén
cling nhu tang cuong su quan ly cua Nha nudc.

3. Kién nghi

Mot s6 dé xuat dé hoan thién phap luat vé hinh thirc hgp dong kinh doanh bat dong
san co thé xem xét dén nhu sau:

Vé quy dinh van ban cdng chang, ching thire 1a hinh thirc luat dinh cia mot s6 hop
ddng lién quan dén bat dong san. Hau hét cac giao dich lién quan dén bat dong san déu la
nhitng giao dich mang tinh phuc tap, ¢6 thé 1am nay sinh nhiéu tranh chap vé quyén va
nghia vu cua cic bén. Hinh thic van ban céng ching, ching thuc vai sy tham gia cua
cdng chimg vién 1a nguoi am hiéu phap luat s& 1a mot bién phap hiru hiéu dé bao veé
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quyén loi cua cac bén, dong thoi dam bao chire ning canh bao va chirc ning ching ctr da
nhic dén bén trén; dic biét 1a trong giao dich ma mot bén l1a ca nhan, kha niang am hiéu
phap luat 1a thap hon rat nhiéu so véi mot bén 1a doanh nghiép kinh doanh bat dong san.
Vi vay, dé bao vé quyén loi cho nguodi mua bat dong san, nén quy dinh céng ching,
chtng thuc 12 bat budc dbi voi giao dich gitta c& nhan véi doanh nghiép kinh doanh bat
dong san.

Tuy nhién, néu cang nhic quy dinh hop ddng vi pham vé hinh thic 12 vo hiéu thi s&
khong dam bao duoc nguyén tac tu do y chi cia cic bén va sé& tao k& ho dé mot bén co
thé truc loi bat chinh. Mic khac, viéc Bo luat Dan sy nim 2015 quy dinh truong hop
ngoai 1& khi mot bén da thuc hién it nhat hai phan ba nghia vu trong giao dich 1a nham
han ché viéc mét bén khdng thién chi thuc hién hop déng va vién dan ly do vi pham vé
hinh thuc cua giao dich dé huy toan bo giao dich khi gié tri ciia dbi tugng hop dong bién
dong (Bo Tu phap, 2017). Ngoai ra, An 1& s6 55/2022/AL vé cong nhan hiéu luc caa hop
dong vi pham diéu kién vé hinh thirc tham chi da phat trién theo hudng mé rong pham vi,
cho phép quy dinh nay dugc ap dung hdi té ddi véi ca cac giao dich phat sinh vao thoi
diém B6 luat Dan sy nim 2005 c6 hiéu luc. Pay co6 thé duoc xem 1a co s& cho viéc &p
dung I& c6ng bang. Tuy nhién, cach tiép can hién nay van con kha cang nhic khi yéu cau
phai chimg minh va xac dinh duoc mét bén hoic cac bén da thyc hién it nhat hai phan ba
nghia vu (D§, 2023).

Trong khi d6, néu ap dung hoc thuyét promissory estoppel twong tu nhu phap luat
Uc thi viéc giai quyét hau qua phap ly khi vi pham diéu kién vé hinh thuc s& linh hoat
hon. Hoc thuyét nay cho phép xem xét ban chat cua tirng vu viéc cu thé. Muc dich chii
yéu cua hoc thuyét nay 1a nham han ché viéc mot bén khéng thién chi thuc hién hop dong
va vién dan ly do vi pham vé hinh thirc cua giao dich dé huy toan bo giao dich khi gié tri
cta ddi twong hop dong bién dong; hoan toan phl hop véi tinh than caa Bo luat Dan su
nam 2015./.

Két luan

Nhu vy, mic di Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023 da c6 nhiéu quy dinh
méi nham bao vé quyén loi ciia ngudi mua bat dong san, nhung viéc quy dinh khéc biét
vé cdng chitng, chirng thuc khi cac bén 1a ca nhan véi khi mot bén 1a doanh nghiép kinh
doanh bt dong san c6 thé dan dén bét loi cho nguoi mua bat dong san la ca nhan. Ngoai
ra, quy dinh viéc vi pham hinh thicc hop dong c6 thé dan dén hop ddng vo hiéu 1a di
nguoC VGi nguyén tic vé su tu do, tw nguyén caa phap luat dan sy va mot bén cé thé duwa
vao quy dinh nay thu loi bt chinh. D& gép phan hoan thién phap luat vé van dé nay, bai
viét d3 phén tich mot s6 quy dinh caa phap luat Uc va dé xuat mét sé giai phap; trong do,
viéc &p dung hoc thuyét promissory estoppel 1a mét giai phap phu hop véi tinh than cua
phap luat Viét Nam.
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THOI PIEM CHUYEN QUYEN SG HUU NHA 6 TRONG
HGP DPONG MUA BAN NHA G THUONG MAI DUGI GOC PO
BAO VE QUYEN LOI CUA NGUGI MUA

Nguyén Nhét Thanh”
Lé Thanh Ha™

TOM TAT

Mét trong nhitng van d& ma ngudi mua nha thuong quan tdm nhat khi xéac 1ap hop
déng mua ban nha & thuong mai véi chu dau tu 13 thoi diém dugc xac 1ap quyén so hitu
d6i voi nha ¢ d6. Van dé vé thoi diém chuyén quyén so hitu khdng chi ding lai & quy
dinh cua phap luat lién quan ma con phu thudc nao ndi dung caa hop ddong mua ban nha ¢
giita chu dau tu va bén mua. Do d6, trong bai viét nay, nhom tac gia s& nghién cau veé
thoi diém chuyén quyén sé hitu nha ¢ trong hop dong mua ban nha ¢ véi chir dau tu dudi
goc do bao vé quyén loi ciia ngudi mua.

Tir khoa: thoi diém chuyén quyén sé hiru, bao vé quyén loi, ngwoi mua nhd, chu
dau tu

ABSTRACT

One of the issues that the buyers are most concerned about when establishing a
commercial housing sales contract with the investors of real estate projects is the time
when ownership rights over the housing unit are established. The issue of the transfer of
ownership rights not only depends on the relevant legal regulations, but also on the
content of the housing sales contract between the investors and the buyer. Therefore, in
this article, the authors will study the time of transfer of housing ownership rights in the
housing sales contract with the investors from the perspective of protecting the rights and
interests of the home buyer.

Keywords: time of transfer of ownership rights, protection of rights and interests,
the buyers, the investors of real estate projects

Dan nhap

Vé nguyén tic hop dong giira chu dau tu va bén mua duoc xéac 1ap trén tinh than ty
nguyén, tu dinh doat. Tuy nhién, hién nay viéc giao két hop dong mua ban nha & thuong
mai chil yéu dua trén y chi don phuong ctia chu dau tu thong qua mot hop dong dugc cha

"ThS. Truong Dai hoc Luat TP. H5 Chi Minh. Email: nnthanh@hcmulaw.edu.vn. Sdt: 0912425726.
ThS. Truong Dai hoc Luat TP. Ho Chi Minh. Email: ltha@hcmulaw.edu.vn. Sdt: 0902443748.
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dau tu soan thao sin. Thong thuong, chi dau tu it khi chiu diéu chinh ndi dung hop dong
theo y kién cuia khach hang, ma néu c6 thi ciing chi 1a nhitng phan khdng quan trong. Néu
khach hang khéng tim hiéu, khong duoc tu van ki cang boi nguoi ¢d chuyén mon thi dé
bi thiét khi tranh chap xay ra (B3 Vian Dai, 2021). Viéc xac dinh cu thé thoi diém chuyén
quyén sé hiru ciing 1a mot diéu khoan quan trong va anh huong tryuc tiép dén quyén loi
cua bén mua. Vi vay, trong ndi dung bai viét dudi day, nhém tac gia s& phan tich quy
dinh vé thoi diém chuyén quyén so hiru nha ¢ va sy anh huong cia quy dinh nay dén
quyén loi cua bén mua.

1. Phap luét diéu chinh vé thoi diém chuyén quyén sé hiru nha & trong hop dong
mua ban nha & thwong mai

1.1. Phdp ludt diéu chinh hop dong mua bdn nha é thwong mai

Nha ¢ thuong mai la nha & dugc dau tu xay dung dé ban, cho thué mua, cho thué
theo co ché thi truong (khoan 4 Piéu 2 LNO 2023). Chu dau tu thuc hién dyu &n nha &
thuong mai véi muc dich kinh doanh thu lgi nhuan bang viéc chuyén nhuong nha & trong
dur &n cho cac khach hang théng qua hop dong mua ban. Nha ¢ thuong mai 1a ddi tuong
cua hop dong mua ban giira chu dau tu va ngudi mua co thé phan 1am hai loai: nha ¢ c6
san (khoan 23 Piéu 2 LNO 2023) va nha & hinh thanh trong twong lai (NOHTTTL)
(khoan 24 Diéu 2 LNO 2023).

Véi su ra doi caa Luat Nha ¢ nam 2023 (LNO 2023) va Luat Kinh doanh bat dong
san nam 2023 (LKDBDS 2023) nhim thay thé cho Luat Nha ¢ nim 2014 (LNO nim
2014) va Luat Kinh doanh bat dong san nim 2014 (LKDBDS 2014) thi cac quy dinh lién
quan dén hop dong mua ban nha o va thoi diém chuyén quyén so hitu trong hop dong
mua ban nha & ciing c6 nhiing thay doi nhat dinh.

Theo d6, néu nhu trude day LNO 2014 va LKDBDS 2014 cing c6 quy dinh vé thoi
diém xac 1ap quyén s¢ hiru dbi véi truong hop mua ban nha ¢ giita chii dau tu du an xay
dung nha ¢ véi ngudi mua dan dén nhirmg kho khin trong viée xac dinh nganh luat diéu
chinh truc tiép van dé nay thi véi LNO 2023 d3 duoc dan chiéu hoan toan sang LKDBDS
2023. Cuy thé, khoan 4 Piéu 12 LNO 2023 quy dinh: “Trwong hop mua ban, thué mua
nha ¢ giita chi dau tw dw dn dau tw xdy dung nha & Véi ngudi mua, nguoi thué mua thi
thoi diém xac lap quyén sé hiru nha ¢ diroc thuec hién theo quy dinh cia phap ludt vé kinh
doanh bdt dgng san”.

Trong qua trinh chuyén tiép gitta LNO 2014, LKDBDS 2014 va LNO 2023,
LKDBBS 2023 thi viéc xac dinh luat diéu chinh ddi véi cac hgp ddong mua ban nha ¢
thuong mai duoc xac lap trudc khi cac luat nam 2023 c¢6 hiéu luc va kéo dai thuc hién
sau khi c4c luat nam 2023 c6 hiéu lyc ciling can duoc xem xét thau dao.

LNO 2023 khong c¢6 quy dinh chuyén tiép ddi véi cac hop dong lién quan dén nha &
noi chung va hop ddng mua béan nha & thuong mai néi riéng. Tuy nhién, trén nguyén tic
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loai hop ddng nay duoc théng nhit quy dinh tai LKDBDS 2023 nén quy dinh vé chuyén
tiép nay chi duoc thé hién tai khoan 9 Piéu 83 LKDBPS 2023: “Hop dong kinh doanh
bdt déng sdan da dwoc Xac ldp theo Ludt sé 66/2014/0H13 trudc ngay Ludt ndy co hiéu
luc thi hanh thi tiép tuc thuc hién theo Ludt sé 66/2014/QH13 va cdc van ban quy dinh
chi tiét, hueong dan thi hanh, trwong hop sika déi, bé sung hop dong sau ngay Ludt nay co
hiéu lwc thi hanh thi cac bén phdi diéu chinh, bé sung c&c ngi dung lién quan vé hop
dong theo quy dinh cua Lugt nay”.

Nhu viy, LKDBDS 2023 quy dinh khdng ap dung hoi t6 di vai cac hop dong duoc
xéc lap truéc khi cac nganh luat ndy c6 hiéu luc. Truong hop cac bén muén diéu chinh
hop dong phi hop véi luat méi thi cac bén phai cd thoa thuan diéu chinh, bé sung.

1.2. Quy dinh phdp ludt vé thoi diém chuyén quyén sé hitu trong Hop dong mua
ban nha o thwong mai

Trudc day LNO 2014 tai khoan 3 Piéu 12 quy dinh: “Truong hop mua béan nha ¢
gitta chii dau tu du an xay dung nha ¢ véi ngudi mua thi thoi diém chuyén quyén sé hiru
nha & 1a ké tir thoi diém bén mua nhdn ban giao nha ¢ hodc ké tir thoi diém bén mua
thanh todn di tién mua nha ¢ cho chi dau ne...”. Quy dinh nay cling duoc ghi nhan
tuong tu tai khoan 5 Didu 19 LKDBDS 2014. Nhu vay, ci LNO 2014 va LKDBDS 2014
déu quy dinh vé thoi diém chuyén quyén so hiru khi dap ting mot trong hai diéu kién: (i)
bén ban ban giao nha cho bén mua; hoic (ii) bén mua di thanh toan du tién cho bén ban.

Pén LNO 2023 khong con ghi nhan vé thoi diém xac 1ap quyén sé hitu trong hop
d6ng mua ban nha ¢ thuong mai ma chi din sang LKDBDS 2023 theo quy dinh tai khoan
4 Piéu 12 LNO 2023. Tai khoan 5 Piéu 13 LKDBDS 2023 quy dinh: “Thoi diém xac lap
quyén s& hiru nha &, cdng trinh xay dung, phan dién tich san xay dung trong cdng trinh
xay dung d6i véi bén mua, thué mua 1a ké tir thoi diém bén mua, thué mua da thanh todn
du tién mua, tién thué mua va da nhdgn ban giao nha &, cbng trinh xay dung,
phan dién tich san xay dung trong cdng trinh xay dung, trir tredng hop cac bén cé thoa
thuan khac”.

Nhu vay, thoi diém xac 1ap quyén s¢ hiru trong hop dong mua ban nha ¢ theo
LKDBDS 2023 di co thay dbi dang ké khi thay doi diéu kién “hodc” thanh diéu kién
“va”, diéu nay dong nghia véi thoi diém chuyén quyén so hitu trong hop dong mua ban
nha ¢ thuong mai dugc xac dinh khi dép tng du hai diéu kién: (i) bén ban ban giao nha
cho bén mua; va (ii) bén mua da thanh toan du tién cho bén ban. Nhém tac gia cho rang
V6i su thay d6i nay s& dem lai sy khé khan hon cho nguoi mua nha trong béi canh ngudi
mua mic du di nhan ban giao nha va thanh toan téi da khoan tién ma phép luét cho phép
thi ciing khong tré thanh chu so hiru cin nha. Piéu ndy s& gay nhiéu hé qua cho nguoi
mua trong viéc khai thac, dinh doat tai san trong béi canh ho chwa 1a cha sé hitu cua nha
& nay.
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Vé thoi diém nhdn ban giao nha: Pay 1a thoi diém ma cha dau tu chuyén quyén
chiém hitu, str dung ddi véi can nha ¢ thuong mai thdng qua tha tuc ban giao. Thong
thuong viéc ban giao tai san sé dugc xac lap théng qua bién ban ban giao nha ¢ gitra Chu
dau tu va ngudi mua duge quy dinh trong hop ddng. Tuy nhién, nha ¢ dugc ban giao phai
dam bao dap tmg cac diéu kién theo khoan 4 Biéu 37 LNO 2023.

Trén thyc té ciing c6 nhiéu chi dau tu da thuc hién viéc ban giao nha ¢ khi chua du
diéu kién nham tranh viéc vi pham hop dong va diéu nay tiém an nhiéu rui ro cho nguoi
mua nha khi nha chwa duoc kiém dinh vé chat lwong (Huan Cao, Thu Thao, Tuin Anh,
2019). Trong truong hop ndy khi cha dau tu yéu cau nhan ban giao nha ¢ thuong mai ma
chua dap tmg du diéu kién luat dinh thi nguoi mua c6 quyén tir chdi nhan ban giao ma
khong bi coi la vi pham hop dong ky két.

Vé diéu Kién thanh todn day di tién cho bén ban: Nhu di dé cap & ndi dung trén thi
mét trong nhitng bat cap Ién d6i véi diéu kién thanh toan cua bén mua la viéc phap luat
hién hanh khong cho phép chu dau tu duoc phép thu du 100% gia tri hop dong trudc khi
ngudi mua duoc cdp Gidy chiing nhan vé quyén sir dung dat, quyén so hitu tai san gan
lien voi dat ddi véi nha ¢ (sau day viét tat 1a “GCN™). Trén thuc té tir thoi diém chu dau
tu ban giao nha & cho dén khi nguoi mua dugc cdp GCN 1a mot khoang thoi gian kha dai,
nhiéu Dy &n thoi gian nay c6 thé 1én dén nhiéu nim dan dén ngudi mua khong thé tro
thanh cha so hitu can nha (Ngan Nga, 2022). Chinh quy dinh ciia Luat mac du huéng dén
bao vé quyén loi ngudi mua khi van rang bugc trach nhiém cua chii dau tu trong viéc cap
GCN nhung ciing chinh quy dinh nay lai tao rao can lén cho ngudi mua trong viéc thuc
hién quyén cia minh ddi cin nha. Cuy thé, c6 truong hop chu dau tu thyc hién viéc thé
chap cin nha d3 ban giao cho khach hang va khi Chu dau tu mat kha ning thanh toan thi
ngan hang tién hanh xu ly tai san thé chap 1a can nha ma khach hang dang st dung (Pinh
Du, 2017). Ngoai ra, truong hop ngudi mua can khai thac, sir dung cin nha ciing gap
nhiéu khé khan khi khong co quyén so hiru (Ngan Nga, 2022).

2. Sw anh hwéng ciia viée xac dinh thoi diém chuyén quyén sé hiru dén quyén loi
cia nguwoi mua nha

2.1. Méi lien hé giiva thoi diém xdc lgp quyén sé hitu nha 6 va thoi diém nha ¢
dwoc Nha nwéc cong nhin quyén sé hivu

Diéu 7 LNO 2023 ghi nhan: “Nha nuéc ¢éng nhan va bao ho quyén sé hitu hop
phap vé nha ¢ cua chu s& hiru theo quy dinh caa Luat nay”. Theo d6, Diéu 9 LNG 2023,
t6 chirc, c4 nhan co da diéu kién va ¢ nha & hop phap quy dinh duge co quan nha nuéc
c6 tham quyén cong nhan quyén so hitu nha ¢ thdng qua viéc cap GCN. Ngoai ra, phap
luat dat dai cling quy dinh GCN duogc cap cho ngudi c6 quyén sir dung dat, quyén s hitu
nha ¢ va phai hoan thanh nghia vu tai chinh theo quy dinh cua phap luat. Hiéu rang, GCN
chinh 1a chimg thu phap 1y hay ciing duoc xem 1a co s& dé Nha nudc xac nhan va bao ho
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quyén sir dung dat, quyén s& hitu tai san gan lién véi dat hop phap cia ngudi ¢ quyén sir
dung dat, quyén sé hiru nha ¢. Nhu vay, khi nha ¢ thuoc quyén so hitu hop phap (dd bao
dam diéu kién xac 1ap quyén s& hitu) thi chu s¢ hitu méi c6 quyén duoc cdp GCN (diém ¢
khoan 1 Piéu 10 LNO 2023).

Tuy nhién, voi quy dinh tai khoan 5 Diéu 13 LKDBDS 2023, “Thoi diém xac 1ap
quyén s& hitu nha &... 1a ké tir thoi diém bén mua, thué mua da thanh todn dii tiéen mua,
tien thué mua va da nhdn ban giao nha ¢... trir truong hop céc bén c6 thoa thuan khac .
Bén canh d6, tai diém d khoan 2 Diéu 20 va diém e khoan 2 Diéu 23 ciing khang dinh r6:
bén mua c6 quyén s& hitu nha ¢ ké tir thoi diém da thanh toan du tién cho bén mua.

Su khéc biét trong quy dinh vé hai thoi diém nay c6 kha niang xay ra su léch nhau
vé thoi diém xéc 1ap quyén so hitu nha ¢ va thoi diém dugc Nha nude cong nhan quyén
so hiru nha ¢ vai hai truong hop nhu sau:

- Truong hop thi nhat: bén mua da dugc xac 1ap quyén s¢ hitu nha &, cy thé da
nhan ban giao nha ¢ va thanh toan day du tién dé mua nha & cho chu dau tu nhung chua
duoc cidp GCN. Trudng hop niy co thé xay ra ngay ca khi bén ban chua thyc hién xong
nghia vy ciia minh trong hop dong mua ban, thué mua (méi chi cé giao nha & ma chua
hoan tat thii tuc, giao GCN va ho so co lién quan cho bén mua, bén thué mua) thi
LKDBBDS 2023 ciing khang dinh bén mua, bén thué mua da c6 quyén s¢ hiru doi véi nha
& néu di thanh toan xong tién (Vii Thi Hong Yén, 2024).

Pay 1a thuc trang dién ra rat phd bién ¢ cac du an nha & thuong mai xudt phat tir
nhiéu nguyén nhan nhu: Chu dau tu khong hoan thanh nghia vu tai chinh vé dat dai véi
nha nuéc, chi dau tu xay dung cong trinh sai v6i gidy phép duoc cap, sir dung dat sai
muc dich... Viéc chua duoc cdp GCN giy ra kha ning bén mua chua thyc hién tron ven
quyén s& htru cua chu so hiru, dac biét 1a quyén dinh doat d6i v&i nha & d6. Bai 1§, trong
rat nhiéu trudng hop, phap luat ghi nhan diéu kién dé tham gia giao dich vé nha ¢ nhu
mua ban, thué mua, tdng cho, doi, thé chép, gop von béng nha ¢, cling nhu dé kinh doanh
nha & phai c6 GCN (diém a khoan 1 Piéu 160 LNO 2023; diém a khoan 1 Diéu 14 Luat
KDBDS niam 2023). C6 thé thdy, mot sé quyen rat co ban va quan trong ctia chu s& hitu
khong thé thyc hién dugc mic di phap luat quy dinh ho di xac 1ap quyén so hiru dbi véi
tai san cia minh (Nguyén Thi Tho, 2023).

Mic du LNO 2014, LKDBDS 2014 cting nhu LNO 2023, LKDBDS 2023 da dua ra
giai phap dé giai quyét nhu cau dinh doat tai san ctia chii s¢ hitu trong giai doan trudc khi
duge cidp GCN 14 cho phép ngudi mua c6 thé thyc hién viéc chuyén nhugng hop dong
mua ban nha & thuong mai duoc xay dung trong du an dau tu xay dung nha & theo diém e
khoan 2 Diéu 118 LNO 2014, Piéu 49 LKDBDS 2023 hoic c6 quyén nhén thira ké nha ¢
theo diém d khoan 2 Diéu 118 LNG 2014, diém d khoan 2 Diéu 160 LNO 2023. Tuy vay,
dué6i goc do phap 1y, quyén sd hitu cta bén mua ddi v6i nha & van khong thé coi 1a da
chuyén giao cho ngudi mua khi quyén dinh doat ciia nguoi d6 dbi véi tai san con chua
tron ven (Banh Qudc Tuan, Nguyén Hoang Anh, 2023).
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- Truong hop thir hai: chu dau tu di 1am thu tuc ndp ho so cap GCN cho bén mua
va co quan nha nudc di cdp GCN cho bén mua nhung thuc té bén mua chua bao dam du
hai diéu kién dd nhdn ban giao nha & va thanh todn day di tién mua nha & cho cha dau
tu. Diéu ndy xuat phat tir quy dinh tai khoan 3 Diéu 25 Luat KDBDS chi cho phép chu
dau tu thu dén 95% cho dén khi bén mua dugc cap GCN. Dicu nay co thé hiéu rang, bén
mua chi thanh toan 5% gia tri hop ddng mua nha & sau khi co quan nha nuéc cap GCN.
Nhu véy, c6 kha niang bén mua chua can thanh toan dy du tién mua nha (100% gia tri
hop ddng) ciing d dugc Nha nude cong nhan quyén sé hitu nha 6.

O day, c6 thé thiy sy quy dinh vé thoi diém duoc cdp GCN dé Nha nudc cong nhan
quyén so hitu nha ¢ va thoi diém duoc xac 1ap quyén sé hitu 13 “dd nhdn ban giao nha ¢
va thanh todn ddy di tién khong co sy twong thich.

Mic du, trén thyue té, dé han ché tranh chép phat sinh trudce khi thyce hién thu tuc cép
GCN, chu dau tu thudng yéu cau bén mua cung cap diy di hd so bao gdm hop déng mua
ban nha &, bién ban ban giao nha... nén du GCN da ghi nhan thong tin bén mua 1a chu s¢
hiru nhung GCN chua duoc ban giao cho bén mua va bén mua ciing khong c6 Hop dong
mua ban thi ciing khong thé thuc hién quyén ning cua chu s¢ hitu theo quy dinh phap
luat. Tuy nhién, v6i sy 1éch nhau trong quy dinh vé thoi diém dugce cidp GCN (trudc) va
thoi diém xéac 14p quyén so hitu (sau), day diéu 1a bat hop 1y va khong dam bao quyén loi
ctia bén mua nha trong viéc tiép nhan diy dii quyén va nghia vu cua chu sé hitu.

Nhu vy, dé bao dam su théng nhat nén diéu chinh quy dinh theo huéng “thanh toan
day du cua bén mua ¢ thuong mai 14 viéc thanh toan toan day du theo quy dinh ctia Hop
d6ng mua ban nha & thuong mai dén thoi diém nhan ban giao nha 6”.

2.2. Bén mua khong cé quyén sé hivu dit dd nhgn ban giao nha ¢

Theo khoan 5 Biéu 13 LKDBDS 2023, néu khong cé thoa thuan khac thi thoi diém
xé&c 1ap quyén so hitu nha & phai dam bao ca hai diéu kién 1a (i) da thanh todn di tién
mua nha va (i) da nhdn ban giao nha ¢. Bén canh d6, dbi véi truong hop mua ban nha ¢
hinh thanh trong tuwong lai, bén mua ciing chi thanh toan 5% gia tri con lgi cua hop dong
cho cha dau tu khi co quan nha nudc ¢6 tham quyén da cap GCN theo quy dinh cta phéap
luat cho bén mua. Néu khéng cé thoa thuan thi quyén sé hitu nha & caa bén mua chi duoc
xé&c lap khi bén mua di nhan ban giao nha &, dugc cap GCN va thanh toan du tién mua
nha. C6 thé thiy, quy dinh nay con gay nhiéu bat lgi va anh huéng nghiém trong dén
quyén loi ciia bén mua hon so véi quy dinh cia LNO 2014, LKDBDS 2014. Thuc té, khi
nhan ban giao nha ¢ tir chu dau tu, bén mua di c6 duoc hai quyén ning ciia cha sé hitu la
quyén chiém hitu va quyén st dung nha ¢ (Piéu 158 BLDS nim 2015), dong thoi di thyuc
hién thanh toan dén 95% gia tri hop dong mua ban nha thé nhung khong dwoc xem la cha
s& hitu nha & va khong dugc thira nhan quyén cua chu sé hitu tai Piéu 10 LNO 2023.

Khi nha ¢ chua duoc chuyén quyén s hiru cho bén mua thi quyén s¢ hitu nha van
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thudc so hiru cua chu dau tu. Co kha ning s& gip khéng it trudng hop, chu du tu mac du
d3 ban cin ho va thu tién ciia bén mua nhung sau d6 chu dau tu lai dem thé chap nhiing
can ho d3 ban dé vay tién ngan hang. Vi du: vu viéc lién quan dén 213 cin chung cu Phu
Thanh (quan Tan Pha, TP H6 Chi Minh) do Cong ty TNHH thiét ké va xay dung Trung
Nam thé chip cin ho di ban va thu tién thanh toan dén 95% gia tri can ho cho cha dau tu,
con lai 5% gié tri hop ddng chua thanh toan do chua dugc cdp GCN tai Ngan hang Viét
A (Nguyén Canh, 2024).

Mic du Luat KDBDS c6 quy dinh diéu kién dé ban NOHTTTL thi chu dau tu phai
giai chip mot phan hoic toan bd du 4n hodc nha & va quyén sir dung dat trude khi ky hop
déng mua ban nha & véi khach hang (khoan 2 Piéu 183 LNO 2023) va quyén cia cé
nhan, t6 chirc mua NOHTTTL trong du 4n dau tu xay dung nha & cta cha dau tu dy 4n
dau tu xay dyng nha & dugc thé chip nha & nay tai té chire tin dung dang hoat dong tai
Viét Nam dé mua nha ¢ d6 (khoan 3 Piéu 183 LNO 2023). Thé nhung, ddi voi
NOHTTTL khi nha & chua duoc chuyén quyén so hitu cho bén mua thi quyén s¢ hitu nha
& 1a caa chu dau tu dy 4n nha & va cha dau tu duge dung tai san thudc s& hitu cua minh
dé thé chap theo quy dinh ctia phap luat dan su. Tuy nhién, viéc nhin nhan quyén so hitu
nha ¢ van thudc s& hitu cua cha dau tu va cha dau tu duoc thuc hién cac quyén nang cua
chu s& hitu khi nha & di dugc ban giao du diéu kién 1a khong pht hop va anh huong
nghiém trong dén quyén loi ctia bén mua.

2.3. Bén mua phdi chiu riii ro vé nha 6 dit khéng phdi la chii 6 hivu

Theo quy dinh tai Diéu 162 BLDS niam 2015 “Chu s hitu phai chiu rai ro vé tai san
thudc s& hiru caa minh, trir trrong hop co thoa thuan khac hoac Bo luat nay, luat khac co
lién quan quy dinh khac”. Luat KDBPS khong c¢6 quy dinh vé van dé chiu rii ro tai san
nén ap dung theo quy dinh cua phép luat dan s néu cac bén khdng co thoa thuan thi cha
s& hitu phai chiu rai ro vé tai san. Tuy nhién, khi nghién ctu cac mau hgp dong mua béan
cin ho chung cu tai Danh muc hop dong mau va diéu kién giao dich chung trén website:
https://www.bvntd.gov.vn/hop-dong-mau/ cua Uy ban canh tranh quéc gia cia Bo cong
thuong, déu cho thay phan 16n cac hop dong thuong khéng cé su thoa thuan vé diéu
khoan “thoi diém xac 1ap hodc chuyén quyén so hitu nha ¢”, do do, thoi diém xéc lap
quyén s hitu nha & s& duoc thuc hién theo quy dinh caia Luat, cu thé 1a thoi diém khi bén
mua d3 nhan ban giao nha &, duoc cip GCN va thanh toan du tién mua nha.

Tuy nhién, thyc té, tai cdc mau hop dong nay thudng ¢6 mot diéu khoan : “Ké tir
ngay ban giao Can Hg, Bén Mua hoan toan chju trach nhiém déi véi Can HS dd mua va
tir chiu trach nhiém vé viéc mua, duy tri cac hgp dong bdo hiém can thiét déi véi moi ruii
ro, thiét hai lién quan dén Céin Hg va bao hiém trach nhiém dan sy phil hop véi quy dinh
cua phap lugt” (Mau Hop dong mua ban cin ho caa Cong ty ¢ phan Vinpearl (MA hop
ddng: 2016 HPM 765). Diéu khoan nay duogc hiéu 1a ké tir thoi diém ban giao nha & bén
mua phai tu chiu moi trach nhiém va rai ro d6i voi nha 6.
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Véi cac diéu khoan néu trén, ¢ thé thiy, chi dau tu khi soan thao hop dong thudng
ap dit nhitng diéu khoan c6 lgi vé phia minh va day nhiing bat lgi, rai ro vé phia bén
mua. O ddy, mic du chwa duoc X4c 14p quyén s& hitu nhung bén mua hoan toan phai chiu
nhitng rui ro c6 thé phat sinh ddi véi nha & ¢3 mua ké tir thoi diém hai bén da ky bién ban
ban giao nha & du diéu kién nghiém thu ban giao, ké ca trudng hop bén mua co thuc té s
dung hay chua str dung nha ¢ do.

Két luan

Quy dinh vé thoi diém xac 1ap quyén so hitu theo LKDBDS 2023 va LNO 2023 da
c6 su thay do6i dang ké so LKDBPS 2014 va LNO 2014, khi xac dinh phai da hai diéu
Kién bén mua d3 nhan ban giao va thanh toan du tién. Quy dinh nhu vay nham ngin chin
viéc bén ban khong thé tiép tuc ban nha & d6 cho chii thé khac khi da giao nha va nhan
tién, mac du van dang tén trén GCN vi quyén so hitu dd duoc chuyén giao cho bén mua.
Tuy nhién, véi nhitng phan tich néu trén ciing da cho thay nhimg diém han ché caa quy
dinh nay anh huong tiéu cuc dén quyén loi cia bén mua, khong dugc bao vé triét dé, ma
dudng nhu lai bao vé tét hon cho quyén loi cua chi dau tu dy 4n bat dong san. Do d6, dé
bao vé tot hon quyén loi cua bén mua can c6 sy thong nhat giita quy dinh vé thoi diém
xé&c 1ap quyén sé hitu nha ¢ va quy dinh khac ghi nhan vé quyén s¢ hitu nha & cua cé
nhan, t6 chirc mua nha & tai du an nha ¢ thuong mai cua chi dau tu.
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MOT SO BAT CAP TRONG THUC TIEN THUC HIEN
PHAP LUAT VE QUAN LY, SUDUNG NHA CHUNG CU

Luyén Pic Anh®

TOM TAT

Chung cu ¢6 vai trd quan trong trong su phat trién cta do thi hién dai, dong dan nhu
Thanh phé H6 Chi Minh. Vi vay, viéc xay dung nha chung cu 1a rat can thiét, gilip cho
thanh phé tiét kiém duoc quy dat, giam gia thanh xay dung, tao co hoi nha ¢ cho nhiéu
ngudi & cac ting 16p khac nhau. Tuy nhién, su phét trién nhanh chdng cia chung cu ciing
lam nay sinh nhiéu van dé nhung cac quy dinh cua phap luat chua diéu chinh chat chg,
kip thoi dan dén nhiing tranh chap, khiéu kién kéo dai giita cu dan chung cu véi chii dau
tu va cac bén co lién quan. Vi vay, rat can ¢ nhitng quy dinh phap luat chat ché dé gidp
cong tac quan 1y nha nudc vé nha chung cu dat hiéu qua cao trong thuc tién.

Tie khéa: nha chung cw, phi bdo tri nha chung cw, chii dau t, ngwoi mua chung cu,
Ban quan tri nha chung cu

ABSTRACT

Apartment buildings play an important role in the development of modern, densely
populated cities like Ho Chi Minh City. Therefore, the construction of apartment
buildings is very necessary, helping the city save land funds, reduce construction costs,
and create housing opportunities for many people in different classes. However, the rapid
development of apartment buildings also raises many problems such as legal regulations
that have not been strictly and promptly regulated, leading to long-term disputes and
lawsuits between apartment residents and investors and related parties. Therefore, strict
legal regulations are needed to help the state management of apartment buildings achieve
high efficiency in practice.

Keywords: apartment building, apartment maintenance fee, investor, apartment
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Pit van dé

Dy thao chwong trinh phat trién nha & Thanh phé H6 Chi Minh giai doan 2021 -
2030 cua S¢ Xay dung thanh phé da dat muc tiéu xay dung thém 107,5 triéu m? nha &,
dap ung chd & cho hon 11,29 triéu dan cua thanh phd, véi tong ngudn von can khoang
1,52 triéu ty ddng. Trong d6, ddy manh phat trién nha chung cu, ting hé sé sir dung dat
quanh khu vyc cac ga metro dé tan dung ha téng, tang ty trong nha ¢ cho thué dé dap ung
nhu cau cua ddi twong thu nhap thap (VnEconomy, 21/06/2022).

* ThS. Giang vién Khoa Luat - Truong Dai hoc Sai Gon. Email: Id.anh@sgu.edu.vn. S6 dién thoai: 0903170881
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C6 thé thay, nhu cau ting sb luong dién tich nha ¢, dic biét 1a nha chung cu ¢ cac
thanh phé 16n ciia nudc ta 1a thuc sy cap thiét. Vi vay, dé tao mot hanh lang phép ly phu
hop hon véi giai doan hién nay va trong twong lai, tai ky hop thir 6, Qudc hoi khoa XV da
thong qua Luat Nha & (stra d6i, bd sung nam 2024) va Luat Kinh doanh bat dong san (stra
d6i, bd sung nam 2024). Hai luat ndy c6 hiéu luc thi hanh tir ngay 01 thang 8 nim 2024.
Dé nhanh chong trién khai Luat Nha & 2023 va Luat Kinh doanh bat dong san 2023 vao
thuc tién, Chinh pht can som ban ban hanh cic van ban quy pham phap luat dé hudng
dan thi hanh cac luat nay.

1. Thuec tién thuc hién phap luat vé quan 1y, sir dung nha chung cw

Trong thuc tién, hoat dong quan ly, sir dung nha chung cu da xay ra mot so bat cap
cua quy dinh phap luat hién hanh, dan dén phat sinh nhiing tranh chap, gy thiét hai cho
ngudi mua, str dung nha chung cu va khé khin cho cong tic quan 1y nha nudc vé hoat
dong nay. Mot s6 nhitng mau thuan, tranh chap lién quan dén qua trinh sir dung nha
chung cu nhu sau:

1.1. Vé kinh phi bdo tri nha chung cw

Kinh phi bao tri 12 phan kinh phi do cac cha sé hitu nha chung cu dong gop dé thuc
hién cac cong viéc bao tri phan so hitu chung ciia nha chung cu. Theo Luat Nha ¢ 2023,
Diéu 152 quy dinh vé kinh phi bao tri cia nha chung cu c¢6 nhiéu chu s hiru, thi doi voi
cin ho, phan dién tich khac trong nha chung cu ma chi dau tu dy an dau tu xay dung nha
& ban, cho thué mua thi nguoi mua, thué mua phai dong kinh phi bao tri 1a 2% gia tri can
ho, phan dién tich ban, cho thué mua nay. Sé tién nay ban dau do chi dau tu thu va quan
1y nhung sau khi cu dan vé & tai du an, to chirc Hoi nghi nha chung cu va bau Ban quan
tri, kinh phi bao tri s& dwoc ban giao lai cho Ban quan tri. Thuc té, tranh chap, khiéu kién
tai cac chung cu trong thoi gian vira qua phan nhiéu lién quan dén kinh phi bao tri. Néu
van con quy dinh khi mua nha chung cu, ngudi mua nha phai nop kinh phi bao tri 2% s&
con phéat sinh tranh chap. Nha chung cu c6 tudi tho trung binh khoang 50 nam. Trong
khoang 5 nim dau dua vao sir dung, chi phi bao dudng, bao tri thiét bi chua nhiéu. Tuy
nhién, cang vé sau, chi phi bao tri thiét bi cang gia ting. Do d6, khong nhat thiét phai nop
2% phi bao tri ngay tir diu, ma cé thé thuc hién déng hing nim, hang quy hoic néu phat
sinh van dé can phai 6 chi phi, cu dan s& dong gop.

Khi thyc hién bao tri tod nha, phap luat can c6 quy dinh yéu cau Ban quan tri phai
thué don vi tu van, gidm sat, tu van du thau, giam séat chat luong (ngudn kinh phi thué
don vi tu van, gidm sat nday duoc trich ra tir kinh phi bao tri nha chung cu va duoc ghi
Va0 sd, sach rd rang dé Ban quan tri bao cao trong Hoi nghi nha chung cu). Bai vi, Ban
quan tri chi 1a t6 chac dai dién cho cu din chung cu, khong phai 1a tb chac chuyén
nghiép trong viéc thyc hién bao tri nha chung cu, nén sé khong du nang luc, kinh nghiém
trong viéc kiém tra, giam sat, nghiém thu viéc bao tri, bao dudng toa nha. Phéap luat can
c¢6 quy dinh dé cac hoat dong sir dung kinh phi bao tri can dwoc cdng khai, minh bach,
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ting tinh gidm sat cua ngudi dan. Ban quan tri phai bao céo, giai trinh chi tiét moi chi
tiéu, st dung quy bao tri va co y kién dong gop cia cu dan.

1.2. Vé Ban qudn tri nha chung cw

Ban quan tri nha chung cu - mét to chirc dai dién cho cu dan séng & toa chung cu dé
thay mit cu dan chung cu thuc hién cac hoat dong lién quan dén cong tac quan 1y, van
hanh nha chung cu. Tuy nhién, thuc tién da nay sinh mot s6 tranh chip gitta nguoi dan
song & chung cu véi Ban quan tri nha chung cu vi Ban quan tri dd thuc hién khong dung
nhiém vu, quyén han cua minh theo quy dinh cua phép luat. Pién hinh nhu vu viée &
chung cu The Central Garden, Thanh phé H6 Chi Minh. Tai chung cu The Central
Garden (s6 328 V& Vin Kiét, phuong C6 Giang, Quan 1) khéng chi xay ra nhiéu mau
thuin gitta dan cu va Ban quan tri hién tai ma con c6 thém nhiéu van dé lién quan dén
chu dau tu cii. Nhitng mau thudn xoay quanh hai van dé chinh 1a su 1ong quyén cua Ban
quan tri va thiéu minh bach vé tai chinh. Cu thé, Ban quan tri hoat dong chua dugc bao
lau thi chia r&, mat doan két nghiém trong. Noi bo ctia Ban quan tri chia thanh hai nhom:
moOt nhom bao vé quyén loi cu dan va mot nhom bao vé quyén loi cua chu dau tu cii
(dugc goi 12 nhom loi ich). Nhém loi ich cdu két v6i chu dau tu, duge don vi nay hau
thuin nén 16ng quyén. Tir ngay thanh 1ap 30/8/2018, chua bao gio Ban quan tri to chirc
Hoi nghi nha chung cu thuong nién theo ding quy dinh, chua bao gio d6i thoai v6i dan
cr mic du lién tuc dugc yéu cau. Ban quan tri di soan du thao thay thé quy ché hoat
dong cta Ban quan tri, dwa ra quy dinh ngudi tham du phai dong tién ky quy trude cho
Ban quan tri. Trong cudc hop, cu dan chi dugc ngdi nghe, néu phat biéu trai y Ban quan
tri s& bi phat tién va trir vao tién ky quy (Thanh Nién, 2021).

Hién tai, theo Thong tu s6 02/2016/TT-BXD ngay 15 thang 02 nim 2016 cia Bo
truong Bo Xay dung ban hanh Quy ché quan Iy, sir dung nha chung cu (dugc sira doi, bo
sung bai: Thong tu s6 22/2016/TT-BXD ngay 01 thang 7 nam 2016 cua Bo truong Bo Xay
dung; Thong tu s6 28/2016/TT-BXD ngay 15 thang 12 nim 2016 cta Bo trusng Bo Xay
dung; Thong tu s6 06/2019/TT-BXD ngay 31 thang 10 nim 2019 cta Bo trusng Bo Xay
dung; Thong tu s 07/2021/TT-BXD ngay 30 thang 6 nim 2021 cua Bo truong Bo Xay
dung), Piéu 18: M6 hinh Ban qudn tri nha chung cw: Ban qudn tri nha chung cur, cum nha
chung cw c6 nhiéu chi s¢ hiru diroc thanh 1dp va hoar dong theo md hinh Héi dong quan
tri cia hop tac xa hodc cua cong ty cé phan. Héi nghi nha chung cir quyét dinh lya chon
mo hinh hoat déng cua Ban quan tri nha chung cu cho phu hop Vi thuc té tzng toa nha,
Cum nha chung cu. Truong hop Ban qudn tri nha chung cuw dwoc thanh lgp va hoat dong
theo md hinh Hgi dong quan tri ciia hop tac xa thi viéc triéu tdp va té chic cuge hop cua
Ban qudn tri duwroc thuc hién theo quy dinh cia phéap ludt vé hop tdc xd. Trwong hop Ban
quan tri nha chung cw dwoc thanh Idp va hoat déng theo md hinh Hgi dong qudn tri cua
cdng ty co phan thi viéc tridu tdp va té chirc cugc hop cia Ban qudn tri dioc thuc hién
theo quy dinh cua phap lugt vé doanh nghiép. Ban quan tri nha chung cw, cum nha chung
cur ¢ mot chu so hitu duoc thanh Igp va hoat dong theo mo hinh tw qudn; cac thanh vién
Ban quan tri tw thong nhat phan cong thuc hién cac quyén va trach nhiém quy dinh.
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Thuc té, hién nay c6 ba md hinh Ban qudn tri nha chung cuw dang hoat dong: Thir
nhat, Ban quan tri 1a mot té chicc mang tinh dan su, dai dién cho cu dan ky hop dong véi
cong ty quan Iy nha chung cu. Sau d6, cong ty quan ly s& dang ra cung cap toan bo dich
vu quan 1y van hanh tda nha theo dy toan va gia ddu thau. Ban quan tri c6 vai trd giam sat
hoat dong cua cac cong ty quan ly. The hai, Ban quan tri ty thu tu chi, tu diéu hanh, truc
tiép ky hop dong mua sim tirng loai hinh dich vu, tir vé sinh, bao vé... dén viéc bao tri,
bao dudng chung cu. Thiz ba. md hinh Ban quan tri hon hop, mot nira khoan cho cong ty
quan ly, mét nira tu thu tu chi.

Déi véi nhitng du an chung cu md 16n, kinh phi dich vu cao, sé tién thu 16n, thing
du nhiéu, Ban quan tri thuong lai mudn diéu hanh truc tiép viéc thu chi. Tir day, cac van
dé phat sinh tiéu cyc, rui ro tham hut qu¥ c6 nguy co cao. Nguyén nhan la khi Ban quan
tri ty thu tu chi, thi can phai c6 mot bd may giam sat theo ding quy dinh cua luat doanh
nghiép, nhu Ban kiém soat hay Kiém soét vién trong coéng ty ¢ phan. Theo do, cac hoat
dong tai chinh, ké toan, kiém toan, thué, hoa don... can hét sac cdng khai minh bach.
Trong khi d6, hanh lang phap 1y cho Ban quan tri hién chua rd rang. Nhu vay, cac phap
luat can c6 cac quy dinh cu thé vé hoat dong quan ly, thu chi tai chinh caa Ban quan tri.
Can ban hanh mét thong tu riéng, quy dinh vé viéc quan ly tai chinh, ké toan, hach toan
quy bao tri tai cac chung cu va cac co ché gidm sat tai chinh cua quy, dé hoat dong tai
chinh cta ban quan tri méi dugc quan ly chat chg, tranh nhing rui ro.

Vé co ché xtr ly vi pham cta Ban quan tri nha chung cu, Nghi dinh s 16/2022/Nb-
CP da c6 ché tai kha nghiém khic ddi véi viéc vi pham quy dinh vé quan Iy sir dung nha
chung cu dbi voi Ban quan tri nha chung cu (Piéu 69, Nghi dinh s 16/2022/NDP-CP). Tuy
nhién, co ché quan ly, giam sat cua phép luat chua nghiém. Pa phan tai nhiéu chung cu,
c4c sai pham cua Ban quan tri chi duoc biét dén khi ngudi dan té giac. Viéc quan Iy tai cac
chung cu khong duogc cac co quan chirc ning quan tAm thau dao dé kip thoi dé ngan chan
hanh vi bién thi quy bao tri. Thuong la nhitng sai pham caa Ban quan tri nha chung cu khi
ngudi dan béo véi chinh quyén dia phuong thi cac co quan quéan 1y coi d6 14 tranh chap dan
sur va tra hd so vé UBND Phuong, dua vy Viéc V& ndi bd chung cu dé xir ly. Dé tranh dé
xay ra nhitng sai pham ctia Ban quan tri nha chung cu va tranh tinh trang nguoi dan lya
chon bién phap dau tranh, doi quyén loi bang cach cing bang ron, khau hiéu, té giac cac
hanh vi sai pham 1&n mang x& hoi, gdy mat an ninh, trat tu, phap luat can c6 quy dinh vé
viéc khi co trinh bao ctia cu dan nha chung cu, ciac co quan quan ly nha nudc tai dia
phuong can vao cudc, giam sat, phat hién va xu Iy kip thoi cac diém ndng sai pham chung
cu, ngan chin nhiing hé qua xau, dam bao an ninh, trat tu, an sinh xa hoi cho nguoi dan.

1.3. Vé ché dé xe nha chung cw

Ngay 09 thang 12 nam 2020, Toa &n nhan dan Quan 5, Thanh phé H6 Chi Minh ra
thong bao vé viéc thu 1y vu an “tranh chip cac quyén khac ddi voi tai san” xay ra tai
chung cu The EverRich Infinity (dia chi s6 290 An Duong Vuong, P4, Q.5). Pay la
chung cu do Cong ty Co phan Phat trién bat dong san Phat Dat (Cong ty BDS Phat Pat)
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lam chu dau tu. Nguyén don 1a 6ng N.V.N (SN 1969, dia chi lién lac tai P.Tan Tao,
Q.Binh Tan). Ong N. yéu cau Toa an nhan dan Quédn 5 budc Cong ty BDS Phat Pat
khong dugc ban chd dau xe 6 t6; phai ban giao 1 chd dau xe 6 t6, dién tich dé 2 xe may
va | xe dap tai ting ham chung cu The EverRich Infinity (Viethamnet, 2020).

Theo Luat Nha & nim 2023, viéc xac dinh quyén sé hitu, quyén sir dung di vai chd
dé xe duoc quy dinh nhu sau: Déi vai chd dé xe dap, xe dong co hai banh, xe dong co ba
banh, xe cho ngudi khuyét tat cho cac cha so hitu, nguoi sir dung nha chung cu thi thudc
quyén s hitu chung, quyén sir dung chung caa cac chii so hiru nha chung cu. Doi véi chd
dé xe 6 td danh cho céac chii s& hiru nha chung cu thi ngudi mua, thué mua can ho hoic
phan dién tich khac trong nha chung cu quyét dinh mua hozc thué; truong hop khong
mua hozc khong thué thi chd dé xe 6 t6 nay thudc quyén quan Iy cia cha dau tu du an
dau tu xay dung nha ¢ va chu dau tu du 4n dau tu xay dung nha ¢ khéng duoc tinh vao
gi4 ban, gia thué mua can ho chi phi dau tu xdy dung chd dé xe 6 t0; chu dau tu du &n
dau tu xay dung nha & ¢ trach nhiém cong khai cac chi phi dau tu xay dung chd dé xe 6
t6. Viéc b tri chd dé xe 6 t6 cua nha chung cu phai biao dam nguyén tic uu tién cho cac
cht s¢ hitu nha chung cu trude, sau d6 mai danh chd dé xe céng cong. Viéc mua hoic
thué chd dé xe 6 to quy dinh tai diém nay duoc ghi trong hop déng mua ban, thué mua
can ho hoic 1ap hop dong riéng.

Nhu viy, cac vian ban hudng dan Luat Nha ¢ nim 2023, can dua ra quy dinh dé lam
rd dé viéc quan Iy chd dé xe nha chung cu duoc chit chg, tranh céc tranh chap xay ra va
dac biét 1a cu dan khong c6 chd dé xe, nhu:

- Quy dinh vé hoat dong kinh doanh bai dd xe cta chi dau tu: Viéc chu dau tu kinh
doanh chd dé xe duoc thuc hién nhu thé ndo, dién tich chd dé xe dé kinh doanh ra sao.
Theo quy dinh thi viéc bd tri chd dé xe 6 td cua nha chung cu phai bao dam nguyén tic
wu tién cho cac chii S& hitu nha chung cu trudc, sau d6 mai danh chd dé xe cong cong.
Nhu vay, sé& c6 truong hop, khi ngudi mua nha chung cu khong c6 nhu cau dé xe 6 td nén
khi mua chung cu, ho khdng mua/thué chd dé xe 6 t6. Nhung sau mét thoi gian, ho c6
nhu cau mua/thué chd dé xe chung cu thi ho ¢6 quyén lién hé véi chi dau tu dé mua/thué
chd dé xe 6 t6 va chu dau tu phai tao diéu kién cho céc chu s¢ hitu chung cu mua/thué
chd dé xe & td; tranh tinh trang chu dau tu ting gia cao dé kinh doanh cho thué véi khach
khu van phong, trung tim thuong mai trong khi cu dan cua toa nha khong thé mua/thué
duoc chd dd xe 6 t6.

- Vi kinh doanh béi dd xe 6 t6 s& anh huong dén mdi truong, chat lugng song cia cu
dan nha chung cu, nén can c6 quy dinh cu thé vé diéu kién kinh doanh bai dd xe 6 t6 nhu
dam bao cong tac phong chay, chira chay, 6 nhiém méi truong, tiéng on, giao thdng, an
ninh, trat tu; mat do luu luong xe dugc kinh doanh, tranh cac bai d6 xe quy dinh theo luot
gay qua tai va phai co quy dinh vé hop dong thué chd dé xe.

- Can phai cong khai tong dién tich chd dé xe d3 ban trén hop dong mua ban cin
hd dé ¢ co sé xac dinh chi dau tu da bd tri da dién tich chd dau xe cho cu dan hay chua,
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phan dién tich giit lai ctia chu dau tu 1 bao nhiéu dé tinh dién tich sir dung cua chung cu.

Theo luat, chii dau tu khong duge tinh chi phi du tu xdy dung chd dé 6 t6 vao gia
ban cin ho, nhung s& rat kho dé nguoi mua chung cu biét dugc khi ky hop dong mua cin
h6 chung cu, chit dau tu c6 tinh chi phi dau tu xay dung chd dé xe 6 to vao gia ban cin
ho hay khong. Viéc khong xac dinh duoc chd dé 6 t6 thudc phan sé hiru ndo 1a nguyén
nhan phat sinh tranh chp gitta chu ddu tu va cu dan. Ban chit, chd dé 6t6 cia nha chung
cu thudc phan sé hiru chung. Vi vy, phap ludt can quy dinh cu thé van dé nay theo
huéng chd dé xe 6 to 1a thudc s¢ hitu chung ctia nha chung cu va ké tir thoi diém ban
giao, chu du tu s& cham dit quyén so hiru ciia minh. Khi chd dé xe 6 t6 thudc so hitu
chung ctia nha chung cu thi nhiing ai ¢6 nhu cau dé xe 6 t6 s& phai dong phi hang thang
va s0 tién nay sé duoc dua vao kinh phi bao tri nha chung cu.

1.4. Vé tranh chdp gi@a chii ddu tw va ngwoi mua chung cuw trong hop dong mua
ban nha chung cw hinh thanh trong twong lai

Sang 10/8/2023, Toa an nhan dan Thanh phdé Ha Noi mé phién toa hinh su so thAm
xét Xt bi cao Lé Thanh Than (Chu tich Tap doan Muong Thanh, Tong Giam déc Cong ty
Bemes) do ¢6 hanh vi lira di khach hang trong viéc ban Toa nha chung cu CT6 Kién
Hung (quan Ha Pong, Ha Noi). Theo cdo trang cua Vién kiém sat nhan dan Thanh phd
Ha Noi, bi cdo Lé Thanh Than 1a Chu tich Hoi dong quan tri kiém Téng Giam dc Cong
ty Bemes. Cong ty nay dugc UBND Thanh phd Ha Noi cho phép chuyén muc dich si
dung dat, nhung bi cao Than da chi dao thi cong vi pham nghiém trong quy hoach xay
dung. Bi cao Than ty y chuyén d6i myc dich sir dung dét, xay dung sai pham nghiém
trong quy hoach dugc cip co tham quyén phé duyét. Vi khdi nha cao tang, bi cao Than
da chi dao ting dién tich xay dung, ting chiéu cao cong trinh, thay ddi cong ning sir
dung. Cong ty Bemes con xay dung ting cin ho va xay thém mot toa CT6C khong nim
trong quy hoach duoc duyét. V&i khu nha thap ting, Cong ty Bemes ting dién tich dat
dugc xay dung va sb cin thap tang, vi pham chi gigi duong do. Tir thang 3/2011, bi cdo
Than da chi dao cap dudi quang cdo thong tin gian dbi vé tinh phéap 1y ctia du an dé ban
cac cin ho xay dung trai phap luat. Tai cac hop dong cua du an, bj cao Than véi vai tro
Tong giam dbc da truc tiép ky véi khach hang, cam két cac diéu khoan voi muyc dich dé
ho tin tuéng ndp tién mua cin ho theo tién do thi cong. Theo do, bi cio Than di ban 488
can ho khi khong duoc cong nhan quyén st dung dat va qua day thu 10i bat chinh s tién
hon 480 ty dong. Co quan t6 tung xac dinh, dé xay ra sai pham con cé sy thiéu trach
nhiém ctia nhém cuu can bd phuong Kién Hung va thanh tra xay dung quan Ha Péong.
Subt qué trinh dy 4n CT6 Kién Hung xdy dung, nhom bi cdo trong vu an nay khong
thanh tra, kiém tra dé ngan chin (Céng an nhan dan, 2023).

Hién nay, hinh thirc ban nha hinh thanh trong twong lai dang ton tai rat pho bién tai
hau hét cac dy an trén thi truong ¢ Viét Nam. Nha ¢, cong trinh xay dung hinh thanh
trong tuong lai 1a nha &, cong trinh xay dung dang trong qua trinh dau tu xay dung hoac
chua duoc nghiém thu dua vao sir dung theo quy dinh cua phép luat vé xay dung (khoan
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5, biéu 3, Luat Kinh doanh bit dong san nim 2023). “Hoat dong mua ban nha chung cu
hinh thanh trong tuong lai 14 hoat dong thuong mai theo d6, bén ban (chu dau tu) giao két
hop ddng mua ban can ho chung cu chua duoc nghiém thu véi khach hang (bén mua) &
thoi diém hién tai, viéc giao chung cu s& duoc thuc hién ¢ twong lai, ngudi mua c6 nghia
vu thanh toan tién mua chung cu theo thoa thuan trong hop déng mua ban” (Ché Vin
Trung, 2020). Viéc phat trién mot toa nha chung cu tir khau xay dung dén van hanh, quan
ly 12 mot qué trinh rat dai véi sy tham gia cua nhiéu bén chuyén mon c6 lién quan nhu tu
van thiét ké, giam séat dy an, mua bén trang thiét bi toa nha, quan ly chat lwong cong
trinh. Khi nguoi mua nha quyét dinh mua cin ho, dat bat ky hop déng mua ban gan nhu
tat ca cac du an déu chua hinh thanh, hay con goi 13 mua ban nha hinh thanh trong twong
lai, ddn dén chét lugng thyuc té cua du an khi hoan thanh khéng dat duoc so véi ky vong
ctia ngudi mua nha khién xay ra cac tranh chip giira ngudi dan va chu dau tu. Hién nay
da phan cac cong trinh chua nghiém thu da dua vao khai thac, dua nguoi dan vao thé sy
da roi, dan dén nhitng mau thuin chung cu bung nd. Trong khi d6, nha & la san pham dic
thl, khi nhan nha cu dan thudng roi vao thé yéu do ho khong c6 du niang luc va trinh do
dé danh gia chat luong cua dy an. Bé han ché nhitng mau thuin giira cu dan cua chung
cu va chii dau tu, phap luat can quy dinh chat ché vé viéc dy 4n trudc khi ban giao cho
khach hang can duoc hoi dong nghiém thu, cic co quan nhu S Tai nguyén va MOi
truong, co quan Phong chay chita chdy va cac co quan c6 lién quan nghiém thu, hoan
cong cbng trinh, danh gia chat luong du an thi moi duoc dua vao hoat dong. Phap luat
can co quy dinh rd rang vé vai trd tham gia bat buosc UBND cip huyén huyén, cap tinh
trong hd tro ngudi dan trong cac tranh chap lién quan dén vi pham thoa thuan trong du an
da duoc phé duyét cua chi dau tu chung cu (Phan Thi Thanh Thay, 2018, tr.109).

Viéc cong khai, minh bach vé thdng tin phap ly cua dy an dé ngudi dan nam rd
truéc khi ky hop dong mua cin ho ciing can phai dugc quy dinh cu thé trong luat vé nha
&, Luat Kinh doanh bat dong san va cac vin ban hudéng dan thi hanh. Tranh trudng hop,
chu dau tu quang céo gian déi vé tinh phap ly caa du an dé ky hop dong véi khach hang
nham truc lgi. Nhitng thong tin phap 1y vé du &n can duoc niém yét cong khai ¢ try so
UBND Phuong, xi noi ¢6 can hd. Can ¢ ché tai nghiém khéc hon, dic biét 1a ting ning
hon ché tai hinh su d6i véi nhimg trudng hop can b nha nuée thiéu trach nhiém trong
cong tac thanh, kiém tra hoat dong dau tu, xay dung kinh doanh bat dong san, dat dai va
tiép tay cho su sai pham cua chi dau tu.

Két luin

Trong cudc xay dung d6 thi hién dai, van minh, thi viéc quy hoach chung d6 thi néi
chung va quy hoach phat trién nha chung cu, nha cao tang néi riéng 1a muc tiéu ma cac
d6 thi 16n ¢ nudc ta cin hudng dén trong twong lai. Trong d6, viéc xay dung méi cac khu
chung cu, nha cao tang 1a mot trong nhitng ndi dung quan trong ma chinh quyén can tap
trung thyuc hién nham giai quyét van dé bung nd dan sb, nhét 1a & cac d6 thi 16n. Vi vay,
nhitng quy dinh cta phap luit can phai duoc hoan thién hon nira dé thic ddy viéc phat
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trién nha chung cu mot cach bén virng, nham bao v¢ quyén va lgi ich hop phap cia nguoi
mua nha chung cu trong thyec tién.
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BAN LUAN VE MOT SO YEU TO O ANH HUGNG PEN VIEC
BAO VE QUYEN LOI CUA NGUGI MUA BAT PONG SAN
THEO QUY PINH PHAP LUAT

Lé Ngoc Thanh”

TOM TAT

Quan hé giita ngudi mua bat dong san vai doanh nghiép kinh doanh bat dong san 1a
quan hé bat can xang vé moi mat: V& thong tin bat dong san, vé ndi dung hop ddng kinh
doanh bat dong san ciing nhu vé quyén duoc cong chiung dé xac dinh tinh xéc thuc, hop
phap cua giao dich. Nham bao vé ngudi mua bat dong san, tac gia bai viét trinh bay, phan
tich va luan giai mot sé yéu té phép Iy anh hudng dén viéc bao vé quyén loi nguoi mua
va dé xuat kién nghi stra d6i, bo sung mot sé quy dinh phap luat c6 lién quan dén cac noi
dung noi trén.

Tir khoa: Bdo vé nguroi mua bdr déng san, yéu té phap 1y, hoan thién phap ludt
ABSTRACT

The relationship between real estate buyers and real estate businesses is
asymmetrical in all aspects: Regarding real estate information, the content of real estate
business contracts as well as the right to notarization. to determine the authenticity and
legality of the transaction. In order to protect real estate buyers, the author of the article
presents, analyzes and explains a number of legal factors affecting the protection of
buyers' rights and proposes recommendations to amend and supplement a number of
regulations. legal provisions related to the above contents.

Keywords: Protection of real estate buyers, legal elements, legal improvement

Pit van dé

Phap luat noi chung, trong d6 c6 phap Luat Kinh doanh bat dong san (KDBDS) déu
nham hudng dén viéc bao vé cac quan hé xa hoi ma Nha nudc can thiét xét thay phai bao
vé; cling nhu quyén va loi ich ciia cac chu thé khi tham gia quan hé phap luat; trong d6 c6
quyén cua ngudi mua BPS, va suy cho cung 1a bao vé su 6n dinh trong viéc phat trién
kinh té - x& hoi dat nude. Dudi goc nhin lich sir, nham bao vé quyén ciia ngudi mua BPS,
theo tac gia, Nha nudc can phai xay dung khung phép Iy bat dau bang viéc: (i) Tao diéu
kién cho ngudi mua duoc tiép can cac thong tin lién quan dén tinh phap 1y cling nhu tinh

" TS. Giang vién Khoa Luat Truong Dai hoc Cong nghe TP. H& Chi Minh (Hutech).
Email: In.thanh@hutech.edu.vn. S6 dién thoai: 0913 433930

133



HOI THAO KHOA HOC
HOAN THIEN KHUNG PHAP LY BAO VE QUYEN CUA NGU'O'l MUA BAT PONG SAN TREN PIA BAN THANH PHO HO CHi MINH

vit ly cia hang hoa BDS; (ii) Sau khi tim hiéu, nghién ctru, ngudi mua can biét tinh minh
bach, binh dang trong giao dich théng qua cac noi dung trong quy dinh vé hop dong (HD)
mau trong mua ban hang héa, nham tranh tinh trang HD duoc lap ra theo y chi cua ngudi
ban, dé gay bat loi cho nguoi mua khi cé tranh chap xay ra; (iii) Pong thoi, nham dam
bao tinh hop phap, xac thuc cua giao dich, HD can dugce “thim dinh” boi nhitng cong
chung vién véi tu cach 1a “thdm phan phong ngtra” nham phat hién, kip thoi ngan chin
cac giao dich chua phu hop quy dinh phap luat, tranh tén that cho ngudi mua va ca nguon
lyc cua x4 hoi nita. Tat nhién, con nhiéu van dé co lién quan dén nhu bao lanh nghia vu
tai chinh, thanh toan, ban giao hang hoa, giai quyét khi c6 tranh chap phat sinh,... Tuy
nhién, trong khuén khé cua bai viét, tac gia chi lan luot trinh bay, phan tich mot s6 noi
dung lién quan dén van dé da néu & trén, v4i y nghia 1a khung phap 1y quan trong trong
viéc dam bao quyén cia ngudi mua BPS.

1. Quy dinh phéap luat vé tiép can théng tin nham bao vé quyén ngudi mua bat
dong san

Lién quan dén “théng tin”, trong Hiép phap nam 2013 dé cap dén mot s6 van dé
Sau.

Thit nhdt, nhém quy dinh vé “thong tin” lién quan dén quyén cia ca nhan, cong dan
duoc dé cap tai Pidu 21, Biéu 25 véi ndi dung sau:

Mgt 13, moi nguoi c6 quyén bat kha xam pham vé doi song riéng tu, bi mat ca nhan
va bi mat gia dinh; c6 quyén bao vé danh dy, uy tin ciaa minh. Thong tin vé& doi séng
riéng tu, bi mat c& nhan, bi mat gia dinh duoc phap luat bao dam an toan

Hai 1a, moi nguoi ¢ quyén bi mat thu tin, dién thoai, dién tin va cac hinh thic trao
d6i thong tin riéng tu khac.

Khéng ai duoc boc mo, kiém soét, thu giit trai luat thu tin, dién thoai, dién tin va
cac hinh thure trao d6i thong tin riéng tu ctia ngudi khac.

Ba I, cong dan c6 quyén tu do ngdn luan, tu do bao chi, tiép can thdng tin, hoi hop,
lap hoi, biéu tinh. Viéc thuc hién cac quyén nay do phép luat quy dinh.

Quyeén tiép can théng tin mang yéu t6 chinh tri nay 1a ciia cong dan, duong nhién
phai gan lién véi nghia vu véi tu cach 1a ngudi c6 qudc tich Viét Nam; con mot sé quyén
néu trén lién quan dén quyén nhan than caa ca nhan, khéng gan lién véi nghia vu truc
tiép phai yéu cau thuc hién ddi véi ho.

Thit hai, nhém d& cap vé “thong tin” ¢o lién quan dén ngudi duoc Nha nudc trao
quyén, ciing nhu cia co quan Nha nudc duge quy dinh tai Diéu 80, Picu 98, Piéu 60 va
Diéu 96 véi cac noi dung nhu sau:

Mgt 13, dai biéu Quéc hoi co quyén yéu cau co quan, to chac, ca nhan cung cap
thdng tin, tai liéu lién quan dén nhiém vu cua co quan, to chiic, ca nhan d6. Nguoi ding
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dau co quan, to chic hoic c& nhan cd trach nhiém tra 1i nhirng van dé& ma dai biéu Qudc
hoi yéu cau trong thoi han luat dinh.

Hai 13, Thu twéng Chinh phu ¢6 nhiém vu thuc hién ché d6 bao cao trueéc Nhan dan
thong qua cac phuong tién théng tin dai ching vé nhirng van dé& quan trong thudc tham
quyén giai quyét cua Chinh pha va Thu tuéng Chinh phi.

Ba |&, Chinh phu cé nhirng nhiém vu théng nhat quan Iy vé kinh té, van hoa, xi hoi,
gido duc, y té, khoa hoc, cong nghé, méi trudng, théng tin, truyén thong, dbi ngoai, qudc
phong, an ninh qudc gia, trat tw, an toan xa hoi; thi hanh lénh dong vién, 1énh ban bé tinh
trang khan cap va cac bién phap can thiét khac dé bao vé T6 qudc, bao dam tinh mang, tai
san cua Nhan dan.

Qua cac noi dung trén, ching ta cé thé thay rang, trong Hién phap nim 2013 - dao
luat ¢6 hiéu luc phap ly cao nhit cua nudc ta chi dé cap dén quyén “tiép can thong tin”
lién quan dén van dé chinh tri cua cong dan, cac quyén nhan than caa ca nhan s& dugc
bao vé trong méi quan hé gitra ca nhan vai Nha nudc véi tu cach cha thé caa quyén luc
cdng; con quyén tiép can thong tin trong quan hé kinh doanh chwa duoc quy dinh trong
Hién phap.

Thet ba, ciing can nhan thic lai rang, tir Diéu 19 cua Hién phap nam 1980 dén Piéu
17 cta Hién phap nam 1992, Biéu 53 cua Hién phap nim 2013 déu quy dinh: “Pit dai,
tai nguyén nudc, tai nguyén khoang san, nguon loi & ving bién, ving troi, tai nguyén
thién nhién khac va cac tai san do Nha nudc dau tu, quan ly 12 tai san céng thudc so hitu
toan dan do Nha nudc dai dién cha so hitu va thong nhat quan 1y.”.

Nhu vay, cho di tai san trén dat thuoc quyén so hitu cua chu dau tu, nhung dat dai
thugc so hitu toan dan nén viéc chuyén dich tai san trong KDBDS can phai duoc théng
tin dén chi thé dich thuc cua cha so hiru; dong thoi nguoi sir dung dat ciing can phai
duoc biét nhing thong tin ¢ lién quan dé thuc hién cac quyén cua minh theo quy dinh
phap luat. Trén co sé do, ca Luat Dat dai naim 2013 (d4 duoc stra doi, bo sung nim 2018)
va Luat Pat dai naim 2024 déu quy dinh “Trach nhiém ctia Nha nudc trong viéc xay
dung, cung cap thong tin dat dai” hodc: “Trach nhiém ciia Nha nudc trong viéc cung cap
thong tin dat dai”.

Thir ti, lién quan dén cong khai thong tin vé BDS kinh doanh di duoc quy dinh tai
Piéu 6 Luat KDBDPS nim 2014 (d3 duoc sira doi, bd sung nim 2020), doanh nghiép
KDBDS c6 trach nhiém cong khai thong tin vé BDS theo cac hinh thic va ndi dung da
dugc liét ké thi tai Piéu 6 Luat KDBDS nam 2023 ciing da quy dinh cong khai thong tin
vé BDS, du 4n BDS dua vao kinh doanh véi yéu cAu cao hon so véi trude day, bao gff)m:

Mot la, trudce khi dua BDS, du an BDS vao kinh doanh, doanh nghi¢p KDBDS phai
cong khai day du, trung thyc va chinh xac thong tin quy dinh tai cac khoan 2, 3, 4 va 5
Diéu 6 Luat KDBDS nim 2023 trén hé théng thong tin vé& nha & va thi truong BDS va
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trén trang thong tin dién tur cia doanh nghi¢p KDBDS.

Hai 13, théng tin vé du 4n BPS bao gém: (i) Quyét dinh chu truong dau tu hoic
chap thuan chu treong dau tu hodc chip thuin dau tu dy an BDS; (ii) Quyét dinh giao
dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat cia co quan nha nudc c6 tham
quyén; (iii) Thong tin vé quy hoach chi tiét duoc co quan nha nude c6 thaim quyén phé
duyét; (iv) HD mau dugc st dung dé ky két trong giao dich KDBDS theo quy dinh cua
Luat KDBDS nam 2023.

Ba I3, cac thong tin vé: Nha &, cong trinh xay dung hinh thanh trong twong lai; nha
&, cong trinh xay dung c6 san; vé quyén str dung dat da c6 ha tang k¥ thuat trong du an
BDS; cac thong tin da cong khai phai dugc cap nhat khi c¢o su thay doi. Tat ca nhiing ndi
dung cong khai néu trén da dugc quy dinh liét ké chi tiét; va duong nhién, phap luat ciing
ddng thoi budc doanh nghiép KDBDS phai thyc hién ddy du nhimg nghia vu ciia minh
theo ndi dung di dugc cong khai thong tin, nham bao dam quyén lgi ctia ngudi mua BDS.

Qua céc quy dinh néu trén, va dic biét quy dinh cong khai thong tin vé BPS kinh
doanh dugc quy dinh trong Luat KDBDS niam 2023 di gop phan vao viéc bao dam quyén
cia ngudi mua BDS trong tuwong lai. Thuc té trong thoi gian qua, nhiéu ngudi dan do
thiéu thong tin, mua quyén sir dung dat trong dy 4n, da thyc hién nghia vy dén 95% theo
gia tri HD nhung van chua duoc co quan Nha nudce c6 thim quyén cdp Gidy ching nhan
quyén str dung dét (Gia Linh, 2024).

2. Quy dinh phap luit lién quan dén hop dong miu trong kinh doanh bit dong sin
nhim bio vé quyén clia ngwoi mua bat dong sin

Thir nhdt, HD theo mau theo quy dinh phap luat dan sy

Diéu 406 B luat Dan sy (BLDS) nim 1995, Biéu 407 BLDS niam 2005 déu quy
dinh: “Hop ddng theo mau la hop dong gém nhiing diéu khoan do mot bén dua ra theo
mau dé bén kia tra 15i trong mot thoi gian hop 1y; néu bén duoc dé nghi tra 10i chap nhan,
thi coi nhu chdp nhan toan bd nodi dung hop dong theo miu ma bén dé nghi di dua ra.”.
Ngoai ra; trong cac diéu ludt trén con quy dinh nhitng hé luy phap 1y cua cac bén khi
tham gia quan hé phap luat HD theo mau.

Ké thira quy dinh phap luat néu trén, khoan 1 Biéu 405 BLDS 2015 quy dinh vé HD
theo mau nhu sau:

“Hop dong theo miu 1a hop dong gém nhiing diéu khoan do mot bén dua ra theo
mAau dé bén kia tra 101 trong mot thoi gian hop 1y; néu bén dugce dé nghi tra 16i chip nhan
thi coi nhu chap nhan toan bd ndi dung hop dong theo miu ma bén dé nghi da dua ra.

Hop ddng theo mAu phai dugc cong khai dé bén dugc dé nghi biét hodc phai biét vé
nhirng ndi dung ctia hop dong.

Trinh tu, thé thirc cong khai hop dong theo mau thyc hién theo quy dinh cta phap luat.”.
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Nhu vay, cho du su dién dat trong cac vin ban quy pham phap luét néu trén c6 su
thay doi; song tyu trung lai c6 mot s6 ndi dung thong nhét nhu sau:

Mot la, HP theo mau do mot bén dua ra theo mau. biéu d6 ¢o nghia 1a, bén dua ra
HD mau c6 thoi gian nghién ctru quy dinh phép luat, soan thao cac ndi dung ctia HD theo
hudng c6 loi cho minh trong quan hé hop tac, san xuat, kinh doanh.

Hai 1, bén dwa ra HD theo mau c6 quyén 4n dinh mot khoang thoi gian theo ¥ chi
ctia minh dé bén kia xem xét, chap thuan hay khong chap thuan. Va néu bén duoc dé nghi
tra 101 chép nhan thi coi nhu chép nhan toan bd ndi dung HP theo miu ma bén dé nghi da
dua ra.

Ba 14, vi HD theo miu nén phap luat khong quy dinh cu thé viéc ban bac, sira doi,
bd sung cac nodi dung trong HD sao cho phul hop véi ¥ chi, nguyén vong cia cac bén khi
chuan bi tham gia quan hé phap luat. Hay noi cach khac, day 14 quan hé bat can ximg vé
thong tin giita cac bén. C6 1& vi thé nén trong khoan 1 Diéu 405 BLDS nam 2015 di bo
sung ndi dung: “Hop dong theo mau phai duoc cong khai dé bén dugc dé nghi biét hodc
phai biét vé nhiing nodi dung ciia hgp dong.”, nham bén ddi tac cd didu kién nghién ciru,
tim hiéu, tiép can thong tin khi c6 y dinh dat quan hé “lam an” véi bén dua ra HD theo
mau.

Thir hai, bén canh viéc mot bén dua ra HP theo mau, trong mot sb quan hé phap
luat, nham bao vé quyén va loi ich hop phéap cia cic bén ciing nhu bao vé quyén va loi
ich cong, Nha nudc cling da dat ra cac HD mau, cling 1a mgt dang HD theo mau nhung
do co quan Nha nuéc c6 thim quyén ban hanh, dugc quy dinh trong cac vin ban quy
pham phép luét nhu:

(i) Khoan 4 Piéu 17 Luat KDBPS nim 2014 quy dinh: “Chinh pha quy dinh céc
loai hop dong mau kinh doanh bit dong san.”. Trén co s& d6, Chinh phu di ban hanh
Nghi dinh s6 76/2015/ND-CP ngay 10/9/2015 Quy dinh chi tiét thi hanh mot s6 diéu cia
Luat KDBDS; trong d6 c¢6 quy dinh vé miu cac loai HD. Gan diy nhét, ngay 06/01/2022,
Chinh phii dd ban hanh Nghi dinh s6 02/2022/ND-CP Quy dinh chi tiét thi hanh mot s6
diéu cua Luat KD BDS, thay thé Nghi dinh s6 76/2015/ND-CP ndi trén; trong d6 ciing
quy dinh mau céac loai HD trong hoat dong KD BDS.

(ii) K¢é thira quy dinh trén, tai khoan 7 Diéu 44 Luat KDBDS niam 2023 da iy quyén
cho Chinh phu quy dinh cac loai HD méu trong KDBDS quy dinh tai khoan 1 Diéu 44
Luat KDBDS niam 2023, v4i mot sb thay ddi céac loai HD theo mau nhim phu hop véi
cac loai “hang hoa” dugc quy dinh theo Piéu 44 Luat KDBPS nam 2023.

Thir ba, néu nhu trong Luat KDBDS ndm 2014 khong quy dinh vé “dat coc” thi tai
khoan 5 Piéu 23 Luat KDBDS niam 2023 quy dinh:

“5. Chi dau tu du an bat dong san chi dugc thu tién dat coc khong qua 5% gia ban,
.. Thoa thuan dit coc phai ghi rd gia ban, cho thué mua nha &, cong trinh xay dung, phan
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dién tich san xay dung trong cong trinh xay dung.”.

Pay 1a mot trong nhitng diém méi cia Luat KDBPS nam 2023, va suy cho cung,
vira bao dam quyén cua ngudi mua trong thanh toan, va ciing 1a nhim han ché viéc huy
dong von ciia bén ban 1an dau, thay vi 1a 30% nhu quy dinh tai khoan 1 Piéu 57 Luat
KDBDS nam 2014, gio chi con (tam xac dinh la vay) 5% theo khoan 5 Piéu 23 Luat
KDBDS nam 2023.

Tuy nhién, véi viéc quy dinh: “Thoa thuan dat coc phai ghi 1o gia ban, cho thué
mua nha &, cong trinh x4y dung, phan dién tich san xay dung trong cong trinh xay dung”
la chua phan anh day du cua hanh vi “dat coc” theo quy dinh tai Piéu 292, Picu 328
BLDS nam 2015.

Trén co so do, tac gia dé nghi can thiét phai bd sung diém m vao khoan 1 Piéu 44
Luat KDBPS niam 2023: “Hop dong dit coc”, nham bao dam quyén loi ciia ngudi mua
bt dong san.

3. V@ cong chirng, chirng thwe hop ddng lién quan dén quyén sir dung dat, kinh
doanh bat dong san

bay la néi dung duoc diéu chinh bdi LDD niam 2024 va ca Luat KDBDS niam 2023.
Theo d6, diém b Khoan 3 Diéu 27 LDD nam 2024 vé viéc cong chimg, ching thuc hop
déng, van ban thuc hién cac quyén ciia nguoi st dung dat duoc thue hién nhu sau:

“a) Hop déng chuyén nhuong, tang cho, ... phai dugc cong chirng hoac ching thuc,
trir trudng hop quy dinh tai diém b khoan nay;

b) Hop ddng cho thué, cho thué lai quyén st dung dat, quyén st dung dét va tai san
gén lién véi dat, ... ma mot bén hodc cac bén tham gia giao dich la t6 chirc hoat dong
kinh doanh bat dong san dugc cong ching hodc ching thuc theo yéu cau cia cac bén;”

Diéu nay c6 nghia la, ddi véi cac chi thé thuc hién hanh vi lién quan dén giao dich
quyén st dung dat va tai san gan lién v6i dat, tai san gan lién voi dat ma mot bén hoic
cac bén tham gia giao dich 1a t6 chtrc hoat dong KDBDS dugc cong ching hodc ching
thuc theo yéu cdu cta cac bén; tirc 14 yéu cau su dong thuan chir khong phai chi 1a yéu
cau cia mot bén riéng 1é.

Ciing cung ndi dung trén; khoan 4, khoan 5 Diéu 44 Luat KDBDS nim 2023 quy dinh:

“Hop dong kinh doanh bat dong san, hgp dong kinh doanh dich vu bat dong san ma
it nhat mot bén tham gia giao dich 12 doanh nghiép kinh doanh bat dong san dugc cong
chtng hodc chimg thuc theo yéu cau cua cac bén...”.

Diéu dé nhan thiy 13, dé che gidu hanh vi vi pham phap luat, cic doanh nghiép
KDBDS s& khong bao gior “dong thuin” trong viéc dé nghi cong ching hop dong duoc
giao két, vi hon ai hét, ho hiéu rang, chic chan s& bi Van phong Cong chimg khong cong
nhan tinh xac thuc, hop phap cia giao dich theo Khoan 1 Diéu 2 Luat Cong chimg 2014,
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va doanh nghié¢p s¢ khong dat muc dich chiém doat tai san cua khach hang. Chinh vi do su
“bat cap” ctia quy dinh phap luat nhu da phan tich néu trén, nén di xay ra “Vu an Alibaba
Nguyén Thai L1”; trong d6 ¢ bi cdo Nguyén Thai L1 bi két toi: “Lira ddo chiém doat tai
san”, 1am thiét hai tai san dén nhiéu ngudi trén nhiéu dia ban chu yéu & mién Pong Nam
Bo; trong d6 c¢6 Thanh phd HO Chi Minh do hanh vi nhu trong ban an sé 300/2023/HS-PT
ngady 19/5/2023 cua Toa an nhan dan cip cao tai Thanh phé HO Chi Minh di néu: “Tai
thoi diém ky hop ddng thoa thuan chuyén nhuong quyén st dung dat, cac du &n hau hét
déu 1a dat ndng nghiép chua duoc chuyén muc dich sang dit ¢”. Néu “hop dong thoa
thuan” dugc cong chung thi hanh vi trai phap luat néu trén da bi ngan chan.

Do vay, tac gia kién nghi stra d6i cum tir: “theo yéu cau ciia cdc bén” thanh: “theo
yéu cau ciia mét bén” dugce quy dinh tai Khoan 4, khoan 5 Piéu 44 Luat KDBPS nim
2023. Sau khi stra d6i, n6i dung quy dinh nay sé la:

“Hop dong kinh doanh bat dong san, hgp dong kinh doanh dich vu bat dong san ma
it nhat mot bén tham gia giao dich 1a doanh nghiép kinh doanh bat dong san dugc cong
chtng hodc chimg thuc theo yéu cau ctia mot bén...”.

Pong thoi tac gia ciing kién nghi sira doi voi ndi dung twong tu doi véi diém b
khoan 3 Diéu 27 LDD 2024 vé viéc cong chung, chiing thuc HD, van ban thuc hién cac
quyén cua ngudi st dung dat.

Két luin

Nhu da trinh bay, khung phap 1y nhim bao vé quyén ciia ngudi mua BPS 1a mot
“chudi” quy dinh phap luat tir giai doan tim hiéu thong tin ban dau, st dung HP miu
trong giao dich, cong chimg HP, cic giai doan thanh toan, ... dén khi nguoi mua duoc
nhan hang héa BDS khi giao dich va duoc Nha nudc cong nhan tinh phap 1y ctia quyén
str dung dat cling nhu quyén sé hitu tai san trén dat. Mic du Luat KDBDS niam 2023 vira
méi dugc ban hanh, can chd co thoi gian dé “kiém nghiém” sy phu hop gitta yéu cau
thuc té dang dat ra vdi cac thiét ché ma cac nha lam luat da xay dung, stra ddi, bd sung
nham béo vé cac chil thé trong quan h¢ KDBDS. Tuy nhién, ciing can nhan thiy rang, c6
nhitng quy dinh phap luat dugc ké thira vén di di tiém an nhitng rui ro, can thiét phai
duogc tiép tuc chinh stra nham phu hop vé6i su da dang, day bién dong cua co so kinh té.
Véi y nghia d6, mot s6 phan tich, khuyén nghi ciia tic gia hy vong s& duge xem xét, hoan
thién phap luat nhim dam bao quyén va loi ich cua cac chi thé; dic biét 1a quyén cua
nguoi mua trong KDBDS./.
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Pit van dé

Véi su khoi théng ngudn vén dau tu, su ddng hanh cia Chinh Pha théng qua céc
Nghi quyét thao g& kho khin cho thi truong bat dong san (BDS), viée tai co cAu cua
doanh nghiép, dic biét 1a viéc bo ba Luat Dat dai naim 2024, Luat Kinh doanh bat dong
san nim 2023 (Luat KDBDS 2023) va Luat Nha ¢ nim 2023 ¢6 hiéu lrc ké tir 01 thang 8
niam 2024, thi truong BPS dan c6 nhitng chuyén bién tich cuc va khai sic dang ké. Diéu
nay tao ra nhirng dong luc dé thu hat von vao thi truong BDS giai doan sap tai, cac nha
dau tu co ning lyc s& rot von vao cac cong ty BDS so hitu cac du &n (DA) cham trién
khai théng qua cac hinh thac mua ban doanh nghiép hoic nhan chuyén nhuong DA, dic
biét 1a cac DA nha & thuong mai — loai hinh DA chiém ty trong 16n nhat trong thi truong.
Céac quy dinh caa Luat KDBDS niam 2023 vé chuyén nhugng DA nha & thuong mai S8
phat huy tac dung hay van con nhiing rao can nao trong can bang lgi ich caa bén thi ba
trong hoat dong nay? Cac quy dinh vé chuyén nhuong DA BPS cin duoc tiép tuc danh
gi& va hoan thién hon, tao nén mot khung phép ly hoan chinh.

1. Quy dinh chuyén nhwong duw an bat dong san nha & thwong mai theo Luét Kinh
doanh bat dong sian nim 2023

Theo quy dinh tai Piéu 39 Luat KDBDS nam 2023, chu dau tu DA BDS duoc
quyén chuyén nhugng toan b hoic mot phan DA cho chi dau tu khac dé tiép tuc dau tu
kinh doanh nhung phai ¢am bao cac nguyén tac luat dinh, cu thé: (1) DA dang trong thoi
han thiee hién; (2) bao dam khéng thay @i quy hoach, muc tiéu cia DA; bdo dam quyén
va loi ich hop phép cua cac bén co lién quan; (3) bén nhdn chuyén nhirong ké thira céac
quyén, nghia vu cua chi ddau tur chuyén nhwong va 1a chi dau tw @i véi DA, phdan DA da
nhan chuyén nhwong; (4) dap vmg cdc diéu Kién quy dinh tai Piéu 40 cua Ludgt KDBDS
nam 2023 va tudn thi quy dinh vé hinh thirc, muc dich, thoi han sik dung dat, dang ky dat
dai theo quy dinh cia phap ludt (PL) vé ddt dai. P6i chiéu véi Luat KDBDS niam 2014,
Luat KDBPS 2023 mo rong hon vé cac nguyén tic chuyén nhuong toan bo hoic mot
phan DA BBS.

Vé diéu kién chuyén nhuong toan bo hoic mét phan DA, Luat KDBDS nim 2023
chia 1am ba nhom diéu kién tuong tng (Piéu 40 Luat KD BDS nim 2023), cu thé:

Thet nhat, déi véi DA BPS chuyén nhirong

DA nha ¢ thuong mai duoc phép chuyén nhuong khi dap ung cac diéu kién luat
dinh tai khoan 1 Diéu 40 Luat KDBDS nim 2023, bao géom:

(a) DA dé dwoc co quan nha nwéc ¢ tham quyeén chdp thugn chi trweong dau tie va
twong dwong. Tuc 14 DA phai dugce co quan nha nudc ¢6 tham quyén chap thuan vé muc
tiéu, dia diém, quy md, tién do, thoi han thuc hién DA; nha dau tu hoic hinh thuc lva
chon nha dau tu va cac co ché, chinh sach dic biét (néu c6) dé thuc hién DA dau tu
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(khoan 1, Biéu 3 Luat Pau tu nim 2020). Hoic DA dugc ké thira cac quy dinh vé cong
nhan chu dau tu tr Luat KDBDS nam 2006, tuy nhién cac loai hinh DA nay dén nay gan
nhu da hét thoi han thyc hién theo quy dinh va phé duyét cia co quan tham quyén.

(b) DA dd ¢6 quy hoach chi tiér dwoc phé duyét theo quy dinh cia PL vé xay dung
va PL vé quy hoach dé thi. Quy hoach chi tiét 1a viéc phan chia va xac dinh chi tiéu st
dung dat quy hoach dé thi, yéu cau quan ly kién trdc, canh quan cua ting 16 dat; bd tri
cong trinh ha tang ky thuat, céng trinh ha tang x& hoi nham cu thé hoa noi dung cua quy
hoach phan khu hoic quy hoach chung. Ban v& cua d6 an quy hoach chi tiét duoc thé
hién theo ty 1¢ 1/500 (khoan 2, Piéu 30 Luat Quy hoach dé thi nim 2009). Nhu vay theo
tinh théng dung cua cu tir, c6 thé ndi rang diéu kién cia DA chuyén nhuong la phai c6
ban vé& phé duyét quy hoach chi tiét 1/500.

(c) DA, phan DA chuyén nhirgng da hodan thanh viéc boi thuwong, hé tro tdi dinh cu.
Doi véi truong hop chuyén nhwong toan bé DA dau tw xay dung két cau ha tang thi phdi
xay dwng xong cac cong trinh hg tang ky thudr frong 1ng theo tién dg, thiét ké, quy
hoach chi tiét dwoc phé duyét theo quy dinh. Piéu Kién nay ciac DA déu phai dap tng
duoc khi tién hanh chuyén nhuong DA, viée xac dinh hoan thanh viéc bdi thuong, hd tro
tai dinh cu, hoan thanh cac cong trinh ha tang ki thuat duoc nghiém thu va thuc hién boi
co quan nha nuée c6 tham quyen.

