MO PAU

1. Ly do chon dé tai

Vén 1a mét yéu t6 quan trong trong hoat dong cia doanh nghiép, 1a céng
cu dé bién céc y tuong, du an san xuét kinh doanh thanh hién thuc. Trong bdi
canh hoi nhéap, vén con la nhan td quyét dinh ti nang luc canh tranh sdng con
cua doanh nghiép. Trong thdi gian qua, dimg trudc su khung hoang tai chinh
toan cau, Viét Nam khoéng phai 1a ngoai 1é, dac biét 1a cic DNKDBDS phai dbi
mat v&i rat nhiéu kho khian, thach thirc vé von. Viéc phap luat ghi nhan va cho
phép CDT HDV dé phat trién nha & di dem dén nhiéu co héi dam bao dugc
ngudn tai chinh cho du 4an - yéu té ddu vao cua qua trinh san xuat. Déi véi nhitng
CDT c6 nang luc tai chinh con han ché thi hoat dong HDV s& tao diéu kién cho
cac doanh nghiép tao thém duoc ngudn vén mdi ciing nhu bi dip. b sung vao
vén tr c6 ctia doanh nghiép. Ngudn vén trong hoat déng dzu nr phat trién NOTM
6 vai trd rat quan trong, bai né khong chi khang dinh duoc vi thé cuia mdi CDT

ma nd con la cach thirc xac dinh nang luc tai chinh khi CPT thuc hién du an.

Cung véi su ra doi cia LNO 2014, LKDBDS 2014 d3 tao ra hanh lang
phap ly cho hoat dong HDV tir tién tmg truéc cua khach hang bang viéc ké thira
quy dinh cua LKDBDS 2006, tiép tuc ghi nhan hoat déng HPV théng qua tién
ng trudce cna khach hang 13 mot hinh thirc HDV phét trién NOTM'. Péi véi linh
vuc phét trién NOTM — mét linh vuc doi héi ngudn vén dai han, thai gian thu héi
vén cham thi diéu nay gitp cho CDT chi déng dugc ngudn vén thiéu hut trong
qua trinh dAu tu phat trién nha & va 14 151 giai dap hop ly cho bai toan vé vén nay.
C6 thé nodi, ngudn vén huy dong tir phuong thirc ndy ciing nhu nhing 1¢i ich cua
né dbi véi cac bén trong quan hé HDV la didu khong thé phu nhan. Péi véi CPT,
khong chi giai quyét dugc vin dé v& vén ma con 1a cach thirc xac dinh diu ra cho
san phim NOTM khi dang dugc diu tu xay dung; dam bao ngudn vén cho ca qua
trinh xay dung va tir 46 tuan thu cam két tién d6 ban giao nha & cho khach
hang,... Con dbi vé&i khach hang, viéc thanh toan s€ dugc thuc hién thanh nhiéu
l4n, giam bt ganh nang vé mat tai chinh khi mua nha,... Vi thé, thi truong
NOTM cua Viét Nam hién nay dang dwoc danh gia phat trién mét cach 6n dinh,

! Khoan 3 Diéu 69, Luit Nha & 2014.



tao dong luc thu hat duge su quan tim cua cac nha dau tu trong cling nhu ngoai

nudc.

C6 thé néi, LKDBPS 2014 di dem dén nhiéu su dbi méi, déng gép tich
cuc cho su phat trién cua thi truong KDBDS. Tuy nhién, dau dé vin con tén tai
moét sb quy dinh bat cap, dac biét la dbi véi hoat dong HDV tir tién g trudce cua
khach hang, chua dap img kip thoi su phat trién cua x3 hoi, dat duéi su quan ly
chit ché cua Nha nudc khién cho néi luc phat trién cua cac CDT cung nhu thi
truong bi kiém ham véi hang loat ciac vin dé nhu: chéng chéo cic quy dinh vé
hop ddng HDV; diéu kién vé bao l1anh ngan hang bao vé tdi da lgi ich cho ngudi
mua nha nhung giy kho khian cho CBDT, mét tha tuc hanh chinh mdi tir co quan
quan 1y nha & cip tinh trong viéc chap thuan du diéu kién HDV; phan biét déi xir
gitra CPT trong nudc va CPT nudc ngoai trong viéc nhan tidn tng trudc, quy
dinh vé kiém soat vén huy ddng khé c6 kha nang thuc thi.... nhimg khé khan néu
trén chi 13 mét trong nhitng vin dé ma CDT gip phai trong qua trinh HDV dé
phat trién nha &, anh hudng dén su phat trién ciia cac doanh nghiép ciing nhu nén

kinh té néi chung.

Vi nhitng ly do trén, tac gia quyét dinh chon dé tai “Phdp Iudt vé huy
dpng vén tir tién wng trudc ciia khdch hang” lam dé tai khoa luan t5t nghiép
v6i mong mudn c6 mdt céng trinh nghién ciru nghiém tic va chuyén sau vé hinh

thirc HDV tir tién (g trude ciua khach hang phat trién NOTM.

2. Tinh hinh nghién ciru
Trong thoi gian qua, hoat dong HPV tir tién tmng trudc cua khach hang 1a dé

tai da duogc nhiéu tac gia thuc hién véi nhimg cong trinh nghién ciru va tiép can &

nhiéu khia canh va goc d khac nhau, chu yéu 1a & géc dd phap ly va kinh té, cu thé:
- Nguyén Thi Huong (2012), Phép luit vé huy dong vén cia nha dau tr trong

hoat dong kinh doanh bit dong san, Luéin van thac si, Truong Pai hoc Luat Ha Ngi.

Tac gia tap trung nghién ciru vin dé vé HDV tir quyén sit dung dit va nha & noi

chung qua d6 dua ra céc giai phép hoan thién quy dinh phap luat vé HPV cua nha

d4u tr trong hoat dong KDBPS.

- Ha Thi Thu Trang (2014), Phap luit vé cac hinh thirc huy déng vén dau tu

x4y dung nha ¢ tai Viét Nam, Luédn van thac si, Khoa Luit Pai hoc quéc gia Ha
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Noi. Cong trinh trén cua tac gia tap trung nghién ciru mot sé van dé 1y luan va thuc

trang 4p dung phap luat vé cac hinh thirc HPV cho viéc phat trién NOTM néi chung
ma chua dé cap cu thé chuyén sau vé mét hinh thirc HPV nao.

- Tran Linh Huén, Nguyén Thi Héng Thim, “Phap luit v& huy dong vén
bang hinh thirc thu tién tra trude cua ngudi mua nha & theo hop ddng mua ban nha &
hinh thanh trong tuong lai”, Ky yéu Héi thao Khoa hoc vé “Khung phap ly cho hoat
déng kinh doanh nha chung cu va bét dong san thuong mai, dich vu”, do Khoa Luét
Thuong mai Trudmg Pai hoc Luat Tp. H5 Chi Minh tb chirc nam 2020. Tai liéu nay
tap trung nghién ctru thuc trang 4p dung phap luat vé HDV bang hinh thirc thu tién
tra truéc cua ngudi mua NOHTTTL théng qua mét sb tranh chip xay ra trén thuc té
tir 46 nhém tac gia dé xuat mot s giai phap nham hoan thién cac quy dinh phap luat
trong linh vuc nay.

Ngoai ra, vin dé nay ciing duoc dé cap trong nhiéu céng trinh nghién ciru cé
lién quan khac, ching han nhu:

- Nguyén Thi Yén (2020), Diéu kién giao két hop déng mua ban nha &
thuong mai hinh thanh trong tvong lai theo phép luat Viét Nam, Luén van thac sj,
truong Pai hoc Luiat TP.HCM.

- Nguyén Thi Thuén (2020), it coc dé bao dam viéc mua ban nha & hinh
thanh trong tuong lai tai cac dy an nha & thuong mai, Ludn van thac si, tnrong Dai
hoc Luat TP.HCM.

- Lé Thanh Ha (2020), Bao lanh trong ban, cho thué mua nha ¢ hinh thanh
trong tuong lai theo phédp luat Viét Nam, Ludn van thac si, truong Dai hoc Luit
TP.HCM.