(d) Quyén si dung dat cia DA, phan DA chuyén nhuong khong thuge triong hop
dang ¢6 tranh chdp; khong bj ké bién dé bao dam thi hanh &n; khong thugc triong hop
lugt cdm giao dich; khong thudc truong hop dang trong thoi gian bi dinh chi, tam dinh
chi giao dich theo quy dinh cia PL. Biéu kién nay nham dam bao cho quyén sir dung dat
cia DA dugc dua vao giao dich 1a hop phép va thudc quyén sir dung cia bén chuyén
nhwong, tuy nhién diéu kién ndy vin chua 1am rd dwoc néu trong truong hop quyén st
dung dat d6 dang duoc thé chap ¢ ngan hang, to chuc tin dung hoic dang bao dam cho
mot nghia vu ndo d6 cua bén chuyén nhuong nhu bao dam nghia vu dé phat hanh trai
phiéu thi c6 can phai c6 diéu khoan rang budc nao khéc hay khang.

(d) DA khéng bi dinh chi, cham dirt hoat déng hodgc khong cd quyét dinh thu hoi
dat; trwong hop bi xit phat vi pham hanh chinh thi chi ddu ne phai chdp hanh xong quyét
dinh xit phat vi phagm hanh chinh. Biéu kién nay nhim dam bao thuc thi cac bién phép
quan ly hanh chinh cta co quan nha nuéc tham quyén, va néu nhu DA di c6 quyét dinh
thu hoi dat hodc dinh chi thuc hién DA thi tat nhién khi thuc hién tha tuc chuyén nhuong
DA cic co quan tham quyén sé& ra quyét dinh tir chéi theo luat dinh do khong dam bao
diéu kién chuyén nhuong.

(e) Truong hop DA dang thé chap thi phdi thuc hién gidi chap. Biéu kién nay duoc
quy dinh nhdam bao vé cho t6 chuc tin dung cip von cho bén chuyén nhwong thuc hién
DA, duoc thé chap bang DA dau tu. Tuy nhién, ddi voi cac cam két, bao dam nghia vu
khéc hoic hop tac dau tu véi bén th ba nham huy dong vén thi chua dwge dé cap dén.

(9) DA con trong thoi han thyc hién. Day 1a mot didu kién nhim dam bao cho viéc
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chuyén nhuong DA phai duoc thuc hién nhanh chong dé dam bao thoi han thuc hién DA.
Tuy nhién, diéu kién nay cling c¢6 nguy co trd thanh diém nghén cua thu tuc chuyén
nhuong DA khi ma DA gip cic vuéng méic phap 1y dau tu 1a mot sy khach quan nhat
dinh d6i v6i DA chuyén nhuong. Do d6, can c6 quy dinh mot thoi han hop Iy hoic mot
quy dinh khac phi hop hon nham mang lai tinh hiéu qua cho hoat dong chuyén nhuong
DA. Theo d6, nén quy dinh theo huéng DA chuyén nhuong con trong thoi han thuc hién
hodc da hét thoi han nhung chua c6 quyét dinh thu hdi hoic dinh chi DA; va Bén nhan
chuyén nhuong s& dugc gia han mot thoi han phi hop dé tiép tuc thuc hién DA.

h) Béi véi DA BPS chuyén nhwong mét phan DA con phdi bdo dam tinh déc 1ap
dwoc Vo1 phan DA khac. Pay 1a mot diéu kién dugc dua ra nham dam bao su dong bo va
thong nhat cia phan DA chuyén nhuong trong tong thé DA néi chung sau khi dugc
chuyén nhuong cho chii dau tu khéc, tuy nhién trén thuc té viéc phan chia cac phan DA
lién quan dén cdng cong nhu cong vién cdy xanh, duong ndi khu, cac khu vui choi... van
con chua thyc hién duge. Do d6, can phai c¢6 hudng dan rd hon vé diéu kién, tiéu chi
“tinh doc lap” cuia phan DA chuyén nhuong nay.

Thir hai, doi véi Chu dau tu chuyén nhuwong

Chua dau tu chuyén nhugng DA nha ¢ thuong mai phai dap tmg diéu kién luat dinh
tai khoan 3 Diéu 40 Luat KDBDS niam 2023 vé ¢ quyen st dung dat hop phap va hoan
thanh nghia vu tai chinh vé dat. Diéu kién ndy nham dam bao cho viéc cac chii dau tu DA
nha ¢ thuong mai phai thuc sy c6 ning luc vé tai chinh va ¢ ngudn gbc phap 1y dat dai
rd rang, tranh viéc cac chu dau tu loi dung vi thé cua minh di xin DA sau d6 “ban lta
non” cho céac chii dau tu khac nham thu loi nhuan. Tuy nhién, véi su vuéng mic caa PL
dat dai vé xac dinh gia dat va phap 1y dau tu kéo dai thoi han thyuc hién DA, su khé khan
trong nang lyc tai chinh cia chu dau tu khi thyc su roi vao trang thai can phai chuyén
nhuong dé thu hdi vén hoic tra no thi diéu kién “dd hoan thanh nghia vu tai chinh vé dat
dai” gan nhu tré thanh ganh nang tai chinh va khé cé kha niang thuc hién dugc. Do do,
diéu kién nay can duoc quy dinh theo tinh hinh thyc té va phi hop voi PL dat dai 1a bén
chuyén nhuong da tam nop tién sir dung dat, tién thué dat cia DA chuyén nhuong theo
nghia vu tai chinh vé dat duoc tam xac dinh theo bang gia dat Nha nudc tai thoi diém
chuyén nhuong.

Thit ba, déi véi Chui dau tw nhdn chuyén nhwong

Chu dau tu nhan chuyén nhuong DA nha ¢ thuong mai khi dap Gng diéu kién luat
dinh tai khoan 2 Diéu 40 Luat KDBDS nim 2023, cu thé: Chu dau tu nhan chuyén
nhuong DA phai dap ung diéu kién vé kinh doanh BDS theo quy dinh tai Diéu 9 Luat
KDBDS nim 2023 va cam két tiép tuc trién khai dau tu xay dung, kinh doanh theo dung
nodi dung DA d dugc chap thuan; trudng hop co thay doi noi dung DA thi thyc hién theo
quy dinh tai khoan 3 Piéu 39 Luat KDBDS nim 2023. Nhu vay, bén nhan chuyén
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nhuwong DA nha & thurong mai phai 12 doanh nghiép dap tmg cac diéu kién luat dinh, dam
bao ning luc tai chinh, phai ké thira cac quyén, nghia vu cua cha dau tu chuyén nhuong
va la chu dau tu ddi v6i DA, phan DA di nhan chuyén nhuong.

V& tham quyén va tha tuc, quy trinh chuyén nhwgng moét phan hoic toan bo DA
BDS duoc Luat KDBDS niam 2023 quy dinh tai Diéu 41 va Diéu 42. Vé hop ddng
chuyén nhuong DA dau tu BPS, Luat KDBPS nim 2023 hién chi méi néu cac quy dinh
chung vé quyén, nghia vu ciia cac bén theo Diéu 43 Luat KDBPS nim 2023 dudi dang l1a
mét hop dong song vu. Hop dong chuyén nhwong toan bd hoic mot phan DA BBS ciing
la mét loai hop ddong mau theo quy dinh cua Luat KDBDS nam 2023 (diém i, k khoan 1
Piéu 44) va duoc Chinh phu quy dinh chi tiét khi thi hanh (khoan 7 Piéu 44 Luat KD
BDS niam 2023), cac diéu khoan nay gan nhu ké thira cac quy dinh tir Luat KDBPS nim
2014 va hé thdng van ban hudng dan thi hanh (Piéu 18, Picu 47 va Diéu 53 Luat KD
BDS niam 2014; Diéu 7, Nghi dinh s6 76/2015/ND-CP va diém 1, muc II Coéng van sd
1436/BXD-QLN ngay 30/06/2015 cua B Xay dung).

Nhu vay, Luat KDBPS nam 2023 di ¢ nhitng quy dinh kha cu thé, rd rang va chat
ché hon lién quan dén hoat dong chuyén nhuong DA. Tuy nhién, cic quy dinh caa Luat
KDBDS 2023 vé hoat dong chuyén nhugng DA van con ton tai mot so bat cap cd kha
ning s& gy nén diém nghén cua hoat dong nay.

2. Bao vé bén thir ba trong hoat dong chuyén nhwong dw an bat dong san 1a nha &
thwong mai theo Luat Kinh doanh bat ddng san nim 2023

MGt trong nhiing noi dung dang luu v 14 cac quy dinh lién quan dén hoat dong chuyén
nhuong DA chua cu thé duogc cac noi dung bao vé quyeén loi caa khach hang va cac bén co
lién quan (bén thir ba) dén DA chuyén nhuong, ndi dung nay chi duoc luat dé cap dén nhu
mét nguyén tac chung mang tinh goi mé can dugc bao dam trong hoat dong chuyén nhuong
DA ma chua c6 co ché nao dam bao quyén loi chinh dédng cho d6i tugng nay. Pdi chiéu cac
quy dinh ciia Luat KDBDS niam 2014 cho dén Luat KDBPS 2023 va thuc té trién khai hoat
dong chuyén nhugng DA 1a nha ¢ thuong mai, cac tac gia nhan thay viéc dam bao quyén va
lgi ich hop phép ciia khach hang va cac bén co lién quan dén DA chuyén nhuong hién nay
chi dang mang tinh hinh thtrc. Trong khi d6, nhitng chu thé nay c6 anh huong truc tiép dén
DA chuyén nhuong va quyén va nghia vu cua nhirng chu thé nay bi anh huong truc tiép, bi
chuyén giao twong ng véi hoat dong chuyén nhuwong DA.

2.1. Pdnh gid cdc quy dinh phap ludt lién quan dén bdo vé bén thir ba trong hoat
d¢ng chuyén nhwong duw an bdt déng san 1a nha & thwong mai

Dé phét trién DA nha & thuong mai, cac chu dau tu phai tién hanh hoat dong huy
dong von tir cac ngudn von phét trién DA nha ¢ thuong mai theo quy dinh cua PL. Ngoai
vén tu 0, cac chii dau tu khai thac triét dé cac nguon vén huy dong duge theo Didu 115
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Luat Nha ¢ 2023. Qua d6, nhitng cha thé lién quan dén viéc huy dong von nay bao gom:
dbi tac, nha dau tu, khach hang, t6 chirc tin dung, ngoai ra trong qua trinh thuc hién DA
con ¢6 cac nha thau, nha phan phdi va nha cung cap nguyén vat liéu, dich vu khac ¢ lién
quan sé& 1a bén thtr ba c6 quyén va lgi ich lién quan trong hoat dong chuyén nhuong DA
nha ¢ thuong mai, duoc xem nhu “chil ng” ctia bén chuyén nhuong, bén chuyén nhuong
da xac 1ap nhiéu mdi quan hé hop déng song vu véi cac bén thir ba duwa trén nguyén tic
ctua PL hop dong.

Theo quy dinh tai Diéu 370 Bo luat Dan sy nam 2015, viéc chuyén giao nghia vu
ctia bén c6 nghia vu cho ngudi thé nghia vu duoc xac 1ap néu duoc bén cé quyén dong y
(Piéu 371 Bo luat Dan sy nim 2015). Nhu vay, quyén va nghia vu caa bén thir ba trong
hoat dong chuyén nhuong DA s& bi anh hudng va bi chuyén giao twong ng véi hoat
dong chuyén nhuong DA ma khong c6 co ché dam bao y kién va quyén loi chinh dang.

Nhu d3 phan tich, viéc dam bao quyén lgi chinh dang cua cac bén ¢ lién quan dén
DA chuyén nhuong theo quy dinh cua Luat KDBPS nim 2023 hién chi mang tinh
nguyén tic. Theo quy dinh tai khoan 2 Biéu 39 Luat KDBPS nim 2023 thi mét trong
nhitng nguyén tic ma Chua dau tw DA BDS phai dam bao khi thuc hién hoat dong chuyén
nhuong DA 14 phai bao dam quyén va loi ich hop phap cua céc bén c6 lién quan. Va mot
trong nhitng nghia vu PL bat budc cua bén chuyén nhuong 1a théng béo kip thoi, day du,
cdng khai va giai quyét thoa dang quyeén, lgi ich hop phép cua cac bén co lién quan toi
DA, phan DA chuyén nhuong (diém b, khoan 1 Diéu 43 Luat KD BDS nam 2023). Bén
nhan chuyén nhuong phai cé trach nhiém ké thira va thuc hién quyén, nghia vu caa cha
dau tu chuyén nhuong da chuyén giao (diém a, khoan 2 Piéu 43 Luat KD BPS nim
2023). Piéu nay khdng c6 gi khac biét so véi cac quy dinh tai Luat KDBDS 2014 va
van chua dam bao dugc co ché phap 1y dé bao vé bén thir ba trong hoat dong chuyén
nhuong DA.

Dan chiéu céc quy dinh va tha tuc cia Luat KDBPS nim 2014 va vin ban hudng
dan, tha tuc chuyén nhugng DA phai dam béao 1a trwde khi lam tha tuc ban giao, chu dau
tu chuyén nhuong phai théng bao bang vin ban cho tat ca khach hang (néu co) va thong
bao trén phuong tién thong tin dai chung trudc 15 ngay vé viéc chuyén nhuong, quyén loi
ctia khach hang va céc bén c6 lién quan. Truong hop cac bén c6 lién quan co ¥ kién vé
quyén loi cia minh lién quan dén DA hodc mot phan DA chuyén nhugng thi chu dau tu
chuyén nhuong co trach nhiém giai quyét theo quy dinh ctia PL truéc khi ky hop dong
chuyén nhuong (khoan 4 Piéu 12 Nghi dinh s6 76/2015/ND-CP). Tuc la viéc thong bao
va giai quyét cac quyén loi ctiia khach hang va cac bén lién quan dén DA duoc thuc hién
sau khi c6 Quyét dinh chip thuan vé viéc chuyén nhuong cta co quan thim quyén va chi
mang tinh chét 1a mot thu tuc hinh thire trong hoat dong chuyén nhuong DA ma khong c6
co ché kiém dinh hay giam sat.
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2.2. Thuee tién dp dung phdp Ludt Kinh doanh bét dgng sin lién quan dén bédo vé
bén thir ba trong hoat dong chuyén nhwong dw dn bit dong sin la nha 6 thwong mai
va hwong hoan thién

Thuc tién viéc 4p dung PL vé bao vé cac bén co lién quan dén hoat dong chuyén
nhuong DA néu trén khong dat hi€u qua nhu mong doi. Tai Ban an Dan sy Phuc tham s6
818/2019/DS-PT ngay 18/09/2019 vé “Tranh chdp hop dong gép von mua bin can ho”
cia Toa 4n nhan dan TP. H6 Chi Minh giita Nguyén don: Ba H; Bi don: Cong ty P;
Nguoi co quyén loi, nghia vu lién quan: Cong ty V va Cong ty B, c¢6 ndi dung: “Ngdy
03/8/2009 ba H c6 ky véi Cong ty B 06 hop dong gop von mua ban can hé tai DA chung
cw Phii L. Puwgc biét ngay 16/6/2010 Céng ty B da chuyén nhwong DA cho Cong ty V.
Ngay 19/02/2016 Céng ty V chuyén nhwong toan bé DA cho Céng ty P theo Quyét dinh
s6 648/0P-UBND ciia Uy ban nhan dan Thanh phé. Quda trinh Céng ty P thi cong DA
trén ba dd nhiéu lan lam viéc, yéu cau Céng ty P gidi quyét quyén loi cho ba vé cdc hop
dong gop vén mua ban cin hé tai DA chung cw Phii L nhung dén nay Céng ty P khéng
gidi quyét ma van rao bdn cdc can hé”. Tai phan trinh bay ctia minh, Ba H cho ring toan
bd qué trinh ban giao DA giita cac bén va trong qué trinh 1am thi tuc chuyén nhuong
chung cu Phu L tir Cong ty B sang Cong ty V ba H ciing khong duoc biét. Theo 1ap luan
va phan quyét caa Toa an, do viéc giao két hop dong giira ba H va Cong ty B dé mua ban
cin ho hinh thanh trong twong lai cia DA chung cu Pht L chua dam bao cac diéu kién
theo PL, do ky hop déng mua ban khi chua c6 bién ban nghiém thu hoan thanh xong
phan moéng cta DA, qua trinh chuyén nhuong DA da dam bao cac tha tuc luat dinh, dong
thoi nhan dinh “Viéc ké thira quyén va nghia vu cia chii dau tw chi @i véi nhitng hop
dong hop phdp c6 hiéu e PL khi chuyén nhirong DA. Tuy nhién, nhw dd nhdn dinh thi
06 Hop dong vé hiéu ngay tir thoi diém giao két hop dong (ngay 03/8/2009) nén Céng ty
P khéng c6 trach nhiém ké thira quyén va nghia vu déi véi 06 Hop dong khi chuyén
nhirong DA” (Tham khao thém Ban an Dan sy Phtc tham sé 818/2019/DS-PT ngay
18/09/2019 vé “Tranh chip hop ddng gbp von mua ban cin ho” ctia Toéa an nhan dan
Thanh ph H6 Chi Minh). Qua d6, tuyén xi bac toan b yéu cau khai kién cua ba H vé
viéc budc Cong ty P c6 trach nhiém hoan tra ba H s tién dd mua cin ho caa 06 Hop
dong gdp von. Qua ban an, thyc té dé c6 ngudn von thyc hién DA, cac chil dau tu déu tim
cach huy dong von ngay ca khi DA chua du diéu kién mé ban theo luat dinh thong qua
cac hop dong giit chd, dit coc, hgp dong mua ban trai phiéu... vdi myc dich huy dong
v6n dé co ngudn tién thyc hién DA. Song néu sau d6 khong thé tiép tuc DA va tién hanh
chuyén nhuong thi chi can dam bao trinh ty, tha tuc luat dinh thi da c6 thé chuyén giao
DA va tron tranh duge cac nghia vu cia minh, nhu vay cac quy dinh vé béo vé cac bén ¢
lién quan chi con mang tinh chét hinh thirc.

Nghién ciru PL Thé gii cho thdy, van dé bao vé quyén lgi cua cac bén cd lién quan
trong hoat dong chuyén nhuong DA 12 can thiét va bt budc phai thuc hién thi nha dau tu
moi dugc chuyén nhuong DA. Tai An Do, khoan 1 Biéu 15 Luét Bat dong san nim 2016
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vé nghia vu cta chu dau tu khi chuyén nhuong DA quy dinh: “Nha dau tw khéng dwoc
chuyén giao quyén va nghia vu ciia minh dai véi DA BPS cho bén thiz ba ma khong c6 sir
dong Y bang van ban tir 213 s6 ngwoi mua nha DA (ngoai trir chi dau tw) va vin ban
chdp thudn ciia co quan quan Iy BDS” (Luat Bat dong san An D¢, nam 2016). Theo PL
cia Hoa Ky tai Bo quy tic lién bang - Muc 24 - Tiéu muc B - Chuong IV - Phan 401 -
Diéu 401.480 "Ban/Chuyén nhugng DA" thi “Chu DA phdi tién hanh (c4c) cudc hop Vi
nhitng nguwoi c6 nha tai DA dé phé bién thong tin. Bén mua phdi cung cdp théng béo vé
budi hop va két qua budi hop dén ting hé gia dinh trong DA... Mét dai dién cia bén mua
phai tham du cac budi hop dé trinh bay ké hoach mua lgi, nhitng thay déi cia DA va trd
loi cau hai vé ké hoach. Tai budi hop, ngiroi dan sé bé phiéu quyér dinh viéc mua lai DA,
... Bén mua sé guri tai liéu bao gom cac l& phiéu, cac kién ngh; chizng minh sy dong
thudn ciia 51% cuw dan dén Bé Gia cw va Phat trién dé thi Hoa Ky véi tinh chdt 1a mét
thanh phdn cua hé so. .... Bé sé quyét dinh viéc co chdp thudn hay khong va théng bao
cho bén mua.” (Bd Quy tic lién bang Hoa Ky, n.d). Nhu vay, PL mot s6 nuéc trén Thé
gidi déu thira nhan va c6 co ché rd rang dé dam bao duoc quyén loi cua cac bén co lién
quan dén DA trong hoat dong chuyén nhuong DA.

Ddi chiéu cac quy dinh cua B¢ luat Dan su vé viée chuyén giao nghia vy va quyén
ctia bén c6 quyén va nghia vu bi chuyén giao va quy dinh ctia Luat KDBDS vé bao dam
quyén lgi ctia cac bén co lién quan khi thuc hién viéc chuyén nhuong DA BDS co6 su
khong tuong thich, khong dugc dam bao, tham chi 1a bi bé qua. Nhu vay, cho dén Luat
KDBBS niam 2023, quyén loi ctia cac bén c6 lién quan khi thuc hién viéc chuyén nhugng
DA BDS van chi mang tinh hinh thire, didu nay chd doi s& c6 mot hé thdng vin ban hudng
dan chi tiét quy dinh cu thé va chat ché van dé nay. Thiét nghi, voi hé thong quan 1y thong
tin khach hang, cac khoan vay, cdc nha thau va nha cung cép vat liéu... theo cong nghé sd
hoa nhu hién nay, viéc iy ¥ kién va thong tin dén cac bén tht ba lién quan dén chuyén
nhuong DA nha & thuong mai khi tién hanh y dinh chuyén nhuong DA 1a diéu hoan toan
kha thi c6 thé thuc hién duogc, cac chu dau tu khong ¢ bat ctr 1y do gi phai trén tranh cac
nghia vu nay. Do d6, can lut hoa viéc thong tin va 14y ¥ kién cta cac bén thir ba lién quan
dén chuyén nhuong DA nha & thuong mai khi tién hanh hoat dong chuyén nhuong DA,
cong khai tinh hinh huy dong von 12 mot diéu kién bét budc ddi véi cha dau tu khi thue
hién viéc chuyén nhuong DA méi c6 co ché dé bao vé duge cac bén lién quan.

Két luan

Luat KDBDS niam 2023 lién quan dén hoat dong chuyén nhugng DA BDS di quy
dinh kha cu thé, rd rang va chit ché hon trudc, bo sung thém diéu kién chuyén nhuong
DA. Tuy nhién, nhitng diéu khoan nay van can phai c6 mot hé thong vin ban huéng dan
va can c6 thoi gian dé kiém ching. Cung véi nhitng bién chuyén tich cuc cua nén kinh té
va thi truong trong thoi gian toi, cling dong thoi don dau lan séng chuyén nhuong DA
gitta cac chu dau tu, cic quy dinh lién quan dén hoat dong chuyén nhuong DA nha ¢
thwong mai tai Luat KDBDS nam 2023 du bo s& duoc trién khai sém trén thyc té va tat
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yéu s& boc 16 nhitng vuéng mic nhat dinh, nhu da phén tich & trén, mot sé quy dinh chua
bam sat thyc tién s& dé tra thanh nhimg diém nghén trong qué trinh thyuc thi PL. Dic biét,
van dé bao vé cho cac bén c6 quyén loi lién quan dén hoat dong chuyén nhuong DA dén
nay van chua dugc giai quyét triét dé. Diéu nay du bo s& anh hudéng 16n dén quyén va
loi ich chinh dang cua cac bén c6 quyén loi lién quan va din dén viéc nhitng tranh chap
vé quyén loi gitra bén chuyén nhuong — bén c6 quyén loi lién quan — va bén nhan chuyén
nhuong tro nén phd bién va dé lai nhiéu hé luy.
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TOM TAT

Thay d6i chu thé trong hop dong mua ban bat dong san 1a sy kién phap ly xay ra
kh& phé bién trong sudt qué trinh tir khi du an bat dong san duoc khai cong cho dén khi
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2024. Bai viét xay dung c4c giai phap dé hoan thién nhitng bat cap cua phap luat dudi
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Pit van dé

Mot du &n bat dong san (DABDS) dugc hinh thanh cho dén khi hoan tat muc dich
chuyén quyén s¢ hitu DABDS hoic cac san pham thuéc DABDS cho céac chua thé khac
thudng di kém theo nhiéu hop dong, trong d6 co ban nhat la Hop ddng mua ban nha ¢
hinh thanh trong twong lai (HPMBNO HTTTL) va tiép theo 1a cac hop dong chuyén
nhuong lién quan dén su thay d6i chua thé cua hop dong nay. Ban chit cia HDMBNO
HTTTL 12 loai hop dong theo mau, bén mua nha ¢ hinh thanh trong twong lai (NO
HTTTL) thudng & vi thé yéu ngay tir khi ky két hop dong, va khi cd su thay doi cha thé
thi vi thé nay c6 dugc cang cb hon, ngang bang hay bi yéu hon so v6i ban dau? Bai viét
s& di vao tra 1i cho cau hoi nay trong bi canh thi truong bat dong san (BPS) con am
dam trong giai doan hién nay clng véi su khoi dau hiéu lyc cua cac van ban phép
luat méi vé linh vuc nay, dudi goc do tiép can bao vé quyén loi cua ngudi mua bat
dong san.

1. Quy dinh ciia phap luat vé thay déi chi thé trong hop dong mua ban BPS va van
dé bao vé quyen lgi ciia ngwoi mua bat déng san.

1.1. Quy dinh vé chuyén giao quyén yéu cau va chuyén giao nghia vu

Bo luat Dan sy nam 2015 (BLDS 2015) quy dinh vé thay doi cha thé mang quyén
thdng qua chuyén giao quyén yéu cau va thay ddi cha thé mang nghia vu théng qua
chuyén giao nghia vu. Hé qua phap Iy cua viéc thay d6i chii thé mang quyén hozc cha thé
mang nghia vy 12 c6 mot chu thé méi thay thé vi tri caa chii thé ban dau véi cha thé con
lai. Toan bo noi dung cua hop ddéng co sy thay doi chu thé dwoc gitr nguyén chi c6 cha
thé chuyén giao quyén hozc nghia vu 1a duoc giai thoat khoi vi tri trong hop dong, khong
con quyén hoic khéng phai thuc hién nghia vu véi chi thé con lai, trir treong hop c6 thoa
thuan khac. Tuy nhién, viéc thay thé chi bén mang quyén hoic chi bén mang nghia vu
theo quy dinh cia BLDS 2015 phai tuan tha nhimng diéu kién khac nhau: (i) Truong hop
chuyén giao quyén yéu cau (tir Piéu 365 dén Diéu 369): bén chuyén giao chi can thdng
bao bang vin ban cho cha thé con lai vé viéc c6 chu thé khac thé quyén, dé bén co nghia
vu biét ma thyuc hién nghia vu véi chu thé mai. Néu quyén yéu cau c6 cac bién phap bao
dam (nhu bién phap cam cé, thé chap) thi cac bién phap bao dam ciing duoc chuyén giao
theo cho bén thé quyén; (ii) Truong hop chuyén giao nghia vu (tir Diéu 370 dén Piéu
371): phai c6 su déng y cua bén c6 quyén. Néu nghia vu chuyén giao ¢ cac bién phép
bao dam thi c&c bién phap ndy cham dut, trir truong hop c6 thoa thuan khac vé su chuyén
giao kém theo ca bién phap bao dam hoac cac bén thoa thuan thay thé bang bién phép
bao dam mai gitra bén thé nghia vu véi bén cé quyeén.

% Trong pham vi bai viét nay, tc gia chi phan tich vé su thay déi cua chu thé trong HDMBNO HTTTL, ma khong
de cap den sy thay doi cua chu dau tu thong qua M&A, hop nhat, chia, tach phap nhan va su thay doi cua bén mua
la ca nhén trong treong hop ca nhan bi chét
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Nhu vay, BLDS 2015 chi quy dinh vé chuyén giao quyén yéu cau hay chuyén giao
nghia vu, tirc 1a don thuan trong quan hé hop dong chi c6 mot bén mang quyén va chi co
mét bén mang nghia vu, thuong ap dung d6i vai loai hop dong don vu nhu hop ddng vay
tai san... Con dbi vai loai hop dong song vu nhu HDMBNO HTTTL, thi khi thay d6i chii
thé tic 12 chuyén giao ca quyén va nghia vu cho cha thé méi, d6 1a truong hop chuyén
nhwong hop ddéng. Khi chuyén nhwong hop ddng thi can phai dap wng yéu ciu cua ca
chuyén giao quyén yéu cau va chuyén giao nghia vu theo BLDS 2015.

1.2. Quy dinh Vé thay déi bén ban trong HPMBNO HTTTL

Thay ddi bén ban trong HDMBNO HTTTL, ttc 1a thay doi chi dau tu. Chuyén
nhugng DABDS BDS (DABDS) 1a hinh thtic thay d6i chi dau tu va thay doi bén béan
trong HDMBNO HTTTL, duoc hiéu 1a chi dau tu chuyén nhuong DABDS cho chi thé
khéc vao thoi diém sau khi da ky két HDMBNO HTTTL. Khi chuyén nhugng DABDS,
tac chuyén quyén so hiru doi voi DABDS thi sé kéo theo viéc chuyén nhuong tat ca cac
hop dong khac c6 lién quan dén DABDS ma chu dau tu chuyén nhuong dang thuc hién.
D6 c6 thé 1a cac hop ddng gop vén khdng thanh 1ap phap nhan mai, hop dong hop tac
lién doanh dé thyc hién DABDS, hop dong thau xay dung, hop dong bao lanh cho nghia
vu tai chinh cua chil dau tu véi khach hang; trong d6 dang cha ¥ nhét van 1a s6 luong rat
I6n HDMBNO HTTTL. Luat Kinh doanh BDS nam 2023 (LKDBDS 2023) da quy dinh
vé nguyén tac, diéu kién, tham quyeén, trinh tu, quyén va nghia vu cua cac bén trong
chuyén nhuong toan bd hoic moét phan DABDS (tir Piéu 39 dén Diéu 43 LKDBDS
2023) véi cac noi dung ¢d anh huong dén khach hang mua trong HDMBNO HTTTL
nhu: nguyén tic chuyén nhuong DABDS bao dam quyén va loi ich hop phap ciia cac bén
c6 lién quan (khoan 2 Biéu 39 LKDBDS 2023), quyén sir dung dat cia DABDS khong
c6 tranh chap (diém d khoan 1 Piéu 40 LKDBDS 2023), néu DABDS di thé chip trudc
d6 thi phai giai chap (diém e khoan 1 Piéu 40 LKDBDS 2023); chuyén giao quyén va
nghia vu cta chu dau tu d6i véi DABDS cho chii du tu nhan chuyén nhuong, ké thira
quyén va thuc hién nghia vy cta cha dau tu chuyén nhuong di chuyén giao (diém a
khoan 1, 2 Piéu 43 LKDBDS 2023), thong bao kip thoi ddy du cong khai va giai quyét
thoa dang quyén va loi ich cua céc bén c6 lién quan téi DABDS chuyén nhuong (diém b
khoan 1 Diéu 43 LKDBDS 2023).

1.3. Quy dinh Vé thay déi bén mua trong HDMBNO HTTTL

Thay d6i bén mua trong HDMBNO HTTTL chinh 1a hinh thtc chuyén nhuong
HPKDBDSduoc quy dinh trong LKDBDS 2023. Ngudi mua Ky tryc tiép vai cha dau tu
cia DABDS HPMBNO HTTTL duoc goi 12 nguoi mua dau tién. Con néu ngudi mua
tiép theo (c6 thé 1a mot nguoi hodc nhiéu nguoi cho dén khi chu dau tu chuyén giao
quyén sé hitu nha & cho bén mua) thay thé vi tri ngudi mua dau tién thi s& 1a hop dong
chuyén nhugng HDPMBNO HTTTL. Viéc thay dbi bén mua trong HDMBNO HTTTL
duoc quy dinh trong LKDBDS 2023 véi nhitng noi dung co ban nhu: chua dén giai doan
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nop hd so xin cap gidy chang nhan vé quyén st dung dat, quyén sé hiru tai san gan lién
v6i dat; HDMBNO HTTTL khong c6 tranh chap; nha ¢ 1a dbi twong cua hop dong mua
ban khong bi ké bién; truong hop nha ¢ d6 da thé chap thi khéng can giai chap néu duoc
bén nhan thé chap dong y. Vé quyén va nghia cia cic bén thi LKDBDS 2023 quy dinh:
bén nhan chuyén nhugng HDMBNO HTTTL duoc ké thira dé tiép tuc thuc hién quyén va
nghia vu cta bén chuyén nhuong véi chi dau tu, dugc cap gidy ching nhan vé quyén st
dung dat, quyén so hiru tai san gan lién véi dat; con chu dau tu c6 trach nhiém tao diéu
kién cho cac bén trong viéc chuyén nhuong hop dong va khéng duoc thu bat ky khoan
chi phi nao lién quan dén viéc chuyén nhwong hop dong.

Chuyén nhuong HDMBNO HTTTL trude day dugc diéu chinh boi Luat Nha ¢ nam
2014 nhung nay da dugc diéu chinh bai LKDBBS 2023. Cach tiép can cia Luat Nha ¢
nam 2014 theo hudng Chuyén nhuong HDMBNO HTTTL chinh la mua ban NO HTTTL
nhung chi khac vé chu thé (cha thé 1a gitta cac ngudi mua véi nhau theo phuong thic:
ngudi mua dau tién hoan doi vi tri tro thanh bén ban) nén dit tén khac véi HDMBNO
HTTTL (cha thé 1a chi dau tu véi nguoi mua dau tién). Cac quy dinh vé mua béan va
chuyén nhugng NO HTTTL dugc Luat nha & 2014 quy dinh chung trong Diéu 123, 124.
Hién tai, Luat KDBDS 2023 diéu chinh chuyén nhuong HDMBNO HTTTL thanh mot
muc riéng thudc chuong 6 (dugc dat tén muc 2 1a: hop dong kinh doanh bat dong san) va
theo diém | khoan 1 Piéu 44 LKDBDS 2023 ciing xép chuyén nhuong HDMBNO
HTTTL 1a mot trong nhitng hop dong kinh doanh BPS (HPKDBDS). Vay chuyén
nhugng HDMBNO HTTTL c6 phai 18 hop HDKDBDS khong? Néu can ctr theo khoan 8
Piéu 3 LKDBDS 2023 thi HDKDBPS khong bao géom chuyén nhuong HDPMBNO
HTTTL. Xét vé ban chat cua chuyén nhuong HDMBNO HTTTL thi khong dap Gmg duoc
dinh nghia vé HDKDBBDS theo khoan 8 Piéu 3 LKDBDS 2023. Tiép can tir hoat dong
kinh doanh BDS, su thay thé bén mua trong HDMBNO HTTTL chi la su sua doi hop
ddng — nén n6 khong phai 1a hop ddng kinh doanh bat dong san; nhung néu tiép can dua
trén mdi quan hé gitra cac bén trong quan hé chuyén nhuong HBPMBNO HTTTL thi n6
mang ban chit cia HDMBNO HTTTL giita cic cha thé: bén mua dau tién (F1) duoc
hoan d6i vi tri thanh bén ban cho bén mua méi (F2, F3). Tac gia Nguyén Minh Oanh
(2018) ciing cho rang: Ban chét cua hgp dong nay chinh 1a hop dong mua ban nhung
dugc luat dat tén goi dac thu dé phan bi¢t voi hop déng mua ban, thué mua la “chuyén
nhuong hop ddng mua ban, thué mua nha ¢ khi binh luan vé Luat Nha & nam 2014.

2. Bat cap trong quy dinh cia phap luat vé bao vé quyén lgi ngwdi mua BPS lién
quan dén thay d6i chia thé trong hop dong mua ban bat dong san
2.1. Vé diéu kién phai gidgi chdp khi chuyén nhweng DABDS

Thuc tién phat sinh van dé sau ddy lién quan dén diéu kién giai chap khi chuyén
nhuong DABDS ma chua c6 quy dinh trong LKDBDS 2023 dé diéu chinh. Truéc khi ky
két HDMBNO HTTTL, cha dau tu déu phai giai chip DABDS di thé chap trudc dé cho
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t6 chuc tin dung. Va sau khi dd ky két HDMBNO HTTTL véi khach hang, thay vi khong
thé thé chip DABDS dugc nhu trudc, chu du tu chuyén sang thé chip quyén doi
no/quyén yéu cau thanh toan phat sinh tr HDMBNO HTTTL cho t6 chic tin dung. Vay
nay chu dau tu chuyén nhugng DABDS thi c6 phai giai chap viéc thé chip quyén doi no
nay hay khéng?

LKDBDS 2023 quy dinh giai chap 1a diéu kién tat yéu cua chuyén nhuong DABDS
nhung khong phai 1a diéu kién bat budc ddi véi chuyén nhugng HDMBNO HTTTL.
Diém c, khoan 1, Diéu 50 LKDBDS 2023 quy dinh: “Nha 6... thudéc hop déng mua ban,
thué mua khong thuoc dién bi ké bién, thé chip dé bao dam cho viéc thyuc hién nghia vu
theo quy dinh cua phap luat, trir trudng hop dugc bén nhan thé chap dong y”. Nhu vay,
néu dugc bén nhan thé chap dong y thi bién phép thé chap ciing dugc chuyén giao cho
bén nhan chuyén nhuong. Diéu nay 1a hop Iy vi khi chuyén giao quyén yéu cau thi bién
phap bao dam mic nhién duoc chuyén giao cho bén thé quyén (Piéu 368 BLDS 2015);
truong hop nghia vu ¢ bién phép bao dam duoc chuyén giao thi bién phap bao dam dé
cham dut, trir truong hop cé thoa thuan khac (Piéu 371 BLDS 2015). Ap dung quy dinh
nay ciia BLDS 2015 vao truong hop chuyén nhuong HDMBNO HTTTL trong LKDBDS
2023 thi giai phap cia LKDBDS 2023 1a phu hop, d6 1a bién phap thé chap ciing duoc
chuyén giao néu dugc bén nhan thé chiap dong y. Tuong tu theo nguyén Iy nay va xét
theo I& cong bang thi khi chuyén nhuong DABBS c¢6 bién phap thé chap cac quyén tai
san/quyén doi no thi khdng bt budc phai giai chidp ma bién phap thé chap duoc chuyén
giao cho bén nhan chuyén nhuong DABDS néu bén nhan thé chap dong y. Quy dinh nay
con giam duoc chi phi giao dich cho cac chu thé khi khdng bat budc phai giai chap.

2.2. Vé chuyén giao cac bién phap bdo dim kém theo HDMBNO HTTTL

Bén canh viéc giai quyét hé qua phap ly cua bién phap thé chap khi chuyén nhuong
DABBS va chuyén nhuong HDMBNO HTTTL thi hién nay LKDBBS 2023 con thiéu
cac quy dinh vé “sb phan phéap 1y cua bién phap bao 1anh cho nghia vu tai chinh caa chu
dau tu khi chuyén nhugng DABDS va bién phap dat coc trong HDPMBNO HTTTL.

Vi nguyén 1y nhu da phan tich & myc 2.1 thi bién phap bao lanh ciing dugc chuyén
giao néu duoc bén nhan bao lanh déng y khi cha dau tu thuc hién chuyén giao DABDS.
Con d6i véi hop dong dat coc bao dam cho viéc giao két HDMBNO HTTTL thi c6
chuyén nhuong duoc hay khdng thi hién nay tuy thudc vao su thoa thuan cua cac bén va
phai c6 su déng y cua bén nhan dit coc 1 chu dau tw DABDS. Thuc té néu bén mua vi
mot 1y do nao d6 ma khong mua NO HTTTL nita thi hé qua | s& bi mat tién dat coc theo
quy dinh tai khoan 2 Diéu 328 BLDS 2015; nay bén mua muén tranh hau qua bat lgi nay
nén da tim cha thé ¢d nhu cau muén mua nha & d6 va cac bén s& thoa thuan chuyén
nhuong hop dong dit coc cho nhau.
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2.3. Vé y chi ciia khach hang khi chi ddu tw chuyén nhwong DABBS va ngwoc
lgi khi chuyén nhwong HDMBNO HTTTL

Véi quy dinh hién hanh trong LKDBDS 2023 thi khi thuc hién viéc chuyén nhuong
DABDS ciing nhu chuyén nhugng HDMBNO HTTTL déu khdng can dén y chi caa chii
thé con lai. Chuyén nhuong hop dong song vu (vé ban chat hop déng chuyén nhuong
DABDS va chuyén nhuong HDMBNO HTTTL 14 hop dong song vu) tic 1a bao gom ca
chuyén giao quyén yéu cau va chuyén giao nghia vu nén déu can c6 sy dong y cua chu
thé con lai. Ap dung trong timg truedng hop cu thé dua trén nguyén tic dugc quy dinh tai
khoan 4 Biéu 3 BLDS 2015: cac bén dugc quyén ty do thoa thuan nhung khong dugc anh
huong dén quyén va loi ich hop phap cua nguoi khac; néu ¢é su anh hudng theo chiéu
huéng tiéu cyc thi phai duoc su dong Y cia ngudi d6. Pi vai trudng hop chuyén nhuong
HPMBNO HTTTL thi viéc thay d6i khach hang mac du vé ly thuyét 1a ¢6 sy anh huong
nhung vé mat thyuc té thi khéng hoac rat it anh huong dén loi ich cua chi dau tu nén
khong can c6 s ddng y cia chu dau tu theo nhu quy dinh hién hanh cia LKDBBS 1a phu
hop. Nhung véi truong hop nguoc lai, chu dau tu chuyén nhuong DABDS lai rat anh
huong dén quyén lgi cua khach hang. Téac gia Nguyén Trung Tin, Truong Vin Quyén
(2021) ciing nhan dinh: néu di chiéu véi thuc tién viéc ap dung cac quy dinh ctia phép
luat vé bao vé khach hang va bén c6 lién quan dén hoat dong chuyén nhuong DABPDS thi
cac nguyén tic va quy dinh caa phap luat khdng hé dat duoc hiéu qua nhu mong doi ma
chi mang tinh chat 1a hop thac hod thi tuc hanh chinh. Mac du diém b, khoan 1, Biéu 43
LKDBBS 2023 c6 quy dinh vé nghia vu cta chu dau tu khi chuyén nhuong DABBS, d6
la phai théng béo kip thoi, day du, cong khai va giai quyét thoa dang quyén, loi ich hop
phap cua cac bén c6 lién quan dén DABPS chuyén nhuong nhung theo tac gia Quach
Minh Tri, Tran Minh Phap (2023) quy dinh nhu vay 1a chua dii co ché dé bao vé khach
hang va céc bén c6 lién quan dén DABDS chuyén nhuong. N6i cach khac, phép luat dang
day trach nhiém kiém soét vé phia ngudi dan dé kich tng co ché “tu bao vé”; diéu nay la
hét stirc nguy hiém vi sé& tiém an nhiéu tranh chap phat sinh giita khach hang véi chi dau
tur gdy mat an ninh x4 hoi va tao ap luc 1én cac co quan tu phap. Ching ta cd thé tham
khao Luat BBS nim 2016 cia An Do nhu sau: “Nha dau tw khéng dwoc chuyén giao
quyén va nghia vu Ciia minh doi véi DABPS cho bén thiz ba ma khdng co su dong y bang
van ban tir 213 $é ngwoi mua nha DABDS (ngoai trir chii dau tw) va van ban chdp thudn
Cia co quan qudn 1y bdt déng san” (khoan 1 Diéu 15). G My, theo quy dinh cua Bo quy
tac lién bang - Muc 24 - Tiéu muc B - Chuong IV - Phan 401 - Piéu 401.480
"B&n/Chuyén nhugng DABDS" (quy dinh ngay 22/3/2000, sira ddi ngay 26/11/2007):
Bén nhan chuyén nhugng DABPDS sé& gui tai lieu bao gom cac 14 phiéu, cac kién nghi
ching minh sy dong thuan cia 51% cu dan dén Bo Gia cu va Phét trién do thi Hoa Ky
Vvéi tinh chat 1a mot thanh phan cua hd so xin chuyén nhuong. Tac gia DS Xuan Trong
(D3, 2019) ciing cho ring: “Viéc c6 dugc sy ddng thuan cia cu dan vira giup tranh duoc
nhitng tranh chip xung do6t sau nay, vira l1a su ton trong d6i véi quyén cua ho trong moi
quan hé véi chu dau tu ci”.
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2.4. Vé diéu Kién DABDS chuyén nhwong khong cé tranh chdp

Diém d, khoan 1 Biéu 40 LKDBDS 2023 dé cip dén diéu kién quyén str dung dat
cia DABDS chuyén nhuong khong cé tranh chép, trong khi khéng dé cap dén diéu kién
cac quyén va nghia vu c6 lién quan dén DABDS khong cé tranh chp.

Truong hop bén mua chuyén nhuong HDMBNO HTTTL thi phai tuan tha diéu kién
khong c6 tranh chap, nhung néu ngudi ban chuyén nhugng HDPMBNO HTTTL (chinh 14
truong hop chi dau tu chuyén nhuong DABDS) thi lai khong phai tuan thu diéu kién
nay. Piéu nay khdng bao dam I& céng bang trong hop dong hay néi cach khéc 1a khong
bao dam quyén loi caa nguoi mua bat dong san. Trén thuc té, c6 rat nhiéu DABDS bj cac
khach hang kién ra Toa dé nghi tuyén bd hop ddng dat coc giir chd, hop dong ky quy,
HDPMBNO HTTTL vé hiéu vi chu dau tu chua du diéu kién dwa DABDS vao kinh doanh.
Chu dau tu vé6i tu cach 1a bi don va vu viéc dang trong qué trinh t6 tung ma thiéu quy
dinh cua phap luat han ché quyén chuyén nhuong DABDS cua chu dau tu 13 diéu khong
phU hop va khong dung vai nguyén tic chung cua phap luat.

3. Kién nghi hoan thién phap luat vé thay doi chi thé trong HDMBNO HTTTL dé
bao vé quyén lgi ciia nguwdi mua bat dong san

(i) V& loi ich kinh té, chi phi giao dich: can phai c6 nhitng quy dinh cu thé dé bao vé
quyén loi ciia nguoi mua BDS vé nhiing chi phi giao dich lién quan dén chuyén nhuong
HDMBNO HTTTL. Cu thé, hién nay viéc chuyén nhugng HDMBNO HTTTL phai chiu
muc thué nhu déi véi hop ddng mua ban nha ¢ da hinh thanh. Tac 1a 2% thué thu nhap
(néu d6 1a can nha tht hai ma bén chuyén nhuong sé hiru va 0,5% trudc ba sang tén trén
gia tri cuia nha &). Céch tinh thué nay khdng hop ly vi phap luat di coi chuyén nhuong
HDPMBNO HTTTL tuong ty nhu HDMBNO HTTTL gitra cac bén mua véi nhau, trong
khi xét vé ban chat nhu da phan tich & muc 1.3 cua bai viét nay thi chuyén nhuong
HDMBNO HTTTL chi la su stra ddi HDMBNO HTTTL nén chi khi nao bén Chuyén
nhuong c6 thu duoc lgi nhuan trén sb tién da nop cho chu dau tu thi maéi tinh thué; twong
tu murc 0,5% trude ba sang tén khi bén chuyén nhuong chua dugc cip gidy chiing nhan
quyén sir dung dat va quyén so hitu tai san gan lién véi dat ciing 1a khong hop ly.

(i) Vé tinh tuan tha phap luat va su an toan, thuan tién trong chuyén nhuong
HDMBNO HTTTL

LKDBBDS 2023 can bo sung vao khoan 1 Diéu 40 LKDBDS 2023 quy dinh vé diéu
kién chuyén nhuong sy an bat dong san, d6 1a: Truong hop chu dau tu thé chip quyén tai
san, quyén doi no tir nhitng hop ddng lién quan dén DABDS chuyén nhugng thi phai giai
chap viéc thé chap quyén tai san/quyén doi no do, trir trudng hop ¢ su dong y cua bén
nhan thé chap.

LKDBBDS 2023 can bd sung quy dinh vé chuyén nhuong hop ddng dit coc ma
khong can cd su dong y cua chu dau tu vi vé& nguyén tic né khdng anh huong dén hoat
dong kinh doanh dang dién ra cua chi dau tw, va phu hop véi nguyén Iy bao vé bén yéu
thé 12 nguoi mua NO HTTTL.
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LKDBDS 2023 cin quy dinh rd diéu kién phai cd su ddng y cua khach hang (tuc
bén mua) khi chuyén nhuong DABDS (ttic thay doi bén ban) boi diéu nay ¢ anh huong
dén quyen lgi cua bén mua. Diém b khoan 1 Biéu 43 LKDBDS 2023 can phai quy dinh
chu déu tu chuyén nhuong DABDS phai thdng bao bang vin ban téi tieng khach hang va
xin y kién chip thuan cua khach hang; sau dé phai thuc hién viéc sira d6i HDMBNO
HTTTL véi tung khach hang.

LKDBDS 2023 ciing can bo sung diéu kién DABDS dugc chuyén nhuong, d6 1a
ngoai viéc khdng co tranh chap vé quyén sir dung dat cia DABDS (diém d, khoan 1 Biéu
40) ma con phai dap tmg diéu kién: khéng cé bét ca tranh chap nao ddi véi cac hop dong
lién quan dén DABDS chuyén nhuong. Thyc té cho thdy chi dau tu cii da nhan tién
chuyén nhuong va rat di roi, chi dau tu nhan chuyén nhuong khéng chiu dung ra giai
quyét céc tranh chap voi khach hang, khi d6 thi khach hang chi con cach 1a khai kién chu
dau tu méi ra tod. Phan 16n d6 1a cac HDPMBNO HTTTL bi tuyén vd hiéu véi ly do khi
ky két HDMBNO HTTTL khi cht dau tu DABDS chua du diéu kién ban NO HTTTL. Su
v hiéu dugc xét ¢ thoi diém ky két HDMBNO HTTTL, trong khi d6 chii dau tu mai ho
chi ké thira nhitng quyén va nghia vu tir thoi diém chuyén nhuong nén phan 16n cac Toa
an kho quy két trach nhiém cho ho néu khong c6 quy dinh cu thé, ré rang béi phép luat.

LKDBBS 2023 can chi rd méi quan hé gitta HDMBNO HTTTL véi chuyén nhuong
HDPMBNO HTTTL, trong khi xép chuyén nhuong HDMBNO HTTTL trong muc 2 thugc
nhém hop dong kinh doanh bat dong san. HDMBNO HTTTL la HPKDBPS nhung
chuyén nhugng HDPMBNO HTTTL chi 12 su kién phap 1y lam thay d6i mot bén chi thé,
nén nd chi la sy stra d6i cia HDMBNO HTTTL. Tir d6 c6 thé nhan thac rang: hinh thic
cua viéc sira ¢6i HDMBNO HTTTL can tuan thi hinh thirc ban dau cia HDMBNO
HTTTL; hay ndi cach khéac hinh thic cua chuyén nhuong HDMBNO HTTTL theo Luat
KDBDS 2023 khong bat budc phai céng ching, ching thuc theo nhu quy dinh caa Luat
Nha & nam 2014%. Mic du khoan 5 Didu 44 LKDBDS 2023 khéng quy dinh chuyén
nhugng HDPMBNO HTTTL la ddi twong phai cong ching (chi c6 HDPMB, HP thué mua
nhd & ma cac bén 1a c& nhan thi méi phai cdng chimg) nhung trong Nghi dinh sb
96/2024/ND-CP ngay 24/07/2024 quy dinh chi tiét mot sé diéu cua Luat KDBDS 2023
tai diém b, khoan 2 Diéu 13 ¢6 quy dinh loai hop déng nay can phai dugc cong ching.
Véi quy dinh gop tat ca cac truong hop nhu Piéu 3 NP 96/2024/ND-CP thi v hinh
chung da trai véi quy dinh tai khoan 5 Diéu 44 LKDBDS 2023. Theo chiing t6i, ND
96/2024/NP-CP can chi rd: (i) néu nha ¢ 1a d6i tuong cia HDMBNO HTTTL di ban
giao (tirc da nghiém thu dé dua vao st dung theo khoan 4 Diéu 37 va khoan 23 Diéu 2
Luat Nha & 2024) thi d3 1a nha & ¢d sdn®%; vay khi nguoi mua F1 chuyén cho ngudi mua
F2 thi 1a ban chat caa HDMB nha & gitta cac c& nhan véi nhau nén can cé cong ching,

%1 Téc gia Tran Linh Huan, L& Thi Chau Giang (2024) dé xuat kién nghi LKDBDS 2023 cin tuyén ngdn rd rang
HPMBNO HTTTL can phai dugc cong chirng, chung thuc chir khong dé cho céc bén lya chon (vi thuong chu dau
tu s& khong lya chon thii tuc cong chiing, chimng thuc vi mét thoi gian, ting chi phi va su phuc tap cua hd so duy an).
%2 Trong diém b khoan 2 Diéu 13 ND 96/2024/ND-CP c6 huéng dan hd so chuyén nhwong bao gdom ca bién ban
ban giao nha & cong trinh
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tuy nhién vi chwa c6 gidy chirng nhan quyén so hitu nén hinh thac thuc hién s& 1a chuyén
nhuong HDPMBNO HTTTL; (ii) néu nha ¢ 1a d6i tuong cia HDMBNO HTTTL chua ban
giao thi chi la su thay doi chu thé cia HDPMBNO HTTTL nén khéng can céng ching néu
hop dong da ky vai chu dau tu du an khdng cong ching.

Két luan

Trong béi canh hién tai, cac van ban phap luat quan trong dugc ban hanh nhu Luat
Nha & 2023, Luat KDBDS 2023, Luat Dét dai 2024 di c6 nhiing anh huéng lén dén
quyén va nghia vy cua cac chi thé trong cac giao dich co d6i twong la bat dong san. Viéc
nghién ciru cac vin ban nay lién quan dén thay d6i mot bén chua thé trong HDMBNO
HTTTL c6 myc dich 1am rd nodi dung cua quy dinh, chi ra bat cap caa nhiing quy dinh, dé
tir d6 xay dung céc giai phap hoan thién phap luat trén co sé bao vé bén mua bat dong
san, von 1a bén yéu thé trong cac giao dich trén. Hé qua cua thay d6i chu thé trong
HDPMBNO HTTTL dan dén viéc giai quyét tong thé mdi quan hé giira chu dau tu va
khach hang véi cac chu thé khac c6 lién quan nhu bén nhan bao dam (bén nhan thé chép,
bén nhan bao 1anh, bén nhan dat coc), cac chu thé méi thay thé bén ban va bén mua trén
co s giao dich tru cot gitra khach hang véi chu dau tu.
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BAO VE QUYEN LOI NGUGI MUA NHA TRONG TRUONG HGQP
CHU PAU TU THE CHAP DU AN BAT PONG SAN TU
THUC TIEN TAI THANH PHO HO CHi MINH

Hoang Thi Bién”

TOM TAT

Thé chap du &n bat dong san tai cac to chuc tin dung la quyén cua chu dau tu
nham dé huy dong vén trong qua trinh phat trién nha 6. Miac du phap luat da co nhing
quy dinh nham muc dich bao vé quyén lgi cia ngudi mua nha nhung trong thuc tién tai
Thanh phé H6 Chi Minh trong thoi gian qua ¢ nhitng bt cap nhat dinh. Trong bai viét
nay, tac gia di vao tim hiéu mot sé quy dinh cua phép luat vé mua ban nha & trong du
an thé chap va nhitng rui ro ciia nguoi dan khi mua nha trong céc du an dang thé chap,
tir 46 dé xuat mot s6 bién phap bao vé ngudi mua nha trong cac du an dang thé chap tai
Thanh phé H6 Chi Minh.

Tir khoa: Bdo vé; dir &n nha 6, ngwoi mua nha; thé chap.
ABSTRACT

Mortgage of real estate projects at credit institutions is the investor's right in
borrowing money for housing development process. Although the legal provisions
provide to protect the housing buyers’s right, there are some shortcomings in recent times
in Ho Chi Minh city. Within this article, the authors explore some regulations on buying
and selling house in mortgage projects; the risks of housing buyers in mortgaged projects,
thereby proposing some measures to protect housing buyers in mortgaged projects in Ho
Chi Minh City.

Keywords: Protect; housing projects; home buyers; mortgage.

Pit van dé

Thanh phé H6 Chi Minh 1a dia phuong c6 mat do dan sé cao nhit ca nuéc 4.481
ngudi/km? véi dién tich hon 2095 km?; dan s6 938972 ngudi (“Dan sé Thanh phd HS Chi
Minh”, 2024) vi vay nhu cau mua nha ¢ dé on dinh cudc séng cia nguoi dan 1a rat Ion.
V6i hinh thirc mua nha qua cac dy &n nha ¢ hinh thanh trong twong lai (HTTTL), nguoi
dan c6 thé mua duoc nha thdng qua tra cham, tra dan voi gia thap, cé thé tham gia ngay tir
dau qué trinh xay dung nha &, ddi véi chi dau tu ¢ thé huy dong vén tir phia khach hang

* Thac i, Khoa Luét — Trudng Dai hoc Lao dong — X4 hoi (Co s¢ 2). Email: Bienht@Idxh.edu.vn; Sdt: 0977 958 788.
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va dé cd von hoan thanh du &n chu dau tu c¢6 thé thé chip chinh dy an d6 tai cac to chuc
tin dung. Trong diéu Kién nhu vay, ngudi mua nha c6 thé roi vao nhitng bat lgi nhat dinh.
Nham bao vé nguoi mua nha ¢ trong dy &n thé chap, thoi gian qua nha nudc dd ban hanh
nhiéu quy dinh vé diéu kién giao dich mua ban nha ¢ HTTTL, quy dinh vé trach nhiém,
nghia vu caa cha dau tu voi khach hang va nhitng quy dinh xtr Iy néu ¢ vi pham nhung
trong thuc té ap dung c6 nhiéu diém han ché, diéu nay dan dén nhitng hé luy nhit dinh va
thiét hai d6i voi ngudi mua nha. Vi vay, viéc danh gia mot sé quy dinh vé bao vé ngudi
mua nha & trong c&c du an xay dung nha & dang thé chip, thuc tién &p dung ¢ Thanh ph
Ho Chi Minh dé g6p phan hoan thién phép luat vé linh vuc nay la rat can thiét.

1. Khai quat cac quy dinh cia phéap luat vé mua ban nha é trong dw an thé chap

Theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 317 B¢ luat Dan su nam 2015, thé chap tai san I
viéc mot bén (sau day goi 1a bén thé chip) dung tai san thudc so hitu cia minh dé bao
dam thuc hién nghia vu va khong giao tai san cho bén kia (sau diy goi 1a bén nhan thé
chap). Tai san dung dé thé chap rat da dang, co thé 1a dong san hoac bat dong san. Nha &
HTTTL dugc giai thich tai khoan 19 Diéu 3 Luat Nha ¢ nim 2014 1a nhitng nha ¢ hién
nay dang trong qua trinh duoc dau tu xay dung va van chua dugc nghiém thu dé dua vao
st dung.

Viéc thé chap du 4n nha & cua chu dau tu duoc quy dinh tai Pidu 147 Luat Nha ¢
nam 2014, cu thé: “Truong hop cac chu dau tu cac dy an xay dung nha ¢ s& dugc quyén
thé chap du an hoic thé chap nha ¢ xay dung trong du an tai cac té chic tin dung hién
dang hoat dong tai Viét Nam dé thyuc hién viéc vay von cho viéc dau tu dy an hodc xay
dung nha ¢ d6”. Nhu vay, trong linh vuc kinh doanh bat dong san, viéc cha dau tu thé
chap du &n, nha ¢, cong trinh dé vay vén tin dung ngan hang phat trién du an va hoan
thanh cdng trinh nha &, sau d6 thuc hién giai chip ciing 1a viéc binh thuong, d6 13 quyén
ctia chu dau tu thuc hién du an nha ¢ va dugc phap luat cho phép.

Lién quan dén tai san thé chap tai céc té chuc tin dung, théng thuong, ti san dang
thé chap tai c4c t6 chirc tin dung thi khdng thé thuc hién viéc mua ban, chuyén nhuong vi
tai san thé chap dang thudc quyén so hiru cua cac t6 chuc tin dung khi chua tién hanh tha
tuc giai chap. Tuy nhién hién nay phap luat da c6 quy dinh mé hon va thuan loi hon cho
cac chu dau tu vé van dé nay, cu thé quy dinh tai khoan 1 Biéu 147 Luat Nha ¢ nim 2014
va theo diém b khoan 2 Biéu 19 Nghi dinh s§ 99/2015/NB-CP: “Truong hop chu dau tu
c6 thé chap du 4an dau tu xay dung hoic thé chip nha & s& béan, cho thué mua thi cha dau
tu phai gui kém theo gidy to chirng minh da giai chap hoic bién ban théng nhat caa bén
mua, bén thué mua nha ¢ va bén nhan thé chap vé viéc khdng phai giai chip va duoc mua
ban, thué mua nha & dé; truong hop khong cé thé chap dy &n hoac thé chap nha ¢ sé& ban,
cho thué mua thi cha dau tu phai ghi rd cam két chiu trach nhiém trong vin ban gai So
Xay dung”. Theo quy dinh nay thi chu dau tu du an da thé chip van duoc quyén ban,
chuyén nhuong, cho thué nha ¢ cua dy an trong hai trudng hop sau:
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Thi nhat, chi dau tu da giai chap truéc khi ky hop ddng huy dong vén gop, hop
ddéng mua béan vai khach hang theo quy dinh duoc néu rd trong vin ban théng béo nha ¢
du diéu kién duoc ban cua co quan quan Iy nha & cip tinh, cu thé 1a S¢ Xay dung noi c6
nha o.

Thir hai, truong hop chua giai chap, chu dau tu dugc mé ban khi c6 sy thong nhat
thdng qua bién ban chap thuan cua khach hang va té chuc tin dung noi chu dau tu dang
thé chap. C6 nghia 1a chu dau tu can thong tin ddy du voi ngudi mua vé viéc dy an
dang bi thé chap tai to chuc tin dung va dugc sy dong y cua ca hai dbi tegng nay vé viéc
mao ban.

Nhu vay, c6 thé thdy phap luat nha & du thira nhan quyén thé chap du an cua cha
dau tu bat dong san nhung ciing rang budc diéu kién thé chap, diéu kién ban nha & khi thé
chap dé cb gang bao vé quyén lgi ciia ngudi mua nha.

2. Nhitng rai ro tir ngwdi mua nha é trong cac dw an thé chap tir thuc tién Thanh
phé Ho Chi Minh

Theo Bao céo két qua giam séat cong tac cap gidy chiing nhan cho ngudi mua nha
ciia Hoi dong nhan dan Thanh phd Ho Chi Minh cho thay, hién trén dia ban thanh phé c6
60 dy an nha & ma chu dau tu thé chap ngan hang va chua xo4 chap nén chua duoc cap
gidy chting nhan cho nguodi mua nha. Qua ra soat, nhiéu du an dang ky thé chap vai thoi
gian dai nhung chua thyc hién thil tuc xoa dang ky thé chap, 1am anh huong dén viéc
ngudi mua nha khong dugc cap gidy chitng nhan. Trong d6 c¢6 41/60 du an chii dau tu thé
chap tir nim 2016 dén 2023, mot sb du an da dua vao st dung va ban giao cho ngudi mua
nha (Bich Tran, 2023). Pay la thyuc tién dang lo ngai vi cac quy dinh cta phap luat khdng
duoc trién khai dung trong thuc té trén dia ban din dén quyén loi cia ngudi mua nha gap
nhiéu bt loi.

Mét sb truong hop chua thyuc hién dang thudc vé trach nhiém cua chi dau tu cac du
&4n c6 thé nhan thiy nhu: Thir nhat, chu dau tu chua giai chip nhung di mé ban cho
khach hang. Pac biét d6i vai cac du an dang bat dau xay dung, chii dau tu chua duoc cap
gidy ching nhan quyén st dung dt nhung lai mang du an di thé chap ngan hang duéi
hinh thire thé chap quyén thuc hién du an. Diéu nay thudng xay ra voi nhitng du an duéi
hinh thire lién danh, ddng chu dau tu trién khai dy an. Trong khi d6, chu dat do khong c6
ngudn von s& gop vdn bang gia tri quyén sir dung dat, bén con lai sé& tién hanh thé chap
quyén trién khai du an dé huy dong vén; Tha hai, hién c6 khong it chi dau tu vira thé
chap dat nén, vira thé chap cac can ho trong twong lai. Cac can ho ndy s& duoc xo4 thé
chap khi dén tay chi mai, tuy nhién, quyén sir dung dat xay dung chung cu van con thé
chap tai t6 chic tin dung. Truong hop chu dau tu khong co kha ning thanh toan no,
quyén va lgi ich ctia nguoi mua trong can ho sé bi anh huong. Hé luy rd rang nhat 1a
ngudi mua bi cham cap gidy ching nhan quyén st dung dat, quyén sé hitu nha va cac tai
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san gan lién véi dat; Thir ba, nhiéu cha dau tu ¢6 tinh sai pham khi che dau théng tin dy
an dang bi thé chap véi khach hang, chi dwa ra nhitng van ban phap ly chung chung,
khong cho khéch hang biét tinh trang phap ly cua bat dong san. Mic du theo quy dinh tai
khoan 1 Biéu 4 Nghi dinh s6 02/2022/ND-CP ngay 6/1/2022 quy dinh chi tiét thi hanh
mot sb diéu cua Luat Kinh doanh bat dong san thi ddi véi to chic, ca nhan kinh doanh
bat dong san thi phai cong khai trén trang thong tin dién tir cua doanh nghiép, tai tru s&
Ban Quan Iy du &n, tai san giao dich bat dong san... théng tin vé viéc thé chap nha, cong
trinh xay dung, du an bat dong san dua vao kinh doanh nhung trén thyuc té nhiéu cha dau
tu van ¢ tinh vi pham, khéng cong bd mot cach rd rang vé tinh trang du 4an dang bj thé
chap ma di mo ban cho ngudi dan. Ngudi dan do khong c6 du théng tin nén van yén tam
ky két hop dong va dén IGc phat hién thi moi chuyén da roi.

Tim hiéu nguyén nhan dan dén tinh trang nay, c6 thé nhan thay mot sé nguyén
nhan sau:

Trudc hét, chi dau tu huy dong von dong thoi cua té chirc tin dung va khach hang
nhung lai khdng st dung ngudn vén dung muc dich ma dau tu dan trai sang linh vuc khéc
hoac lira dao chiém dung ngudn von cua khach hang khién du an khong thé hoan thanh
dung tién d6. Vi du: du an Dream Home Reverside duoc cha dau tu Nha Mo va DKRS
gidi thiéu ra thi truong tir cudi nam 2017 va tién hanh ky hop dong dit coc mua cin ho
v6i khach hang ngay sau d6. Ngay tir nam 2018, chu dau tu Nha Mo da “ty y” ky hop
ddng dat coc voi khach hang ngay trén khu dat khdng thudc quyén sé hitu minh, wdc tinh
s6 tién chu dau tu Nha Mo “chiém dung” cua khach hang tir hop dong dat coc 1én dén vai
tram ty dong. Nhung dén nay du an van chua dugc xay dung hoan thién (Té Thi phuong
Dung, 2021).

Hon thé, chu dau tu huy dong von cua té chic tin dung va khach hang nhung khong
c6 kha niang thanh toan khoan no cho ngan hang do d6 khi hoan thanh dy &n khién cho
mot tai san ton tai hai cha thé c6 quyén: Quyén xu ly tai san cua ngan hang khi no qua
han va quyén sé hitu tai san cia khach hang khi da hoan tat nghia vu tai chinh. R& rang,
trong trudng hop ndy chu dau tu di day khach hang vao tinh trang tranh chap tai san, mic
cho khach hang di thanh toan ddy du gia tri tai san cia minh. Tinh trang nay ciing da
dién ra & mot s6 dy an & Thanh phd H6 Chi Minh nhu dién hinh nhu chung cu Khang
Gia Tan Huong, quan Tan Phu d3 bi ngan hang Nam A thong bao thu gitr va xu Iy tai san
ctia chu dau tu 13 cong ty cd phan Pau tu va Phat trién dia 6c Khang Gia do da thé chap
du an tai ngan hang nay (Nhan Son, 2019).

Vé phia khach hang: Voi mong mudn c6 mot ngdi nha dé an cu 1ap nghiép, nguoi
mua d3 khong ngan ngai bo ra sé tién 16n dé mua nha trong du an cta cac chu dau tu bat
dong san trong khi chura tim hiéu k§ vé nguén luc tai chinh ctia chi dau tu, nhing dy an
trong thoi gian gan day cia chu dau tu c6 ban giao nha cho ngudi mua ding thoi han hay
khong. Mot diém rat d& nhan thay dé 1a ngudi mua 1a bén yéu thé khi khdng nam hét céac
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quy dinh cua phap luat vé giao dich mua béan nha ¢ trong céac dy an, kho tiép can duoc
thong tin vé du an mot cach day du va chinh xac, hop dong duoc dua ra khi ky két cha
yéu 1a hop dong theo mau da dugc chi dau tu dd soan sin nén co thé co su khéng
can xung vé quyén loi gitra chii dau tu va khach hang (Ninh Thi Hién, Ngo Gia Hoang,
2021).

V& phia té chic tin dung nhan thé chip: Viéc thuc hién day du trach nhiém, quan Iy
chat ché la trach nhiém cua bén nhan thé chap nhung ciing c6 chi nhanh ngan hang budng
long quan ly, tham chi d& d&i, dan dén cha dau tu sir dung vén vay sai muc dich. Do vy,
cac ngan hang thuong mai can thuc hién day du trach nhiém va cé bién phap giam sét
viéc chu dau tu st dung von vay tin dung ding muc dich, giam sat chit ché tai san thé
chap hinh thanh trong twong lai dé bao dam thu hoi von vay.

Nhu vay, viéc cha dau tu thé chap dy &n 12 phi hop véi quy dinh caa phap luat hién
hanh. Pay 1a mot kénh huy dong von hiéu qua cua cac cha dau tu du an bat dong san co
thé phét trién dy an, phat trién san pham cho thi truong bat dong san. Trong trudng hop
chu dau tu thyc hién theo dung nghia vu theo cam két va quy dinh phép luat hién hanh
trong viéc thé chap, giai chap hoic thanh toan cho bén nhan thé chap du an thi quyén loi
cia khach hang dwong nhién ciing duoc dam bao. Tuy nhién, néu chu dau tu khong
thuc hién dung nghia vu cho bén nhan thé chap dy an thi ¢ thé dan dén mot sé hau qua
nhu sau:

Thir nhét, hop dong mua ban gitta ngudi mua nha & HTTTL tai cac dy an ma cha
dau tu chua hoan thanh nghia vu ddi voi ngan hang, chua giai chap thi cé thé bi vo hiéu
khi c6 tranh chap xay ra. Roi vao trudng hop nay thi nguoi mua nha dugc quyeén lay lai
tién, nguoi ban Iy lai nha. Néu trong hop dong, ngudi mua nha khong quy dinh cac diéu
khoan vé viéc phat vi pham hay vé viéc don phurong cham dut hop dong khi phia chi dau
tu khong giai chap khoan vay, ban giao nha ding han hay khong 1am dugc thu tuc cap
Gidy chitng nhan quyén so hiru nha ¢ theo dung théa thuan ban dau thi nguoi mua nha sé
khong duogc boi thuong ciing nhu khong duge don phuong cham dit hop dong dé lay lai
duoc khoan tién, khdng thé thuc hién duoc viéc vay vén, thé chap cin nha va ciing khong
chuyén nhuong duoc cho ngudi khac hoic chi chuyén nhuong lai duoc cho chu dau tu
dan dén quyén va lgi ich bi anh huong. Truong hop nay, ngudi mua vira ton tién vira ton
thoi gian ma khong dem lai két qua gi.

Thir hai, truong hop chii dau tu cham tién do ban giao nha: Pay 1a truong hop chu
dau tu ban giao nha cham so véi thoa thuan ban dau cta cac bén. Khéach hang c6 thé da
thanh toan xong nghia vy tai chinh ciia minh cho chu dau tw, nhung chu dau tu da khong
thuc hién dang nghia vu cia minh, gady hoang mang va birc xtic cho ngudi mua.

Thir ba, cha dau tu d3 ban giao nha cho ngudi mua va ngudi mua di & dugc mot
thoi gian nhung chua nhan duoc “s6 hong” vi chii dau tu di thé chap quyén sir dung dat
va tai san gan lién véi dat tai cac ngan hang. C6 thé néi day 1a trudng hop phd bién dién
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ra trén dia ban Thanh phd H6 Chi Minh thoi gian qua khién nguoi dan rat bac xac khi
chua duoc giai quyét cap gidy chitng nhan vi chu dau tu chua thuc hién x0a chap. Péi
véi trudng hop nay, nguoi mua nha bi han ché vé& quyén lgi vi chi ¢ thé & va khong thé
thuc hién bat cir giao dich gi véi cin nha minh d3 mua.

3. Mét sé bién phap bao vé ngudi mua nha trong cac dw an thé chap tai Thanh phé
Hé Chi Minh

Thi nhét, cdng khai thong tin cac du an dang thé chap: Trach nhiém cong b thong
tin theo vé& du an bi thé chap truéc hét thudc vé chu dau tu du an, tuy nhién nhiéu chu dau
tu van cd tinh sai pham. Mic du da c¢6 ché tai &p dung cho cac hanh vi vi pham vé nghia
vu cung cap thong tin nhung chwa du tinh ran de, tai Nghi dinh sé 16/2022/ND-CP, hanh
vi khong cong khai, cong khai khong day da hodc khong diing cac noi dung vé dy an bat
dong san, du an dau tu xay dung nha & theo quy dinh c6 thé bi phat tién tir 100.000.000
ddéng dén 120.000.000 ddng. CO6 thé noi ddi véi quy mo cia du an nha ¢ hang tram ti
dong thi viéc quy dinh phat nhu trén 14 qua thap, nhiéu cha dau tu c6 thé loi dung, chap
nhan vi pham va nop phat.

Tréach nhiém cong bd thdng tin va kiém soét cac du an nha dang thé chap con thugc
vé S xay dung, tai diém b, khoan 2, Biéu 19 Nghi dinh s6 99/2015/ND-CP quy dinh S¢
xay dung phai chiu trach nhiém vé viéc théng bao hoic khong ¢ van ban thong béo nha
& du diéu kién dugc ban, cho thué mua sau khi nhan dugc hd so dé nghi cua chu dau tu.
Trong thuc tién thoi gian qua & Thanh phé H6 Chi Minh, viéc cong bd cac dy an dang thé
chap tai ngan hang da duoc cong bd cho nguoi dan, cu thé nim 2016 thanh phd di cong
bd 70 du an dang thé chép tai cac t6 chuc tin dung, day ciing 13 1an dau tién Thanh phé
Ho Chi Minh thuc hién cong tac nay. Nam 2022, trong béo cao két qua giam sat cong tac
cap gidy chirng nhan cho ngudi mua nha cua Hoi dong nhan dan Thanh phé H6 Chi Minh
cho thay, trén dia ban c6 60 du &an nha & chi dau tu thé chip ngan hang (Pinh Son,
2023). Diéu nay da giup ngudi dan c6 ¥ dinh mua nha cap nhat tinh hinh céc du an dé c6
quyét dinh dung dan nhat nhung thiét nghia cong tic nay nén thudng xuyén va phd bién
dé nguoi dan dé tiép can hon nira thong qua kénh truy cap dién ta thay vi phai doi co
quan cd tham quyén ra théng bao cu thé.

Thir hai, trach nhiém vé phia nguoi mua nha: Nguoi mua nén danh thoi gian tim
hiéu ky thdng tin cia chu dau tu, uy tin cta cha dau tu trén thi trudng bat dong san va
kha niang thanh khoan cua cac chii dau tu véi cac to chic tin dung. Theo nhimg quy dinh
ctia phap luat nha & da dugc phan tich tai phan 2.1 thi c4c thong tin nay s& dugc thé hién
rd trong thdng bao vé nha & du diéu kién ban theo thong bao cua S Xay dung cho nén
truéc khi ky hop dong mua ban nguoi mua nha trong dy &n can yéu cau chu dau tu cung
cap van ban da giai chap can ho dy dinh mua, bén canh d6, thong thudng, toé chuc tin
dung nhan thé chip du an khi chap thuan cho chu dau tu ban du an s& rang budc diéu
khoan 1a khach hang phai thanh toan vao tai khoan cua chu dau tu mé tai to chic tin dung
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d6 (dé quan ly dong tién, thu hdi no...). Do d6, ddy ciing 1a méot diéu khach hang can luu
tam khi mua dy an dang dugc thé chap dé bao vé quyén loi caa minh.

Thi ba, trach nhiém gidm sat sir dung von vay ding muc dich ctua chu dau tu tir
phia to chtc tin dung nhan thé chap: T6 chic tin dung nhan thé chap du 4n ciing budc
phai giam st tién do thi cong xay dyng dy an, bam séat viéc thu tién cia khach hang. ..
trong trudng hop to chic tin dung c6 uy tin nhan thé chap du 4n ciing dong nghia voi
viéc c6 thém kénh giam sat chi dau tu trong viéc xay dung du &n nham dam bao khéch
hang 1a chu dau tu st dung von vay dang muc dich va dam bao kha ning thu hoi von cua
ngan hang. Do vay, phap luat can phai bo sung cac quy dinh vé nang cao trach nhiém cua
ngan hang trong viéc quan Iy tai san thé chap néu nguon vén huy dong khong dugc giam
st chit chg, chu dau tu c6 thé str dung sai muc dich, mang tién dau tu cing luc nhiéu dy
an dan dén nguy co chu dau tu méat kha ning thanh toan, khdng thé hoan thanh dy an va
ban giao nha & cho khach hang. Luc nay, khéng chi nguoi mua nha ma quyén loi cua
ngan hang nhan thé chap ciing bi anh huang. Vi vay, khi di nhan thé chap du an nha o,
Ngan hang phai chiu trach nhiém quan ly, giam sat tai san thé chap.

Két luan

Tt nhitng thuc tién vé giao dich mua ban nha ¢ HTTTL tai cac du an chu dau tu thé
chap trong thoi gian qua tai Thanh phé H6 Chi Minh c6 thé nhan thdy con c6 nhiéu chu
dau tu sai pham trong viéc mo ban nha & khi chua giai chap hodc ¢é y che dau thong tin
d6i voi khach hang, viéc nay dan dén nhitng bat loi dang tiéc cho khach hang. Nhiing sai
pham ndy mét phan nguyén nhan ciing do nhitng quy dinh cta phap luat con chua chit
ché trong qué trinh &p dung thyc tién va cac bién phap ché tai con nhe. Trong nhitng nim
qua nha nudc di ludn cap nhat ban hanh cac vin ban quy pham phép luat diéu chinh vé
van dé nay, Luat Nha ¢ 2023, Luat Kinh doanh bat dong san 2023, Luat Dat dai 2024 da
duoc thdng qua va chuan bi ¢ hiéu lyc, hy vong trong thoi gian sip t6i nguoi mua nha
trong c4c du 4n nha & s& duoc bao vé quyén loi mot cach tt nhat./.
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TRONG HOP PONG MUA BAN BAT PONG SAN THUOC DU AN

TU THUC TIEN TAI THANH PHO HO CHI MINH

Nguyén T4n Hoang Hai"
Tran Bao Khanh™

TOM TAT

Bai viét trinh bay thyc trang quy dinh vé bao Ianh trong mua ban nha & hinh thanh
trong tuong lai, trén co sé d6 kién nghi ma rong pham vi bao 1anh ddi vai cac loai hinh
bat dong san khac nhu condotel, officetel, shophouse... cling nhu dé xuat hoan thién cac
quy dinh vé chu thé bao Ianh; thoi diém ky két hop dong bao 1anh; hau qua phép ly khi
khong ky két hop dong bao 1anh trong mua béan bat dong san.

Tir khoa: bao 1anh; mua ban bdt dong san, bdo vé nguei mua bdt dong san, Thanh
phé Hé Chi Minh

ABSTRACT

The article presents the current status of regulations on guarantees in the purchase
and sale of future housing, on that basis, it recommends expanding the scope of
guarantees to other types of real estate such as condotel, officetel, shophouse, etc. as well
as proposing to improve regulations on the subject of guarantee; time of signing the
guarantee contract; legal consequences of not signing the guarantee contract in real estate
purchase and sale.

Keywords: guarantee; real estate purchase and sale, protection of real estate
buyers, Ho Chi Minh City.

1. Tong quan vé sw can thiét cia quy dinh vé bién phap bao lanh trong hep dong
mua ban bit déng san

Thi trudng bat dong san déng vai tro trong yéu trong tién trinh phét trién méi trudng
dau tu, kinh té trén quy md ving, nganh, quéc gia. Pau tu kinh doanh bit dong san
(KDBDS) 1a mot phurong phap luan chuyén nguon vén trong xa hoi, mot hinh thirc dau tu
lau dai. Kha ning giao két va huy dong vén, sir dung vén cua thi truong bat dong san co

* Thac si, Giang vién, Khoa Lu4t Dan su, Trudng Dai hoc Luat TP. H5 Chi Minh. Email: nthhai@hcmulaw.edu.vn;
SPT: 0393921873.
** Ctr nhan, Truong Dai hoc Luat TP. H5 Chi Minh. Email: tokhanh01@gmail.com.
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¥ nghia quan trong va dong vai tro thiét thuc nhat cho sy ting truéng kinh té cua Viét
Nam hién tai va twong lai (Dodn, 2010). Do d6, dé dam bao quan hé giita cac bén trong
thi tredng bat dong san duoc 6n dinh, can thiét phai cd khung hang lang phap 1y chat ché
va cac bién phap phép ly hiéu qua. Bao 1&nh trong hoat dong KDBDS duogc xay dung trén
co so la bién phap bao dam thuc hién nghia vu dan su quy dinh cua phép luat dan su,
nghia vu dugc bao lanh trong treong hop nay 1a nghia vy hoan tra “sé tién tng trudc va
cac khoan tién khac cho khach hang” theo hop dong mua ban, thué mua nha dugc ky két
gitra hai bén (L& T. H., 2021). Pay la mét hop ddng giira hai bén, mot bén 1a ngudi phét
hanh bao lIanh, goi 1a nguoi bao 1anh, thong thuong la moét ngan hang va mét bén la nguoi
thu huéng bao 1anh. Trong d6 bén bao lanh cam két s& boi hoan mot khoan tién cho
nguoi thy hudng trong treong hop nguoi duoc bao lanh vi pham nghia vy cua ho dugc
quy dinh trong bao l&nh (L& N., 1997).

Tai thoi diém Dy thao Luat Kinh doanh bat dong san (Luat KDBPS) nam 2023
trong qua trinh gop v, sira d6i c6 quan diém cho rang can bo quy dinh vé bao lanh trong
mua ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai (HTTTL). Bai I€, quy dinh bao Ianh trong ban,
cho thué mua nha ¢ HTTTL lam tang gia thanh, lam tang gia ban nha & ma nguoi mua
nha phai ganh chiu khi mua nha. Pong thoi, “phi bao lanh ngan hang” dugc chu dau tu
tra trude cho ngin hang nhung duoc chi dau tu tinh vao gid thanh lam ting gia ban nha ¢
ma cudi cung thi ngudi mua nha phai ganh chiu “phi bao lanh ngan hang” nay, bang
khoang 2% gia ban nha” (Phan N. , 2023). Mic du vy, quy dinh vé bao Ianh trong ban,
cho thué mua nha & HTTTL van duoc duy tri trong quy dinh cua Luat KDBDS nim
2023. C6 I8, su can thiét can phai co bao 1anh xuét phat tir dic tinh co ban cia quan hé
mua ban nha & HTTTL 14 tai thoi diém ky hop ddng mua ban nha & chua hinh thanh, bén
mua lGc nay vi thé chua dugc nhan ban giao nha ¢. Rui ro cia ngudi mua nha 1a kha ning
hoan tra lai s6 tién ung trude tir cha dau tu gan nhu khong thé vi cac cha dau tu duong
nhu da 1am vao tinh trang mat kha ning thanh toan, néu con kha ning thanh toan thi viéc
giai quyét tranh chap ciing khong mang lai hiéu qua cao do lién quan dén qua trinh t6
tung, thi hanh ban an mat rat nhiéu thoi gian. Do d6, phap luat phai c6 bién phap dé bao
vé quyén loi ciia ngudi mua nha (Phan V. C., 2020). Mit khac, cac qudc gia trén Thé gioi
quy dinh vé bao 1anh ciia ngan hang d6i véi viéc ban nha HTTTL dugc thyc thi phd hop
véi thuce té (Castro, n.d.).

Thuec tién tai TP. H6 Chi Minh nhitng nim qua cho thay viéc chu dau tu cac dy &n
nha ¢ thuong mai cham ban giao cin ho cho khach hang dién ra kha pho bién. Diéu nay
gay anh huong khong it dén quyén loi ciia ngudi mua bat dong san (“BPS”). Chang han,
ngudi dan mua nha tai dy 4n Chung cu Aurora (Quan 8, TP. H6 Chi Minh) phan anh vé
viéc chi dau tu nhiéu lan ngung thi cong, cham tién do ban giao nha khién ho roi vao
canh kho khan, anh hudng dén cdng in viéc 1am hang ngay. Khach hang cho biét ¢a mua
cin ho tai dy an nay da ky hop d6ng mua ban véi chii dau tu va da hoan thanh viéc dong
tién dén 70% gia tri can ho (Anh Hao, 2024); hay trong du 4n The Water Bay tai Quan 2,
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TP. H6 Chi Minh do Céng ty TNHH Phat trién Qudc té Thé ky 21 1a cha dau tu. Dy an
nay dang bi tam ngung nhiéu nim qua, hiang ngan khach hang mua nha tai day du da
dong trén 30% gid tri san pham nha chung cu nhung van chua biét t6i ngdy ndo minh
nhan dugc nha ¢ (Gia, 2023)... Bén canh do, thuc tién giai quyét tranh chap tai cac Toa
an & TP. H6 Chi Minh ciing khong hiém gap trudong hop tranh chap vé cham ban giao cin
ho néi chung (Tranh chip hop ddng mua ban cin ho hinh thanh trong twong lai, 2020)
(Tranh chip hop dong mua ban cian ho, 2020) (Tranh chap hop dong mua ban cin ho,
2021)... Truéc thuc tidn néu trén viéc quy dinh vé bao lanh trong KDBDS 13 hoan toan
can thiét. Bong thoi, xay dung va hoan thién cac quy dinh nay ciing can dugc chit chg,
gan lién vai viéc bao vé quyén loi cia khach hang méi c6 thé phat huy duoc ti da hiéu
qua cta quy dinh nay trén thuc té.

2. Thuc trang phéap luat vé bién phap bao 1anh trong hep ddong mua ban bat déng
san va dé xuat nham bao vé quyen lei ciia ngwdi mua bat dong san

2.1. Cha thé va pham vi trong quan hé bdo 1anh mua ban bdt dgng sdn
Thet nhat, bén bao 13nh trong hop déng bao 1anh mua ban bdr déng san

Trong quan hé bao 1anh mua ban BDS ndi chung va mua ban nha ¢ thuong mai
trong céc du an dau tu bao gom ba bén: (i) Bén bao Ianh; (ii) Bén nhan bao lanh; (iii) Bén
duoc bao 1anh. Theo quy dinh tai Piéu 56 Luat KDBPS nim 2014 bén bao 1anh duoc Xac
dinh chi bao gdm ngan hang thuong mai**. Dén Luat KDBDS niam 2023 tai Diéu 26 quy
dinh bén bao 1anh gém ngan hang thuwong mai trong nudc, chi nhanh ngdn hang nwdc
ngodi dang hoat déng hop phap tai Viét Nam. Di sanh giira hai quy dinh nay cho thay
diém tién bo cua Luat KDBDS nam 2023 khi bo sung thém chu thé ¢d quyén bao lanh
trong hoat dong KDBDS HTTTL la chi nhanh ngan hang nudc ngoai. Viéc mo rong chu
thé duoc bao 1anh nha & HTTTL, cho phép chi nhanh ngin hang nuéc ngoai dugc thuc
hién bao 1anh 1a phu hop véi nghiép vu cua chi nhanh ngan hang nudc ngoai, déng thoi,
g6p phan ting cudng ngudn luc thuc hién nghia vu bao 13nh va co loi cho su phat trién
bén viing cua thi truong BDS (Thanh, 2015). Tuy nhién, khac véi Luat KDBDS nim
2014 Ngan hang Nha nuéc Viét Nam cong bé danh sach ngan hang thuong mai co di
nang lyc thuc hién bao 1anh trong KDBDS HTTTL thi Luat KDBDS, khong con duy tri
quy dinh vé diéu kién doi véi ngan hang thuong mai trong nuéc va chi nhanh ngan hang
nude ngoai duoc phép bao lanh nha & HTTTL. V&i quy dinh nay chi hoat dong véi tu
cach phap ly 1a ngan hang thuong mai trong nudc va chi nhanh ngan hang nudc ngoai co

% Piéu 13 Thong tu 11/2022/TT-NHNN ngay 30/9/2022 quy dinh v& bao lanh ngan hang: “I. Ngdn hang thwong
Mai ¢6 di nang lyc thyc hién bao 18nh nha & hinh thanh trong tuwong lai khi: a) Trong giay phép thanh ldp va hoat
dgng hodc tai van ban sira déi, bé sung gidy phép thanh ldp va hoar dong cia ngdn hang thiwong mai cé quy dinh
ngi dung hoar dgng bao 1anh ngan hang; b) Khong bi cam, han ché, dinh chi, tam dinh chi thuc hién bdo 1anh nha &
hinh thanh trong twong lai.

2. Ngdn hang Nha mieéc cdng bé cong khai danh sach ngdan hang thiong mai cé di nang luc thyc hién bao 1anh nha
& hinh thanh trong twong lai trong timg thoi Ky trén Cong thong tin dién tir Ciia Ngdn hang Nha nuéc”.
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pham vi hoat dong kinh doanh bao 13anh ngan hang thi déu cd thé tré thanh bén bao lanh
ctia chu dau tu trong hoat dong mua ban BDS HTTTL.

C6 thé thay, Luat KDBDS niam 2023 co ban di thdo g& dugc diém han ché 1a 1am
giam kha nang tiép can cac ngudn bao lanh, gy kho khin trong mua ban nha & HTTTL
no6i chung khi ma rong cha thé ¢ chirc nang bao lanh ddi véi hoat dong nay. Tuy vay
cling chua thuc sy khic phuc mot céch triét dé, boi céc t6 chic kinh doanh bao hiém van
chua duoc quy dinh 1a chi thé tham gia bao 14nh trong hoat dong kinh doanh BPS. Do
do, dé thuc hién c6 hiéu qua muc tiéu cua ché dinh bao 1anh mua ban nha & HTTTL la
bao vé quyén loi cia khach hang trong linh vuc “tiém an rui ro”, can thiét c6 quy dinh
huéng dan cho phép cac td chirc kinh doanh bao hiém dwgc thuc hién quyén bao lanh
trong hoat dong mua ban BDS noi chung va mua ban nha ¢ HTTTL ndi riéng.

Thet hai, pham vi bao 18nh trong hop dong mua ban bdt déng san

Duy tri quy dinh trude d6, Luat KDBPS niam 2023 ciing chi bat budc phai bao Ianh
nghia vu tai chinh cua chu dau d6i véi khach hang trong mua ban nha & HTTTL ma
khong 4ap dung bao 1anh nghia vu tai chinh cua cha dau tu ddi véi khach hang trong mua
ban condotel, officetel, shophouse hoic cac BBS HTTTL tuong ty khac. Nhiéu quan
diém cho rang quy dinh nhu trén 1a chua thuc su hop Iy, vi cac loai hinh BPS nay chi
khac nha & muc dich st dung, vé ban chat van I1a quan hé mua bén tai san HTTTL, nguoi
mua rd rang ciing 14 bén yéu thé va can phai duoc phap luat bao vé bang ché dinh bao
lanh nghia vu tai chinh caa chu dau tu nhu d6i véi mua ban nha & HTTTL. Hién nay,
ngoai kinh doanh nha & HTTTL, cac chu dau tu con kinh doanh céc loai hinh BPS
HTTTL khac nhu condotel, officetel... (Phan V. C., 2020). Pong quan diém nay, ¢ y
kién cho rang, nhimg truong hop khach hang mua, thué mua nhiing loai hinh BDS méi ké
trén cling 13 bén yéu thé nhung lai khéng duoc bao dam hoan tra 1a chua bao quat hét.
Khong thé Iy giai cho quy dinh nay bang viéc, nhitng bén mua loai hinh BPS nay chi vi
muc dich kinh doanh thuong mai ma khéng vi muc dich dé & nén khéng can bao vé
quyén loi cho ho (L& T. H., 2020). Ching t6i cho rang, day l1a mét trong nhirng diém con
han ché trong quy dinh cta phép luat hién nay, mac du vay & thoi diém hién tai cac ché
d6 phap 1y lién quan diéu chinh ddi véi céc loai hinh BDPS nay van chua thuc sy dugc
“dinh hinh” rd rang nén viéc Luat KDBDS stra doi duy tri nhu quy dinh cua Luat
KDBDS nam 2014 1a hop ly. Tuy vay, dudi goc do bao vé quyén lgi ciia ngudi mua cac
loai hinh BDS néi chung chung ta ciing khong thé “bo ngo” quy dinh nay. Thuec tién tai
TP. H6 Chi Minh cho thay, ké tir khi du an officetel dau tién khoi cong xay dung, dén
nay da hon 10 nam va da c6 hon 50 du an vai hang chuc nghin can officetel dugc chao
ban ra thi truong. Tai TP H6 Chi Minh, ngudn cung officetel vo cing 16n, cac du an c6
loai hinh officetel c6 thé ké dén nhu Ascent Lakeside, Florita, Sky Center, Sunrise
Cityview, Southgate Tower, Golden King, Kingston Residence, Garden Gate, The
Manor, Sunrise Riverside, The Sun Avenue, Centana Thu Thiém hay Sunshine City Sai
Gon... Tuy nhién, theo bao cdo ctia Van phong ding ky dat dai TP. Hd Chi Minh, hién c6
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10.019 can officetel, shophouse... khéng du diéu kién cap gidy ching nhan sir dung dat,
quyén so hitu nha & va tai san khac gan lién voi dat (s6 hong) (Tiéu, 2023). Piéu nay can
thiét hon hét phai c6 van ban duéi luat hoic quy dinh huéng dan cho phép bao lanh d6i
V61 nguol mua condotel, officetel, shophouse...

2.2. Thei diém xac ldp bién phép bdo 1anh mua ban bdt déng san

Theo quy dinh tai khoan 1 Biéu 26 Luat KDBDS niam 2023, chu dau tu dy 4n BDS
trude khi ban, cho thué mua nha & HTTTL phai dugc ngan hang thuong mai trong nudc,
chi nhanh ngan hang nuéc ngoai dang hoat ddng hop phap tai Viét Nam chap thuan cap
bao lanh. Twong ty nhu quy dinh tai khoan 1 Diéu 56 Luat KDBDS nim 2014 thi thoi
diém bao 1anh dién ra “srweéc khi ky két hop dong mua ban, thué mua nha ¢ HTTTL”.
Pong thoi, theo quy dinh tai khoan 4 Piéu 13 Thong tu 11/2022/TT-NHNN di quy dinh
trinh tu thuc hién bao lanh nhu sau: “a) Can cir dé nghi cua chi dau tw hodc bén bdo
lanh doi iing, ngdn hang thirong mai xem xét, tham dinh va quyét dinh cdp bdo 1anh cho
chi dau twe; b) Ngdn hang thwong mai va chi dau te ky hop dong bao 1anh nha ¢ HTTTL
theo quy dinh tai Pieu 56 Lugt Kinh doanh BPS va quy dinh tai khodn 13 Piéeu 3, Piéu
15 Théng tw nay; c) Sau khi ky hop dong mua, thué mua nha ¢, trong dé cé quy dinh
Nghia vu tai chinh cua chu ddu tw, chii dau tw giri hop dong mua, thué mua nha ¢ cho
ngdn hang thwong mai dé dé nghi ngan hang thwong mai phat hanh thw bao 1anh cho bén
mua... ”. Vi quy dinh nay, Thong tu s 11/2022/TT-NHNN dang theo hudng xac dinh
thoi diém ky hop dong bao lanh 1a truéc khi ky két hop ddng mua ban nha & HTTTL.
Trudce day, Thong tu sé 07/2015/TT-NHNN thi thoi diém ky két bao 14nh dién ra sau khi
ky két hgp dong mua ban nha & HTTTL (diém b khoan 1 Diéu 12). Mic du Thong tu
07/2015/TT-NHNN quy dinh nhu trén 1a khong dam bao théng nhét véi Luat KDBPS
gay ra chong chéo trong ap dung phap luat va mau thuan trong duong 16i giai quyét tranh
chap. Tuy nhién, & goc do nhat dinh quy dinh theo hudng ciia Thong tu cling mang lai
tinh kha thi. Hay noi cach khac, quy dinh ctia Ngan hang Nha nudc ciling cé 1y khi nghia
vu bao I1&nh phai 1a mot (hodc nhitng) nghia vu da duoc xac dinh cu thé (trong truong hop
nay 1a nghia vu trong hop ddng mua ban nha gitra cha dau tu véi khach hang cu thé)
(Luu, 2023). Bai 18, d6i twong cua hop dong bao 13nh 1a cac khoan tién ang trudc va cac
khoan tién khac (néu c6) do céc bén thuan trong hop dong néu chu dau tu khong ban giao
nha & theo dung tién do di cam két thi phai c6 trach nhiém hoan tra va dbi twong nay
duoc xac dinh cu thé trong hop dong mua ban nha & HTTTL. Do d6, khi chua soan thao
hay ky két hop ddng mua ban nha ¢ HTTTL thi d6i twong bao lanh chua duoc xac dinh
nén viéc giao két hop dong bao 1anh ldc nay kho c6 thé duoc xéc lap. Tuy nhién, néu thoi
diém ky két hop dong bao Ianh trong mua ban, thué mua nha & HTTTL theo hudng “thoi
diém ky két hop dong bao 1anh sau khi c6 hgp dong mua ban, thué mua nha & HTTTL
gitra bén ban 1a chu dau tu va khach hang mua nha & HTTTL, trir trudng hop bén ban sir
dung hop ddng theo mau” (Chau, 2018). Huéng xir Iy nay cd phan hop 1y nhung chua
bao vé triét dé quyén loi cua khach hang, vi nhiéu truong hop chu dau tu ky két hop dong
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mua ban nha & HTTTL thi khong tiép tuc xac lap cam két hoic hop dong bao lanh.
Chang han, du an Luxcity (Quéan 7, TP. H6 Chi Minh) do Céng ty dia c Dat Xanh lam
chu dau tu hién dd ban gan hét can ho, song khi hoi vé van dé bao 1anh, nhan vién tu van
cua Luxcity chi cung cap duoc mét ban thong bao cua Ngan Vietinbank - Chi nhanh Thu
Thiém vé viéc chap thuan nguyén tic cap bao lanh dbi véi Luxcity (Hao, 2015); hay vu
viéc Cong ty TNHH Pau tu BDS Tan Binh - chi dau tw Dy &n T hop nha ¢ - nha xa hoi
Tan Binh (Tan Binh Apartment) bi Uy ban nhan dan TP. H5 Chi Minh d4 ra quyét dinh
xt phat d6i v&i nhiéu hanh vi vi pham trong d6 c¢6 viéc khdng c6 hop dong bao 1anh cua
ngan hang vé bao lanh nghia vu tai chinh cia chu dau tu ddi véi khach hang khi chii dau
tu khong ban giao nha ¢ theo ding tién do da cam két vai khach hang, trai voi quy dinh
cia Luat KDBDS (Nguyén, 2019).

Do d6, dé dam bao théng nhat trong quy dinh phép luat va bao vé quyeén loi cua
ngudi mua BDS, ching t6i dé xuit quay quy dinh tai thoi diém Thong tu s6 07/2015/TT-NHNN:
xéac dinh thoi diém xac 1ap cam két bao 13nh sau khi cac bén da xac 1ap hop dong mua
ban nha & HTTTL. Bén canh d6, phap luat vé kinh doanh BBS can ghi nhan thoi diém
thuc hién viéc thanh toan s tién tmg truéc cho chu dau tu sau khi c6 cam két bao lanh
ngan hang, néu céac bén khong cé thoa thuan khac. Dicu nay han ché kha nang chu dau tu
khong tién hanh xac lap cam két bao lanh khi da ky két hop dong mua bén.

2.3. Hau qud phéap ly ciia hep dong mua ban bdr dgng sdn trong trwong hep
khong x&c Idp bién phap bdo 1anh cia chi ddu tie déi véi khach hang

Viéc xac dinh hau qua trong trudng hop chi dau tu khong xac 1ap cam két, hop
ddng bao 1anh véi ngan hang nham dam bao thyuc hién nghia vu déi vai khach hang van
la van dé chua thong nhat hién nay.

Thuc té c6 y kién cho rang, khi khéng c6 bao 1anh nghia vu tai chinh ciia chi dau tu
d6i vai khach hang trong mua ban, thué mua nha 6 HTTTL thi hop dong mua ban nha ¢
HTTTL bi v6 hiéu vi vi pham nguyén tac mua ban nha ¢ HTTTL (Bui, 2016). Tréi lai c6
lap luan cho rang, hop ddng mua ban nha & HTTTL khong bi v6 hiéu trong trudng hop
nghia vu tai chinh cua chu dau tu d6i véi khach hang mua nha @ HTTTL khong dugc bao
lanh vi khéng vi pham diéu cam cua phap luat va khong vi pham hinh thiac hop dong.
Quan diém nay duoc ching minh trong thuc tidn xét xir (Tranh chip mua ban cin ho,
2023). Theo d6, Toa an phiic tham cho rang viéc bao lanh nghia vy tai chinh cua chia dau
tu d6i véi khach hang khi chi dau tu khong ban giao nha & theo dung tién d6 da cam két
vé6i khéach hang 1a nham bao vé quyén loi cia khach hang. Doanh nghiép khong 1am cac
thir tuc dé Ngan hang bao 1anh 1a 18i cua Doanh nghiép tu nhan S1... Tai cac hop dong
mua ban cin ho c6 thoa thuan néu bén A cham ban giao cin ho cho bén B thi bén A phai
chiu 13i suat 1%/thang hoic dugc boi thudng thiét hai do cham ban giao can ho dung thoi
han dd cam két. Do d6, Toa an cap so thim budc Doanh nghiép tu nhan S phai cé trach
nhiém tra khoan tién do cham thyuc hién nghia vu ban giao cin ho ding thdi han cho
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ngudi mua 13 ¢6 can ct”. Nhu vy, trudng hop trén cac bén khong ky két hop ddng bao
lanh nén Toda 4n di cin clr vao hop ddng mua ban cin ho dé giai quyét quyén lgi cho
khach hang ma khéng theo hudng tuyén hop ddng vo hiéu. Bén canh d6, c6 quan diém
theo hudng trung 1ap thi cho ring céc nha 1am luat vé hau qua phap ly khi khéng co bao
lanh nghia vy tai chinh cia chu dau tu d6i véi khach hang trong mua béan, thué mua nha ¢
HTTTL chua dugc thé hién rd. Do vay, khong co co so phép ly chic chin dé hiéu theo y
kién tha nhat hay y kién thir hai (Chau, 2018). Chinh sy khdng rd rang cta quy dinh phap
luat nén thue tién khoa hoc phap 1y da c6 nhiéu quan diém trai nguoc nhau.

Ching t6i ung hé quan diém tht hai, khdng vo hiéu hop déng mua ban nha &
HTTTL khi khong ton tai hop dong bao 1anh. Bai 18, thuc té cho thay mét trong nhitng
“diém mo™ cuia viéc xac 1ap quan hé bao l1anh s& 1am ting gia nha tir 1-2%, diéu nay 1a
khéng mong mudn ngudi mua. Do dé, trong nhiéu trudng hop, ngudi mua van lya chon
giao két hop dong mua ban nha ¢ HTTTL mac du ho nhan thicc duoc khong c6 ngan
hang bao lanh theo quy dinh. Ly do 16n nhat 1a khach hang voi tam nhin va kién thirc
kinh doanh, ho hoan toan nhan thiy dugc tinh tiém ning cta cin ho chung cu, chang han
Vvé Viéc tang gia, phong thity, huéng hoic vi tri dia Iy tiém nang... Pong thoi, hién nay tai
diém h khoan 6 Diéu 58 Nghi dinh sé 16/2022/ND-CP ciing di quy dinh bién phap khic
phuc hau qua dbi v6i hanh vi nay 1a “Bugdc ¢ hop dong bdo lanh nghia vu tai chinh cua
chi dau tw theo quy dinh Véi hanh vi quy dinh”. Mit khac, trén co sd nguyén tac ton
trong quyén tu do va thoa thuan trong quan hé dan su, dé bao dam quyén va loi ich hop
phap cua ngudi dan, dam bao viéc kinh doanh nam trong ving phap ly an toan, bao dam
viéc ap dung phap luat dugc théng nhat, chung toi dé xuat nhu sau: Trong trudng hop cac
bén thoa thuan khong ky két hop dong bao Ianh khi mua ban nha ¢ HTTTL thi khi c6
phét sinh tranh chip Toa an cin ctr vao hop dong mua ban nha & HTTTL dé tién hanh
giai quyét ma khong vo hiéu; trong truong hop chii dau tu ty y khéng ky két hop dong
bao 1anh ma khéng c6 thoa thuan véi nguoi mua thi khi dén thoi han ban giao, chu dau tu
khong ban giao nha ¢ thi v hiéu hop dong.

Két luan

Bao lanh trong kinh doanh BDS 1a mot trong nhitng bién phap phap ly hiéu qua
nham bao vé quyén va lgi ich hop phap cua ngudi mua BPS, dé cao trach nhiém cua cha
dau tu trong viéc giao nha cho ngudi mua theo dung thoi han da cam két, néu chu dau tu
khong thuc hién dung cam két thi ngan hang c6 trach nhiém hoan tién lai cho khach hang
mua nha. Diéu nay ciing han ché dugc kha ning chi dau tu khong c6 kha nang hoan tra
va bdi thuong cho khach hang. Do d6 viéc nghién ciru va hoan thién vin dé nay 1a can
thiét trong béi canh hién nay.
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TOM TAT

Khi giao két hop dong mua ban bat dong san, cac bén trong hop dong c6 thoi quen
thoa thuan thiét 1ap hop ddng dat coc trudc nham bao dam giao két hoic thuc hién hop
ddng chinh. Trong pham vi bai viét nay, tac gia tap trung phan tich viéc bao dam thuc
hién hop dong mua ban bat dong san bang bién phap dit coc dudi goc do bao vé quyen
loi ciia ngudi mua théng qua mot s6 vu an thuc tién tai Thanh phd H6 Chi Minh. Tur do,
dua ra mot s6 kién nghi vai tinh chat goi ma giai phap nham bao vé quyén loi cua nguoi
mua trong hop dong dat coc mua béan bat dong san cu thé 1a nha 6.

Tir khoa: Hop dong dat coc, hop dong mua ban bdr déng san, hop dong mua bén
nha ¢, bdo vé quyén loi ciia ngiroi mua

ABSTRACT

When entering into a real estate purchase and sale contract, the parties to the
contract have a habit of agreeing to establish a deposit contract in advance to ensure the
conclusion or performance of the main contract. Within the scope of this article, the
author focuses on analyzing the guarantee of performance of real estate purchase and sale
contracts by means of deposit from the perspective of protecting the interests of buyers
through a number of practical cases in Ho Chi Minh City. Ho Chi Minh City. From there,
a number of recommendations are proposed with the nature of suggesting solutions to
protect the interests of buyers in real estate purchase and sale deposit contracts,
specifically housing.

Keywords: Deposit contract, real estate sales contract, housing purchase and sale
contract, protect the interests of buyers
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Pit van dé

Pit coc 1a mot trong nhitng bién phap bao dam thyc hién nghia vu kha phd bién
trong cé4c giao dich dan su hién nay, dic biét thudng xuat hién trong céc giao dich dan sy
c6 gia tri I6n, don ctr nhu hop ddong mua ban nha ¢. Bang tinh wu viét cua minh, thuc tién
cho thay hau hét cac hop dong mua ban bat dong san noi chung, dic biét hop dong mua
ban nha & noi riéng déu duoc cac bén trong giao dich dan sy ap dung ché dinh dat coc
nham muc dich tao diéu kién cho cac bén bao dam giao két hop ddng mua ban bat dong
san. Véi cac bén mua ban, viéc dit coc 1a hanh vi mang tinh hira hen, bao dam cam két
cho cac thoa thuan. Ciing nhu hop ddng dit coc chuyén nhuong quyén sir dung dat, ngudi
mua nha & ciing st dung hop dong dat coc mua ban nha & véi muc dich chinh 13 ¢ co so
dé ghi nhan lai viéc giao - nhan, htra thuc hién trén thuc té, han ché nhiing rui ro tir viéc
khong thuc hién hop dong, don phuong cham dit hop ddng, huy bo hop ddng (Téng Vian
Truc, 2023). Trén dia ban Thanh phd H6 Chi Minh, thi treong bat dong san dang dan hoi
phuc tro lai véi sy tang truong vé s6 luong va gid tri cac giao dich sau thoi ky dong bang
vé bat dong san (Pinh Son, 2024). Song, trong cac hop dong mua ban bat dong san hién
nay, nguoi mua thuong gap rai ro vé viéc khong thuc hién dugc cam két tir phia nguoi
ban, gy anh hudng tiéu cuc dén quyén lgi cua ho. Thong qua viéc loi dung k& ha, nit
that ctia quy dinh phap luat, nhiéu té chirc, ca nhan véi tu cach 13 bén ban bat dong san da
xam pham dén quyén va loi ich hop phap cia bén mua trong giao dich dan su. Trong
pham vi bai viét trén, tac gia s& phan tich va chon viéc ap dung bién phap dat coc trong
hop ddng mua béan bat dong san hién nay & Viét Nam, lién hé dén thuc tién tai Thanh phé
Ho6 Chi Minh dudi goc do bao vé quyén loi cia ngudi mua. Tur d6, bai viét d& xuat mot
s6 kién nghi nham hoan thién quy dinh phap luat dé bao vé nguoi mua trong hop dong
mua béan bat dong san c6 ap dung bién phap dit coc. Can luu y rang, trong bai viét, tac
gia chi dé cap dén hop dong mua ban bat dong san 1a nha 6.

1. Quy dinh phap lut vé bién phap dit coc trong hop dong mua ban bit dong san

Dit coc 1a mot bién phap bao dam thuc hién nghia vu dugce quy dinh tai Diéu 292
Bo luat Dan sy nam 2015. Theo d6, “dat coc la viéc mot bén (sau ddy goi la bén dat coc)
giao cho bén kia (sau day goi la bén nhdn dat coc) mgt khoan tien hogc kim khi quy, da
quy hodc vdt c6 gia tri khac trong mét thoi han @é bdo dam giao két hogc thuc hién hop
dong” (khoan 1 Biéu 328 BLDS niam 2015). V& ban chat, Bo luat Dan sy nim 2015 ghi
nhan 09 bién phap bao dam va dat coc Ia mot bién phap dugc hinh thanh theo thoa thuan
gitra cac bén duoc thiét 1ap dudi hinh thic hop dong (DS Vin Pai, 2017). it coc 6 thé
duoc céc bén thoa thuan sir dung nhu mot bién phap nham bao dam viéc giao két hop
d6ng hoic ciing duoc st dung dé bao dam thuc hién hop dong. Pay 1a mot bién phap bao
dam kha phé bién va thuong duoc sir dung trong cac hop ddng mua ban, dic biét nhu
mua ban bat dong san. V& nguyén tic, dat coc dé c6 thé ton tai phai thoa man hai diéu
kién: mot 13, c6 mot nghia vu can duoc bao dam, tuc 13, bién phap dit coc 1a mot hop
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ddng phu dé bao dam giao két hodc thuc hién mot hop ddng chinh nao d6. Hai 13, dat coc
c6 tac dung bao dam phai thoa man doi hoi cua bén cd quyén ma khdng 1é thuoc vao
thién chi cua bén cé nghia vu trong quan hé cua cac bén (Nguyén Ngoc Pién, 2024).
Theo d6, khi vi pham nghia vy phap 1y, bén c6 quyén duoc quyén xir ly tai san bao dam
theo sy thoa thuan cua hai bén hoic theo luat dinh ma khéng can phai phu thugc vao
thién chi cua bén c6 nghia vu. C6 thé hiéu don gian riang, hop dong dit coc chi 1a mot
hop dong phu dé rang budc céc bén trong hop dong phai giao két hop dong chinh nao do,
tuy nhién, hiéu lyc cua hop déng dat coc lai doc 1ap so véi hop dong chinh (khoan 2 biéu
407 BLDS nim 2015). Nghia 13, néu nhu hop dong chinh khéng ton tai thi hop dong dat
coc khong dwong nhién cham dit theo.

Theo d6, hop dong mua ban nha & déng vai tro 1a hop dong chinh (hop dong duoc
bao dam), nguoc lai, hop dong dit coc tro thanh hop dong phu - hop ddng dit coc mua
ban nha ¢. Vi mang ban chat 12 hop dong, bién phap dit coc mang cac dic trung co ban
cta ché dinh hop dong. Hop dong 1a mét giao dich dan sy, vi thé diéu kién cd hiéu luc
cua hop ddng cling chinh 1a diéu kién c6 hiéu lyc cua giao dich dan su. Bo luat Dan su
nam 2015, khong quy dinh diéu kién xac 1ap vé hinh thae dbi voi bién phap dit coc, do
d6 vé nguyén tac, bién phap dat coc chi can dugc minh thi theo sy ung thuan caa céc bén
thong qua van ban, 10i néi hoac hanh vi cy thé (Piéu 119 BLDS nam 2015). Quy dinh
nay da co su chinh ly so véi Bo luat Dan sy nam 1995 va nam 2005, quy dinh viéc dat
coc phai duoc lap thanh van ban (Piéu 363 BLDS 1995 va biéu 358 BLDS nim 2005).
Nhu vay, vé hinh thirc, hop ddng dat coc mua ban nha ¢ s& dya trén sy ung thuin cua cac
bén ma duoc thiét 1ap dudi hinh thic van ban, 161 ndi hodc hanh vi cu thé. Tuy nhién, hau
hét cac giao dich vé nha & hién nay déu duoc céc bén thoa thuan thiét Iap bién phap dat
coc dudi hinh thirc hgp ddng nham muc dich rang budc nghia vy phéap 1y ddi véi cac bén
cho viéc bao dam giao két hop dong mua ban nha ¢.

V& noi dung, hop ddng dit coc ghi nhan viéc bén dit coc chuyén cho bén nhan dat
coc mot khoan tién hoic kim khi quy, da quy hoac vat c6 gia tri khac. Thuc tién ghi nhan
tai san dat coc thong thuong Ia tién. Nhu vay, trong hop dong dat coc mua ban nha &, cac
bén trong hop ddng sé& thoa thuan véi nhau vé viéc bén mua nha s& dit coc cho bén ban
nha mot sé tién nham rang budc hai bén phai tién hanh giao két va thuc hién hop dong
mua ban nha ¢. Gia tri trong hop dong dit coc s& nho hon va 1a khoan tién riéng biét so
véi hop ddng chinh - hop ddng mua ban nha &. Bén canh d6, ndi dung trong hop dong dat
coc can thoa thuan vé thoi diém giao két hodc thoi han toi da dé xac 1ap, thuc hién hop
ddng chinh (Nguyén Ngoc Pién, tldd). Ngoai ra, hop dong dit coc con phai thoa man cac
diéu kién vé noi dung theo phap luat vé hop dong, bao gom nang luc chi thé, thoa thuan
khong vi pham diéu cam cua luat, khong trai dao dic x& hoi va hoan toan dya trén su ty
nguyén cua cac bén (Piéu 117 BLDS nam 2015).

Vé hé qua phép ly hop dong dat coc. Theo dinh nghia vé dat coc, c6 thé thay rd muc
dich cua bién phép nay 1a nham duy tri viéc giao két hop dong hoic thuc hién hop dong.
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Néu hop dong duoc giao két, thuc hién thi cac bén cé thé lra chon tra lai s6 tién dit coc
hoac trir vao dé thuc hién nghia vu tra tién cua bén mua khi ky két hop ddng chinh.
Nguoc lai, néu mét trong hai bén khong giao két va thuc hién hop dong thi s& chiu hau
qua phép ly. Tuy nhién ché tai i véi bén ban va bén mua lai khac nhau. Bén mua s& mat
khoan tién dit coc cho bén ban néu nhu khong giao két, thuc hién ding theo thoa thuan
trong hop déng. Néu vi pham, nguoc lai, bén béan s& phai tra tién dit coc va mot khoan
tién twong ung, tic gap doi so vai s tién ma bén mua vi pham, trir trudng hop hai bén c6
thoa thuan. Quy dinh ndy, duong nhu nha 1am ludt c6 xu huéng bao vé quyén loi cua
mua, han ché viéc bén ban da thoa thuan vai bén mua vé viéc xéac 1ap hop dong dit coc
nham chuan bi giao két hop dong chinh nhung lai chdm dit hop dong nira chirng vai bén
mua dé giao két hgp dong véi chua thé khac c6 gia tri cao hon. Nhu vay, trong hop dong
dit coc mua ban nha &, néu bén ban hay bén mua vi pham hop déng thi chi duoc yéu cau
bén vi pham bdi thuong chir khéng thé yéu cau Toa an budc bén co nghia vu thuc hién
nghia vy.

Ngoai ra, trudng hop bén mua trong hop dong giao cho bén ban mét khoan tién ma
cac bén khong xac dinh rd 1a tién coc hay tién tra trudc thi sb tién nay duoc coi la tién tra
truée (Dicu 37 Nghi dinh s6 21/2021/NB-CP). Quy dinh nay di giai thich cho viéc nham
lan giita tién dat coc va tién tra trude. Do d6, can phan biét rd tién dit coc va tién tra
truéc. Tuy ca hai déu 1a khoan tién ma bén mua giao trude cho bén ban dé bao dam hop
ddng, nhung chiing khac nhau vé ban chat. Tién dat coc 1a s6 tién bén mua giao cho bén
ban trong mot thoi han nhét dinh dé bao dam viéc ky két hoac thuc hién hgp dong. Trong
khi d0, tién tra trudc 12 s6 tién ma b&n mua tra trudc cho bén ban, tac 1a thuc hién trude
mét phan cua nghia vu. Nhu vay, dit coc khong phai 1a mot khoan tién tra trudc.

2. Thuec tién bio vé quyén loi ciia ngudi mua trong hop dong dit coc mua ban bat
dong san tai Thanh phdé H6 Chi Minh

Trong thuc tién giao luu dan sy, cdc quan hé mua ban c6 gia tri 16n thudng dugce cac
bén ap dung bién phép dit coc nham bao dam thuc hién nghia vy, vira rang budc nghia vu
ctia cac bén dudi goc do phap 1y, dong thoi vira 1a bién phap trin an tinh than ctia cac bén
duédi goc d6 tam 1y. Trudc khi giao két hop dong mua ban nha &, cac bén thudng thoa
thuan v6i nhau thiét 1ap hop ddng dit coc va dugce lap thanh vin ban c6 cong chimg.

Duéi goc do bao ve quyén lo1 cua bén mua, dugc cho l1a bén yéu thé, viéc giao két
hop dong dit coc mua ban nha & duoc cho 1 “tam khién” bao vé quyén loi cua ngudi
mua. That vay, qua bao céo kinh té - x3 hoi thang 4 cua Cuc Théng ké TP. H6 Chi Minh
cho biét doanh thu cua linh vuc kinh doanh bat dong san dat trén 61.000 ty dong trong
quy 1/2024, ting 15,7% so véi cung ky nim ngoai (Cuc Théng ké Thanh phd HO Chi
Minh, 2024). S6 lugng giao dich bat dong san chiém 15% nén kinh té TP. H6 Chi Minh,
thi trudng bat dong san dd khoi sdc khi ting truéng duong trong 3 thang ddu nim nay
(Anh Ky, 2024). Ciing tai bao cdo, hau hét cac giao dich bat dong san chi tap trung vao
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mua ban nha & hinh thanh trong twong lai tai cac du an kinh doanh bat dong san, don ctr
nhu chung cu. RS rang, viéc ngudi mua nha & thong thuong don thuan chi 1 cic ca nhin
mua vi muc dich phi thwong mai (dé &), con bén ban lai 14 nhitg nha dau tu kinh doanh
bét dong san vi muc dich thuong mai. Néu xét trén can can quan h¢é mua béan, phz‘in thiét
s& c6 xu hudng nghiéng vé phia nguoi mua hon. Ciing nhdn manh rang, viéc thiét 1ap hop
ddng dat coc mua ban nha ¢ khong ghi nhan tai Luat Kinh doanh bat dong san nim 2014
va Luat Nha & ndm 2014 ma dya trén quy dinh cia B luat Dan sy ndm 2015. Diéu nay
s& gay bat loi cho ngudi mua trong hop déng mua ban nha & khi giao két hop dong dit
coc mua ban nha &. Dién hinh qua cac vu an sau:

Tai Ban 4n dan su so thim s6 70/2023/DS-ST ngay 19 thang 6 nim 2023 cia Toa
an nhan dan Quén 4, Thanh phd Chi Minh va Ban 4n dan sy phiic tham s6 1043/DS-PT
ngay 06 thang 11 nam 2023 cta Toa 4n nhan dan Thanh phd H6 Chi Minh vé tranh chip
hop dong dit coc mua ban nha (Trang thong tin dién tr cong bd Ban an, quyét dinh cua
Tda an nhan dén t6i cao), tinh hudng phap 1y trong vu an trén 1a: Ong Tran Van T clng
v6i Cong ty Co phan dia dc T (goi tat 1a Cong ty T) ky két hop dong dit coc dé bao dam
giao két hop dong mua ban bat dong san 1a can ho tai Toa nha A thudc Dy an L (goi tat 1a
can hd) dia chi tai Phuong 8, Quan 4, TPHCM. Trong ndi dung hop déng dat coc va phu
luc hop dong kém theo c6 ghi rd vé thoi han ky két hop dong mua ban bat dong san 1a
cin ho va thoi diém ban giao can ho. Sau khi ky két hop ddng dit coc va thanh toan tién
dit coc, Cong ty T da nhiéu 1an don phuong thay d6i thoi diém ky két hop dong va ban
giao cin ho khong ding nhu cam két. Vi vy Ong T d3 khoi kién Cong ty T budc tra coc
va phat coc.

Tuy nhién trong Ban an dan sy so tham s6 70/2023 cua Toa 4n nhan dan Quén 4 di
tuyén Cong ty T tra coc ma khong chip nhan yéu cau phat coc ciia nguyén don 6ng T. Ly
giai cho phan quyét nay, Toa an nhan dinh rang viéc giao két hop dong dit coc giita Ong
T va Cong ty T 1a trai luéat. Von di, can ho tai Dy 4n L 13 tai san hinh thanh trong tuong
lai do d6 can phai dap ung diy du cac diéu kién luat dinh tai Luat Kinh doanh bat dong
san hién hanh. Can ho tai Dy 4n L chua du diéu kién dua vao kinh doanh nhung Cong ty
L da cd tinh mé ban. Va khi thoa thuan va giao két hop d@)ng dat coc mua ban can ho, ong
T da biét rd vé tinh trang phéap 1y cta dy 4n nay. Tuy nhién, 6ng T van tién hanh giao két
va dat coc mua can hg tai day. Vi 1€ do, Toa an nhan dan Quan 4 da bac mét ph?ln yéu cau
vé phat coc ctia ong T d6i v6i Cong ty T. Sau d6, nguyén don di 1am don khang céo, tai
Ban 4n dan sy phuc tham s6 1043/DS-PT ngay 06 thang 11 nim 2023 ctia Toa an nhan
dan Thanh phé H6 Chi Minh ciing di tuyén khong chdp nhan khang cao cua Ong T va
sira mot phan Ban 4n so tham.

Nhu thé, co thé thay, quan diém Toa cip so tham va phuc tham giéng nhau vé viéc
hop dong dat coc néu vi pham diéu cAm cua luat thi s& bi tuyén vo hiéu. Diéu nay 1 phu
hop v6i quy dinh phap luat. Tuy nhién, néu xét ¢ dudi do bao vé quyén loi cta nguoi
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mua trong vu 4n trén, tac gia khéng dong tinh v6i quan diém cua hai cip Toa xét xir vu
an nay.

Tht nhat, viéc Cong ty T chua dép ing du cac diéu kién luat dinh lai dua cac can ho
1a tai san hinh thanh trong twong lai ra kinh doanh. D4y 1a c6 phai 131 ¢6 ¥ do phia Cong
ty T? Rd rang, du biét cac du an ctia Cong ty chua du diéu kién dé duoc phép kinh doanh,
nhung lai ¢ tinh “lam lo” diéu kién luat dinh dé chao ban ra thi truong vi muc dich loi
nhuan. Néu xét & yéu t6 16i, thi ddy 1a 16i ¢d ¥, vi von di Cong ty T biét rd vé trinh trang
phap 1y cua cac du an do minh chao ban 1 chua du diéu kién nhung van cb tinh thuc
hién. Vi thé, trong trudng hop nay, viée khong ky két hop dong mua ban cin ho va ban
giao dung thoi diém nhu da thoa thuan véi Ong T, Cong ty T hoan toan phai chiu trach
nhiém. Nhung ngugc lai, khi nguyén don khoi kién, phia Cong ty T lai c6 don yéu ciu
phan t6, v6i 1y do su kién bat kha khang dé chdi bo trach nhiém cta minh trong viéc
cham ky két hop ddng va ban giao nha cho Ong T. Mic khac, Ban 4n nhan dinh: “Ong T
dd biét o vé tinh trang phdp Iy ciia dw dn nay. Tuy nhién, éng T van tién hanh giao két va
dat coc mua can ho tai day”, ly giai cho tinh tiét, theo quan diém cua tac gid, ca nhan
Ong T chua thé dy liéu hét duoc nhitng hé qua phép 1y phét sinh dong thdi con xuat phat
tir yéu t6 hoan canh. Khi quyét dinh mua can ho thudc du an, gia dinh nguyén don da
dung khoan tién tiét kiém, tich ity trong nhiéu nim véi mong mudn cé cin ho dé on dinh.
Ban 4n ctia Toa cdp so tham va phiic tham chi dua trén quy dinh cta luat mot cach cimg
nhic ma chua c6 xac minh k¥ vé yéu t6 hoan canh ctia bén mua va bén ban.

Tht hai, nhu da phéan tich tai ni dung trén, ngudi mua, thuong la ¢4 nhan, trong
hop dong mua ban bat dong san 1a can ho déu 1a bén yéu thé. Ly giai diéu nay, ta c6 thé
thay rd, hau hét cac du 4n vé mua ban bat dong san hinh thanh trong twong lai déu do cac
doanh nghiép dugc phép kinh doanh linh vuc bat dong san theo diéu kién ciia Luat Kinh
doanh bat dong san dong vai trd 14 bén ban. Khi tién hanh dam phan mua ban, di nhién
cac khach hang - bén mua s& bi “tréi budc” vao nhitng hop dong vdi cac didu khoan da
dugce bén ban soan san. Vi 1& d6, cic hop dong “sin” nay, phan nao da lam giam di
nguyén tac tu do, tu nguyén, cam két, thoa thuan (khoan 2 Diéu 3 BLDS niam 2015). Cu
thé, trong Ban an trén, khi xét vé yéu cau phat coc cua nguyén don — C)ng T, Toa an cho
rang thoa thuan cta hai bén tai hop dong dit coc, ghi nhan bén B 13 bén dit coc “da hiéu
ré cdc van dé lién quan Dy dn, dd hiéu ky vé tinh trang phdp 1y hién tai ciia Dy dn va
cam két khéng khiéu nai, dia dong y ddt coc”. Pang luu ¥ rang, nhimg diéu khoan trén,
hoan toan do bén ban soan san va nguoi mua it ¢6 co hoi dé thoa thuan diéu chinh nhirng
diéu khoan trén. Day hoan toan 1a bat loi cho phia ngudi mua, vi vy, trong cac giao dich
mua ban bat dong san 14 nha & 14 tai san hinh thanh trong tuwong lai (chung cu,..), can cin
giao dich giita ngudi mua va ngudi ban khé co thé ngang bang loi ich.

Tai An 1& s6 25/2018/AL cta duoc Hoi ddong Tham phan Toa an nhan déan tbi cao
thong qua ngay 17 thang 10 nim 2018 va dugc cong bd theo Quyét dinh s6 269/QD-CA
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ngay 06 thang 11 nim 2018 cua Chanh 4n Tda 4n nhan dan tbi cao vé viéc khong phai
chiu phat coc vi 1y do khach quan (Trang thong tin dién tir cong bd Ban an, quyét dinh
ctia Toa 4n nhan dan téi cao), voi tinh hudng phap 1y nhu sau: Ong L va ba H c6 ky két
v6i nhau hop ddng dit coc mua ban ngdi nha cua ba H tai Phuong T, Quan H, TPHCM
do ba H mua d4u gia tai Co quan Thi hanh 4n dan sy Thanh phd Ho Chi Minh. Trong hop
dong dit coc, ca hai bén cam két trong 30 ngay ké tir ngay ky két hop dong ba H phai
hoan tat cac thu tuc dé duoc cp gidy chimg nhan quyén sé hiru dbi v6i can nha néu trén,
sau d6 s& ky hop déng mua ban c6 coéng ching; néu vi pham thoi han néu trén, ba H chiu
phat s6 tién trong duong véi tién coc. Nhung sau do, ba H da khong lam dang nhu cam
két v6i 1y do Co quan Thi hanh an dan sy cham sang quyén s& hitu nha tén cho ba. Ong L
d3 khai kién va yéu cau Ba H tra coc va doi phat coc.

Tai Ban 4n dan sy so thim s6 344/2009/DS-ST ngay 11-11-2009, Toa 4n nhan dan
quan Phu Nhuéan, Thanh phé H6 Chi Minh va Ban an dan su phtic tham sé 522/2010/DS-PT
ngay 06-5-2010, Toa 4n nhan dan Thanh phd HS Chi Minh déu tuyén bd chip nhén toan
bd yéu cau cia nguyén don 1a ong L. Tuy nhién sau d6, Quyét dinh giam ddc tham sé
79/2012/DS-GBT ngay 23-02-2012 cia Toa Dan sy Toa an nhan dan tdi cao da tuyén
huy toan bo Ban 4n so tham va phuc tham dé xét xu lai. Vi Iy do Toa an cap so tham va
Toa an cip phiic tham chua xac minh, 1am rd nhitng van dé trén, ma da chap nhan ngay
yéu cau khoi kién cta ong L. Véi quyét dinh nay, tac gia khong dong ¥ véi quyét dinh
ctia Toa Dan su Toa an nhan dan téi cao va giai phap ctia An 16 s6 25/2018/AL.

Boi 18, viée H khi ky két hop dong dit coc véi ong L ma chwa dugc cap gidy ching
nhan quyén s¢ hitu nha 1 hoan toan do 15i ciia ba H. Pang 18, trude khi tién t6i giao két
hop dong v4i Ong L, ba H phai c6 trach nhiém “lam sach vé mat phap 1y~ ddi voi ngdi
nha ma ba mubn ban. Tic, trudc khi mudn ban cin nha, ba H can chic chian rang minh
phai 14 nguoi chu thyc thu cta cin nha thong qua viéc minh ding tén trong Gidy ching
nhan quyén so hitu nha va khong con vudng mot nao tuc phap 1y nao lién quan dén cin
nha nay. Tuy nhién, Ba H da khong lam vay, khi chua tré thanh nguoi chu thuc thu ma da
vOi ban ngdi nha ma minh vira méi mua dau gia thanh céng. Mic khac, Ba H phai luong
trude duoce viéc Co quan Thi hanh an Thanh phé H6 Chi Minh cham sang tén Gidy chimng
nhén cho ba, ma tir 46 c6 thé chon cach thoa thuan vé diéu khoan gia han thoi diém 1am
thi tuc sang nha cho 6ng L. Vi thé, néu xét dudi goc do 16i, khong thé do 16i hoan toan
cho su kién bat kha khang véi 1y do xuit phat co quan nha nuée, ma ba H can phai lién
do1 chiu trach nhiém.

3. Mot so giai phap nham bao vé quyén loi ciia nguwdi mua trong hop dong dit coc
mua ban bat dong san

Viéc Nha nudc ton trong su ty do, tu nguyén thoa thuan caa cac chu thé théng qua

giao dich dan sy 1a diéu tat yéu phu hop trong bdi canh thuc tién hién nay. Tuy nhién,

viéc khong can thiép qué sau vao céac giao dich gitra cac chu thé doi khi c6 thé lam mat
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can bang va lam mit di cac nguyén tic co ban ban ddu ma quan hé dé dugc xay dung. Vi
1& 36, viéc hoan thién hé théng phap luat hién hanh vé ché dinh dit coc ndi chung va hop
ddng dat coc mua ban bat dong san cu thé 12 nha & noi riéng 1a can thiét nham bao vé
quyén loi cua ngudi mua.

Thir nhét, can siét chit cac quy dinh vé bién phap dat coc nham bao dam muc dich
giao két hop dong. Hién nay, viéc dat coc dudi hinh thirc huy dong vén tng trudc cua cac
chu dau tu tai céc du an bat dong san hinh thanh trong tuwong lai bi cAm theo quy dinh cua
Luat Kinh doanh bat dong san nim 2014, tuy nhién diéu nay lai pht hop véi quy dinh cua
Bo luat Dan sy. Luat Kinh doanh san bt dong san nam 2023, c¢d hiéu lyc thi hanh tur
ngay 01/8/2024, da bo sung quy dinh vé bién phap dat coc (Piéu 23 Luat Kinh doanh bat
dong san nam 2023) nham muc dich bao dam tinh théng nhat cua hé thong phap luat.
Trong d6, Luat quy dinh viéc céng khai thong tin vé bat dong san, du an bat dong san
dua vao kinh doanh trén hé théng thong tin vé nha & va thi truong bat dong san theo quy
dinh cua phap luat vé kinh doanh bat dong san va trén trang thong tin dién tir caa doanh
nghiép (Piéu 6 Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023). Bong thoi, Luat cling quy dinh
hop dong dat coc phai ghi rd gia ban, cho thué mua nha o, cong trinh xay dung, phan dién
tich san xay dung trong cong trinh xay dung (khoan 5 Biéu 23 Luat Kinh doanh bat dong
san nam 2023). Nhu vay, phap luat chua c6 quy dinh budc chi thé phai thé hién cac
théng tin vé tinh trang phap Iy cua dy 4n bat dong san trong hop dong dugc ky két gitra
cac bén. Piu nay c6 thé dan dén tinh trang, khach hang dit coc “gitr chd” tai cac dur &n
chua dap (mg du cac diéu kién dua vao kinh doanh vi khdng nim duoc cac thong tin vé
tinh trang phép ly cia cac dy an d6. Chinh vi vay, viéc siét chit cac quy dinh vé bién
phap dit coc cling nhu 4p dung cac ché tai d6i voi chi thé khi khong tuan tha quy dinh vé
viéc cong khai théng tin vé du an bat dong san 1a diéu can thiét nham g6p phan bao vé
quyén loi cia ngudi mua trong giao dich dan su, dac biét 1a nhiing giao dich vé bt dong
san, dién hinh nhu mua ban nha 6.

Thir hai, can c6 co ché dé kiém soat hién tuong ép budc ngudi mua trong hop dong
mua ban bat dong san cu thé 1a nha ¢ ky vao cac hop dong “san”. Pac biét 1a cac hop
dong dat coc mua ban nha ¢ giita nguoi mua 1a ca nhan vi myc dich phi thuong mai va
bén ban 14 cac doanh nghiép kinh doanh bat dong san tai cac du 4n nha & hinh thanh
trong tuong lai. Co ché ndy nham muc dich giai phéng nguoi mua ra khoi nhimng diéu
khoan “tr6i budc” gay bat loi cho ngudi mua gidp can can loi ich giita cac chu thé duoc
giit & mac can bang va hai hoa.

Thir ba, xac dinh rd yéu té 13i trong viéc khong thuc hién ding cam két thuc hién
hop dong cua cac bén trong giao dich dan sy lam cin cr xac dinh trach nhiém cua cac
bén trong quan hé hop dong, dac biét 1a bén ban khi cham tién do nhu da cam két véi bén
mua trong hop dong dat coc. Pong thoi, can dé cao yéu to 15i, trg thanh can ci dé Toa an
xéac dinh mirc do vi pham cua céc bén trong hop dong.
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Két luan

Véi dac thu riéng biét, bién phap dat coc thudng duge dung dé bao dam thyc hién
nghia vy cho céc hop ddng, dic biét 1a hop dong mua ban nha 6. Dya trén phuong thic
thoa thuan, muc dich cuia hop ddng dat coc nham rang budc nghia vu phap 1y caa cac chu
thé tham gia chuan bj tién t6i ky két hop ddng chinh, tirc hop dong mua ban nha &. Truée
khi xé4c 1ap hop ddng mua ban vé bit dong san, cac bén trong hop dong c6 xu hudng thiét
lap mot hop ddng - hop dong dit coc. Diéu ndy nhiam ghi nhan viéc ky két hop ddng va
ddng thoi tao ra cac nghia vu phép ly gitra cac bén, mic du quy dinh cua luat khéng bat
budc. Dic biét, tai nhitng dia phuong ma giao dich bit dong san chiém nhiéu thi phan,
don cir nhu Thanh phd H6 Chi Minh, viéc xac 1ap hop dong dat coc trudc khi xac lap
viéc mua ban chinh thirc s& han ché rai ro hon cho cac chu thé tham gia, dic biét 1a bén
mua, dugc xem 13 bén yéu thé hon. Trong pham vi bai viét nay, tac gia da phan tich mot
s6 vy &n thyc tién vé tranh chap hop dong dat coc mua ban nha ¢ tai Thanh phé H6 Chi
Minh va luan giai dudi goc do bao vé quyén loi cua bén mua trong hop dong dit coc mua
ban nha . Tir 40, tac gia d3 néu 1én quan diém cua minh cho rang quyén loi cia bén mua
trong giao dich mua ban nha & bi xdm pham. Bong thoi, dua ra mot sb kién nghi vai tinh
chat goi mé giai phap nham bao vé quyén loi cua ngudi mua trong hop dong mua ban
nha ¢ cé su dung bién phap dat coc./.
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BAO VE QUYEN LOI CUA NGUOI MUA BAT PONG SAN LA
NHA O HINH THANH TRONG TUONG LAI THEO QUY DPINH
CUA PHAP LUAT VE THE CHAP TAI SAN TU THUC TIEN
THANH PHO HO CHI MINH

Dinh Thi Thanh Nga“

TOM TAT

Bai viét trinh bay thuc trang cac quy dinh phép luat vé thé chap trong quan hé mua
ban bat dong san 1a nha & hinh thanh trong twong lai trong mdi lién hé véi quyén loi cua
bén mua bat dong san va thuc tién thuc hién mot sé du &n bat dong san tai Thanh phé Hb
Chi Minh, tir d6 rat ra cac nhan xét vé phap luat trong van dé nay véi béi canh Luat dat
dai nam 2024, Luat giao dich bat dong san 2024, Luat Nha ¢ nam 2023 sé& c6 hiéu luc thi
hanh tir 1/8/2024.

Tir khod: nguoi mua bat déng sdan, thé chdp tai san, nha ¢ hinh thanh trong tirong lai
ABSTRACT

The article presents the current status of legal regulations on mortgages houses
formed in the future in real estate sales in relation to the interests of the real estate buyer
and the practical implementation of some real estate project in Ho Chi Minh City, thereby
drawing legal comments on this issue in the context that the Land Law 2024, Real Estate
Transaction Law 2024, Housing Law 2023 will take effect from August 1, 2024.

Keywords: real estate buyers, mortgage, houses formed in the future

Pit van dé

Thé chap 1a bién phap dam bao phé bién trong cac giao dich mua ban bat dong san
dé bod sung nguon tai chinh gidp chu dau tu trién khai du an kinh doanh bat dong san
hoidc gitip ngudi mua bat dong san khac phuc nhitng kho khan vé nguon tién dé co thé so
hitu nha, théng qua sy tham gia cua té chic tin dung voi tu cach bén nhan thé chap. Déi
véi thé chap nha & hinh thanh trong twong lai, bén mua c6 thé phai chiu nhiing rai ro do
dbi tuwong cua hop ddng 1a nha & chwa hoan thanh khéng duoc dua vao st dung hoic cé
thé da duoc xay dung xong nhung bén mua khong thé xac 1ap quyén s¢ hitu ma do 16i
ctia bén ban va nhiing Iy do khac ngoai sy kiém soét caa bén mua. Nhu vay, trong quan
hé mua ban bat dong san 1a nha ¢ hinh thanh trong tuwong lai c¢6 ap dung bién phép thé

* TS. Khoa Luat, Truong Dai hoc Sai Gon. Email: dttnga@sgu.edu.vn. SPT: 0938637389.
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chap, bén mua 1a bén yéu thé so véi chu dau tu va yéu cau bao vé quyén loi cho ho 1a
can thiét.

Theo Luat Nha & nam 2023, nha ¢ hinh thanh trong twong lai la nha & dang trong
qua trinh dau tu xay dung hoic chwa duoc nghiém thu dwa vao sir dung theo quy dinh caa
phap luat vé xay dung. Pinh nghia nay da khic phuc dwoc nhitng so sot cua Luat Nha &
nim 2014 nhung néu so véi dinh nghia vé tai san hién hitu va hinh thanh trong twong lai
cua B luat Dan sy nam 2015 c6 sy khac biét. Theo Diéu 108 BLDS nam 2015, tai san
hién c6 1 tai san da hinh thanh va chu thé da xac 14p quyén sé hitu, quyén khac di véi
tai san trudc hoic tai thoi diém xac 1ap giao dich. Tai san hinh thanh trong twong lai bao
gom: Tai san chua hinh thanh; tai san d hinh thanh nhung chi thé xac 1ap quyén s hitu
tai san sau thoi diém xac lap giao dich. Tuy nhién tac gia cho rang dinh nghia cua luat
chuyén nganh la Luat Nha ¢ s€ uvu tién sir dung va day cling la khai niém nha ¢ hinh
thanh trong tuong lai dugc dé cap trong bai viét nay.

Viéc mua ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai dién ra giira cha dau tu dy an nha o
va nguoi mua nha ¢ hinh thanh trong tuong lai duwoc xay dung trong du an. Theo phap
luat hién hanh, viéc thé chap c6 thé do chu dau tu du an hoic do ngudi mua nha ¢ thuc
hién vé&i bén nhan thé chap 1a cac to chie tin dung hoat dong tai Viét Nam.

1. Bao vé quyén lgi ciia ngwdi mua nha & hinh thanh trong twong lai trong truong
hop chii dau tw thé chap dw an hodc nha ¢ xay dung trong dy an

Luat Nha ¢ nam 2014 va Luat Kinh doanh bat dong san (KDBDS) nam 2014 déu
cho phép chu dau tu dugc thé chap du an hodc nha & xay dung trong du &n tai cac td chic
tin dung dé vay vén cho viéc dau tu du 4n hodc xay dung nha ¢ d6. Pay 1a quyén dugc
hau hét cac chi dau tu str dung dé b6 sung ngudn vén nham trién khai dy &n. Tai Diéu 19
Nghi dinh s6 99/2015/ND-CP dé bao vé quyén loi cho ngudi mua, néu chi dau tu da thé
chap nha & ma c6 nhu cau ban, cho thué mua nha & d6 thi phai giai chap nha & nay trude
khi ky hop ddng mua bén, thué mua nha ¢ véi khach hang, trir truong hop duoc bén gop
vén, bén mua, thué mua nha & va bén nhan thé chap dong y. Viéc giai chap phai dugc néu
1d trong vian ban théng bao nha ¢ da Piéu kién duoc ban cia co quan quan ly nha ¢ cap
tinh noi c6 nha 0.

Ciing dé ngudi mua dy &n nam duoc chinh xac tinh trang phép ly caa bat dong san,
theo Piéu 6 Luat KDBDS niam 2014 thi doanh nghiép kinh doanh bat déng san c6 trach
nhiém cdng khai théng tin vé& bit dong san, bao gdm thang tin vé cac han ché vé quyén s
hitu, quyén str dung bat dong san. Doanh nghiép kinh doanh bat dong san phai cong khai
trén trang thong tin dién tir cua doanh nghiép, tai tru so Ban Quan ly du an (d6i véi céc
du 4n dau tu kinh doanh bat dong san), tai san giao dich bat dong san (ddi véi truong hop
kinh doanh qua san giao dich bat dong san) thong tin vé viéc thé chap nha, cong trinh xay
dung, du an bat dong san dua vao kinh doanh néu c6 (diém b khoan 1 Diéu 4 Nghi dinh
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s6 02/2022/ND-CP). Néu doanh nghiép khong thuc hién dung nghia vu nay c6 thé bi xu
phat vi pham hanh chinh theo Nghi dinh s6 16/2022/ND-CP, mirc phat tién tir 100 triéu
dén 120 triéu dong. Piéu dang noi la mac phat ndy khong kém theo hinh thirc xir phat bd
sung nhu dinh chi hoat dong c6 thoi han va khong dang gi so vai loi nhuan khong 16 dem
lai tir viéc ban nha hinh thanh trong twong lai cho khach hang, nén cic nha dau tu sin
sang bo qua nghia vu ndy, chip nhan bi phat con khach hang thi thiét don thiét kép khi
mua phai nha di bi cha dau tu thé chap.

Bén canh quyén thé chap du 4n va nha & hinh thanh trong twong lai, néu nha dau tu
dugc Nha nudc giao dit c6 thu tién sir dung dat, cho thué dat thu tién thué dat mét lan
cho ca thoi gian thué con c6 quyén thé chap quyén sir dung dat, tai san thudc sé hiru caa
minh gan lién véi dat tai cac to chic tin dung dé dam bao cho khoan vay theo quy dinh
tai Diéu 174 Luat Pat dai nim 2013. Thé nhung cac van ban phap luat hién hanh lai
khong xac dinh rd khi thé chap quyén st dung dat du &n thi tai san hinh thanh trong
tuong lai gan lién véi dat co thudc tai san thé chap khong, va xir ly thé nao ddi véi tai san
nay. Ciing can chd y 1a Luat Nha & 2014 chi quy dinh cha dau tu phai giai chap di voi
nha & hinh thanh trong tuong lai trudc khi mé ban ma khong quy dinh vé nghia vu giai
chap doi véi dy &n hoac quyén sir dung dat. Loi dung k& hd nay mot sé chii dau tu da thé
chap quyén sir dung dat cua ca dy an nhung van rao ban dudi hinh thicc hop déng gitr
chd, hop dong dit coc, hop ddng hop tac, hop dong gop vén (Duy, 2022) ...

Ngoai ra, theo Diéu 55 Luat KDBDS nam 2014, truéc khi béan, cho thué mua nha &
hinh thanh trong twong lai, chu dau tu phai c6 vin ban thong béo cho co quan quan ly nha
& cap tinh vé viéc nha ¢ du Diéu kién dugc ban, cho thué mua. Trong thoi han 15 ngay keé
tir ngay nhan duogc thong bao, co quan quan ly nha ¢ cap tinh c6 trach nhiém tra 1oi bang
van ban cho chu dau tu vé nha & du Piéu kién duoc ban, cho thué mua. Nhung sau khi co
tra 101 di Diéu kién cua S xay dung, néu nha dau tu dem thé chap dy &n hay nha ¢ duoc
xay dung trong du &n, mat khac van ding van ban d6 dé rao ban thi ngudi mua khé co
thé phat hién dugc, dén khi chi dau tu ng quéa han nha bi ngan hang doi ng thi ngudi mua
méi biét. Gan day 1a vu viéc cia cac ho dan chung cu Phu Thanh quan Tan Phu sau hon
10 nam & On dinh va da dong du 95% tién cho chu dau tu nhung van chua ¢ gidy ching
nhan quyén sé hitu, va 214 can ho vira bi ngan hang théng bao x ly tai san do chi dau tu
da thé chip cac can ho nay tai ngan hang tir 2010 (Pinh, 2024) . Trudc d6, cong ty Hoang
Quan ciing da thé chap céc du an nha & cua cong ty nay tai ngan hang mic du dd ban cho
khach hang da dan dén nhiéu khiéu kién, c6 ho dan mua nha 20 nim van chua cé chi
quyén (Pinh, 2015) (Bui, 2022). Sau khi xay ra cac vu viéc trén dén thoi diém hién tai,
khach hang d3 mua cin ho cta cac du an ciing chi biét trong doi thién chi cua ca ngan
hang nhan thé chap dé hodn xir Iy ng va tréng doi tinh hinh kinh doanh kha quan cua cha
dau tu dé giai chip cac can ho (Viét, 2024), hoic bi kéo vao qua trinh kién tung kéo dai
ma ho vira khdng c6 16i vira khong biét dén khi ndo méi nhan dugc quyén sé hiru hop
phap vaéi can nha minh dang 6.

189



HOI THAO KHOA HOC
HOAN THIEN KHUNG PHAP LY BAO VE QUYEN CUA NGU'O'l MUA BAT PONG SAN TREN PIA BAN THANH PHO HO CHi MINH

Nhu vay, su ¢d ¥ truc lgi ciia bén ban khong duoc kiém soat chit ch& bing phap
luat da gay thiét hai nghiém trong vé quyén lgi cua ngudi mua bat dong san hinh thanh
trong twong lai. Khic phuc nhitng han ché trén, Diéu 183 Luat Nha & 2023 di xac dinh rd
viéc thé chap dy an hoic nha ¢ cua chu dau tu du an dau tu xay dung nha & phai bao gom
ca thé chap quyén st dung dat. Truong hop cha dau tu dy 4n dau tu xay dung nha ¢ da
thé chip mot phan hoic toan bd dy 4n hodc nha & ma c6 nhu cau huy dong vén theo quy
dinh cua phap luat vé nha & hoic ¢ nhu cau béan, cho thué mua nha & do thi phai giai
chap mét phan hoic toan bo du &n hoidc nha & va quyén st dung dét nay trude khi ky hop
ddng trir trudng hop duoc nguodi mua, thué mua va bén nhan thé chap nha & xa hoi dong
y khéng phai giai chap. Viéc xac dinh nha ¢ da duoc giai chip trude khi ky hop dong
mua ban, thué mua nha & vai khach hang phai dugc néu rd trong van ban thdng béo nha ¢
du Diéu kién dugc ban cia co quan quan ly nha & cap tinh noi c6 nha &, thay cho vin ban
tra 10i cua S¢ xay dung vé diéu Kién ban nhu trude day. Cha dau tu co trach nhiém cung
cap cho khach hang vin ban thong béo nha ¢ du Piéu kién duoc ban khi ky hop dong
mua bén, thué mua nha &. Truong hop huy déng vén gop, chu dau tu phai cung cip cho
bén gdp vbn van ban giai chap cua to chuc tin dung khi ky hop dong gop von. Luat Nha &
2023 ciing loai bo truong hop cac khdng can giai chap néu dugc bén gop vén, bén mua,
thué mua nha & va bén nhan thé chap dong y. Pay 1a mot thay doi quan trong dé bao vé
ngudi mua Vi véi quy dinh cii chii dau tu va ngan hang s& dé dang thoa thuan cho phép
cha du tu van rao ban dy an dang thé chap tai ngan hang.

Theo Luat KDBDS niam 2023 Diéu kién caa nha o, cong trinh xay dyung hinh thanh
trong tuong lai dugc dua vao kinh doanh ciing dugc xac dinh chat ché hon so vai Luat
nim 2014 tai Diéu 24, bat budc du &n phai duoc céng khai thdng tin méi dugc dua vao
kinh doanh. Nghia vu cung cip théng tin cia chu dau tu ciing duoc Piéu 6 Luat KDBDS
nam 2024 xac dinh day du va chi tiét hon trudc. Trudc khi dua bat dong san, dy an bat
dong san vao kinh doanh, doanh nghiép kinh doanh bat dong san phai cong khai day du,
trung thuc va chinh xéac thong tin theo luat dinh trén hé thdng théng tin vé nha & va thi
truong bat dong san va trén trang thong tin dién tir cua doanh nghiép kinh doanh bat dong
san bao gébm ca vin ban cua co quan nha nuéc c6 thim quyén vé nha ¢ hinh thanh trong
tuong lai ¢ Piéu kién dugc ban, cho thué mua va cac han ché vé quyén so hitu, quyén st
dung bat dong san, viéc thé chap nha &, cng trinh xay dung, phan dién tich san xay dung
trong cong trinh xay dung, quyén st dung dat, du 4n bat dong san dwa vao kinh doanh.
Nhitng thay d6i tich cyuc trén 1a budc tién Ion dé bao vé quyén lgi cho bén mua bat dong
san hinh thanh trong twong lai, bén yéu thé trong kha ning tiép can théng tin xac thuc vé
tinh chat, dic diém caa d6i tugng hop dong ciing nhu kha niang dam phan trong xac 1ap
quan hé nay. Tuy nhién van rat can c6 ché tdii manh mé& hon so véi Nghi dinh s6
16/2022/ND-CP hién hanh vé xtr phat vi pham hanh chinh trong linh vyc xay dung.
Khong chi can ting muc phat tién ma con can bé sung hinh thirc xa phat dinh chi gidy
phép hoat dong c6 thai han va cong bd cong khai tén doanh nghiép vi pham.
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2. Bao vé quyén lgi clia ngwdi mua trong trwdng hop ngudi mua thé chap nha &
hinh thanh trong twong lai trong dw an cia chi dau tw

Luat Nha & ndm 2014 va 2023 déu cho phép ngudi mua thé chap nha ¢ hinh thanh
trong tuwong lai trong du 4n dau tu xay dung nha & voi day di cac Diéu kién: phai c6 hop
d6ng mua ban nha ¢ ky két vai chu dau tu, ¢ vin ban chuyén nhwong hop déng mua bén
nha ¢ néu 1a bén nhan chuyén nhwong hop ddng mua ban nha & theo quy dinh, c6 gidy to
ching minh da déng tién mua nha & cho cha dau tu theo tién do thoa thuan trong hop
ddng mua ban va khéng thudc dién dang co khiéu nai, khiéu kién, tranh chap vé& hop
déng mua ban nha & hoic vé viéc chuyén nhuong hop ddng mua ban nha & nay (Piéu 148
Luat Nha ¢ nam 2014 va Diéu 184 Luat Nha ¢ nim 2023). V¢ hinh thirc, ca Luat Nha &
nam 2014 va 2023 déu quy dinh truong hop mua bén, thué mua, ting cho, doi, gop vén,
thé chip nha ¢ déu phai céng chirng ching thuc trir mot sé trudng hop nhu t6 chirc tang
cho nha tinh nghia, nha tinh thuong, nha dai doan két; mua ban, thué mua nha & thuoc tai
san cong; mua ban, thué mua nha & ma mot bén 14 to chire... Tuy nhién trong luat khong
xéac dinh rd 1a cac hop ddng vé nha & hinh thanh trong tuong lai ¢ can phai cdng ching
chung thuc hay khdng. Vi vay c¢6 quan diém cho rang viéc thé chap nha & hinh thanh
trong twong lai ciing phai cong chung chung thyc. Tac gia cho rang hop dong thé chap
nha & hinh thanh trong tuwong lai giita ca nhan va to chic tin dung chi nén cdng ching
chting thuc theo yéu cau. Do tai san chi that sy c6 gia tri bao dam khi tré thanh nha ¢
hién hiru, dugc xay dung xong dé sir dung, hoic néu chu dau tu da dem thé chap roi ma
ngan hang lai tiép tuc nhan thé chip tir nguoi mua thi rai ro van thudc vé ngan hang.
Piéu 25 Nghi dinh s6 99/2022/ND-CP vé ding ky bién phép bao dam ciing xac dinh thé
chap nha ¢ hinh thanh trong twong lai khong thudc trueong hop bit budc phai ding ky ma
thudc truong hop ding ky theo yéu cau. Con dbi véi thé chap do chu dau tu thyc hién thi
gan vai quyén sir dung dat va phét sinh hiéu lyc ddi khang véi bén thir ba nén can phai
cong ching va dang ky giao dich bao dam.

Mot van dé nita lién quan dén quyén ciia nguoi mua nha hinh thanh trong twong lai
1a Diéu 1 Thong tu 22/2023/TT-NHNN stra d6i Thong tu 41/2016/TT-NHNN c6 hi¢u luc
tir 01/7/2024 quy dinh vé ty Ié an toan von dbi véi ngan hang, ngan hang nudc ngoai Xac
dinh “Khodn cho vay thé chap nha la khodn cho vay bdo dam bang bdr déng san déi véi
cd nhdn dé mua nha, bao gom: a) Khodn cho vay bdo dam bang bdt dong san doi véi cé
nhdn dé mua nha dap vmg cde Diéu kién sau: i) Nguon tién tra no khong phdi 1a nguon
tien cho thué nha hinh thanh tir khodn cho vay;, ii) Nha da dwoc hoan thanh dé ban giao
theo hop dong mua ban nha... b) Khodn cho vay dé mua nha ¢ x& hgi, mua nha ¢ theo
cdc chirong trinh, dw an hé tror cia Chinh phu diege xdc dinh theo quy dinh cia phap lugt
vé nha ¢”. Sau khi Thong tu s6 22 ban hanh Hiép hoi Bat dong san TPHCM (HoREA) da
kién nghi stra doi vi cho rang quy dinh trén 1am han ché quyén loi hop phap cua ngudi
mua bat dong san hinh thanh trong tuong lai, khong dong bo, théng nhat vai cac quy dinh
phap luat c6 lién quan khéc do chi cho phép thé chip nha c6 sdn (Manh, 2024). Tac gia
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cho ring day 1a Théng tu huéng dan vé ty & an toan vén, khdng phai huéng dan vé
nghiép vu tin dung dé cip cac khoan cho vay. Bén canh khai niém khoan cho vay thé
chap nha, Thong tu con co khai niém khodn cho vay bdo dam bang bdt déng san (la
khoan cho vay d6i voi ca nhan, phap nhan dé mua bat dong san, thuc hién dy an bat dong
san va duoc bao dam bang chinh bat dong san, du &n bat dong san hinh thanh tir khoan
cho vay theo cac quy dinh cua phap luat vé giao dich dam bao). Theo d6, cho vay thé
chap nha s& c6 hé sé rui ro tin dung dugc 4p dung theo khoan 11 Piéu 9, thip hon hé sb
rai ro cua khoan cho vay dam bao bang bat dong san theo khoan 10 Biéu 9. Véi cac dinh
nghia ctia Thong tu s6 41/2016/TT-NHNN va Thong tu s6 22/2023/TT-NHNN thi khoan
cho vay mua nha & hinh thanh trong twong lai thuoc vé khoan cho vay bao dam bang bat
dong san, trir vay mua nha & xa hoi va mua nha & theo cac chuong trinh, du an hd tro cua
Chinh phu. Nhu vay Thong tu sé 22/2023/TT-NHNN khéng han ché ma con mé rong
thém loi ich cho bén mua ddi véi cac dy an nha ¢ xa hoi hinh thanh trong tuong lai.

Két luan

Vi céac phan tich trén, cd thé nhan thay cac quy dinh vé thé chap tai san theo Luat
Nha & 2023, Luat Kinh doanh bat d¢ong san nam 2023, Luat dat dai nam 2024 va phap
luat vé tin dung da nd luc khac phuc cac khiém khuyét trong cac van ban phap luat truéc
d6 dé bao vé tich cuc va hiéu qua hon quyén lgi cia bén mua, bén duoc xem 14 yéu thé
trong quan hé mua ban bat dong san 1a du an nha & hinh thanh trong twong lai. Viéc day
nhanh hiéu luc cua cac Luat Nha & nam 2023, Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023,
Luat Dat dai nim 2024 vao 01/8/2024 thay vi 01/01/2025 con thé hién quyét tam thao g&
s&m nhat céc bat hop ly nay sinh tir co ché phap 1y da gay bic xdc, anh hudng dén quyén
loi chinh déng ciia ngudi dan khi ho mua cac du an nha ¢. Mong rang cac vian ban hudng
dan thi hanh dugc ban hanh trong thoi gian téi va cac ché tai xa phat vi pham ciing s&
duoc sira d6i bo sung dé tiép tuc bao vé quyén so hiru cho ngudi mua dy an phat trién
nha & hop phap, hd tro va minh bach hoé thi truong bat dong san, khoi day hét tiém nang
ctia nguon luc dat dai.
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BAO VE QUYEN LOI CUA NGUGI MUA BAT PONG SAN
THEO QUY DINH CUA PHAP LUAT VE BIEN PHAP PAT COC
BAO PAM CHO GIAO KET/THUC HIEN HOP PONG MUA BAN

TU THUC TIEN TAI THANH PHO HO CHi MINH

Pham Thi Héng My"

TOM TAT

Tranh chip dit coc bao dam cho giao két/thuc hién hop ddng mua ban co dbi twong
la bat dong san xay ra rat nhiéu trong thyc tién, tiéu biéu 1a dia ban Thanh phé H6 Chi
Minh. Quyén va nghia vu cua cac bén chu thé déu dugc quy dinh cu thé trong van ban
phap luat. Tuy nhién, c6 rat nhiéu vy viéc nguodi mua bat dong san bi gap bat loi tir viéc
phap luat khong quy dinh cu thé hozc thiéu sy huéng dan théng nhat trong giai quyét
tranh chap vé dat coc. Vi thé, bai viét s& tap trung phan tich: (1) khai quat vé bién phéap
dit coc theo quy dinh phap luat Viét Nam; (2) thuc tién van dung quy dinh cua phap luat
giai quyét tranh chap hop dong dat coc mua ban bat dong san tir dia phwong Thanh phé
Ho Chi Minh; (3) dé& xuit giai phap hoan thién quy dinh vé dit coc bao dam cho giao
két/thuc hién hop dong mua ban theo hudng bao vé quyén loi caa nguoi mua.

Tir khoa: dat coc, bién phap bdo ddam, nguwoi mua, bat déng san
ABSTRACT

Disputes on security deposits for entering into/performing sales contracts with real
estate as their object occur a lot in practice, typically in Ho Chi Minh City. The rights and
obligations of the parties are specified in legal documents. However, there are many
cases were real estate buyers are at a disadvantage because the law does not specifically
stipulate or lack uniform guidance in resolving deposit disputes. Therefore, the article
will focus on analyzing: (1) overview of deposit measures according to Vietnamese law;
(2) practical application of provisions of law to resolve disputes on real estate purchase
and sale deposit contracts from Ho Chi Minh City locality; (3) Propose solutions to
improve regulations on security deposits for concluding/performing sales contracts in a
way that protects the interests of buyers.

Keywords: deposit, security measures, buyer, real estate
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Pit van dé

Khi tham gia thuc hién giao két/thuc hién hop déng mua ban thi cac bén thuong sir
dung bién phap bao dam dé bao dam giao két hoic bao dam thyc hién hozc ca hai vira giao
két va thuc hién hop dong d6 1a dat coc. CO thé 1a dat coc dé bao dam hop ddng mua ban
nha &, c6 thé 1a hop ddng chuyén nhuong quyén st dung dat. it coc da duoc quy dinh cu
thé trong Bo luat Dan s va mot sé van ban chuyén nganh nhu Luét Kinh doanh bat dong
san. Tuy nhién trong thyc tién thuc hién khong phai tat ca cac bén déu hiéu biét, nam rd
c4c van dé phap 1y lién quan dén dit coc. Mat khac, bién phap nay van con nhiéu bét cap,
han ché nhu quy dinh chwa 13 rang, chua c6 van ban huéng dan cu thé nhu 14 vé mic phat
coc... Cho nén, viéc nghién ciru, phan tich khai quat quy dinh cua phap luat vé bién phép
dat coc bao dam cho giao két/thuc hién hgp dong mua ban theo huéng bao vé quyen loi
ctia ngudi mua bat dong san tir thyc tién Thanh phd H6 Chi Minh 4 rat can thiét.

1. Khai quat vé bién phap dit coc theo quy dinh phap luit Viét Nam

Bién phap dat coc dugc quy dinh ¢ cac van ban phap luat tiéu biéu nhu Bo luat Dan
sy nam 2015, Nghi dinh s6 21/2021/NB-CP ngay 19 thang 3 nim 2021 cta Chinh phu
quy dinh thi hanh Bo luat Dan su vé bao dam thuc hién nghia vy, Luat Kinh doanh bat
dong san nam 2023, Luat Nha & nam 2023. Theo d6 ndi dung duoc thé hién bao gém:

Muc dich ciia dit coc 1a nhdm dam bao thuc hién nghia vu nhu nghia vu giao két hop
déng, nghia vu thuc hién hop déng hay bao gém ca hai. Thoi gian thuc hién dat coc: viée
dat coc duoc dién ra trong mat thoi han dé bao dam giao két hodc thuc hién hop déng.

Hinh thuc dat coc: BO luat Dan sy ndm 2015 khong quy dinh vé hinh thire dat coc.
Nhu vy dit coc co thé duoc thé hién ¢ vin ban hodc bang ca 101 néi, hanh vi. Luat Kinh
doanh bat dong san nim 2023 thi nhdn manh dén “Thda thudn déit coc phdi ghi ré gid
ban, cho thué mua nha 6, cong trinh xdy dung, phan dién tich san xdy dung trong cong
trinh xdy dwng” nghia 1a hinh thirc duoc thé hién bang vin ban.

Gia tri/Ty l¢ dat coc trong moi quan hé voi gia tri cua hop do”‘ng: B0 luat Dan su
niam 2015 khong quy dinh gia tri hay ty 1¢ tién dat coc. Viéc khong quy dinh tat yéu dan
dén cac bén tu thoa thuan. Tuy nhién, trong hoat dong kinh doanh bat dong san thi muc
dat coc da c6 quy dinh cu thé. Tai khoan 5 Diéu 23 Luat Kinh doanh bat dong san nam
2023 quy dinh: “Chu dau tw duw dn bat déng sdn chi dwoc thu tién dat coc khéng qud 5%
gid ban, cho thué mua nha 6, céng trinh xdy dwng, phan dién tich san xdy dung trong
cong trinh xdy dung tir bén dat coc dé mua, thué mua khi nha 6, céng trinh xdy dung da
c6 i cdac diéu kién dwa vao kinh doanh theo quy dinh ciia Ludt nay”. Quy dinh nay la
diém méi vira bao dam giao két hop dong (Luét Kinh doanh bat dong san nim 2023 diéu
chinh ca giao dich bat dong san xay ra trudc thoi diém ky két hop dong chinh thirc) ma
qua do6 vura bao vé¢ quyén loi ciia bén mua. V& mirc dit coc, theo béo céo tiép thu, chinh
1y cua Uy ban thuong vu Quéc hoi thi viéc quy dinh muac dat coc 5% la dé dam bao thé
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hién dung ban chét cua viéc dat coc, déng thoi han ché rai ro cho bén mua, bén thué mua,
thudng 1a bén yéu thé trong hoat dong kinh doanh bat dong san. Bang cach quy dinh rd
rang: chu dau tu dy an bat dong san “chi dugc” thu tién dit coc tir khach hang khi du diéu
kién ban nha & hinh thanh trong twong lai s& gép phan lam giam hay chim dit tinh trang
cac chu dau tu huy dong vén trai phép, thu tién dit coc cia bén mua nha & khi nha ¢ chua
du diéu kién dwa vao kinh doanh théng qua viéc cac hop dong duoc dan nhin 13 ky quy,
thoa thudn gitr chd (Vi Thi Hong Yén, 2024). So véi mirc dit coc nhu Du thao Luat Kinh
doanh bat dong san dé 1a 2% rdi 10% thi tac gia dong tinh v6i mirc dat coc 12 5% nhu van
ban hién hanh vi n6 khong qua thip nhung ciing khéng qua cao, nim & mirc trung binh,
co gia tri du dé gitr niém tin cta cdc bén. Mat khac, mic 5% cling la murc dat coc tiéu
chuan theo thong 1& ciia mot s6 qudc gia nhu Anh, My hay Nhat Ban. Luat nha ¢ nim
2023 thi khong quy dinh ty 1€ dat coc trong ban nha &, ban, cho thué mua nha & xa hi ma
chi 4n dinh ty 1¢ dat coc trong thué nha ¢ xa hoi. Cu thé “...chi duoc ky hop do”‘ng dat coc
va thu tien dat coc thué nha ¢ toi da bcing 12 thang tien thué nha tam tinh”.

Mouc phat coc: B luat Dan sy nam 2015 quy dinh néu bén nhan dit coc tir chdi viéc
giao két, thuc hién thi ngoai phai trd cho bén dat coc tai san dat coc thi con co6 “mot
khoan tién tuong duong gia tri tai san dat coc” tuc 1a phat coc. Mirc phat coc dugc quy
dinh 14 tvong duong gié tri tai sdn ddt coc. Nhung quy dinh ctia Bo luat Dan sy nam 2015
van kém theo quy dinh “trir truong hop cé thoa thuan khac”. Cho nén trong thuc tién céac
chi thé cling c6 thé hiéu réng, cac bén duogc phép thoa thuan véi nhau mirc phat coc co
thé tuong duong gia tri tai sdn dat coc nhung cac bén cling co thé thoa thuan muc phat
coc cao hon/thap hon so véi gia tri tai san dit coc.

Ngoai ra, cic vin ban nay cling quy dinh thém vé: Xu 1y tai san dat coc khi hop
déng dugc giao két/thuc hién; Mdi quan h¢ gitra dat coc va hop dé)ng c6 nghia vy dat coc;
Truong hop khong xac dinh 1o 1a tién dat coc hodc tién tra trude; Quyén, nghia vu cia
cac bén trong dat coc.

2. Thyec tién van dung quy dinh ciia phap luit giai quyét tranh chap hop dong dit
coc mua ban bat dong séan tir dia phwong Thanh phé H6 Chi Minh

Truong hop 01: Noi dung hop dong dat coc khéng ré rang vé trd lai tién coc va boi
thwong. Hoi dong xét xtr cap phuc tham xét thdy cdn gidi thich hop dong theo huwdéng:
Truong hop bén ban vi pham nghia vy, bén ban co trach nhiém tra lgi tien coc cho bén
mua, va chiu phat coc (boi thuong tién coc) véi sé tién bang sé tién dat coc méi phit hop
(Ban 4n s6 1091/2023/DS-PT ngay 27 thang 11 nam 2023 ciia Toa 4n nhan dan Thanh phd
Hd Chi Minh vé viéc tranh chip hop dong dit coc mua ban nha). O truong hop 01 theo tac
gia viéc giai quyét cua hoi dong xét xir cap phiic tham 1a hop 1y khi khong c6 su thoa
thudn rd rang dén tr hop déng dit coc ctia cAc bén vé viéc tra lai tién coc va bdi thuong thi
cu theo quy dinh tai Piéu 328 Bo luat Dan sy nam 2015, nghia 1a bén nhan dat coc phai
tra lai tién dat coc va khoan tién tuong duong tién dit coc. Tuy nhién, vé viéc khi khong
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c6 thda thuan rd rang gitra tra lai ti€n coc va boi thuong thi can thi€t cd van ban hudng
dan vé nd1 dung nay dé tranh su khong thong nhat trong vi€c giai quyét gitra cac toa an vi
dién hinh nhu vu viéc nay toa an hai cap dua ra hai cach giai quyét khac nhau.

Truong hop 02: Thoi diém ¢é hiéu luc ciia hop déng dat coc. HO1 déng x¢ét XU nhan
dinh 6ng N.H.M khéng cung cdp dwoc tdi liéu, chitng civ chitng minh cho viéc éng da
giao du tien ddt coc cho ong N.V.H va ba N.N.T.U s6 tién ddt coc la 1.100.000.000 déng.
Tir d6 Hoi dong xét xir nhdn thay, dé giai quyét vu dan dan sw khdach quan, chinh xdc, cong
bang, ding phdp ludt va khang dinh mét diéu gi d6 thi phdi c6 chitng cir (Ban an sb
30/2023/DS-ST ngay 11 thang 4 nim 2023 cta Tda 4n nhan dan Quan 4 Thanh phé Hb
Chi Minh vé viéc tranh chap hop dong dit coc). D6i véi truong hop 02, thoi diém co hiéu
luc cua hop dong dit coc 13 van dé quan trong dé xem xét dén xur 1y hau qua va trach
nhiém vi pham thi can ¢o su chuyén giao tai san dat coc trén thuc té. Phép luat dan su
Viét Nam nhu da trinh bay chi quy dinh & khai niém dat coc thé hién & “gia0”, Nghi dinh
50 21/2021/ND-CP ¢6 trinh bay hiéu luc ciia hop dong bao dam mot cach chung chung,
khong danh riéng cho dat coc, vi ddt coc la mot trong cac bi¢n phap bao dam. Khi giai
quyét vu viéc o truong hop nay tda an ciing da nhan manh can phai c6 ching cir chiing
minh vé co su chuyén giao tién dit coc trén thuc té. Tham khao phap luat dan sy Cong
hoa nhan dan Trung Hoa cling da c¢6 quy dinh cu thé, chi tiét ré“mg “Hop do”‘ng dat coc co
hiéu lyc khi tién dwoc giao thwc té”. Vi viy, theo tic gia, ching ta nén hoc héi kinh
nghiém ndy bang viéc quy dinh cy thé vé thoi diém c6 hiéu luc ctia hop dong dat coc.

Truong hop 03: Khéng gidi quyét yéu cau boi thuong thiét hai khi khéng c6 théa
thudn trong hop dong dat coc. Trudng hop 03 khi trong hop dong dit coc cac bén khong
c6 thoa thuan vé boi thudng thiét hai, hoi ddng nhan dinh rang: cdc dwong sw khéng cé
thod thudn khdc, ciing khéng cé thod thudn vé viéc boi thuwong thiét hai, ong T khong
thwee hién viéc mua ban theo thoa thudan da phai chiu trach nhiém bcing viéc tra cho bén
ddt coc sé tién twong dirong Vi tién coc la ding theo thod thudn va ding quy dinh ciia
phadp lugt. Vi vay, khéng cé cin cie dé chdp nhdn yéu cdu boi thuong thiét hai (Ban an sd
209/2022/DS-ST ngay 30 thang 9 nam 2022 cua Toa an nhan dan Quén 6 Thanh phd Ho
Chi Minh vé viéc tranh chap hop déng dit coc). Pay 1a ndi dung nhan dinh rit quan
trong, tra 101 cho van dé, khi cac bén khong c6 thoa thuan nao khac, dac biét lai ciing
khong c6 thoa thuan vé boi thuong thiét hai cho nén xét théy mot bén phai thuc hi¢n
trach nhiém ctia minh vé vi pham dat coc roi nén khong chép nhan yéu cau doi boi
thudng thiét hai nira. Van dé nay lam tac gia dit ra truong hop nguoc lai rang: néu nhu
toa an khi giai quyét trach nhi€ém vi pham nghia vu dat coc ma cac bén co6 thda thuan vé
bdi thuong thiét hai thi toa 4n ngoai giai quyét xur 1y trach nhiém do vi pham nghia vu dat
coc theo diéu 328 B¢ luat Dan sy nam 2015 thi co giai quyét chdp nhan yéu cau boi
thudng thiét hai theo Diéu 419 — Thiét hai dugc bdi thuong do vi pham hop déng khong?
Cau tra 10i nay vé phia luat chua xac dinh rd, thyc tién tu phap thi gian tiép tra 1i theo
huodng 1a cé thé chfip nhan néu nhu c6 théa thuin vé boi thuong thi¢t hai. Pdi chiéu voi
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phép luat nudc ngoai khac so véi phap luat dan sy Viét Nam & chd da co su quy dinh 16
rang dién hinh nhu phap luat dan sy ciia Cong hoa nhan dan Trung Hoa: “Néu cdc bén c6
théa thudn vé ca viéc boi thwong thiét hai va tien dat coc thi khi mét bén vi pham hop
d(fng thi bén kia co quyén lua chon ap dung diéu khoan boi thuong thiét hai hoac tien dat
coc. Néu sé tién dat coc khong du dé b dcfp ton that do mét bén vi pham hop d&ng thi
bén kia c6 thé yéu cau boi thirong nhitng ton that vieot qud sé tién dat coc”. Phap luat dan
su Lién bang Nga ciing quy dinh: “Ngodi ra, bén chiu trach nhiém néu khéng thuc hién
diing hop dong c6 nghia vu boi thuong thiét hai cho bén kia bang sé tien ddt coc, triv
triong hop trong hop dong c6 quy dinh khdac”. Theo tac gia, can thiét cling lai c6 van ban
huéng din cu thé vé van dé nay va kinh nghiém phap luat nudc ngoai rat dang dé chung
ta hoc hoi.

Truong hop 04: Muc phat coc cao hon gci'p 02 lan sé tiéen dat coc. Hoi déng xét xur
nhan dinh: ... budc ba Lé Ngoc T phai co nghia vu tra s6 tién dat coc da nhdn la
150.000.000 dong va tra thém sé tién phat coc tuwong dwong 02 lan s6 tién ddt coc (tirc
300.000.000 dong) theo théa thudn ciia hai bén la ¢é can cik chdp nhdn va phit hop véi
quy dinh tai khoan 2 Piéu 328 ciia Bé ludt Dan sy nam 2015 (Ban an s6 25/2020/DS-ST
ngay 24 thang 4 nam 2020 cta Toa an nhan dan Quéan 6 Thanh phd HO Chi Minh vé viéc:
Tranh chap hop dong dit coc chuyén nhuong quyén sir dung dat). Nhu di phan tich phap
luat dan sy Viét Nam co6 thuat nglr “trir treong hop c6 thoa thuan khac” nén trong thuc
tién cac bén co thé thoa thuian muc phat coc la twong duong hoac thép hon hoac cao hon.
Vay khi cao hon gip hai 1an hodc gip 10 1an gia tri tai san dit coc thi c6 dugc chip nhan
khong? O vu viéc xem xét thi gap c¢6 02 1an nén hoi dong xét xtr cho rang van phu hop
v6i quy dinh phap luat c6 cin cr chdp nhan mirc phat coc ndy. Nhin sang cac dia phuong
khac, c6 vu viéc toa 4n giai quyét vé mirc phat coc dugc cac bén thoa thuan gip 10 1an sb
tién dat coc thi c6 tda an chap nhan nhung ciing c6 tdoa an khong chap nhan mirc phat coc
nay vi cho réng qué cao va vi pham diéu luét tirc didu 328 Bo luat Dan su. Cho nén theo
quan diém cia tic gia, muc phat coc theo nhu quy dinh hién nay cta phap luat dan su
Viét Nam ciing can c6 van ban huéng dan chi tiét.

Truong hop 05: Yéu cau doi tra tién 1di doi véi tién phat coc. Hoi dong xét xtr da
nhén dinh do cdc bén co khong co thoa thuan bén vi pham thyc hién nghia vu tra tien coc
trong trieong hop khong thiee hién dwoe viéc ky hop dong chuyén nhwong/mua bdan nha
dat tai phong céng chimng thi phdi c6 nghia vu trd tién ldi phdt sinh (Ban an s
449/2023/DS-PT ngay 17 thang 4 nim 2023 cia Toa 4n nhan dan Thanh phé Ho6 Chi
Minh vé& viéc tranh chip hop ddng dit coc). Lap luan ndy cta hoi dong xét xur, tac gia cd
quan diém dong y khi khong tinh 13i d6i véi s6 tién phat coc & truong hop cac bén khong
c6 thoéa thuan, con néu cac bén c6 thoa thuan thi ap dung thoa thuan cta cac bén. Quay
nguoc trd lai véi Piéu 328 Bo luat Dan sy Viét Nam khong c6 quy dinh vé van dé nay. Vi
thé, & truong hop nay, theo tic gia ciing can cd van ban hudng dan cu thé dé tao co s
phap 1y nham thuén loi trong giai quyét vu viéc.
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3. Pé xuit giai phap hoan thién quy dinh vé dit coc bao dam cho giao két/thwc hién
hop dong mua ban theo huéng bio vé quyén loi ciia ngwdi mua

Qua viéc phan tich quy dinh phap luit vé dit coc trong bao dam giao két/thuc hién
hop ddng mua ban, tac gia cho rang xuat phat tir viéc dé cao nguyén tic ton trong sy thoa
thuan, tw do dinh doat cua cic bén chi thé nhung ciing can phai quy dinh phap luat minh
bach, r0 rang dé dam béo quyén lg1 cua cac bén. Trong thuc tién thuc hién, khong phai tat
ca moi trudng hop cc bén déu hiéu cac van dé phap 1y lién quan dén dat coc va dic biét
trong vi¢c dit coc dé bao dam giao két/thuc hién hop déng mua ban bat dong san thi
ngudi mua ludn 1a mot bén chi thé yéu thé hon. Chinh vi thé, trong tuong lai gan, can
thiét sém ban hanh vin ban hudng dan ap dung quy dinh ctia phap luat trong giai quyét
tranh chap vé dat coc. Cu thé, tac gia xin dé xuat mot s6 giai phap nhu sau:

Thir nhit, vé hinh thtrc cta hop déng dit coc. Can bo sung quy dinh rd hinh thire
cua hop déng dit coc duogc thé hién & van ban, 101 n6i hodc hanh vi cu thé. Nhung can bo
sung thém quy dinh dién giai “hanh vi cu thé” chang han nhu 13 hinh thic dit liéu dién
tir... dé tao cho toa an giai quyét tranh chip sau nay duoc thuan loi.

Th@ hai, vé thoi diém c6 hiéu lyc cta hop dong dit coc. Pé tao thuan loi cho Toa an
trong giai quyét tranh chip c6 co so phéap 1y ré rang nhu vu viée ¢ trudng hop 02 va qua
tham khao kinh nghiém phap luat dan su cia Cong hoa nhan dan Trung Hoa thi can thiét
nén bo sung thém quy dinh: Thoi diém c6 hiéu luc ctia hop dong dit coc 1a thoi diém bén
nhén dit coc nim gilr tai san dat coc trén thuc té.

Thir ba, vé& viéc ap dung muc phat coc. Tham khao kinh nghiém cua cac qudc gia
khac khong tiép can theo hudng “trir truong hop c6 thoa thuan khac” ma 4n dinh mirc
phat coc 1 hoan lai gip d6i sb tién dit coc (bao gom tién dit coc va khoan tién twong
duong tién dat coc), tuc 1a quy dinh 10 rang, cu thé vé muc phat coc. Tham khdao thuc té &
Viét Nam nhu truong hop 04 thi mac phat coc cao hon 02 lan sb tién dat coc duoc xem
x¢ét 1a phu hop. Luat Kinh doanh bat dong san ndm 2023 chi quy dinh ty 1¢ dat coc ma
khong quy dinh vé mirc phat coc. Cho nén, vé nguyén tic néu luat chuyén nganh khong
quy dinh thi quay tré lai xem xét ap dung luat chung (Bo luat Dan sy). Vi thé, tac gia dé
xuét murc phat coc & ddy nén quy dinh rd rang tao co s& phap 1y 4p dung trong thuc tién
bang viéc quy dinh theo huéng cho cic bén thoéa thuan nhung muc phat coc khong vuot
qua hai 1an (02) muc tién dat coc.

Thir tu, vé yéu ciu gidi quyét boi thuong thiét hai va tién 13i ddi véi khoan tién phat
coc. Dua trén truong hop s6 03 va 05 ma tac gia dd binh ludn & trén thi tac gia dé xuét rang
can quy dinh cu thé van dé nay, bang viéc bd sung: Khong gidi quyét yéu cau boi thudng
thiét hai, khong tinh 13i ddi voi khoan tién phat coc néu cac bén khong co thoa thuan.

Thir nam, tir truong hop 01, tac gia dé& xuat can bd sung thém dién giai ap dung vé
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truong hop thoa thuan khéng rd rang giita tra lai tién dit coc va boi thuong nham tao sy
thdng nhat khi giai quyét cia toa an.

Tht sdu, vé mirc dit coc. Luat Kinh doanh bét dong san nam 2023 quy dinh ty 1€
khong qua 5% con B0 luat Dan sy nam 2015, Luat Nha & nam 2023, Luéat Pit dai nam
2024 khong quy dinh. Vay trong trudong hop dit coc ma thudc dbi tugng dicu chinh cia
Luat Nha ¢ nam 2023 thi ty 1€ dat coc s€ 1a bao nhi€éu? Bo1 nhu da phan tich, Luat Nha ¢
nam 2023 chi quy dinh ty 18 dit coc & trudng hop duy nhét 13 thué nha & xa hoi. Hay ca
truong hop dit coc bao dam hop déng chuyén nhuong quyén sir dung dat thi Luat dat dai
nam 2024 khong quy dinh ty 1€ dédt coc, B luat Dan sy nam 2015 cling khong quy dinh,
vay ap dung ty I¢ dat coc la bao nhi€u? Hién nay mirc dat coc van 1a theo thoa thuan gifra
cac bén. Téac gia dé xuat rang, vé mic dit coc bo sung theo huéng: Tham khao phap luat
dan su ctia Cong hoa nhan dan Trung Hoa va Nhat Ban quy dinh gia tri/ty 1€ dat coc trong
mdi quan hé véi gia tri cua hop dong bang viéc cho phép cac bén thoa thuin nhung
khong qua 20% gia tri hop dong chinh va phan vuot qua s& khong phat sinh hiéu luc.

Két luan

Quan hé x4 hoi thi can duoc diéu chinh bang phap luat nhim dam bao 6n dinh trat
tu x& hoi, gop phan bao vé quyén loi ciia cac bén chi thé. Vi thé bang viéc quy dinh phép
luat vé bién phap dit coc, ban hanh vin ban huéng dan ap dung quy dinh giai quyét tranh
chap vé dat coc s& bao dam quyén loi cua bén dit coc va bén nhan dit coc, ciing nhu
tranh truong hop loi dung su quy dinh chua rd rang dé truc loi, dam bao an toan xa hoi,
dao duc xa hoi.

TAI LIEU THAM KHAO

Ban an s6 1091/2023/DS-PT ngay 27 thang 11 ndam 2023 ciia Toa an nhan dan Thanh phd
Hb Chi Minh vé viéc tranh chap hop dong dit coc mua ban nha.

Ban an s 30/2023/DS-ST ngay 11 thang 4 nim 2023 cua Toa an nhan dan Quén 4 Thanh
phd H6 Chi Minh v& viéc tranh chip hop dong dit coc.

Ban 4n sd 209/2022/DS-ST ngay 30 thang 9 nam 2022 cta Toa an nhan dan Quan 6
Thanh phé H6 Chi Minh vé viéc tranh chap hop dong dit coc.

Ban 4n s6 449/2023/DS-PT ngay 17 thang 4 nam 2023 cua Toa 4n nhan dan Thanh phd
Ho6 Chi Minh vé viéc tranh chap hop dong dat coc.

Vii Thi Hong Yén. (2024). Nhitng diém méi cta Luat Kinh doanh bat dong san vé giao
dich dan sy lién quan dén bt dong san. Ky yéu héi thao cdp khoa Nhitng diém méi
ciia phdp ludt vé giao dich dan sw lién quan dén bat déng san. Traong DPai hoc Luat
TP. H6 Chi Minh.
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BAO VE QUYEN LOI CUA NGUOI MUA NHA G HINH THANH
TRONG TUGNG LAI BANG BIEN PHAP BAO LANH NGAN HANG

Vii Thé Hoai"
Nguyén Pham Thanh Hoa™

TOM TAT

Nhu cau mua, thué mua nha & hinh thanh trong twong lai 1a rat 16n nhung lai chta
dung nhiéu rui ro, dac biét 1a dbi vai bén mua. Vi tinh yéu thé khi dit trong méi quan hé
véi cha dau tu nén phap luat vé kinh doanh bat dong san da ngay cang timg buéc hoan
thién hon vé khung phap 1y ddi vai van dé bao vé quyén loi cua ngudi mua nha ¢ hinh
thanh trong twong lai thong qua nhiéu bién phap phap 1y khac nhau, trong dé, ¢ bién
phap bao 1anh ngan hang. Hién nay, Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023 di duoc
ban hanh va c6 hiéu luc thuc hién sém ké tir ngay 01/8/2024. Tir viéc phan tich mot sb
quy dinh phap luat vé bao 13nh ngan hang, két hop vai viéc danh gia thuc tién qua mot sb
vu Viéc ¢6 lién quan, bai viét dwa ra mot s6 dé& xuat nham tiép tuc hoan thién quy dinh cua
phap luat co lién quan dén bao 1anh ngan hang.

Tir khoa: Nha o hinh thanh trong tuwong lai, nguoi mua, bao 1&nh ngan hang
ABSTRACT

The demand for buying and leasing future housing is very large but contains many
risks, especially for the buyer. Due to the weakness in the relationship with the investor,
the law on real estate business has gradually improved the legal framework for protecting
the rights of buyers of future housing through many different legal measures, including
bank guarantees. Currently, the Law on Real Estate Business 2023 has been issued and
will take effect early from August 1, 2024. From the analysis of a number of legal
provisions on bank guarantees, combined with practical assessment through a number of
related cases, the article makes a number of proposals to continue improving the
provisions of law related to bank guarantees.

Keywords: Future housing, buyer, bank guarantee

* TS.Ph6 Truéng Khoa Luat, Trudng Dai hoc Sai Gon. Email: hoaivt@sgu.edu.vn. SDT: 0918343686
** Cir nhan. Phong Khoa hoc Cong nghé, Truong Pai hoc Céng nghé Thanh phé HS Chi Minh. Email:
hoa.npt@hutech.edu.vn. SBT: 0898798364
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1. Téng quan vé bao vé quyen lgi cia ngwoi mua bat déng san hinh thanh trong
twong lai thong qua bién phap bao 1anh ngan hang

1.1. Sw can thiét phdi bdo vé quyén lgi ngwoi mua nha & hinh thanh trong twong
lai tgi cac dw &n xay dwng nha ¢

Mua ban nha ¢ hinh thanh trong tuong lai 1a mét hinh thic giao dich kinh doanh bét
dong san duoc chinh thie quy dinh tir Luat Kinh doanh bit dong san nim 2006 (khoan 8
Piéu 4). Mic du loai giao dich nay di dugc thira nhan tir nhiéu nim qua nhung céc co
ché phap 1y dé ¢am bao an toan cho giao dich, dic biét la loi ich hop phap cta ngudi mua
nha van chua duoc quy dinh day da va chat ché (Luu Qudc Thai, 2023). Thuc té, giao
dich bat dong san hinh thanh trong twong lai tiém an nhiéu rai ro va ngudi chiu thiét thoi
phan 16n van 13 nguoi dan. Do d6, viéc bao vé quyén lgi ciia ngudi mua nha & hinh thanh
trong tuong lai tai cac dy an xay dung nha & 1a diéu vo cing can thiét, bai mot s6 cac Iy
do nhu sau:

Thet nhdt, nhu cau mua nha ¢ hinh thanh trong twong lai ctia nguoi dan 1a vo cuing
|6n, nhung ngudi dan lai d6i dién véi nhiéu rai ro khi d6i twong cua loai giao dich nay la
bat dong san hinh thanh trong twong lai. Tinh “twong lai” cua loai tai san nay thé hién o
viéc “chua hién hiru” & thoi diém thuc hién giao dich/mua béan va duoc hinh thanh trong
tuong lai. Qué trinh hinh thanh nay phu thudc vao rat nhiéu yéu té nhu tinh hop phap cua
du 4n, nguén vén, chinh sach phap luat theo mdi giai doan. Hon nira, gia tri caa bat dong
san hinh thanh trong tuong lai c6 thé thay doi tly thudc vao uy tin cua nha dau tu, vi tri,
quy md cua di an... (Poan Phu, 2023). Piéu nay ciing dong nghia véi viéc dit ra thi
thach ddi véi viéc bao vé tai chinh cho ngudi mua.

Thez hali, trong giao dich mua ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai, khi dat trong
mdi quan hé vai cha dau tu thi ngudi mua nha bao gio ciing 1 bén yéu thé hon. Tinh yéu
thé ctia ngudi mua nha & hinh thanh trong twong lai thé hién & cac khia canh sau:

(i) Véan dé khong can xang vé mit tiép can thong tin. Thong thuong, chii dau tu cua
cac du an nha & s& 1a bén cd nhiéu théng tin vé& du 4n, qua trinh trién khai du an, tinh
phap 1y ciing nhu gia tri thyc té cua dy 4n hon so v6i ngudi mua.

(i1) Tinh khong da dang trong viéc lya chon nha ¢ hinh thanh trong twong lai. So véi
nhitng thi truong khac thi thi truong bat dong san dugc danh gia 1a it linh hoat hon. Do
d6, dé tim dugc mot bat dong san phu hop 12 ca mot qua trinh va khi tim duogc thi nguoi
mua lai ban khoan liéu rang bat dong san nay duoc xay dung va rao ban cé ding véi quy
dinh caa phap luat hay khéng.

(iii) Su chénh léch vé quyén lyuc kinh té gitra chu dau tu va nguoi mua dan dén thuc
té 1a nguoi mua s& bi han ché vé kha ning thoa thuan, dam phan véi bén ban vé cac diéu
khoan cua hop ddng, vi da sé cac hop ddng mua ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai la
hop dong theo mau, do chii dau tu soan thao nén thudng cd su bat can xing vé mat quyén
loi gitra chi dAu tu va nguoi mua (Phan Phuong Nam & Ngo Gia Hoang, 2023).

202



HOI THAO KHOA HOC
HOAN THIEN KHUNG PHAP LY BAO VE QUYEN CUA NGU'O'l MUA BAT PONG SAN TREN PIA BAN THANH PHO HO CHi MINH

The: ba, phap luat hién hanh van con c6 nhiing thiéu sét nhat dinh khién cho viéc
bao vé quyén lgi ciia ngudi mua nha ¢ hinh thanh trong twong lai chua that sy dat hiéu
qua. Hién nay, c6 nhiéu co ché duoc dit ra dé bao vé quyén loi cua nguoi mua nha & hinh
thanh trong tuong lai, trong d6, c6 bién phap bao 1anh ngén hang. N6i dung nay sé dugc
phan tich va 1am rd ¢ phan tiép theo cua bai viét.

1.2. Quy dinh vé bdo vé quyén lgi ciia ngwoéi mua bdt déng san hinh thanh trong
twong lai thong qua bién phap bdo 1anh ngan hang

Hién nay, Luat KDBDS nam 2023 da quy dinh bién phap bao lanh trong ban, cho
thué mua nha ¢ hinh thanh trong twong lai tai Diéu 26 trong su ké thira va hoan thién hon
tir Luat KDBDS nam 2014, cu thé:

That nhdt, noi dung vé trach nhiém bao 13nh cia ngan hang ciing di dugc quy dinh
tai Diéu 56 Luat KDBDS niam 2014 nhu sau: Chu dau tu du 4n bat dong san trudc khi
bén, cho thué mua nha ¢ hinh thanh trong tuwong lai phai dugc ngan hang thwong mai c6
du nang luc thuc hién bao 1anh nghia vu tai chinh cua cha dau tu déi véi khach hang khi
cha dau tu khong ban giao nha & theo dung tién do da cam két v6i khach hang. Dén Luat
KDBBS nim 2023, quy dinh vé bao lanh ngan hang da ngiy cang hoan thién vai noi
dung diéu chinh rd rang, cu thé hon. Theo d6, bao lanh ngan hang 1a mot bien phap bat
budc, trude khi ban, cho thué nha ¢ hinh thanh trong tuong lai, cha dau tu du an phai
duoc ngan hang thuong mai trong nudc, chi nhdnh ngan hang nudc ngoai dang hoat dong
hop phap tai Viét Nam chap thuan cp bao 1anh cho nghia vu tai chinh cua chi dau tu doi
véi bén mua, thué mua nha & khi chi dau tu khong ban giao nha & theo cam két trong
hop dong mua ban, thué mua nha & hinh thanh trong tuwong lai.

Thit hai, noi dung vé nghia vu tai chinh caa ngan hang khi thuc hién bao Ianh cho
bén duoc bao 1anh. V& noi dung bao I1dnh, cha dau tu co nghia vu tai chinh ddi véi bén
mua, thué mua nha & khi chi dau tu khong ban giao nha & theo cam két nhu trong hop
déng mua ban, thué mua nha & hinh thanh trong twong lai. Nghia vu nay s& bao gom sb
tién cha dau tu da nhan tng trude tir bén mua, thué mua va khoan tién khac (néu cd) theo
thoa thuan tai hgp dong mua bén, thué mua nha ¢ hinh thanh trong tuong lai da ky ma
chu dau tu c6 nghia vu phai tra cho bén mua, thué mua khi chu dau tu khong ban giao
nha & theo cam két (khoan 1 Piéu 26 Luat KDBPS niam 2023). Vé hinh thac thé hién
noi dung bao Ianh, khi ngan hang bao 13nh chap thuan viéc cap bao lanh cho cha dau tu
thi ngan hang d6 va chu dau tu s& ky thoa thuan cap bao lanh vé céc noi dung bao lanh.
Sau khi thoa thuan cap bao lanh da ky, ngan hang bao lanh s& tién hanh gui cha dau tu
van ban cam két khang dinh s& phat hanh thu bao 1anh cho tat ca bén mua, bén thué mua
nha ¢ thudc du an dugc chap thuan cap bao I1anh cua cha dau tu.

Thit ba, quyén cia bén mua, thué mua nha & hinh thanh trong tuong lai d6i véi hoat
dong bao 1anh ngin hang. Theo d6, khi ky két hop ddng mua ban, thué mua nha ¢ hinh
thanh trong twong lai, bén mua, thué mua duoc quyén lya chon viéc cé hoic khdng cé
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bao lanh cho nghia vu tai chinh cua chu dau tu (khoan 3 Diéu 26 Luat KDBDS nim
2023). Trong truong hop bén mua, bén thué mua lua chon khéng c6 bao lanh cho nghia
vu tai chinh cua chu dau tu dbi véi minh thi cac bén khéng phai thuc hién céc trach
nhiém, cong viéc lién quan d6i vai hoat dong bao 1anh ngan hang. Khi bén mua, bén thué
mua tir chdi viéc bao lanh cho nghia vy tai chinh cua chu dau tu thi chi dau tu va bén
mua, thué mua nha ¢ hinh thanh trong twong lai phai ky thoa thuan bang vin ban tai thoi
diém ky hop dong mua ban, thué mua nha ¢ hinh thanh trong twong lai. Theo d6, ngan
hang bao lanh cho nghia vu tai chinh cua chu dau tu du an bt dong san thé hién mdi
quan hé rang budc giira ngan hang thuc hién bao 1anh va cha dau tu, con viéc bén mua,
thué mua nha ¢ hinh thanh trong twong lai c6 dong y viéc bao lanh nay ddi véi nghia vu
tai chinh cua chi dau tu ddi véi minh hay khong la xuat phat tir “y nguyén” cia ho,
khong mang tinh bat budc.

2. Thuc tién vé bao vé quyén lgi clia ngwoi mua bat dong san hinh thanh trong
twong lai thong qua bién phap bao 1anh ngan hang

* Ban an sé 239/2020/DS-PT ngay 06/5/2020 cua Toa an nhan dan TP. Ho Chi
Minh vé vy viéc tranh chdp hop dong mua bdn cin hé hinh thanh trong twong lai.

Noi dung vu an:

Nguyén don: Ba Vong Nhoc Z; Bi don: Cong ty C6 phan Pau tur va Xay dung S.

- Ngay 29/11/2010, ba Z ky véi Cong ty S hop dong vé viéc mua cin ho sé Al4

thudc dy an Cao 6c X. Theo d0, ba Z di thanh toan 5 dot nhung dén han Cong ty S van
chua ban giao can ho theo thoa thuan caa cac bén.

- Ngay 08/12/2010, ba Z tiép tuc ky véi Cong ty S hop ddng vé viéc mua ban cin
ho B12 thudc dy an Cao dc X. Ba Z ciing da thanh toan thanh 3 dot nhung Cong ty S van
chua ban giao can ho nay.

- Do d6, ba Z yéu cau Toa an tuyén hay 02 hop dong mua ban cin ho s6 Al4 va
B12, yéu cau Cong ty S tra sb tién da thanh toan va tién I&i phat sinh.

Giai quyét ciia Toa an:

Chép nhan toan bo yéu cau khai kién cua ba Z.

Phan tich, danh gia ndi dung vé hoat dong bao 1anh ngan hang:

Trong ban 4n trén, Toa an c6 dua ra quan diém giai quyét: “Do tinh hinh khé khan
nén bi don c6 cham tién d6 thuc hién hop déng d6 1a 13i cua bi don. Nhung hién nay hop
ddng van dang thuc hién, Block A dang ban giao, Block B thi dang xay dung, khi ra so
hong bi don s& thuc hién phat do vi pham hop dong. Néu nguyén don mubn cham dut
hop d6ng thi phai tién hanh thanh Iy hop dong theo dung diéu khoan hop dong di ky
két...”. C6 thé thay ring, nguyén nhan tranh chap trong hoat dong mua ban nha ¢ hinh
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thanh trong twong lai cia vu viéc ndy 1a bén chi dau tu chdm ban giao nha cho nguoi
mua. Tuy nhién, xét trong bbi canh ma ban an dua ra, bién phap bao vé nguoi mua nha la
bao 1dnh ngan hang lai khong duoc dé cap dén, d6 ciing 1a mot thiéu sot dang tiéc. Do do,
khi xay ra tranh chap, nhan thay quyén loi cia minh bi anh hudng, ba Z da tién hanh khai
Kién tai co quan Toa an. Trai qua hai cap xét xu thi quyén lgi ctia ba Z méi thuc su duoc
dam bao.

* Ban &n so 60/2023/DS-ST ngay 28/3/2023 cua Toda &n nhan dan Qudn 8, TP. Ho
Chi Minh vé vu viéc tranh chdp hop dong mua ban can hé.

Noi dung vu an:
Nguyén don: Ong Tran Quéc D; Bi don: Cong ty V.

- Ngay 21/6/2012, 6ng D ¢6 ky hop dong mua ban cin ho chung cu véi Cong ty V.
Sau khi ky hop déng, 6ng D d3 thanh toan cho Cong ty V sb tién 1a 420.000.000 dong.
Tuy da ky hop dong va nhan khoan thanh toan tir 6ng D nhung Cong ty V van khong
thuc hién dang thoa thuan va thuc té du an khong duge Cong ty thi cong nhu duy tinh.
Pén thoi han ban giao thi Cong ty van chua thi cong xong cong trinh va khong c6 cin ho
dé ban giao nhu cam két.

- Do d6, 6ng D da yéu cau Toa an giai quyét hy hop dong mua ban cin ho da ky va
budc Cong ty V hoan tra cho 6ng D toan b sb tién da thanh toan.

Giai quyét ciia Toda an: Chap nhan yéu cau cua nguyén don.

Phan tich, danh gia ndi dung vé hoat dong bao 1anh ngan hang:

Céc sai pham cua Cong ty V trong qua trinh ban can ho hinh thanh trong twong lai
bao gém: Cong ty V chua thi cong xong phan méng nhung di ky hop dong ban cian ho dé
huy dong vén, vi pham quy dinh vé huy dong vén trong dau tu xay dung du an phat trién
nha &, khu d6 thi méi, ha tang ki thuat khu cong nghiép; huy dong vén tir tién mua nha
g trudc cua cac doi twong dugc quyén s hitu nha & tai Viét Nam lién quan dén tha tuc
ky két hop dong giira 6ng D va Céng ty V khi khong thong qua san giao dich bat dong
san. Mac du ban an khong dé cap nhung mot noi dung ma Cong ty V da khong tuan thu
trong qua trinh thuc hién giao dich véi 6ng D chinh 1a theo quy dinh, trudc khi ban nha ¢
hinh thanh trong twong lai, chu dau tu dy 4n phai duoc ngan hang thwong mai trong nudc,
chi nhanh ngan hang nuéc ngoai dang hoat dong hop phap tai Viét Nam chap thuan cap
bao 1anh cho nghia vy tai chinh cua chii dau tu d6i voi bén mua, tuy nhién, Cong ty V da
khong tuan tha quy dinh rat quan trong nay, dan dén quyén loi cua bén mua bi anh huéng.

C6 thé thay rang, bao 1anh ngan hang 1a mét trong nhitng trach nhiém ma chi dau tu
phai thuc hién trude khi mua ban nha & hinh thanh trong twong lai. Tuy nhién, nhu da dan
chung ¢ 02 vu 4n trén thi duong nhu trach nhiém nay da bi cac cha dau tu bo qua. Tur o,
quyén lgi cia ngudi mua nha ¢ hinh thanh trong twong lai chua thyc sy duge dam bao.
Bén canh bat cap ¢ khia canh vé mat thuc thi phép luat thi trong thuc té, mot sé quy dinh
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ctia phap luat van con ton tai mot sé vuéng méc, cu thé 1a: ¢6 sy chua twong thich trong
quy dinh vé nghia vy tai chinh ma chu dau tu duoc ngan hang bao lanh ddi véi bén mua,
thué mua nha ¢ hinh thanh trong tuong lai giita Luat Kinh doanh bat dong san va quy
dinh c6 lién quan ciia Ngan hang Nha nuéc. Ca Luat KDBDS nam 2023 va Thong tu s6
11/2022/TT-NHNN déu quy dinh vé nghia vy tai chinh cua chu dau tu trong bao lanh nha
& hinh thanh trong twong lai nhung pham vi lai c6 phan khac nhau. Néu nhu Théng tu sb
11/2022/TT-NHNN quy dinh s tién chii dau tu da nhan tng truéc tir bén mua ké tir thoi
diém thu bao 14nh cé hiéu lyc (thu bao 1dnh c6 hiéu luc ké tir thoi diém phat hanh cho
dén thoi diém it nhat sau 30 ngay ké tir thoi han giao, nhan nha theo cam két tai hop déng
mua, thué mua nha & - khoan 6 Diéu 13), thi Luat KDBDS nam 2023 quy dinh chung
rang, so tién chu dau tu thuc hién nghia vu tai chinh doi vai bén mua, thué mua trong hop
déng mua bén, thué mua nha ¢ hinh thanh trong tuwong lai bao gdm s tién chi dau tu da
nhan tng trude tir bén mua, thué mua va khoan tién khac (néu cé) theo thoa thuan tai hop
d6ng mua ban, thué mua nha & hinh thanh trong twong lai da ky. Thay rang, mot bén cin
ctr vao thoi diém c6 hiéu luc cta thu bao 1anh, mot bén lai can ¢t vao su thoa thuan cua
cac bén co dé cap trong hop dong. Theo quan diém ciia nhom tac gia, Thong tu sb
11/2022/TT-NHNN can hiéu chinh lai dé c6 su phu hop nhat quan véi quy dinh vé nghia
vu tai chinh caa chu dau tu déi véi bén mua, thué mua trong hoat dong bao I1anh ngan
hang c¢6 dbi twong 12 nha ¢ hinh thanh trong twong lai dé tao nén tinh théng nhat trong
thyc tién.

3. Mot sé dé xuat nham bao vé quyen loi cia ngwdi mua bat dong san hinh thanh
trong twong lai thong qua bién phap bao 1&nh ngan hang

Ther nhat, Thong tu sé 11/2022/TT-NHNN can diéu chinh quy dinh tai khoan 15
Diéu 3 vé nghia vu tai chinh cua cha dau tu trong bao 1anh nha ¢ hinh thanh trong twong
lai theo hudng thong nhat hoan toan véi quy dinh tai khoan 1 Diéu 26 cua Luat KDBPS
nam 2023.

Thet hai, Quy dinh vé viéc bén mua, thué mua tir chéi bao 1anh cho nghia vu tai
chinh cua chu dau tu. Luat KDBDS niam 2023 quy dinh “Khi két két hop dong mua ban,
thué mua nha ¢ hinh thanh trong tuwong lai, bén mua, thué mua dwoc lya chon viéc co
hogc khéng c6 bdo lanh cho nghia vu tai chinh cua chi dau tw doi véi minh. Trong
truong hop bén mua, thué mua lyza chon khéng cé bdo lanh cho nghia vu tai chinh cua
chui dau tw déi véi minh thi cac bén khong phdi thuec hién quy dinh tai cac khoan 4, 5, 6,
7 va 8 Piéu nay doi Véi bén mua, thué mua da ky hop dong. Viéc bén mua, thué mua tzr
chéi viéc bao lanh cho nghia vy tai chinh cua chi dau tw doi véi minh dwoc théa thudgn
bang van ban tai thoi diém ky két hop dong mua ban, thué mua nha ¢ hinh thanh trong
twong lai” (khoan 3 Diéu 26). Tuy nhién, trong thuc té c6 trudng hop, cac bén khong co
van ban thoa thuan tir chdi bao lanh va phia ngan hang mic du c6 cam két bao Ianh
nhung trong hop ddng mua, thué mua nha & hinh thanh trong tuong lai lai khéng c6 bat
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ky mot diéu khoan nao quy dinh vé nghia vu bao lanh nay (c6 thé 1a do sy thiéu sét) thi
trong nhitng truong hop nay, nghia vu bao lanh ctia ngan hang c6 dugc thuc hién hay
khong va ngudi mua, thué mua nha ¢ hinh thanh trong tuong lai s& dugc bao vé quyén loi
nhu thé ndo. Mic du Luat KDBDS nam 2023 di c6 quy dinh tién bo hon so véi Luat
KDBDS nim 2014, d6 1a tai khoan 3 Diéu 56 khi di quy dinh thém trudong hop bén mua,
thué mua tir chdi viéc bao lanh ngan hang nhung van chua that sy hoan thién mot cach
ddng bo. Biéu 26 Luat KDBDS niam 2023 can bd sung trudng hop ngan hang mac du c6
cam két bao lanh nhung trong hop ddng mua, thué mua nha & hinh thanh trong twong lai
lai khong c6 bat ky mot diéu khoan nao thé hién rd noi dung nay.

Ther ba, Vé kha ning bao 13nh cua ngan hang. Néu thuc té xay ra truong hop, ngan
hang bao 1anh cho du &n bat dong san dot ngot 1am vao tinh trang kho khan, tham chi 1a
pha san thi quyén loi hop phép cia nguoi mua nha & s& duoc giai quyét nhu thé nao 1a
mét van d& nan giai (Luu Qudc Thai, 2023). Hién nay, thi truong kinh té tai chinh véi rat
nhiéu bién dong va viéc ngan hang 1am vao tinh trang trén 1a diéu c6 thé xay ra. Do do,
dé du liéu trude tinh hudng nay thi Luat KDBDS niam 2023 can c6 quy dinh ai sé 1a cha
thé dung ra thuc hién bao lnh thay cho ngan hang roi vao tinh trang khé khan tai chinh
nhu da dé cap. Theo quan diém ciia nhom tac gia thi cha thé nay chinh 1a céc t6 chuc lién
quan dén bao hiém. Tuy nhién, pham vi bao I&nh, s6 tién bao 1anh va thoi diém bao lanh
phai dugc Luat quy dinh rd rang dé tranh truong hop tly tién khong dang co ciing nhu
viéc ngan hang bao Ianh trén tranh trach nhiém bao lanh caa minh.

Thet fur, Ngudi mua nha ¢ hinh thanh trong tuwong lai can chu dong trong viéc bao vé
quyén loi ctia chinh minh. Do d6, khi mua nha ¢ hinh thanh trong tuong lai, loai tai san
tiém an nhiéu rui ro, thi ngudi mua can tim hiéu that ki cang vé moi mat thdng tin lién
quan dén bat dong san, dirng vi nhiing 161 “moi goi” ctia chu dau tu hay gia ca hién tai cua
bat dong san ma “xudng tién” dé mua. Nguoi dan can tinh tdo va xem xét tinh phap Iy cua
bat dong san, mirc do chiu trach nhiém cia cha dau tu thong qua bién phap bao 1anh ngan
hang khi thuc hién céc giao dich lién quan dén nha & hinh thanh trong twong lai.

T6m lai, thi trudng bat dong san 1a mot trong nhitng thi truong ¢ nhiéu bién dong
va mirc d6 anh hudng dén cac linh vuc khac trong nén kinh té - x& hoi 1a rat 16n. Dé thic
day thi trudng nay phét trién mot cach lanh manh va 6n dinh thi viéc hoan thién cac quy
dinh cua phap luat c6 lién quan 1a diéu cap thiét va chinh vi tim quan trong ndy ma viéc
xay dung, ban hanh, diéu chinh luat ludn nhan dwoc rat nhiéu sy quan tdm tir phia du
luan, ngudi dan, cha dau tu va cac nha hoach dinh chinh séch. Tir nhitng phan tich va
danh gia trén, nhom tac gia da dé xuat mot sb giai phap nham tiép tuc hoan thién va nhat
quan quy dinh phap luat vé bao lanh ngan hang ddi véi viéc mua nha ¢ hinh thanh trong
tuong lai./.
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BAO VE QUYEN LOI NGUGI MUA BAT PONG SAN THEO
QUY PINH PHAP LUAT VE HUY PONG VON CUA CHU PAU TU
TRONG KINH DOANH NHA G HINH THANH TRONG TUONG LAI

TU THUC TIEN TAI THANH PHO HO CHi MINH

Tréan Thi Thanh Bich®
Nguyén Thi Thu Hién™

TOM TAT

Nha & hinh thanh trong twong lai 1a loai hang hda tiém an nhiéu rai ro khi giao dich.
Trén thuc té, chu dau tu, loi dung nhu cau va tam ly mubn sé hitu nha & cua nguoi dan,
da c6 nhitng hinh thirc huy dong vén tir nguoi mua va trong mét sb truong hop, nhitng
hinh thie huy dong vén nay 1a trai phap luat. Phéap luat Viét Nam ciing da c6 nhiing quy
dinh dé bao vé quyén loi ciia ngudi mua trong nhiing giao dich ndi trén, tuy nhién van
con c6 mot sé bat cap va han ché. Trong bai viét ndy, nhom tac gia sé phan tich va danh
gia cac quy dinh vé huy dong von caa chu dau tu khi kinh doanh nha ¢ hinh thanh trong
tuong lai trong mdi tuong quan véi viéc bao vé quyén lgi ngudi mua. Bén canh d6, nhom
tac gia 1am rd thuc tién &p dung & Thanh phd HS Chi Minh va dua ra nhitng d& xuat nham
bao vé tét hon quyén loi ciia ngudi mua bat dong san khi mua nha ¢ hinh thanh trong
tuong lai.

Tir khoa: Nha & hinh thanh trong twong lai, huy dong von, bdt dong san
ABSTRACT

There are many potential risks involved in purchasing off-the-plan houses. In fact, real
estate investors who take advantage of buyer's needs and psychology of wanting to own
houses, have found ways to mobilize capital from them and in some cases, they are illegal.
Vietnamese law also has regulations to protect the rights and interests of buyers in these
transactions, but there are still some inadequacies and limitations. In this article, the authors
analyze and evaluate regulations on capital mobilization of investors in trading off-the-plan
houses in relation with the issues of protecting the rights and interests of buyers. Besides,
the authors clarify the practice of application in Ho Chi Minh City and made proposals to
better protect the rights and interests of buyers in purchasing off-the-plan houses.

Key words: Off-the-plan houses, capital mobilization, real estate

* Thac si, Pai hoc UEH| Email: thanhbichtran.law@gmail.comDT: 0903812949.
** Tién si, Khoa Luat, CELG, DPai hoc UEH| Email: hienngtt@ueh.edu.vnDT: 0913525370.
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DAin nhap

Trong cac phuong thirc huy dong vén cua chii dau tu (CPT) khi kinh doanh nha ¢
hinh thanh trong tuwong lai (HTTTL), thi huy déng vén tir ngudi mua 1a mot phuong thic
pho bién va dugc ap dung triét dé. Bing & goc d6 CPT, phuong thirc nay dugc danh gia
rat hiéu qua khi nguon von phat trién nha & duoc cai thién nhanh chong, ma khéng phai
trai nhiéu quy trinh, tha tuc, khdng tén kém nhiéu thoi gian, chi phi nhu cac phuong thirc
huy dong vén khéac (phéat hanh co phiéu/trai phiéu, vay von tir cac to chuc tin dung).
DPung ¢ goc d6 ngudi mua, khi dau tu s¢ hitu nha & HTTTL, bén canh dugc huéng nhitng
lgi ich kinh té nhat dinh, giao dich mua ban nha & nay ciing tiém an rat nhiéu rui ro.

Thoi gian qua, trén dja ban ca nudc néi chung va tai Thanh phé H6 Chi Minh (TP.
HCM) ndi riéng, tinh trang huy dong vén khong ding quy dinh cia CPT gia ting dang
ké. Piéu nay khong nhimg tac dong xau dén thi truong bat dong san (BPS) ma con anh
huong dén quyén loi ngudi mua. Mic di, Luat Kinh doanh bat dong san (Luat KDBDS),
Luat Nha & ¢6 nhiéu quy dinh hudng dén kiém soét viéc huy dong vén cia CDT dé bao
vé quyén loi nguoi mua. Tuy nhién, thuc t& van con ton tai khong it du 4n, du chua du
diéu kién dua vao kinh doanh, nhung CDT c¢6 tinh “lach luat” huy dong von trai phép.
Vay CPT da sir dung phuong thire gi dé huy dong von va sir dung né nhu thé nao? Trong
pham vi bai viét, nhdm tac gia tap trung phan tich cac quy dinh cua Luat KDBDS nim
2023 va Luat Nha ¢ nam 2023 dé ly giai cy thé van dé nay. Trén co sé d6, nhom tac gia
dé xuat céc kién nghi nham hoan thién khung phép Iy bao vé quyén lgi ngudi mua nha ¢
HTTTL.

1. Quy dinh vé huy dong vén ciia chii diu tw khi kinh doanh nha & hinh thanh trong
twong lai va van dé bio vé quyén loi ngudi mua

Nha & HTTTL la loai hang hoa tiém an nhiéu rii ro khi giao dich, vi day 1a loai
hang hoa - nha & ma tai thoi diém CPT dua vao kinh doanh, nha con dang trong qua trinh
xay dung, hodc da hinh thanh nhung khong dam bao cac tiéu chuan, diéu kién dé dua vao
sit dung nén chua dugc phép kinh doanh (khoan 24 Piéu 2 Luat Nha & nam 2023 va
khoan 5 Piéu 3 Luat KDBDS nam 2023). Vi nhitng vu diém nhu: duge nhan wvu dai vé
gia ban, wu dai vé 1ai suét vay, dugc thanh toan theo tién do thi cong,...cho nén thi truong
nha & HTTTL dugc ngudi mua dén nhan rat tich cyc trong thap nién gan day. Nham dép
nhu cau thi truong, dinh hinh tinh minh bach cho doanh nghiép, dong thoi tao hanh lang
phap 1y an toan cho nguodi mua. Theo d6, ké tir Luat KDBDS nam 2014, cac quy dinh
huéng dén bao vé quyén loi nguoi mua nha & HTTTL dugc Nha nudc dic biét quan tam.
O lan ban hanh Luat KDBDS nam 2023, theo (Nhi, 2024), mic d6 bao vé quyén loi
nguoi mua dugc nhiéu chuyén gia danh gia tich cuc, khi luat hoa cac quy dinh siét chat
diéu kién dé nha & HTTTL dua vao kinh doanh, dng thoi siét chat diéu kién vé huy dong
von cua CDT, cu thé:
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Ther nhdt, vé diéu kién d@é nha ¢ HTTTL dwoc dwa vao kinh doanh.

So voi Luat KDBDS nam 2014 (tai Piéu 55), Luat KDBDS nim 2023 (tai Diéu 24)
vé cung diéu kién dé nha ¢ HTTTL duoc dwa vao kinh doanh, c6 thé n6i Luat KDBDS
nam 2023 hudéng dén bao vé ngudi mua tot hon khi quy dinh chi tiét cac loai gidy to
chttng minh du 4n du diéu kién dua vao kinh doanh. Ddng thoi, Luat KDBDS niam 2023
con dit ra cac yéu cau bat budc dbi voi CDT vé viéc cdng khai thong tin vé BDS, va
hoan thanh nghia vuy tai chinh dat dai (khoan 6 Diéu 24 va khoan 2 Piéu 19). Khi va chi
khi dap tng day du cac diéu kién nay, CDT mdi duoc phép huy dong vén truc tiép tur
ngudi mua (diém d khoan 1 Biéu 115 Lu4at Nha ¢ nim 2023).

Thet hai, vé diéu kién huy dong von cia CDT.

Pé bao vé quyén loi ngudi mua, han ché CDT huy dong von trai phap luat, Luat
KDBDS nim 2023 di dit ra cac diéu kién ap dung ddi voi CDT khi huy dong von trong
nha & HTTTL nhu sau:

Mot la, CPT chi duge thu tién dit coc khong qua 5% gia ban, cho thué mua nha &
tir ngudi mua, khi nha & dap tng day du cac diéu kién dua vao kinh doanh theo quy dinh
tai Diéu 24 Luat KDBDS niam 2023 néu & trén. Déng thoi, tai khoan 5 Diéu 23 Luat nay
con dat ra yéu cau vé noi dung thoa thuan dat coc phai chi tiét gia ban, gia cho thué mua
nha 0.

Vé co ban, tai san dit coc c6 tinh thanh khoan cao, co thé thudc sé hiru cua bén
nhan coc ngay ma khong can bat ky thi tuc nao (Pai, 2021). Chinh boi tinh hiéu qua, tinh
linh hoat, cho nén phuong thirc dét coc thuong dugc cac CDT ap dung mot cach triét dé.
Trude ddy, Luat KDBDS nam 2014 khong quy dinh chi tiét ty 18 tién dit coc ma CDT
dugc phép thu tr nguoil mua, Ludt chi dung lai & quy dinh ty 1€ thanh toan trong hop
déng mua ban (HPMB) (khoan 1 Piéu 57). C6 thé néi, day 1a “16 hong phap luat” 16n,
nhiéu CPT da lach luat ky két thoa thuan dat coc véi ty 1& coc c¢6 thé 1én dén/hodc bang
gia tri cac 14n thanh toan theo quy dinh tai HDMB, khi nha & HTTTL chua du diéu kién
dua vao kinh doanh. Va thuc té rat kho chirng minh muc dich ctia khoan tién dat coc 1a dé
dam bao giao két, thyc hién hop dong hay myc dich huy dong von ciia CDT.

Ngoai ra, viéc quy dinh thoa thuan dat coc phai ghi nhan dﬁy du gia ban, gid thué
mua nha & theo khoan 5 Diéu 23 Luat KDBDS niam 2023, s& gitp han ché tinh trang
CDT map mo khong cong khai gia ban tai thoi diém giao két hop dong dit coc, va cb tinh
tang gia ban khi tién hanh ky két HDMB. Trong truong hop ndy, néu ngudi mua tir chdi
mua thi hé qua tién dit coc s& thudc vé CDT (khoan 2 Piéu 328 BLDS niam 2015), vi
ngudi mua da don phuong tir chdi giao két, thuc hién HDMB.

Hai la, vé thanh toan trong mua ban nha & HTTTL. K& thira cic quy dinh tir Luat
KDBDS 2014, Luat KDBDS nim 2023 van giit nguyén ty 1¢ thanh todn trong HDMB:
lan dau khong qua 30% gia tri hop dong bao gém ca tién dit coc, nhiing lan tiép theo
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phai phu hop véi tién do xay dung nhung tong s6 khong qua 70% gia tri hop dong khi
chua ban giao nha ¢ cho bén mua, va khong qua 50% gia tri hop dong ddi véi trudng hop
bén ban 1a t6 chirc kinh té c6 vén dau tu nude ngoai (khoan 1 Piéu 25 Luat KDBDS nim
2023). Khi chua dugc cip gidy ching nhin vé quyén sir dung dat, quyén sé hiru tai san
gan lién v6i dat thi CDT khong duoc thu qua 95% gia tri hop dong (khoan 3 Diéu 25
Luat KDBDS nam 2023).

Vé Iy thuyét, viéc thanh toan trong mua ban, thué mua nha & HTTTL phai tién hanh
theo timg dot, va phu hop véi tién do xay dung du an. Dé dua ra yéu cau thanh toan,
CDT phai cung cip cho ngudi mua cac bién ban nghiém thu hoan thanh twong tmg véi
moc tién d6 dd cam két tai HDMB. Quy dinh nay hudng dén kiém soat viéc str dung tién
ng truéc cua COT, han ché truong hop CDT sir dung tién sai muc dich, hay huy dong
von qué giéi han. Bén canh d0, bang cach thirc nay ngudi mua c6 thé ty minh kiém tra
tinh minh bach, tinh nghiém tic ciia CDT khi thuc hién du an, giam thiéu nguy co “tién
mat tat mang” khi dau tu vao loai hinh nha ¢ nay.

Nhin chung, mtrc 6 bao vé quyén lg1 nguo1 mua cua Luat KDBDS nam 2023 dugc
nang cao hon so v&i Luat KDBDS nam 2014. Luat KDBDS nam 2023 da phﬁn nao han
ché duoc cac bat cap lién quan dén hoat dong huy dong von cua CDT khi dy 4n nha ¢
HTTTL chua du diéu kién dua vao kinh doanh (Bach, 2024).

2. Nhitng van dé phat sinh tir thuc tién ap dung quy dinh vé huy déng vén caa chi
dau tu khi kinh doanh nha & hinh thanh trong twong lai tai Thanh phé Ho Chi Minh

Thuc té trén dja ban TP. HCM thoi gian qua, ton tai nhiéu dy an, tai thoi diém huy
dong von thi dy &n van dang “trén gidy” nhung CPT di “manh nha” thu tién tir nguoi
mua (Tuan, 2019) (Ngoc, 2023). Theo do6, CDT da thiét ké nhiéu giao dich, sang tao
nhiéu loai vin ban khac nhau dé “lach luat” huy dong vén tir ngudi mua khi nha &
HTTTL chua du diéu Kién dwa vao kinh doanh. Cac hinh thtrc van ban phd bién nhu:

Mgt 13, ky két vian ban xéac nhan dit chd. Bing cach nay, CDT sé& thu tir ngudi mua
mot khoan tién goi 12 tién dat chd/giir chd. Khoan tién nay cé thé dao dong tir vai chuc
triéu dong cho dén hang tram triéu ddng tly vao phan khic nha &, quy mé du an, uy tin
va thuong hiéu cua CDT. Va theo mot cOng thic chung, cac van ban nay s€ khdng ghi
nhan thoi han mo ban BDS cu thé; khdng ghi nhan gia ban; khong cho phép ngudi mua
don phuong 14y lai tién dat chd/gitr chd, trir khi giao dich dit chd khéng thanh cong do sb
luong ngudi mua dang ky nhiéu hon sé luong san pham CDT ban ra. Thoa thuan nay
hoan toan khong co bat ctr rang budc trach nhiém phap 1y nao cho CPT, ciing nhu khong
c6 sy dam bao nao vé viéc ngudi mua s& dugc s¢ hiru BPS ctua CDT. Diéu ndy dan dén
ngudn vén caa ngudi mua cd kha nang bi chiém dung trong thoi gian dai, do lGc nay
chua ky hop ddng chinh thirc nén nguodi mua ciing khé khin trong viéc bao vé quyén va
loi ich hop phap cia minh (Nam & Hoang, 2023).
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Hai 13, ky két thoa thuan hira mua, hira ban. Bang cach nay, CDT s& thu tir nguoi
mua mot khoan tién thong thuong sé 16n hon khoan tién dat chd/giir chd. Pong thoi, CDT
s& cung cip cho ngudi mua mot sb thong tin minh chang cho viéc dy 4n di va dang thuc
hién, vi nhu: thoi gian khai cong du an, thoi gian du kién hoan thanh va ban giao dua vao
st dung. Viéc ky két thoa thuan nhu 13 mot cam két tir phia CDT vé viéc ngudi mua
chinh thirc duogc sé hiru BBS cua CDT.

Ba 14, ky két thoa thuan vay vén. Véi phuong thirc ndy, ngudi mua va CDT sé& ky
két hop dong vay vén. Theo d6, ngudi mua s& 1a bén cho vay, CDT s& la bén vay, véi gia
tri khoan vay c6 thé nho hon hoic bang gia tri HDMB, tiy vao nhu cu, uy tin, thuong
hiéu caa CPT. Tai thoi diém ky két hop dong vay vén, CDT cam két s& tra mot khoan 14i
vay véi ty & 14i suat do CDT 4n dinh, thoi han vay thuong kéo dai cho dén khi nha ¢
HTTTL du diéu kién dua vao kinh doanh theo luat dinh. Tuy nhién, quy dinh vé nghia vu
hoan tra khoan vay va tién 13i vay ciia CDT khong mang nhiéu y nghia thyc tién, vi toan
bo gid tri khoan vay s& dugc can trir/két chuyén vao HDMB. Bong thoi, 13i suat khoan
vay sé& dugc diéu chinh vé ty Ié bang 0%, hay noi cach khac, nguoi mua s& khong duoc
nhan bat ctr khoan 14i suat nao nhu thoa thuan ban dau. Hop dong vay vén sé tu dong
cham dut hiéu luc vao thoi diém CDT va ngudi mua ky két HDMB va cac vin ban thoa
thuan vé viéc can trir gié tri khoan vay (Phuong, 2018).

Bon 13, ky két thoa thuan chiét khau, hay tang kém cac wu dai. O phuong thirc nay,
CDT kich thich tam 1y nguodi mua bang cach dua ra nhitng loi ich kinh té nhu: chiét khau
trén gia ban khi ngudi mua thanh toan trudc thoi han quy dinh, wu dai vé 13i suat vay tai
ngan hang, wu dii phi quan ly, tang goi noi that v.v. (Minh, 2023).

Cac phuong thire huy dong vén “lach luat” cia CDT khong con qué xa la trén thi
truong, da ton tai trong nhiéu nim qua, va ciing da c6 khong it canh bao trén cac phuong
tién truyén thong dai ching vé van dé nay. Tuy nhién, vé phia ngudi mua, ¢6 hai van dé
mau chét can xem xét ¢ day: (i) Khi giao dich mua ban nha & HTTTL, ky két céc thoa
thuan “ntp béng”, ngudi mua c6 nhan dién dugce day 1a “tha thuat” huy dong vén cua
CDT hay khong? (i) Khi dat bat ky két cac thoa thuan “nap bong”, ngudi mua o y thirc
dugc day da nhitng rai ro ¢ thé gap phai hay khéng? Thuc trang vira qua tai TP. HCM
cling nhu tai nhiéu dia phuong khac xuat phat tir nhiéu nguyén nhan. Truéc hét 1a do hiéu
biét phap luat con han ché, mot sé ngudi mua van lam tuéng rang, viéc ky két cac thoa
thuan “nap bong” dugc phap luat bao vé. Ngoai ra, xuat phét tir tim Iy mong muén “mua
nha véi gia hoi”, theo d6 chi can CPT khoi goi mot ty 18 phan trim rat nho, nhung trong
bdi canh tai san 1a BPS, thi con sb sau khi chiét khau/uu dii c6 thé 1én dén hang trim
triéu dong. Piéu nay da thoi thuc ngudi mua ddng ¥ ky vao cac thoa thuan “nup bong”
ma khong ludng trude duoc nhitng rii ro dang can ké.

Thoi gian gan day, viéc chap thuan cha truong dau tu va cho phép huy dong vén dbi
véi cac dy an nha @ HTTTL & TP. HCM di dugc quan ly chat ché hon. Theo (Hién &
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Nhi, 2024), trén dia ban TP. HCM, “nam 2022 c6 hai dy 4n nha ¢ méi duoc chap thuan
chu truong dau tu, ndm 2023 c6 hai du 4n nha & dugc chap thuan chu truong dau tu va
quy 1-2024 chi c6 mot du &n nha ¢ duoc chap thuan chu truong dau tu”. Theo S¢ Xay
dung TP. HCM, trong ndm 2023, thanh phé c6 16 du 4n nha & HTTTL duogc xac nhan du
diéu kién huy dong von (giam 9 du &n so véi nam 2022) (L&, 2024). Trong 6 thang dau
nam 2024, ca 04 dy an BDS méi nop hd so déu chua du diéu kién ban, cho thué mua nha
& HTTTL (Mai, 2024). Nhiing thay ddi cua Luat KDBDS 2023, Luat Nha & nim 2023
duoc ky vong 1a s& mang lai nhitng diém séng tich cuc trong viéc bao vé quyén loi nguoi
mua khi giao dich mua ban nha & HTTTL, tuy nhién, tr quy dinh t&i thyc tién &p dung,
c6 thé van con mot khoang cach khé xa néu khdng c6 mot co ché kiém soat hiéu qua.

3. Mt s6 kién nghi nhim hoan thi¢n khung phap 1y bao vé quyén loi nguoi mua
nha ¢ hinh thanh trong twong lai

Truéc tinh trang huy dong von van con dién ra phé bién nhu trén, tir thyc tién tai
TP. HCM, & tang cuong bao vé quyén loi nguoi mua khi giao dich mua ban nha ¢
HTTTL, trong pham vi bai viét ndy, nhom tac gia dé xuat mot sb kién nghi nhu sau:

Mot 13, vé phia co quan quan 1y Nha nwéc:

Hién nay, muac phat tién d6i voi CDT c¢6 hanh vi huy dong von khong dung quy
dinh, dao dong tir 800.000.000 déng dén 1.000.000.000 ddng (khoan 4 Piéu 58 Nghj dinh
s6 16/2022/ND-CP). Theo quan diém cua nhom tac gia, muc phat nay khong du sic rin
de cac CDT. Vi rd rang, loi ich ma cac CDT nhan duoc tir viéc huy dong vén Ién hon gip
nhiéu so véi mic phat ndy. Trong twong lai gan, Nha nudc nén can nhic dén viéc sira doi,
bo sung mic phat méi ap dung ddi voi hanh vi huy dong vén khong dung quy dinh, thu
tién khong dung tién do thuc hién du an hoic thu vuot qué ty & phan trim gia tri HDMB.
Thiét nghi, thay vi dua ra con sé mic phat cu thé, ¢6 ching nén quy mac phat vé mot ty 18
phan tram nhat dinh, &p dung cong thic lay ty 1 phan tram nhan véi s6 tién ma CDT da
huy dong von/da thu khong diung quy dinh, ta c6 dugc mot con sé phan anh dung thyc té,
&p dung dung chi thé, dung hanh vi. Trén nguyén tac, mic phat vi pham phai twong xing
va loi ich CDT nhan duoc, c6 nhu vay mai du sic ngan ngtra hanh vi vi pham.

Trong co ché kiém soat dong tién cua CPT trong kinh doanh BBS, quy dinh bat
buéc moi giao dich thanh todn phai théng qua ngan hang la mét quy dinh quan trong,
hudng dén han ché tinh trang CDT huy dong von khong dung quy dinh, hay su dung tién
huy dong khong dung muc dich. Tuy nhién, thong tin vé s6 du tai khoan giao dich cua
CPT thudc pham vi bao mat, ngan hang khong duoc tly tién cung cép khi chua dugc su
chap thuan cua CPT, hay khi chua c6 yéu cau tir co quan cip tham quyén. Thiét nghi, dé
co ché kiém soat nay dugc phat huy hiéu qua, Nha nuéc can ting cudng hoat dong thanh
tra, kiém tra, giam sat dinh ky. Ngoai kiém tra tién do, chat lugng, an toan thi cong, can
phai mé rong pham vi kiém tra viéc sir dung von cua CDT théng qua kénh ngan hang. Co
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nhu vy méi nang cao hiéu qua ap dung phép luat vé bao quyén loi nguoi mua, phong
ngua dugc rui ro trong tuong lai.

Vé phia nguoi mua:

Truéc mdi giai doan thanh todn, ngudi mua can khai thac triét dé quyén yéu cau
CPT cung cap thong tin vé tién do xay dung, st dung tién Gng trude va kiém tra thuc té
tai du 4n. Truong hop CDT khong cung cap théng tin, hoic cung cap théng tin khong rd
rang, ngudi mua co quyén tir chdi thanh toan, cho dén khi CPT thuc hién day du nghia
vu cia minh. Néu CDT van cé tinh tri hodn, nguoi mua nén cha dong gui khiéu nai, té
c40 dén co quan cap tham quyén dé kip thoi xu 1y.

Thong thudng nhitng vi pham vé huy dong vén caa CDT rat kho dé co quan chuc
nang phat hién ra, trir khi c6 to gi4c tir ngudi mua. Nhung thyc té c6 mot nghich Iy, ngudi
mua s& khong t6 giac CDT cho dén khi giita ngudi mua va CDT phat sinh tranh chap. Bén
canh d6, ngudi mua con rat huong Gng véi cac wu dai/chiét khau cia CDT. Nam bat dwoc
tam Iy nay, cac CPT ciing da kich hoat nhiéu chinh sach ban hang hap dan dé thu hut
ngudi mua tham gia. Piéu nay vo hinh trung, 1am cho tinh trang huy dong vén trai phép
ciia CDT ngay cang dién ra pho bién, gay nhiéu kho khin cho cong tac quan 1y nha nudc.
Do d6, thiét nghi bén canh viéc Nha nude ting cudng cac bién phap xa phat vi pham hanh
chinh dé ran de CDT. V& phia ngudi mua ciing can phai nang cao nhan thic ty bao vé
minh, khong vi loi ich truéc mat ma gian tiép tiép tay cho hanh vi vi pham caa CBT.,

Két luan

Khéc phuc nhitng bét cap, han ché lién quan dén quy dinh huy dong vén cia CDT
trong kinh doanh nha & HTTTL, gay anh huong dén quyén loi ngudi mua, ciing nhu giy
ra cac hé qua xau cho thi truong BPS. Luat KDBDS nam 2023, Luat Nha ¢ nim 2023 da
bd sung nhiéu quy dinh tuong ddi minh thi, huéng dén bao vé tét hon quyén loi nguoi
mua. Thoi gian téi, hudng dén muyc tiéu xay dung mot thi truong BDS minh bach, an
toan, bén virng, bén canh viéc ting cuong cong tac quan 1y nha nudce trong viéc phét hién
va xir ly sai pham cua CDT (Cudng, 2024), Nha nudc ciing can quan tim dén viéc tuyén
truyén, pho bién nang cao y thirc caa ngudi mua. Mot khi trach nhiém xa hoi caa doanh
nghiép va y thuc tiéu dung duoc nang cao, s& mang lai nhiéu gia tri cho thi truong BPS
noi riéng va cho xa hoi noi chung./.
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TOM TAT

Trong hoat dong kinh doanh bat dong san, viéc huy dong von tir ngudi mua giir vai
trd hét sic quan trong. Viéc huy dong von cang som sé gidp doanh nghiép c6 nguon hec
tai chinh dé trién khai xay dung du 4n mot cach nhanh chéng va hiéu qua. Tuy nhién,
hién nay, cac quy dinh phap luat vé thoi diém va cach thic huy dong von tir ngudi mua
van chua thuc su rd rang. Piéu ndy dan dén tinh trang mot s chi dau tu huy dong von tir
khach hang, sau d6 lai st dung khong dang muyc dich, gay anh huéng dén quyén loi cua
ngudi tiéu ding. Trong pham vi bai viét, nhom tac gia phan tich quy dinh vé hinh thic va
thoi diém huy dong von, tir d6 dwa ra mot sb kién nghi dé bao vé quyén loi cho nguoi
mua va gop phan tao mai truong kinh doanh bat dong san minh bach, 1anh manh.

Tir khoa: huy déng von, kinh doanh bat dong san, nha ¢ hinh thanh trong twong lai
ABSTRACT

Capital mobilization from home buyers plays a crucial role in the real estate
business. Early capital mobilization allows developers to secure financial resources for
project execution, enabling timely and efficient construction. However, current legal
regulations regarding the timing and methods of capital mobilization from buyers remain
unclear. This ambiguity has led to instances where developers collect funds from
customers and subsequently misappropriate them, jeopardizing consumer rights. In this
article, the authors analyze the regulations governing capital mobilization forms and
timelines, and propose recommendations to safeguard buyer interests and foster a
transparent and healthy real estate business environment.

Keywords: capital mobilization, real estate business, off-plan housing
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1. Huy ddng von trong kinh doanh nha & thwong mai hinh thanh trong twong lai

Huy dong von trong kinh doanh nha ¢ thuong mai hinh thanh trong twong lai 13 hoat
dong cua chu dau tu nhim tao ra nguén von dé thuc hién cac du 4n nha & thuong mai.
Hoat dong nay co thé duoc thuc hién dudi nhiéu hinh thie khac nhau va 13 mot phz‘in
quan trong trong qua trinh phat trién du 4n phat trién nha ¢ thuwong mai, tuy nhién phai
dap tmg dugc nguyén tic va hinh thire do luat quy dinh. Trén co so ddi sanh gitta Luat
Nha & nim 2014 va Luat Nha ¢ nim 2023 thi nguyén tic va hinh thirc dugc phap luat quy
dinh co ban khéng c6 su thay doi.

Thir nhat vé nguyén tac thi t6 chirc, ci nhan huy dong von phai c6 du diéu kién dé
huy dong von theo quy dinh ciia phap luat, bao dam cong khai, minh bach, sir dung vén
d3 huy dong vao dung muc dich phat trién nha & d6, khong duogc sir dung von da huy
dong cho du 4n khac hodc muc dich khac (Diéu 68 Luat Nha & nam 2014 va Diéu 116
Luat Nha ¢ nam 2023).

Thi hai vé hinh thtc thi viéc ky hop dong huy dong von dé dau tu xay dyng nha ¢
thwong mai chi dugc thuc hién thong qua cac hinh thire: i) gop von, hop tac dau tu, hop
tac kinh doanh, lién doanh, lién két cta cac to chuc, ho gia dinh, ca nhan; ii) tién tra trude
theo hop déng mua ban, cho thué, cho thué mua nha & hinh thanh trong twong lai; iii) vay
tir t6 chue tin dung, t6 chuc tai chinh dang hoat dong tai Viét Nam (khoan 2, 3 va 4 Diéu
69 cua Luat Nha & nim 2014 va khoan 1 va Diéu 115 Luat Nha & nam 2023). Trudng hop
ky hop dong huy dong vén khong dang véi quy dinh thi khong duge phap luat cong
nhan, chil dau tu bi xir phat vi pham theo quy dinh ctia phap luat va phai boi thuong thiét
hai cho ngudi tham gia gop von (khoan 1 Piéu 19 Nghi dinh s6 99/2015/ND-CP hudng
dan Luat Nha ¢ nam 2014).

Huy dong von tir tién mua, tién thué mua nha & tra trude, tra cham, tra dan cua
khach hang theo hop dong mua ban, cho thué mua nha & hinh thanh trong tuong lai 1a
mot hinh thiurc phé bién trong kinh doanh dy an nha ¢, vi chu dau tu sé tiép can duoc
ngudn von ngay khi cong trinh bit diu xay dung tir phan moéng, co thé hiéu viéc xay
dung nha & thi ngoai ngudn vén tu ¢ cta chu dau tu, vén vay thi ngudn von chu yéu s&
dén tir viéc nhitng nguoi mua nha ¢ thanh toan theo hgp dong mua ban nha & (Toan,
2023). Theo quy dinh phap luit hién hanh thi cha ddu tu mudn huy dong vén bang hinh
thirc nay phai c¢6 vin ban guri S X4y dung noi c6 nha ¢ kém theo gidy to chimg minh
nha ¢ ¢ du diéu kién duoc ban, cho thué mua (khoan 1 Piéu 55 ciia Luat Kinh doanh bat
dong san nam 2014). Truong hop co thé chap du an dau tu xay dung hodc thé chap nha &
s& ban, cho thué mua thi cht dau tu phai giri kém theo gidy to chirng minh di giai chap
hoac bién ban théng nhét ciia bén mua, bén thué mua nha & va bén nhan thé chép vé viéc
khong phai giai chdp va dugc mua ban, thué mua nha & d6. Truong hop khong co thé
chép du 4n hodc thé chép nha & s& ban, cho thué mua thi chu dau tu phai ghi rd cam két
chiu trach nhiém trong vin ban gui S¢& Xay dung. Trong thoi han 15 ngay, ké tir ngay
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nhan duoc hd so dé nghi cua chi dau tu, S& Xay dung phai kiém tra hd so; néu hd so c6
du gidy to theo quy dinh tai diém nay thi S& Xay dung phai c6 vin ban thong bao nha ¢
du diéu kién duoc ban, cho thué mua guri chu dau tu; néu hd so chua co du giéy to theo
quy dinh thi phai c6 van ban néu rd 1y do. Truong hop sau khi S¢ Xay dung c6 van ban
thong bao nha ¢ du diéu kién duoc ban, cho thué mua nhung chu dau tu khong ban, cho
thué mua ma thuc hién thé chép nha ¢ nay thi viéc ban, cho thué mua nha & nay sau khi
thé chip chi dugc thuc hién khi co6 du diéu kién va co van ban thong béo ctua S& Xy
dung (diém b khoan 2 Piéu 19 Nghi dinh s 99/2015/ND-CP). Ngoai ra trudc khi ban
nha ¢ hinh thanh trong twong lai thi chii ddu tu phai dugc ngan hang thuong mai c6 du
nang lyc thyc hién bao lanh nghia vu tai chinh ctia chu dau tu d6i v6i khach hang khi chu
dau tu khong ban giao nha ¢ theo dung tién d6 da cam két véi khach hang (khoan 1 Piéu
56 Luat Kinh doanh bat dong san nam 2014). Khi cht dau tu chua ban giao nha & hinh
thanh trong tuong lai thi bén mua nha c6 thé thanh toan nhiéu lan véi tong gia tri khong
qua 70% gié tri hop dong (1an dau khong quéa 30% gia tri hop dong) (Piéu 57 Luat Kinh
doanh bat dong san nim 2014).

Péi chiéu cac quy dinh vé diéu kién dua nha & hinh thanh trong tuong lai vao kinh
doanh tai Luat kinh doanh bat dong san nam 2023 thi co ban cac quy dinh tai Luat kinh
doanh bat dong san nam 2014 di duoc ké thira va 1am rd dong thoi da ¢ bo sung thém
diéu kién trong d6 dang luu ¥ nhit 13 quy dinh vé viéc “nha ¢ phdi nam trong diw én bdt
déng san da dwoc co quan nha nuée cé tham quyén chdp thudn theo quy dinh ciia phdp
ludt va trong noi dung dy dn duoc chd'p thudn ¢é muc dich dau tw xdy dung nha o dae
ban, cho thué mua”( khoan 5 DPiéu 24 Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023) va chu
dau tu dy 4n d3 hoan thanh nghia vu tai chinh vé dat dai gom tién st dung dat, tién thué
dat va cac loai thué, phi, 1& phi lién quan dén dét dai (néu c6) ddi véi Nha nuée theo quy
dinh ctia phap luat d6i v6i dat gin véi nha & dwa vao kinh doanh (khoan 6 Diéu 24 Luat
Kinh doanh bat dong san nam 2023). Nhu vay so véi quy dinh cii thi Lut kinh doanh bat
dong san nam 2023 di c6 nhitng b sung thit chit cac diéu kién ma chii dau tu can phai
dap ng dé dua nha ¢ hinh thanh trong tuong lai vao kinh doanh.

2. Thue trang vé hoat dong huy dong von trong kinh doanh nha & hinh thanh trong
twong lai dwéi géc nhin bio vé quyén loi ngwoi mua bat dong sin tai Thanh pho Ho
Chi Minh

2.1. Thue trang phdp ludt vé hoat dong huy dpng vén trong kinh doanh nha &
hinh thanh trong twong lai

Céc hoat dong kinh doanh bat dong san dugc nha nudc quan ly rat nghiém ngdt voi
cac quy dinh hinh thirc huy dong von va thoi diém chu dau tu duogc thuc hién dua san
ph'flm vao kinh doanh nham cong khai, minh bach cac giao dich bat dong san va dam bao
an toan phap 1y cho nguodi dan khi tham gia vao cac giao dich nay (Hung, 2014). Tuy
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nhién, cac chu dau tu dang tim cach “lach” cac quy dinh phap luét hodc cb tinh vi pham
cac quy dinh bat chdp cac khoan phat c6 thé phai ganh chiu. Khi ndy chu dau tu s&
chuyén sang viéc sir dung cic quy dinh tai BLDS ndm 2015 vé giao dich dan sy nhu giir
chd, thoa thuan dit coc, tu van, hop déng vay, uy quyén, bao tiéu dé né tranh quy dinh
tryc tiép tir phap luat kinh doanh bat dong san va nha o.

Tht nhét 1 hinh thtc d3t coc, thoa thuan dit coc, gifr chd khi mua san phém nha &
hinh thanh trong tuong lai. Hinh thirc nay da gy ra nhidu quan diém trai chiéu vé tinh
phap 1y ciing nhu giai thich phap luat. C6 thé ké dén nhu noi dung tra 10i tai Vin ban s6
279/QLN-BDS ngay 21-10-2016 cua Cuc Quan Iy nha va Thi trudng bat dong san (B
Xay dung): “Néu muc dich cia dat coc chi la dé dam bao giao két hodc thuc hién hop
do”‘ng mua ban nha o sé dwoc ky két, chi dau tw khong s dung tien dat coc vao muc dich
huy dong von dé thiee hién dw dn xdy dwng nha & thi dét coc trong trieong hop nay khéng
phdi la hinh thirc huy dong vén”. C6 thé thdy viéc ndy cong vin nay da tao thuan lgi cho
viéc chu dau tu thuc hién viéc huy dong von béng hinh thirc dat coc va cé nhirng chu dau
tu huy dong khoan tién coc ¢ thé vuot qua 30% gia tri hop dong mua ban. Trén thyuc té
khi da dat coc qua lau ma dy an van chua trién khai, nguoi mua khiéu nai hodc t6 céo dén
S¢ Xay dung thi nhan dugc phan hdi ddy 1a tranh chip dan su va hudng dan ngudi mua
dua vu viéc dén Toa an dé giai quyét. Hién tai, theo quy dinh tai khoan 5 Piéu 23 Luat
kinh doanh bat dong san ndm 2023 thi chu dau tu du an bat dong san chi dugc thu tién
dit coc khong qua 5% gia ban khi dd c6 da diéu kién dua vao kinh doanh, c6 thé quy
dinh mdi s€ gidm viée chu dau tu st dung hinh thac dat coc dé huy dong von nhu trude
day.

Thit hai theo quy dinh tai khoan 5 Diéu 13 Luat KDBPS 2014 va khoan 4 Diéu 17
Luat KDBPS nim 2023 thi phap luét c¢6 cac quy dinh vé viéc chu dau tu khong duoc ty
quyén cho t6 chirc, ca nhan khac ky hop d@)ng dat coc, mua ban, chuyén nhuong, cho
thué mua nha &. Tuy nhién, cha dau tu thuc hién viéc uy quyén cho cac bén san sau, bén
mdi gi6i thé thay mat chil dau tu 1am viéc véi khach hang vé gitr chd, thoa thuan tu van
vé san pham nham lan tranh ndi dung “ky hop dong dit coc” hoic dung phuong thirc
“bao tiéu” dé né tranh di quy dinh “uy quyén” cho bén tht ba. C6 thé thiy ring phap luat
dang quy dinh ctmg vé hinh thirc “uy quyén” va viéc “ky hop dong dit coc” dan dén cac
chu dau tu str dung cac hinh thirc nhu trén dé qua mit quy dinh nay.

Thir ba 1a hinh thitrc chi dau tu thong qua hinh thic hop dong vay xem nhu giao
dich dan sy theo bd luat dan su ky véi khach hang trong do lé)ng ghép viéc mua san phém
nha & hinh thanh trong tuong lai, khi dy 4n da c6 du diéu kién ky hop dong mua bén thi
cht dau tu s& cin trir khoan tién vay ndy vao hop dong mua ban nha & hinh thanh trong
twong lai. Cha dau tu da sir dung hop dong vay thanh cong cu huy dong vén tra hinh, giy
kho khin cho khach hang trong viéc nhan biét ban chét giao dich.
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2.2. Thuee tién hoat dong huy dong von trong kinh doanh nha 6 hinh thanh trong
twong lai tai Thanh phé Ho6 Chi Minh

Tir nhitng hinh thirc nhu di phan tich ¢ trén, c6 thé nhan thay khi c6 phat sinh tranh
chap phia bén chiju thiét hai thudng 14 ngudi mua, khach hang (Huan & Giang, 2024). Ly
do 1a vi khi chu dau tu thyc hién huy dong von va giao két cac thoa thuan véi ngudi mua,
ho d3 c6 sy tham vén tir cac cb van phap luat va luat su dé xem xét cac hé qua phap 1y va
quyét dinh tién hanh viéc lach luat huy dong von. Trong trudng hop rii ro cao nhat ma
chu dau tu phai hoan tra lai tién (Ban an s6 1043/2023/DS-PT ngay 06/11/2023), nguoi
mua ciing khong thé nhan lai khoan tién di dit coc, tién thanh toan ngay lap tirc vi cac
thi tuc t6 tung thuc t& kéo dai it nhat 06 thang dé giai quyét mot vu viée, chua ké dén
cong tac thi hanh an. Pic biét, trong cac tranh chap vé viéc xem xét tinh hop phap cua
cac thoa thuan vi pham diéu cAm cua phap luat, giao dich s& bi coi 14 v6 hiéu va cac bén
phai hoan tra nhau nhiing gi d nhan (Phuong & Hién, 2023). Trong trudng hop nay, néu
chu dau tu hoan tra, nguoi mua chi nhan lai khoan tién géc ma khong dugc nhan lai sudt
tir ngdy thanh toan cho chii ddu tu. Hé qua cua giao dich bj vo hiéu xét dén 13i cua cac
bén, trong mot sé phan quyét cia Toa an lién quan dén giao dich vo hiéu thudng nhan
dinh rang trong thoa thuan, bén mua da xem xét k§ phéap 1y cta du an va dong y mua, do
d6, 16i thudc vé ca hai bén (Ban an 551/2022/DS-PT ngay 08/9/2022 ). Vi vay, khach
hang 14 ngudi mua khong dugce chap nhan cac yéu cau vé phat coc hay boi thuong. Theo
quan diém cta nhom tac gia, Toa an can xem xét quy dinh vé phéap ludt bao vé ngudi tiéu
dung (Piéu 24 Luat Bao vé quyén loi ngudi tiéu dung nam 2023) va xem xét trach nhiém
cia cha dau tu khi ¢ tinh vi pham phéap luat. Do chi dau tu thudng c6 sy tu van tir
chuyén gia phap 1y nén khong thé khong biét giao dich 1a vi pham diéu cdm va c6 thé bi
vO hiéu.

Mot vu viée cu thé, nguyén don va bi don ky két Hop dong dit coc sd
A1714/HDDC-TTLAND ngay 29/8/2017, muc dich cua vi¢c dat coc la dé dam bao cho
viéc ky hop d@)ng mua ban can ho thuéc Dy an L tai sd 4 va 4A duong N, Phuong 8,
Quén 4, TP. H6 Chi Minh. Tuy nhién, can ho nay la bat dong san hinh thanh trong tuong
lai, chua du diéu kién dwa vao kinh doanh theo quy dinh cua Luat Kinh doanh bat dong
san. Theo d6 Toa 4n cap phiic thim da quyét dinh budc Cong ty co phan dia ¢ T phai tra
lai cho 6ng Truong Van T sb tién dat coc 1a 1.226.013.000 dff)ng theo Hop déng dat coc
s6 A1714/HDDC-TTLAND ngay 29/8/2017 ma khong chap nhan yéu cau phat coc va boi
thudng; chip nhan yéu cau phan té ciia Cong ty c6 phan dia 6c T: tuyén Hop dong dat
coc sd A1714/HPDC-TTLAND ngay 29/8/2017 v6 hi¢u do vi pham diéu cAm cua luat.
Ciing v6i mot ban an sd 551/2022/DS-PT cua Toa an nhan dan TP. H6 Chi Minh thi vy
viéc vao cudi nim 2018, 6ng Pinh Nguyén Cao N dugc biét vé Du an chung cu HHT tai
s 201 HHT, Phuong S, Quan BT, TP. H6 Chi Minh do Céng ty. C6 phan Pau tu Dia bc
TP lam chu dau tu thong qua sy gidi thiéu cua mdi gidi Ngay 03/12/2018, ong N ky
phiéu giit chd khong hoan lai véi sb tién 50 triéu déng voi Cong ty VT. Ngay 10/12/2018,
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ong N ky hop dong dit coc véi Cong ty PL sb tién 160.529.935 dong dé dam bao ky két
hop déng mua ban cin ho hinh thanh trong twong lai thudc Du an PT. Ngay 25/12/2018,
ong N va Cong ty TP ky hop dong dit coc s6 16/2018/HPDC.PT véi sb tién 312.459.774
dong dé dam bao ky két hop dong mua ban cin ho hinh thanh trong twong lai thudc Dy
an PT. Ong Dinh Nguyén Cao N khoi kién yéu cau Cong ty TP tra lai so tién dat coc va
bdi thudong do khong thue hién duoc hop dong mua ban can ho. Toa an so thdm chip
nhan mét phan yéu cau ctia nguyén don, tuyén hop doéng dit coc vo hiéu do vi pham diéu
cAm cua luat, budc Cong ty TP tra lai s6 tién dat coc. Toa an cép phuc thAm nhéan dinh
hop dong dit coc vo hiéu do vi pham diéu cdm cua luat va khéng chip nhin khang céo
cua nguyén don (Ban an 551/2022/DS-PT ngay 08/9/2022).

Trong nhiéu truong hop chu dau tu du chua du diéu kién ky hop dong mua ban c6
thé bat chap dé ky hop déng mua ban dé tiép tuc thu tién theo hop dong mua bén, cu thé
vao thang 05/2023, UBND TP. H6 Chi Minh vira quyét dinh x{r phat 2 cong ty bat dong
san Gamuda Land, Khai Thinh vé hanh vi ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai khi chua
duoc cp phép, xdy dung cong trinh khong phu hop quy hoach (Gia Miéu, 2023). Theo
quy dinh tai Nghi dinh s6 16 ctia Chinh phu, mic phat c6 thé lén t6i 1 ty dong. Tuy
nhién, s6 tién nay dbi v4i cac doanh nghiép kinh doanh bat dong san 1a khong dang ke, vi
vay khong du tinh ran de. Piéu nay din dén tinh trang doanh nghiép biét sai nhung van
cd tinh vi pham.

3. Kién nghi

Thir nhét 13 b6 sung hanh vi huy dong von trai quy dinh phéap luat vao Piéu 8 Luat
Kinh doanh bat dong san nim 2023 va ting cudng cac ché tai xtr phat doi v6i hanh vi
nay. Cu thé, hién nay quy dinh ddi v6i hanh vi huy dong vén khong ding quy dinh 1a
phat tién tir 800.000.000 déng dén 1.000.000.000 dong (khoan 4 Piéu 58 Nghi dinh sb
16/2022/ND-CP) 1a chua du strc ran de. Nhom tac gia kién nghi can ting mirc phat doi
v6i cac hanh vi huy dong von trai phép bang cach phat sb tién twong duong véi sb tién
huy dong von trai phép. Ngoai ra, viéc xir Iy vi pham hanh chinh chi dau tu khong tuan
thil quy dinh phap luat vé huy dong von, vé kinh doanh BPS thi co quan chirc ning ciing
c6 thé ap dung cac co ché, cac bién phap hanh chinh dé ting cuong tinh rin de nhu: han
ché tiép can von dé dé dam bao an toan cho céc t6 chirc tin dung, dong thoi xem xét ki
th tuc d6i véi cac du 4n tiép theo ctia cac chi dau tu chua c6 y thire tuan tha phéap luat
dé tranh rai ro cho Nha nuée ciing nhu cac nha dau tu, tranh gdy ra nhitng hé luy tiéu cuc
cho xi hoi. Trudng hop hanh vi huy dong von trai phép dan dén to cdo to giac, co dau
hiéu vi pham phap luat xdm pham dén quyén s hiru tai san ciia cong dan thi con c6 thé
xem xét xir Iy bang ché tai hinh sy.

Thir hai 13 giai phap ting cudng cong tac thanh tra, kiém tra, gidm sat hoat dong huy
dong von cua cac chi dau tu két hop véi nang cao nhan thire phap luit ctia nguoi dan.
Pau tién 1a kiém tra toan dién cac khau trong qua trinh huy dong von, tir viéc 1ap du an,
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xin phép, quang cdo, tiép thi dén viéc ky két hop dong, thu tién. Ap dung cac bién phap
kiém tra hién dai, str dung cong nghé thong tin dé giam sat dong tién, phat hién sém cac
du hiéu vi pham. K¢é tiép 1a ning cao nhén thirc phap luat cho ngudi dan théng qua ting
cudng tuyén truyén, pho bién phap luat vé nha &, kinh doanh bt dong san, huy dong von
trén cac phuong tién thong tin dai ching, tai cac budi hoi thao, tap huan. Pong thoi, cung
cap dich vu tu van phap Iy mién phi hodc gia ré cho ngudi dan vé cac vin dé lién quan
dén mua ban, thué mua nha ¢ hinh thanh trong twong lai. Khuyén khich ngudi dan va Hoi
bao vé ngudi tiéu dung tham gia giam sat hoat dong huy doéng vdn cua chu dau tu, bao
cao kip thoi céac dAu hiéu vi pham dén co quan chirc nang. PBat bang canh bao tai khu vuc
cac du an chua da diéu kién huy dong von va cong khai danh sach cac dy an du diéu kién
va chua du diéu kién huy dong von trén dia ban TP. H6 Chi Minh dé nguoi dan nam rd
thong tin.

Két ludn

Mot cin ho tai cac thanh phé 16n ludn 13 uéc mo va tai san tich gop nhiéu nim cua
nguoi dan. Viéc cac cha dau tu tham gia xdy dung cac dy an nha & hinh thanh trong
tuong lai gop phan giai quyét nhu cau nha & cia ngudi dan. Tuy nhién can c6 co ché
phap 1y dé bao vé cac chi thé tham gia thi truong bat dong san va 1a co s¢ dé cac bén giai
quyét tranh chap cua minh mot cach hop Iy, cong khai, minh bach. Bac biét trong méi
quan hé véi chu dau tu thi nguoi tiéu dung (ngudi mua) thuong 1a chi thé yéu thé hon vé
trinh do phap 1y, kha ning tai chinh. Do d6, viéc ban hanh cac quy dinh chat ch& vé huy
dong vén, cac co quan quan ly nha nude 1am viéc hidu qua két hop céac bién phéap nang
cao nhan thuc cua nguoi tiéu dung, phat huy stcc manh cua Hoi bao vé ngudai tiéu dung
thi méi ¢ thé bao vé ngudi tiéu dung trude nhirng rai ro tiém an trong céc giao dich mua
nha & hinh thanh trong tuong lai.
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BAO VE QUYEN LOI CUA NGUGI MUA BAT PONG SAN
THEO QUY PINH CUA PHAP LUAT VE DICH VU HO TRG
HOAT PONG MUA BAN BAT DPONG SAN - TU THUC TIEN

TAI THANH PHO HO CHi MINH

Tréin Vin Hoang”

TOM TAT

Bai viét trinh bay, phén tich quy dinh phép luat va thyc tién thuc hién phap luat vé
dich vu hd trg hoat dong mua ban bat dong san (méi gidi, tu van, san giao dich, quan ly
bt dong san) tir thyc tién tai TP. HCM. Trén co s& do, tac gia chi ra nhitng bat cap,
vudng mic con ton tai dé kién nghi hoan thién nhiam bao vé quyén loi cua ngudi mua bat
dong san khi st dung cac dich vu nay.

Tir khod: bao vé quyén lgi, ngwoi mua bdt dong san, moi gidi, fr van, san giao
dich, qudn ly bdt déng san.

ABSTRACT

The article presents and analyzes legal regulations and practical implementation of
the law on services supporting real estate buying and selling activities (brokerage,
consulting, trading floors, real estate management) from practice in the city. HCM. On
that basis, the author points out the remaining shortcomings and problems to propose
improvements to protect the interests of real estate buyers when using these services.

Keywords: protecting rights, real estate buyers, brokerage, consulting, trading
floors, real estate management.

Pit van dé

Luat Kinh doanh bat dong san (Luat KDBDS) nam 2023 ¢6 vai tro diéu tiét, gidp thi
truong bat dong san (TTBDS) hoat dong 6n dinh, véi muc dich thiét 1ap nén tang, co s
phap 1y cho TTBBS néi chung va dich vu hd tro hoat dong mua béan bat dong san noi
riéng duoc phét trién bén vitng. Chinh vi vay, viéc bao vé quyén loi ngudi mua bat dong
san (NMBDS) 13 quan trong. Tuy nhién, thyc tién tai TP. HCM, nhiéu doanh nghiép kinh
doanh dich vu hd tro hoat dong mua ban BDS c6 dau hiéu vi pham phap luat, tiép tay cho
cha dau tu ban BDS tai du an chua du diéu Kién dua vao kinh doanh theo quy dinh, huy
dong von thong qua hinh thic ky thoa thuan dit coc, ky quy dé nhan tién tir NMBDS.

* Luat su, Cong ty Luat TNHH Déng Phuong Luat; Email: hoangls.law@gmai.com, sb dién thoai: 0968748200.

226


mailto:hoangls.law@gmai.com

HOI THAO KHOA HOC
HOAN THIEN KHUNG PHAP LY BAO VE QUYEN CUA NGU'O'l MUA BAT PONG SAN TREN PIA BAN THANH PHO HO CHi MINH

Nhitng hanh vi nay khién niém tin cia NMBDS vao nhitng doanh nghiép nay bi giam st
dang ké, xam pham dén quyén loi cia NMBBS. Do vy, viéc bao vé quyén loi cua nguoi
mua bat dong san theo quy dinh cua phap luat vé dich vu hd trg hoat dong mua bén bt
dong san gdm méi gidi, tu van, san giao dich, quan 1y bat dong san tir thuc tién tai TP. HCM
|a rat cap thiét.

1. Phép luat vé dich vu hd tro hoat ddng mua ban bat dgng san

1.1. Vé moi gidi bdt dong sdn

Theo quy dinh tai khoan 2, khoan 11 Diéu 3 Luat KDBDS niam 2023, mdi gigi bat
dong san loai hinh kinh doanh dich vu bat dong san, lam trung gian cho céc bén trong
mua ban, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, cho thué mua bat dong san. Theo do, khi
kinh doanh dich vu nay, phai tuan tha quy dinh phap luat vé diéu kién hoat dong, noi
dung va pham vi hoat doéng.

Vé diéu kién kinh doanh, theo Diéu 61 Luat KDBDS nam 2023, chii thé mudn hoat
dong MGBDS phai thanh lap doanh nghiép theo luat doanh nghiép hoac hop tac x4, lién
hiép hop tac x& theo luat hop tac x& (goi chung 1 “doanh nghiép”); phai c6 quy ché hoat
dong, co s& vat chat, ky thuat; co tdi thiéu 01 ca nhan c6 ching chi MGBDS; trudc khi
hoat dong, phai gui thong tin vé doanh nghiép dén co quan quan 1y noi doanh nghiép dat
tru so dé cong bd cong khai.

Khac vai Luat KDBDS nam 2014, Luat KDBDS nam 2023 khdng cho phép ca nhén
hanh nghé doc 1ap (Tran Vian Hoang, 2024); khi hanh nghé phai c6 ching chi hanh nghé
va hoat dong tai doanh nghiép méi gidi, dugc huong thu lao, hoa hong méi gidi tir doanh
nghiép moi gioi theo thoa thuan. Theo danh gia, viéc khong cho phép ca nhan hanh nghé
doc 1ap 1a pha hop vi thuc tién mot sé c& nhan moi giéi khong dang ky, ké khai nop thué
theo quy dinh 1am cho ngén sach nha nuéc bi that thu (Tran Van Hoang, 2023).

Vé noi dung moi gi6i, theo Diéu 62 Luat KDBPS nim 2023, bén MGBDS hd trg
bén dugc MGBDS tim kiém ddi tac dé tham gia dam phan, ky két hop déng mua ban bét
dong san; nhan uy quyén dé thuc hién cac viée lién quan dén giao dich BDS va cung cép
thong tin, hd trg cho cac bén trong viéc dam phan, xac 1ap cac giao dich bat dong san.

1.2. Vé tw vin bit déng san

Theo khoan 2, khoan 12 Diéu 3 Luat KDBDS niam 2023 quy dinh, tu van bat dong
san (TVBDS) 14 hoat dong kinh doanh DVBDS, ¢6 nhiém vy tu van c4c van dé lién quan
dén kinh doanh BDS theo yéu cau cua cac bén. Theo do6, khi hoat dong kinh doanh dich
vu nay, can phai tuan thu quy dinh phép luat vé kinh doanh bat dong san lién quan dén
nguyeén tic, diéu kién va pham vi kinh doanh.

Vé nguyén tic kinh doanh, diém a khoan 1 Diéu 66 Luat KDBDS nam 2023 quy
dinh, ngudi truc tiép tu van phai ¢d bang cap, chiing chi vé linh vic minh truc tiép tu van.
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V& pham vi kinh doanh, khoan 2 Biéu 66 Luat KDBDS nim 2023 quy dinh, chi thé
tu van BDS chi dugc tu vin vé dau tu tao 1ap, kinh doanh bat dong san, tu van vé tai
chinh bat dong san, tu van vé gia bat dong san va tu vin vé hop dong kinh doanh bat
dong san, cac van dé khac khong duoc phép tu van.

V& diéu kién chu thé, theo Diéu 67 va khoan 5 Diéu 9 Luat KDBDS nim 2023 quy
dinh, cha thé hoat dong tur van phai thanh lap doanh nghiép; trudc khi hoat dong, phai gui
thdng tin vé doanh nghiép dén co quan quan 1y nha nuwdc cap tinh noi thanh 1ap dé dang
tai trén hé thong théng tin vé nha ¢ va TTBDS.

1.3. Vé san giao dich bdt dgng sdn

Theo khoan 2, khoan 10 Piéu 3 Luat KDBBS niam 2023 quy dinh, san giao dich bat
dong san 1a hoat dong kinh doanh DVBPDS, 12 noi dién ra cac giao dich vé BDS, dugc
thanh 1ap va hoat dong theo quy dinh. Theo do, khi hoat dong kinh doanh dich vu nay,
can phai tuan tha quy dinh phéap luat vé kinh doanh bat dong san lién quan dén nguyén
tac, diéu kién va pham vi kinh doanh, hoat dong.

V& nguyén tic to chic va hoat dong tuan thu theo diéu 53 Luat KDBDS nam 2023,
cu thé: Mgt, SGDBDS hoat dong phai tuan tha cac nguyén tic quy dinh tai Piéu 4 cua
Luat KDBDS nam 2023. Hai, hoat dong cua SGDBDS phai cong khai, minh bach, theo
quy ché hoat dong, quy trinh giao dich duoc ban hanh; cung cap céc dich vu giao dich bat
dong san thong qua san, huong thu lao theo quy dinh va hop dong dugc ky két vai bén
yéu cau cung cap dich vy. Ba, duoc ding tai thdng tin vé SGDBPDS trén hé thong théng
tin vé nha & va TTBDS. Bon, khi ky hop dong véi ca nhan MGBDS thi ¢4 nhan MGBDS
phai c6 du diéu kién hoat dong theo khoan 2 Piéu 61 Luat KDBDS nam 2023. Nim,
SGDBBS thuc hién giao dich tryc tiép va giao dich dién tir (néu co); trudng hop thdng
qua hinh thuac giao dich dién tir thi phai tudn tha quy dinh cia Luat KDBDS nam
2023, Luat Giao dich dién tir va quy dinh phap luat c6 lién quan.

Vé thanh lap va ding ky hoat dong tuan tha theo Diéu 54 Luat KDBPS nim 2023,
cha thé kinh doanh dich vu SGDBPDS phai thanh lap doanh nghiép; tén cia doanh nghiép
duoc quyén lya chon nhung phai phd hop véi luat doanh nghiép, phai c6 cum tir “san
giao dich bdt dong san ”, khong dugc tring hodc gay nham Ian véi tén cua doanh nghiép
kinh doanh SGDBDS khac da dugc dang ky hoat dong; SGDBDS trudc khi hoat dong
phai guri hd so dén co quan quan 1y nha nudc vé KDBDS cép tinh noi ¢ try so chinh cua
SGDBBS dé duoc cap giay phép hoat dong.

Vé diéu kién hoat dong, theo biéu 55 Luat KDBDS nam 2023, nguoi quan 1y, diéu
hanh SGDBDS phai c¢6 quyén quan 1y doanh nghiép tai Viét Nam theo quy dinh cua luat
doanh nghiép va phai hoan thanh khoa dao tao vé quan 1y, diéu hanh SGDBPDS, duoc co
s& dao tao clp gidy ching nhan hoan thanh khoa hoc quan 1y, diéu hanh SGDBDS; phai
thanh 1ap doanh nghiép va viéc thanh 1ap va ding ky hoat dong theo quy dinh tai Diéu 54
ctia Luat KDBDS nam 2023; phai ban hanh, cong khai quy trinh giao dich bat dong san
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qua SGDBDS; phai ding ky dia diém hoat dong ¢ dinh, c6 co s vat chit, k¥ thuit bao
dam thyc hién cac hoat dong cua SGDBDS.

V& noi dung hoat dong, theo Piéu 56 Luat KDBPS niam 2023, SGDBDS thuc hién
kiém tra tinh phéap 1y va diéu kién dwa vao kinh doanh déi v6i cac BDS dua vao giao dich
thong qua SGDBDS; thuc hién niém yét, cung cdp thong tin BDS du diéu kién dwa vao
kinh doanh; thuc hién dich vu, hd trg, cung cép thong tin dé NMBDS tim kiém, lya chon
BDS; thuc hién dich vu MGBBS, hd trg cac bén dam phan, thuong thao giao dich BDS.
Hoat dong MGBDS trong san giao dich bat dong san phai dap ung diéu kién va tuan thu
cac quy dinh vé MGBDS; thyc hién dich vu, hd trg cac bén lap va ky két hop dong giao
dich BPS; thuc hién dich vy, hd trg cic bén thanh toan, ban giao ho so, giéy td va ban
giao BDS (néu co) d6i vai cac giao dich thong qua SGDBPS; thuc hién luu trit thong tin,
hé so, gidy to vé cac BPS va giao dich BDS thyc hién théng qua SGDBDS; thuc hién
dich vu, hd tro noi dung khéc lién quan dén cac giao dich thong qua SGDBDS; xac nhan
giao dich thong qua SGDBDS; cung cip thong tin giao dich thong qua SGDBPS cho co
quan quan Iy nha nuéc vé KDBDS cap tinh.

1.4. Vé qudn Iy bt dgng sin

Theo quy dinh tai khoan 2, khoan 13 Diéu 3 Luat KDBDS nim 2023 quy dinh,
quan ly bat dong san (QLBDS) 1a hoat dong kinh doanh DVBBDS, 14 viéc thuc hién mat,
mot s6 hoac tat ca cac hoat dong vé quan 1y, khai thac, dinh doat BPS theo uy quyén caa
chu so hitu nha &, cong trinh xay dung hoidc nguoi c6 quyén sir dung dat. Theo do, khi
hoat dong kinh doanh dich vu ndy, can phai tuan thu quy dinh phap luat vé kinh doanh
bat dong san.

V& nguyén tic kinh doanh, theo diém b khoan 1 Biéu 66 Luat KDBDS nim 2023,
BDS duoc quan ly phai 1a BDS hop phép.

Vé pham vi kinh doanh phai tuan tha quy dinh khoan 3 Diéu 66 Luat KDBDS nim
2023, t6 chuc, ca nhan dugc phép ban, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, cho thué
mua bat dong san theo uy quyén caa chu so hitu nha o, cdng trinh xay dung, phan dién
tich san xay dung trong céng trinh xay dung, ngudi c6 quyén sir dung dat; t6 chirc thuc
hién viéc cung cap céc dich vu bao dam duy tri hoat dong binh thuong cua BPS; t6 chirc
thuc hién viéc bao tri, sua chira BDS; quan ly, gidm sat viéc khai thac, s dung BDS cua
NMBBDS theo hop ddng; thuc hién cac quyén, nghia vu d6i voi NMBDS, dbi véi Nha
nuéc theo uy quyén cua chi s¢ hiru nha &, cong trinh xay dung, phan dién tich san xay
dung trong cong trinh xay dung, ngudi c6 quyén st dung dat.

Vé diéu kién kinh doanh, diéu 67 va khoan 5 Piéu 9 Luat KDBDS nim 2023 quy
dinh, t6 chirc, ca nhan kinh doanh dich vu QLBDS phai thanh Iap doanh nghiép. Trudng
hop kinh doanh dich vu quan ly nha chung cu, téa nha hon hop c6 nha & thi phai c6 du
diéu kién theo quy dinh cua phép luat vé nha ¢. Trudc khi hoat dong, t6 chic, ca nhan
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hoat dong QLBDS phai gui thdng tin vé doanh nghiép dén co quan quan 1y nha nuéc vé
KDBBDS cép tinh noi thanh 1ap doanh nghiép dé ding tai trén hé thong thong tin vé nha ¢
va TTBDS.

2. Thuc tién vé dich vu hd trg hoat déng mua ban bét déng san tai TP. HCM va
nhitng bat cap

Nhu di trinh bay tai muc 2, mic du phép luat da quy dinh rat chat ché dé bao vé
quyén loi ngudi mua bat dong san khi st dung dich vu hd tro hoat dong mua ban bat
dong san, song van con tdn tai nhiéu han ché va bét cap trong thuc tién 1an quy dinh phép
luat, cu thé:

Vé thuc tién tai TP. HCM

Thuc tién tai dja ban TP. HCM hién nay, nhiéu doanh nghiép dang ky kinh doanh
dich vu hd trg hoat dong mua ban bat dong san nhung thuc hién khong dang quy dinh.
Nhitng cha thé nay khdng ky hop dong tu van, méi gigi ma cung cap dich vu bang hinh
thize ky van ban thoa thuan (VBTT) dé gilp chi dau tu chuyén nhuong BPS, huy dong
von trai phap luat.

Theo thong tin bao chi, hién c6 ba du an do Cong ty Co phan Tap doan Pau tu Dia
6c No Va (Tdp doan Noavaland) 1am chi dau tu gom NovaWorld HoTram (Ba Ria -
Viing Tau), NovaWorld Phan Thiet (Binh Thuan) va Aqua City (Pong Nai) déu m& ban
theo hinh thiic ky VBTT. Nhitng du 4n nay duoc doanh nghiép hd trg nguoi mua bat
dong san co tru s tai TP. HCM hd trg phan phdi, mdi gisi va tu vin doc quyén, nhung
khi kinh doanh ho lai khéng ky “Hop dong moi gidi va Hop dong tw van” véi NMBDS
ma Ky “Van ban théa thudn ”(Vin ban thoa thuan, 2021) dé nhan tién “ddn nhan” duéi
hinh thire VBTT, sau d6 chuyén giao sé tién nay cho chi dau tu gan 19.531 ty déng (Hai
Biang 2024). Nhitng dy &n bat dong san chua du diéu kién dua vao kinh doanh, nhung
chu dau tu van ky hop dong MGBBS véi ¢ nhan, t6 chac mdi gidi dé ho tu van, moi
gidi voi khach hang. Néu ky hop dong méi giéi, nhan thii lao va hoa hong méi giéi don
thuan thi chiing ta khéng phai ban c&i, tuy nhién nhiéu cha thé méi gisi lgi dung nhiing
bat cap trén dé cung cap dich vu mai gidi dudi hinh thirc ky van ban théa thuan, vin kién
dau tu, hop ddng nguyén tic dé nhan tién dat coc cua khach hang, ban chat s tién dat coc
nay chinh 14 tién chuyén nhuong bat dong san

Han ché, bat cdp trong quy dinh phap luqt.

Mgt 1a, trach nhiém BTTH gitra Luat KDBDS nam 2023, nam BLDS 2015, LTM
nam 2005 con chdong chéo, chua thong nhat trong quy dinh vé cin ci truy cau tréch
nhiém BTTH. Luat KDBDS niam 2023 quy dinh “I6i” 1a yéu tb bat budc, trong khi d6
BLDS nim 2015 va LTM nam 2005 di loai bo yéu té 15i. Su khdng thdng nhit nay da
gay ra nhitng bat cap trong viéc xac dinh can c phét sinh trach nhiém BTTH, anh hudng
truc tiép dén quyén va loi ich hop phap cho céc chu thé khi xay ra tranh chap.
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Hai la, Luat KDBDS nam 2023, BLDS nam 2015, LTM nam 2005 khong quy dinh
vé gi6i han gia tri BTTH vé tinh than trong ché dinh BTTH do vi pham nghia vu hop
ddng. Diéu nay gay kho cho Toa &n trong qua trinh giai quyét tranh chap vé trach nhiém
BTTH trong hop ddng, nhiéu ban &n c6 sy khac nhau vé mic boi thuong do viée dinh
lwong gia tri boi thuong duoc nhin nhan bai sy chi quan caa cac tham phan ma phép luat
trao cho ho duoc quyén do.

Ba 13, Luat KDBPS nam 2023 di co quy dinh “dé bdt déng sdn dwa vao kinh
doanh thi phdi ddp irng mét sé diéu kién theo quy dinh cia phap luds” trong khi méi gigi
duoc quyén lya chon nhan hoic tir chdi bat dong san chua duwge phép dua vao kinh doanh
dé mdi giéi ma khong co quy dinh “bdt dong san dé dwoc mdi gidi dwa di méi giéi can
thda man diéu kién gi, c6 bat bugc phdi dii diéu kién dwa vao kinh doanh theo quy dinh
hay khéng”. Viéc khong c6 quy dinh rd khién bén méi gisi thuc hién dich vu madi gidi
vao bat ki thoi diém nao ma ho mong muédn, diéu ndy dan dén nhiéu tranh chap xay ra
trén thuc tién.

Bon 13, Luat KDBDS nam 2023 di bo sung diém d khoan 1 Diéu 64, bén méi gioi
duoc quyén tir chdi nhitng bat dong san khong du diéu kién kinh doanh. Viéc quy dinh
nay tac gia nhan thay chua phu hop, quy dinh nay cho phép bén méi gisi lya chon dong y
hoac tir chéi MGBDS chua du diéu kién dua vao kinh doanh. Theo quan diém cua tac gia
thi nén quy dinh theo hudng “cAm” bén mai gidi hoat dong mai gisi dy an chua du diéu
kién kinh doanh nham han ché cac tranh chap phat sinh trén thyc hién ma nguyén nhan
Xuat phat tir viéc bén méi gi¢i moi gisi cac du an chua dugc phép kinh doanh.

Nam la, Luat KDBDS niam 2023 quy dinh c& nhan mai giéi mudn hanh nghé phai
tham gia hoat dong & doanh nghiép kinh doanh dich vu MGBDBS hoiac SGDBDS. Tuy
nhién, quy dinh nay lai khong néu rd hinh thiac tham gia hoat dong trong cac doanh
nghiép nay 1a gi? Bang hinh thuc cong tac hay ky hop dong lao dong? Hinh thac tham
gia hanh nghé tai day ciing dong vai tro trong viéc xac dinh nghia vu chiu trach nhiém
phap ly caa ho khi co 16i gay thiét hai cho bén dugc mai gidi.

Sau 13, Luat KDBDS niam 2023 cAm c& nhan hanh nghé mdi gidi doc lap, quy dinh
nay vo hinh chi cho phép doanh nghiép méi gigi cung cip dich vu MGBBS va viéc cung
cap dich vu nay trén co so ton tai hop dong, khi ho vi pham nghia vu gay thiét hai cho
bén dugc mdi gidi thi phai c6 nghia vu bdi thuong. Ca nhan hanh nghé mdi giéi khi vi
pham c6 phai bdi thuong hay khong thi phap luat chua cé quy dinh. Van dé nay duoc dit
ra bai ly do ca nhan khdng cung cap dich vu méi gidi cho bén dugc mdi gigi ma ho chi
hanh nghé tai doanh nghiép méi gidi trén co s dugc giao.

Han ché, bat cdp trong thyc tién thuc hién phap luat.

Mgt 1a, mot s6 ¢ nhan, to chire hanh nghé méi gidi nhung khong duge dao tao bai
ban, yéu chuyén mdn, kién thac phap luat va chua chuyén nghiép trong qué trinh cung
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cap dich vu mdi gioi. Dac biét 1a dao dirc kém, vi loi nhuan ma bat chap hau qua, chdi bo
trach nhiém khi gay thiét hai cho bén duoc mdi gidi.

Hai 13, thyc tién hién nay c6 rat nhiéu ca nhan hanh nghé méi gidi trudc khi Luat
KDBDS 2023 c6 hiéu luc, ho hanh nghé mét cach tu do, khdng c6 ching chi hanh nghé
moi gidi. Ho di nhan tién cua rat nhiéu khach hang nhung két qua mdi gisi khong dat
duoc, tranh chap van con ton tai va chua duoc giai quyét.

Ba 1, con c6 mot sé san giao dich c6 kinh doanh dich vu mdi giéi cau két véi nhau
dé “dau co”, “tich trir”, “lam gia” va “thdi gia” gy hién twong “sét 40” nhdm hudng
chénh léch gay réi loan TTBBS.

Bon la, nhidu du 4n bat dong san chua du diéu kién dua vao kinh doanh, nhung cha
dau tu van ky hop dong MGBDS vdi ca nhan, to chitc moi gidi dé ho tu van, méi gidi véi
khach hang. Néu ky hop ddng moi gidi, nhan thu lao va hoa hong méi giéi don thuan thi
chung ta khong phai ban cai, tuy nhién nhiéu cha thé méi gisi loi dung nhimng bt cap
trén dé cung cép dich vu moi gidi dudi hinh thic ky van ban théa thuan, van kién dau tu,
hop déng nguyén tdc dé nhan tién dit coc cua khach hang, ban chit sb tién dat coc nay
chinh 14 tién chuyén nhuong bat dong san. Chung ta c6 thé ké dén mot sé du an dién hinh
nhu dy an “The Sailling Bay” thyc hién tai Phu Qudc, tinh Kién Giang; du 4n “Aquacity”
tai thanh phé Bién Hoa, tinh Déng Nai; du an “Thung liing Pai Duong” tai tinh Binh
Thuan va du an “Senturia An Phi” tai thanh phé Tha Ptre, TP. H6 Chi Minh va con rat
nhiéu du an khéc trén thuc tién xay ra twong tu.

3. Kién nghi hoan thién

~
Aoy

Thit nhat, vé van dé quy dinh “16i” 1a mét trong nhitng yéu t6 dé truy cau trach
nhiém BTTH theo quy dinh tai diém d khoan 1 Biéu 65 Luat KDBDS nam 2023. Dé c6
su théng nhat trong quy dinh cua phép luat gitta BLDS nam 2015, LTM niam 2005 voi
Luat KDBDS, dic biét 1a bao vé duoc quyén va loi ich hop phap cia bén duoc cung cap
dich vu MGBBS, tac gia d& nghj loai bo yéu té “I6i”, theo d6 can stra doi, bd sung quy
dinh tai diém d khoan 1 Diéu 65 Luat KDBDS nam 2023: Boi thurong thiét hai do 16i ciia
minh gay ra thanh “Béi thwong thiét hai do minh gdy ra”

Thet hai, vé quy dinh mtc giéi han BTTH vé tinh than trong ché dinh BTTH do vi
pham nghia vy trong hop déng. Chlng ta hoan toan c6 thé ap dung tuwong tu Viéc Xac
dinh mtic gigi han nay nhu xac dinh ddi vai thiét hai ngoai hop dong theo quy dinh tai
khoan 2 Biéu 592 BLDS 2015 va Nghi quyét s6 02/2022/NQ-HDTP.

Tac gia dé nghi:

(i) TAND tdi cao can c6 vin ban huéng dan vé viéc ap dung tuong tur phap ludt
trong viéc xac dinh trach nhiém BTTH do vi pham hop dong nhu cach xac dinh BTTH
ngoai hop dong. Cu thé 1 ap dung mirc gi6i han gia tri BTTH do ton that vé tinh than
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trong ché dinh BTTH ngoai hop dong twong ty nhu quy dinh tai khoan 2 cia cac Diéu
590, Diéu 591 va Diéu 592 BLDS nam 2015; hodc

(ii) Trong twong lai s& c6 “dn 1¢” cho quy dinh tai khoan 3 Diéu 419 cua BLDS
nam 2015 trong viéc xac dinh gia tri thi€t hai vé tinh than do vi pham hop déng.

Thiz ba, nham han ché céc tranh chip phat sinh trén thuc tién, khic phuc dugc
nhitng nhugc diém ma tac gia trinh bay tai phan bat cap néu trén. Vi I8 do, tic gia nghi
song song quy dinh vé diéu kién cua nha &, cong trinh xay dyng hinh thanh trong twong
lai dwgc dua vao kinh doanh, can c6 quy dinh “diéu Kién dwa bdt dong sdan gidi thiéu,
phan phéi dai véi ca nhan té chire kinh doanh dich v MGBPS” 1a can thiét. Do do, can
stra d6i, bo sung quy dinh sau day:

B sung khoan 9 vao Piéu 24 Luat KDBPS nam 2023: “T6 chize kinh doanh djch
Vi MGBDS, san giao dich bdt déng san c6 cung cap dich vu MGBBS chi dwoc ky két hop
dong cung cap dich vu MGBDS khi bdt dong san hinh thanh trong twong lai dwoc dua
vao kinh doanh, théa man diéu kién quy dinh tai céc khodn 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7 va khodn 8
Piéu nay.”

Thet fur, twong tu, tac gia dé xuat nén c6 quy dinh cAm cé nhan, té chirce MGBDS str
dung bat dong san chwa du diéu kién dua vao kinh doanh 1am san pham mai gigi thay vi
quy dinh vao phan quyén cua ho 1a “tir chbi”, diéu nay s& han ché duoc nhing rui ro tiéu
cuC mMa tac gia da phan tich néu trén. Do do, can sira ddi, bd sung quy dinh sau day:

B6 sung khoan 9 vao Diéu 8 Luat KDBDS nim 2023: “Cdm cé nhan, té chirc
MGBDS khéng dii diéu Kién dwa vao kinh doanh theo quy dinh tai Piéu 24 ludt nay”.

Thit ndm, Luat KDBDS can ¢6 quy dinh vé nghia vu hodc cam “Cd nhdn, té chirc
kinh doanh dich vu MGBBPS khéng dwoc nhan tién hodc loi ich khac, trir thi lao va hoa
hong mi gidi . Chung ta déu hiéu rang, hién nay khoa hoc cong nghé phat trién nén viéc
tiép can dugc nguon khach hang c6 nhu cau mua, thué mua BDS 1a rat dé dang. Do do,
viéc lgi dung cac van dé nay dé doi hoi, dat diéu kién hodc goi v khach hang dé khéch
hang dua tién, hoac loi ich khac cho mai giéi. Hodc chu thé méi gisi co thé ky cac van
ban, giao dich hop phap khac dé nhan tién, loi ich khéc tir khach hanh. Phap luat KDBDS
chua c6 quy dinh nghia vu hodc cdm ca nhan, té chie kinh doanh dich vu méi gisi khdng
duoc nhan tién hoic loi ich khac ngoai thil lao va hoa hong méi giéi. “Phap luat KDBDS
chi c6 quy dinh c& nhan, t6 chac kinh doanh dich vu méi gidi khéng dugc dong thoi vira
la nha moi gidi vira 1a mot bén thuc hién hop ddng trong mot giao dich KDBPS” (khoan
3 Piéu 62 LKDBDS 2014). Quy dinh nay thuc té 1a quy dinh cam chi dau tu uy quyén
cho cé& nhan, t6 chac méi gisi ky hop ddng giao dich KDBDS, khong cdm ¢4 nhan, to
chic mdi gidi tw minh thuc hién theo quy dinh di véi giao dich BPS theo quy dinh cua
BLDS nén ca nhan, to chiic mdi gidi méi ky van ban thoa thuan nhan tién dat coc cua
khéch, ban chat van 1a hop dong giao dich KDBDS. Do d6, can sira doi, b6 sung céc quy
dinh sau day:
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- B6 sung vao khoan 3 vao biéu 65 Luat KDBDS niam 2023: Doanh nghiép kinh
doanh dich vu MGBBS, cd nhéin hanh nghé MGBPS khéng dwoc nhdn tién hodc loi ich
kh&c ciia khdch hang duwdi bat Ki hinh thizc nao, trr thu lao va hoa hong méi gidi.”

- B6 sung khoan 10 vao Diéu 8 Luat KDBDS niam 2023: Doanh nghiép kinh doanh
dich vu MGBPBS, cd nhdan hanh nghé MGBDS nhdn tién hodc loi ich khac cua khach
hang dwéi bat ki hinh thizc ndo, trir tha lao va hoa hong méi gigi .

Két luan

Doanh nghiép kinh doanh dich vu hd trg hoat dong mua ban bét dong san dang co
diéu kién phat trién tai Viét Nam, 13 linh vuc hap din. Chinh vi thé, cic quy dinh phap
luat vé hoat dong ndy co vai trd vo cung quan trong. Tuy nhién, dé phat trién hoat dong
moi giéi mot cach minh bach, chuyén nghiép, can co sy hoan thién vé linh vuc kinh
doanh hd trg hoat dong mua ban bat dong san nham goép phan dam bao quyén lgi chinh
dang cho cac chu thé khi tham gia giao dich bat dong san trén thi trudng, day 1a budc
phat trién ctia phap Luat Kinh doanh dich vu bat dong san Viét Nam trong bdi canh nudc
ta dang hoi nhap ngdy cang sau rong vao nén kinh té Thé gidi.
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TOM TAT

Viéc phan cip, phan quyén, cai cach hanh chinh, cong khai thong tin vé bat dong
san thuc tién tai Thanh phd H6 Chi Minh dang t6n tai nhiéu bét cap trong viéc cung cap
thong tin, cong khai thong tin bat dong san, chua c6 co ché phdi hop giita cac co quan c6
lién quan, cac thu tuc hanh chinh lién quan dén giao dich bat dong san chua dat duoc su
dong bo tiém an nhiéu rui ro cho nguoi mua bat dong san. Do d6, nhom tac gia dé xuat
cac giai phap giai quyét bat cap cac vin dé néu trén dé bao vé quyén loi ngudi mua bt
dong san tir thuc tién tai Thanh phd HO Chi Minh.

Tir khéa: bdao vé quyén loi nguwoi mua bat déng san, phdn cdp, phdn quyén, cdi
cdach hanh chinh, céng khai théng tin vé bat dong sdn

ABSTRACT

The practices of decentralization, administrative reform, and real estate information
disclosure in Ho Chi Minh City currently exhibit numerous shortcomings in providing
and disclosing information. There is no coordination mechanism among relevant
agencies, and administrative procedures related to real estate transactions lack
synchronization, posing significant risks for real estate buyers. Therefore, the authors
propose solutions to address these issues to protect the rights of real estate buyers based
on practical experiences in Ho Chi Minh City.

Keywords: protect the rights of real estate buyers, decentralization, administrative
reform, real estate information disclosure
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bat van de

Thi truong bat dong san (BDS) dong vai trd v cling quan trong trong nén kinh té
Viét Nam ciing nhu sy ting truong kinh té va an sinh xa hoi. Vai trd nay phan nao dugc
thé hién qua ty 1& dong gép trung binh cua nganh BDS trong giai doan 2012 — 2022
chiém khoang 3,5% GDP cua ca nudc, chiém 0,5% diém phan trim vao ting truéng GDP
(Pham, Q. D, 2023).

Trong bdi canh néu trén, viéc ddy manh phan cip, phin quyén (PCPQ) trong quan
ly dat dai néi riéng va BDS n6i chung 1a can thiét dé nang cao hiéu qua, giam tranh chap,
bao vé quyén lgi ngudi mua BPS. Diéu nay phu hop vdi tinh than Pai hoi XIII cua Dang
Cong san Viét Nam vé khac phuc chong chéo, bao dam quan 1y théng nhat, phat huy tinh
chu dong, sang tao clia cac cap, cac nganh (Pang Cong san Viét Nam, 2021).

Bén canh dod, viéc minh bach hoéa thong tin trén thi truong BDS thong qua cong khai
thong tin BDS va ting cuong cai cach hanh chinh trong cac tha tuc lién quan dén BDS
cling 13 nhitng nhiém vu trong tdm can duoc quan tim va day manh dé bao vé quyén loi
ctia ngudi mua BPS, huéng toi xay dyung thi truong BDS minh bach, dam bao su phat trién
lanh manh, bén virng va dong gop tich cuc vao su thinh vugng chung cua toan xa hai.

1. Nhitng han ché ciia co' ché phan cip, phan quyén, thi tuc hanh chinh, hoat dong
cong khai thong tin vé bat dong san mua ban va thue tién tai Thanh phé H6 Chi Minh

1.1. Vé co ché phan cdp, phéin quyén

Thir nhat, chwa c6 ché tai xir Iy, kiém sodt cdc hoat déng trong viéc cung cdp théng
tin BDS dd dwoc phén cdp, phin quyén

Trén co s& quyén tiép can thong tin dugc ghi nhan trong Hién phap nim 2023 va
Luat tiép can thong tin 2016, mot trong nhitng diém mai nodi bat cua Luat Pat dai 2024 1a
viéc bo sung quy dinh vé quyén cia cong dan ddi v6i dat dai (Pidu 23) va quyén tiép can
thong tin (Diéu 24).

Pé bao dam quyén tiép can thong tin dat dai ctia cong déan thi trach nhiém cung cap
thong tin clia cac co quan quan 1y nha nudc trong linh vuc dat dai phai dugc thuc thi
nghiém tic, kip thoi. Trach nhiém cong khai va cung cip thong tin trén méi trudng mang
ciing duge quy dinh tai Nghi dinh s6 42/2022/ND-CP ngay 24/6/2022 quy dinh vé viéc
cung cap thong tin va dich vu cong truc tuyén ctia co quan nha nudc trén méi truong mang.

Theo cac quy dinh phap luat hién hanh thi nhiém vu cung cap thong tin dat dai dugc
phan cip, phan quyén manh mé cho dja phwong nhung thuc té ty 1& cung cdp thong tin
clia cac co quan quan 1y nha nudc con rat thdp va chua phan anh ding tinh hinh quan 1y,
sit dung BPS trén thuc té. Diéu nay giy khé khan cho nguoi mua BPS trong viéc tim
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hiéu vé tinh phéap 1y cua BPS va rui ro khi giao dich ma chwa nim rd diéu kién va tinh
trang phap ly.

Theo bao céo danh gia ctia Chuong trinh nghién ctru Chi s6 Hiéu qua quan tri va
hanh chinh cong cap tinh (PAPI), ty 1& co quan nha nudc cip huyén khong phan hdi yéu
cau cung cip thong tin cia céng din ¢ mirc cao sudt tir giai doan danh gia vong 1 nim
2021 tinh dén ngay 21/02/2023. Cu thé, thu yéu cau cung cap thong tin ké hoach sir dung
dat cap huyén nam 2022 duoc giri t6i 561 Uy ban nhin dan (UBND) cap huyén, nhung
chi c6 146 co quan phan hdi (trong d6 chi c6 108 co quan phan hdi cung cép thong tin
(chiém 19%), 06 co quan tir chdi cung cip thong tin (chiém 1%), 32 phan hoi khéac
(chiém gin 6%)) va 415 co quan (tvong duong 74%) khong phan hdi yéu cau cung cap
thong tin (Chuong trinh Phat trién Lién hop qudc (UNDP) tai Viét Nam, 2023).

Theo nhém tac gia, nguyén nhan chinh 1a do cic quy dinh ciia dang thiéu mot hé
thong ché tai xa 1y hanh vi vi pham cong khai thong tin dat dai, don cir Nghi dinh s6
91/2019/NPD-CP (stra d6i bai Nghi dinh s6 04/2022/NPB-CP) vé xir phat hanh chinh trong
linh vuc dat dai chua dé cap rd dén ché tai xtr Iy hanh vi vi pham quyén tiép can thong tin
cua cong dan. Tuong tu, tai Nghi dinh s6 94/2014/ND-CP quy dinh chi tiét mot s diéu
ctia Luat Kinh doanh bat dong san vé xdy dung va quan 1y hé thong thong tin, co so dit
liéu vé nha & va thi truong bat dong san da co quy dinh vé trach nhiém cua ting co quan
quan 1y nhung lai chwa c6 hodc dinh hudng vé cac ché tai xtr Iy trong trudng hop ¢ su vi
pham trong x4y dung, quan Iy hé thong néi trén.

C6 thé thiy, mic du cac quy dinh ctia phap luat dd c6 quy dinh vé trach nhiém cung
cap thong tin ciing nhu viéc PCPQ manh mé cho dia phuong trong viéc cong khai thong
tin dat dai noi riéng va bat dong san néi chung nhung thyc té do khong c6 mot hé thong
ché tai xtr Iy d6i v6i hanh vi khong tuan tha ma nhiéu co quan quan 1y nha nuée da thuc
hién khong day di, khong ding quy dinh dan dén nguoi mua BPS khéng thé tiép can
thong tin dat dai day du, kip thoi.

Thit hai, chiea ¢6 phdn quyén truy cdp théng tin cho cdc co quan, t6 chirc lién quan
dén thuc hién thi tuc giao dich BDS

Tai diém a khoan 3 Diéu 27 Luat Dat dai naim 2024 quy dinh hop dong chuyén
nhuong quyén sir dung dét, quyén sir dung dat va tai san gin lién voi dat phai duoc cong
chtng hodc chimg thyec, trir trudng hop kinh doanh BPS quy dinh tai diém b khoan nay.
Thém vao d6, Piéu 164 Luat Nha & nam 2023 quy dinh truong hop mua ban, thué mua,
ting cho, ddi, gop von, thé chip nha ¢ thi phai thuc hién coéng chimg hodc ching thuc
hop dong, trir truong hop quy dinh tai khoan 2 Piéu nay. Tuong tu, Diéu 44 Luat Kinh
doanh bt dong san nim 2023 quy dinh hop dong mua ban, thué mua nha &, cong trinh
xay dung, phan dién tich san xay dung trong cong trinh x4y dung ma cic bén tham gia
giao dich 1a ¢4 nhan phai céng chimg hodc ching thuc va Hop dong kinh doanh bét dong
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san, hop dong kinh doanh dich vu bat dong san ma it nhat mot bén tham gia giao dich 1a
doanh nghiép kinh doanh bat dong san dugc cong ching hodc ching thuc theo yéu cau
cua cac bén.

Nhu viy, trong rat nhiéu truong hop thi viée céng ching hop dong vé BDS 1a diéu
kién bét budc dé Hop déng co hi€u luc. Viéc dugc co quan cong ching d@)ng y thuc hién
viée cong chung, ching thuc hop dong anh huong dang ké dén quyét dinh cua nguoi
mua. Tuy nhién, do kho khin trong viéc tiép can thong tin vé tranh chip lién quan dén
BDS cua t6 chirc hanh nghé cong chimg s& khién cho ngudi mua co thé gip trd ngai
trong qua trinh cong ching hodc ding ky bién dong sau khi di hoan tit thil tuc cong
chting. Pon cir truong hop do to chirc hanh nghé cong chimg khong nam bat duoc tinh
trang BPS ¢6 tranh chap (dang duoc thy 1y giai quyét) ma thyc hién viéc cong chimg, sau
khi mét trong cac bén thyuc hién viée dang ky bién dong chi sir dung thi moi biét duoc.

Ngoai ra, mot trong cac diéu kién dé nguodi st dung dat duoc thuc hién chuyén
quyén 1 dat khong co tranh chdp hodc tranh chdp di duoc giai quyét béi co quan nha
nudc c6 thim quyén, ban an, quyét dinh ciia Toa an, quyét dinh hodc phan quyét cia
Trong tai da c6 hiéu luc phép luat (diéu kién ndy dugc Luat Dat dai nim 2024 bo sung so
v6i Luat Dat dai nam 2013). Miac du Luat Pat dai nim 2024 c6 quy dinh cdng dan co
quyén tiép can thong tin vé co s& dir lidu vé giai quyét tranh chip, khiéu nai, t6 cao vé dat
dai (Piéu 24, Piéu 165), tuy nhién, hién tai chi c6 quy dinh tai Nghi quyét sb
03/2017/NQ-HPTP ngay 16/3/2017 ctia Hoi dong tham phan vé viéc cong bd ban an,
quyét dinh trén cong théng tin dién tir ciia tda 4n ma chua c¢6 quy dinh trach nhiém va
trinh tu, thi tuc cong khai thong tin vé gidi quyét tranh chép, khiéu nai, td cdo vé dat dai
ctia Toa 4n trén hé thong thong tin quéc gia vé dat dai. Chua ké dén viéc cong bd ban an,
quyét dinh ciing chua duoc trién khai day du va dong bo, viéc nhap cac thong tin co ban
ctia ban an, quyét dinh chwra duoc thong nhat dan dén kho khin cho viéce tra ciru thong tin.

C6 thé thay, cac co quan lién quan dén giao dich BDS khong thé nim céc thong tin
lién quan dén BDS, chua c6 quy dinh phan quyén truy cdp théng tin cho cac co quan, to
chire lién quan dén thu tuc giao dich BDS dan dén ngudi mua BPS gip kho khin trong
qué trinh thyc hién giao dich ciing nhu giao dich chwa dam bao hi¢u lyc phap luat tiém an
nhiéu rui ro tranh chép va thiét hai cho ngudi mua BDS.

1.2. Vé thii tuc hanh chinh

Thir nhat, thi tuc hanh chinh trong linh vuc dat dai chwa hoan thién va chua dé‘ng
bo thuc hién trén 100% dia ban cac qudn, huyén

Thuc hién Nghi dinh sb 61/2018/ND-CP ngay 23/4/2018 cua Chinh phu (sira doi,
bd sung boéi Nghi dinh s6 107/2021/ND-CP ngay 06/12/2021) vé thuc hién co ché mot
clra, mot cira lién thong trong giai quyét thu tuc hanh chinh (TTHC), tai Thanh phé Hb
Chi Minh (TP. HCM) tir lau d3 thi diém st dung phdn mém VBDLIS (Viettel Business
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Data Land Information System - Hé thong thong tin dit dai) tai Van phong ding ky dit
dai (VPDKDD) thanh phd va 11 Chi nhanh. Hién nay, hoan thién nhat c6 thé ké dén 1a hé
thong Trang thong tin dat dai thanh phd Thu Pic, theo d6, trang thong tin nay cho phép
thuc hién lién thong, lién két gitta Chi nhanh VPDKDD, Chi cuc Thué, Kho bac Nha
nudc, cac ngan hang trong giai quyét cac TTHC vé chuyén nhuong, thé chap nha dat trén
dia ban thanh phd Thu DPtc (Nguyén, Q., 2022). Biéu nay giup TTHC tai thanh phd Thu
Puc duoc don gian hoa, rut ngan thoi gian giai quyét hd so. Tuy nhién, co ché mét cira
trong linh vyc dat dai tai TP. HCM chua dong b, thdng nhit va chua phu khap 100% dia
ban, gay khé khin cho nguoi dan va kéo dai thoi gian giai quyét thu tuc va tiém 4n nguy
co tranh chap trong giao dich BPS.

Do d6, viéc cai cach TTHC trong linh vuc dat dai tai TP. HCM 1a nhiém vu cép
thiét va can duoc wu tién ddy manh dé tao diéu kién thuan loi va tranh rai ro cho nguoi
mua BDS trén dia ban.

Thir hai, thii tuc cung cdp thong tin theo yéu cau chwa dwoc quy dinh cu thé va ty 1é
phdn héi cung cdp thap tin thap

Mic du quyén tiép can thong tin dit dai duoc phap ludt cong nhén, thuc té cho thiy
ngudi mua BPS van gip kho khan trong viéc yéu cau va nhan duoc thong tin tir co quan
quan ly. Nghién ctru cia Chuong trinh Phat trién Lién hop quéc (UNDP) tai Viét Nam
nam 2023 vé viéc cong khai quy hoach sir dung dat cho thay chi c6 23,7% co quan cung
cap thong tin khi dugc yéu cau, trong khi 67,9% khong phan hoi (Chuong trinh Phat trién
Lién hop qudc (UNDP) tai Viét Nam, 2024). Diéu nay cho thiy quyén tiép can thong tin
ctia cong dan van chua duogc dam bao day du.

Pang cha ¥ trong két qua nghién ctru néu trén 1a c6 3/30 co quan c6 phan hoi khac
nhung khéng cung cip thong tin yéu ciu lam rd noi cu tra, myc dich sir dung thong tin
nhung sau d6 khong c6 thém phan hdi. Yéu ciu nay khong hin trai quy dinh phép luat,
boi tai khoan 3 Piéu 13 Thong tu sd 34/2014/TT-BTNMT ngay 30/6/2014 cia Bo Tai
nguyén va Mbi trudng quy dinh vé xdy dung, quan 1y, khai thac hé thong thong tin dat
dai c6 quy dinh nhitng truong hop khong cung cap dir liu, trong d6 cé trudng hop “muc
dich sir dung dir liéu khong phu hgp theo quy dinh cua phép luat”.

Tuy nhién, vi¢c xadc dinh muc dich st dung dir li¢u c6 phu hop véi quy dinh cua
phap luat phu thudc vao y chi chi quan cia co quan tiép nhan yéu cau cung cap thong tin.
Piéu nay xuét hién trudng hop co quan co trach nhiém cung cdp thong tin e ngai viéc
cung cap thong tin c6 thé gdy anh hudng hodc tranh chap chi thé khac va so trach nhiém
nén st dung can ctt “muc dich st dung dir liéu khong phu hop theo quy dinh cta phap
luat” dé khong cung cap thong tin.
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1.3. Vé cong khai thong tin bit dong sdn

Thir nhdt, hoat dong cong khai thong tin BPS tai TP. HCM khong dat duoc su tdp
trung, chwa ton tai mot hé thong cong bé théng tin BPS tdp trung

Chang han d6i véi giao dich BDS 14 nha ¢ hinh thanh trong tuong lai, lién quan dén
viéc xac dinh nha & hinh thanh trong tuong lai du diéu kién dugc ban, cho thué mua
thudc thim quyén cua So xay dung (khoan 4 Diéu 24 Luat Kinh doanh bat dong san nim
2023, Piém d khoan 9 Piéu 2 Quy dinh chic ndng, nhiém vy, quyén han va co ciu td
chtrc ctia S& Xay dung TP. HCM ban hanh kém theo Quyét dinh s6 47/2023/QD-UBND
ngay 27/10/2023 ctia UBND TP. HCM), con nhiém vu thong ké, kiém ké dat dai va lap
ban d6 hién trang stir dung dat, cung cip hd so, ban do, thong tin, sd liéu dét dai, tai san
gén lién véi dat cho cac td chirc, ca nhan lai do VPPKDD thuc hién (Diéu 13 Nghi dinh
s6 102/2024/NP-CP, biéu 1 Quyét dinh s6 2602/QD-UBND ngay 03/6/2015 cia UBND
TP. HCM vé thanh 1ap VPPKDD thanh phé truc thudc So Tai nguyén va Moi truong).

Theo d6, viéc cung cap thong tin danh sach cac du an duoc S xdy dung xac nhan
du diéu kién duge ban, cho thué mua nha & hinh thanh trong tuong lai tai TP. HCM trén
trang web https://soxaydung.hochiminhcity.gov.vn/ hién tai chi dugc cap nhat dén thang
12 ndm 2020. Hay viéc cong khai thong tin vé quy hoach tai TP. HCM dugc quan 1y boi
So Tai nguyén va Moi truong trén trang web
https://thongtinquyhoach.hochiminhcity.gov.vn/ hay S& Quy hoach — Kién trdc hay trang
web https://ghkt.hochiminhcity.gov.vn/ban-do-quy-hoach.html nhung théng tin trén hé
thong khong duoc cap nhat day du din dén nguoi mua BDS khong thé tra ciu dugc
thong tin quy hoach. Nhém tac gia di thir nghiém tra ctru thong tin bang viéc nhap ding
sO thira dt, s6 to ban d6 va dia chi theo gidy chiimg nhan quyén sir dung dat méi nhat
nhung trang thong tin lai phan hdi “khong tim thay sb to, sd thira ban nhap”.

Thir hai, sw phén chia tham quyén quan 1y théng tin dan dén roi rac, phdn tan cia
thong tin dwoc cong khai

Quy dinh phan chia thAm quyén quan 1y thong tin ciing 13 nguyén nhan dan dén sy
phan tan, khong théng nhét ctia thong tin dugc cong khai. Mot vi du cu thé 1a viéc cong
khai théng tin vé tinh trang phap 1y ctia di 4n BDS thudng duogc thé hién dudi nhiéu hinh
thirc khac nhau nhu quyét dinh giao dét, cho thué dat, gidy chimg nhan quyén sir dung
dat, gidy phép xay dung, quyét dinh phé duyét du an, thong bao di diéu kién mo ban,...
thudc tham quyén ban hanh va duoc luu trit tai nhiéu co quan khac nhau.

Hé qua la viéc tim kiém va xac minh céc thong tin ndy gip nhiéu khé khan vi ngudi
mua BDS phéi c6 nén tang hiéu biét phap luat dé xac dinh chi thé co thim quyén ban
hanh, quan 1y va luu giit dé lién hé. Hon nira, viéc xac minh thong tin gip nhiéu khé khin
va mat nhiéu thoi gian dé lién hé nhiéu co quan quan ly thong tin khac nhau.
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2. Pé xuit cac giai phap hoan thi¢n khung phap 1y vé co ché phén cép, phan quyén,
cii cach hanh chinh, céng khai théng tin vé bt dong sian mua ban tir thwe tién tai
Thanh phé Ho Chi Minh

2.1. Vé phén cdp, phén quyén

Thir nhat, b6 sung quy dinh vé ché tai xir Iy trong truong hop vi pham trach nhiém
cung cdp thong tin BPS

Cung v6i viéc PCPQ quan 1y, sir dung dét thi viéc kiém tra, giam sat va ché tai xu 1y
s& gitp viéc trao quyén dat hiéu qua hon. Dé giai quyét bat cap chua co quy dinh rd ché
tai xtr Iy hanh chinh d6i v&i cac hanh vi vi pham quyén tiép can thong tin clia cong dén,
nhom tac gia dé xuat bo sung quy dinh vé ché tai xir Iy vi pham trong trudng hop cac co
quan nha nudc cac cap khong thuc hién ding va day du trach nhiém cung cap thong tin,
trong d6 c6 thong tin dét dai.

Thir hai, phdn quyén truy cdp thong tin dat dai va xdy dung co ché phéi hop giita
cdc co quan, 16 chire lién quan dén thuc hién thi tuc giao dich BDS

Nhom téc gia dé xuat xdy dung trang thong tin theo timg ddi twong BPS va quy
dinh cy thé co quan c6 trach nhiém quan 1y chinh, co quan nao c6 trach nhiém phdi hop
cung cong khai thong tin va phan quyén truy cap tra ciru toan bo thong tin BDS.

Chang han, ddi v6i thong tin vé du an BDS thi xuét phat diém thuong sé& 14 cc van
ban quyét dinh cha truong dau tu, do d6, co quan chap thuan chu truong dau tu sé 13 co
quan cong khai céc thong tin ban dau. Tiép do, trong qua trinh thyc hién du an, céac co
quan chuyén moén c6 tham quyén quan 1y, cong khai thong tin dir an s& tiép tuc cap nhat
cac thong tin, bao gdm cac vin ban tham dinh, cho phép mé ban,... va ¢ quyén truy cap
tra ctru toan bd thong tin nay trén mot nén tang. Vé mat k¥ thuat, du an hoac BDS c6 thé
va nén dugc dinh danh bing mi dinh danh duy nhat dé c6 thé d& dang tham chiéu t6i
(Ninh, T. H, 2022).

Ngoai ra, nhom tac gia dé xuat thiét 1ap co ché trao d6i thong tin lién nganh gitta co
quan quan 1y nha nudc vé BPS véi cac co quan khac nhu co quan cong an, Toa an dé
thong tin cong khai duoc dﬁy du, toan dién theo tinh than Luat Dat dai ndam 2024. Vi dy,
sau khi thu 1y vu 4n, Toa an s& chuyén thong tin BDS dang tranh chdp va co quan c6
thim quyén s& thyc hién cong khai thong tin BDS dang tranh chip trén hé théng cong bd
thong tin BDS tip trung. Tuong tu, sau khi c6 két qua giai quyét vu an (bing ban an,
quyét dinh c6 hiéu luc phap luat), Toa an chuyén tiép dé thong tin dé co quan c6 tham
quyén cong khai thong tin vé viéc Gidy ching nhan bi huy hodc tranh chap da dugc giai
quyét,...

Nhu vy, ngudi mua BPS c6 thé dé dang tra ctru va cap nhat toan dién tinh phap 1y
ciia BDS dé giam thiéu rui ro khi giao dich BPS.
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2.2. Vé thii tuc hanh chinh

Thir nhdt, b6 sung quy dinh hwdng dan cu thé truong hop “muc dich sir dung dir
liéu khéng phit hop theo quy dinh cia phdp ludt” tai khodn 3 Piéu 13 Théng tw s6
34/2014/TT-BTNMT.

Nham giai quyét trudng hop co quan tiép nhan yéu cau cung cip thong tin lam
quyén hodc né tranh cung cdp thong tin, nhom tac gia dé& xuit bd sung quy dinh hudng
dan cu thé truong hop “muc dich st dung dir liéu khong phu hop theo quy dinh ctia phap
luat” tai khoan 3 Piéu 13 Thong tu s 34/2014/TT-BTNMT dé phu hop véi tinh than
dam bao quyén tiép can thong tin ctia cong dan trong Luat Pat dai nim 2024.

Thir hai, b6 sung thii tuc cung cdp théng tin theo yéu cau vao bé thi tuc hanh chinh
hién hanh cua linh vuee dat dai ciia TP. HCM va ¢6 van ban hwong dan cu thé.

Nhom téc gia dé xuat bd sung thi tuc cung cap théng tin theo yéu cau vao bo TTHC
hién hanh cta linh vire dat dai va c6 van ban huéng dan cu thé dé nguoi mua BPS tai TP.
HCM dé dang thyc hién quyén tiép can thong tin va c6 co sd thuc hién thu tuc khiéu nai,
t6 céo trong truong hop co quan quan Iy nha nude thuc hién khéng dang thu tuc.

Bén canh d6, cling can xac 1ap co ché doi thoai, tham van thudng xuyén giira co
quan c6 tham quyén giai quyét TTHC vé BPS va nguoi dan, dai dién gigi doanh nghiép
dé chia sé va tim ra tiéng néi chung ciing 1a yéu ciu can dit ra (Nguyén, N. M, 2010).

2.3. Vé cong khai thong tin bt dpng sin

Thir nhat, xdy dwng hé thong céng khai théng tin BPS tdp trung ciing nhw hé thong
trich xudt thong tin

Theo nhom tac gia, xay dung hé thong cong khai thong tin tap trung vé BDS 1a co
s& khic phuc hi¢n trang thiéu minh bach thong tin trén thi truong BDS tai TP. HCM. Qua
d6, dé dang phd bién rong rii cho dong ddo nguoi dan, hé thong tap trung dé dang truy
cap, loai bé duoc tinh trang nhiéu loan thong tin, khong dam bao duoc chét luong thong
tin hay sy mau thuan ctia nhiéu thong tin khac nhau tir nhiéu ngudn khac nhau.

Thir hai, bé sung quy dinh phdn dinh tham quyén céng khai théng tin BPS trong cdc
van ban quy dinh churc nang, nhiém vu cua cac co quan quan ly nha nuwoc trong linh vuc
dat dai tgi TP. HCM

Xuat phat tir bit cdp quy dinh phan quyén quan ly cic thong tin vé BPS thudc
nhiém vu cta nhidu cac co quan khac nhau va quy dinh rai rac trong cac van ban luat va
dudi luat khac nhau. Do d6, theo nhom tac gia dé xuét bo sung quy dinh phan dinh tham
quyén cong khai thong tin BDS trong céc vian ban quy dinh chirc ning, nhiém vu cta cac
co quan quéan 1y nha nudce trong linh vuc dit dai tai TP. HCM.
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Két luin

Pé bao vé quyén lgi ctia ngudi mua BDS ciing nhu xay dung duge mot thi truong
BDS lanh manh, phat trién tir thuc tién TP. HCM cén (i) thdng nhit PCPQ va ting cudng
su phdi hop giita cac co quan trong quan 1y nha nudc vé dat dai (ii) nhan rong mo hinh
Trang thong tin dat dai Thanh phé Thu Puc sang cic quan, huyén khéc trén toan thanh
phé va xay dung co ché phdi hop gitta cac co quan va (iii) xay dung hé théng cong bd,
trich xuat théng tin BPS tap trung véi su tham gia, phdi hop ciia cic co quan c6 thim
quyén dé dam bao hiéu qua.
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TOM TAT

Theo Béo céo chi s6 tdm 1y nguoi tiéu ding bat dong san Viét Nam nim 2022,
khoang 92% nguoi Viét Nam muén sé hitu thém bat dong san va day ciing 1a ty 1é cao
nhat Pong Nam A (Linh & Hoa & Huyén, 2024). C6 I& chinh vi diéu d6 ma tai Viét
Nam, kinh doanh bat déng san d va dang luon nhan duogc su thu hit cia cac nha dau tu,
ctia nguoi dan cho dén nhitng nha hoach dinh chinh sach. Vi thé, viéc phat trién nhiing
dich vu kém theo dé bo trg cho hoat dong kinh doanh bat dong san duoc dién ra thuan loi
cling 13 vin dé cap thiét. San giao dich bat dong san dwoc xem 4 loai hinh dich vu trung
gian gip két ndi ngudi mua va nguoi ban cac san pham 1a bat dong san. Tuy nhién, dich
vu trén duge xem nhu mot cdng cu rat méi dé hd trg hoat dong kinh doanh bat dong san,
dan dén quy dinh phép luat diéu chinh chua that bao quat tat ca van dé phap ly phét sinh.
Sy thiéu rd rang minh bach khién cho quyén loi cua céc bén trong giao dich trén san
khong duoc bao vé toan dién, dic biét 1a nguoi mua vi ho khong phai 1a ngudi truc tiép
c6 dugc thong tin bat dong san. Trong pham vi bai viét, nhém tac gia mong muén phan
tich cac quy dinh phap luat hién hanh vé linh vuc kinh doanh dich vu san giao dich bat
dong san, ciing nhu phan tich thuc tién van hanh tai Thanh phd H6 Chi Minh, tir d6 dé
Xuat giai phap hoan thién pht hop nham bao vé quyén loi nguodi mua trong giao dich.

Tir khod: San giao dich bdr dgng sdn, bdt dong san, kinh doanh bdt déng san.
ABSTRACT

According to the 2022 Vietnam Real Estate Consumer Sentiment Index Report,
about 92% of Vietnamese people want to own more real estate and this is also the highest
rate in Southeast Asia. Perhaps because of that, in Vietnam, real estate business has
always been attracted by investors, people and policy makers. Therefore, developing

* Thac si, Giang vién Khoa Luat kinh té, Truong Pai hoc Kinh té - Luat (PHQG TP. HCM), thaontp@uel.edu.vn,
0972 872 104.

** Sinh vién, Khoa Lut, Truong Pai hoc Kinh té - Luat (PHQG TP. HCM), huytq21504c@st.uel.edu.vn, 0702 961 908.
*** Sinh vién, Khoa Luat, Truong Dai hoc Kinh té - Luat (PHQG TP. HCM), loibnm21503c@st.uel.edu.vn,

0356 667 238.
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accompanying services to support real estate business activities to run smoothly is also an
urgent issue. A real estate exchange is considered a type of intermediary service that
helps connect buyers and sellers of real estate products. However, the above service is
considered a very new tool to support real estate business activities, leading to the
regulatory regulations not really covering all legal issues that arise. The lack of clarity
and transparency means that the rights of parties in transactions are not fully protected,
especially buyers who do not have real estate information directly. Within the scope of
the article, the authors wish to analyze current legal regulations on the field of real estate
exchange services, as well as analyze operating practices in Ho Chi Minh City, from then
propose appropriate finishing solutions to protect the buyer's interests in the transaction.

Keywords: real estate exchange, real estate, real estate business.

Pit van dé

Chu trwong tir Myc 2.4 Phan | Nghi quyét s6 18-NQ/TW yéu cau bat budc moi giao
dich bt dong san phai thong qua SGDBPDS, tuy nhién d6 1a vé mit chinh sach tong quan,
tuy nhién vé mat &p dung va thuc thi, phién ban luat 2023 da c6 mot s6 thay doi danh cho
SGDBBS, theo huéng khuyén khich giao dich théng qua san déng thoi co co ché that
chat giam sat hoat dong san trong twong lai. Huéng dén muc tiéu chung 1a dam bao kha
ning kiém soét, on dinh thi trudng cia co quan nha nudc, can bang loi ich gitta cac bén
giao dich, dic biét 1a nguoi mua bat dong san thong qua SGDBDS. Thé nhung nhiing
vuéng mic vé co ché quan ly, kiém tra hoat dong SGDBPDS, trach nhiém cia SGDBDS
trong quy trinh trung gian, moi gisi bat dong san van con nhiéu bat cap, dong thoi 1a sy
thiéu chuyén nghiép, hanh vi pham phap luat lién quan dén hoat dong cia SGDBPS ngay
cang dién bién phirc tap. Véi cha truong chinh sach hién tai, SGDBPS du kién s& ngay
cang pho bién, cé thé tro thanh mot phuong tién hitu ich cho cong cudc quan ly, giam sét
va 6n dinh thi trudng bat dong san cia nha nude. Dé dat duoc muc dich néu trén, dic biét
|4 tai Thanh phé Ho Chi Minh noi ¢6 thi truong bat dong san s6i dong hon ca, SGDBDS
can dugc dit dudi hé théng quy dinh chit ché, phd hop véi dung ban chét 1a mot san giao
dich, thuc hién hoat dong trung gian méi gigi bat dong san, déng thoi can dam bao tuong
thich véi sy phat trién caa thi trudng bat dong san trén dia ban thanh phd.

1. Tong quan vé san giao dich bat dong san
1.1. Khai ni¢gm san giao dich bér déng san

Cum tir “san giao dich bt dong san” c6 tén goi tiéng Anh 1a “real estate exchange”.
Thuat ngit nay da xuat hién tai cac cong trinh nghién ctiru quéc té véi phuong phap tiép
can khac nhau, nguyén nhan xuat phét tir viéc khong phai tat ca cac qudc gia déu ton tai
mo hinh SGDBDS. Pién hinh nhu theo Vién Tai chinh An P9, ho cho ring SGDBDS la
mot moi trudng cung cap cac nhom thong tin lién quan dén bat dong san nhu su bién
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dong vé gia, thong tin ding ky quyén so hitu hay cac thdng tin chuyén nganh khac trong
linh vyc ky thuat va phép Iy, nhitng nhém thong tin nay duoc cho 1a anh huong dén nén
kinh té qudc gia, mo hinh nay duoc xay dung tai An Do véi muc dich ngan chin tinh
trang “bong bong tai san”, tic 1a han ché tinh trang gia ca bat dong san bi day Ién cao qué
mutc nham bao vé nén kinh té trong nudc, md hinh trén khong phuc vu muc dich giao
dich, kinh doanh cua ca nhan, to6 chitc (Agarwal, 2017). Suy cho cung, bat dong san 1a
mot dang tai san dic biét khdng thé san sinh ma chi c6 thé phat trién tt trong phan “tai
nguyén” san c6 trén mot 1anh tho. Tuy nhién, tai Hoa Ky, “san giao dich bat dong san”
khong duoc xem 1a khai niém trong phép luat quéc gia, da s6 hoat dong lién quan dén
giao dich bat dong san cd sy xuat hién ciia bén trung gian thi bén trung quan d6 thuong 1a
bén madi gisi (“Chuyén dé: Moi gidi bat dong san My, 2020).

Tai Viét Nam, theo khoan 10 Diéu 3 Luat Kinh doanh bat dong san (LKDBDS)
nam 2023 ghi nhan SGDBDS 14 noi dién ra cac giao dich vé mua béan, chuyén nhuong,
cho thué, cho thué lai, cho thué mua bat dong san duoc thanh 1ap va hoat dong theo quy
dinh. Quy dinh ndy cd su khéac biét véi khai niém dugc dua ra tai khoan 6 Diéu 3
LKDBDS nim 2014, cu thé quy dinh cho ring SGDBDS 1a noi dién ra cac giao dich vé
mua ban, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, cho thué mua bt dong san. Su thay doi
trén nham phan biét rd nhitng ddi twong giao dich trén san phai dugc thanh 1ap va hoat
dong rd rang theo su hudng dan cua quy dinh phép luat, cha khéng phai moi loai bat
dong san déu thoa diéu kien. Dua trén khai niém nay, c6 thé hiéu raing SGDBDS khong
tryc tiép tham gia vao quan hé mua ban véi tu cach 1a bén mua hay bén ban, ma chi déng
vai tro nhu mot “phién cho”, noi ngudi ban va ngudi mua c6 nhu cau thoa thuan dé tham
gia vao giao dich bat déng san vai su minh bach va ton trong 13n nhau, va duoc diéu
chinh bang quy dinh phap luat.

T6m lai, theo gdc nhin tir nghién ctu phap luat cua cac quoc gia trén Thé gigi hay
phap luat Viét Nam, thi SGDBDS dugc hiéu 1a mot khong gian phap 1y, noi ma bén ban,
chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, cho thué mua s& dugc phép giao dich véi bén
mua, nhan chuyén nhuong, thué, thué lai, thué mua céac loai bat dong san hop phap theo
quy dinh phap luat. Nhitng yéu té chi phdi nhw gia ca, chi phi, vi tri dia ly,... va cac thong
tin khac vé bat dong san déu s& duoc hién thi minh bach, trung thyuc trén san giao dich,
quyén va nghia vu c4c bén tuan theo nguyén tic tu do thoa thuan nhung khéng vi pham
phap luat, trai véi dao dac xa hoi.

1.2. Co sé phép Iy ciia san giao dich bér déng san

Véi mong mudn tiép tuc hoan thién quy dinh vé linh vyuc kinh doanh bat dong san,
gan ddy, LKDBDS nim 2023 duoc thdng qua véi nhiéu quy dinh duoc sira dbi, bd sung,
dic biét 1a nhitng quy dinh lién quan dén SGDBDS. Trong qua trinh x4y dung du thao, da
tirng xuat hién quan diém bat budc giao dich kinh doanh bat dong san phai thong qua
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SGDBDS, tuong tu nhu quy dinh lai LKDBDS nam 2006, tuy nhién da bi bai bo &
LKDBDS nam 2014. Sau qua trinh thao luan, cu thé quy dinh tai khoan 7 Diéu 7
LKDBBS nim 2023, Qudc hoi da nhat tri voi quan diém chi ding lai ¢ viéc khuyén
khich giao dich bat dong san thong qua SGDBDS nham bao vé quyén tu do kinh doanh,
han ché tinh trang mdi gidi vién hay san loi dung quy dinh bit budc dé gay anh huong
tiéu cyc dén thi truong.

Thich &ng véi quy dinh méi, SGDBBS va hoat dong cua san dugc quan 1y tuong
d6i chat ché hon. V& diéu kién thanh lap san, luat méi quy dinh ré rang hon di véi hai
dbi twong 1a ngudi quan 1y, didu hanh san va ké thira quy dinh cii vé cac diéu kién co ban
nhu ngudi quan ly phai c6 ching chi hanh nghé méi gidi, ¢ quyén quan ly doanh nghiép
hay san phai dang ky quy ché hoat dong, dia diém cb dinh, cé co s& vat chat, ky thuat bao
dam. Luat mai yéu cau SGDBDS phai ban hanh, cong khai quy trinh giao dich bat dong
san qua SGDBDS. Khoan 10 Piéu 83 LKDBPS nam 2023, quy dinh dit ra khoang thoi
gian 06 thang ké tir ngay phién ban LKDBPS nam 2023 c6 hiéu lyc thi hanh dé céc san
chua dap tng diéu kién duoc quy dinh tai ludt méi c6 nghia vu bd sung, hoan thién day
du yéu cau luat dinh. Sau thoi han ndy, hoat dong thanh tra s& duoc that chit dé ra soat
cac SGDBDS hoat dong trén dia ban. V& nghia vu cong bé théng tin bat dong san khi
niém yét trén san, néu nhu phién ban luat nim 2014 quy dinh chua 6 rang vé “ndi dung
vé bit dong san” thi Piéu 6 LKDBDS niam 2023 da thay thé bang co ché quy dinh liét ké,
cu thé hoa noi dung gom céc quyét dinh chap thuan dau tu du &n; quyét dinh giao, cho
thué, dat; hop dong mau;... Thém nira, hop déng dich vu SGDBDS ciing dugc bd sung
vao danh sach cac loai hop dong kinh doanh bat dong san, nham cu thé hdéa quyén va
nghia vy, trach nhiém cua san va khach hang caa minh la bén ban, bén mua.

Bén canh SGDBDS, hoat dong cua mdi gidi vién cling dugc that chit, theo do, cac
ca nhan hoat dong méi gisi bit budc phai hoat dong dudi su quan Iy caa mét doanh
nghiép kinh doanh SGDBDBS hoic doanh nghiép kinh doanh dich vu méi gigi bat dong
san. Cu thé theo Piéu 62 LKDBDS nam 2014, quy dinh vé diéu kién cua ca nhan hanh
nghé mdi gioéi bat dong san, cac ca nhan phai ¢ ching chi hanh nghé méi gisi bat dong
san méi dugc phép hoat dong va theo dém b khoan 2 Piéu 61 LKDBDS nim 2023 quy
dinh lién quan dén cac ca nhan hanh nghé mdi giGi bat dong san bat bugc phai hoat dong
duéi su quan ly caa mot doanh nghiép kinh doanh dich vu mai gidi bat dong san hoic
doanh nghiép kinh doanh san giao dich bat dong san. Quy dinh nay nham muc dich ning
cao chat lugng va tinh chuyén nghiép trong hoat dong méi gisi bat dong san, dong thoi
han ché t6i da hoat dong thiéu minh bach va chuyén nghiép caa céc ca nhan mdi gidi tu
do, chura c6 ching chi hanh nghé. Nhitng quy dinh nay dam bao rang tat ca cac hoat dong
mdi gidi déu dugc kiém soat chat ché va tuan thu cac tiéu chuan nghé nghiép, gilp bao
vé quyeén lgi cia nguoi giao dich bat dong san.

247



HOI THAO KHOA HOC
HOAN THIEN KHUNG PHAP LY BAO VE QUYEN CUA NGU'O'l MUA BAT PONG SAN TREN PIA BAN THANH PHO HO CHi MINH

2. Thuc tién hoat d@ong san giao dich bat dong san tai Thanh phd Hé Chi Minh

2.1. Tinh hinh hogt déng chung cia san giao dich bdt dgng sdn tgi Thanh phé
Hé Chi Minh

Cho dén thoi diém cudi nam 2022, chi con lai 61 SGDBBS con hoat dong (“Kiém
tra 61 san giao dich bat dong san & TP. HCM?™, 2022). Tuong ty v&i tinh hinh chung toan
qudc, dua trén két qua théng ké tir Bo Xay dung tai Thong cdo 50/TC-BXD ngay
21/4/2023, trong quy I nam 2023, két qua thong ké cho thay c6 thém khoang 30%-50%
san phai dong cira hoic tam dirng hoat dong so véi quy truéc. Nguyén nhan dan dén sy
suy giam vé sé luong ciia SGDBPS bat nguon tir anh huong tiéu cyuc trong suét khoang
thoi gian ngung dong thi truong bat dong san do dich bénh, sau thoi diém trén, sb lwong
giao dich bat dong san ting vot, ddn dén gia ting sirc canh tranh giita cac san giao dich va
mdi gidi vién bat dong san.

Bén canh su canh tranh dan dén dao thai cac SGDBDS yéu kém hon, niém tin cua
khach hang d6i voi SGDBPS con co thé bi anh huong tiéu cuc bai cac trudong hop sai
pham trong qué trinh hoat dong. SGDBDS tirng tré thanh mat trong nhiing céng cu cho
dai &n, goi tat 12 vu an Alibaba. Tai ban an s6 607/2022/HSST ngay 29/12/2022 do Toa
an nhan dan Thanh phé Ho6 Chi Minh ban hanh, van dé vé tinh doc 1ap giita SGDBDS va
chu déu tu hay bén ban chua duoc kiém soat mot cach chat ché dan dén tinh trang san 1a
“san sau”, hop tac véi chu dau tu gdy anh huong tiéu cuc dén quyén lgi ciia khach hang.
Hay trong truong hop Ban an s6 11/2023/DSPT ngay 04/01/2023 vé tranh chap hop dong
mua ban cin ho do Toa an nhan dan Thanh phé H6 Chi Minh ban hanh, ba L ky két voi
hop dong mua ban cin ho chung cu véi ¢ong ty TB, 1a cha dau tu, théng qua SGDBPS
thudc cong ty L&L. Bén han hop dong, cong ty TB khong hoan thanh nghia vu ban giao
nha, hai bén phét sinh tranh chap, ba L yéu cau huy bo hop dong va bdi thuong thiét hai.
Trong qué trinh giai quyét vu an, duéi sy xac nhan caa UBND Quan 8, chu dau tu that sy
ctia Vu an la cong ty D, cong ty TB khai nhan van c¢6 y ky két hop dong du khong phai 1a
chu dau tu cua du an can ho néu trén. T vu viéc ndy, mot mat nam & sy thiéu trung thuc
cua cong ty TB, mat khac can xem xét kha ning tham dinh du &n caa SGDBBDS la cong
ty L&L, kha nang SGDBDS tiép can vao hé thdng dir lidu thdng tin vé bat dong san, dy
an bat dong san dé xac dinh tu cach phap 1y ciia cac bén, trong trudong hop trén la xac
dinh chi du tu, hay ddi twong cta hop dong duoc phép tham gia giao dich.

2.2. Mgt sé vén dé bt cdp trong quy dinh phép ludt vé san giao dich bdt dgng san

Nhin chung, viéc quy dinh khuyén khich cac t6 chuc, ca nhan thuc hién giao dich
mua ban, chuyén nhuong, cho thué, cho thué mua, cho thué lai nha &, cong trinh xay
dung va quyén sir dung dat thong qua SGDBPS 1a twong dbi phii hop véi bdi canh chinh
sach ciing nhu thi trudng hién tai. Tuy nhién thdng qua thyc tién ap dung, quy dinh phap
luat vé SGDBDS van con mot sb van dé bat cap chwa duoc giai quyét triét dé.
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Thet nhdt, vé viéc quy dinh phirong thirc cung cap thong tin bar déng san cho khach
hang cua SGDBDS chua ré rang. Bo Xy dung da ban hanh thong tu liét ké ting hang
muc thdng tin can phai duoc cung cip cho khach hang tai khoan 2 Biéu 26 Théng tu 6
11/2015/TT-BXD, bao gém cac loai théng tin nhu vi tri dia ly, dién tich, hinh thé, gia tri;
tai liéu chizng minh tinh trang phap 1y; ho so, ban d6 dia chinh; théng tin vé quy hoach;
ngudn gbc sir dung,... Tuy nhién hién nay c6 rat nhiéu phuong thic cong khai théng tin.
Nhitng phuong thirc truyén thdng c6 thé bao gom niém yét théng tin & tru so san giao
dich hay s6 tay thdng tin ban ctng. Nhung hién nay véi su phét trién cua internet, nhiéu
SGDBDS mé rong pham vi chia sé thdng tin bit dong san théng qua trang web dién tir
hay mang x& hoi hay phd bién vai tén goi SGDBPS truc tuyén, san thuong mai dién tir
bat dong san. Bong thdi mot hinh thirc can duoc Kiém soat chat ché 1a tu van truc tiép
cho ngudi giao dich tai san. Viéc c6 qua nhiéu phuong thirc phat sinh gy kho khin cho
co quan chirc ning trong qua trinh ra soat hoat dong cung cap thong tin cua san, ciing nhu
nhiéu ngudn thdng tin gay bdi réi cho ngudi giao dich. Pong thoi cd thé phat sinh truong
hop SGDBPDS loi dung nhiéu nén tang khong dugc kiém soat dé “thoi phong” thong tin
bat dong san, gay anh huong dén quyeén loi ciia nguoi giao dich.

Thet hai, vé tinh doc \ap gitta SGDBPS va chii dau tw, bén ban bat dong san. Tir
nhitng hanh vi san nang gia bat dong san, ciu két voi cha dau tu chiém dung vén cua
khéch hang, sir dung von khong dung muc dich, khong nhiing gay rui ro cho khach hang
ma con gay anh hudng dén hoat dong cua thi truong bat dong san nhu su bién dong bat
thuong vé gia bat dong san. Hon nita con xuat hién cac tinh trang 1am gia gidy to tai lidu
ching minh tinh phap ly cua bat dong san duoc phép dua vao kinh doanh, gay tac dong
truc tiép dén hiéu qua quan ly cia co quan nha nudc, cac hoat dong kinh doanh sai pham
con c6 nguy co gy that thoat ngin sach nha nuéc. Thi truong kinh doanh bat dong san
tai Thanh phd Ho Chi Minh véi vi tri dia ly quan trong, Ia trung tdm kinh té trong diém
phia nam thi vai trd cdng khai, minh bach thi truong, cung cap théng tin, sé liéu cho co
quan nha nuéc trong viéc quan ly bat dong san s& c6 thé phai i mat voi viéc khong
duoc thuc thi hiéu qua.

Thir ba, vé trach nhiém xac nhdn giao dich cia SGDBBS trong giao dich kinh
doanh bdr déng san. Vé ban chat, hoat dong cong ching 1a hoat dong bo tro tu phap, mot
bién phap bao dam an toan phap ly chir khéng phai 1a mét thu tuc hanh chinh. Béi véi
SGDBDS, diy chua dugc xem la mot cong cu quan 1y nha nudc bai khéng mang tinh bit
bugc trong mot sb giao dich nhu hoat dong céng chung, ching thuc, ma SGDBPS 14 noi
tap trung, luu thong, trung gian cho cung cau bat dong san do doanh nghiép kinh doanh
dich vu bat dong san quan 1y va diéu hanh. Do d6, viéc 1am ré noi dung, ¥ nghia cua xac
nhan giao dich thong qua san, 1am can cr cho viéc xac dinh phan I8i, trach nhiém cua
SGDBDBS trong qua trinh trung gian mdi gidi, hd trg cac bén xac 1ap giao dich cé y nghia
quan trong, tuy nhién van chua dugc dé cap tai LKDBDS niam 2014 Ian phién ban méi
nhat s& c6 hiéu lrc vao thoi gian sap téi. Bong thai, phi dich vu cac san thu muc trung
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binh khoang 2% gia tri giao dich, c6 mét sé y kién phan &nh viéc giao dich qua san ¢ thé
lam tang chi phi tir 8-10% (Anh Minh, 2023). Nhu vay, viéc gid phi dich vu SGDBDS
khong duoc kiém soat cd thé gay tré ngai cho viéc ngudi dan tiép can md hinh trung gian
la SGDBDS.

3. Kién nghi hoan thién phap luat vé san giao dich bat déng san gép phan bao vé
quyén lgi ciia ngwdi mua bat déng san tir thyc tién Thanh phé Ho Chi Minh

Bén canh viéc chi ra nhitng bat cap trong viéc hoan thién quy dinh phap luat diéu
chinh SGDBDS tai Viét Nam tir thyc tién Thanh phé H5 Chi Minh, nhdm tac gia dé xuat
nhitng kién nghi mang tinh phu hop véi dia ban Thanh phé Ho Chi Minh ciing nhu thyc
tidn thuc thi phép luat & thoi diém hién tai.

Thet nhdt, can bé sung quy dinh kiém sodt bao quat cac phwong thirc SGDBPS sir
dung dé cung cap cho khach hang. Bo xay dung can phdi hop véi cac co quan khac nhu
B cong thuong, Bo thdng tin va truyén thong dé xac dinh co ché quan Iy va kiém tra phi
hop céc trang thong tin khac cia SGDBDS nhu trang thong tin dién tu, mang x& hoi do
san truc tiép quan 1y. Nhu chi dao cia Phd Tha tuéng Tran Hong Ha tai cudc hop ra soét,
hoan thién du thao Nghi dinh quy dinh chi tiét mot s diéu cua LKDBDS nam 2023, Bo
Xay dung can phdi hop véi cac co quan lién quan nham quy dinh chat ché hoat dong cua
san giao dich bat dong san dién tir, bao dam an ninh, an toan théng tin, trach nhiém cua
don vi van hanh (Quy, 2024) Qua trinh cung cap thong tin thong qua tu van truc tiép gitra
mdi gidi vién, ngudi tu van voi khach hang ciing can duoc ghi nhan dudi dang vin ban
nhu bién ban hay dinh kém trong hop dong dam bao viéc xac dinh mirc do 16i trong quy
dinh vé boi thuong thiét hai khi quyén va loi ich cia bén mua bi xam pham.

Thet hai, can bé sung quy dinh dam bdo tinh déc 1dp vé quan hé nhan than, vé quan
Iy, diéu hanh, vé 1y quyén hay vé quan hé sé hiru gisia SGDBDS va bén bdn la doanh
nghiép kinh doanh bdt déng san, chii dau tw dir an bdt déng san. Viéc LKDBDS tham
khao quy dinh vé ngudi lién quan, dién hinh 1a phap luat Doanh nghiép c6 thé duoc xem
xét ap dung cho mdi quan hé giita SGDBDS va bén ban 14 doanh nghiép kinh doanh bat
dong san, cha dau tu du &n bat dong san. Vi du, doanh nghiép kinh doanh bat dong san,
la chu dau tu du an néu muén sir dung dich vu SGDBDS thi khong dugc phép c6 mdi
quan hé sé hiru nhu céng ty me - cdng ty con vai doanh nghiép kinh doanh dich vu bat
dong san quan ly SGDBDS. Viéc loai trir c&c mdi quan hé néu trén cé thé han ché xung
dot loi ich, quan hé tu loi gitta hai dbi twong trén nham dam bao cén can loi ich giira ca
bén mua va bén ban dong thoi dam bao thi trudong bat dong san dién ra minh bach,
chuyén nghiép. Tuy nhién vé pham vi nguoi lién quan, can luu ¥ vi viéc siét qua chat quy
dinh ngudi lién quan ddi véi SGDBDS co thé gay anh huong dén quyén ty do kinh
doanh, tu do gp vén ciing nhu c6 thé tac dong dén kha niang canh tranh giira cac san.

Thit ba, quy dinh viéc xac nhgn giao dich trén SGDBDS. Xac lap giao dich dugc vi
gidng nhu viéc “cong ching” cho giao dich di dugc thong qua trén SGDBDS. Xac 1ap
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giao dich s& gilp cac bén hiéu rd quyén va nghia vu nham dé dang trong viéc giai quyét
mau thuan phat sinh vé sau. Nhu di dé cap ¢ phan bét cap, cong chiing khong phai la
hoat dong bat budc trong moi giao dich phap ly, nén can c6 quy dinh cu thé dé cap van dé
nay dé thuan tién trong viéc thuc thi phép luat trén thuc té. Quy dinh c6 thé duoc luat hoa
dudi dang van ban dudi luat dé diéu chinh chi tiét vé xéc 1ap giao dich. Cu thé, quy dinh
phap luat yéu cau phai c¢6 noi dung “da xac 1ap giao dich thong qua SGDBDS” duéi dang
van ban c6 chit ky hoic con dau caa cac bén trong giao dich dé van ban xac l1ap cé hiéu
luc phap luat va c6 thé str dung dé giai quyét tranh chap vé sau.

Bén canh d6, can quy dinh muc tran phi dich vu SGDBPS. Viéc gisi han phi dich
vu SGDBDS c6 thé gilp kiém soat mac phi dich vu trong mot pham vi hop ly, ¢ thé
phan dinh muc theo khu vuc, theo ting loai hinh bat dong san duoc giao dich nham han
ché tinh trang muc gia giao dich bat dong san tang cao. Pong thoi viéc dat ra muc phi
tran gidp nang cao tinh canh tranh, khi nay cac SGDBPS can phai chl trong hon vao uy
tin, chat lugng hon 14 chi dwa vao muc phi thap. Tuy nhién, nhu d dé cap, muc tran phi
cia SGDBDS can phai duoc xem xét hop Iy bai vé ban chat, hoat dong kinh doanh dich
vu bat dong san noi chung hay SGDBBS noéi riéng dugc thanh 1ap béi doanh nghiép, muc
tiéu hudng dén lgi nhuan. Do d6, khi xem xét mirc tran phi dich vy san, can can nhic dén
su hai hoa loi ich cua cac bén trong d6 SGDBDS 1a bén trung gian, dam bao viéc kiém
soat gia dich vu khdng kim ham su phat trién, dau tu va d6i méi cua SGDBDS.

Két luan

Puc két tir két qua nghién ctru, nhém tac gia nhan thay rang tinh hinh hoat dong cua
SGDBBDS tai Viét Nam n6i chung va Thanh phd H6 Chi Minh néi riéng dang trong qua
trinh hodn thién va phat trién. Mac du sy toan dién cua cac quy dinh phap luat diéu chinh
van dé nay chua dat dén mirc tuyét ddi, nhung vi dac tinh cua kinh doanh bat dong san 1a
linh vuc doi hoi sy phai trién khoéng chi khia canh phéap ly, ma con ¢ khia canh vé k¥
thuat xay dyng, quan 1y nha nudc. Do d6, nhom tac gia da chi dd mot sé bat cap, duogc
xem nhu nhitng van dé ndi bat hién nay ma cac bén gap phai khi tham gia vao mot giao
dich trén SGDBDS, tir nhiing bat cap do, nhom da dé xuat kién nghi lién quan nham hoan
thién hé théng phap luat Viét Nam trong viéc bao vé hiéu qua quyén loi nguoi mua bat
dong san va ca nguoi ban bat dong san. Nghién ctu sir dung sé lidu tir thuc tién van hanh
SGDBDS ké tir khi loai hinh dich vu nay duoc luat héa va st dung rong réi trén thi
truong Thanh phd H6 Chi Minh. Su d6i méi quy dinh phap luat trong linh vuc bat dong
san trong nam 2024 nhu viéc ban hanh cic vin ban Luat Dt dai nim 2024, LKDBDS
niam 2023, Luat Nha & nim 2024 va quy dinh vé SGDBDS di dugc thay doi so Voi trude
day, viéc nay thé hién rang cac nha lap phap Viét Nam dang quan tim va nam rd su can
thiét cua viéc xay dung khung phap 1y rd rang cho ddi twong SGDBDS. Tuy nhién, mot
khung phap ly can dat dén mic diéu chinh bao quét cac van dé phép ly phat sinh thi mai
c6 thé 6n dinh thyc tién ap dung.
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BAO VE QUYEN CUA NGUGI NHAN CHUYEN NHUGNG
BAT PONG SAN THEO QUY PINH PHAP LUAT VE PANG KY
PAT PAI TU THUC TIEN THANH PHO HO CHi MINH

Chau Phung Chi"
V6 Qudc Hung"™

TOM TAT

Ping ky dat dai, tai san gin lién voi dat 1a quy dinh phép luat ma nguoi st dung dat
can phai tuan theo dé duoc co quan nha nudc ghi nhan cac quyén caa minh. Tuy nhién,
khong phai lic nao tuén thu cac quy dinh phap luat nay cling dam bao dugc viéc xac lap
tur cach chu so hitu cho nguoi nhan chuyén nhuong khi tham gia giao dich bat dong san.
Thyc tién thi hanh phap luat vé dang ky dat dai trong thoi gian qua cling da phat sinh
khong it rui ro d6i voi quyén cia ngudi nhan chuyén nhuong bat dong san. Viéc nhan
dién cé4c rui ro nay gop phan quan trong trong viéc dé xuat cac y kién dong gop nham bao
vé hiéu qua hon cac quyén hop phap caa ngudi mua khi tham gia giao dich bt dong san.

Tir khoa: Pang ky dat dai, dang ky bién déng, quyén Cia ngwoi nhdn chuyén
nhirong bdt déng san

ABSTRACT

The registration of land and land-attached assets constitutes a legal requirement that
land users must adhere to in order to gain recognition from the state. However, mere
compliance with these legal provisions does not always guarantee the establishment of
the legal status of land use rights and ownership of land-attached assets for buyers during
real estate transactions. Recent law enforcement practices related to land registration have
also exposed several risks to the legal rights of real estate buyers. Identifying and
addressing these risks play a crucial role in proposing necessary improvements to protect
buyers’ legal rights in real estate transactions.

Keywords: Land registration, change registration, legal rights of real estate buyer

* TS. Phé phong Tai nguyén va Moi trudng Quan 1. Sdt: 0913121995,
** PGD Chi nhanh Vin phong Dang ky dit dai Quan 1.
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1. Nhirng van dé ly luan vé ding ky dat dai doi véi hang hoa trong thi trwong bt
dong san

Trén Thé gi6i, khai niém thi trudng bat dong san, vé ¥ nghia chung 1a thi trudng
giao dich vé dat dai, tai san gan lién véi dat va cac quyén vé tai san gan lién véi dat. Boi
tuong luu théng trén thi trudng 1a dat dai di duoc hang héa héa. O Viét Nam, thi truong
giao dich bat dong san tré thanh thi tredng giao dich quyén st dung dét va céc tai san gan
lién trén dat vi dat dai thudc sé hiru toan dan.

Pang ky ddt dai, tai san gan lién véi dat 1a viéc nguoi sir dung ddt, ngieoi so hiwu tai
san gan lién véi dat, ngwoi dwoc giao qudn Iy dat ké khai quyen si dung dat, quyén so
hizu tai san gan lién véi dat véi co quan nha nwéc c6 tham quyén dé dwoc ghi nhdn theo
quy dinh cua Ludt Pdt dai bao gom ding ky lan dau va dang ky bién dé (Qudc hoi,
2024).

Ping ky 1an dau dugc ap dung voi cac trudng hop duge Nha nuéc giao dat, cho
thué dat dé st dung hoic nguoi dang st dung dat ma thira dat d6 chua duoc cip Gidy
chting nhan quyén sir dung dat, quyén so hiru tai san khéac gan lién voi dat.

Ping ky bién dong duoc thuc hién ddi vai ngudi sir dung thira dat da duoc cip Giay
ching nhan quyén st dung dat, ma co sy thay doi cac noi dung néu trén. Dicu kién dé
dang ky bién dong vé thuc trang dat dai 1a nguoi sir dung dat da tién hanh viéc ding ky
lan dau.

Pé thyc hién quyén cua nguoi st dung dat, thi viéc diang ky 1a bat budc dbi Voi
nguoi sir dung dat va nguoi dugc giao dat dé quan ly (Qudc hoi, 2024). Két qua dang ky
lan dau 12 viéc co quan nha nudc c6 tham quyén xem xét cap Giay ching nhan quyeén st
dung dét, quyén so hiru tai san gin lién véi dat néu du diéu kién theo quy dinh. Khi do, to
chtrc, ca nhan duge Nha nudce cdng nhan quyén st dung dat va duoc thuc hién céc giao
dich lién quan dén thira dat d6 (quyén chuyén doi, chuyén nhirong, cho thué, cho thué lai,
thira ké, thé chap quyén siz dung dat, tang cho, gop vén bang gia tri quyén siz dung dat).
Khi da cac diéu kién quy dinh tai Biéu 133 LDD nam 2024, thi nguoi sir dung dat phai
thuc hién thi tuc dang ky bién dong khi thyc hién cac quyén néu trén.

Thu tuc ding ky, cap gidy nhan quyén su dung dat, s¢ hiru tai san gan lién véi dat
duoc thyc hién theo quy dinh tai Luat DAt dai va Nghi dinh sé 101/2024/ND-CP ngay
29/7/2024 cia Chinh phu quy dinh vé diéu tra co ban dat dai; dang ky, cdp Gidy ching
nhan quyén st dung dat, quyén so hiru tai san gan lién véi dat va Hé thdng théng tin
dat dai.

Nhu vay, théng qua thuc hién cac quy dinh vé ding ky dat dai, co quan quan Iy nha
nuéc thyc hién chirc nang quan 1y nha nudc vé dat dai, trong d6 bao gdom quan ly cac
giao dich lién quan dén quyén str dung dat va tai san gan lién véi dat trén thi truong bat
dong san. Nguoi str dung dat khi thuc hién cac quy dinh vé dang ky dat dai duoc phép
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luat va co quan quan 1y nha nudc bao vé cac quyén va loi ich hop phap cua minh trong
qué trinh str dung dat va khi tham gia cac giao dich bat dong san.

2. Céc khia canh bao vé quyén ciia ngwoi nhan chuyén nhwong bat dong san theo
quy dinh phap luét vé ding ky dat dai, tai san gin lién véi dat

Giao dich chuyén nhwgng bat dong san 1a mot loai giao dich dan su tuan theo cac
nguyén tic co ban cua Bo luat Dan su va cac quy dinh phép luat c6 lién quan trong linh
vuc dat dai, nha & ma trong d6, bén chuyén nhuong, bén nhan chuyén nhugng co day du
cac quyén va nghia vu theo quy dinh cua phép luat dan sy va phép luat dat dai. Mot trong
cac quyén quan trong nhat ddi voi ngudi nhan chuyén nhuong bat dong san chinh 1a
quyén cua chu sé hitu.

Theo phap luat Viét Nam, quy trinh chuyén nhuong quyén so hitu bat dong san bao
gdm cac budc va tha tuc sau:

1. Kiém tra tinh phdp 1y ciia bdt dong san: Nguoi nhan chuyén nhuong can kiém tra
cac gidy to lién quan dén bat dong san, bao gom gidy chiing nhan quyén sé hitu, gidy
chtng nhan quyén sir dung dét, gidy phép xay dung va cac gidy to lién quan khac.

2. Théa thudn gid cd va diéu kién giao dich: Hai bén thoa thuan vé gia ca, phuong
thirc thanh toan va cac diéu kién khac lién quan dén giao dich.

3. Ldp hop dong mua ban: Hop ddng chuyén nhuong can duogc 1ap theo quy dinh
ctia phap luat, bao gém céc thong tin vé bén mua, bén ban, bat dong san dugc chuyén
nhuong, gia ca va cac diéu kién khac.

4. Thiee hién thii tuc chuyén nhirong: Nguoi nhan chuyén nhuong va ngudi chuyén
nhuong cing dén cong ching dé 1ap bién ban giao nhan va cong ching hop dong.

5. Thuc hién cac thu tuc sau khi chuyén nhuwong: Nguoi nhan chuyén nhuong can
thuc hién cac thu tuc dé chuyén tén cha sé hitu, dong thué va céc chi phi lién quan khac.
Viéc thay d6i tu cach phap 1y cha so hitu bat dong san chi ¢ hiéu luc ké tir thoi diém
dang ky theo quy dinh cua Luat dat dai (Qudc hoi, 2015)

Nhu vay, tir goc do cia cac bén tham gia giao dich chuyén nhuong bat dong san,
quy dinh phap luat vé dang ky dét dai, tai san gan lién voi dat dong vai tro then chét
trong viéc xac nhan tinh phéap 1y ddi véi quyén st dung dat va quyén so hitu tai san gin
lién v4i dat dé cac bén tham gia giao dich mot cach hop phép, cu thé:

- B4i véi bén chuyén nhuong, chi khi quyén sé hitu, quyén khac dbi véi tai san l1a
bit d6ng san duoc ding ky theo quy dinh cia B luat Dan sy va phap luat vé dang ky tai
san thi bat dong san d6 méi duoc cap gidy chitng nhan. Pay 1a trach nhiém cua bén béan
khi bao dam tai san giao dich thuoc quyén so hitu hop phéap caa minh, dong thoi ciing 1a
quyén loi hop phép cua bén mua.
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- B4i voi bén nhan chuyén nhuong, thuc hién tha tuc ding ky bién dong dat dai va
tai san gan lién véi dat nham cham dat tu cach phap 1y caa bén chuyén nhuong va xac 1ap
tu cach phap 1y cho bén nhan chuyén nhuong. Hay néi cach khac, 1a quyén duoc cap gidy
chung nhan quyén st dung dat, quyén sé hitu tai san gan lién véi dat (sau day goi l1a gidy
chting nhan) theo quy dinh tai Piéu 26 Luat Dat dai nim 2024 (LDD 2024)

Tuy nhién, trén thuc t& khong phai IGc nao viéc thuc hién thu tuc theo quy dinh
phap luat nay ciing dam bao duoc viéc Xac lap tu cach phap 1y chu s¢ hitu cho nguoi
nhan chuyén nhwong. Thuc tién thi hanh phap luat vé dang ky dat dai, tai san gan lién véi
dat trong thoi gian qua ciing di phat sinh khéng it rai ro d6i véi quyén duoc cip gidy
chttng nhan cua bén nhan chuyén nhuwong bat dong san. Viéc nhan dién céc rui ro gop
phan quan trong trong viéc dé xuat cac kién nghi nham bao vé hiéu qua hon quyén cua
ngudi nhan chuyén nhuong bat dong san.

3. Nhitng rii ro ddi véi ngudi nhan chuyén nhwong bat déng san trong qua trinh
thuc hién tha tuc ding ky bién dong tir thyc tién TP. HCM

3.1. Thuc trang ding ky bién déng dit dai, tai san gdn lién véi dat trén dia ban
TP. HCM

Mua ban, chuyén nhuong bat dong san 13 hoat dong pho bién trong linh vuc bat
dong san, dic biét 13 do thi phat trién nhanh nhu TP. HCM. Theo bao cdo ctia Vin phong
Ping ky dat dai Thanh phd, trong nam 2023 t6ng s6 hd so ding ky bién dong trén toan
dia ban Thanh phé duoc giai quyét 1a 153.275 ho so, trong 6 thang dau nim 2024 1a
41.099 ho so (S¢ Tai nguyén va Mai truong TP. HCM, 2024)

Trong thoi gian ap dung Luat LDD 2013, dé giai quyét tha tuc dang ky bién dong
dat dai va tai san gan lién voi dat trong giao dich bat dong san, Van phong Pang ky dat
dai Thanh phd di cin ct cac quy dinh sau:

- Piéu 188 LPP 2013 vé diéu kién thuc hién quyén chuyén nhwong quyén si dung
dat khi c6 cdc diéu Kién sau ddy: a) C6 Gidy ching nhdn; b) Dat khdng cd tranh chdp;c)
Quyén sir dung dat khong bi ké bién dé bao dam thi hanh an; d) Trong thoi han sir
dung dat.

- Diéu 7 Thong tu 33/2017/TT-BTNMT ngay 29 thang 9 nam 2017 cua Bo Tai
nguyén va Moi truong sira d6i, bo sung mot s6 diéu cia Thong tu 24/2014/TT-BTNMT
ngay 19 thang 5 nam 2014 quy dinh cac truong hop tir chdi ho so dang ky, giai quyét cap
GCN khi nhan dugc van ban cua co quan thi hanh an dan su, van phong thwra phat lai;
vin ban cia co quan c6 tham quyén giai quyét tranh chap dat dai; nguoi su dung dat
khong du diéu kién thuc hién quyén theo quy dinh cua phap luat.

- Diéu 10 Quyét dinh sé 17/2024/QD-UBND ngay 01/04/2024 cua Uy ban nhan
dan Thanh phé ban hanh quy ché phdi hop quan ly trat ty xay dung trén dia ban Thanh
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phé H Chi Minh. Trong qué trinh giai quyét thu tuc lién quan viéc ching nhan tai san
gan lién trén dat, trudng hop kiém tra hién trang nha ¢ hodc cdng trinh xay dung theo quy
dinh cua phap luat dat dai, néu phat hién cac truong hop vi pham trat tr xdy dung thi
chuyén hé so cho co quan c6 thim quyén dé kiém tra, xr 1y theo quy dinh phap luat.

Trinh tu thuc hién thu tuc dang ky bién dong bét dong san trén dia ban Thanh phé
Ho Chi Minh nhur sau:

- Sau khi ky hop ddng céng chimg, ngudi dan lién hé co quan diang ky dat dai dé
lam thi tuc dang ky bién dong dat dai va tai san gan lién voi dat.

- Co quan ding ky dat dai s& tiép nhan thanh phan ho so theo Quyét dinh sb
1774/QB-UBND ngay 02/5/2017 cua Uy ban nhan dan Thanh phé vé viéc cong bé thu
tuc hanh chinh linh vic dat dai duoc chuan héa thuoc pham vi chirc ning quan Iy cua So
Tai nguyén va Mai truong tai Thanh phd H6 Chi Minh.

- Sau khi tiép nhan ho so, co quan dang ky dat dai s& kiém tra ho so va dbi chiéu dir
licu quan 1y dé thu ly hd so. Truong hop khong c6 tranh chap, khiéu nai, khéng c6 yéu
cau ngin chin cua co quan co tham quyén, khong cé thong tin vé viéc thay doi tai san
gan lién voi dat thi co quan dang ky dat dai s& 1ap Phiéu chuyén thong tin dé xac dinh
nghia vu tai chinh vé dit dai giri dén co quan thué.

- Sau khi co quan thué kiém tra hd so do co quan ding ky dat dai chuyén dén;
truong hop hd so hop 18 (ngudi nop thué chi cd 01 ma sé thué, khéng co no thué, khong
vi pham qua han ké khai thué..., c6 day du tai liéu ching minh dwgc mién, giam thué ...)
thi co quan thué s& xac dinh nghia vu tai chinh, phi va 1& phi lién quan dén quan ly, st
dung dat, phat hanh théng bao viéc thuc hién nghia vu tai chinh va huéng dan nguoi sur
dung dat nop theo quy dinh phap luat, giri dén co quan ding ky dat dai dé chuyén cho
ngudi sir dung dat.

- Sau khi nguoi s dung dat hoan thanh nghia vy tai chinh thi lién hé co quan ding
ky dat dai dé nhan két qua.

3.2. Nhdn dign rii ro trong qua trinh theec hién thi tuc ding ky bién dong dit
dai, tai san gan lién véi dat

Trén co so nhitng quy dinh néu trén, thuc tidn cho thay trong nhiéu trueong hop
ngudi nhan chuyén nhugng bat dong san khi thyc hién thu tuc dang ky bién dong co thé
gap Cac rai ro nhu sau:

Mét la, nha, ddt c6 tranh chdp

Can ct Piéu 203 LPD 2013 quy dinh tham quyén giai quyét tranh chap dat dai 1a
Uy ban nhan dan cap huyén, Uy ban nhan dan cap tinh hoic Toa an nhan dan céc cap.
Tuy nhién, khi thu ly tranh chip cic co quan nay khong giri thdng béo thu 1y dén Trung
tam Thong tin va Tu van céng chang thudc Sé Tu phéap. Vi vy, ngudi dan van giao dich
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tai cac to chuc hanh nghé cong chimg. Sau d6 méi nop hd so vao co quan ding ky
dat dai.

Khi tiép nhan ho so, co quan ding ky dét dai c6 thong tin vé viéc tranh chap hoic
tiép nhan van ban ciia co quan c6 tham quyén giai quyét tranh chap dat dai vé viéc da tiép
nhan don dé nghi giai quyét tranh chap dét dai, tai san gan lién vai dat thi s& tir chbi ho so
dé nghi ding ky, cip Giay ching nhan quyén st dung dat, quyén s¢ hiru nha & va tai san
khac gan lién véi dat theo quy dinh tai Diéu 188 LPD 2013 hoic Diéu 7 Thong tu
33/2017/TT-BTNMT ngay 29/9/2017 cta Bo Tai nguyén va Méi trudng.

Hai 1&, nha, déit c¢é van ban yéu cau tam dirng hogc dieng viéc cdp Gidy chieng
nhdn déi véi tai san 1a quyén si¢ dung dat, tai san gdn lién véi ddt cia nguwoi sie dung
dat, chai sé¢ hiu tai sdn gan lien véi dat

Hién nay, co quan dang ky dat dai thuong nhan dugc vian ban yéu cau tam dung
hoac dung viéc cap Giay chirng nhan ddi véi tai san 1a quyén sir dung dat, tai san gan lién
véi dat cua nguoi sir dung dat, chi s hiru tai san gan lién voi dat tir cac co quan nhu: co
quan thi hanh &n dan su hoic Van phong Thira phét lai, co quan canh sat diéu tra, co
quan thué. Tuy nhién céc co quan nay thong thuong ciing khong giri vin ban dén Trung
tam Thong tin va Tu van cong chang thuoc Sé Tu phap. Vi vay, nguoi dan van giao
dich tai cac to chac hanh nghé cong chitng. Sau d6 mdi nop hd so vao co quan dang ky
dat dai.

Khi tiép nhan hd so, co quan ding ky dat dai s& chdi giai quyét hd so theo Piéu 7
Thong tu s6 33/2017/TT-BTNMT.

Ba 13, hién trgng tai san gdn lién véi dit cé thay déi (bién déng) so véi Gidy
chirng nhan

a) Bién dong vé dat

- Truong hop bién dong giam so véi Giay chung nhan: Thira dat dang giao dich
truée d6 c6 bién dong do Nha nudc thu hoi 01 phan dat, hoic do sat 1, hoic do thoa
thuan véi ngudi khac ... dan dén bién dong vé kich thudc, dién tich. Tuy nhién, ngudi st
dung dat chua lam thu tuc dang ky bién dong theo quy dinh, nhung van ky hop dong
cdng chang véi thdng tin theo Gidy chiing nhan.

Khi d6, cin ctt Diéu 95 LDD 2013, co quan ding ky dit dai s& tir chdi giai quyét hd
so vi hién trang thuc té khéc so voi Giay chitng nhan d cap.

- Trudng hop bién dong ting so voi Gidy chitng nhan: thi co quan dang ky dit dai
van c6 thé xem xét giai quyét dang ky chuyén nhugng.

b) Bién dong vé tai san gan lién véi dat

- Trudng hop bién dong giam so véi Gidy ching nhan: nhu thdo d& mot phan nha
hoic théo d& toan bo. Khi do, co quan ding ky dat dai khong c6 co s& ¢dng nhan quyén
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s& hitu nha theo Giay chitng nhan cho ngudi nhan chuyén nhuong.

- Truong hop bién dong ting so v6i Gidy chung nhan: do xdy coi mot phan hoic
Xay maoi toan b can nha nhung chwa 1am thu tuc diang ky bién dong vé tai san gan lién
véi dat (goi tit 13 hoan cong), co quan ding ky dat dai s& can cir Biéu 10 Quyét dinh s
17/2024/QD-UBND chuyén co quan quan ly vé trat tu xay dung kiém tra, c6 y kién trudc
khi xem xét giai quyét.

Bén 13, cdc phdt sinh khdc lién quan co quan thué

Nguoi chuyén nhuong hodc nguoi nhan chuyén nhuong cham nop hod so ké khai
thué (quy dinh 1a 10 ngay lam viéc theo khoan 3 Piéu 44 Luat Quan ly thué nim 2019)
c6 nhiéu M4 s thué, hoic no thué. Khi d6 co quan thué s& yéu cau cac bén thuc hién viéc
xt phat vi pham hanh chinh vé viéc cham ké khai, dong cac ma s thué khéc, hodc phai
hoan tat cac khoan thué no trudc khi co quan thué ban hanh Thong bao nop tién 1 phi
truéc ba va thué thu nhap ca nhan d6i voi chuyén nhuong bat dong san.

Sau khi c6 Thong bao nop tién 1¢ phi trudc ba (d6i voi bén nhan chuyén nhuong) va
thué thu nhap ca nhan (d6i véi bén chuyén nhuong bat dong san) thi hai bén phai thuc
hién nghia vu nop thué trude khi duoc giai quyét diang ky bién dong sang tén cho bén
mua. Trudong hop bén ban khong thuc hién nghia vu nop thué thu nhap ca nhan thi co
quan dang ky dat dai ciing chua xem xét giai quyét hd so (theo quy dinh tai khoan 4 DBiéu
10 Thong tu lién tich s 88/2016/TTLT-BTC-BTNMT ngay 22/6/2016 cua Bo Tai chinh
— B0 Tai nguyén va Moi truong).

4. Mt s kién nghi nham han ché rii ro ciia ngwoi nhan chuyén nhwong bat dong
san khi thuc hién thi tuc ding ky bién dong dat dai, tai san gin lién véi dat

4.1. Hoan thién cdc quy dinh phap lugt

Thir nhdt, quy dinh vé nghia vu ding ki tai khoan 1, 2 Diéu 131 LD 2024: “Pdng
ky dat dai la bat budc doi Véi nguoi sir dung ddt va ngueoi dwoc giao dat @é quan ly; Tai
san gan lién véi dat 1a nha &, cdng trinh xay dung dwoc ding ky theo yéu cau cua chii s¢
hifu”. Nghia 13, Luat khong bét budc phai ding ki quyén so hiru nha & va tai san khac gin
lién v6i dat ma chi quy dinh dang ki dua theo y chi ciia chii s hiru. Diéu ndy dan dén
tinh trang 14 cac van dé tranh chdp rat d& phat sinh nhu: Mua ban dat nhung khong ban
nha & va tai san trén dat; trén dat da c6 nha khong thé di doi ma thue hién chuyén nhuong
lam cho ngudi mua dat khong thé su dung duoc dat. Mic du Diéu 408 B luat Dan su
nim 2015 dua ra cac quy dinh hop doéng vo hiéu dé kiém soat tinh trang ndy, song trén
thuc té, quy dinh niy van chua thé giai quyét dugc triét dé van dé trén ma con tao diéu
kién cho cac tranh chap phiic tap phat sinh. Miac du vay, khoan 2 Diéu 131 LDD 2024
van gitt quan diém ctia LDD 2013 voi quy dinh “Tai san gan lién véi dat 1a nha &, cong
trinh xay dung dwoc ding ky theo yéu cau cua chi s¢ hiru”. Tir goc d6 1y luan cho thay
dbi twong diang ky duoc xac dinh 1a cc quyén lién quan dén bit dong san, nhung co quan
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c6 tham quyén diang ky bat dong san van phai thuc hién viéc ghi nhdn nhiing théng tin
chu yéu, co ban nhat vé hién trang vat ly cua bat dong san (dién tich, kich thudc, hang
muc) trong S6 Ding ky. Diéu nay 1a can thiét, vi quyén cua chu sé hitu bat dong san phai
duogc xac lap, thuc hién trén mot bat dong san cu thé, nghia 1a phai xac dinh duoc hién
trang vat ly cua bat dong san 1a ddi twong cua cac giao dich. Do d6, trong truong hop nay
cac nha 1am luat can nghién ciru quy dinh vé tinh bat budc thuc hién dang ky di vai tai
san gan lién véi dat nham han ché tranh chap va rui ro trong cac giao dich bat dong san.

Thir hai, bat dong san 1a mot khéi thong nhat (gom dét dai va tai san gan lién voi
dat) do vay co ché phap 1y d6i véi bat dong san phai rd rang, nhat quan (vi du: Dang ky
bat budc hay tu nguyén; viéc ding ky co gia tri Xac 1ap quyén hay chi thuan tiy dé doi
khang véi nguoi thir ba). Didu nay rat can thiét dé xac dinh céch thac tiép can, pham vi
diéu chinh va méi quan hé gitra Luat Pang ky tai san véi cac luat khac co lién quan (Luat
Pat dai, Luat Nha ¢, Luat Bao vé va phét trién rimg...).

Thit ba, dé thuc hién chuyén nhuong bat dong san, nguoi st dung dat phai dam bao
cac diéu kién theo quy dinh tai Diéu 45 LDD 2024. Tuy nhién, hién nay Nha nudc van
chua c6 co so di liu chinh thitc va dong nhat vé dat dai cling nhu trong hoat dong cong
chung. Piéu nay dan toi vuéng mac la cong chiing vién sé gap nhiéu khé khan trong giai
doan xéc thuc ddi véi cac thdng tin néu trén ma cha yéu dua theo cam két va quy dinh ty
chiu trach nhiém cua cac bén duoc thé hién tai hop déng, din dén hé qua ngudi nhan
chuyén nhuong khong thuc hién dugc thu tuc ding ky bién dong nhu da dé cap ¢ trén.

Hién nay phap luat quy dinh Uy ban nhan dan cép tinh xay dung co sé dit liéu cong
chung, quy dinh nay gap nhiéu bat cap nhu: (i)Thiéu su dong bg, théng nhat, quy chuan
dbi vai cac co so dir liéu cua cac tinh. Mai tinh, tiy theo ngan sach va diéu kién s& dau tu
va xay dung co so dir liéu theo mot tiéu chuan, quy md khac nhau. Khi can két ndi dir
licu & pham vi toan quéc thi cac co so dir lieu ndy khong thé két nbi duoc; (i) Mai tinh
déu phai 1ap dy &n, du tu phan ciing, phan mém, nhan luc, chi phi van hanh va duy tri co
so dit lieu. O céc tinh co lugng giao dich 16n, s6 lugngedng ching vién va to chirc hanh
nghé cong chimg dong thi hiéu qua dau tu 13 rd rét (vi du: Ha Noi, Thanh phé Ho Chi
Minh), con dbi véi céc tinh co luong giao dich it, sb lwong cong ching vién it thi hiéu
qua dau tu thap, tham chi 1 lang phi; (iii) Viéc dau tu co so dit liéu phu thudc vao ngan
sach dia phuong, khong phai dia phuong nao ciing sin sang du tru kinh phi dé xay dung
co so dir liéu cong chang (Dung, 2023)

Do d6, Bo Tu phép can chu tri xay dung co so dit lidu cdng ching, chang thuc lién
thong, tién t6i két ndi, chia sé dit liéu cong chang, chiang thuc véi co sé dir lidu vé quan
ly dat dai cua Van phong Dang ky dat dai (trong d6 co dit liéu diang ky thé chap quyén si
dung dat, tai san gan lién voi dat) va co so dit liéu vé bién phap bao dam caa Trung tam
Ding ky giao dich, tai san cua Cuc Pang ky quéc gia giao dich bao dam - Bo Tu phap.
Khi hé thdng dix liéu théng tin hoan chinh, tao co s¢ dé cong ching vién cé thé tra soat,
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dbi chiéu khi thuc hién thu tuc cong chimg c6 lién quan dén van dé& nay. Qua d6 gitp
giam thiéu tinh trang ¢6 nham Ian, phan doan va thuc hién tham quyén sai s6t, anh huong
dén quyén va loi ich cia ngudi nhan chuyén nhuong bat dong san.

Thee e, trinh ty, tha tuc can phai don gian hod, loai bo nhiing quy dinh c6 thé dan
dén nhiing yéu cau “trai phap luat” tir co quan quan 1y nha nudc, dic biét 1a quy dinh lién
quan dén viéc phdi hop xir Iy vi pham trat tu xay dung (Cuc Quan ly xt Iy vi pham hanh
chinh va theo ddi thi hanh phép luat - B6 Tu Phap, 2016). Cac quy dinh phép luat gitra cic
nganh chua c6 sy thdng nhét hoic c6 nhitng chi dao mai khéng c6 trong quy trinh giai
quyét hd so nhu viéc xac minh xay dung khdng phép, sai phép khi ngudi dan thuc hién
dang ky bién dong dét dai, mac du cac vi pham d6 di xay ra rat lau hodc da qua dang ky
bién dong,... van phai xir Iy cac vi pham nay trudc khi giai quyét ho so, do d6 khong dam
bao thoi gian quy dinh dan dén ho so tré han, c& biét c6 nhiéu truong hop tir chdi hd so do
c4c vi pham xay dung khdng cd kha niang khic phuc.

Ngoai ra, nha nudc can thuc hién dong bo cac giai phap nhu: hudng dan cach tinh
thué, tién sir dung dat, 1& phi cdp Gidy chang nhan phi hop trong béi canh LBP 2024
quy dinh bang gia dét tiém can vai gia thi truong; thuc hién doéng thoi thu tuc chinh ly
bién dong vé hién trang dat dai v4i dang ky cac quyén khi nguoi sir dung dat khi thuc
hién céc giao dich.

4.2. Cdc gidi phdp trong céong tdc cdi cdch hanh chinh vé quan Iy dét dai trén dia
ban TP. HCM

Mgt 1, tap trung dy nhanh tién d6 thuc hién D& an “Phat trién ung dung dir liu
dan cu, dinh danh va xéc thuc dién tir phuc vu chuyén doi s6 qubc gia giai doan 2022 -
2025, tim nhin dén nam 20307, theo d6 tiép tuc quan ly, van hanh, cap nhat co so dit liéu
dia chinh tap trung théng nhat. Tung buéc hoan chinh co sé di liéu trén phan mém thi
diém VBDLIS, tap trung khai thac tng dung phan mém ngin chan tap trung gilp ting
budc chuyén doi co so dir liéu caa don vi tir phan tan sang tap trung va chuan bi “qua
trinh 1am sach dix liéu”, tién toi thuc hién két ndi hé thong co s¢ dir lieu dia chinh
(VBDLIS) va hé théng Céng dich vu cong (https://dichvucong.hochiminhcity.gov.vn).
Song song d6, UBND Thanh phé can khan truong ban hanh cac quy dinh huéng dan, t6
chuc lai co quan tiép nhan va giai quyét thu tuc hanh chinh trong linh vyc dat dai theo
trinh tu tha tuc va thim quyén duoc quy dinh tai LDD 2024 va cac vin ban huéng dan thi
hanh cé hiéu luc tir ngay 01/8/2024.

Hai 13, thuc hién lién théng thué dién tir vai nganh thué, UBND cép tinh can cha
dong giao cho S Tai nguyén va Mai trudng phdi hop cing Cuc Thué xay dung quy ché
phdi hop Vé trao d6i thong tin dién tir trong giai quyét thu tuc hanh chinh vé dat dai.
Thong qua quy ché nay, cic co quan nha nudc rat ngan thoi gian kiém tra, xac minh
thong tin lién quan dén lich sir thuc hién nghia vu tai chinh cua cac bat dong san khi
nguoi dan thyc hién tha tuc dang ky bién dong, gop phan giam bét rai ro nguai dan bi tir
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chéi cap gidy nhan do vi pham cac quy dinh vé nghia vu tai chinh.

Ba I3, tap trung cong tac tuyén truyén, pho bién gido duc phap luat déi véi cac quy
dinh lién quan dén linh vuc bat dong san dén tirng c& nhan, t6 chirc. Trong d6 nhan manh
cac noi dung lién quan dén quyén, nghia vu ciia cac bén khi tham gia giao dich bat dong
san nham trang bi kién thirc phap luat trong viéc tu bao vé minh khoi cac rui ro ngay tur
giai doan dau khi tham gia giao dich. Bén canh trach nhiém cua co quan nha nudc trong
viéc thuc hién dong bo nhiéu giai phap nham dam bao tinh minh bach va han ché tranh
chap, rui ro d6i vai cac giao dich trong thi truong bit dong san, thi bén nhan chuyén
nhwong Véi tu cach 13 ngudi c6 quyén loi tric tiép can nim viing cac quy dinh phap luat
va chu dong trong viéc bao vé quyén duoc sé hiru tai san hop phap cua minh sau khi
hoan thanh nghia vu thanh toan cho bén chuyén nhuong.

Két luan

Ping ky dat dai, tai san gan lién vai dat 1a mot thu tuc hanh chinh vé dat dai duoc
quy dinh tai diém b khoan 1 Piéu 223 LDD nam 2024. Trudc day, theo quy dinh cua
Luat DAt dai 2013 thi ndi dung nay 1a mét phan caa thu tuc dang ky dat dai, tai san gan
lién vé6i dat, cap Gidy chung nhan quyeén sir dung dat, quyén so hitu nha & va tai san khac
gan lién véi dat. Luat Dat dai 2024 tach ndi dung dang ky dat dai, tai san gan lién véi dat
va noi dung cip Gidy chirng nhan quyén sir dung dat, quyén sé hitu nha & va tai san khac
gan lién voi dat thanh hai thi tuc hanh chinh doc 1ap cho thay tim quan trong trong viéc
thuc hién quy dinh vé ding ky dat dai trong thuc tién. Dé dam bao an toan phap ly trong
giao dich chuyén nhuong bat dong san, can cé nhiéu quy dinh va céng cu khéc nhau,
song chi khi ngudi nhan chuyén nhuong thuc hién thu tuc ding ky bién dong, khi do
quyén duoc cap gidy chang nhan méi dugc thuc thi va tu cach cha s6 hitu méi duoc
chuyén giao trén thuc té. Do d6, nhan dién dugc cac rui ro trong qua trinh thyuc hién thu
tuc hanh chinh nay la can thiét. Boi day 1a trach nhiém khong chi caa cac chi thé khi
tham gia giao dich ma con Ia trach nhiém cta co quan quan 1y nha nudc vé dat dai trong
viéc bao vé quyeén va loi ich hop phép cia nguai dan./.
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CAP GIAY CHUNG NHAN QUYEN SU DUNG PAT, QUYEN SO
HUU TAI SAN GAN LIEN VOI PAT THEO QUY DPINH CUA PHAP
LUAT DAT PAI NHAM BAO VE QUYEN CUA NGUOI MUA BAT
PONG SAN TREN DIA BAN THANH PHO HO CHI MINH

Lé Chi Cudng’

TOM TAT

Cap Giay chung nhan quyén sir dung dat, quyén so hitu tai san gan lién voi dat 1a
khau quan trong, c6 thé xem l1a khau cudi cua qua trinh diéu phdi dat dai. Viéc cap Gidy
chting nhan nham xac lap dy du cac cin ct phap 1y dé thuc hién quan 1y nha nudc vé dat
dai; tao co s& phap 1y dé bao ho quyén, loi ich hop phap cia nguoi sir dung dat. Bai viét
dé cap nhitng quy dinh ciia phap luat vé dat dai lién quan dén cap Gidy ching nhan; cac
yéu té tac dong dén viéc bao vé quyén cua ngudi mua bat dong san trong hoat dong cap
Gidy chang nhan; cac dé xuat, kién nghi nham hoan thién phap luat vé dat dai noi chung,
cling nhung viéc cap Gidy chizng nhan noi riéng.

Tir khoa: Gidy ching nhan, quyén sir dung dat, ngwoi mua bdt déng san, Ludt Pat dai
ABSTRACT

Issuing a Certificate of land use rights and ownership of assets attached to land is an
important step, which can be considered the final step of the land coordination process.
The issuance of the Certificate aims to fully establish the legal basis for implementing
state management of land; create a legal basis to protect the legitimate rights and interests
of land users. The article mentions the provisions of land law related to the issuance of
Certificates; factors affecting the protection of real estate buyers' rights in Certificate
issuance activities; proposals and recommendations to improve land law in general, as
well as the issuance of Certificates in particular.

Keywords: Certificates, land use rights, real estate buyers, Law on Land

Pit van dé

Giay chang nhan quyén sir dung dat, quyén so hiru tai san gan lién véi dat (goi tat 13
Gidy chung nhan) 1a ching thu phap 1y dé Nha nudc xac nhan quyén st dung dat, quyén
s& hitu tai san gan lién voi dat hop phap cua ngudi co quyén st dung dat, quyén sé hitu
tai san gan lién véi dat (khoan 21 Piéu 3 Luat Dat dai nim 2024); dwoc Nha nuéc cap

“ ThS. Phong Thanh tra — Phap ché, Truong Dai hoc Sai Gon. Email: lechicuong@sgu.edu.vn. SDT: 0908310486
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cho nguoi sir dung dit trong quéa trinh quan 1y nha nuéc vé dat dai. O Viét Nam, dat dai
thugdc so hiru toan dan do Nha nuéc dai dién chu sé hitu va thong nhat quan 1y. Nha nude
trao quyén sir dung dat cho ngudi sir dung dat theo quy dinh. Nha nudc tuy dai dién cha
s& hitu véi toan bo dat dai nhung khong truc tiép khai thac, sir dung ma chuyén giao
quyén str dung dat cho ngudi sir dung dat. Viéc chuyén giao nay dugc thuc hién thdng
qua cac hinh thirc nhu: giao dat, cho thué dat, cong nhan quyén st dung dét... va cap
Gidy chiing nhan cho nguoi sir dung dat. Pay 1a mot qua trinh diéu phdi dat dai rat phic
tap. NG vira 12 hoat dong thé hién quyén so hitu d6i voi dat dai caa Nha nudc; vira 13 hoat
d6ng quan 1y nha nudc vé dat dai. Bong thoi, qua trinh diéu phéi dit dai phai phu hop véi
loi ich chung cua toan x& hoi; phi hop voi yéu cau caa nén kinh té thi truong (Thai,
2018). Két thic qué trinh diéu phdi dat dai 1a viéc Nha nude cap Gidy ching nhan cho
ngudi sir dung dat nham xac lap day du cac can ctr phap ly dé thuc hién quan 1y nha nude
vé dat dai; tao co s phap 1y dé bao ho quyén, loi ich hop phap cta nguoi st dung dat.

Trong thoi gian qua, di cac cap co tham quyén da dé ra nhiéu giai phap, xay dung
nhiéu ké hoach dé té chuc thyuc hién viéc cap Giay chirng nhan, nhung van con nhiéu kho
khan, vudng mac, hiéu suat chua cao. Nguyén nhan co ban la do: Mét 1a hé théng cac
van ban phap luat vé cap Gidy ching nhan con nhiéu han ché, bat cap, chua téi wu. Hai la
ban than ngudi st dung dat chua nhan thie ding din vé quyén va nghia vu caa minh khi
tham gia quan hé phép luat dat dai hodc c6 hanh vi vi pham phap luat vé dat dai (nhu tu y
tach thtra, chuyén muc dich str dung dit sai quy dinh; thuc hién giao dich quyén st dung
dat bang hinh thirc gidy tay...) dd anh huéng dén viéc cap Gidy chiing nhan. Theo béo
c4o cua S Tai nguyén va Moéi trudng Thanh phd H6 Chi Minh (TP. HCM), cong tac cap
Gidy chiing nhan tir nam 2015 dén nam 2022, t6ng s6 ho so da tiép nhan 1a 165.716 ho
s0, da giai quyét 107.195 ho so, dang giai quyét 58.521 ho so. Qua thong ké két qua thuc
hién 8 nam cho thay, tinh hinh ho so tiép nhan tang qua ting nim, két qua da giai quyét
binh quan 107.195 hé so (ty 1é khoang 64,6%); dang giai quyét 58.521 ho so (binh quan
35,4%). Trong d6, nam dau tién thuc hién, két qua giai quyét dat ty l¢ kha thap (chi
20,2%, do thoi diém Luat Dat dai 2013 méi ¢ higu lyc va méi thanh Iap Van phong
Ping ky dat dai); nhung 7 nam sau d6 da tang dan, chiém ty 1¢ binh quan khoang 67,3%
tro 1én, dong nghia ty 1é dang giai quyét binh quan khoang 32,7% (CM, 2023). Tir do,
ching ta thay rang, viéc nghién ctu v& mit 1y luan ciing nhu thuc tidn trong hoat dong
cap Gidy chirng nhan hién nay 1a mot yéu cau cap thiét. Viéc cap Giay ching nhan duoc
thuc hién thong suét thi quyén cua ngudi mua bat dong san s& duoc bao vé.

1. Cac yéu to tac dong dén viéc biao vé quyén ciia nguoi mua bat dong sin trong
hoat dong cap Gidy chirng nhan

1.1. Phén dinh thdm quyén cip Gidy chirng nhin

Piéu 136 Luat Pat dai nim 2024 quy dinh vé tham quyén cip Gidy ching nhan
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quyén sir dung dat, quyén sé hitu tai san gan lién véi dat thi: Mgt 1a tham quyén cap Giay
chtng nhan lan dau caa Uy ban nhan dan cap tinh ddi voi ngudi st dung dat 1a: to chic
trong nudc gém: co quan nha nudc, co quan Pang Cong san Viét Nam, don vi vil trang
nhan dan, Mit tran T6 quéc Viét Nam, t6 chirc chinh tri - x& hoi, to chuc chinh tri x& hoi
- nghé nghiép, to chirc xa hai, to chirc xa hoi - nghé nghiép, don vi sy nghiép cong lap va
t6 chtrc khac theo quy dinh caia phap luat; to chuc kinh té theo quy dinh cia Luat Dau tu;
t6 chuc ton gido, to chic ton gido truc thudc; to chire nudc ngoai ¢d chirc ning ngoai giao
gom co quan dai dién ngoai giao, co quan lanh sy, co quan dai dién khac cua nudc ngoai
c6 chtrc ning ngoai giao duoc Chinh pha Viét Nam thira nhan; co quan dai dién cua to
chuc thudc Lién hop qudc, co quan hoic t6 chic lién chinh phu, co quan dai dién cua to
chuc lién chinh phii; nguoi goc Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai; to chic kinh té c6 von
dau tu nuée ngoai. Uy ban nhan dan cap tinh duoc ay quyén cho co quan co chitc ning
quan 1y dat dai cung cap cdp Gidy chiing nhan. Hai 1a tham quyén cap Giay ching nhan
lan dau caa Uy ban nhan dan cap huyén déi voi nguoi str dung dat 1a: ca nhan trong nudc,
nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nuéc ngoai 1a cong dan Viét Nam; cong dong dan cu. Con
viéc cap, xac nhan thay doi Gidy chiing nhan ddi véi truong hop ding ky bién dong thi to
chic dang ky dét dai, chi nhanh cua t6 chic dang ky déat dai thuc hién theo chi thé sir
dung dat.

Néu dem so sanh vé&i Luat Dat dai nam 2013, thi Luat Dat dai nim 2024 quy dinh
vé tham quyén cap Gidy chang nhan chi tiét hon, cy thé hon. Tuy nhién, xét vé phuong
phap tiép can cach xac dinh tham quyén, Nha nuéc van dua trén yéu té chu thé sir dung
dat; khong tinh dén tinh khac biét, da dang, phuc tap cua thi truong bat dong san cua dia
phuong. Chinh diéu nay di gay kho khian dén viéc cap Gidy chung nhan cua céac tinh,
thanh pho 16m, ma TP. HCM 1a dién hinh.

Nghi quyét s6 98/2023/QH15 ngay 24 thang 6 nam 2023 ctia Qubc hoi vé thi diém
mot s6 co ché, chinh sach dic thd phat trién TP. HCM di trao quyén, phan cip, phan
quyén cho TP. HCM & nhiéu linh vuc quan trong, trong d6 ¢6 linh vyc tai nguyén, moi
truong. Pé bao vé quyén cia ngudi mua bat dong san, TP. HCM c6 thé tan dung wu thé
trong co ché dic thu dé phan dinh thim quyén cip Gidy chuang nhan dap (ng yéu cau
thuc tién.

1.2. Xdc dinh gid dit

Theo Luat Dt dai naim 2024, Gia dat 1a gia tri caa quyén sir dung dat tinh bang tién
trén mot don vi dién tich dat (khoan 19 Piéu 3). Pay 1a nghia vu tai chinh co ban ma
ngudi sir dung dat phai thyc hién, lam co s¢ dé Nha nudc cip Gidy chung nhan. Tai
khoan 10 Piéu 13 Luat Dat dai naim 2024 quy dinh vé quyén cia Nha nudc 1a dai dién
chu s& hitu vé dat dai cé ghi: “Quy dinh nguyén tic, phuong phap dinh gia dat; ban hanh
bang gia dat va quyét dinh gia dat cy thé”. Viéc thuc hién quyén nay caa Nha nudc con
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rat nhidu bat cap, han ché di 1am anh huong truc tiép dén viéc thuc hién nghia vu tai
chinh cia nguoi st dung dat. Dan dén viéc nguoi sir dung dét 1anh nhan hau qua trong
viéc cham cap Gidy chang nhan. Thuc té hién nay, viéc nguoi st dung dat chua duoc cap
Gidy chirng nhan do nguyén nhan nay la rit cao. Theo ké hoach cua So Tai nguyén va
Moi trudng TP. HCM nam 2023 vé viéc dua ra cac giai phap nham day nhanh tién do cap
Gidy chang nhan, chi tinh riéng d6i véi cac dy &n nha ¢ thwong mai, thi s can chua duoc
cap Giay chiing nhan duoc chia thanh 6 nhém: Nhom 1 c6 8.159 cin chua cap Giay
chting nhan khdng c6 vudng mac vé mat phap 1y, chi chd xac nhan hoan thanh nghia vu
tai chinh. Nhém 2 ¢6 30.061 cin chua cap Gidy chung nhan do doanh nghiép thuc hién
du an cham nop ho so dé nghi cap Giay chiing nhan. Nhém 3 ¢6 10.019 cin chua cap
Giay chiang nhan do vuéng mac vé loai hinh bat dong san méi chua dugce quy dinh tai
cac van ban quy pham phap luat. Nhém 4 c6 19.958 can chua cap Gidy ching nhan do
phai thuc hién nghia vu tai chinh bo sung. Nhém 5 c6 4.653 cin chua cap Gidy chung
nhan do cac vuéng mac khac. Nném 6 c6 8.235 cin chua cap Gidy chitng nhan do dang
thanh tra, kiém tra, diéu tra (Long, 2023).

Nghi dinh s 71/2024/ND-CP ngay 27 thang 6 nim 2024 cua Chinh phu quy dinh
vé gia dat s& c6 hiéu luc thi hanh khi Luat Dat dai ndm 2024 c6 hiéu luc thi hanh. Nghi
dinh nay s& th4o g& nhitng vuéng mac, diém nghén trong viéc xac dinh gia dat. Viéc &p
dung phuong phép dinh gia dat theo cac phuong phap so sanh, thu nhap, thing du, va hé
sb diéu chinh gia dat s& gop phan giai quyét cac hd so cap Giay ching nhan con tén dong
d6i véi cac du an nha & thuong mai. Pong thoi Luat Dat dai ndm 2024 con tao cac diém
mé nhu: Mét 1 trao quyén cho Chinh pha quy dinh phuong phap dinh gia dat khac chua
duoc quy dinh trong Luat Dat dai nim 2024 sau khi dugc sy dong y cua Uy ban Thuong
vu Quéc hoi. Piém ma nay gitip co quan nha nudc ¢d tham quyén thuan loi trong viéc
thuc hién cap Giay chizng nhan cho cac truong hop nhu: cap Gidy ching nhan doi véi ho
gia dinh, c4 nhan, cong dong dan cu dang sir dung dat co gidy to vé quyén sir dung dat;
cap Giay chang nhan ddi véi truong hop ho gia dinh, ca nhan dang st dung dat khéng co
gidy to vé quyén str dung dat ma khdng vi pham phap luat vé dat dai, khong thudc truong
hop dat duoc giao khong ding tham quyén; giai quyét ddi véi truong hop ho gia dinh, ca
nhan sir dung dét c6 vi pham phap luat dat dai truée ngay 01 thang 7 nam 2014... Hai la
viéc cap Gidy chung nhan di duoc co quan c6 thim quyén tiép nhian nhung dén ngay
Luat Pat dai nam 2024 c6 hiéu lyc thi hanh ma chua dugce co quan cé tham quyén cap
Gidy chtrng nhan thi tiép tuc giai quyét thu tuc theo quy dinh cua Luat Dat dai naim 2013
va cac van ban quy dinh chi tiét, huong dan thi hanh. Truong hop nguoi sir dung dat dé
nghi thuc hién theo quy dinh cua Luat Dat dai nim 2024 thi co quan c6 tham quyén giai
quyét theo quy dinh cua Luat nay.

1.3. Hodn thién, cong khai, minh bach co sé dir lidu quoc gia vé dit dai

Theo Luat Pat dai ndm 2024, co so dir lidu qudc gia vé dat dai 1a tap hop cic co s
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dir liéu dat dai trong d6 dir liéu duoc sap xép, té chirc dé truy cap, khai thac, chia sé, quan
ly va cap nhat thong qua phuong tién dién tir (khoan 14 Diéu 3). Co sé dir liéu qudc gia
vé dat dai chira dung di liéu vé van ban quy pham phap luat vé dat dai; dir liéu dia chinh;
dir liéu diéu tra, ddnh gia, bao vé, cai tao, phuc hoi dat; dir liéu quy hoach, ké hoach st
dung dat; dix liéu gia dat; dir liéu thong ké, kiém ké dat dai; dix liéu vé thanh tra, kiém tra,
tiép céng dan, giai quyét tranh chap, khiéu nai, tb cdo vé dat dai; dir liéu khac lién quan
dén dat dai. Viéc thiét 1ap co so dit lieu vé dat dai co vai trd dic biét quan trong trong
cong tac quan 1y nha nuéc vé dat dai; xay dung mét thi truong bat dong san phét trién,
lanh manh. Viéc hoan thién, cong khai, minh bach co s& dit liéu vé dat dai mang lai hiéu
qua, loi ich rat 16n cho ca Nha nuéc cling nhu ngudi sir dung dat trong hoat dong cap
Gidy chirng nhan, cu thé:

Mgt 1a Nha nudc ¢ co so day du, tin cay dé cap Gidy chung nhan dam bao tinh
chinh xéc cao; khiac phuc sy sai léch gitra thong tin trén Gidy chiing nhan véi thyc té st
dung dat. Trong lich sir phét trién dat nudc, phap luat vé dat dai, cong tac quan ly nha
nudc vé dat dai c6 nhiéu thay doi. Nhung su thay d6i d6 van chua theo kip su phét trién
cua thi truong bat dong san; nhitng théng tin, dir liéu vé dat dai con md; hoat dong quan
Iy dia gigi hanh chinh, khao sat, do dac, quan ly ho so dia chinh, thong ké, kiém ké dat
dai... it nhiéu con han ché. Cong véi diéu kién khoa hoc k¥ thuat, cong nghé Al phét
trién manh mé&. Vi vdy, hon lac nao hét, viéc hoan thién co so dit liéu vé dat dai phai
duoc thuc hién; tao co s dé co quan nha nuéc cap Gidy chang nhan dam bao tinh chinh
X4C cao.

Hai 14 nguoi s dung dat c6 day du co s¢ phap ly dé tham gia giao dich bat dong
san ma khong gap céc rai ro. Theo quy dinh tai diém a, b khoan 1 Diéu 45 Luat Pat dai
nam 2024 quy dinh vé diéu kién thuc hién cac quyén chuyén doi, chuyén nhuong, cho
thué, cho thué lai, thira ké, tang cho quyén st dung dat; thé chap, gop von bang quyén sir
dung dat; nhan chuyén nhugng, nhan tang cho quyén sir dung dat, thi nguoi sir dung dat
phai dap mg cac diéu kién nhu c6 Gidy chung nhan; dat khdng cd tranh chap. .. Quy dinh
nay da khang dinh viéc nguoi sir dung dat mac di c6 Giay ching nhan nhung dat c6
tranh chap thi ciing khong duoc giao dich quyén st dung dat. Hay c6 thé néi, ngudi st
dung dat mic du di duoc cip Gidy chiing nhin nhung tranh chap dat dai ciing co thé xay
ra. Trong khi d6, Luat it dai dd ghi rd Gidy chiing nhan quyén sir dung dat, quyén so
hitu tai san gan lién véi dat 1a chang thu phap 1y ¢é Nha nuéc xac nhan quyén sir dung
dat, quyén so hiru tai san gan lién véi dat hop phap cua ngudi co quyén sir dung dat,
quyén s& hitu tai san gan lién véi dat. Gidy chiang nhan duoc co quan nha nuéc c6 tham
quyén cap cho ngudi str dung dit theo trinh ty, thi tuc luat dinh; nhung rui ro vé tranh
chap dat dai van cd thé xay ra. Pé khac phuc tinh trang nay; dé nguoi sir dung dt yén
tam thuc hién giao dich quyén sir dung dat; dé quyén ciia nguoi mua bat dong san dugc
bao vé thi viéc hoan thién, cong khai, minh bach co s dir liéu vé dat dai gitr vai trd quan
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trong.
1.4. Pam bdo quyén dwoc cip Gidy chirng nhén ciia ngwoi sie dung dit

Theo khoan 1 Diéu 26 Luat Pat dai naim 2024 quy dinh vé quyén chung cua nguoi
st dung dat co ghi: “Pugc cap Giay ching nhan quyén sir dung dat, quyén so hiru tai san
gan lién vai dat khi co du diéu kién theo quy dinh cua phap luat vé dat dai”.

Theo khoan 2 Piéu 15 Luat dat dai naim 2024 quy dinh vé trach nhiém cua Nha
nudce dbi véi ngudi st dung déat c¢o ghi: “Cap Gidy chiing nhan quyén sir dung dat, quyén
s& hitu tai san gan lién véi dat cho ngudi s dung dat khi c6 di diéu kién theo quy dinh
cua phap luat vé dat dai”. Tai Diéu 136 Luat Pat dai nam 2024 thi quy dinh vé tham
quyén cap Giay chiing nhan quyén su dung dat, quyén sé hitu tai san gan lién voi dat.

Tir cac quy dinh trén cling nhu trén thuc tién, ching ta nhan thay, chu thé nguoi st
dung dat trong quan hé phéap luat dat dai trong viéc cap Gidy chung nhan 1a bén yéu thé.
Theo khoa hoc phap 1y, d¢ mot bén trong quan hé phap luat dat dugc quyén cua minh thi
bén con lai phai thuc hién nghia vu. Bén canh d6, phap luat vé dat dai van chua phan
dinh r& mdi quan hé gitta ngudi sir dung dat voi Nha nude trong viéc cap Giay ching
nhan 1a quan hé mang tinh ménh Iénh, quyén uy hay théa thuan, binh dang. Theo tac gia,
hién nay, cac chua treong, duong 16i cia Pang, phap luat caa Nha nuéc trong viéc khai
thac, str dung dét dai luon hudng dén muc tiéu thi truong. Ma cu thé 1a viéc ¢ nhan, to
chire mudn sir dung dat phai bo ra mot khoan chi phi dap (g véi quy luat vé gia trén thi
truong (dau gia quyén sir dung dat). Vi vay, mot khi ngudi st dung dat da thuc hién
nghia vy, dap ung cac diéu kién thi Nha nudc phai thuc hién nghia vu cip Gidy chiing
nhan. C6 nhu vay quyén duoc cap Gidy chirng nhan cua nguoi st dung dat méi duoc
dam bao.

2. Pé xuit, kién nghi
Tir nhitng phan tich trén, tac gia dua ra cac dé xuat, kién nghi nhu sau:

Mgt la ddi véi viéc phan dinh tham quyén cap Gidy chiing nhan, TP. HCM can van
dung, bam sét nhitng quy dinh cia Luat Pat dai nam 2024 vé viéc cap Gidy ching nhan;
khai thac wu thé cua Nghi quyét s6 98/2023/QH15 dé: (1) phan cap, phan quyén cho Uy
ban nhan dan thanh phé Thu Buc thuc hién viéc cap Gidy ching nhan lan dau ddi véi cha
thé str dung dat 1a t6 chic kinh té theo quy dinh cua Luat Pau tu c¢6 sir dung dét trén dia
ban thanh phé Thua Bic, trir trudng hop té chirc kinh té ¢6 vén dau tu nudc ngoai; (2)
giao Chi nhanh Vin phong Piang ky dit dai thanh phd Tha Buc thuc hién viéc cap Giay
chang nhan, xac nhan thay d6i trong trudng hop dang ky bién dong dbi véi nhém chu thé
néu trén; (3) thudng xuyén danh gia két qua thuc hién 1am tién dé ap dung cho cac thanh
phé vé tinh khac thanh l1ap trong twong lai.

Hai la ddi véi viéc xac dinh gia dat, TP. HCM can: (1) kip thoi trién khai Nghi dinh
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sb 71/2024/ND-CP; (2) xay dung dé &n tong thé vé xac dinh gia dat, trong d6 chi rd cac
nhém d6i teong cap Gidy chirng nhan can phai xac dinh gia dat (duoc quy dinh tir Biéu
137 dén Diéu 150 Luat Dat dai 2024), xac dinh phuong phap dinh gia dat cho tirng nhdm
dbi tuong; (3) phan cip, phan quyén cho thanh phd Tha Buc trong viéc thanh 1ap Hoi
ddng tham dinh gia dat cu thé d6i véi truong hop chu thé st dung dat da duoc tac gia
kién nghi & muc trén; (4) xay dung co ché, tao diéu kién hinh thanh, phat trién cac t6
chtrc tu van xéc dinh gia dat.

Ba la dbi vai viéc hoan thién, cong khai, minh bach co s¢ dit liéu qudc gia vé dat
dai, TP. HCM can: (1) tan dung loi thé phat trién céng nghé, khoa hoc, ky thuat hoan
thién dén muc ti da cac dir liéu dat dai cho ting thira dat trén dia ban; (2) ting cudng
dam bao an ninh, an toan, nghiém cam moi hanh vi 1am sai léch théng tin trong dir liéu;
(3) tao diéu kién tt nhat cho to chitrc, ca nhan cé nhu cau sir dung dat duoc tiép can dir
licu dat dai thong qua cac dich vu cong dién tu.

Bon 1a doi vai viec dam bao quyén dugc cap Gidy chiing nhan cta ngudi sir dung
dat, tac gia cho rang: (1) Cac co quan nha nudc ¢6 tham quyén, nha chac trach c6 tham
quyén can thay ddi quan diém, quan niém va ton trong quyén cta nguoi st dung dat
trong quan hé phép luat dit dai; tir 4o, tiép tuc cai cach thu tuc hanh chinh, ¢ng dung
cdng nghé sb, xay dung trinh ty, tha tuc cap Gidy ching nhan don gian, thuan tién, cé loi
cho ngudi sir dung dat. (2) Trong qua trinh phét trién, phap luat vé dat dai phai huéng
dén su binh dang vé quyén va nghia vu cua cac bén tham gia quan hé phép luat dét dai,
ma cu thé 1a trong hoat dong cap Gidy chiing nhan.

Két luan

Bao vé quyén ciia ngudi mua bat dong san trong hoat dong cap Gidy chung nhan la
yéu cau cap thiét trong thuc tién hién nay. Cac co quan nha nudc c¢d tham quyén phai
thuc hién viéc cap Gidy chang nhan kip thoi, chinh xac; nghiém tic nghién cau céc yéu
t6 tac dong nhu: phan dinh tham quyén cip Gidy chiing nhan; xac dinh gia dat; hoan
thién, cong khai, minh bach co so dit liéu qudc gia vé dat dai; dam bao quyén duoc cap
Gidy chang nhan caa nguoi sir dung dat. Tir d6, Nha nudc hoan thién phép luat vé dat
dai; xay dung thi treong bat dong san minh bach, 1anh manh; gép phan vao su phét trién
chung caa dat nuéc./.
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VAI TRO CUA HOAT PONG CONG CHUNG TRONG VIEC
BAO VE QUYEN LOI CUA NGUGI MUA BAT PONG SAN

Lé Thi Ngoc Mai*

TOM TAT

Giao dich bat dong san 1a mét trong nhitng loai giao dich dan sy c6 tinh chat phuc
tap va tiém an nhiéu rai ro. Trong giao dich nay, nguoi mua bat dong san thuong la bén
yéu thé va can duoc bao vé quyén loi hop phép. Bai viét 1am rd su can thiét phai bao vé
quyén loi ciia nguoi mua bat dong san va tap trung phan tich vai tro cua hoat dong cong
chung trong viéc bao vé quyén loi ciia nhom ddi tuong nay; dong thoi dua ra nhirng ban
luan va kién nghi lién quan dén mot sé quy dinh phép luat vé cong chitng hop dong, giao
dich bat dong san.

Tir khoa: cong chitng, nguwoi mua bdt déng sdan, bat déng san
ABSTRACTS

Real estate transactions are one of the types of civil transactions that are complex
and potentially risky. In this transaction, real estate buyers are often vulnerable and need
to have their legal rights protected. The article clarifies the need to protect the interests of
real estate buyers and analyzes the role of proof activities in protecting the interests of
this group; At the same time, the article provides discussions and recommendations
related to a number of legal regulations on notarization of contracts and real estate
transactions.

Keywords: notary, real estate buyer, real estate

1. Su cén thiét phai bio vé quyén lgi clia ngwoi mua bit dong sin

Giao dich bat dong san (BPS) 1a cac giao dich lién quan dén hoat dong chuyén giao
cac quyén ddi véi BDS giita cic bén tham gia. Hién nay c6 cac hinh thtc giao dich BPS
ph6 bién nhu: mua ban BBS, cho thué BBS, cho thué lai BDS, cho thué mua BPS...
Trong loai giao dich ndy, ngudi mua BDS thuong 14 bén cin dugc bao vé quyén loi hop
phap. Su can thiét dbi v6i viéc bao vé quyén loi cua ngudi mua BPS c6 thé xuit phat tir
cac ly do:

Thir nhdt, giao dich BDS la giao dich phirc tap, tiém dn nhiéu rii ro.

Giao dich vé BDS hién nay c6 rat nhiéu hinh thtrc, viéc chuyén giao cac quyén lién

* Ths, Giang vién Khoa Luat, Trudng Dai hoc Sai Gon, Email: ltnmai@sgu.edu.vn. S dién thoai: 0986206889.
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quan dén BDS giita cac bén ciing rat phuc tap, lién quan dén nhiéu linh vuc phap luat
khac nhau nhu: phap luat vé nha o, dat dai, kinh doanh BDS, tin dung... Pay duogc coi la
loai giao dich tiém 4n nhiéu rui ro, dac biét 1a ri ro thién vé ngudi mua BDS. Chéng han,
d6i v6i giao dich BDS lién quan dén loai hinh nha ¢ hinh thanh trong tuong lai, khach
hang phai tra tién trudc dé mua mot tai san dang trong qué trinh xay dung hodc chua
duoc nghiém thu dua vao st dung, theo kiéu mua “nha trén gidy”, trong khi nhiing rui ro
ma ho c6 thé phai dbi mat 1a rat nhiéu nhu: viéc chu dau tu cham tién do giao nha, tri
hodn viéc thyc hién céc thi tuc phap 1y dé nguodi mua dimg tén chu sd hiru, hodc nghiém
trong hon 14 vuéng vao du an “treo”... Chinh vi vay, viéc bao vé quyén loi ciia ngudi
mua BDS truéc nhiing rii ro nhu vay 1 hét sirc can thiét.

Thit hai, trong quan hé giao dich BPS, nguoi mua BPS luén la bén yéu thé hon so
voi nguoi ban BDS.

Ciing giéng nhu cac loai hinh kinh doanh khéc, moi chi phi dau tu, san xuit déu s&
dugc cic doanh nghiép/ngudi ban chuyén hoa vao chi phi gia thanh, va tat yéu nguoi
mua s& 1a bén phai “ganh chiu” tat ca nhimng chi phi d6 (Pham, 2023). Kinh doanh BDS
cling khong nam ngoai quy luat do, trong quan hé gitra nguoi mua va ngudi ban, nguoi
ban ludn 1a bén giir 1oi thé con ngudi mua s& yéu thé hon. Picu nay dé dang nhan thay &
nhiéu tinh hubng thuc té, chang han cong trinh, dy an BPS du chwa du hd so phap 1y
nhung chu dau tu da ¢ thé duoc trién khai; nha & con doi hinh thanh trong tuong lai da
duoc mua ban, chuyén nhuong, ngudi mua du chua dugc nhan nha nhung da phai ndp
trudc mot phan tién. Hay trong cac hop déng mua ban, chuyén nhuong BPS, hop dong
mau thudng dugce dua ra boi bén ban véi nhiing diéu khoan di duoc soan san, trong do
khong kho dé nhan thay nhimng diéu khoan c6 1gi cho bén ban. Nguoi mua 14 ¢4 nhan don
1¢ thuong phai chiu su thiét thoi, thiéu cong bang trong giao dich, phai chap nhan nhiing
diéu khoan rd rang khong bao dam quyén loi ctia minh hodc khong binh dang ma bén ban
dua ra. Ching han, thuong trong cac hop ddng giao dich BPS, thoi han thanh toan (cac
dot) dbi voi nguoi mua duge quy dinh rat ngin, néu chim thanh toan s& bi phat 13i,
truong hop khong nop du tién thi sé khong dugc nhan nha; Nguoc lai, ddi vé6i thoi han
giao nha cla ngudi ban thi thuong quy dinh duoc phép chim tién d6 mot khoang thoi
gian so v6i thoi han du kién giao nha (vai thang), va diéu dang noi 1a trén thuc té néu
ngudi ban cham tién do ban giao so véi thoa thuan trong hop ddng thi viéc ngudi mua cd
thé yéu cau ngudi ban thuc hién trach nhiém chiu phat 14 rat kho kha thi.

Vi nhiing su bat 1gi ma ngudi mua BDS ¢o thé phai dbi mat nhu trén, viéc bao vé
quyén loi ctia nhém do1 tugng nay la hoan toan can thiét va chinh dang.
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2. Cong chirng va vai tro ctia cong chirng doi véi viéc bao vé quyén lgi ciia nguoi
mua bat dong san

2.1. Khdi qudt vé hoat dpng cong chirng

Khoan 1 Piéu 2 Luat Cong chiing nim 2014 quy dinh: “Cong chitng la viéc cong
ching vién cia mét té chic hanh nghé cong chiing chiing nhdn tinh xac thuc, hop phap
cua hop dong, giao dich dan si khac bang véin ban...”. Trén co sé quy dinh ndy, co thé
nhan manh mot s6 dic diém vé cong ching nhu sau:

Thi nhat, hoat dong cong chimg duoc thuc hién bai cong chiing vién — 13 nguoi am
hiéu phap luat, c6 kinh nghiém trong cong tac phéap luat, duoc Bo truong Bo Tu phap bd
nhiém sau khi duoc dao tao/bdi dudng, tap su hanh nghé cong chimg va dap ang cac tiéu
chuan khac theo quy dinh cua phap luat. Do tinh chat quan trong cua hoat dong cong
ching, nén cong chung vién khong dugc phép hoat dong tw do ma phai lam viéc trong
mét t6 chirc hanh nghé cong ching nhat dinh va phai 1am viéc chuyén trach, khong duoc
phép kiém nhiém céac cong viéc thuong xuyén khac. Quy dinh ndy nham dam bao cho
cdng chang vién s& chuyén tam va dam bao chat luong céng viéc.

Thtr hai, hoat dong cdng chuang tai Viét Nam duoc thuc hién theo md hinh cdng
ching Latinh (cong ching ndi dung), theo d6 ndi dung cdng chang tap trung vao viéc
ching nhan ca tinh xac thuc va tinh hop phap cua hop dong, giao dich. Piéu nay cé
nghia, viéc cong chang khong chi diing lai & viéc xem xét, chitng nhan cac yéu to thuoc
vé hinh thirc cta giao dich nhu: ning luc chi thé, y chi cua céc cha thé, thoi gian, dia
diém ky két hop dong, giao dich. Ma cong ching vién con co trach nhiém xem xét va
chang nhan tinh hop phép, tinh chinh xac trong noi dung cua hop dong, giao dich.

Thir ba, viéc cong ching c6 thé duoc thyuc hién trén co s& quy dinh cua phap luat
hoic theo yéu cau cua to chirc, ca nhan. Piéu nay c6 nghia viéc cdng chung khdng bit
budc ddi véi moi hop dong, giao dich. Luat Céng ching nam 2014 khong co diéu luat
nao quy dinh vé cac truong hop bat budc phai céng ching. Viéc cac hop ddng, giao dich
nhat dinh c6 phai dugc cong chang hay khong s& do phap luat chuyén nganh quy dinh.

Déi véi cac giao dich lién quan dén BDS, phap luat quy dinh cac hogp dong, giao
dich phai dugc cong ching gom:

- Hop ddng chuyén nhuong, tang cho, thé chap, gop vén bang quyén sir dung dat,
quyén sir dung dat va tai san gan lién véi dat; Van ban vé thira ké quyén sir dung dit,
quyén st dung dat va tai san gan lién véi dat (khoan 3 Diéu 27 Luat Dat dai nim 2024,
Diéu 459 Bo luat Dan sy nim 2015).

- Hop dong mua bén, thué mua, ting cho, d6i, gop vén, thé chap nha &; trir trudng
hop to chiic ting cho nha tinh nghia, nha tinh thuong, nha dai doan két; mua ban, thué
mua nha & thudc tai san cong; mua ban, thué mua nha & ma mot bén 14 t6 chac, bao gom:
nha & x& hoi, nha & cho luc luong vii trang nhan dan, nha & phuc vu tai dinh cu; gbp von
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bing nha & ma c6 mot bén 1a to chire; thué, muon, & nho, ty quyén quan 1y nha & thi
khong phai thuc hién cong chung, ching thuc hop dong (khoan 1, 2 Diéu 164 Luat Nha &
niam 2023, Diéu 459 Bo luat Dan su nim 2015).

- Hop dong mua ban, thué mua nha ¢, céng trinh xay dung, phan dién tich san xay
dung trong cong trinh xay dung ma cac bén tham gia giao dich 1a ca nhan (khoan 5, Biéu
44 Luat Kinh doanh BDS nam 2023).

Riéng ddi véi hop dong kinh doanh BPS ma it nhat mot bén tham gia giao dich Ia
doanh nghiép kinh doanh BDS thi khéng bt budc phai cdng ching, cac bén cé thé lua
chon cong chung hozc chung thuc theo yéu cau caa cac bén (khoan 4, Piéu 44 Luat Kinh
doanh BDS nam 2023).

Nhu vay c6 thé thay déi vai nhitng hop dong, giao dich phiic tap, tiém an nhiéu rai
ro va nguy co xay ra tranh chap cao, phép luat s& quy dinh phai duoc tién hanh céng
chung. Bén canh do, véi nhitng hop dong, giao dich ma phap luat khong quy dinh bat
budc phai céng ching, dé dam bao an toan phap ly, cac bén tham gia giao dich, hop dong
van cd thé thoa thuan va tién hanh céng chang theo nhu cau.

2.2. Vai tro ciia hoat dong cong chirng trong vigc bdo vé quyén lgi ciia ngwoi mua
bit dpng sin

Vi tinh chét 1a mot hoat dong chuyén nghiép, duoc tién hanh boi nhirng ngudi am
hiéu vé phap luat, cong chiing dem lai nhitng dam bao vé mat phap 1y trong viéc viéc bao
vé quyén loi ciia ngudi mua BPS:

Thir nhat, cong chimg gép phan phong ngira cdc vi pham phdp ludt va phong ngira
tranh chdp trong cdc quan hé giao dich BDS.

Cong chiing 1a bién phap hitu hi€u cho viéc phong ngura sy gian lan, ltra ddo trong
quan h¢ va su boi tin trong thuc hién hop déng.

TruGe hét, viéc phong ngira sw gian Idn, lira ddo, phong ngira tranh chdp trong thiét
ldp, thuc hién cdac hop déng, giao dich BDS duoc bao dam thong qua viéc xem xét va
chitng nhdn ciia cong chitng vién vé tinh xdc thiee cia hop dong, giao dich.

Dé ching nhan tinh xac thyc ciia hop dong, giao dich, cong chimng vién s& kiém soat
cac van dé vé: nang luc chi thé, ¥ chi chi thé ciia cac bén khi tham gia ky két hop dong,
giao dich; vé thoi gian, dia diém ky két hop dong, giao dich.

DPdi vai viee chtirng nhan tinh xac thuc vé nang lyc chu thé cla cic bén tham gia
giao dich, cong ching vién co trach nhiém kiém tra, xac minh vé ning lyc phap luat va
nang lyc hanh vi ciia cac bén nham dam bao giao dich dugc tién hanh boi nhitng c4 nhan,
t6 chirc c6 day du niang luc chu thé. Didu nay c6 ¥ nghia quan trong trong viéc dam bao
quyén loi ctia cac bén néi chung va nguoi mua BDS ndi riéng. Thue tién cac giao dich
BDS cho thay, khong it trudng hop bén ban BDS 14 nhitng c4 nhén, to chirc khong c6
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quyén s& hitu BDS nhung gia mao chu sé hitu dé thuc hién giao dich, ho c¢6 thé chi 1 bén
duoc Gy quyén quan 1y BPS hodc tham chi 1 cic c4 nhén, cong ty “ma” 1am gia hd so,
gidy to dé lira ban nha dat... TAt ca nhiing trudng hop nay, néu xdy ra trén thuc té s& xam
hai tryc tiép dén quyén loi cta nguoi mua BPS. Hoat dong cong ching sé& gitp ngudi
mua BPS loai trir nhitng yéu t6 rai ro nay théng qua viée kiém tra ciia cong chimg vién,
khi ¢ su nghi ngd vé ning luc chu thé cia bén ban/chuyén nhuong thi cong chimg vién
s& d¢ nghi bén ban/chuyén nhuong 1am rd hodc theo dé nghi ciia bén mua, céng chimg
vién tién hanh x4c minh, yéu ciu giam dinh.

Déi véi viée chirng nhan tinh xac thuc vé ¥ chi ciia chii thé tham gia giao dich BDS,
cong ching vién bang sy hiéu biét va kinh nghiém s& c6 danh gia vé viéc cac bén co dam
bao ¥ chi tu nguyén khi giao két hgp dong, giao dich hay khong. Truong hop cong ching
vién nhén thiy viéc giao két hop dong, giao dich c6 ddu hiéu bi de doa, cudng ép thi dé
nghi cac bén lam rd hoac tién hanh x4c minh, giam dinh theo dé nghi cua cac bén. Trén
thuc té, nhidu vu viéc giao két hgp dong, giao dich BDS khong dam bao ¥ chi chu thé cia
bén ban dan dén nhitng tranh chip khong dang c6, anh hudng truc tiép dén quyén loi hop
phap ciia bén mua. Chang han, nhiéu truong hop ngudi so hitu BPS 1a cha me da gia yéu,
khong con minh min tham gia giao dich BDS theo ¥ chi ctia con minh, khéng ddm bao
duoc diéu kién vé y chi ty nguyén. Thong qua hoat dong cong chimg, nhitng vin dé nay
s& dugc cong ching vién kiém tra va chting nhan, tao sy yén tim cho ngudi mua BPS.

Bén canh dé, viéc phong ngira cdc vi pham phdp ludt va phong ngira tranh chdp
trong cdc quan hé giao dich BPS con duoc bao dam thong qua viéc cong chung vién xem
xét, chitng nhdn tinh hop phdp cia hop dong, giao dich.

Mo hinh cong chiing cua Viét Nam la mo6 hinh cong chiing Latinh (cong ching ndi
dung), do do, ndi dung cong chung khong chi dung lai ¢ viéc ching nhan tinh xac thuc
ctia hop dong, giao dich ma con chirng nhan tinh hop phap ciia hop dong, giao dich. Dicu
nay hudng dén dam bao tdi da cac van dé phap Iy va bao vé quyén loi cho cac bén tham
gia hop dong, giao dich, trong d6 dic biét 1a bén mua — bén yéu thé.

Pau tién, cong ching vién s& kiém soét tinh day du va hop 18, hop phép trong hd so,
gidy t0, tai liéu cong chimg. Trong giao dich BDS, diém lo ling ciing nhu khé khan nhét
d6i voi nguoi mua 13 viée xac dinh tinh hién hiru va hop phap ciia BDS 1a ddi tugng cia
giao dich. Nhiéu ngudi mua BDS, dic biét ngudi mua 13 ca nhan gip khong it kho khin
trong viéc tiép can thong tin, xac minh tinh chinh xac cta thong tin lién quan dén BDS.
Hién nay, viéc lira dao trong giao dich BPS dién ra ngay cang phd bién véi nhiéu hinh
thire tinh vi nhu: lam gia gidy chimg nhan quyén st dung dat, quyén sé hitu nha &, mot
BDS dugc ban cho nhiéu nguoi, lra mua ban nha dat da bi ké bién... Trude thuc trang
nay, viéc bao vé quyén loi ciia ngudi mua BPS 14 hét stc can thiét. P6i v6i nhitng giao
dich duoc tién hanh céng chimg, cac cong chimg vién voi kinh nghiém va ning luc
chuyén mon, ciing sy hd tro tir hé théng co so dit liéu lién thong c6 thé dé dang kiém tra
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tinh hop phéap cua hd so, gidy to lién quan dén BDS. Truong hop c6 nghi van, cong
chtng vién c6 quyén yéu cau giam dinh hodc yéu cau co quan, noi da cung cap gidy to d6
tién hanh kiém tra, d6i chiéu dé khang dinh tinh x4c thuc, hop phap cia gidy to.

Pong thoi, hoat dong cong chimg con giup xem xét tinh hop phap trong ndi dung
ctia hop ddng, giao dich BDS. C6 thé ndi nguy co cao hon ca dan dén vi pham phap luat
hay tranh chép phap 1y trong giao dich BDS chinh 13 ¢ ndi dung cta hop dong. Khong
phai trong moi truong hop cic bén tham gia ky két hop dong déu c6 hiéu biét sau sic vé
phap luat, dac biét la ddi v6i bén mua BDS 1a c4 nhan. Béi vay rat can cha thé c6 trinh
d6, ning luc vé phap luat 1a cong ching vién hd tro tu van va chimg nhan cho tinh hop
phap ciia ndi dung hop dong, giao dich. Péi voi nhitng hop dong, giao dich da duoc soan
san, cong ching vién sé& kiém tra ndi dung du thao hop dong, giao dich; néu trong du thao
hop ddng, giao dich c6 diéu khoan vi pham phap luat, cong ching vién chi rd dé cac bén
stra chira, hodc cling co thé goi y, hudng dan cic nodi dung can stra ddi, bo sung. Con ddi
v6i nhitng hop dong, giao dich chua dugc soan sin thi cac bén s& thé hién ¥ chi véi cong
chtirng vién va cong chiing vién s€ thuc hién viéc soan thdo hop déng, giao dich theo ¥
chi ctia cac bén. Du 1a v6i truong hop nao, cong ching vién déu phai dam bao vé tinh
hop phép cta hop dong, giao dich. Piéu ndy cé vai tro hét sirc to 16n dbi véi viee bao vé
quyén loi ctiia cac bén noi chung, trong d6 dic biét 1a quyén loi ciia bén mua — thudng 13
bén yéu thé trong giao dich vé BPS.

Thir hai, céng chimg tao ldp va cung cdp cdc chimg cit cho hoat déng gidi quyét
tranh chdp.

Thuec tién doi sdng cho thay tranh chap trong cac giao dich lién quan dén BPS ngay
cang ting, nhiéu vu viéc phirc tap va kéo dai. Viéc giai quyét cac tranh chip nay doi hoi
can phai co tai liéu, chimg cr hop phap, co gia tri phap 1y viing chic dé cac co quan c6
thAm quyén lam can cr giai quyét. P6i v6i nhitng trudng hop c6 thuc hién cong ching,
luat quy dinh hop dong, giao dich dugc cong ching cé gia tri chimg cir; nhing tinh tiét,
su kién trong hop dong, giao dich duoc cong chirng khong phai chimg minh, trir truong
hop bi Toa an tuyén bd 1a vo hiéu (khoan 3 Piéu 5 Luat Cong chimg nam 2014). Nhu
vay, trong qua trinh thuc hién hop dong, trudng hop bén ban vi pham hop dong nhu:
cham ban giao BPS, khong dam bao chat lugng ctia BDS theo thoa thuan... bén mua c6
quyén yéu cau cac co quan c6 thim quyén bao vé quyén loi hop phap cta minh, va luc
nay hop dong da duoc cong chimg s& 1a chimg ctr xac thue, ching cr dang tin cdy dé bao
vé quyén loi ciia ho. Thuyec tién cho thay, viéc xét xir s& gip kho khan hon nhiéu khi phai
giai quyét tranh chip ddi véi cac giao dich bang cac gidy td viét tay, hop dong khong cé
cong ching. Nhan thirc dung vé vai tro ciia hoat dong cong chung, hién nay nhiéu ca
nhan, doanh nghiép, nha dau tu... lya chon thuc hién cong ching ddi véi ca nhitng hop
ddng, giao dich ma phap luat khong quy dinh bit budc phai cong chimg, nhim dam bao
an toan phap 1y va bao vé quyén loi hop phap ctia minh. Pay duoc coi 1a mot xu hudng
rat ding dan.
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3. Ban luin va kién nghi lién quan dén mét s6 quy dinh phap luit vé cong chirng
hop dong, giao dich bat dong san

Thir nhdt, vé viéc mé rong doi twong hop déng, giao dich BDS phai thwc hién
cong chung.

Theo quy dinh ciia phap luat hién hanh, nhiéu hop dong, giao dich lién quan dén
BDS khéng bt budc phai cong ching. Ching han nhu Luat Kinh doanh BPS nam 2023
quy dinh cac hop dong, giao dich BDS giita cac ca nhan v&i nhau thi phai cong ching,
con cac hop dong kinh doanh BDS ma it nhat mét bén 14 doanh nghiép kinh doanh BPS
thi khong bat budc phai cong ching (khoan 4, Piéu 44 Luat Kinh doanh BPS niam 2023).
Quy dinh nay c6 thé xuit phat tir Iy do cac nha lam luat cho ring nhirng giao dich nay
duoc thuc hién thong qua san giao dich BPS nén di dugc kiém soat vé van dé phap 1y.
Tuy nhién, trén thyuc té, cac giao dich nay van tiém 4n nhiéu rui ro, dic biét 1a rai ro dbi
v6i nguoi mua BDS. Boi cac san pham BPS cua cac doanh nghiép nay lién quan dén rat
nhiéu ho so, tha tuc phéap 1y, diéu kién kinh doanh, ning luc ctia chii dau tu... rat phirc
tap, ma nguoi mua khong phai ai ciing c¢6 thé kiém tra, kiém soat duoc. Hon nita thyc té
cho thay cac san giao dich BPS thoi gian qua lap ra chu yéu dé ban BDS cho chinh
doanh nghiép da lap ra san d6. “Méi quan hé giita chii dau te dw dn va san giao dich
BDS duoc thuc hién thong qua hinh thirc chu dau tw thanh ldp ra san giao dich BDS dé
ban chinh hang héa cia minh, hodc ky hop dong dich vu BPS véi san giao dich BPS,
hodc chii dau tw 1ty quyén cho nhdn vién méi giéi BPS ciia san giao dich BPS thuwc hién”
(Ninh, 2022). Do d6, khong bao dam tinh khach quan dé bao vé quyén loi chinh déng cua
ngudi mua. Pong thoi, quy dinh nhu trén ciing thé hién sy khong cong bang giita cac chil
thé khi tham gia giao dich, “tgo su khong th(fng nhat vé diéu kién cé hiéu luc ciia giao
dich, trong khi dé dao tao ra mét cong chimg vién va dang ky thanh ldgp mét van phong
céng chirng thi diéu kién rat khé khdan va nghiém ngdt hon rdt nhiéu so véi thanh Idp san
giao dich bat déng san” (Phung, 2023).

Vi vay, thiét nghi, v&i tinh chét phirc tap va kho du bao vé nhiing rai ro ¢6 thé xay
ra v6i nhimng giao dich lién quan dén BPS, nham bao vé quyén loi cho ngudi mua BDS,
phap luat nén quy dinh bit budc phai cong chimg di voi tat ca cac hop dong kinh doanh
BDS, khong phan biét giao dich gitta cd nhan — ca nhan hay giao dich véi mot bén la
doanh nghiép kinh doanh BDS. So véi cac chu thé cua san giao dich BPS, cong ching
vién voi tu cach 1a nguoi dugce dao tao chinh quy, bai ban, dap tng yéu ciu git gao vé
tiéu chuan trinh d s& gop phan dam bao an toan hon vé mit phéap 1y cho cac giao dich,
cling nhu dam bao su khach quan trong viéc bao vé quyén loi ctia ngudi mua BDS.

Thit hai, vé viéc chuyén giao chiing thiee hop dong, giao dich BPS sang cong chirng.

Hién nay, Luat Dat dai nam 2024, Luat Kinh doanh BPS niam 2023, Luat Nha &
nim 2023 déu quy dinh ddi véi nhitng hop dong, giao dich BDS, cic bén tham gia c6 thé
lya chon thuc hién cong chung hodc chirng thuc.
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Viéc cong chimg va ching thuc hop dong, giao dich khac nhau co ban ¢ chd: dbi
v6i hoat dong chung thuc, cha thé c6 thim quyén s& chi xem xét va ching thue cac yéu
t6 thudc hinh thirc cia giao dich nhu: thoi gian, dia diém giao két hop dong, giao dich;
nang luc chu thé ctia céc bén; ¥ chi ty nguyén cua cac bén; chit ky hodc d4u diém chi cua
cac bén tham gia giao két hgp dong, giao dich ma khong chig nhan tinh hgp phap trong
ndi dung cua hop dong, giao dich. Trong khi d6, hoat dong cong chimg s& chimg nhan vé
tinh xéc thuc, hop phap ciia ca cac yéu td hinh thirc va ndi dung cua hogp dong, giao dich.
Boi vay, néu so sanh vé& murc d6 dam bao an toan phap 1y cho giao dich thi rd rang hoat
dong cong chimg s& uu thé hon.

Hon nita, thuc tién thuc hién song song hoat dong cong ching va ching thyc ddi
v6i hop dong, giao dich BDS nhu hién nay dan dén mot van dé bat cap 1a khong it BDS
duoc giao dich nhiéu 1an tai cing thoi diém ma khong bi phat hién, do co s& dit liéu vé
cong chung - chimg thuc chua c6 sy lién thong, két ndi. Piéu nay anh huéng nghiém
trong dén quyén loi ciia ngudi mua BPS. Véi nhitng 1y do di phan tich, phap luat nén bo
quy dinh ching thuc d6i voi hop dong, giao dich BDS, théng nhit thuce hién cong chimg
d6i voi nhitng hop dong nay.

Thit ba, b6 sung quy dinh vé thie ky céng chitng vién.

Luat Cong ching nim 2014 khong co quy dinh vé thu ky coéng ching vién, tuy
nhién trén thuc té, rat nhiu cong viéc thudc trach nhiém cua cong chimg vién dugc thuce
hién boi nhan vién cua t6 chirc hanh nghé cong ching (sau day tam goi 1a thu ky cong
chtng vién), chiang han cac cong viéc nhu: tiép nhan, kiém tra hd so cong ching; bién
soan dy thao hop dong, giao dich; chimg kién viéc ky va diém chi cta cac bén... Thyc
trang ndy trude hét 1a khong dang voi quy dinh phap luat, tiép theo co thé anh huong dén
chat lugng ciia vin ban cong ching, khéng dam bao duoc an toan phap 1y cho giao dich
va quyén loi ctia cac bén.

Tuy nhién, xét mot cach khach quan, c6 thé thdy mét sb cong viée nim trong quy
trinh c6ng ching hoan toan mang tinh k¥ thuat, khong anh huong truc tiép dén tinh hop
phap ciia giao dich, do d6 c6 thé can nhic giao cho thu ky cong chimg vién thuc hién, dé
giam tai cong viéc cho cong chimg vién. Ching han nhu viéc: hudng dan khach hang viét
phiéu yéu cau cong ching, tiép nhan ho so cong ching, kiém tra sy day du va tinh hop 1é
ctia hd so cong ching... Truong hop phap luat bo sung quy dinh vé thu ky cong chimng
vién thi can quy dinh ro vé tiéu chuan, trinh do, pham vi cong viéc dugc dam nhiém... dé
tranh truong hop thuc hién vuot qua pham vi nhi¢m vy, quyén han.

Két luan

Viéc quyén loi ctia ngudi mua BPS 1a viée hét sirc can thiét, tao moi truong kinh
doanh lanh manh trong linh vyc bat dong san. Mic du phap luat dd quy dinh tuong ddi
day du dé diéu chinh quan hé phap luat vé kinh doanh, giao dich bt dong san, song tinh

279



HOI THAO KHOA HOC
HOAN THIEN KHUNG PHAP LY BAO VE QUYEN CUA NGU'O'l MUA BAT PONG SAN TREN PIA BAN THANH PHO HO CHi MINH

trang gian dbi, lira ddo, vi pham hop ddéng van dién ra pho bién. Bén canh viéc hoan thién
cac quy dinh phap luat diéu chinh linh vuc nay, can nang cao vai tro cta hoat dong cong
chtng nham bao vé t6t hon quyén loi ngudi mua BDS./.
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CONG TRINH XANH TAI VIET NAM - MOT SO GOI MG
NHAM HOAN THIEN KHUNG CHINH SACH, PHAP LUAT

Nguyén LAm Tram Anh”

TOM TAT

Ciing nhu cac quéc gia trén Thé gioi, Viét Nam dang phai d6i mat véi nhiing thach
thirc toan cau tir nhitng tac dong bat lgi cua bién doi khi hau, sy can kiét cac nguon tai
nguyén thién nhién, ning luong hda thach va nhitng van dé vé 6 nhiém méi trudong. Theo
do, viéc phat trién cac cong trinh sir dung hiéu qua ning luong, tiét kiém tai nguyén thién
nhién, coéng trinh xanh da va dang 1a mot trong nhiing uu tién hang dau cua nhiéu quoc
gia trén Thé gidi, trong d6 co Viét Nam. Bai viét 1am rd khai niém vé cong trinh xanh,
thuc trang phap luat va dé xuat giai phap hoan thién khung chinh sach, phap luat vé cong
trinh xanh tai Viét Nam hién nay, ang pho hiéu qua vai bién d6i khi hau.

Tir khoa: cdng trinh xanh, bién d@ai khi hdu, Ludt Kinh doanh bdt déng san
ABSTRACT

Like other countries around the world, Vietnam is facing global challenges from the
adverse effects of climate change, the depletion of natural resources, fossil energy, and
environmental pollution issues. Therefore, the development of energy-efficient, resource-
saving, and green buildings has been one of the top priorities of many countries
worldwide, including Vietnam. This article clarifies the concept of green buildings, the
reality of law, and proposes solutions to improve the policy and legal framework for
green buildings in Vietnam today, effectively responding to climate change.

Keywords: green buildings, climate change, Real Estate Business Law

Pit van dé

Trong vai thap ky gan day, cong trinh xanh (CTX) da tr¢ thanh biéu tuong cta phat
trién bén viing (PTBV), thé hién trach nhiém trong viéc dam bao can bang lau dai vé kinh
té, moi truong va sic khoe x& hoi (Hikmat H. Alia*, Saba F. Al Nsairatb, 2008). Yéu té
bén viig dong vai tro khac nhau trong mdi loai hinh bat dong san (BPS) ciing nhu dang
trg thanh tiéu chi quan trong cho qua trinh ra quyét dinh cta cac chu thé tham gia vao
hoat dong mua, str dung BDS hay cac dich vu khac ¢6 lién quan. Don cir nhu trong nganh
dich khach san hién nay, khi du khach ngdy cang quan tdm hon, nhén thtrc rd rang hon vé

* ThS. Khoa Luat, Truong Dai hoc Sai Gon. Email: nguyenlamtramanh@sgu.edu.vn. Dién thoai: 0917845929,
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su tac dong cua hoat dong du lich 1én méi trudng thi di co su thay dbi dang ké trong viéc
lya chon cac san pham du lich bén virg hon, giup giam thiéu tac dong dén méi truong.
Pic biét, d6i véi cac dia phuong co thé manh phat trién du lich nhu Nha Trang, Pa Lat,
Da Ning... thi yéu té PTBV cua cac BDS du lich khong thé tach roi véi muc tieu PTBV
cua dia phuong. Theo d6, dia phuong cé thé vira phét trién hoat dong du lich vira bao ton
Cac gi4 tri cong dong ciing nhu duy tri chit lugng méi truong va canh quan (Béo dién ti
Pang Cong san Viét Nam, 2024). Bi véi loai hinh bat dong san thuong mai, cling ngay
cang nhiéu khach thué; dic biét 1a cac doanh nghiép nudc ngoai yéu cau cac toa nha dat
tiéu chi céng trinh xanh, bén vimg. ...

Céc cong trinh xay dung déu duoc xem 1 thanh phan cét 16i cia co sé ha tang quéc
gia. Néu phat trién theo huéng “xanh”, cac cong trinh nay sé& vu tién st dung hiéu qua cac
ngudn vat liéu than thién véi moi trudng, vat lieu tai ché; st dung hiéu qua ngudn nang
lugng tai tao trong qué trinh van hanh cong trinh, tao mang xanh, tiét kiém tai nguyén
nudc va hién twong ngap tng d6 thi, chong & nhiém ngudn nudc ngam théng qua viéc tai
ché st dung nuéc mua theo hudng tai ché st dung nuwéc mua (Tran Linh Huan, Ha Gia
Linh, 2024)... thuc su gilp giam tac dong tiéu cuc dén moi trudng, giai quyét khung
hoang vé niang luong, dem dén loi ich vé mat sic khoe cho cong dong tryuc tiép sir dung
hoac co su tac dong trong pham vi ban kinh cua cong trinh.

Cong trinh xanh con dugc xem & mét trong nhitng giai phap hiéu qua cho qua trinh
chuyén doi, dap tng duoc yéu cau caa sy phat trién, han ché tac dong xau nhat dén moi
truong va giam nhe phét thai khi nha kinh (KNK) (B&o Sai Gon Giai phong, 2024) khi
qua trinh x@y dung, van hanh va thdo d& cic cong trinh chinh chinh Ia mét trong nhiing
nguon gay tac dong xau dén moi trudng. oI voi chu dau tu, cong trinh xanh vira gilp
san pham BPS c6 thé dat mic gia ban tot hon dong thoi ciing toi wu chi phi hoat dong
hon nhitng san pham truyén thong thong thuong, dem lai lgi ich kinh té 1au dai. Theo do,
xu huéng phat trien CTX va sir dung niang luong hiéu qua trong thoi gian toi tai Viét
Nam néi chung va tai Thanh phé H6 Chi Minh néi riéng, du bao ciing sé ting 1én dang ké
khi day duoc xem 14 mét trong nhiing giai phap quan trong nham wng phd voi BPKH khi
qua trinh d6 thi hoa, nhu cau sir dung nang lugng ngay cang tang va su phat trién ngay
cang manh mé cua khoa hoc — cong nghé.

1. Chinh sach, phap luat vé cong trinh xanh tai Viét Nam

Theo khoan 10, Piéu 3, Luat Xay dung nim 2014 (sira d6i nam 2020), cdng trinh
xay dung duoc dinh nghia Ia “san pham dugc xay dyung theo thiét ké, tao thanh bai sirc
lao dong cua con ngudi, vat liéu xay dung, thiét bi lip dit vao cong trinh, duoc lién két
dinh vi véi dat, co thé bao gom phan dudi mit dat, phan trén mat dat, phan dudi mat
nudc va phan trén mit nude”. Diém b, khoan 1 Diéu 107 B6 luat Dan su nam 2015 ciing
da liét ké “nha, cong trinh x4y dung gin lién véi dat” trong quy dinh vé bat dong san.
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Nhu vay, quy dinh caa phéap luat vé céng trinh xay dung ndi chung va CTX néi riéng
khong thé tach roi véi nhitng quy dinh cua phép luat vé dat dai va Luat Kinh doanh bt
dong san, luat nha ¢, luat xay dung....

Vé khai niém CTX, Hoi dong Cong trinh xanh Thé gigi (World Green Build
Council - WGBC) dinh nghia: cong trinh xanh la cong trinh trong thiét ké, xay dung
hodc van hanh giam thiéu cac tac déng xau va c6 thé tao ra nhiing tdc déng tich cuc doi
véi khi hdu va méi trwong cia ching ta. Cong trinh xanh bdo ton tai nguyén thién nhién
quy gia va nang cao chdr hwong cugc séng. Theo do, cé cac tiéu chuan duoc thiét lap dé
danh gia nhu: LEED (Leadership in Energy & Environmental Design), bo chuan CTX
ciia My, duoc ban hanh boi USGBC — US Green Building Council. Pay c6 thé dugc coi
la bo chuan pho bién nhat trén Thé gisi hién nay; bo tiéu chuan danh gia CTX xuat hién
dau tién trén Thé gigi, dugc ban hanh boi BRE (Building Research Establishment) cua
Anh; Green Star, chuan danh gia cong trinh xanh tai Uc, dugc ban hanh bai GBCA —
Green Building Council of Australia; Green Mark, ban hanh béi BCA — Building and
Construction Authority cia Singapore (Cong théng tin Hoi dong Cong trinh xanh Viét
Nam, 2024)... Céc tiéu chi 1am co s¢ dé danh gia CTX thuong duoc tich hop tir nhiéu
yéu to nhu: vi tri xay dyng duoc quy hoach, sir dung nang luong va khuyén khich sir
dung ning luong téi tao, tiét kiém nudc, tiét kiém sir dung vat liéu hoac sir dung vat liéu
bén vitng thay thé niang lugng, giam thiéu phat thai va 6 nhiém téi moi trudong; dam bao
sac khoe cho nguoi sir dung... c6 phuong phép tiép can theo hudng toan dién va tap
trung vao viéc dam bao yéu té vé mai truong (environmental footprint - diu chan moi
truong) cia mot cong trinh trong subt vong doi, tir thiét ké, xay dung ban dau dén hoat
dong trong sudt thoi gian str dung va két qua tir viéc thao d& cudi cung cong trinh d6
(Congressional Research Service, 2021).

Tai Viét Nam, khai niém nay duoc dé cap ¢ khoan 3, diéu 6 cua Nghi dinh sé
15/2021/ND-CP quy dinh chi tiét mot s6 noi dung vé quan Iy du an dau tu xay dung (goi
tat 1a Nghi dinh); theo d6, CTX (Green Building) la cong trinh xay dung dioc thiét ke,
xay dung Va van hanh déap 1img cac tiéu chi, tiéu chudn vé si dung hiéu qud nang heong,
tiét Kiém tai nguyén, dam bao tién nghi, chdt liwong méi trirong song bén trong cong trinh
va bdo vé méi trwong bén ngoai cdng trinh. Pinh nghia nay ciing duoc Hoi ddng Cong
trinh xanh caia Viét Nam ghi nhan (Céng théng tin Hoi ddong Cong trinh xanh Viét Nam,
2024). Bén canh viéc ghi nhan khai niém CTX, Nghi dinh ciing dua ra khai niém vé cong
trinh hiéu qua ning luong (Energy Efficiency Building) va cong trinh tiét kiém tai
nguyén (Resource Efficiency Building). Qua d6, ¢ thé hiéu rang, CTX la khai niém bao
tram, dam bao ca yéu té 1a cong trinh hiéu qua nang luong va cong trinh tiét kiém tai
nguyén. Ddi vé6i cac do thi I6n nhu Thanh phd Ho Chi Minh thi CTX dugc dé cap cha
yéu chinh 1a nha ¢, BDS thuong mai (bao gom vin phong xanh, khu céng nghiép, kho
vdn xanh...); ddng thoi, trong bdi canh BDKH, viéc phat trién CTX con c6 thé dugc xem
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la mot tiéu chi ctia do thi thich img vé1 BDKH, tham gia vao muc ti€u gidm nhe phat thai
KNK.

Hién nay, dé danh gia mot cong trinh dap tng céc tiéu chuan xanh, Viét Nam c6 cac
cong cu nhu sau: Cong cu CTX do Hoi Moi truong Xay dung Viét Nam bién soan;
EDGE — hé thong danh gia cong trinh str dung tai nguyén hiéu qua do Té chac Tai chinh
Quéc té, mot thanh vién caa Nhém Ngan hang Thé gisi sang tao; LOTUS — hé thdng
danh gia CTX do Hoi dong Cong trinh Xanh Viét Nam, mét to chtc phi chinh pha va l1a
thanh vién cua Hoi dong Cong trinh Xanh Thé gigi; LEED — hé théng danh gia CTX do
Hoi dong Cong trinh Xanh M¥ nghién ciru va ap dung cho ca cac cong trinh trong va
ngoai 1anh thd My; Green Mark — hé théng dénh gia CTX do Hiép hoi Cong trinh Xanh
Singapore, truc thuéc Bo Xay dung Singapore dua ra (Cong thong tin dién tar Bo Xay
dung, 2015).

Do tich hop nhiéu yéu t can phai dam bao trong vong doi caa cong trinh ma céc
quy dinh phap luat diéu chinh van dé nay duoc dé cap dén trong nhiéu vin ban. Tat ca
nhitng vin ban nay di tao duoc hanh lang phap ly can thiét dé phuc vu cho hoat dong
phét trién cac CTX tai Viét Nam trong thoi gian qua, cu thé nhu: Chién lugc qudc gia vé
tang truong xanh thoi ky 2011 - 2020 va tim nhin dén nam 2050, ban hanh kém theo
Quyét dinh s6 1393/QP-TTg ngay 25/9/2012 cua Thu tuéng Chinh phu, di dua ra cac
muc tiéu va giai phéap thuc hién viéc sir dung nang lugng tiét kiém va hiéu qua trong linh
vuc xay dung, phat trién cac CTX, trong d6 c6 BPS xanh trén co sd ting cuong dau tu
Va0 bao ton, phét trién va sir dung hiéu qua cac ngudn von ty nhién, giam phat thai KNK
va giam nhe céc tac dong cia BDKH, nang cao chat luong moi truong, qua do6 kich thich
tang truong kinh té; Chuong trinh qudc gia vé st dung ning lugng tiét kiém va hiéu qua
giai doan 2019 — 2030 ban hanh theo Quyét dinh s6 280/QD-TTg ngay 13 thang 3 nim
2019 cua Thu tuéng Chinh phii c6 cac noi dung lién quan dén CTX nhu myc tiéu dam
bao viéc tuan tha va thuc hién cac yéu cau ctua Quy chuan ky thuat qubc gia vé cac cong
trinh xdy dyung sir dung niang luong hiéu qua d6i véi cac cong trinh x4y dung thudc pham
vi 4p dung ciia Quy chuan; 80 cong trinh xdy dung dat chirng nhan CTX, sir dung ning
luong tiét kiém va hiéu qua...; Nghi quyét sé6 55-NQ/TW cua Bo Chinh tri vé “Pinh
huéng Chién lugc phét trién nang luong qudc gia cua Viét Nam dén nam 2030, tam nhin
dén nam 20457, Nghi quyét ctia Chinh phi ban hanh Chwong trinh hanh dong thyc hién
Nghi quyét sé 55-NQ/TW véi cac muc tiéu cu thé duoc quy dinh, lién quan dén sir dung
nang luong tiét kiém, hiéu qua trong nganh xay dung; Nghi quyét sé 140/NQ-CP ngay
02/10/2020 cta Chinh phu ban hanh Chuong trinh hanh dong ctia Chinh phu thyc hién
Nghi quyét s6 55-NQ/TW ngay 11/02/2020 caa Bo Chinh tri vé dinh huéng Chién luoc
phét trién niang luong qudc gia cua Viét Nam dén nim 2030, tam nhin dén nam 2045. ..
Cac van ban phéap luat khac nhu Luat Bao vé mdi truong nam 2020; Luat Xay dung nam
2014 (sira doi, b6 sung nam 2020); Luat Pau tu nim 2020; Luat Sir dung ning luong tiét
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kiém va hiéu qua nim 2010; Nghi dinh sé 15/2021/ND-CP ngay 03/3/2021 caa Chinh
phu quy dinh chi tiét mot s6 néi dung vé quan ly dy an dau tu xay dung ciing c6 nhiing
quy dinh lién quan dén CTX.

2. Thue trang va kién nghi nhim hoan thi¢n chinh sach, phap luit vé cong trinh
xanh tai Viét Nam

Sau gan 20 nam (tr ndm 2005) khi CTX dau tién xuit hién, Viét Nam méi c6
khoang 300 CTX. Tai Thanh phé H6 Chi Minh, véi viéc chuyén doi xanh nganh xay
dung dugc khoi dong tir nam 2012; dén nay, Thanh phé dang thudc cac dia phuong dung
dau ca nudc vé sé CTX véi 67 cong trinh va dang thi 2 vé dién tich san xay dung duoc
chtrng nhan CTX véi tong dién tich san duoc ching nhan 1a 1,264 triéu m? (Tap chi dién
tar VnEconomy, 2023). Céc cong trinh tai Thanh phé dat chtng chi LOTUS cua Hoi dong
CTX Viét Nam nhu The Sentry Z (phudong Bén Nghé, Quan 1), Vin phong NRG thudc
cong ty Artelia (phuong Pa Kao, Quén 1), Nha ¢ ca nhan Nir House (quan Binh Thanh),
Khu chung cu cao ting Gamuda - Elysian (Quén 9)...

Nhu vay, mic du da c6 nhitng két qua nhat dinh; cting véi viéc ban hanh hé thong
cac van ban phap luat co quy dinh lién quan dén CTX thoi gian qua, d& dang nhan thay
su quan tam nhat dinh cua Viét Nam trong phat trién cac CTX; tuy nhién, thuc té van con
ton tai nhiéu han ché bat cap can duoc hoan thién, cu thé nhu sau:

(i) Mt 12, mac du da c6 khai niém vé CTX nhung khai niém nay chi duoc quy dinh
trong van ban dudi luat 1a Nghi dinh. Luat Kinh doanh BBS 2023 (sira d6i 2024) khong
dua ra khai niém BDS xanh; theo d6, viéc quy dinh chinh sach cia Nha nuée ddi véi dau
tu kinh doanh BDS xanh ciing chua duge dé cap. Nhu vay, tir viéc ra soat tong thé cac
quy dinh vé CTX trong cac van ban quy pham phap luat hién nay, c6 thé thay, Nha nudc
khong bat budc ddi véi viee dau tu, xay dung du an dam bao tiéu chi 1a CTX, BPS xanh;
viéc dau tu, phat trién CTX duoc thyc hién theo hinh thic tu nguyén, khuyén khich, tly
vao su lya chon cua nha dau tu. Bong thoi, xem xét khai niem CTX trong méi quan hé
khong thé tach roi véi BDS xanh (hién nay chua c6 khai niém chinh thuc, din dén han
ché trong cach hiéu va céch tiép can), can thiét c6 mot van ban phép luat riéng quy dinh
tat ca nhiing van dé lién quan dén CTX nham tao sy rang budc phap 1y d6i vai hoat dong
dau tu, xay dung cac CTX; tao su thuan loi nhit cho cac chu thé tham gia vao qué trinh
dau tu, tiép can, sir dung CTX tai Viét Nam; trong d6, nhat thiét can cd nhitng quy dinh
cu thé, phi hop trong bdi canh tng phé véi BPKH, hudng dén muc tiéu phat thai rong
bang 0 vao ndm 2025 nhu cam két cua Viét Nam.

(i) Hai 13, tiéu chuan danh gia cho CTX hién nay duoc &p dung cd tiéu chuan trong
nuéc va qudc té. Cac cong cu LOTUS va CTX cd nhiéu cac tiéu chi gan lién véi céc tiéu
chuan va quy chuan Viét Nam hon do duoc phét trién bai cac to chac tai Viét Nam.
Nhung hau hét cac chi dau tu nuéc ngoai va ca nhitng chu dau tu Viét Nam van ¢ xu
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huéng vu tién lya chon cac bd cong cu qubc té nhu LEED va Green Mark do cac bé cong
cu nay mang lai gi4 tri quang ba cao hon. Tuy nhién, LEED Ia hé théng danh cho nudc
MY, noi c¢6 khi hau va diéu kién dau tu hoan toan khac so v4i Viét Nam va quan trong
hon 14 nhim nang cao thwong hiéu, di kém vé&i dam bao giam chi phi van hanh céng
trinh. Mot sd nghién cau tinh toan khi hau véi céng trinh cho thay, néu khéng c6 hé
thdng cong cu riéng pha hop véi Viét Nam, thi ¢d thé s& xay ra tinh trang dau tu lang phi
vao céc thanh t6 dong vai tro thir yéu trong tiét kiém niang luong cong trinh. Ngoai ra, tir
nim 2014, EDGE - duoc biét dén 13 hé théng danh gia cong trinh st dung tai nguyén hiéu
qua do T chac Tai chinh Quéc té, mot thanh vién cia Nhém Ngan hang Thé gisi sang
tao ciing da dugc ap dung nham danh gia cho cac cong trinh xanh tai Tp. H6 Chi Minh va
Ha Noi da thé hién su phi hop va hiéu qua nhat dinh theo huéng dénh gia cong trinh qua
ba khia canh nham nang cao hiéu qua sir dung tai nguyén trong cong trinh, gom ning
lugng, nude va vat lidu; phi hop véi cac cong trinh khdng thudc phan khic cao cap tro
nén bén vimg hon va xay dung dugc phan mém truc tuyén EDGE, gilp cac chu dau tu
cong trinh c6 thé tu danh gia véi EDGE va ngay lap tac biét duoc muc tiét kiém khi &p
dung céc giai phap xanh trong cdng trinh cua minh (Cong thong tin dién tir B Xay dung,
2015). Nhu vay, viéc xuat hién nhiéu cong cu khac nhau dé danh gia CTX tai Viét Nam
mot mit tao ra sy lya chon da dang cho cac chi dy 4n dau tu, xay dung, van hanh CTX
theo huéng phi hop véi quy mé, muc dich va hidu qua tdi da chi phi thi ciing tao nén sy
kho khin nhat dinh trong viéc xem xét, danh gia mang tinh hé théng cac cong trinh xanh
tai Viét Nam. Viéc &p dung tiéu chuan nuéc ngoai trong mot vai truong hop 1a chwa phu
hop véi dic thu caa Viét Nam nhu yéu cau vé giam nhe phat thai KNK, tan dung hiéu
qua cac chinh sach wu dii vé st dung hiéu qua, tiét kiém nang luong, chinh sach vu dai
dau tu, phat trién ning luong tai tao;...dan dén viéc xay dung, van hanh va phat trién
cong trinh xanh tai Viét Nam chua gop phan hiéu qua nham dat dwgc cac muc tidu phét
trién nén kinh té xanh, kinh té tuan hoan, tng pho véi BPKH. Hé théng cac cong cu da
dang ciing dat ra sy kho khin cho nha dau tu trong viéc lua chon céng cu phi hop dé
danh gia trong bdi canh quy dinh caa phap luat nam trong nhiéu van ban khac nhau va
trinh do, nhan thirc ctia ngudi ¢d kha nang chuyén mén trong linh vuc nay con han ché.

(iii) Ba 13, cac quy dinh vé wu dai, hd tro ddi véi cac CTX con kho tiép can mic du
Nha nudc ta cling da ban hanh nhiéu chinh sach, phép luat nhu Chi thi s6 03/CT-NHNN
ngay 24/3/2015 vé thuc diy ting trudng tin dung xanh va quan 1y rui ro méi trudng va xa
hoi trong hoat dong cap tin dung; Quyét dinh s6 986/QD-NHNN ngay 08/8/2018 cua Thii
twéng Chinh phu vé viéc phé duyét Chién luge phat trién nganh Ngan hang Viét Nam dén
nam 2025, dinh huéng dén nim 2030; trong do, bo sung ndi dung vé tin dung ngan hang
xanh, 10ng ghép cac ndi dung vé phat trién bén viing, BDKH va ting truong xanh trong
cac chwong trinh, du 4n vay von ctia cac t6 chire tin dung...; Quyét dinh s6 1552/QD-NHNN
ngay 06/8/2015 ban hanh K& hoach hanh déng cua nganh Ngan hang thuc hién Chién
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luge qudc gia vé ting trudng xanh dén nim 2020;... Ludt Str dung ning lugng tiét kiém
va hiéu qua va Nghi dinh s 21/2011/ND-CP quy dinh chi tiét va bién phap thi hanh
Luat ndy di quy dinh cic co ché, chinh sach uwu dai vé thué, ngudén von, 13
suat thip dbi vé6i cac giai phap tiét kiém ning luong trong cong trinh xay dung tiét kiém
nang lugng.

Viéc khé khin trong tiép cin ngudn wu dai nay xuat phat tir viéc hién nay phap luat
chi quy dinh wu dai thué, tin dung, wu dii vé dat dai cho céc t6 chirc, ca nhan dau tu, san
Xuit san pham tiét kiém ning luong. Trong hoat dong dau tu 13 du an CTX, duoc xem la
cong trinh ¢6 sy thiét ké, xay dung va van hanh gia tang chi phi cho nha dau tu hon chi
phi danh cho cong trinh binh thudng vi dé dat duoc cac tiéu chuan xanh, nha dau tu phai
st dung vat ligu than thién véi méi truong, dién tich khai thac giam, chi cho chi phi lap
dat, st dung hé thdng ning lwong téi tao cao,... chi dang duoc xem xét hd tro 14i suat;
chua c6 wu dii rd rang vé thué va dat dai (Giai phap cong trinh xanh, 2023); trong khi,
day chinh 1a yéu t6 quan trong thuc day su tham gia cua nhiéu nha dau tu, gép phan dinh
hinh d6 thi quy mé Ion véi mat do ngay cang ting ciia cac CTX. Do vay, dé cé thé thu
hit sy quan tdm cua cong dong ddi véi CTX, tao dau ra cho nha dau tu, Nha nudce can: (i)
Mot 13, b6 sung thém cac quy dinh phép luat theo huéng quy dinh chi tiét, cy thé hon vé
co ché, chinh séch, tinh gon tha tuc ding ky, xét duyét va nhan vu dai thué, tin dung, uu
dai vé dat dai cho nha dau tu lya chon phan khiic dau tu CTX, BDS xanh. (i) Hai 13, can
ghi nhan thém sy uu di, hd tro tai chinh, quyén va loi ich hop phép cho ngudi mua nha
trong cac dy an BDS xanh. (iii) Ba 13, ddi véi cac cong trinh di xay dyung, dang dugc van
hanh nhung chua dat tiéu chuan xanh, can c6 nhitng quy dinh phap luat va uu dai cho chu
dau tu trong qua trinh chuyén d6i, pht hop véi yéu cau caa Nghi dinh sé 06/2022/ND-CP
ngay 07/01/2022 quy dinh vé giam nhe phét thai KNK va bao vé tang 6-don; theo d6, cac
toa nha thwong mai phai giam sat chat ché luong phat thai KNK cua minh.

(iv) Bon 13, riéng dbi véi cac do thi I6n nhu Ha Noi va Thanh phé H6 Chi Minh; dé
c6 thé trién khai thuc hién cac quy dinh cua phap luat lién quan dén CTX, BBX; chinh
quyén Thanh phé can thyc hiéu qua viéc phan cap, phan quyén cho Hoi ddng nhan dan va
Uy ban nhan dan nham ting cuong tinh ty chy, ty chiu trach nhiém trong quan Iy nha
nuéc trén mot sé linh vuc, cu thé trong linh vuc xay dung; xem viéc phat trién CTX,
BDS xanh 12 mot bo phan khong thé tach roi véi tang truong xanh, phét trién xanh va tién
trinh quy hoach d6 thi, xay dung do6 thi thich ing voi BDKH.

Két luan

Véi nhitng uu thé quan trong nhu sir dung tai nguyén hiéu qua, giam chi phi van
hanh, giam thiéu tac dong tdi moi truong trong khi van dam bao tién nghi cho nguoi sir
dung, cac CTX di trd thanh xu hudng phét trién tat yéu trén Thé gisi hién nay. Mic du,
quy dinh ctua phép luat lién quan dén phat trién CTX ngay cang duoc hoan thién hon
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nhung dé dap ung voi yéu cau caa tinh hinh méi, trong béi canh tng phé véi BDKH va
su thay doi, b sung cua cac quy dinh phap luat trong cac Luét co6 lién quan nhu Luat DAt
dai, Luat Kinh doanh bat dong san, Luat Nha & va mot sé bat cap trong quy dinh cua
phap luat hién hanh vé CTX, BDS xanh... cin thiét cd su bd sung, sira ddi nham hoan
thién phap luat vé CTX, nhiam tao ra mot co ché hiéu qua, théng nhat, khic phuc dugc
nhitng bét cap, han ché va gop phan dat duoc nhirng muyc tiéu ma Viét Nam da dé ra./.
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BAO VE QUYEN LOI CUA NGUOI MUA PAU GIA TAI SAN
THI HANH AN LA BAT PONG SAN TREN DIA BAN
THANH PHO HO CHi MINH

Vii Thé Hoai*
Phan Vin Thuy™

TOM TAT

Thi hanh &n dan sy (THADS) Ia hoat dong dua ban &n, quyét dinh da c6 hiéu luc
phap luat ra thi hanh trén thyc té. Dé to chuc thi hanh cé hiéu qua cac ban &n, quyét dinh
d6, co quan THADS phai thuc hién nhiéu trinh ty, tha tuc theo quy dinh cua phép luat,
nhét 1a viéc ap dung cac bién phap bao dam, bién phap cudng ché dé thi hanh &n. Trong
cac bién phap cudng ché thi hanh an thi bién phap ké bién, xt Iy tai san c6 vai trd rat
quan trong dé ban an, quyét dinh duoc thi hanh nghiém chinh. Trong do, tai san chiém sb
lugng l6n ma co quan THADS phai xir Iy chi yéu la quyén sir dung dat, quyén so hitu
nha & va tai san khac gan lién véi dat (bat dong san). Viéc xt 1y, ban dau gia thanh tai san
la bat dong san gop phan khong nho vao viéc nang cao hiéu qua coéng tac THADS. Bai
viét tap trung phan tich thuc trang, danh gia nhitng vudng méc, bat cap va goi mo mot sd
giai phap nham bao vé quyén loi cia ngudi mua dau gia tai san 1a bat dong san trong thi
hanh an dan su.

Tir khoa: Bdo vé quyén loi ciia ngieoi mua ddu gia tai san, bdt déng san, thi hanh
an dan su.

ABSTRACT

Civil enforcement is executing legally effective judgments and decisions in practice.
To enforce these judgments and decisions effectively, the civil enforcement agency must
follow various procedures prescribed by law, particularly the application of measures to
secure and enforce judgments. Among the enforcement measures, the seizure and
disposal of assets play a crucial role in ensuring that judgments and decisions are
appropriately executed. A significant portion of the assets the civil enforcement agency
must manage are land use rights, housing ownership rights, and other assets attached to
the land (real estate). The handling and auctioning of real estate assets significantly
contribute to improving the effectiveness of civil enforcement. This article analyzes the

* TS. Phé Truang Khoa Luat, Trudng Pai hoc Sai Gon. Email: hoaivt@sgu.edu.vn. SDT: 0918343686
** ThS. Cuc Thi hanh &n dan sy TP. H5 Chi Minh. Email: phanvanthuy01@gmail.com. SDT: 0939010181
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current situation, assesses the challenges and shortcomings, and proposes solutions to
protect buyers' rights of auctioned real estate assets in civil enforcement.

Keywords: Protection of the rights of buyers of auctioned assets, real estate, civil
enforcement

1. Quy dinh ciia phép luit vé THADS lién quan dén bao vé quyén lgi clia ngwoi mua
déu gia tai san thi hanh an 13 bt dong sin

Theo quy dinh phap luat vé THADS, tai san 1a bat dong san di ké bién duoc ban
dau gia do t6 chirc ban dau gia chuyén nghiép thuc hién. Tai khoan 6 Diéu 5 Luat Dau
gia tai san nim 2016 quy dinh: “Ngwoi mua dwoc i san dau gid la nguwoi tring dau gia
va ky két hop dong mua ban tai sdn dau gia hodc dwoc co quan cé tham quyén phé duyét
két qua dau gia tai san”. Nhu vay, ngudi mua tai san ban dau gia trong hoat dong
THADS chi xuat hién khi tai san thi hanh an dugc dua ra ban dau gia.

Luat THADS hién hanh da danh riéng Piéu 103 dé quy dinh vé bao vé quyén cua
ngudi mua tai san ban dau gia: (i) Ngudi mua dugc tai san ban dau gia, nguoi nhan tai
san dé thi hanh an duoc bao vé quyén so hitu, sir dung d6i vai tai san do. (ii) Truong hop
ngudi mua dugc tai san ban déu gia dd ndp dua tién mua tai san ban dau gia nhung ban an,
quyét dinh bi khang nghi, sira doi hoic bi huy thi co quan thi hanh an dan su tiép tuc giao
tai san, ké ca thyuc hién viéc cudng ché thi hanh an dé giao tai san cho nguoi mua duoc tai
san ban dau gi4, trir truong hop két qua ban dau gia bi hity theo quy dinh cua phép luat
hoac duong su cé thoa thuan khac.

Luat THADS con quy dinh vé trach nhiém cia co quan nha nudc c6 tham quyén
trong viéc cong nhan va bao vé quyén so hitu, str dung ciia ngudi mua tai san ddi véi tai
san d6, ké ca trong treong khong c6 hoic khong thu hdi duoc Gidy chiing nhan trude ddy
thi co quan c6 tham quyén c6 trach nhiém cap Gidy chang nhan theo quy dinh cua Chinh
phu (Piéu 106 Luat THADS va Diéu 28 Nghi dinh sé 62/2015/ND-CP). Tai khoan 3
Piéu 27 Nghi dinh s6 62/2015/ND-CP ngay 18/7/2015 ctia Chinh phu huéng dan thi hanh
mot s6 diéu cua Luat THADS duoc sira ddi, b sung bai Nghi dinh s6 33/2020/ND-CP
ngay 17/3/2020 quy dinh: “Trong thoi han khong qua 30 ngay, truong hop kho khan,
phuzc tap thi khong qué 60 ngay, ké tir ngdy nguwedi mua dweoc tai san nép dii tién, co quan
thi hanh &n dan sy phdi té chitc viéc giao tai san cho ngueoi mua dwoc i san, trir trwong
hop ¢6 su kién bat kha khang. Té chite ban ddu gié cé trach nhiém phoi hop Véi co quan
thi hanh &n dan su trong viéc giao tai sdn cho ngudi mua dwoc tai sdn ddu gia. To chic,
ca nhan cdn trg, can thiép trai phap lugt dan d@én viéc chdm giao tai sdn bdn ddu gia
thanh ma gay thiét hgi thi phdi boi thuong .
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Bén canh d6, Luat DAu gié tai san nim 2016 ciing quy dinh vé viéc bao vé quyén,
loi ich hop phap cia ngudi mua duoc duoc tai san diu gia ngay tinh. Tai khoan 2, khoan
3 Piéu 7 quy dinh: “2. Truong hop ¢é nguoi thir ba tranh chdp vé quyén sé hitu doi véi
tai san ddu gia thi quyén sé hiru van thugc vé ngueoi mua dwoc tai san dau gia ngay
tinh.... 3. Triong hop c6 ban an, quyét dinh ciia co quan nha nwéc c6 tham quyén vé viéc
sira d6i mét phan hodc huy bé toan bg cac quyét dinh lién quan dén tai san ban ddu gia
trieéc khi tai san dwoc dwa ra ddu gid nhung trinh tw, thi tuc ddu gia tai san bdo dam
tudn theo quy dinh cia Ludt ndy thi tai san dé van thugc quyén sé hiru Ciia nguwoi mua
dwoC tai san ddu gia ngay tinh, trir trieong hop két qud ddu gia tai san bi huy theo quy
dinh tai Piéu 72 cua Ludt nay”.

Nhu vay, mic di phap luat vé THADS d3 c6 cac quy dinh dé bao vé quyén cua
ngudi mua duoc tai san dau gia trong hoat dong THADS, nhung trén thuc té, van con
truong hop nguoi mua tai san diu gia mac du da nop du tién mua tai san nhung chua
nhan duoc tai san hoic da nhan dwoc tai san nhung van khong thuc hién duoc tha tuc cap
gidy chung nhan quyén sé hitu, quyén st dung tai san. Tir d6, tao nén tam Iy e ngai trong
viéc tham gia va mua d4u gié tai san thi hanh 4n, dic biét 12 bat dong san.

2. Thuc tién bao vé quyén lgi ciia ngwdi mua ddu gia tai san thi hanh an 1a bat déng
san trén dia ban Thanh phé Ho Chi Minh

Thanh phé H6 Chi Minh 1a dia ban kinh té trong diém, chién luoc cua Viét Nam.
Chinh vi vay, cac co quan THADS tai TP. H6 Chi Minh ludn dting dau ca nudc vé tong
sb vu Viéc va gia tri tai san phai thu ly, sé lwong vu viéc c6 ban dau gia tai san thi hanh
an. Két qua ban dau gié tai san thi hanh &n tai cac co quan THADS TP. H6 Chi Minh:

* Nam 2022:

- Vé két qua ban dau gia thanh: Tong sb viéc ban dau gia thanh 1a 122 viéc, twong
g véi sb tién 1.468.826.317.000 dong. Két qua: da giao tai san cho nguoi mua tring
dau gia 1a 86 viéc (chiém 70,49% vé viéc trén tong s viéc ban dau gia thanh) véi sé tién
1.080.784.713.000 ddng (chiém 73,58 % vé tién trén téng so tién ban dau gia thanh);
chua giao tai san: 36 viéc (chiém 29,51 % vé viéc trén tong s viéc ban dau gia thanh),
trong tmg 388.041.604.000 dong (chiém 26,42% vé tién trén tong sb tién ban dau gia
thanh); huy két qua ban dau gia: 0 vu viéc (Cuc Thi hanh an Dan su TP. HCM, 2022).

* Nam 2023:

- Vé két qua ban dau gia thanh: Tong sb viéc ban dau gia thanh 1a 116 viéc, twong
g véi 1.793.697.182. 000 dong. Két qua: di giao tai san cho nguodi mua trang dau gia:
81 viéc, twong tmg 1.447.908.480 nghin dong, chiém 69,83% vé viéc, 80,72% Vvé tién;
chua giao tai san: 33 viéc, tuong tng 340.146.342 nghin dong, chiém 28,45% vé viéc,
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18,96% Vé tién; huy két qua ban dau gia: 02 vu viéc (Cuc Thi hanh an Dan sy TP. HCM,
2023).

* Trong 06 thang nam 2024:

- Vé két qud ban dau gia thanh: Tong sé viéc ban dau gia thanh 1a 90 viéc, tuong
g voi 848.853.769.000 dong. Két qua: di giao tai san cho nguoi mua tring dau gia: 57
viéc, twrong g 480.756.266.000 dong, chiém 63.33% V¢ viéc, 26,64% Ve tién; chua giao
tai san: 31 viéc, trong Gmg 365.960.303.000 dong, chiém 34,44% vé viéc, 43,11% Vé tién;
huty két qua ban d4u gi: 02 vu viéc (Cuc Thi hanh an Dan sy TP. HCM, 2024).

Theo thdng ké cua Cuc Thi hanh &n Dan sy TP. HCM, két qua giao tai san dau gia
thanh cho ngudi mua duoc tai san thi hanh an hang nim vao khoang 70% cho thay quyén
loi ciia ngudi mua duoc tai san dau gia vé co ban duoc bao vé, tao niém tin cho nhitng
khach hang quan tim dén viéc dang ky mua dau gia tai san thi hanh an. Tuy nhién, véi
nhitng tai san ban diu gia thanh nhung chua giao duoc tai san (chiém khoang 30%) cho
thdy quyén loi cia nguoi mua duoc tai san thi hanh 4n qua du gia chua dugc bao vé
tuyét d6i theo quy dinh nhu da phan tich tai muc 1 & phan trén (Cuc Thi hanh &n Dan sy
TP. HCM, 2024).

Sau day 1a mot s6 vu viéc dién hinh ma co quan Thi hanh 4n khong giao dugc tai
san cho ngudi mua duoc tai san tai TP. H6 Chi Minh:

(i) Vu viéc thir nhat: Khéng giao duoc tai san cho ngudi duoc thi hanh an do nguoi
phai thi hanh &n chéng ddi quyét liét:

Noi dung Ban an: Ong Nguyén Vin N va ba Hé Van T phdi tra cho Ngan hang
TMCP Q theo cac Hop dong tin dung tinh dén ngdy 04/3/2013 vdi tong so tién
829.863.961 dong, thoi han thanh todn han cudi cing d@én hét ngay 04/4/2013. Thi hanh
tai Chi cuc Thi hanh an dan sw c6 tham quyén.

Pén hét ngay 04/4/2013 ma 6ng Nguyén Van N va ba Ho Van T khéng thanh todn
S6 Ng trén thi Ngdn hang TMCP Q dwoc quyén Yeu cdu co quan Thi hanh dn ¢ tham
quyén phat méi tai san thé chdp la nha dat toa lac tai sé 850 LTK, phwong V, qudn S
thugc quyén s¢ hitu ciia Nguyén Vin N va ba Hé Vin T theo hop dong thé chdp tai sdn...

Qua trinh t6 chic thi hanh &n, 6ng N ba T khong cd kha ning tra ng Ngan hang, 6ng
N ba T yéu cau Co quan Thi hanh 4n ké bién, xir Iy tai san thé chap dé tra no cho Ngan
hang. Ngan hang ciing dong y ké bién, xir Iy tai san dé thi hanh an. Qua két qua xac minh
duoc biét thi nha dat s6 850 LTK trude ddy 1a cua 6ng L chu s& hiru, ong L di ky hop
ddng chuyén nhuong cho 6ng N va ba T nhung thuc chat 12 hop dong vay muon tién.
Can nha s6 850 LTK, phuong V, quan S van do ng L quan ly st dung. Qua trinh to chirc
thi hanh an tiép theo, qua nhiéu lan giam gia, ngay 23/6/2016, tai san dugc ban dau gia
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thanh véi gia 1a 1.200.000.000 va ngudi mua trang dau gia 1a ba B4 Thi M. Dang thai,
ngay 20/7/2016, ba B3 Thi M nop du tién mua tai san.

Sau khi biét can nha ctia minh di duoc ban dau gia thanh, 6ng L lién tuc c6 don thu
khiéu nai, tb céo goi cac co quan khong dong y giao nha véi ly do 6ng L khong béan nha
cho 6ng N va ba T ma gitra cac bén chi 1a hop ddng vay muon tién, khi giai quyét tranh
chap hop ddng tin dung giita dng N, ba T véi Ngan hang, Toa 4n di khong dua éng L vao
tham gia té tung véi tu cach 1a nguoi c6 quyén loi va nghia vy lién quan mac du 6ng L lai
1a nguoi dang truc tiép quan ly tai san. Do d6, viéc to chirc cudng ché thi hanh an dé giao
nha cho nguoi mua duoc tai san dau gia chua thé thuc hién do khéng duoc sy dong thuan,
ung ho caa chinh quyén dia phuong (Chi cuc Thi hanh an dan sy quan Tan Binh, TP. Ho6
Chi Minh, 2019).

(i) Vu viéc thir hai: Khong giao duoc tai san do vi pham trong qué trinh to chic thi
hanh an:

Noi dung Ban an: Ong Lé A ¢6 nghia vu thanh todn cho éng Trin B sé tién
6.444.555.000d. Ong Tran B cé trach nhiém giao trda ban chinh gidy chiing nhdn quyén
sir dung dat, quyén sé hitu nha & va tai san gan lién véi dat doi véi can nha sé6 206 NVT,
Phuong C, Qudn D cho 0ng L& A.

Qua trinh t6 chuc thi hanh an, 6ng Lé A khong tu nguyén thi hanh &an nén Chap
hanh vién d3 t6 chirc ké bién, phat mai nha dat sé6 206 NVT, Phuong C, Quan D véi gia
tri 12 5.500.000.000 dong (nguoi mua dwoc tai san 1a 6ng Tran Van E). Sau khi éng Tran
Vin E ndp du tién mua tai san, 6ng E di cap nhap sang tén so hitu va dang bo chuyén
quyén doi véi tai san trén.

Ngay 15/6/2020, Chap hanh vién da ban hanh Quyét dinh s6 XX/QB-THADS dé giao
tai san cho ngudi mua duoc tai san ban dau gia. Bong thoi, chuyén hd so cho Vién kiém sat
nhan dan Quan D dé kiém sat trudc khi thuc hién viéc cudng ché. Ngay 25/6/2020, Vién
kiém sat nhan dan Quan D khong thong nhat vé viéc cudng ché giao tai san cho nguodi mua
duoc tai san va cd kién nghi s6 XYZ/KN-VKSQ vé cac vi pham nhu sau:

- Vi pham niém yét vé viéc t6 chirc dau gia tai san;
- Vi pham quy trinh tham tham dinh gia, dau gié tai san thi hanh an dan suy;
- Vi pham thdng béo t6 chirc cudng ché thi hanh an.

Do ¢6 nhitng vi pham trén nén co quan Thi hanh 4n dan su da khong thé thuc hién
viéc giao tai san cho ngudi mua duoc tai san ddu gia. Co quan Thi hanh &n phai thoa thuan
V6i ngudi mua duoc tai san dau gia hay két qua ban du gia va té chuc lai viéc ké bién, xu
ly tai san d4u gia (Chi cuc Thi hanh an dan sy Quan 10, TP. H6 Chi Minh, 2021).
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Qua thyc tién tai TP. H5 Chi Minh, c6 nhiéu nguyén nhan dan dén viéc nguoi mua
khdng min ma vai tai san thuc hién thi hanh 4n; trong d6, nguyén nhan chu yéu la viéc
cham giao tai san cho ngudi mua dugc tai san ddu gia. Mic du theo quy dinh, trong thoi
han 30 ngay, ké tir ngay ngudi mua nop du tién mua tai san, trudng hop khé khian, phic
tap thi khéng qua 60 ngay (khoan 3 Diéu 27 Nghi dinh sé 62/2015/ND-CP d3 duoc sira
d6i bd sung bai Nghi dinh sé 33/2020/ND-CP), co quan THADS phai t6 chuc giao tai
san cho ngudi mua duoc tai san ban diu gia. Tuy nhién, trén thuc té, viéc to chuc giao tai
san thuong kéo dai hon so v6i quy dinh. C6 trudng hop, da 2 - 3 nam ké tir ngay nop du
tién mua tai san nhung ngudi mua tai san van chua nhan duoc tai san, khong duoc quan
ly, str dung va khai thac tai san, anh huang nghiém trong dén quyeén, loi ich hop phap cua
minh. Tham chi, c¢6 truong hop, tién mua tai san 1a do vay muon, viéc co quan THADS
cham giao tai san dan dén nguoi mua tai san khong khai thac dugc lgi ich tir tai san cua
minh nhung van phai gong minh dé tra khoan tién vay muon.

Viéc co quan THADS cham giao tai san cho ngudi mua xuat phat tir viéc chong doi
quyét liét ciia ngudi phai thi hanh an, ngudi dang thyc té quan ly, st dung tai san khdng
tu nguyén giao tai san, din dén viéc co quan THADS phai cudng ché. Tuy nhién, dé
cudng ché giao tai san thanh cho ngudi mua tai san con phu thudc vao nhiéu yéu té khach
quan khéc. Tuy thudc vao dic diém, thai d6 caa nguoi phai thi hanh an, Chap hanh vién
xay dung ké hoach cudng ché, phdi hop véi luc lugng Cong an dé 1én ké hoach bao vé
cudng ché; phdi hop véi chinh quyén dia phuong, doan thé van dong, thuyét phuc nguoi
phai thi hanh &n tu nguyén giao tai san; bao céo, xin y kién Ban Chi dao THADS trong
truong hop viéc cudng ché cé anh hudng dén tinh hinh an ninh, chinh tri dia phuong...
Ciing c6 trudng hop nguoi phai thi hanh an chong ddi, gui don thu khiéu nai, té cédo dén
cac co quan, ban nganh tir Trung wong dén chinh quyén dia phuong, mic du di duoc giai
quyét nhung ngudi phai thi hanh &n tiép tuc loi dung viéc gui don thu dé kéo dai viéc thi
hanh &n, kéo dai thoi gian giao tai san cho nguoi mua tai san.

M6t nguy@n nhan nira ciing khién ngudi mua khéng man ma véi tai san thi hanh an
12 viéc ngudi mua khong duoc cip gidy chitng nhan quyén sé hitu, st dung ddi véi tai
san mua d4u gia thanh, dan dén phai huy hop dong mua ban tai san. Pay 1a nguyén nhan
Xuat phét tir tinh phap Iy cua tai san. Theo quy dinh cta phap luat vé THADS, trude khi
tién hanh ké bién, xu Iy tai san, nhat 1a dbi véi tai san 12 bat dong san, Chap hanh vién co
trach nhiém tién hanh xac minh (Diéu 89 Luat Thi hanh &n dan sy nam 2008 (sira doi, bo
sung nam 2014). Noi dung xac minh lién quan dén tai san la bat dong san bét dau tir viéc
tai san thudc quyén so hitu, str dung caa ai; hinh thicc s¢ hitu (s& hitu chung hay sé hitu
riéng); da dugc cap gidy chiing nhan hay chua, ¢ thudc trudng hop dugc cap gidy hay
khong; c6 bi thé chap, bao 1anh hay khdng; tai san cd thé phan chia hay khong:; vi tri, dién
tich, ai 13 ngudi dang truc tiép quan ly, st dung; theo hinh thirc ndo (cho thué, & nha...);
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c6 duoc phép chuyén nhuong hay khong; thdng tin vé quy hoach... Mic du trudce khi dua
tai san ra ban d4u gia, Chip hanh vién di tién hanh xac minh cu thé vé tai san, nhung trén
thuc té, van con mot sé kho khin, vuedng mic dan dén ca nhan, té chic khong thé ding
ky viéc chuyén nhuong hoic thoi gian thyuc hién viéc dang ky rat dai 1am anh huong dén
quyén loi cuia ngudi mua duoc tai san dau gia.

Ngoai ra nhitng nguyén nhan trén thi viéc vi pham vé trinh tu, tha tuc trong to chuc
thi hanh 4n, trong ban d4u gi tai san hoic Ban an, quyét dinh cua Toa an bi hay ciing
dan dén phai hay két qua ban dau gié tai san do khong giao dugc tai san.

3. Mgt sé giai phap nham bao vé quyen lgi ciia ngwdi mua diu gia tai san thi hanh
an la bat dong san

Xuat phét tir nhitng khé khin, vuéng mac trong viéc to chic thuc hién ban dau gia
tai san thi hanh an, nham nang cao hiéu qua cong tac THADS ciing nhu bao vé quyén loi
hop phép ctia ngudi mua tai san trong hoat dong THADS, nhdm tac gia dé xuat mot sé giai
phép sau day:

- Tht nhdt, Cong tac xac minh tai san trudc khi ké bién, xir ly tai san 1a mét trong
budc hét siac quan trong. Do d6, Chap hanh vién can phai thuc hién xac minh day du, rd
rang, cu thé; trong d6, dic biét xac minh, 1am rd cac noi dung anh huong dén ngudi mua
tai san sau nay nhu: Tai san c6 dugc chuyén nhuong, dugc cap giay ching nhan theo quy
dinh hay khdng? Hién trang tai san thuc té so véi Gidy chang nhan cé thay doi hay khong
(dién tich tang 1én hay giam xudng, nguyén nhan...). Tir d6, thong bao cong khai dé
ngudi dang ky mua duoc biét dé quyét dinh viéc ding ky mua hay khong; tranh truong
hop ngudi mua tai san khéng thuc hién dugc thi tuc diang ky quyén sé hitu, sir dung doi
Vvéi tai san.

Truéc khi ky hop doéng véi to chirc dau gia tai san, co quan THADS can lam viéc
V6i co quan thué c6 tham quyén dé xac dinh tai san ban d4u gia phai chiu cac loai thué gi,
trach nhiém nop thué thudc vé ai, trén co s d6 xac dinh rd cac loai thué phai nop va
trach nhiém nop thué dé thong bao cong khai cho nguoi dang ky mua tai san biét. Bong
thoi, néu rd vé kha ning ngudi phai thi hanh (hodc nguoi co tai san bao dam) khdng cé
diéu kién nop cac khoan thué, phi lién quan dén viéc chuyén nhuong ma theo quy dinh
ctia phap luat thi nguoi d6 phai nop dé nguoi co nhu cau mua tai san biét va can nhac
viéc thoa thuan nop thay khoan thué, phi khi mua duoc tai san.

- Thet hai, Tiép tuc duy tri, phat huy mdi quan hé phdi hop chat ché véi cac co quan,
ban nganh c6 lién quan, dic biét 1a méi quan hé phdi hop voi co quan dang ky dat dai
trong viéc xac minh, cung cap thong tin vé tinh trang tai san bat dong san va co quan
Cong an trong viéc phéi hop cudng ché thi hanh an.
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- The ba, Nhiu truong hop, nguoi phai thi hanh an loi dung khiéu nai, té cdo dé tri
hodn viéc thi hanh &n hoic loi dung viéc khiéu nai, t6 cdo dé 1am giam uy tin caa Chap
hanh vién. Song, phap luat hién nay van chua quy dinh cac ché tai twong tng dé rang
budc trach nhiém cua cong dan trong truong hop ngudi khiéu nai ¢ tinh khiéu nai sai,
noi dung khiéu nai khong c6 co s nén chwa han ché duoc tinh trang khiéu nai tran lan,
vuot cap; c6 nhiéu treong hop co quan thi hanh 4n d3 giai quyét khiéu nai, to cao nhung
van tiép tuc guri nhidu don dén céc cip, cac nganh, cac co quan bao chi. Do d6, kién nghi
can quy dinh cu thé, rd rang trach nhiém, bién phap ché tai, xt 1y ddi véi truong hop ¢b
tinh khdng chap hanh &n, khiéu nai sai, td cao sai dé tranh truong hop ngudi phai thi hanh
an loi dung khiéu nai, to cdo dé kéo dai, tri hodn viéc giao tai san, anh huong quyeén loi
Cta ngudoi mua tai san.

- Thit te, Tuy@n truyén, phé bién, gido duc phap luat cho nguoi dan vé cong tac
THADS, gitp nguoi dan c6 cai nhin diing dan vé cong tac nay, han ché tinh trang mot s6
bao chi phan anh khong dung su that khach quan vé cong tic THADS, nhat l1a cong tac
ban dau gia tai san thi hanh an, gay tdm ly hoang mang, lo lang, e ngai cho ngudi tham
gia mua tai san thong qua dau gi4, anh huong khong nho dén hiéu qua cong tac THADS.

- Cugi cling, Can tiép tuc nang cao chat luong xét xtr ciia Toa 4n nhan dan, dam bao
tinh kha thi cua cac ban &n, quyét dinh c6 thé thi hanh duoc trén thuc té dé cac Ban én,
quyét dinh khong bi hity qua cac tha tuc t6 tung giam ddc tham, tai tham. Tir d6, gop phan
dam bao viéc td chuc thi hanh an caa Chap hanh vién, viéc to chic ban dau gia cia Pau gia
vién phai tuan thu dung quy dinh phép luat dé két qua ban dau gia khong bi hity do vi pham
ciia Tham phan, Chap hanh vién, PAu gia vién trong qua trinh to chic thi hanh cac ban an,
quyét dinh ciia Toa an trong thuc tién./.
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KHI HOP PONG MUA BAN BAT PONG SAN VO HIEU
TU THUC TIEN TAI THANH PHO HO CHI MINH

Pham Vin Tuyén”
T6 Quang Minh™

TOM TAT

Thoi gian giai quyét tranh chap hiéu luc hop dong mua béan bat dong san tai dia ban
TP. Ho6 Chi Minh thuong kéo dai nhiéu nam. Nhiéu ban an cip so tham va phuc tham c6
nhan thic 4p dung phap luat va danh gia chiing ct sai 1am, khéng phi hop da bi Toa &n
c6 tham quyét xét xtr giam dbc tham huy an. Bai viét huéng téi khai thac khia canh tng
dung thyc tién va c6 ¥ nghia tham khao cho viéc giai quyét vu viéc twong tw. Ngoai phan
tich ly thuyét co ban, tac gia da tuyén chon mét sb ban &n c6 tinh chuyén mén mau muc,
tu duy chinh xac nham giai quyét hiéu qua van dé lién quan toi quyén loi ngudi mua bat
dong san theo hop dong mua ban vé hiéu tai TP. H6 Chi Minh.

Tar khoa: vo hiéu, nhdn dinh, hop ly, giai phap
ABSTRACT

Resolving disputes over the validity of real estate purchase contracts in Ho Chi
Minh City often takes years. Many first-instance and appellate judgments involve flawed
methods for applying the law and determining property values, leading to unsuitable and
inaccurate decisions by judges. To make the study practical, convincing, and useful for
future reference, the authors demonstrate it by combining theoretical analysis with
practical examples. The authors select several case studies in Ho Chi Minh City that
demonstrate expertise, strong arguments, accurate thinking, and efforts to address issues
related to buyers' rights under invalid sales contracts.

Keywords: void agreement, identify, reasonable, solution
1. Sw cin thiét bao vé quyén loi ciia ngwdi mua bat dong san khi hgp dong mua ban
vo hi¢u

Thuyc tin hién nay bén ban nha dat, dac biét 1a cac chi dau tu thuong 1a bén manh thé
dua ra cac hop ddng chira diéu kién gay bat loi, rui ro cho bén mua nha dét (Vii, 2024).

* ThS. Ngan hang TMCP Ngoai thuong Viét Nam. Email: tuyenluatnganhang@gmail.com. Sdt: 0943709198.
" Bo Ngoai Giao. Email: tgminh.hlu@gmail.com. Sdt: 0985249840.
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Hop d6ng la hanh vi phéap Iy nén mudn c6 hiéu luc thi hanh vi phap 1y d6 phai hop
phap va hanh vi bat hop phap khong 1am phat sinh hau qua phap ly caa chu thé thuc hién
hanh vi d6. B luat Dan sy nim 2015 quy dinh diéu kién c6 hiéu luc caa hop dong la
khong “vi pham diéu cAm cua phép luat” (Piéu 117), trong khi tai Biéu 10 B luat nay st
dung tir ngir “trai phap luat” ddi véi gisi han quyén dan sy. Tai Diéu 102, 133 va 158
Luat Dat dai naim 2024, Diéu 3 va biéu 127 Luat Nha & ndm 2023 ciing sir dung tir ngit
“trai phap luat”. Vé mat hoc thuat c6 thé chi ra su khac biét noi ham khai niém “trai phap
luat” va “vi pham diéu cdm cua phap luat” nhung khong co co s& suy doan ludt thuc
dinh. Viéc Bo luat Dan su quy dinh khdng nhit quan nhu vay dan téi nguyén tic ty do
giao két hop dong dén nguyén tic cong bang khé bao dam trong quan hé hop dong mua
ban bat dong san (Pham, 2006). Bé bao dam tinh rd rang va kha thi cua phap luat, ¢ thé
st dung thuat ngir “khong vi pham qui dinh bat budc” thay cho nhirng tir ngir “trai phap
luat”, “vi pham diéu cAm cuaa phap luat” (Bui, 2014).

Hop dong vo hiéu khdng 1am phét sinh hau qua ma cac bén mong muébn dat duoc
khi tham gia xé4c 1ap, trir trudng hop ngay tir dau cac bén da khong mong mudn phat sinh
hau qua phép ly theo hinh thirc hop dong. Hop dong mua béan bat dong san vo hiéu bi coi
nhu chua tiing c6 tir qua khir téi twong lai, khong thé phat sinh hiéu luc phap ly, cac
quyén va nghia vu ma cac bén mong muén dat dugc ciing khong thé phat sinh, thay doi,
cham dat. Viéc ky hop dong mua ban bat dong san phat sinh céac chi phi I6n, thoi gian
kéo dai, gan voi nhitng co hdi c6 bén mua nhung khi muc dich giao két hop dong mua
ban khong dat dugc do hop dong mua ban vo hiéu s& tac dong tidu cuc toi quyén loi cua
ngudi mua bat dong san, néu quy dinh caa phéap luat khdng phd hop thi khé ¢6 co hoi dé
quyén loi cua ngudi mua duoc Kip thoi dat vao vi tri dung. Diéu d6 dit ra yéu ciu danh
gia, nghién ciu hoan thién nhirng han ché caa phép luat thuc dinh dé kién nghi giai phéap
bao vé quyén loi chinh dang ctia ngudi mua bat dong san khi hop dong mua béan bt dong
san vo hiéu, han ché tbi da su vo hiéu hop ddng.

Thuec tién tai TP. H6 Chi Minh théng qua cac ban &n s& duoc dé cap va phan tich ¢
phan tiép theo chi ra hién tugng bat dong san dem mua ban nhung nguoi dem ban mua tai
san théng qua hop ddng mua béan bi vo hiéu, ngudi mua tiép tuc ban cho ngudi mua tiép
theo; hop dong mua ban 1ap gia tao bang hop dong uy quyén, chuyén nhuong khéng dé
huéng t6i khic phuc sai s6t cia cac bén trude ddy...Ngudi mua bat dong san can cir viéc
bén ban bat dong san da duoc dang ky so hiru tai san trén gidy chitng nhan quyén st dung
dat, quyén s& hiru nha & va tai san khéac gan lién véi dat dé xéc lap giao dich nén khong
biét sy vo hiéu cua giao dich mua béan bat dong san lién trude. Quy dinh hau qua caa hop
ddng mua ban bat ¢ong san vo hiéu tai Bo luat Dan sy nim 2015 ning tinh ly thuyét, khi
&p dung vao vu viéc thuc té boc 16 bat cap khong bao vé quyén lgi chinh déang cua nguoi
mua bat dong san. Do d6, can nghién ciru, dé xuat giai phap hoan thién thé ché phap ly
bao vé quyén loi cua nguoi mua bat dong san theo hop dong vé hiéu.
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2. Thue trang phap lut va thue tién Toéa an giai quyét noi dung bio vé quyén logi
ciia ngwdi mua bat dong san khi hop dong mua ban vé hiéu

2.1. Thuc trang phap ludt vé bdo vé quyén lei ciia ngwoi mua bét déng sdn khi
hgp dong mua ban vo higu

2.1.1. Thyrc trang phap ludt vé hdu qud phap ly hop dong mua ban bdt déng san
vo hiéu

Bo luat Dan s nam 2015 quy dinh 08 trudng hop hop dong dan sy vo hiéu tuong
mg cac Diéu tir Biéu 123 dén Didu 129 va Diéu 408 Bo luat Dan sy nam 2015 gom: (i)
vo hiéu do vi pham diéu cAm cua luat, trai dao dtc xa hai; (ii) vo hiéu do gia tao; (iii) vd
hiéu do ngudi chwa thanh nién, ngudi mat nang lyc hanh vi dan sy, ngudi co khé khin
trong nhan thirc, 1am cha hanh vi, nguoi bi han ché nang luc hanh vi dan sy xac lap, thuc
hién; (iv) vo hiéu do bi nham Ian; (v) vé hiéu do bi lira ddi, de doa, cudng ép; (vi) vo hiéu
do nguoi xac 1ap khdng nhan thac va lam cha dwoc hanh vi ctaa minh; (vii) vo hiéu
do khong tuan tha quy dinh vé& hinh thtc; (viii) vd hiéu do c6 dbi twong khong thé
thuc hién duoc.

Bo luat Dan sy ndm 2015 thiéu vang diéu khoan quy dinh cu thé vé& phan loai giao
dich dan sy vo hiéu dan toi nhan thic vé phan loai hop ddong mua béan bat dong san vo
hiéu phan anh cha quan qua nhan thic caa méi chi thé, khong co co so thong nhat tu duy
phan loai hop d¢ong mua ban bat dong san vo hiéu. Thong qua cac quy dinh tai Bo luat
Dan sy nam 2015, vé mat khoa hoc phéap Iy c6 thé phan loai hop dong mua ban bat dong
san v hiéu theo tinh chat va pham vi. Theo tinh chét, c6 thé phan chia hop déng mua béan
bat dong san vo hiéu thanh hop dong vo hiéu tuyét déi (hop ddng vi pham nhitng quy tac
phap ly c6 muc dich bao vé quyén va loi ich chung cua cong dong) va hop doéng vo hiéu
trong ddi (hop dong vi pham quy tic phéap ly c6 muc dich bao vé quyén va loi ich hop
phap cua mot chu thé xac dinh). Theo pham vi vo hiéu, c6 thé chia giao dich vo hiéu
thanh vé hiéu toan bo hay vé hiéu ting phan. Tuy l1a van dé ly thuyét co ban nhung phan
loai hop ddng vd hiéu tac dong dic biét 16n toi thu tuc giai quyét hau qua phap ly cua hop
ddng mua béan bat dong san vo hiéu. Néu tranh chap hop dong vé hiéu tuyét di thi phap
luat khéng cho phép hoa giai, cac bén tranh chap hop ddng mua béan bat dong san khong
c6 co hoi thoa thuan giai quyét tranh chap tai Toa an do Diéu 206 B luat té tung dan su
nam 2015 va Diéu 19 Luat Hoa giai tai Toa an nim 2020 khong cho phép hoa giai doi
v6i nhitng vu &n phat sinh tir giao dich dan sy vi pham diéu cdm cua luat hoic trai dao
dtrc xa hoi.

Céc Luat vé bat dong san gom Luat Nha ¢ nam 2023, Kinh doanh bat dong san caa
Viét Nam nam 2023, Luat Dat dai nam 2024 khong c6 quy dinh thém co ché giai quyét
quyén cua ngudi mua bat dong san theo hop dong vo hiéu, ngoai trir Diéu 88 Luat Nha ¢
nam 2023 quy dinh trueong hop ban, cho thué mua nha ¢ xa héi vi pham quy dinh cua
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Luat nay vé ddi twong hoidc diéu kién mua, thué mua nha & xa hoi thi hop dong mua bén,
cho thué mua nha & vé hiéu va bén mua, thué mua phai ban giao lai nha & cho chu dau tu
du an dau tu xay dung nha & x4 hoi, don vi quan ly nha ¢ x& hoi; trudng hop khéng ban
giao lai nha ¢ thi Uy ban nhan dan c4p tinh noi c6 nha & t chirc cudng ché dé thu hoi lai
nha & do.

Tir cac truong hop hop ddng vo hiéu, Bo luat Dan sy nim 2015 quy dinh hau qua
phap 1y cua giao dich dan sy v hiéu dé giai quyét quyén loi cia cac bén tai Diéu 131 ké
thira va stra d6i noi dung Diéu 137 B luat Dan sy nam 2005 trude day, Diéu 137 Bo luat
Dén sy ndm 2005 ké thira Didu 146 Bo luat Dan sy nam 1995. Piéu 131 Bo luat Dan su
nam 2015 quy dinh hau qua phap ly cua giao dich dan su vo hiéu cho phép bén ngay tinh
khong phai tra lai hoa loi, loi tic: (i) hop dong vo hi¢u khong 1am phat sinh, thay doi,
cham dut quyén, nghia vy dan su cia cac bén ké tir thoi diém giao dich dugc xac lap, cac
bén khdi phuc lai tinh trang ban dau, hoan tra cho nhau nhiing gi da nhén, truong hop
khong thé hoan tra dugc bang hién vat thi trj gia thanh tién dé hoan tra; (ii) Bén ngay tinh
trong viéc thu hoa loi, loi tirc khdng phai hoan tra lai hoa loi, loi tic d6; (iii) Bén co 16i
gay thiét hai thi phai boi thuong. Khai quat lai, hop dong bi Toa an tuyén vo hiéu s& dan
t6i hau qua phap 1y dua cac bén trg vé trang thai, vi tri ban dau nhu chua ting giao két
hop ddng; truy ctu trach nhiém bdi thuong caa bén cé 15i; tai san hoic thu nhap bat
chinh 1a d6i twong hop dong bi tuyén vé hiéu trong vu an hinh su s& bj xung vao cong
quy nha nudc theo quy dinh cua phap luat ting thoi ky. Vi du: cac d6i tuong dong 16a
gop tién tham 6 duoc tir co quan cho mot dbi twong dimg ra can nha gan lién véi dat dé to
chtrc danh bac, sir dung trai phép chit ma tiy thi nha dat dugc mua ban c6 can c bi thu
hoi theo Diéu 47 B luat Hinh sy nam 2015 sira d6i nam 2017. Bo luat Dan sy Viét Nam
c¢6 xu hudng dan sira d6i theo huéng giam bét rui ro cho ngudi mua bat dong san theo
hop dong mua béan bat dong san vé hiéu dé phu hop véi thuc tién, bai bo noi dung tich
thu tai san, hoa loi va lgi tirc ¢0 tinh khdng r6 rang va viéc tich thu tai san khong phu hop
chtrc nang diéu chinh caa Bo luat Dan sy 12 luat tu.

2.1.2. Thyc trang phép ludt vé co ché bao vé quyeén loi ciia nguoi mua bdt dong
san la thir ba ngay tinh trong trwong hop Tda &n tuyén vo hiéu hop dong mua ban bat
dong san

Bo6 luat Dan sy Viét Nam qua céc thoi ky ngoai quy dinh co ché vo hiéu héa hop
dong thi da ghi nhan chinh sach hiéu lyc hoa hop dong c6 khiém khuyét phap 1y dé bao
vé ngudi thir ba ngay tinh, dy 13 co ché hitu hiéu bao vé lgi ich cua nguoi mua bat dong
san nhung co s& phap ly khdng bao dam khong do 16i ctia ho. Chinh sach bao vé nguoi
thir ba ngay tinh pht hop véi hién trang phuc tap cia x& hoi, bao dam su 6n dinh cua cac
hanh vi phap ly va khich Ié sy ngay thang trong xa hoi. Pham vi quyén, loi ich cua ngudi
thtr ba ngay tinh dugc phap luat ngay cang mé rong mot cach hop tinh hop ly.
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Diéu 133 B luat Dan sy ndm 2015 di bd sung chinh séch mai bao vé quyén loi cua
nguoi thir ba ngay tinh khi giao dich dan sy vo hiéu nhu sau: “Truong hop giao dich dan
sw VO hiéu nhung tai san da dwoc dang ky tai co quan nha nwéc ¢ tham quyén, sau dé
dwroc chuyén giao bang mét giao dich dan su khdc cho nguoi thir ba ngay tinh va nguoi
ndy can cir Vao Viéc dang ky do ma xdc lap, thuc hign giao dich thi giao dich doé khong bi
v0 hiéu. Truong hop tai san phai dang ky ma chwa dwoc dang ky tai co quan nha nuoc cd
tham quyén thi giao dich dan sw vdi ngueoi thir ba bj vo hiéu, trir trieong hop nguwoi thir ba
ngay tinh nhédn duwoc tai San ndy théng qua ban dau gia tai té chizc c6 tham quyén hodc
giao dich vdi nguoi ma theo ban an, quyét dinh cia co quan nha niéc c6 tham quyen 1a
chai sé hitu tai sdn nhung sau dé chi thé nay khdng phdi 1a cha sé hiu tai san do ban an,
quyét dinh bi huy, sira. Chui sé hizu khdng ¢ quyén doi lai tai san tir ngueoi thir ba ngay
tinh, néu giao dich dan su véi nguroi ndy khdng bi vo hiéu theo quy dinh tai khodn 2 biéu
nay nhung c6 quyén khai kién, yéu cau chui thé c6 16i ddn dén viéc giao dich dwoc xac Idp

b

Vi nguroi thir ba phdi hoan tra nhiing chi phi hep 1y va béi thirong thiét hai ”.

Phén tich Piéu 133 Bo luat Dan sy nam 2015 trong tinh hudng hop déng mua béan
bat dong san vo hiéu cho thay c6 hai van dé can chi ra: Mgt 13, Bo luat Dan sy nam 2015
lan dau ghi nhan hiéu luc cua hop ddng mua ban bat dong san dé bao vé ngudi mua ngay
tinh trong tinh huéng nguoi mua dya theo tai liéu ching minh ngudi ban da ding ky
quyén so hiru (thé hién théng qua giay chizng nhan quyén sir dung dat, quyén sé nha ¢ va
hitu tai san khéac gin lién véi dat) co ngudn géc tir hop ddng mua bat dong san tir nguoi
khac dé tin rang nguoi béan 1a chu so hitu va giao két hop ddng mua ban thi cho du sau
nay Toa an tuyén vo hiéu hop dong mua bén gitta ngudi ban va ngudi ban cho ngudi ban
thi hop dong mua béan bat dong san gitra ngudi ban va nguoi mua van ¢é hiéu hec; Hai 13,
Bo luat Dan sy nam 2015 thiéu ving quy dinh diéu chinh truong hop chii so hiru ban dau
khong giao dich ban bat dong san ma c6 ngudi dong gia chi so hitu tai san di ban tai san
sau d6 tai san tro thanh ddi twong mua béan cua nhitng ngudi mua tiép theo thi hop dong
mua ban giira nguoi mua cudi ciing va ngudi ban lién trudc ¢ vo hiéu khong. Pay 1a van
dé dic biét 16n va kha pho bién do cac d6i tuong lira dao dé thyc hién, gay ton that
nghiém trong cho ngudi mua, ngan hang cho ngudi mua vay tién mua tai san khi nguoi
ban bat dong san lién truéc mat kha nang hoan tra.

2.2. Thuc trgng Toa an gidgi quyét quyén lei ciia ngwoi mua bét dgng sdn khi hep
dong mua ban vo higu

2.2.1. Truong hop chi s¢ hitu ban dau khéng giao dich ban bdt dong san ma co
ngueoi dong gia chii sé hitu tai sdn di bdn tai san sau dé tai san tré thanh doi twong mua
ban cua nhitng nguroi mua tiép theo

Theo ban &n hinh sy phidc tham c6 hiéu luc phép luat s6 404/2024/HS-ST ngay
29/5/2024 ctia Toa an nhan dan cap cao tai TP. H6 Chi Minh: Vo chong 6ng Nguyén
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Diing va ba Nguyén Thi Hiép Ia chu s hiru nha dat tai thira 509 tir ban d6 5 khu phd 1,
phuong Thanh Loc, Quan 12, TP. H6 Chi Minh theo Gidy chang nhan quyén sir dung
dat, quyén s hitu nha & va tai san khac gan lién véi dat s6 CH00208 do Uy ban nhan
Quan 12 cap ngay 22/3/2010 (GCNQSDD) khong ban nha dat nhung bi nhom nguoi lira
dao str dung gidy chang nhan quyén st dung dat do ba Hiép dua dé vay no rdi gian dung
nguoi dong gia ong Diing va ba Hiép ky hop déng uy quyén cho ké gian duoc ky hop
déng mua ban nha dat thira 509 néu trén. Sau d6, ngudi mua tiép tuc ban nha dat cho
nguoi khac (nha dat tro thanh d6i twong mua béan chuyén tiép nhiéu lan).

Toa 4n da cin ct diém a khoan 4 Diéu 139 B luat Dan sy nim 1999 stra d6i bd
sung nam 2009; diém s khoan 1, khoan 2 Diéu 51 Bo luat Hinh sy nam 2015 sira doi b
sung nam 2017; can ct Diéu 48 Bo luat Hinh sy nam 2015, sira d6i ndm 2017; cin cir cac
Diéu 584, 585, 589 Bo luat Dan su nim 2015, Toa an budc bi cio dong gia chi o hitu tai
san ngoai bi phat t thi phai chiu trach nhiém dan sy, boi thuong cho ngudi mua nha thi
nhat, ngudi mua nha thir nhat boi thuong cho ngudi mua nha tha hai. Tuyén vo hiéu hop
dong thé chap bang bat dong san 1a déi twong cua hop déng mua ban bat dong san vo
hiéu. Toa an khdng xt Iy trach nhiém boi thuong ciia Vian phong cong chiing ma chi kién
nghi So Tu phap Thanh phé H6 Chi Minh xu Iy theo tham quyén ddi véi Vian phong
Cong chang Hoi nhap, Vian phong Cong chirg Chau A va Van phong Cong chiang Tan
Binh (nay 1a Vin phong Cong ching B3 Tri Tin) vé nhiing sai sot khi thuc hién cong
chung ddi véi cac hop dong lién quan.

Trong vu &n trén, Hop dong mua ban bat dong san lan tha hai van bi Toa &n tuyén
vO hiéu mic du ngudi mua cudi cung cin cir vao thong tin nguoi ban di ding ky so hitu
tai GCNQSDD. Toa an 14p luan rang cha s& hitu tai san ban dau khong ky gidy to giao
dich nén cho du tai san bi ké gian dong gia chu s hitu béan tai san cho nguoi mua, nguoi
mua bén lai tai san nha dat cho ngudi khac thi cho dui nguoi mua cudi cling ngay tinh van
bi tuyén vo hiéu hop dong. Vai tu duy xét xir ciia Toa an nhu vay, quy dinh bao vé quyén
loi ctia nguoi thir ba ngay tinh khi giao dich dan sy vo hiéu tai khoan 2 Diéu 133 Bo luat
Dan sy niam 2015 khong khong di vao cudc song, rii ro chuyén cho ngudi mua cudi cing
trong tinh hudng nay. Luat cong ching nam 2014 quy dinh chua rd trach nhiém cia Vin
phong cong chang khi hop déng cong chitng vo hiéu nén thuc tién Toa 4n chua giai
quyét ghi nhan trach nhiém boi thuong cia Van phong cong chimg ddi véi Hop dong
cong chiing vo hiéu 1a thiéu sét. Toa an tuyén ngudi mua nha cudi cing chi duoc quyén
doi tién tir nguoi béan lién truéc dan toi trudng hop nguoi ban nha lién truéc khdng co
kha nang hoan tra thi nguoi mua cudi cling chiu ton that, khong dugc truy doi ddi tugng
c6 hanh vi 1am gia ho so. Bat cap nay thé hién Bo luat Dan sy nim 2015 chua dit ra va
xem xét day du van dé& bao vé bén yéu thé trong hop dong nhu phap luit cac nudc va
khoa hoc phap Iy Thé giéi ngay nay (Pham, 2006).
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2.2.2. Thuc trang gidi quyét quyén loi ciia nguroi mua bdt déng sdan theo hop dong
vo hiéu trong v an dan su qua vu dn dién hinh

2.2.2.1. Vu viéc bdo vé quyen loi ciia nguwoi mua tai san bdo dam cia nguwoi mua
bdt dong san theo hop dong mua ban tai san tring ddu gia vi pham diéu kién c6 hiéu luc
vé hinh thizc hop dong

Theo Ban &n dan su so tham sé 117/2021/DS-ST ngay 18/5/2021 cua Toa &n nhan
dan Quan 1, TP. H Chi Minh vé viéc tranh chap hop dong mua ban tai san dau gia, ngay
08/12/2020, 6ng Vi Hoang Cuong ndp don khai kién 6ng Lam Trac Nho véi ly do hop
d6ng mua ban tai san du gia khong cong chiing nén bi co quan diang ky dat dai tir choi
dang ky sang tén cho bén mua la 6ng Vii Hoang Cuong.

Toa &n can ct khoan 2 Biéu 129 B6 luat Dan sy nam 2015: “giao dich dd dwoc Xac
lgp bang vin ban nhung vi pham quy dinh bdt bugc vé cong ching, chitng thuc ma mét
bén hodc cdc bén da thuc hién it nhat hai phan ba nghia vu trong giao dich thi theo yéu
cau cua mét bén hogc cac bén, Tod &n ra quyér dinh cong nhdn hiéu luc cia giao dich
do. Truong hop nay, cac bén khdng phai thuc hién viéc cbng chizng, chizng thuee ”. Toa an
lap luan hop dong ban dau gia khu dat trén 1a dung v6i ¥ chi cua cac chu so hitu tai san,
phl hop véi quy dinh cia phap luat; Hop dong mua ban tai san tuy khong duoc cong
chung, ching thuc nhung 1a giao dich dan sy dwgc cac chu thé c6 ning luc phap luat dan
su, nang luc hanh vi dan su tu nguyén xac 1ap; muc dich va ndi dung cua giao dich khdng
vi pham diéu cdm cua luat, khong trai dao dirc xa hoi; tai san ban dau gia co giy to hop
1é cac bén tham gia hop dong da thuc hién it nhat hai phan ba nghia vy trong giao dich,
can chap nhan yéu cau khai kién cua nguyén don va y kién théng nhat cia cac duong su
trong vu an, cdng nhan Hop dong mua ban tai san dau gia. Toa an tuyén xu chap nhan
yéu cau khai kién cua nguyén don, 6ng Cuong c6 quyén cin cr ban &n lién hé co quan
nha nudc ¢6 tham quyén cap gidy ching nhan quyén st dung dat, quyén sé hitu nha o va
tai san khac gan lién véi dat ddi véi tai san tring dau gia.

Nhu vay, di hinh thicc hop dong mua ban nha dat trai phap luat do khéng cong
ching nhung Toa an van céng nhan hiéu lyc cia hop ddong mua bén tai san dau gia, ton
trong y chi caa cac bén, phu hop thong 18 qudc té. Dé thao g kho khin cua duong su
trong thu tuc hanh chinh vé dang ky dat dai, Toa an linh dong khi tuyén an cho phép 6ng
Vii Hoang Cuong c6 quyén cin ctr ban &n nay lién hé co quan nha nudc ¢ tham quyén
Xin cap gidy chiing nhan quyén st dung dat va quyén so hitu nha & va tai san khac gén
lién véi dat doi véi 16 dat trén theo quy dinh ciia phap luat khi phéap luat khong quy dinh
vé noi dung nay dé thao g& vudng mic caa bén mua.
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2.2.2.2. Vu viéc bdo vé quyen loi ciia nguwoi mua tai san bdo dam cia nguwoi mua
bdt déng san theo hgp dong mua ban tai san vi pham diéu kién c6 hiéu luc do ky hop
dong khong va gid tao nhung phuc vu lgi ich chinh déng ciia c&c bén

Theo Ban &n dan sy phdc thim sb 641/2022/DSPT ngay 21/10/2022 cua Toa an
nhan dan TP. Ho Chi Minh giai quyét tranh chap quyén s& hiru tai san theo yéu cau caa
6ng Nguyén T4 Vin (chét nam 2021). Trude d6 vu viée di duoc giai quyét qua céc cip so
tham, phdc tham, giam dbc tham va Quyét dinh giam dbc tham cua Toa &n nhan dan toi
cao huy toan b ban &n dan su so tham va phlc tham, giao Toa an cép so tham xét xtr lai.

Vu 4n nay, Toa an ching minh duoc viéc mua ban nha dat gia tri 16n khong bang
hop déng mua ban ma thé hién bang gidy uy quyén cua bén ban cho bén mua duoc sir
dung dinh doat tai san, sau d6 bén mua nho bén ban ban dau ky hop dong mua béan cho
bén mua lai. Mic du vé hinh thuac giao dich 1a nhitng giao dich gia tao, trai phap luat
nhung Toa 4n cin ¢t y chi dich thyuc cta cac bén dé cong nhan nguoi mua lan thir nhat 1a
chu sé hitu nha va viéc nguoi ban thir nhat ky hop dong mua ban nha dat véi nguodi mua
lai 1an thir hai van c6 hiéu luc, 1am phéat sinh quyén sé hitu cia ngudi mua nha dat tha hai.

Noi dung phan tich, 1ap luan cua Hoi dong xét xir phic tham lan hai trong vu viéc
trén hoan toan xac dang, bao dam quyén lgi chinh dang ctia bén mua nha dat theo hop
d6ng mua ban khong thoa mén diéu kién co hiéu lyc.

Hoi dong xét xir phdc tham lan hai da ap dung phuong phap 1ap luan hop 1y dé lam
séng to nhitng quyén loi chinh dang ctia bén mua bat dong san can dugc bao vé khi quy
dinh cua phap luat chua cu thé va chwa 13. Viéc cdng nhan hiéu lec cua hop dong mua
ban khong khdp ding chua thé trén gidy to nhung pht hop véi ban chat va hoan canh su
viéc dé xac dinh ai 12 ngudi duoc céng nhan quyén sé hitu nha & mua ban. Xét khia canh
bao vé nguoi thir ba mua bat dong san théng qua hé thdng ching ca va 1ap luan chat ché,
thuyét phuc cia Toa an cap phic tham co y nghia tham khao ddi véi cac truong hop
tuwong tu trén thuc tién.

3. Kién nghi giai phap hoan thién phap luit vé bio vé quyén loi ciia ngwoi mua bat
dong san khi hop dong mua ban vé hiéu

Stra d6i Diéu 133 Bo luat Dan sy nam 2015 dé bo sung quy dinh hau qua phap 1y
clia truong hop chi s hitu ban dau khong giao dich ban tai san nhung c6 ngudi dong gia
cht s¢ hitu tai san di ban tai san sau d6 tai san trd thanh d6i tuong mua ban cua nguoi
mua tiép theo.

Kién nghi Toa 4n nhan dan tdi cao ban hanh an 1¢ cong nhan hi¢u lyc cia hop d@)ng
khdng, gia tao lap ra dé hoan tit giao dich mua ban bat dong san sai sot hinh thic trudc
d6 vi loi ich chinh dang cia cic bén nhu giai phap tai Ban an dan sy phiic thim s
641/2022/DSPT ngay 21/10/2022 ciia Toa 4n nhan dan TP. H5 Chi Minh.
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Chénh 4n Toa 4n nhan dén tdi cao va B truéng Bo Tu phap ban hanh Thong tu lién
tich hudng dan trach nhiém cta Van phong cong ching khi hop déng cong chimg vo hiéu
c6 16i ctia Vin phong cong chimg.

Két luan

Quy dinh ctia phap luat vé giai quyét hau qua cua hop dong mua ban bat dong san
con bt cdp, anh hudng 16n t6i cac duong sy ma dién hinh 1 dia ban TP. H6 Chi Minh.
Thong qua phan tich phap luat thuc dinh va vién din mot sd vu an thuc té tai ban an giai
quyét vu viéc phuc tap lién quan toi chu dé, tac gia phan tich, danh gia phap luét ciing
nhu cong tac giai quyét hop dong mua ban bat dong san vo hiéu, tir d6 kién nghi sira Bo
luat Dan sy nim 2015 dé bo sung quy dinh hau qua phap 1y cta trudng hop chu sé hiru
ban dau khong giao dich ban tai san nhung c6 ngudi dong gia cha sé hiru tai san di ban
tai san sau d6 tai san tré thanh ddi twong mua ban ciia nguoi mua tiép theo; Kién nghi
Toa 4n nhan dan téi cao ban hanh 4n 1& céng nhan hiéu luc cua hop dong khdng, gia tao
1ap ra chi dé hoan tat giao dich mua ban bat dong san sai sét hinh thirc trude do6 vi loi ich
chinh déng cta cac bén nhu giai phap tai Ban an dan su phac thim sb 641/2022/DSPT
ngay 21/10/2022 cia Toa 4n nhan dan TP. H6 Chi Minh; Kién nghi huéng dan trach
nhiém bdi thudng cua Vian phong cong ching.
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BAO VE QUYEN LOI NGUOGI MUA BAT PONG SAN
THEO QUY PINH CUA PHAP LUAT HiNH SU

Nguyén Thi Thanh Binh”

TOM TAT

Bai viét phan tich vai trd cua phéap luat hinh sy trong bao vé ngudi mua bat dong
san, chi ra cac hanh vi pham toi pho bién xam hai dén quyén loi cia nguoi mua bat dong
san. Bai viét ciing tap trung phan tich quy dinh caa phap luat hinh su, cu thé 1a quy dinh
cia Bo luat Hinh sy vé 2 t6i danh duoc toa an 4p dung nhiéu nhét khi quyén lgi caa
ngudi mua bat dong san bi xam hai gom Toi ltra dao chiém doat tai san va Toi lira doi
khach. Théng qua mot s6 vu an hinh s lién quan dén bat dong san, bai viét ciing chi ra
nhitng van dé con ton tai trong qua trinh ap dung 2 tdi danh nay dong thoi dua ra cac kién
nghi nham hoan thién phap luat va nang cao hiéu qua bao vé quyén loi ngudi mua bat
dong san tir goc do phap luat hinh su.

Tir khoa: batr déng san, quyén loi ngwoi mua bdt déng sdan, phap ludt hinh s, tgi
lira déi khach hang, téi lira dao chiém doat tai san

ABSTRACT

The article analyzes the role of criminal law in protecting real estate buyers,
identifying everyday criminal acts that infringe upon real estate buyers' rights. The article
also focuses on analyzing the provisions of criminal law, specifically the Criminal Code,
regarding the two most frequently applied offenses by courts when the rights of real
estate buyers are violated: the crime of fraud to appropriate property and the crime of
deceiving customers. Through several criminal cases related to real estate, the article also
highlights existing issues in applying these two offenses. It offers recommendations to
improve the law and enhance the effectiveness of protecting real estate buyers' rights
from a criminal law perspective.

Keywords: real estate, real estate buyers' rights, criminal law, customer deception,
fraud to appropriate property
Pit van dé

Bat dong san (BDS) 1a mot linh vuc ¢6 gia tri 16n va quan trong trong nén kinh té
qudc gia. Giao dich BPS khong chi doi hoi su minh bach ma con phai dam bao quyén loi
cua cac bén tham gia, dac biét 1a nguoi mua. Tuy nhién, khong it treong hop lra dao,

* TS. Khoa Luat — Truong Dai hoc Sai Gon, Email: thanhbinhkl@sgu.edu.vn, SDT:0387667568
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gian ddi xay ra trong qua trinh mua ban BDS, gay thiét hai nghiém trong cho ngudi mua.
Viéc ngan chin va xa ly cac hanh vi vi pham, dong thoi bao vé quyén loi ngudi mua
BDS trong nhirng trudng hop nay can phai 4p dung phap lut hinh sy. Tuy nhién trong
thuc tién, qua trinh &p dung phap luat hinh sy dé bao vé quyén loi ctia nguoi mua BPS
van con nhiéu bat cap, han ché. Trén tinh than do, viéc nghién ciru va dé xuat cac kién
nghi hoan thién phéap luat hinh sy nhiam nang cao hiéu qua bao vé quyén loi ngudi mua
BDS la rat can thiét.

1. Vai tro ciia phap luat hinh sw trong viéc bao vé ngwdi mua bat dong san

Str dung phép luat hinh sy dé bao vé quyén loi cia nguoi mua BDS 1a mot phan
quan trong, gop phan dam bao cac giao dich BDS dién ra minh bach va cong bang. Trong
viéc bao vé ngudi mua BDS, phap luat hinh su cé nhitng vai tro sau:

(1) Xac dinh va ghi nhan cac hanh vi pham t6i. Phap luat hinh sy dong vai tro quan
trong trong viéc bao vé quyén cia ngudi mua BPS thong qua viéc xir Iy va tring phat
nhitng hanh vi vi pham phap luat trong giao dich BDS. Thong qua viéc ghi nhan cac toi
danh, phép luat hinh sy xac dinh cac hanh vi bi xem la toi pham noi chung va trong trong
giao dich BPS néi riéng. Tiép can dudi goc d6 bao vé quyén loi ciia ngudi mua BPS, c6
thé ké dén mot s6 hanh vi nhu lira dao trong cac giao dich BBS nham chiém doat tai san;
hoac hanh vi lira d6i ngudi mua BDS.

(ii) Cung cap cac ché tai xtr ly nghiém khac: Phap luat hinh su cung cip céc bién
phap xur Iy nghiém khic d6i véi cac ddi twong vi pham, tir phat tién dén an td, nham bao
vé ngudi mua BDS. Bén canh d6, trong mét s6 truong hop, cac ddi tuong vi pham co thé
bi budc phai bdi thudng thiét hai cho nguoi bi hai. Pidu nay giup ngudi mua cé co hoi
duoc dén bl cho cac tén that ma ho phai chiu.

(ii1) Ran de toi pham va phong ngua: Phap luat hinh sy khdng chi xtr ly c&c hanh vi
xam pham quyén lgi ciia ngudi mua BDS ma con c¢6 tac dung rin de cac hanh vi pham toi
trong twong lai. Sy ton tai cia hinh phat nghiém khic gitip ngin chian cac dbi tugng tiém
nang khong thyc hién hanh vi vi pham. Viéc xét xir cong khai cac vu an lién quan dén
BDS, ciing nhu cic phuong tién truyén thong dua tin vé cac vu an nay khdng chi gidp
nang cao nhan thac cia cong dong vé cac rai ro khi tham gia vao céac giao dich BDS ma
con tao ra su canh giac, gop phan phong ngtra hiéu qua.

2. Céc ti danh trong Bé luat Hinh s gop phan bao vé quyén lei ciia ngwdi mua bat
dong san

Quyén loi ctia ngudi mua BDS thuong bi xdm hai bai 2 nhom hanh vi d6 1a hanh vi
lra dao nguoi mua BDS nhiam chiém doat tai san va hanh vi lira di nguoi mua BDS,
trong ng va4i hai t6i danh dugc ghi nhan trong B6 luat Hinh sy (BLHS) la Toi hra dao
chiém doat tai san (Piéu 174 BLHS 2015, sira d6i, bo sung 2017) va Toi lra déi khach
hang (Piéu 198 BLHS 2015, sira d6i, bo sung 2017)
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(i) Dbi véi Toi lira dao chiém doat tai san, BLHS quy dinh nhu sau:

1. Nguoi nao bing tha doan gian ddi chiém doat tai san cta nguoi khéc tri gia tur
2.000.000 dong dén duéi 50.000.000 dong hoic dudi 2.000.000 dong nhung thudc mot
trong céac truong hop sau ddy, thi bi phat cai tao khdng giam gitt ¢én 03 nam hoic phat t0
tir 06 thang dén 03 nam: a) Pa bi xa phat vi pham hanh chinh vé hanh vi chiém doat tai
san ma con vi pham; b) D3 bi két &4n vé toi ndy hoic vé mot trong cac toi quy dinh tai cac
diéu 168, 169, 170, 171, 172, 173, 175 va 290 cua Bo luat nay, chua dugc x6a an tich ma
con vi pham; ¢) Gay anh huéng xdu dén an ninh, trat ty, an toan xa hoi; d) Tai san la
phuong tién kiém séng chinh cua ngudi bi hai va gia dinh ho.

2. Pham toi thuoc mot trong céac truong hop sau day thi bi phat td tir 02 nim dén 07
nam: a) C6 to chic; b) CO tinh chat chuyén nghiép; ¢) Chiém doat tai san tri gia tur
50.000.000 dong dén dudi 200.000.000 dong; d) Tai pham nguy hiém; d) Loi dung chirc
vu, quyén han hoic loi dung danh nghia co quan, to chac; e) Dung thi doan xao quyét;

3. Pham toi thuoc mat trong céac trudng hop sau day thi bi phat td tir 07 ndm dén 15
nim a) Chiém doat tai san tri gia tir 200.000.000 déng dén dudi 500.000.000 ddng; b) Loi
dung thién tai, dich bénh:

4. Pham toi thuoc mot trong cac trudng hop sau day, thi bi phat td tir 12 nam dén 20
nim hoic tU chung than: a) Chiém doat tai san tri gia 500.000.000 dong tré 1én; b) (dwgc
bai bo) c) Loi dung hoan canh chién tranh, tinh trang khan cap thi 4p dung khoan 4,
ngudi pham toi bi phat tU tir 12 nam dén 20 nam hodc td chung than

Ngoai ra, ngudi pham toi con cd thé bji phat tién tr 10.000.000 dong dén
100.000.000 dong, cdm dam nhiém chicc vu, cdm hanh nghé hoac 1am céng viéc nhat
dinh tir 01 nam dén 05 nam hodc tich thu mot phan hoic toan bo tai san.

Theo Diéu 174 BLHS, hanh vi lira dao chiém doat tai sin dugc dinh nghia 1a hanh
vi ding tha doan gian ddi dé chiém doat tai san cua ngudi khac. Trong mua ban BDS,
hanh vi lra d4o c6 thé gom viéc st dung thdng tin khéng co that dé lira nguoi khéac
chuyén tién hoic tai san, gian ddi dé ban dat nén, cin ho khéng cé thuc hoic khdng thudc
quyén sé hitu ciia ngudi ban. Nguoi thuc hién hanh vi biét cac thong tin dwa ra 1 khong
c6 that nhung van dung thu doan gian dbi dé ngudi mua tin va thuc hién giao dich. Viéc
thue hién tha doan gian déi phai c6 muc dich 1a chiém doat tai san.

Céc hinh phat d6i véi Toi lira dao chiém doat tai san c6 thé tir cai tao khdng giam
giir dén ti chung than, tly thudc vao mirc do nghiém trong caa hanh vi va gié tri tai san
bi chiém doat. Nguoi pham toi con c6 thé bi 4p dung hinh phat b6 sung tir 10.000.000
dong dén 100.000.000 ddng, cim dam nhiém chic vy, cam hanh nghé hoic lam céng
viéc nhat dinh tir 01 nim dén 05 nam hodc tich thu mot phan hoic toan bo tai san.

(i) P6i voi Toi lira ddi khach hang, BLHS quy dinh tai Piéu 198 nhu sau:
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1. Nguoi nao trong viéc mua, ban hang hoéa hoic cung cap dich vu ma cén, dong,
do, dém, tinh gian hang hoa, dich vu hoic dung thu doan gian dbi khac thudoc mét trong
cac truong hop sau day, thi bi phat canh céo, phat tién tir 10.000.000 dong dén
100.000.000 ddng hoic phat cai tao khéng giam gitt dén 03 nim: a) Da bi xir phat vi
pham hanh chinh vé hanh vi nay hodc da bi két an vé toi nay, chua duoc x6a an tich ma
con vi pham; b) Thu lgi bat chinh tir 5.000.000 ddng dén dudi 50.000.000 dong.

2. Pham toi thudc mét trong céc trudng hop sau day, thi bi phat tién tir 100.000.000 dong
dén 500.000.000 d¢6ng hoic phat td tir 01 nim dén 05 nam: a) Co t6 chirc; b) C6 tinh chat
chuyén nghiép; ¢) Dung tha doan xao quyét; d) Thu loi bat chinh 50.000.000 ddng tré
Ién.

3. Ngudi pham toi con c6 thé bi phat tién tir 20.000.000 dong dén 100.000.000
ddng, cAm hanh nghé hoic 1am cong viéc nhat dinh tir 01 ndm dén 05 nam.

Trong mua ban BDS, hanh vi lira dbi khach hang c6 thé gdm viéc cung cap thong
tin sai léch hodc khong dung sy that vé san pham, dich vu nham lira déi va thu loi bat
chinh tir khach hang. Chang han chu dau tu, doanh nghiép kinh doanh, méi gigi BPS dé
16i kéo, du dd khach hang dau tu vao cac du 4n, da dwa nhitng quang céo gian doi, khdng
dung su that; khong cong khai day dii céc thdng tin vé du an va nhimng thay doi trong qué
trinh thuc hién dau tu, chat luong dy an hoic viéc giao hang hoa (BDS) khong dam bao
tinh niang, gidy to phéap 1y, diéu kién s& hitu, nhu cam két cua cac bén khi mua ban hoic
theo quy dinh cua phép luat,... Hinh phat dbi vaoi Toi Itra dbi khach hang cé thé bi phat
tién tir 10 triéu dong dén 500 triéu dong, cai tao khdng giam giit dén 3 nam, hoic phat tl
tir 1 nam dén 5 nam.

Khéc véi hanh vi lira dao chiém doat tai san, hanh vi "lra ddi", xét vé tinh chat 1a it
nguy hiém hon. Hau qua phap Iy cia 2 hanh vi ndy ciing khac nhau. Hanh vi lira di
khach hang dién ra trong qua trinh mua ban hang héa (tirc BDS), khach hang (tirc nguoi
mua BPS) van nhan duoc BDS, tham chi c6 thé khach hang khong biét minh dang bj lira
déi. Con hanh vi "hra dao" duoc xac dinh 1a gian déi nham chiém doat tai san. Cac giao
dich mua ban BDS bi lra dao thi nguoi mua BPS thuong khéng nhan dugc tai san,
khong duge dam bao bat ky quyén loi nao. Bac biét, d6i véi hanh vi lira dao, muc dich
chiém doat tai san thuong duoc bén lra dao xac dinh trude. Hanh vi “gian déi” 1a hién
thuc hoa dé thuc hién muc dich chiém doat tai san.

3. Mgt so ton tai trong viéc 4p dung phap luat hinh sy d@é bao vé quyén lgi clia nguoi
mua bat dong san

Bao vé quyén loi ngudi mua BPS bing phép luat hinh su - cu thé 12 &p dung BLHS
1a diéu can thiét dé dam bao sy cong bang va an toan xa hoi. Cac hanh vi vi pham phép
luat trong giao dich BDS trén thyc té da xay ra nhiéu trong thoi gian qua, nhung cé rat it
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vu bi truy ctu trach nhiém hinh sy. Nghién ctu cho thay, viéc sir dung BLHS dé bao vé
quyén loi nguoi mua BPS van con mot sé ton tai, cu thé:

(i) Luat chua quy dinh trach nhiém hinh sy di vé6i hanh vi lra dao chiém doat tai
san 13 phap nhan thwong mai. C6 thé lay vi du tir vy chuyén nhuong quyén st dung dat
nén cua COng ty c6 phan dia 6c Alibaba. Theo 4n so tham, Cong ty dia 6¢ Alibaba do
Nguyén Thai Luyén thanh Iap, hoat dong kinh doanh BPS. Nguyén Thai Luyén da thanh
lap 22 phap nhan, giao cho ngudi than va nhan vién ding tén, trong dé st dung 12 cong
ty voi tu cach 1a chii du tu 58 dy an BPS khong c6 that tai Pong Nai, Viing Tau va Binh
Thuan; Nguyén Thai Luyén chi dao cac dong pham tu phan 18, tach thira trai phéap luat;
quang cao gian déi dé ban cho hang nghin ngudi. Pé chiém doat tai san sé tién dic biét
Ion, Luyén da xay dung phuong thic kinh doanh dua trén cac du an khong co thuc,
khong dugc chinh quyén dia phuong cho phép, tu dat tén va vé ra trén dat ndng nghiép.
Nguyén Thai Luyén con st dung thi doan cam két mua lai véi gia cao hon tir 30% sau 12
thang hoic 38% sau 15 thang ké tir ngay nop tién hoic thué lai véi gia 2%/thang keé tur
ngay ky va thanh toan 95% gia tri hop déng. Vi phuong thirc ndy, hau hét khach hang
nhan chuyén nhuong dudi dang dat nén thd cu cia Cong ty Alibaba déu khéng nhan
duoc giay chiing nhan quyén sir dung dét thé cu nhu cam két. Bang cac tha doan trén,
Nguyén Thai Luyén cing dong pham di chiém doat gan 2.500 ti dong cua 4.560 khach
hang. Ban 4n so tham hinh sy s6 607/2022/HS-ST ngay 29/12/2022, Toa an nhan dan
Thanh ph H6 Chi Minh da tuyén bi cao Nguyén Thai Luyén va cac dong pham pham toi
lra ¢a0 chiém doat tai san va rira tién. Nguyén Thai Luyén bi tuyén véi muc &n ti chung
than vé toi lira dao chiém doat tai san. Trong vu &n nay, mac dd dau hiéu lira dao nham
chiém doat tai san 14 rd rang, nhung Co quan diéu tra van khong thé khai t6 va ap dung
ché tai ddi vé6i phap nhan Alibaba vi theo BLHS 2015, phap nhan khdng bi xi ly vé toi
lra dao chiém doat tai san, chi cac thanh vién cua Alibaba, c& nhan ndo c6 hanh vi hra
dao, thi ngudi do bi xu ly. Tuy nhién trén thyuc té, hoat dong cua cac nhan vién Alibaba
lai ntp dudi birc binh phong cong ty (L€, 2019).

(ii) Cach hiéu vé “thu doan gian dbi” va hanh vi "lira d6i" trong toi lra ddi khéach
hang chwa thng nhat.

“Thua doan gian dbi” duoc nhic dén trong toi danh Lira dbi khach hang tai Biéu 198
BLHS 2015 14 nhitng tha doan nao, hanh vi lira déi dé khach hang ky hop dong trong céc
giao dich BDS ¢6 phai 1a “tha doan gian dbi” thi hién nay chua c6 vin ban nao nhic dén.
Thém vao d6, hanh vi "lira dbi" duoc ghi nhan trong luat nay hién nay gdom “can, do,
dém, tinh gian hang hda, dich vy” 1a chua phan anh hét cac hanh vi dang ton tai trong
thyuc tién. Cac hang hoa dugc dua ra giao dich rat da dang, d6 d6 cac hanh vi lira ddi cling
da dang, khong chi dirng lai ¢ can, dong, do, dém. .., viéc liét ké nhu trén s& din dén viéc
bo lot hanh vi lira dbi khach hang trén thuc té.

313



HOI THAO KHOA HOC
HOAN THIEN KHUNG PHAP LY BAO VE QUYEN CUA NGU'O'l MUA BAT PONG SAN TREN PIA BAN THANH PHO HO CHi MINH

Thuce tidn cho thdy, kha ning ching minh hanh vi gian déi dé khach hang ky hop
ddng 1a vo cung kho. Cac biéu hién caa hanh vi lira déi khach hang khong phai khi nao
cling biéu hién ra bén ngoai, khdng phai khi ndo ciing c6 thé xac dinh duoc hay c6 thé thu
thap duoc thanh cac ching ca vat chat. Ngay ca khi chirg minh duoc thi viéc quy trach
nhiém ciing chi chi yéu ding lai & mac trach nhiém dan sy. Do d6, hanh vi lira dbi dé
khéch hang giao két hop déng mua BDS chu yéu bi xt phat hanh chinh hoic dwgc phan
Xt trong cac vu tranh chip dan su ma khé xu ly trach nhiém hinh su. Diéu nay dan dén
viéc lach luat tham chi b lot toi pham ddi véi cac truong hop cb tinh che diu théng tin,
gian déi dé khach hang ky hop déng mua BDS.

(i) Viéc xac dinh thiét hai dé xét trach nhiém hinh sir con chua théng nhét.

Céc vu viéc lién quan dén BPS xdy ra dan xen giita cac yéu té hinh sy, tranh chap
dan sy, kinh té; tham chi quan diém giita cac co quan t6 tung, nhat 1a ddi véi viéc ching
minh y thac chiém doat cling nhu viéc xac dinh thiét hai con chua thdng nhat, dan dén
viéc xir Iy vi pham cuaa co quan c6 chire nang gap rat nhiéu kho khan, mat nhiéu thoi gian
(Ping, 2024). Chang han, vu 4n Ong L& Thanh Than bi truy cttu vé toi "Lira déi khach
hang" co quan Cong an phai mat dén 3 nim dé diéu tra. Thang 7 nam 2019, Co quan diéu
tra Cong an Thanh phd Ha Noi da khai t6 vy an, khoi té bi can 6ng L& Thanh Than, Chi
tich Tap doan Muong Thanh, sau 3 nam diéu tra dén 23/4/2023 Vién KSND TP Ha Noi
ban hanh céo trang truy t bi can L& Thanh Than vé toi “Lira dbi khach hang”. Vé hanh vi
ltra doi khach hang, trong vu &n trén, 6ng Lé Thanh Than chi dao quang cao, dua thong tin
gian di vé tinh phap ly cua du &4n nham ban cac cin ho duoc tao 1ap trai phap luat. Bén
mua mua can ho tai dy 4n cua 6ng Than thuc té van nhan dugc nha, van duoc st dung dé
&, nhung khong du diéu kién dé cip s6 do do can ho xay dung trai phép, khong dung quy
hoach (Pham & Nguyén, 2023).

Theo két luan diéu tra, khi trién khai du an, 6ng Lé Thanh Than d t6 chtc xay dung
bat hop phap, khong ding quy hoach phé duyét. Ngay 10/8, TAND TP Ha Noi dua ra vu &n
ra xét xir theo quy dinh tai diém d khoan 2 Diéu 198 BLHS 2015, tuy nhién, qua trinh xét
xtr, Hoi dong xét xir xét thay c6 mot s6 noi dung khong thé 1am rd tai phién toa do vay da
tuyén bé tra ho so diéu tra b sung (Pinh, 2024). Nhu vay sau 4 nam, tir khi khai t6, vu an
lai quay vé giai doan diéu tra va dén nay, vu an van chua duoc giai quyét xong. Thoi gian
giai quyét vu an kéo dai da anh hwong rat 16n dén quyén loi ciia nguwdi mua cin ho
trong du an BDS nay.

Ngoai ra, cac giao dich vé BPS hién nay, hop dong thudng dugc Ky giita bén ban 13
phap nhan. Nhung theo quy dinh tai Diéu 76 BLHS, ciing giéng nhu t6i lra dao chiém
doat tai san, thi phap nhan thuong mai chua phai chju trach nhiém hinh sy vé toi lira doi
khéach hang. Viéc khdng truy ctu trach nhiém hinh sy phap nhan trong truong hop nay la
mét bat cap trong BLHS.
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4. Mot sé kién nghi nham phap hoan thién phéap luat va nang cao hiéu qua bao vé
quyén loi ngwoi mua bit dong san tir gée dd phap luat hinh sw

Dé nang cao hiéu qua bao vé quyén loi ngudi mua BDS tir goc d6 phap luat hinh su,
tac gia kién nghi hoan thién BLHS véi cac noi dung sau:

(i) Hién nay, chu thé toi lra dao chiém doat tai san va Lira dbi khach hang chi la ca
nhan, chua xtr Iy phap nhan thwong mai. Viéc chua c¢6 quy dinh vé trach nhiém hinh sy
ctia phap nhan thuong mai trong céc giao dich BPS nhu hién nay 13 mét khoang tréng
trong phap luat hinh sy. Biéu nay khién cac t6 chirc, cong ty cd thé loi dung dé thuc hién
cac hanh vi lira dao ma khdng phai chiu trach nhiém hinh su. Bé khic phuc cé4c ton tai
nay, can nghién ctu mé rong d6i tuong didu chinh vé chi thé thuc hién hanh vi toi pham
(toi ltra d6i khach hang va lira dao chiém doat tai san) ddi véi ca phap nhan thuong mai.

(ii) Céch 1am r6 tinh tiét “tha doan gian d6i” va bd sung quy dinh vé hanh vi “lira
d6i” trong toi ltra d6i khach hang. Can c6 vin ban hudng dan thé nao “thu doan gian dbi”
trong t6i danh nay, dong thoi 1a diéu chinh bd sung quy dinh hanh vi "lra doi" theo
huéng: ngoai cac hanh vi “can, do, dém, tinh gian hang hoa, dich vu” da duoc ghi nhan,
can bo sung thém cac hanh vi che giau hoic ¢ tinh khdng cung cap céac théng tin quan
trong vé san pham hoic dich vu c6 thé anh huong dén quyét dinh cua nguoi tiéu dung;
cung céap théng tin sai léch/ khdng chinh xac hoic gay nham 13n vé cac dic diém, tinh
nang, chat luong, gid ca cta san pham hoic dich vu. Viéc bd sung thém nhém hanh vi
vira ké gop phan tao ra co sé phap ly viing chiac dé xir ly cac vi pham lién quan dén lira
déi khach hang néi chung va ngudi mua BDS noi riéng

(iii) Can ban hanh vin ban hudng dan vé xac dinh thiét hai dé xét trach nhiém hinh
su ddi véi toi lira déi khach hang. Chang han, trong vu an cua 6ng Lé Thanh Than ¢ trén,
viéc xac dinh thiét hai chinh xac sé tién 1a bao nhiéu, dé qua d6 xac dinh trach nhiém
hinh sy 13 chwa c6 tién 18. Bai trén thyc té, can ho van dugc giao cho ngudi mua theo hop
ddéng mua ban, ngudi mua trong du an BDS trén van nhan dugc cin hd va cu tri binh
thuong. D6 d6, viéc nghién ciru va xac dinh thiét hai dé xét trach nhiém hinh sy con trong
C4c Vu an lién quan dén BDS nhu thé ndy can dugc huéng din, qua d6 truy ciu trach
nhiém dung nguoi, ding t6i, twong xang véi hanh vi, nham bao vé tt quyén loi cua
nguoi mua BDS.

Bén canh viéc hoan thién cac quy dinh caa phap luat hinh sy nham nang cao héu
qua bao vé quyén loi cuia ngudi mua BDS, cic co quan chirc ning cling can &p dung thém
cac bién phap nhu:

(i) Xt ly nghiém minh, kip thoi cac hanh vi vi pham

Céc hanh vi lira dao trong giao dich BPS can duoc xir ly nghiém minh theo quy
dinh cua phap luat hinh su. Viéc truy t6 va xét xir nghiém minh cac d6i tuong lira dao s&
tao ra su ran de, ngan chan cac hanh vi tuong tu trong tuong lai.
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(i) Tang cudng giam sat d6i voi cac dy &n, giao dich BPS.

Trong cac vua 4n lién quan dén BDS, c6 thé thay rang, céng tac quan Iy va gidm sat
ctia co quan chirc nang con nhiéu han ché, chua kip thoi phat hién va ngin chan cac hanh
vi lra d40. Nhiéu du an khéng c6 that nhung duoc quang céo cong khai va thu hat hang
ngan nha dau tu truéc khi bi phat hién. Diéu nay cho thay su can thiét phai cai thién cong
tac quan ly va giam sat thi truong BDS. Co quan quan 1y nha nudc can ting cuong cong
tac kiém tra, giam sat cac du an BPS, dam bao cha dau tu va moi giéi tuan tha cac quy
dinh phap luat.

(iii) Tang cudng cong tac tuyén truyén dé phong ngira hanh vi xdm pham va bao vé
quyén loi ciia ngudi mua BPS.

Céc hanh vi ltra dao ngay cang tinh vi trong viéc tao dung cac du an khdng cé that
véi day du gidy to gia mao, hop dong hop phap; nhiéu doanh nghiép kinh doanh BPS
khong chan chinh da lach luat, giao két véi khach hang dudi cac hinh thie “Hop dong
gop vén dau tu”, “hop dong thoa thuan diéu kién chuyén nhuong BDS”, “Hop dong hira
chuyén nhwong, htta nhan chuyén nhuong”, “Hop dong dit coc”, “Giir chd”, cac hta hen
danh vao long tham cua nha dau tu dé xac lap giao dich... Su tinh vi cia cac hanh vi nay
khién nhiéu nguoi dan, du da cd ging kiém tra théng tin, van bi kra. Can canh bao dén
ngudi mua BPS, mbi quan hé gitta bén mua va bén ban BPS dugc thiét 1ap dya trrong
cac hop dong trén 1a theo nguyén tic “loi 4n, thua chiu” nén khi phat hién du 4n khong cé
that, bi lra tién cling kho chuyén sang xir 1y hinh su. Viéc chitng minh y thirc chiém doat
tai san cua cac chu du an nay rat kho khin. Tham chi, ké ca truong hop co quan chirc
nang vao cudc khoi t, diéu tra va chimg minh duogc day 1a ltra dao chiém doat thi viéc
thu lai dwoc tién cua ngudi mua ciing khong dé dang. Boi cac d6i tuong hra dao nay da
tau tan tai san hoac chi tiéu ca nhan hét dan dén khong con kha nang thu hoi dé tra lai cho
ngudi bi hai (Pinh C & Thai D, 2024), Do d6, can ting cuong cong tac tuyén truyen,
canh bao cac thu doan lira ddi dé nguoi mua BDS tinh tao va canh giac khi tham gia vao
cac giao dich BPS. Can khuyén cdo ngudi mua BPS can giir lai tit ca cac bang ching
quan trong dé chirng minh giao dich cia hai bén. Trong trudng hop ngudi mua BPS phat
hién bi ltra dao can lap tic t6 cdo hanh vi téi co quan céng an noi xay ra vu Viéc.

Két luan

Bat dong san 12 tai san c6 gié tri lon. Cac giao dich lién quan dén BDS can phai dam
bao an toan cho cac bén. Tuy nhién, cac vu lira d4o trong giao dich BDS xuét hién veéi tha
doan ngay cang tinh vi, gay thiét hai nghiém trong cho nguoi mua. Cac hanh vi nay
khong chi anh hudng dén tai chinh cua ngudi mua BDS ma con gy mat niém tin vao thi
truong BDS. Phap luat hinh sy déng vai tro quan trong trong viéc bao vé quyén loi cua
ngudi mua BDS thong qua viée xac dinh va xir ly cac hanh vi pham toi, tao co ché rin de,
xt 1y va ngin ngira hanh vi pham toi. Thong qua viéc truy ciru trach nhiém hinh sy ddi
v&i cac hanh vi vi pham phap luat, phap luat hinh sy khéng chi bao vé nguoi mua BDS
ma con gop phan tao ra mot méi truong giao dich BDS minh bach va an toan.
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UNG DUNG TiIN THAC TRONG KINH DOANH BAT DONG SAN
TRONG QUAN HE VOI BAO VE QUYEN LGOI NGUOI MUA
BAT PONG SAN - KINH NGHIEM TU PHAP LUAT TAI
MOT SO QUOC GIA VA BAI HOC CHO VIET NAM

Poan Thi Phuong Diép”
Dwong Kim Thé Nguyén™

TOM TAT

Tin thac 1a mot ché dinh kha dic thu, dugc ghi nhan va hinh thanh tir 1au trong luat
Anh, My va da duoc nhiéu qudc gia tiép nhan va dua vao hé théng phap luat cia minh dé
diéu chinh céc giao dich uy thac quan Iy va khai thac tai san, trong d6 Phap va Trung Qudc.
Bai viét ndy dugc thuc hién nham 1am rd su tiép nhan ché dinh tin thac & mot sé qudc gia,
vén la céc qudc gia khong co truyén thong vé tin thac, song da tiép nhan va quy dinh nhu
thé nao hién nay. Tir do, bai viét dit trong béi canh Luat Viét Nam vé tin thac trong kinh
doanh bat dong san dé chi ra sy can thiét phai ghi nhan ché dinh nay tai Viét Nam.

Tir khod: Tin thac, Kinh doanh bdr déng san, Uy thac tai san, Quy dau twe bat dong sdn
ABSTRACT

Trust is a rather specific legal institution, recognized and formed long ago in
English and American law and has been accepted and incorporated into many countries'
legal systems to regulate transactions of trust management and exploitation of assets,
including France and China. This article is written to clarify the acceptance of the trust
institution in some countries, which are countries without a tradition of trust, but how
they have received and regulated it. From there, the article is placed in the context of
Vietnamese Law on trust in real estate business to point out the need to recognize this
institution in Vietnam.

Keywords: Trust, Real estate business, Asset trust, Real estate investment fund

1. Khai quét vé tin thac trong phap luat mat sé quéc gia

Viét Nam chua ghi nhan tin thac nhu la mét ché dinh c6 vi tri chinh thuc trong Bo
luat Dan sy (BLDS). Tuy vay, o nhitng cap do nhat dinh, c6 thé nhan thay tin thac da
dugc dé cap dén véi tu cach 1a mot nghiép vu duoc cung cip bai cac cong ty ching
khoén trong viéc quan Iy tai khoan giao dich chiing khoan cta nha dau tu c4 nhan. Theo

* PGS.TS. Truong PH Kinh té - Luat, PDHQG TP. HCM. Email: diepdtp@uel.edu.vn. S6 dién thoai: 0983063460
** TS. Pai hoc Kinh té TP. HCM. Email: dktnguyen@ueh.edu.vn
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mat van ban duoc ban hanh tir ndm 2020, néu nha dau tu ching khoan 14 c& nhan c6 nhu
cau thi ho c6 thé uy thac cho “Cong ty chirng khoan duoc cip phép nghiép vu méi gigi
ching khoan theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 86 Luat Chiing khoan nam 2019~ dé
“duoc cung cap dich vu nhan uy thac quan ly tai khoan giao dich chirng khoan cua nha
dau tu c4 nhan” (Piéu 19 Thong tu sé 121/2020/TT-BTC). Sy ghi nhan khd mo nhat
nay trong linh vuc kinh doanh chimg khoan cho ngudi nghién citu cam nhan rang ché
dinh tin thac dung nghia khong ton tai trong phéap luat Viét Nam va nhitng ngoé nhan
rang phap luat Viét Nam khdng cho phép ghi nhan su ton tai cia nhiéu san nghiép
ddng thoi ddi véi ciing mot chu thé (Thuy, 2020).

1.1. Khéi niém tin thac

Tin thac dugc ghi nhan véi tu cach 1la mot bién phap bao dam trong BLDS Cong
hoa Phap, tai Piéu 2011 quy dinh “ tin thac 12 mot hoat dong ma theo d6 mot hodc nhiéu
nguoi (bén tin thac) chuyén toan bo hoic mot phan tai san, quyén hoic nghia vu ma
ngudi uy thac s¢ hitu cho mot hozc nhiéu nguoi khac (bén nhan tin thac), vai trach nhiém
1 hanh dong vi mot muc dich cu thé vi lgi ich cia mot hodc mot s6 nguoi thu huéng”34,
ngay sau d6 Diéu 2012 ciing quy dinh “tin thac c6 thé xac lap bang hop dong hoic bang
quy dinh cua phap luat”. Tir cac quy dinh nay c6 thé hiéu, tin thac trong phap luat Cong
hoa Phap duoc dinh nghia 1a “m¢t co ché hoat dong hinh thanh trén co so thoa thudn cua
cac bén co lién quan hodc theo quy dinh cua phap ludt, theo dé bén tin thdac sé chuyén
toan bé hodgc mét phan tai san, quyén hodc nghia vu ma nguoi uy thac sé hiu cho mgt
hodc nhiéu nguwoi khac (bén nhdn tin thac), véi muc dich la bén nhan tin thac sé chiu
trach nhiém hanh déng Vi lgi ich ciia mét hogc mét sé nguoi thu hwong”.

Trong khi d6, theo quy dinh tai Diéu 2 Luat Tin thac Trung Qudc, tin thic duoc
hiéu 1a “viéc bén tin thac, dia trén sy tin feng ciia minh vao nguoi dwoc 1y thac, giao
quyén tai san Cia minh cho ngueoi dwoC 1y thdc va cho phép nguoi dwoc 1y thac, theo y
chi cia bén tin thdac va nhan danh ngwoi dwoc uy thac, quan ly hodac dinh doat tai san do

Vi loi ich ciia nguwoi thy huréng hodc cho bat ky muc dich nao da dinh truéc”.

Nhu vay, quy dinh cta phéap luat TQ va phép luat Cong hoa Phap c6 su khac biét
ngay tir trong dinh nghia vé tin thac, su khac biét c6 thé dé dang nhan thay chinh 1a viéc
bén nhan tin thac c6 hay khong c6 quyén so hitu d6i véi khdi tai san tin thac. Theo do,
phap luat Phép cho phép khi xac lap tin thac thi quyén s¢ hitu ddi véi tai san tin thac

% Nguyén van quy dinh trong tiéng Phap “La fiducie est l'opération par laquelle un ou plusieurs constituants
transférent des biens, des droits ou des sliretés, ou un ensemble de biens, de droits ou de slretés, présents ou futurs, a
un ou plusieurs fiduciaires qui, les tenant séparés de leur patrimoine propre, agissent dans un but déterminé au profit
d'un ou plusieurs bénéficiaires< link truy cap BLDS CH Phép
https://www.legifrance.gouv.fr/codes/section_Ic/LEGITEXTO000006070721/LEGISCTAQ000006118476/?anchor=LE
GIARTI1000006445338#LEGIARTI000006445338, ngay truy cap 06/7/2024.

% Vian ban tiéng Anh néi la: “For purposes of this Law, trust refers to that the settler, based on his faith in trustee,
entrusts his property rights to the trustee and allows the trustee to, according to the will of the settler and in the name
of the trustee, administer or dispose of such property in the interest of a beneficiary or for any intended purposes”,
link Luat Tin thac truy cap tai  website  http://www.npc.gov.cn/zgrdw/englishnpc/Law/2007-
12/10/content_1383444.htm., ngay truy cap 06/7/2024
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dugc chuyén giao sang cho bén nhan tin thac, trong khi d6 phap luat TQ thi nguoc lai,
bén nhan tin thac khdng c6 quyén sé hiru d6i voi tai san ma chi c¢6 tu cach cua ngudi
quan ly, dinh doat tai san tin thac trén co so Yy chi ctia ngudi 1ap tin thac. Noi cach khéc,
md hinh tin thac theo phap luat TQ kha gan véi uy quyén vé tai san trong phap luat Viét
Nam theo quy dinh cua BLDS hién hanh.

1.2. Pdc diém chung vé tin thac

DU ¢6 su khac biét nhat dinh trong viéc nhin nhan va van hanh tin thac, tuy nhién ca
phép luat TQ va phap luat Cong hoa Phap déu xay dung cac dic diém nhan dién kha tuong
tu nhau dé 1am co s¢ dé phan biét giira tin thac véi cac loai giao dich tai san khéac. T két
qua nghién ciru va ra soat cac quy dinh cua luat Cong hoa Phap va luat Trung Quéc vé tin
thac, co thé thiy rang nguoi ta nhan dién tin thac qua cac dic diém noi bat sau:

That nhat, Tin thac ludn 1a mot co ché thong thuong ¢ su tham gia cia 3 bén chu
thé, bao gom bén tin thac (trustor-constituant, bén xac lap tin thac hay bén uy thac), bén
nhan tin thac (trustee- fiduciaire) va bén thu huong (beneficiaries- bénéficiaires). Co ché
ba bén nay chinh 1a vu diém ndi bat cia tin thac giup dam bao tot sy bao vé can thiét dat
ra cho bén c6 quyén/bén thu huang tin thac.

Thet hai, Trong co ché tin thac ludn c6 sy chuyén giao tai san tin thac tir bén lap tin
thac sang cho bén nhan tin thac. Viéc chuyén giao nay tuy thudc vao dic thu phép Iy cua
mdi qudc gia ma do6 1a chuyén quyén sé hitu (nhu luat caa Phéap) hay chi chuyén quyén
quan ly, sir dung tai san tin thac (nhu luat cua Trung Quéc).

Thet ba, Tin thac c6 thé xéac 1ap theo thoa thuan (hop ddng) hoic trén co sé quy dinh
cua phap luat (tin thac luat dinh).

Thi# tue, Tin thac dugc van dung ca trong doi séng dan su va cac hoat dong kinh doanh
thwong mai. O Trung Quéc, khai dau khi xay dung luat vé tin thac, nguoi lam luat dy kién
s& chi gidi han pham vi diéu chinh cua luat nay 1a quan hé tin thac trong kinh doanh vi muc
tiéu hudng dén 1 dé quan ly hoat dong uy thac dau tu von khé 1on xon trong giai doan mo
ctra (Tan, Zhenting, 2001). Tuy vay, vé sau do nhan thay tinh chat da dang va phé bién cua
quan hé ndy ma nha 1am luat da quyét dinh ma rong pham vi diéu chinh cua Luat Tin thac
trong ca linh vuc dan su va kinh doanh (xem Diéu 3 Luat Tin thac TQ).

Thet ndm, Tin thac dugc xem 14 mot hoat dong chuyén nghiép va vi thé phai duoc
cung cap bai cac chi thé dam bao duoc nhitng yéu cau dit ra tir quy dinh phép luat.

Thet s&u, Tai san uy thac ton tai doc 1ap vai trach nhiém cua bén uy thac 1an bén
nhan uy thac. Pay 1a wu diém vuot troi cia co ché nay trong viéc bao vé quyén loi cua
bén dugc uy thac. Theo quy dinh tai biéu 2024 BLDS CH Phap “Viéc m¢ thu tuc phuc
hdi/bao vé, tuyén bd pha san hoac thanh ly tai san vi loi ich cua nguoi dugc uy thac
khéng anh hudng dén tai san uy thac™*®. Diéu nay c6 nghia 1a trong truong hop bén nhan

% Pidu 2024 “L'ouverture d'une procédure de sauvegarde, de redressement judiciaire ou de liquidation judiciaire au
profit du fiduciaire n'affecte pas le patrimoine fiduciaire”.
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tin thac bi tuyén bd pha san thi tai san tin thac ciing khong thé tro thanh khoan tai san c6
thé duoc mang ra thanh 1y dé thanh todn cac mon no cua bén nhan tin thac.

Thur bay, Tin thac ludn la mét giao dich duoc xac lap cé thoi han. Ca BLDS CH
Phap va Luét Tin thac TQ déu quy dinh vé thoi han nay. Theo d6, Luat cua Phap quy
dinh thoi han tin thac do cac bén thoa thuan nhung khong qua 90 nam trong luat CH Phap
(Diéu 2018-2). Luat cua TQ khong quy dinh thoi han téi da cia quan hé tin thac gita cac
bén ma chi quy dinh thoi han cu thé s& do cac bén thoa thuan va phai ghi rd trong hop
dong (Piéu 9 Luat Tin thac Trung Qudc).

2. Vai tro caa tin thac trong phat trién kinh doanh bat dong san va van dé bao vé
quyén lgi bén mua trong tin thac bat dong san

2.1. Tin thac trong kinh doanh bdr déng san.

Néu tin thac bao dam ton tai trong BLDS CH Phap véi muc dich bao vé bén cho
vay bang céch bao d¢am mat cach hiru hiéu nhat cho viéc thuc hién nghia vu tra ng cua
bén vay thi tin thac quan ly la moét loai hinh dich vu cung trng cho céac chu sé hiru tai san
véi muc tiéu 1a bao quan tai san khi ho khong cé diéu kién dé quan Iy tai san thugc quyén
s hitu cua chinh minh. Do d6, tin thac quan 1y dwoc thuc hién bang cach chuyén tam
thoi quyén so hitu mét hozc nhiéu tai san cu thé sang cho ngudi dugc uy thac va bén nay
trg thanh chu sé hitu duy nhat, chi s¢ hiru ban dau ciing chinh 13 bén uy thac sé tré thanh
ngudi thy huong tin thac. Tin thac quan Iy tao ra dbi voi bén lap tin thac va nguoi thu
huong mot sb loi ich kha rd rang:

That nhdt, tai san tin thac khi dugc chuyén giao cho ngudi duoc uy thac sé khong bi
cht no cua chi s& hitu ban dau tich thu, trir truong hop ¢6 bang ching xac 1ap tin thac
mét cach gian lan dé trén tranh viéc thuc hién nghia vu.

Thur hai, Tai san tin thac duoc bao vé trudc sy pha san caa nguoi duoc uy thac. loi
ich nay ciling tuong tu vai lgi ich cua tin thac bao dam, bén nhan tin thac du c6 bi pha san
cling khong anh huéng dén khdi tai san ma ngudi nay dang so hitu.

Thez ba, Tin thac tai san giup giai phéng chu so hitu khoi cac thi tuc ruom ra trong
viéc quan ly tai san dé bao vé nhiing ngudi dé bi ton thuong, ngudi thy hudng tin thac.

Thet i, Bat ky mot loai tai san ndo co thé s¢ hitu duoc déu c6 thé 1a ddi twong cua
tin thac quan ly, bao gom co phiéu, trai phiéu, bat dong san, hop ddng bao hiém, bang
sang ché, v.v. Pic biét khi tai san ty thac quan 1y lién quan dén co phiéu hodc cb phan
cong ty, nguoi duoc ty thac duoc coi 1a ¢ dong cua doanh nghiép. Do d6, véi tu cach 1a
mot ddi tac, ngudi nay ¢ quyén nhan co tic va thuc hién quyén bo phiéu cho cac quyét
dinh tap thé theo quy dinh caa phép luat (Lucille Berdery).

Hop ddng tin thac phai quy dinh rd quyén va nghia vu caa ngudi nhan tin thac va
pham vi quyén han quan Iy va dinh doat tai san cua ngudi ndy. Hop dong tin thac quan ly
tai san phai dugc xac 1ap bang chimg thu cong chitng hodc vian ban thuong.
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Bén nhan tin thac nhat thiét phai 1a chuyén gia (t6 chuc tin dung, cong ty dau tu,
cong ty bao hiém hoac luat su) theo quy dinh tai Diéu 2015 caa Bo luat Dan su CH Phép.

Thoi han cua hop dong tin thac co thé duoc diéu chinh tly theo nhu cau caa nguoi
xéc lap tin thac, ngudi thy hudng nhung khong thé vuot qua 99 nim.

Khi két thdc hoat dong tin thac quan 1y, nguoi l1ap tin thac s& lay lai tai san cua
minh. Trong tredng hop cha s hitu ban dau qua doi trude khi hét thoi han tin thac quan
ly, tai san tin thac s& tu dong roi vao tai san cia ngudi thira ké ciia ngudi nay.

Tur cac co ché van hanh caa tin thac quan ly néu trén, c6 thé thay trong phap luat
CH Phép, tin thac quan ly tai san ndi chung, tin thac quan Iy bat dong san néi riéng Ia
mot hoat dong vi loi nhuan (kinh doanh) cua céc chu thé nhan tin thac. T su van hanh
nay, thuc tién x& hoi s& xuat hién cac cha thé chuyén nghiép thuc hién céc cac hoat dong
tin thac nay, tai Phap céc cong ty tin thac (con goi la cdng ty uy thac - Société fiduciaire),
cac cong ty ndy dac biét hoat dong manh/chu yéu tap trung vao cac tai san tin thac la bat
dong san.

Tai Phap ciing nhu Thuy s¥, cac cong ty tin thac/cong ty uy thac thuong la cac ngan
hang, cong ty dau tu, cong ty quan ly, cong ty bao hiém nam, thuong thi cac cha thé nay
méi c6 thé da diéu kién 1am nguoi duoc ty thac (Am édia Fiduciaire). Trén co sé nam
gitr tai san cua bén lap tin thac, bén nhan tin thac thong thuong sé thuc hién cac céng viéc
sau ddy: hd tro dau tu, quan ly tai san, thira ké, tu vin dau tu bat dong san, thué, luong
huu, quan ly tai khoan ngan hang... Trong do, tin thac bt dong san dé thuc hién viéc dau
tu bat dong san 1a mot hoat dong doi hoi su chuyén nghiép cua bén nhan tin thac trong
linh vuc nay.

Uu thé caa tin thac quan Iy tai san duoc danh gia kha da dang trong thyc tién tai
Phap va Thuy S§, mot trong nhiing loi ich chinh khi str dung dich vu ty théc 1a tiét kiém
thoi gian. Céc thu tuc hanh chinh va giam sét tai san, du chu so hiru 1a ca nhan hay doanh
nghiép, ludn ton rat nhiéu thoi gian. Viéc tiét kiém thoi gian nay thuong chuyén thanh
tiét kiém tién bac, vi viéc st dung mét cong ty ty thac dé quan ly mét sé nhiém vu nhat
dinh cho phép céc chu s& hitu tai san co diéu kién khai thac triét dé hon, hiéu qua hon cho
viéc phét trién khéi tai san cua minh vi r rang 1a tai san duoc dau tu va quyét dinh dau tu
boi nhitng nha dau tu chuyén nghiép s& mang lai hiéu qua cao hon so véi dau tu cua cha
s& hitu (khdng chuyén nghiép) (Bouchard, 2000), (Hién, 2023).

T6m lai, tin thac duoc st dung nhu mot loai dich vu bo tro ¢6 thé &p dung hitu hiéu
trong viéc khai thac bat dong san cho muc dich kinh doanh, tir &6 mang lai loi ich kinh té
cho chu s hitu tai san ciing mang lai loi nhuan cho cha thé nhan tin thac véi tu céach 1a
mot hoat dong chuyén nghiép.

2.2. Tin théc trong viéc bdo vé bén mua bdt déng san.

Tur su van dung tin thac trong hai linh vuc, bao dam thuc hién nghia vu va quan ly
tai san, mod hinh van dung mang tinh két hop hai loai tin thac nay trong thuc tién tai Phap
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cho ra d&i mé hinh tin thac ky quy (dépét fiduciaire) van dung nhu mot co ché trung gian
trong giao dich mua-ban bat dong san. Tin thac ky quy duoc cung cap bai cac dai ly Iy
quy tin thac (agent de dépét fiduciaire), theo d6 bén mua bat dong san sé& lwa chon mot
dai ly ky quy tin thac phu hop va dang tin cay. Sau khi thoa thuan lua chon, bén dai ly
nay s& yéu cau c4c bén cung cAp tat ca cac thong tin c6 lién quan dén giao dich bat dong
san du kién ky két, bao gdm hop dong mua ban du kién ky két, hd so vay vén (néu co),
cam két vé quyén so hitu...

Trong giao dich mua-ban bat dong san tai Phap, vai trd cua dai ly tin thac la rat
quan trong trong viéc dam bao quy trinh mua ban dién ra sudn sé va an toan cho tit ca
cac bén lién quan. Dong vai tro 1a bén thir ba trung lap, dai ly ky quy tin thac dong vai tro
trung tdm trong viéc bao vé loi ich cia ca nguoi mua va ngudi ban, dac biét la bao vé
quyén loi cia ngudi mua. Mot trong nhitng trach nhiém chinh ciia nguoi dai dién duoc uy
thac 1a quan ly khia canh tai chinh cua giao dich. Ho dong vai tro 1a ngudi giam sat sé
tién lién quan, dam bao rang tién cua ngudi mua dugc gitr an toan cho dén khi dap tng
moi nghia vu theo hop d6ng. Cu thé khi ngudi mua dua ra 16 dé nghi mua mat tai san, ho
thudng gui tién tin thac cho dai ly ky quy tin thac. Sau dé, dai ly giir khoan tién nay cho
dén khi giao dich két thuc, sau d6 ho sé tra tién cho nguoi ban. Co ché nay cung cap mic
d6 bao vé cho ca hai bén vi tién duoc ndm gitr boi mot bén trung 1ap va dang tin cay. Bén
nhan tin thac ky quy ngoai viéc xtr ly khia canh tai chinh, cling déng mot vai tro quan
trong trong viéc giam sat qué trinh thyc hién giao dich lién quan dén viéc cung cap cac
chung tir. Ho dam bao rang tat ca cac tai liéu can thiét, chang han nhu hop dong mua ban,
gidy to so hiru va tai liéu cho vay, déu duoc Ky va giao hop 1é cho céc bén lién quan.

Vai tro cua bén nhan tin thac ky quy trong kinh doanh bt dong san vira c6 sy tuong
ddng véi bén nhan ky quy trong bbi canh phap Iy caa Viét Nam, tuy nhién ciing c6 su
khéc biét nhit dinh. Cu thé, bén nhan ky quy s& ludn la té chic tin dung®, trong khi bén
nhan tin thac ky quy 1a ngan hang hozic doanh nghiép. Mat khéc, quyén va nghia vu cua
bén nhan ky quy trong phap luat Viét Nam kha don gian, theo quy dinh tai khoan 2 Diéu
330 BLDS nam 2015 “Truong hop bén co6 nghia vu khong thuc hién hoac thuc hién
khong dung nghia vu thi bén c6 quyén duogc t6 chic tin dung noi ky qui thanh toan, boi
thuong thiét hai do bén c6 nghia vu gay ra, sau khi trir chi phi dich vu”. Trong khi do,
bén nhan tin thac ky quy ngoai trach nhiém thanh toan tién mua bat dong san tir s tién
tin thac con dong vai tro theo ddi, giam sat viéc thyc hién trach nhiém caa bén ban dé bao
vé quyén cua bén mua. Bén nhan tin thac ky quy s& gitr tién cho dén khi cac nghia vu
duoc bao dam bang cam gitr da duoc thuc hién xong, tai san duoc giai phong, diéu nay
gitip ngan nguoi mua ganh chiu bat ky khoan ng hién ¢ hoic cac rac roi phap Iy nao
phat sinh lién quan dén tai san 1a ddi tuong cua viéc mua ban (Faster Capital).

%" Khoan 1 Piéu 330 BLDS niam 2015 “KY quy |2 viéc bén c6 nghia vu giri mot khoan tién hogc kim khi quy, da
quy hoac giay to co gia vao tai khoan phong téa tai mét td chirc tin dung dé bao dam viéc thuc hién nghia vu”.

323



HOI THAO KHOA HOC
HOAN THIEN KHUNG PHAP LY BAO VE QUYEN CUA NGU'O'l MUA BAT PONG SAN TREN PIA BAN THANH PHO HO CHi MINH

Bén nhan tin thac ciing c6 thé déng vai tro 13 bén chiu trach nhiém chuyén quyén s
hiru tai san cho bén mua (uy thac tir bén ban). Nguoi dugc uy thac phai dam bao viéc
chuyén nhuong 12 hop phéap va hop 1é bang cach xac minh danh tinh cia ngudi mua, xac
nhan rang ho c6 du tién dé mua bat dong san va dam bao rang tit ca céc tai liéu phap ly
can thiét déu duoc cung cip diy du cho bén mua (Faster Capital)®®.

T6m lai, tin thac bat dong san 1a mét loai hinh dich vu khé hitu ich trong giao dich
bit d6ng san, theo d6 bén nhan tin thac s& dong vai trd trung gian hoic dung tién cua bén
mua bat dong san thuc hién viéc mua, sau d6 1 ban lai ban bat dong san trong khuén khé
su cho phép cua bén Iap tin thac. Trong bdi canh viéc mua, ban bat dong san can nhiéu
thdng tin phép ly, thong tin thi trudng cling véi nhiéu nhiing rai ro c6 thé phat sinh, viéc
st dung dich vy chuyén nghiép nhu tin thac bat dong san s& dap ung tét yéu cau dit ra la
bao vé quyén ctia bén mua, bén bén.

3. Kha niing &ng dung tin thac vao kinh doanh bat déng san & Viét Nam
3.1. Béi canh phép Iy cho quan h¢ tin thac tei Viét Nam

Nhu trén day di dé cap, Tai Viét Nam, tin thac chua duoc quy dinh day du trong
phap luat dan sy hay mét van ban phép luat riéng ma hién nay dugc ghi nhan mét cach
rat khiém ton tai Viét Nam trong linh vuc kha dic thd 13 kinh doanh ching khoan. Cu thé
theo quy dinh tai Théng tu 121/2020/TT-BTC vé hudng din hoat dong cua cong ty
ching khoan c6 dé cap dén dich vu nhan uay thac quan ly tai khoan giao dich chung
khoéan cta nha dau tu c4 nhan, theo d6 nha dau tu ching khoan 1a ca nhan c6 thé ma tai
khoan giao dich ching khoan tai mot cong ty chiing khoan, sé tién duoc giri vao du thudc
quyén sé hitu cua nha dau tu nhung cong ty chting khoan duoc uy thac dugc quyén s
dung, dinh doat dé thuc hién cac giao dich mua, ban ching khoan vi loi ich ciia nha dau
tu. Co ché van hanh cua dich vu uy thac quan ly tai khoan giao dich chiang khoan khé
gan véi ban chat caa tin thac theo cach hiéu da dugc nhan dién ¢ phan viét trén day. Tuy
nhién, cong ty chiing khoan khong phai 1a chu s¢ hitu sé tién trong tai khoan ciia khach
hang. Noi cach khac, bén uy thac- nha dau tu chung khoan 1a ca nhan khéng chuyén
quyén so hitu tai san uy thac — la sb tién trong tai khoan chizng khoan — cho bén duoc uy
thac - cong ty chimg khoan. Day chinh 13 diém khéc biét chinh giira tin thac va dich vu
uy thac dau tu chimg khoan. Tuy nhién ngudi viét cho rang su khac biét nay khdng qua
l6n dé 1am “phai md™ ban chét cta “tin thac”, nghia 1a sy giao pho tai san trén co s tin
tudng (“tin”) dé thuc hién céc hoat dong dau tu trong khuon kho thoa thuan cua cc bén.

Trudce day, Quy dau tu bat dong san (Real Estate Investment Trust- REIT) theo quy
dinh tai Thong tu 228/2012/TT-BTC cling chtra dung “hinh dang” ctia sy van dung tin
thac, cu thé 1a 1 hinh thire dau tu nay cho phép nha dau tu mua ching chi quy phat hanh

38 Faster Capital, Rdle Du Fiduciaire Dans Les Transferts De Propriété,
https://fastercapital.com/fr/contenu/Immobilier---comment-fonctionne-le-depot-fiduciaire-dans-les-transactions-
immobilieres.html#Le-r-le-du-s-questre-dans-la-protection-des-acheteurs-et-des-vendeurs, truy cap ngay 15/7/2024
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thay vi mua nha/dat truc tiép. Sau dé, uy quyén quan ly ching chi quy nay cho REIT.
Nha dau tr nhin duoc loi nhuan dudi dang cé tie, duoc tra theo thoi gian dinh ky quy
dinh cua quy. Nhu vay, véi cach thize van hanh ndy, quy dau tu bat dong san chinh 1a mot
loai hinh cia quy dau tu chiing khoan bat dong san (ching khoan hoé bit dong san).
Hinh thic dau tu nay cho phép nha dau tu (théng qua quy) 6 co hoi sé hiru, di véi
lugng tién nho, cac bat dong san, tham chi la voi cac bat dong san cé gid tri dac biét 16n
(Hién, Bui Thu, 2023).

Nhu vay, c6 thé thiy thong qua cac quy dinh phép luat néu trén, cd thé khang dinh
rang, du hién tai BLDS Viét Nam nam 2015 chua c6 sy chinh thie quy dinh vé tin thac
nhung cac linh vuc phap luat khac, cu thé 1a linh vuc kinh doanh ching khoan két hop
véi kinh doanh bat dong san di bit dau c6 nhitng ghi nhan dau tién vé sy ton tai caa hinh
thurc tin thac nay.

3.2. Sw can thiét va khd néing vdn dung tin thac trong kinh doanh bdt déng sdn
tai Viét Nam

Viéc ung dung tin thic vao cac linh vuc cua doi sdng dan su ¢6 18 da dugc cac nha
nghién ciru luat hoc tai Viét Nam dé cap dén trong cac nguyén ctru chuyén sau va dua ra
cac chizng minh mot cach kha thuyét phuc (Lé Vii Nam, 2020). Ngoai ra cac nha nghién
clru cling d3 chi ra bude dau kha ning trién khai tin thac tai Viét Nam nhu mot ¢ng dung
trong hoat dong dau tu sinh 15i (Nguyén Hung, 2023).

Trong linh vuc kinh doanh bat dong san, trong thoi gian qua ciing da c6 rat nhiéu
cac doanh nghiép kinh doanh bat dong san 1an céc doanh nghiép kinh doanh dich vu bét
dong san rao ban bat dong san. Ngudi mua cac bat dong san d6 sau khi mua thi ky gui tré
lai d6i v&i cac doanh nghiép nay cac bat dong san minh da mua. Doanh nghiép nhan ky
guri tim nguoi mua lai hoac thué lai bit dong san. Tién thu duoc tir ban bat dong san, cho
thué bat dong san da duoc ky giri d6 duoc trao tra lai cho chu so hitu (bén da ky giri). Co
ché hoat dong nay kha phd bién trong thuc té va chu yéu danh cho cac nha dau tu c6 tién
nhan rdi nhung khong co diéu kién truc tiép dang ra quan ly, khai thac bat dong san. Bén
nhan Ky giri chi c¢6 tu cach dich thuc 1a nhan ky gui, khéng c6 quyén sé hitu nhu bén
nhan tin thac, do vay pham vi quyén kha han ché, né phu thudc vao thoa thuan ky gui va
thong thudng bén nhan ky gui chi thuc hién vai trd trung gian, cau ndi gitra chu so hitu
bt dong san ban dau véi ngudi mua, ngudi thué. Su han ché vé quyén cua bén nhan ky
giri bt dong san c6 vai diém bét loi so vi mé hinh tin thac, (1) 1a chu s hitu van phai 1a
cha thé chiu trach nhiém va c6 quyén ddi véi tai san ky gui, van phai bo thoi gian, cong
stc dé quyét dinh vé cac giao dich ma bén nhan ky g giéi thiéu, (2) tinh chuyén nghiép
cua hoat dang kinh doanh chiing khoan van chua 3 nét, (3) viéc phai théng qua nhiéu
chua thé dan dén mat thoi gian va tén kém chi phi giao dich, tir 6 giam kha nang sinh 1oi
cua giao dich.

325



HOI THAO KHOA HOC
HOAN THIEN KHUNG PHAP LY BAO VE QUYEN CUA NGU'O'l MUA BAT PONG SAN TREN PIA BAN THANH PHO HO CHi MINH

Tir cac phan tich trén, co thé thay, néu ghi nhan ché dinh tin thac mét cach rd rang
trong quy dinh caa BLDS VN hoic cac vin ban quy pham phép luat twong tu c6 thé giai
quyét duoc cac van dé sau day:

(1) C6 thé hinh thanh thém mat linh vuc kinh doanh chuyén nghiép dudi hinh thirc
|4 tin thac trong quan 1y, khai thac bdr dong san.

(2) Tao co s phép 1y rd rang dé trién khai mé hinh quy dau tu bat dong san (REIT),
hién tai m6 hinh quy nay du duoc ghi nhan tor Thong tu 228/2012/TT-BTC nam 2012
nhung mé hinh nay chua c6 sy phan dinh rd gitta hoat dong dau tu vao cac chirng khoan
cua cong ty Bat dong san véi dau tu truc tiép vao bat dong san. Hon nita, mai dén thoi
diém hién tai, cac dau an vé viéc trién khai mé hinh nay gan nhu chwa phd bién nhiéu
trong thuc tién. C nhiéu nguyén nhan cua tinh trang nay song mot trong nhitng nguyén
nhan chinh 1a su thiéu rd rang trong co ché van hanh quy nay, cu thé néu quy dau tu bat
dong san thuc hién dau tu mua chinh tai san thay vi mua chang khoan thi quyén sé hitu
bat dong san ma kéu Quy dang nam gitr c6 ngudn gdc tir s6 tien ma Quy kéu goi dau tu
duoc s& thuoc quyén so hitu cia ai? Nguoi so hitu bat dong san ban dau c6 can chuyén
quyén s¢ hiru bat dong san can kéu goi dau tu sang cho quy dé quan 1y dau tu hay
khong?... cac van dé nay can duoc nhin nhan, phan tich mot cach rd rang va can xay
dung thanh quy dinh cu thé dudi cai nhin vé tin thac bat dong san.

(3) Su xuat hién caa cha thé nhan tin thac trong méi quan hé trung gian giita bén
ban va bén mua bat dong san s& gilp bao vé tét hon quyén cua bén mua bat dong san, dac
biét trong bdi canh cac van dé phap Iy vé xac lap quyén so hitu bat dong san ¢ Viét Nam
ngay cang tro nén phuc tap, doi hoi su chuyén nghiép trong viéc xac lap giao dich.

Két luan

Tom lai, c6 I& da dén luc thich hop cho viéc ghi nhan tin thac trong cac quy dinh
cua phap luat Viét Nam. Viéc ghi nhan nay sé mot mat hop phap hoa céac hinh thuc giao
dich uy thac bat dong san trong kinh doanh, ting thém su lya chon cho nha dau tu va bao
vé quyén loi cia nguoi mua bat dong san trong viéc quan ly, van hanh tai san. Hoat dong
san s& gop phan ting thém co hoi dé phat trién thi trudng bat dong san mot cach an toan
va thuc chéat.
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HOAN THIEN PHAP LUAT VE GIAI QUYET TRANH CHAP
DAT DAI TU THUC TIEN TOA AN NHAN DAN
THANH PHO HO CHi MINH

Nguyén Trong Tuan®
Pham Thi Huyén Nga™

TOM TAT

Trén co so nhitng van dé ly luan vé tranh chap dat dai va phap luat vé giai quyét
tranh chap dat dai bang Toa &n, cin ctr danh gia hiéu qua céc viéc giai quyét cac vuy tranh
chap dit dai tai Toa 4n nhan dan. Qua do, tac gia néu Ién nhitng thuc trang phap luat vé
giai quyét tranh chap dat dai tai Thanh phé HO Chi Minh va dé xuat giai phap hoan
thién phap luat vé giai quyét tranh chap dat dai tir thyc tién Toa an nhan dan Thanh phd
Hb Chi Minh.

Tar khoéa: tranh Chcfp dat dai, Toa én, Ludt Pt dai.
ABSTRACT

Based on theoretical issues about land disputes and the law on resolving land
disputes by the Court, the basis for evaluating the effectiveness of resolving land disputes
at the People's Court people. Thereby, the author highlights the legal status of land
dispute resolution in Ho Chi Minh City and proposes solutions to improve the law on
land dispute resolution from the practice of the City People's Court Ho Chi Minh.

Keywords: land dispute, Court, Land Law.

1. Khai quéat chung veé giai quyét tranh chap dat dai tai Toa an
1.1. Khai nigm gidi quyét tranh chdp dit dai tai Toa an

Cin ctr theo quy dinh tai khoan 24 Diéu 1 Luat Dat dai nam 2013: “Tranh chdp dait
dai la tranh chap vé quyén, nghia vu Ciia nguoi sir dung ddt gia hai hogc nhiéu bén
trong quan hé ddt dai”. Trong 6, giai quyét tranh chap dét dai tai Toa an la hoat dong
cua Toa &n giai quyét cac tranh chap dat dai theo thu tuc t6 tung dan su hoic té tung hanh
chinh theo quy dinh cua phép luat. Cu thé, Toa an giai quyét theo thu tuc tb tung dan su
d6i vai cac tranh chap dat dai vé tai san gan lién véi dat va tranh chap vé quyén st dung
dat ma nguoi sir dung dat c6 gidy ching nhan quyén sir dung dat hoic mot trong cac loai

* Tién si, Khoa Luét - Truong Pai hoc Nguy&n T4t Thanh, email: nttuan@ntt.edu.vn. Sé dién thoai: 0979163707
** Hoc vién cao hoc Khoa Luét, Truong Pai hoc Nguy2n T4t Thanh
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gidy to duoc quy dinh tai Diéu 100 Luat D4t dai ndm 2013 va Diéu 137 Luat Dat dai ndm
2024 hoic khong c6 mot trong cac loai gidy to duoc quy dinh tai Diéu 100, tranh chap da
qua hoa giai tai UBND cap xa nhung khong thanh va c6 yéu cau Toa an giai quyét.

1.2. Tham quyén gidi quyét tranh chdp dit dai tgi Toa an

Nha nudc khuyén khich cac bén tu giai quyét tranh chip dat dai thong qua tu
thwong lugng hodc hoa giai ¢ co so. Khi tranh chip dat dai khong tu giai quyét duoc thi
cac bén duong sy giri dén UBND cap x3 noi c6 tranh chap t6 chic hoa giai giai quyét.
Néu hoa giai van khéng thanh, cac bén giri don dén co quan co tham quyeén tiép theo la
UBND hoac Toa an nhan dan cé tham quyén dé giai quyét tranh chap dat dai theo quy
dinh cua Luat Dat dai nam 2013. Di véi tranh chap dat dai ma duong su c6 Gidy ching
nhan hoic c6 mot trong cac loai gidy to quy dinh tai Biéu 100 Luat Dat dai ndm 2013 va
tranh chap vé tai san gan lién véi dat thi do Toa an giai quyét (khoan 1 Biéu 203). biéu
nay nghia 1a cac tranh chap dat dai ma duwong su c6 Gidy chirng nhan quyén sir dung dat,
gidy chiing nhan quyén so hitu nha & va quyén st dung dat ¢, gidy chitng nhan quyén so
hitu nha &, gidy chirng nhan quyén so hitu cong trinh xay dung, giay chirng nhan quyén
st dung dét, quyén so hitu nha & va tai san khac gan lién véi dat, gidy chiing nhan quyén
st dung dét, quyén so hitu tai san gan lién véi dat hodc co6 mot trong cac loai giay to quy
dinh tai Diéu 100 cua Luat ndy va tranh chap vé tai san gan lién véi dat thi thudc tham
quyén giai quyét cua Toa an. Thu tuc giai quyét 1a thi tuc té tung dan su theo quy dinh
cua BLTTDS nam 2015.

Déi véi tranh chap dat dai ma dwong su khdng c6 Giay chang nhan hoic khdng c6
mot trong céc loai gidy to quy dinh tai Biéu 100 cua Luat Pat dai ndm 2013, thi duong su
chi duoc lya chon mét trong hai hinh thire giai quyét tranh chap theo quy dinh tai khoan 2
Diéu 203 12 (i) nop don yéu cau giai quyét tranh chap tai UBND cép c6 tham quyén; hoic
(i) khai kién tai Toa an nhan dan c6 tham quyén theo quy dinh cta phap luat vé té tung
dan sy. Nhu vay, ddi véi tranh chap dat dai ma duong su khong cé gidy ching nhan
quyén sir dung dat (nay la Gidy chizng nhan quyén sir dung dét, quyén so hitu nha o va tai
san khac trén dat) hoic khdng c6 mot trong cac loai gidy to quy dinh tai Diéu 100 thi
duong su duoc lva chon, nhung chi duoc chon mét trong hai hinh thirc giai quyét nhu
trén (L& Thi Bich Chi, 2021). Véi quy dinh vé tham quyén giai quyét tranh chap dét dai,
Luat DAt dai nim 2013 di tao diéu kién cho duong sy c6 thém nhiéu quyén lua chon co
quan giai quyét tranh chip dit dai.

1.3. Thai tuc gidi quyét tranh chdp ddt dai tai Toa 4n

Pé khai kién vy an tranh chap dat dai tai Toa an va dugc Toa an thu ly giai quyét thi
cac duong sy phai thoa man 2 diéu kién, bao gom (i) dwong su phai thudc truong hop ma
Toa &n cd tham quyén giai quyét tranh chap dat dai; (ii) vu viéc di qua hoa giai tai
UBND cip x4 trong nhiing truong hop phap luat quy dinh (Phong PBGDPL, 2021). Viéc
giai quyét tranh chap dat dai tai Toa an duogc thyc hién theo quy dinh chung cua Bo luat
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T tung dan su. Khi nhan dugc don khai kién yéu cau giai quyét TCDD, Toa an s& xem
xét, xir Iy va thu 1y don. Theo Piéu 195 Bo luat Té tung dan sy nam 2015, sau khi nhan
don khaoi kién va tai liéu, chitng cir kém theo, néu xét thiy vu an thudc tham quyén giai
quyét caa Toa an thi Tham phan sé& thong bao ngay cho ngudi khoi kién biét va dy tinh sb
tién tam tng an phi dé ho dén Toa an lam thu tuc nop tién tam wng an phi trong trudng
hop ho phai nop tién tam tng an phi. Truong hop nguoi khai kién duoc mién hoidc khong
phai nop tién tam tng an phi thi Tham phan phai thu Iy vu an khi nhan dugc don khai
kién va tai liéu, ching cur kem theo.

Chuan bj xét xir va xét xtr, can cir theo Diéu 203 Bo luat T4 tung dan sy nim 2015,
thoi han chuan bi xét Xt vu an tranh chip dét dai 1a 04 thang, vu viéc phic tap duoc gia
han khong qué 02 thang (tong la 06 thang); néu vu an khéng thudc trudng hop tam dinh
chi hodc dinh chi vu &n thi Toa an s& dua vu an ra xét xir. Sau khi c6 ban an so thim céc
bén tranh chap c6 quyén khang cdo néu cé cin cir theo quy dinh (Khac Niém, 2020).

2. Thuec tién gidi quyét tranh chéap dat dai tai Toa 4n nhan dan Thanh phé H6 Chi Minh

2.1. Tinh hinh gidi quyét tranh chdp dit dai tai Toa an nhan dan Thanh phé Ho
Chi Minh

Trong thoi gian qua, cac tranh chap dan sy lién quan dén van dé tranh chap quyén
st dung dat va tai san gan lién voi quyén sir dung dat ngay cang gia ting vé sé luong va
muic d6 phuc tap. Theo thong ké tai Trang thong tin dién tir cua Toa an nhan dan téi cao,
tir ngay 01/01/2021 dén 01/01/2023: Tai Toa an nhan dan Thanh phé H6 Chi Minh da
ban hanh 1558 quyét dinh, ban 4n; Tai Toa 4n nhan dan Thanh phé Ha Noi da ban hanh
648 quyét dinh, ban &n; Tai Toa an nhan dan thanh ph Pa Nang da ban hanh 130 quyét
dinh, ban an (Nguyén Qudc Hung, 2023). Trong d6, c&c vu &n tranh chip dat dai tai
Thanh phé H6 Chi Minh ludn chiém phan 16n da s6 cac vu an tranh chap dan su, tranh
chap dat dai tai Thanh phd HO Chi Minh va chiém ty 1& cao nhéat so véi ca nudc,
theo thng ké 70% cac vu viéc giai quyét vé khiéu nai, té céo, tranh chap 1a lién quan téi
dat dai.

2.2. Thuc trang gidgi quyét tranh chdp didt dai tai Toa an nhan dan Thanh phé Hé
Chi Minh

Mic di Luat Pat dai nim 2013 c¢6 dua ra dinh nghia tranh chip dat dai 1a gi tai
khoan 24 DPiéu 3 va quy dinh nay tiép tuc duy tri tai khoan 47 Diéu 3 Luat Dat dai nim
2024: “Tranh chap dat dai 1a tranh chap vé quyén, nghia vu ciia nguoi sir dung dat gitra
hai hozc nhiéu bén trong quan hé dat dai”, nhung quy dinh nay van chua cho biét cu thé
vé dau hiéu, cach thire dé xac dinh nhu thé nao 1a dat khdng cd tranh chap ciing nhu chua
giai thich thé ndo 1a quan hé dat dai. Van dé con bo ngo nay cua Luat Pat dai nam 2013
d3 tao ra rao can trong giao dich thé chap quyén su dung dat ciia ho gia dinh (Thuy Chau,
2023). Hién nay, trén thuc té, dé xac dinh dat khong co tranh chip, bén thé chap phai cé
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gidy xac nhan cua Uy ban nhan dan cip xi noi c6 dit vé tinh trang dat khdng c6 tranh
chap. Boi I8, theo Piéu 202 Luat Dat dai nam 2013, tranh chap dat dai bat budc phai qua
thia tuc hoa giai tai UBND cap x4 noi ¢ dat trudc khi khoi kién tranh chap ra Toa an. Vi
vay, UBND cip x3 noi c6 dat s& cha dong nam duoc tinh trang phap Iy cua quyén st
dung dit c6 dang bi tranh chap hay khdng. Tuy nhién, theo tac gia Huynh Thi Kim Thoa
(2023) nhan dinh “mat trai cua thuc trang nay 1a hinh thanh co ché “xin cho” va sy lam
quyén cua can bo dia phuong, diéu vén duoc coi 1a hu tuc can phai x0a bo, dic biét 1a
trong giai doan xay dung hé thong phép luat pht hop véi chi truong kinh té s6 nhu hién
nay” (tr.482).

Vé tranh chip quyén str dung dat va tai san gan lién véi quyén st dung dat trong
truong hop ¢ nhiéu ngudi cing sé hitu, sir dung. Thira dat c6 nhiéu nguoi chung quyén
st dung dat, nhiéu nguoi s& hitu chung nha &, tai san khac gan lién voi dat thi Giay
chung nhan quyén sir dung dat, quyén s hitu nha & va tai san khac gan lién voi dat phai
ghi day du tén cua nhitng ngudi c6 chung quyén sir dung dat, ngudi s hitu chung nha o,
tai san khac gan lién voi dat va cap cho mdi nguoi 01 gidy ching nhan. Trong truong hop
mot ngudi st dung dat trong dong so hitu ndy mubn chuyén nhuong nha dat nhung
khong du diéu kién dé tach thira thi mac du bén chuyén nhuong va bén nhan chuyén
nhuong déu thdng nhat chuyén nhuong mot phan nha dat da ban giao nha dat va mac du
da nhan du tién chuyén nhuong nhung trong truong hop nay néu nhu mot bén trong
duong su khong dong y vé viéc dong so hiru thi Toa an s& khong cong nhan quyén so
hitu cta cac bén. Pon ctr nhu ban an sé 47/2021/DS-PT vé “V/v tranh chap quyén so hiru
tai san, hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat” ciia Toa &n nhan dan TP. HCM. Vu
viéc cta nguyén don (1a chu s& hitu va chi sir dung dét) cé ky hop dong chuyén nhuong
quyén sir dung dat (c6 tai san gan lién voi dat) cho bi don. Tuy nhién trén thyc té, nguyén
don chi chuyén nhuong cho bi don phan nha dit téng dién tich la 106,21m? va phan nha
dat con lai chiéu ngang 2,67m, chiéu dai 24,7m van thudc quyén s hiru quyén str dung
ctia nguyén don. Tuy nhién, do bi don sau khi duoc cap gidy ching nhan quyén sé hitu
nha & va quyén sir dung dat nén di dem toan bd nha dat lam tai san dam bao cho khoan
vay cta ngudi khéc tai Ngan hang. Do d6, nguyén don khéi kién véi yéu cau cong nhan
phan nha dat c6 chiéu ngang 2,67m thudc quyén so hitu caa minh.

Hién nay trong qua trinh giai quyét vy an Toa an nhan dan Thanh phé Ho Chi Minh
nhan thiy c6 hai quan diém vé viéc giai quyét vu an, cu thé:

Quan diém 01: Giao dich chuyén nhuong giita hai bén da vi pham diéu cam cua
phap luat va déi twong hop ddéng khéng thé thuc hién duoc, tir 46 hop ddng chuyén
nhuong nha dat giira cac bén 1a v hiéu toan bo.

Quan diém 02: Cho rang khi cac bén thuc hién giao dich dong y nhan chuyén
nhwong va chuyén nhuong mot phan nha dat cac bén da biét viéc chuyén nhuong mot
phan thi khdng thé thyc hién cong ching va ciing khong thé tach thira nhung céc bén van
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ddng y thuc hién. Néu mét trong cac bén khong ddng ¥ dung tén ddng s hiru trén gidy
chting nhan thi bén con lai tranh chap tai Toa an thi Toa an ciing c6 quyén cong nhan
ddng s& hitu. Néu Toa an khong cdng nhan dong so hitu thi co thé gay thiét hai cho bén
nhan chuyén nhuong nha dat.

2.3. Mt sé bdt cdp trong quy dinh phap ludt khi gidi quyét tranh chdp ddt dai tai
Toa an

Tir thyc tién giai quyét tranh chap dat dai tai Toa an nhan dan, tac gia nhan thay van
dé nay con ton tai mot s6 bat cap can luu ¥ sau day:

Thet nhdt, can cit theo quy dinh tai khoan 2 Piéu 203 Luat Pat dai 2013 phap luat da
ma& rong tham quyén ddi véi Toa an nhan dan trong viéc giai quyét nhirng tranh chap ma
ngudi sir dung dat khong co gidy to vé quyén sir dung dat, viéc chuyén giao phan Ién
tham quyén giai quyét tranh chap dat dai cho Toa an s& gay ap luc rat I6n ddi véi Toa an.
Bai I8, hién nay s6 lugng an tranh chap nha dat chiém da s6 trong 4n dan su va loai an
nay phu thudc rat nhiéu cac théng tin tir phia co quan quan 1y noi c6 bat dong san, ma
trong khi d6 hé thdng thong tin chua c6 su két ndi lién thdng dir lidu giita cac co quan
quan ly v6i nhau. Bong thoi cac quy dinh phap luat vé t6 tung dan sy dé giai quyét cac
loai &n nay rat phirc tap va Toa an dang gap rat nhiéu kho khin vé van dé bién ché nguon
nhan lyc. Chinh vi vay, kho khin ma Toa 4n gap phai 1a van dé khéng nho.

Thet hai, vé quy dinh hoa giai trong giai quyét tranh chap dét dai, theo quy dinh cua
Luat dat dai 2024 thi viéc giai quyét tranh chap dat dai thong qua hoa giai khong phai la
co ché bit budc trudc khi Toa an xem xét giai quyét quyét tranh chap dat dai. Viéc nay s&
lam gia ting s6 luong vu viéc tranh chap dat dai ma Toa an phai thu ly, giai quyét. Vi
vay, can phai danh gia toan dién quy dinh nay, dong thoi phai c6 su ké thira Luat Dat dai
niam 2013; theo dé, viéc thuc hién thu tuc hoa giai tranh chap dat dai ¢ co so 1a diéu kién
bat budc dé Toa an giai quyét tranh chap dat dai.

Thet ba, theo khoan 3 Diéu 202 Luat Pat dai ndm 2013 quy dinh vé viéc phdi hop
hoa giai tranh chap giira cac don vi thi viéc sir dung cum tir “cdc t6 chirc xa hgi khac”
hién nay chua duoc quy dinh va giai thich rd rang dan dén khi to chuc hoa giai gay ra su
ling tang trong lya chon nguoi dai dién tham du hoa giai. Mat khac thanh phan tham dy
cac thanh vién Mt tran T6 qudc va cac té chirc x& hoi 1a nhitng ai, ¢ bat budc hay
khong. Vi I8 d6, UBND cap x4 tién hanh hoa giai thanh phan tham gia hoa giai nhiéu khi
chua dang, chwa du (Tran Vin Minh, 2020).

3. Kién nghi

Nham hoan thién phap luat dé khic phuc mét sé vudng mac khi giai quyét tranh
chap dét dai nhu néu trén, tac gia dé xuat mot sé kién nghi giai quyét vuéng mac nhu sau:
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Mgt 13, vé thim quyén cua Tda an nhan dan giai quyét tranh chip dat dai di véi
tranh chdp ma cac bén chua dugc cap gidy chirng nhan hoic khéng cd mot trong céc gidy
td vé quyén st dung dit theo quy dinh tai Diéu 100 Luat D4t dai nim 2013, sip toi la
Piéu 137 Luat Pat dai nam 2024 néu Toa 4n nhan dan duoc cac bén tranh chap duoc lya
chon dé giai quyét tranh chap, sau khi da thyuc hién tha tuc hoa giai tai UBND cép x4 noi
c6 dat ma két qua hoa giai khong thanh.

Hai 14, vé ting cuong hiéu qua caa thu tuc hoa giai tranh chap dat dai tai UBND
cap x4, kién nghi phap luat bé sung mét sé quy dinh lién quan theo hudng (i) B6 sung
quy dinh V& co quan c6 trach nhiém hoa giai tranh chap dat dai twong tng UBND cip x&
tai nhitng khu vuc khong c6 don vi hanh chinh cap x4; (ii) B6 sung quy dinh cho phép
UBND céap x4 to chiic hoa giai vang mat, 1ap bién ban hoa giai co xac nhan cua cac t6
chtc x4 hoi dja phuong vé su ving mat cua bén khdng tham gia hoa giai mic du da duoc
moi tham dy 02 1an ma van vang mat khong c6 1y do chinh dang va khong dugc UBND
cap x& chap thuan; (iii) B6 sung ché tai d6i vai truong hop mot trong cac bén thay doi y
kién, khdng chap nhan két qua da dugc té chire hoa giai thanh tai UBND cap Xa.

Ba |, huéng dan, quy dinh cu thé hon van dé xac dinh tham quyén cua Toa an theo
lanh tho ddi véi cac tranh chap thira ké nha dat hoac quyén sir dung dat. Theo quan diém
cua tac gia, tranh chap thira ké nha dat hoic quyén st dung dat 1a tranh chap vé bat dong
san, do d6, Toa 4n noi co bat dong san c6 tham quyén giai quyét.

Két luan

Viéc nghién ctru va ban hanh céc co ché, chinh sdch mai can dam bao rang tat ca
cac chu thé tham gia vao quan hé dat dai déu co quyén loi va nghia vu rd rang, minh
bach. Biéu ndy s& gop phan tao ra méi trudng phap 1y on dinh, thic day phét trién kinh té
- & hoi va bao vé quyén loi hop phap cua cac bén lién quan trong cac tranh chap dat dai.
Nhitng muc tiéu nay cing véi viéc bao dam hai hoa loi ich giita cac chu thé gom nguoi
dan, nha dau tu va Nha nuéc trong quan ly va sir dung dét dai s& giGp giam thiéu duoc
lang phi, tiéu cuc; giam tranh chap, khiéu nai, khiéu kién lién quan dén dat dai; dat dai s&
duoc sir dung tiét kiém, hiéu qua va bén viing hon.
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TOM TAT

O céc thanh ph6 16n nhu Thanh phé Ho Chi Minh, thi trudng bat dong san thuong
co lugng giao dich mua ban bat dong san 16n. Thyc té cho théy, hoat dong mua ban bat
dong san tiém an nhiéu rui ro cho bén mua bat dong san trong giao dich véi cac to chuc,
doanh nghiép kinh doanh bat dong san. Trong bai viét nay, nhom tac gia s& phan tich,
nhan xét nhitng van dé phap 1y can thiét dé bao vé bén mua trong giao dich mua ban bat
dong san, va phan tich khia canh phap 1y va dé xuat giai phap nhiam ning cao, bao
vé quyén clia ngudi mua bat dong san & Thanh phd HS Chi Minh néi riéng va ca nudc
noi chung.

Tir khéa: Thi truong bat déng san, bdo vé quyén cia ngwoi mua, Thanh pho Ho
Chi Minh, Ludt Kinh doanh bdt dong san.

ABSTRACT

In major cities such as Ho Chi Minh City, the real estate market often experiences a
high volume of property transactions. In practice, real estate transactions carry significant
risks for buyers when dealing with real estate organizations and businesses. In this article,
the authors will analyze and comment on the essential legal issues needed to protect
buyers in real estate transactions. Additionally, they will examine the legal aspects and
propose solutions to enhance and safeguard the rights of property buyers in Ho Chi Minh
City specifically, and throughout the country generally..

Keywords: Real estate market, protecting buyers' rights, Ho Chi Minh City, Law on
real estate business.
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1. Sw cin thiét phai bao vé quyén loi ciia nguoi mua trong cac giao dich bat dong san

Tai dia ban Thanh phé H5 Chi Minh (TP. HCM) néi riéng va ca nudc ndi chung,
cac tranh chép vé mua béan cac loai bat dong san nhu nha &, can ho... Xuét phat tir cac van
dé c6 thé gip phai nhu: chi dau tu cham ban giao, nha chim c6 sd, ngudi mua chim
thanh toan..., theo @0, thiét thoi chu yéu din dén cho bén mua. Vi vdy, viéc xem xét uu
tién bao vé quyén cua bén mua la can thiét khi xay dung, hoan thién chinh sach, quy dinh
lién quan dén giao dich mua ban bat dong san.

Thir nhat, trong tranh chdp giao dich mua bdn bat dong san, nguoi mua thuwong la
yéu thé do bi vi pham hop do”‘ng, bi thiét hai.

Nguoi mua thuong bi han ché trong tiép can thong tin vé bat dong san va tinh trang
tai chinh cta doanh nghiép kinh doanh bat dong san, dic biét 1a khi bén ban bat dong san
cb tinh che gidu, vi pham viéc cung cip, cong khai thong tin bat dong san. Bén mua bat
dong san cling b1 gi61 han kha ndng théa thudn, dam phan hop déng do da s cac hop
déng mua ban bat dong san 1a hop dong mau, chi dau tu, doanh nghiép soan thao nén
ngudi mua khong thé chu dong dam bao quyén loi ciia minh. Hon nita, vé mat phép 1y,
chu dau tu van 13 bén nam rd va hiéu phéap luat hon bén mua bat dong san, nén ho thuong
chiém loi thé trong cac giao dich nay. Pay 1a mot trong nhing 1y do dé phap luat hién
nay dang hoan thién theo hudng bao vé nguodi mua trong giao dich mua ban bat dong san,
han ché viéc nguoi mua phai chiu nhiing thiét hai nhét dinh trong khi thuc hién giao dich,
dong thoi dua ra cac diéu kién khic khe hon d6i voi cac doanh nghiép, chii dau tu dé ho
chju trach nhiém, cam két thuc hién ding cac nghia vu cua minh trong loai giao dich nay.

T thue té, co thé danh gia su bat loi va thiét hai cia bén mua trong cac giao dich
bat dong san qua tinh hinh giai quyét tranh chép lién quan tai cc toa an trén dia ban TP.
HCM. Chang han, tai Ban an 387/2017/DS-ST ngay 28/09/2017 vé tranh chap hop dong
mua ban cin ho giita ong Q va ba T vdi Cong ty c6 phan dau tu va phat trién dia 6c KG.
Cu thé, 6ng Lé Pang Q va ba T da Cong ty c6 phan dau tu va phat trién dia 6c KG (sau
day goi tat 1a Cong ty KG) dé yéu cau boi thuong thiét hai lién quan dén hop dong mua
can ho.

Ngay 25/9/2013, Ong Lé Pang Q (chong ba T) ky két v6i Cong ty KG Hop dong
mua ban sd: 0365/016T04 K1GV/HPMB. Theo hop dong Cong ty KG ban cho 6ng Q,
ba T can ho s6 16, téng 4 thudc du 4n Cym Cao 6¢ KG — Go Vép toa lac tai duong Quang
Trung, Phuong E, quan G, Thanh phé HO Chi Minh. Dién tich can ho 63,9 mz, gia tién
can ho 927.162.756 d¢ong. Thoi han ban giao can ho du kién vao quy I nim 2014 nhung
khong tré qua 03 thang. Trudng hop Cong ty KG cham ban giao cin hd theo thoi han da
thoa thuan trong hop dong thi Cong ty KG phai tra 13i cho 6ng Q, ba T trén tong s tién
clia cac dot da thanh toan tinh tir ngay tré han. Lai suat duoc ap dung la 14i suat tién gui
tiét kiém 12 thang cia Ngan hang Vietcombank. Tai thoi diém giao két hop dong thi du
an cum Cao 6¢ KG di duoc trién khai xong phan mong.
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Thuc hién hop ddng, 6ng Q, ba T di thanh toan tién mua cin hd cho Cong ty KG
theo dting thoa thuan. Tinh dén ngay 04/12/215 éng Q, ba T da thanh toan cho Cong ty
KG duoc 881.933.470 dong. Tuy nhién, dén ngay 10/12/2015 Cong ty KG méi ban giao
cin ho cho 6ng Q, ba T. K& tir ngay ban giao cin hd cho dén nay, Cong ty KG khong tién
hanh 1am cac tha tuc dé co quan nha nudc cd thim quyén cip Gidy chimg nhin quyén s&
hiru can ho cho 6ng Q, ba T.

DPdi voi vu viée trén, Toa 4n nhan dan Quéan 10, TP. HCM da chép nhan yéu cau
khéi kién cua ong Q: (Theo Ban an 387/2017/DS-ST ngay 28/9/2017 ctia Toa an nhan
dan Quan 10, TP. HCM)

- Budc Cong ty co phan Pau tu va Phat trién dia 6c KG phai tra cho Ong Lé Piang Q
va ba Nguyén Thi Bach T s6 tién 1ai phat sinh do cham thuc hién viéc ban giao can hd la
61.613.442 dong.

- Pinh chi yéu cau cua 6ng Q, ba T budc Cong ty cd phan Pau tu va Phat trién dia
6c KG tra 1ai ngan hang 1a 54.400.000 dong va tién 13i do cham thuc hién nghia vu 1a
2.581.126 dong.

- Budc Cong ty cd phan Dau tu va Phat trién dia 6c KG phai lam cac thu tyc dé co
quan Nha nudc c¢6 thaim quyén cip Gidy chting nhan quyén s hiru can ho cho 6ng Q.

Trong mot ban an khac, ciing lién quan dén tranh chip hop déng mua ban cin ho -
Ban 4n 375/2017/DS-ST ngay 27/9/2017. Theo hop ddng sd 0086/014 TO2 -
K1GV/HPMB ngay 12/9/2012, Ong Pang Thé C di ky hop dong véi Cong ty KG, dé
mua can ho chung cu s6 can ho X, K1, chung cu KG, Phuong Y, Quan GV, Thanh phé
H6 Chi Minh. Véi muc dich mua nha dé ¢. Gia tri hop dong sau chiét khiu la
1.031.859.130 dong. Theo Piéu 4 cia hop dong, bén COng ty KG cam két thoi han giao
nha quy IV nim 2013, nhung khong tré qua 3 thang. Néu giao nha cham tré, thi bén Cong
ty KG sé tra |3i cho 6ng Pang Thé C trén téng s tién cia cac dot ma 6ng da thanh toan
tinh tir ngay tré han theo 13i sut tién guri tiét kiém 12 thang cia Ngan hang Vietcombank.

Theo d6, bén mua 6ng Ding Thé C d3 giao cho bén ban s tién qua 2 dot tir ngay
02/2/ 2013 dén ngay 26/2/2013 theo hop dong da thoa thuan 13 980.266.174 dong.

Dén ngay 03/12/2015, bén ban méi ban giao nha cho phia mua nha sir dung, tré 20
thang. Ong C da giao cho Cong ty KG sd tién 980.266.174 dong. Do vdy, nay 6ng Ding
Thé C yéu cau Cong ty KG phai tra tién 14i theo thoa thuan cia hop dong.

Theo d6, Toa an nhan dan Quéan 1, TP. HCM da chép nhan yéu cau cua nguyén don
ong Dang Thé C. (Theo Ban an 375/2017/DS-ST ngay 27/9/2017 cua Toda an nhan dan
Quéan 1, TP. HCM)

- Budc Bi don C6 Phan Pau Tu Va Phat Trién Dia ¢ KG phai tra cho 6ng Ding
Thé C sb tién 13 114.364.386 dong. (Mot traim mudi bén triéu ba trim sau muoi bdn
nghin ba trim sdu muoi tim dong).
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- Budc Cong ty KG phai tién hanh 1ap thu tuc xin cip gidy chimg nhin quyén s&
hiru can ho cho ba 6ng Pang Thé C ddi véi can ho sb 17, tﬁng 11, thudc cum dan cu X,
K1, chung cu KG, Phuong Y, Quan G Thanh phd H6 Chi Minh trong thoi han 30 ngay
ké tir khi ban an c6 hiéu luc phap luat.

- Kién nghi S¢ Tai nguyén va Méi truong Thanh phd HO Chi Minh ciing Thanh tra
S¢ Xay dung Thanh phd, kiém tra viéc tuan thu gidy phép xay dung trong viéc xiy cao
¢ chung cu, cac tiéu chuan vé an toan cong trinh, cling nhu ngung cap phép xiy dung du
an méi khac ddi véi Cong ty KG, dé cong ty nay thuc hién xong ddy da nghia vu véi
khach hang ddi véi cac dy an cii trude khi thue hién dy an khac.

Trén day 1a mot sé trong nhiéu ban an giai quyét tranh chip trén tai Thanh phd Ho
Chi Minh. C6 thé nhan thay qua nhiéu phuong dién, nguoi mua bat dong san thuong 1a
bén yéu thé trong cac loai giao dich mua ban bt dong san.

Thur hai, bat dong san la loai hang hoa co nhiéu rui ro

Khong nhu céc loai hang hoa khéc, bat dong san xac dinh quyén sé hitu ciia minh
thong qua nhiéu gidy to, tha tuc. Do d6, ngudi mua can phai nim rd quy dinh phép luat,
thuc hién day du, dung cac thu tuc dé nhan chuyén quyén so hitu d6i v6i cac loai tai san
nay, han ché rii ro & mirc thap nhat. Mot phan, bat dong san ludn 1a loai hang hoa co gia
tri cao, nhung ciing 13 loai hang héa dé xay ra tranh chip, néu khong rd rang vé so hiru.
Pic biét 1a d6i voi cac loai nha &, cong trinh hinh thanh trong twong lai, vé mit phap 1y 1a
chua hoan thanh viéc chuyén giao quyén s¢ hitu sang cho bén mua. Trén thuc té, day
thuong 14 dang nha & chua thé st dung ngay hodc dang trong qua trinh hoan thién, khi
ngudi mua tra tién, nguoi mua sé thanh toan timg 1an theo tién do cua du an. Pi tugng
giao dich bat dong san trong trudng hop niy gan véi nhidu rii ro nhat, khi du an dau tu,
chu dy 4n c6 truc tric vé von, ngudi mua thuong kho dé 13y lai tién da phai tra hodc kho
c6 thé s¢ hitu dugc nha o, cong trinh diing nhu thoa thuan trong hop dong.

Thir ba, khung phdp 1y dé bdo vé ngwoi mua trong giao dich bat ddng san con mot
6 vieéng mdc, bat cdp nhdt dinh.

Trong nhiéu nim qua, cac bién phap hoan thién khung phap 1y theo huéng ting
cudng bao vé bén yéu thé trong giao dich bat dong san duoc trién khai. Tuy nhién, thuc
té cho thay, nhiéu vu viéc lién quan dén giao dich bt dong san gay thiét hai cho nhiéu
ngudi mua bat dong san véi gid tri cao, dac biét 1a cac giao dich khong duogc phap luat
quy dinh duoc thé hién dudi hinh thire nhu hop dong dit coc, hop dong gitt chd. Tét ca
d6i twong cia loai hop dong nay 1a bén mua phai ndp tién cho cac doanh nghiép kinh
doanh bat dong san dé duoc giit quyén tiép can bat dong san du kién hinh thanh trong
twong lai. Tir sw mo ho vé dbi tugng trong hop dong da phat sinh tranh chap, dién hinh
nhu tranh chép tai vu viéc Alibaba, v&i 4.500 ngudi bi hai (Huong, 2023). biéu nay dan
dén viéc kho kiém soat dugc ngudn von cta ngudi mua di cung cip cho doanh nghiép
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dau tu bat dong san. Dong thoi, ngudi mua cling khéng c6 co so, cin clir dé yéu cau chu
dau tu dam bao thuc hién nghia vy cho minh, do hai bén chua c6 hop déng chinh thuc
theo quy dinh phap luat vé kinh doanh bat dong san.

C6 thé nhan thdy, trong nhiing tranh chip lién quan dén giao dich bat dong san
khong chi & TP. HCM, ma theo tinh hinh chung ctia ca nudc, bén mua thuong gip nhiéu
bét loi hon khi mua bat dong san. Chinh vi vdy, co quan ban nganh can nghién ctru, ning
cao, hoan thién khung phap 1y, dé ngudi c6 nhu cau yén tim tham gia vao giao dich bt
dong san. Dong thoi, viéc hoan thién khung phap 1y trong linh vic ndy ciing gbp phan
kiém so4t dugc nha dau tu/bén ban, tranh trudng hop lam dung k& hd quy dinh phap luat,
chiém doat trai phép tién ctia, xdm pham quyén loi ctia bén mua bat dong san.

2. Mot s6 van dé con ton tai va kién nghi nham hoan thién khung phap 1y dé bao vé
quyén loi ciia nguwdi mua trong cac giao dich mua ban bat dong san

Trudc nhitng ton tai nht dinh trong giao két hop déng mua ban bat dong san, nhiéu
dé xuat, stra d6i dé hoan thién va bao vé quyén loi nguoi mua trong giao dich bat dong
san da dugc ban hanh, ma mo1 day nhét 12 Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023. Day
dugc xem 1a tin hiéu tich cuc, duogc ky vong s& gop phan phat trién lanh manh thi truong
bat dong san ciia TP. HCM noi riéng va ca nude. Tuy nhién, mot sé van dé van nén xem
xét, nghién ctru dé c6 dinh huéng ap dung phép luét tot hon.

Thir nhdt, quy dinh vé cong khai théng tin déng san, bat déng san khi dwa vdo kinh
doanh.

Trude ddy, Piéu 6 Luat Kinh doanh bat dong san nam 2014 di c6 quy dinh doanh
nghiép kinh doanh bat dong san c6 trach nhiém cong khai thong tin vé bat dong san. Tuy
nhién, vi muc tiéu lgi nhuan ctia minh, nhiéu nha dau tu, chu du an bat chép viéc vi pham
trach nhiém cong khai thong tin nay, ddn dén nhidu nguoi mua bat dong san tin tudng
mua bat dong san cua cac doanh nghiép véi thong tin duoc cung cép sai sy that dan dén
thiét hai. Mot phan nguyén nhan cta viéc chu dau tu khong thuc hién dung nghia vu cung
cap thong tin 1a do ché tai d6i véi vi pham nay chua dii manh dé mang tinh rin de. Theo
Nghi dinh s6 16/2022/ND-CP, hanh vi khong cong khai, cong khai khong day dii hodc
khong dung cac ndi dung vé du an bt dong san, du an dau tu xay dung nha ¢ theo quy
dinh c6 thé bi phat tién tir 100.000.000 dong dén 120.000.000 dong. Trong khi d6, mirc
phat tién d6i véi hanh vi kinh doanh bat dong san ma bat dong san d6 khong dam bao day
du cac diéu kién theo quy dinh c6 thé 1én dén 600.000.000 dong. Mic du vay, néu so véi
loi ich thu dugc tir viéc loi dung k& ho cua phap luat trong mot dy an bat dong san quy
md 16n hang trim, ngan ty dong thi mic phat nay 13 qua thap, nhidu nha du tu ¢d tinh
lam trai phéap luat, chap nhan nop phat, gay anh huéng 16n dén quyén loi ctia cac chu thé
khéc. (Phan Phuong Nam, 2023)
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Pén Luat Kinh doanh bt dong san nam 2023, ndi dung nay da co diéu chinh, cu thé
tai Piéu 6 quy dinh, cha dau tu, doanh nghiép phai cong khai thong tin tredc khi dwa bdt
déng san, di an bat dong san vao kinh doanh, doanh nghiép kinh doanh bat dong. Nhu
vay, viéc cong khai thong tin dugc xem nhu mét trong nhitng diéu kién tién quyét dé bat
dong san co6 thé dugc dua vao kinh doanh. Hon nita, luong théng tin ma quy dinh méi
yéu cau doanh nghiép phai cong khai ciing nhiéu hon so véi quy dinh cii. Pay 1a mot tin
hiéu tét cho thiy viéc ning cao béo vé quyén loi nguoi mua bat dong san ddi véi cac
thong tin ma doanh nghlep cung cap. Tuy nhién, dé quy dinh nay phét huy duoc hét hiéu
quéa cua nd, cling can cac co quan ban nganh dé xuat nhiing giai phap quan ly, xtr phat
cac vi pham, nham han ché doanh nghiép vi loi ich ma vi pham quy dinh cung cip thong
tin. Song song d6, tir goc do quan 1y, phap luat nén cé co ché tiép nhan xu 1y tin bao, tin
t6 giac ciia nguoi dan, nguoi mua bat dong san ddi véi cac vi pham cung cap thong tin
ctia doanh nghiép, xtr 1y kip thoi, tranh nhitng hau qua 16n hon c6 thé xay ra. Nhu vay,
ngudi mua bat dong san ciing c6 thé yén tam hon khi giao dich bat dong san.

Thit hai, vé céng chirng hop dong lién quan dén giao dich bdt dong san.

Ca Luat Kinh doanh bat dong san naim 2014 va nam 2023 déu quy dinh: “Hop dong
kinh doanh bat dong san, hop déng kinh doanh dich vu bat dong san ma it nhdt mot bén
tham gia giao dich la doanh nghiép kinh doanh bdt déng san dwoc cong chitng hodc
chitng thire theo yéu cau ciia cdc bén.”

Theo y kién cta nhiéu chuyén gia, nguoi thyc hién cic giao dich bat dong san
thuong 14 ca nhan khong thuong xuyén va khong cé nhiéu kién thirc vé quy dinh phap
luat. Chinh vi vay, thiét nghi, phap luat nén cho phép bén thir ba ¢c6 am hiéu phap luat,
ching thuc cho giao dich gitta ca nhan va doanh nghiép kinh doanh bat san. Su rang budc
nay gop phan han ché nhiing tranh chip vé sau va ciing dé dam bao quyén loi cho cac bén
khi tham gia vao céc giao dich.

Thuc té, nhiéu truong hop khi chu dau tu ban bat dong san cho ngudi mua, nhan
duoc tién thi khong tiép tuc nghia vu lién quan dén cac thi tuc phap 1y ctia minh, khi do,
ngudi mua chiu nhiéu rui ro hon hét. Theo PGS. TS. Nguyén Quang Tuyén, Truéng khoa
Phép luat Kinh té, Pai hoc Luat Ha Noi nhan dinh “Nhw vay, rui ro s€ roi vao nguoi
mua. Trong truong hop ndy, dé bdo vé quyén loi ciia minh, ngwoi mua phdi khiéu kién.
Mot trong nhitng gidy to phdp 1y la hop dong mua ban c6 cong chirng. Theo quy dinh ciia
phap ludt, cong chitng la mét chirng cur'.

Tham khao cac nudc chau Au, cac giao dich mua ban bat dong san bét budc phai
duoc thyc hién thong qua mot vin phong cong chirng. Con véi nhirng dur an bat dong san
hinh thanh trong tuwong lai, cac doanh nghiép phai chimg minh du tiém lyc tai chinh theo
quy dinh phap luat dé c6 thé thyc hién va hoan thién dy an d6. (Huong, 2023)

Thiét nghi, trong thoi gian t6i, cac co quan ban nganh ciing nén suy xét vé viéc quy
dinh cac loai hop dong giao dich bt dong san gita ca nhan voi doanh nghiép ciing nén
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cong chung, ching thuc, nham gitp quyén lgi ciia ngudi mua bat dong san dugc “chung
thuce” dé co co so duoc bao vé tot hon.

Thir ba, quy dinh bé sung, cu thé cdc diéu kién kinh doanh bat dong sdn.

Luét Kinh doanh bét dong san nam 2023 quy dinh nhiéu diéu kién hon cho doanh
nghiép, chu dau tu khi tham gia kinh doanh cac loai bat dong san. Pac biét 1a quy dinh tai
Piéu 9 cta Luat yéu cau doanh nghiép kinh doanh bat dong san phai dap tng cac diéu
kién: ... Doanh nghiép kinh doanh bat dong san thong qua dw én bdt déng san phdi c6
von chii s¢ hitu khéng thap hon 20% tong von dau tw déi véi dw an c6 quy mé sie dung
ddt dwedi 20 ha, khéng thdp hon 15% tong von dau tw déi véi di an c6 quy mé sir dung
dat tir 20 ha tré 1én va phai bdo dam khd ndng huy dong vén dé thuc hién dy dn dau tu;
triwong hop doanh nghiép kinh doanh bat dong san dong thoi thwc hién nhiéu di dn thi
phdi ¢6 von chii s¢ hivu dit phdn bé dé bao dam ty 1é néu trén cia timg dw dn dé thice
hién toan bo cac dw an.

Nhu vay, dé mot doanh nghiép tham gia kinh doanh bat dong san, quy dinh méi yéu
cau doanh nghiép phai dam bao kha nang vé tai chinh dé thuc hién cac du an dau tu, kinh
doanh. Piéu nay han ché viéc du an dau tu khong hoan thanh ding tién d6 do thiéu
ngudn von, dic biét 1a dbi voi cac du an, cong trinh nha & hinh thanh trong twong lai. Han
ché rui ro mirc thap nhat cho ngudi mua bat dong san.

Thir tie, quy dinh bo sung diéu kién doi véi tieng loai hinh bdt déng san dwoce dwa
vao kinh doanh.

Tuy theo loai bat dong san, quy dinh méi yéu cau nhitng diéu kién khat khe hon dé
chu dau tu, doanh nghi¢p dugc dua vao kinh doanh, cu thé:

a. Poi véi viéc kinh doanh nha &, cong trinh xay dung c6 san

Luat quy dinh thoi diém xac 14p quyén so hitu 1a ké tir thoi diém bén mua, thué mua
da thanh todn di tién mua, tién thué mua va da nhdn ban giao nha 6, céng trinh xdy
dung, phan dién tich san xdy dung trong céng trinh xdy dung. Trong khi d6, Luat Kinh
doanh bat dong san nam 2014 chi quy dinh thoi diém chuyén quyén so hiru nha, cong
trinh xay dung 13 thoi diém bén ban ban giao nha, cong trinh xdy dung cho bén mua
hodc bén mua da thanh todn di tién cho bén bdn. Nhu vay, Luat Kinh doanh bat dong
san nim 2023 d3 quy dinh r& hon vé viéc quyén sé hiru chi duoc xac lap khi bén mua da
chép nhan ban giao nha §. Tu do, cac tranh chép phat sinh vé sau s& han ché, déng thoi,
bao vé quyén loi cia nguoi mua bat dong san ("10 diém méi cia Luat Kinh doanh bat
dong san nam 2023", 2024).

b. Péi v6i viéc kinh doanh nha &, cong trinh xay dung hinh thanh trong tuwong lai
("10 diém méi cua Ludt Kinh doanh bat dong san nim 2023", 2024)

- Quy dinh chi tiét, cu thé hon cac diéu kién dua nha &, cong trinh xay dung hinh
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thanh trong tuong lai vao kinh doanh (Piéu 24 cua Luét);

- Luét hoa chi tiét, cu thé hon cac diéu kién dua nha 6, cong trinh xdy dung hinh
thanh trong tuong lai vao kinh doanh (cho phép chii dau tu dy 4n bat dong san duoc phép
thu tién dit coc khong qua 5% gia ban, cho thué mua) (Piéu 23 cua Luat);

- Giam ty 1& thanh toan khi mua nha & hinh thanh trong tuong lai, 1an dau khong qua
30% gié tri hop ddng bao gém ca tién dit coc, nhitng lan tiép theo phai phu hop véi tién
d6 xay dung nhung tong s6 khong qua 70% gia tri hop dong khi chwa ban giao nha o,
khong qué 95% khi bén mua, bén thué mua chua dugc cip gidy ching nhan vé quyén st
dung dét, quyén s¢ hitu tai san gan lién voi dat (Dicu 25 cia Luat);

- Péi véi giao dich thué mua, s6 tién thanh toan trudc cho bén cho thué mua khong
qua 50% gia tri nha ¢ (thay vi 70% nhu hién nay);

- Cho phép nguoi1 mua dugce Iya chon viée ¢é hoac khong c6 bao 1anh cho nghia vy
tai chinh ctia cht dau tu ddi véi minh (Diéu 26 cua Luat).

Quy dinh méi di dua ra nhiéu diéu kién yéu cau chu dau tu phai dép tng trudc khi
dua bat dong san vao kinh doanh. Piéu nay duoc ky vong han ché viéc chu dau tu “lach
luat” hay c6 hanh vi ltra dao, chiém doat tién cua, gay thiét hai cho bén mua bat dong san.

Nhitng danh gi4, phan tich so sanh gitta quy dinh phap Luat Kinh doanh bat dong
san trudc day va moi nhét, cling nhu dan chiéu mot sb vu viéc da xay ra trén thuc té tai
TP. HCM, nhém tac gia lam ré quy dinh gin voi bao vé quyén loi ctia ngudi mua bat
dong san va dé xuat mot sé hudng hoan thién cac quy dinh lién quan dén giao dich bat
dong san, chéng han nhu, diéu kién vé chu thé kinh doanh bét dong san, hop déng mua
ban bat dong san...). Qua d6, nhom tac gia huéng dén muyc dich gop phan nang cao viéc
bao vé ngudi mua bat dong san & TP. HCM noi riéng va tai Viét Nam noi chung.

Két luan

Nhu vay, qua phén tich cho thdy, giao dich bat dong san ludn tiém an nhiing rui ro
nhét dinh cho nguoi mua. Do do, cac bén trong giao dich bat dong san, ngudi mua can
nghién ctru k¥ thi trudng, tim hiéu cac quy dinh dé thyc thi ding cac quy dinh, bao vé
quyén lgi cia chinh minh khi tham gia cac giao dich mua ban bat dong san, dac bict 1a
trong giao dich mua ban nha ¢ hinh thanh trong tuong lai, tranh cac tranh chap kéo dai
khong dang c6. Trong bbi canh Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023 sip dugc ap
dung vao thuc tién, nhirng diém méi tich cuc nhu trén d3 néu, dy kién s& gép phﬁn han
ché nhitng tdn tai trong giao dich bat dong san, bao vé tdt hon quyén loi cia bén mua.
Tuy nhién, dé quy dinh trong Luat Kinh doanh bat dong san niam 2023 phat huy dugc hét
hi€u qua, cac van ban hudng dan, gidi thich luat va cac van ban c6 lién quan can duge chi
tiét va cAn nhac nhiing giai phap quan 1y, xtr phat cac vi pham, nhim han ché doanh
nghiép vi li ich ma vi pham quy dinh cung cép thong tin, ddn dén thiét hai cho bén mua
trong thuc hién giao dich bét san.
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