Nhu vay, cho dén nay vin chira c6 mét cdng trinh nghién ciru khoa hoc nao
tiép cAn mot cach cu thé cac quy dinh phap luat vé hinh thitc HDV tir tién img trudc
cua khach hang dé bd sung, lam sang to ly ludn va thyuc tién mét cach cé hé thdng
tap trung vé hinh thitc nay. Do d6, viéc nghién ciru mgt cach c6 hé thong cac quy
dinh phap luét ciing nhu thuc trang 4p dung phéap luit vé HDV tir tién g tnréce cia
khach hang 14 vin d& mang tinh thdi sir siu sic, c6 ¥ nghia vé mat ly luan lan thuc

tién.



3. Muc tiéu nghién ciru

- Viéc nghién ciru dé tai nhim lam rd nhimg van dé 1y luan chung va phap
luat vé HDV tir tién Umg trude cua khach hang trong du an NOTM, déng thoi dua
ra nhitng danh gia, nhan xét dua trén co sé phan tich va thuc trang ap dung phap

luat.

- Dua trén co s& nghién ctru, tic gia dua ra mot sb kién nghi hoan thién
phap luat dé phat huy hiéu qua vé kinh té ciing nhu tao diéu kién thuan loi cho
cac CDT tiép can tét nhat ngudn von nay, goép phan khoi théng ngudn vén trén

TTBPS dang c6 diu hiéu trim lang nhu hién nay.

4. D6i twgng va pham vi nghién ctru
4.1. Péi twgng nghién ciru

- Chu truong cua Pang Cong san Viét Nam vé xay dung va phat trién kinh
té thi trudmg theo dinh hudng xa héi chu nghia, trong tam la TIBDS.

- Cac quy dinh cua phéap luat vé HDV tir tién mng trudc cia khach hang,
chu yéu dugc dé cip trong LKDBDS va LNO cung vé6i cac van ban huéng dan
thi hanh cac Luat trén.

- Thuc trang ap dung phap luat vé KDBDS, nha & lién quan dén hinh thirc
HDV tir tién ung trudc cia khach hang.

4.2. Pham vi nghién ciru

- V& pham vi n6i dung: phéap luét vé HPV tir tién tmg trudc cua khiach hang

1a @& tai c6 ndi ham rong, thudc pham vi nghién ciru cua cac chuyén gia kinh t€ va

chuyén gia phép ly. Do do, vé nodi dung, dé tai khéng cé tham vong giai quyét tat ca

nhitng vin d& phép 1y phat sinh c6 lién quan dén hinh thirc HDV nay ma chu yéu

khai thac nhitng ndi dung dugc xem la dac trung cua d& tai nhu: diéu kién HDV,

quy trinh HDV, vAn dé vé kiém soat vén huy dong va xir 1y vi pham cua CBT.

- V& pham vi khéng gian, thoi gian: sb lidu khao sat cua dé tai duoc lay ké tir

khi LKDBDS 2014 ¢6 hiéu luc cho dén nay tai mot s6 khu vuc thudc dia ban thanh

phé Hb Chi Minh va thanh phé Ha Ngi.




5. Phuong phap nghién ciru

Trong qua trinh nghién ctru, dé dinh huéng, giai quyét nhitng yéu ciu dat ra
cua dé tai, tac gia sir dung mét sé phuong phap nghién ciru nhu sau:

- Phuong phdp phdn tich, téng hop: phuong phap nay duoc sir dung xuyén
sudt & cac chuong cia Khéa luan dé phan tich nhimg van @ 1y luan chung vé HDV
tir tién Ung trudc cua khach hang, va & phan két luan dé dua ra nhimg van dé téng

két mang tinh cét 16i & cac chuong.

- Phuwong phdp so sdnh: dugc sir dung két hop véi danh gia, suy luan van dé
tir viéc dbi chiéu cac quy dinh phap luat hién hanh dugc ap dung trén thuc té &
chuong 2. Bén canh d0, tac gia con st dung trong viéc so sanh cac hinh thrc HBDV
phat trién NOTM & chuong 1.

- Phuwong phdp suy ludn: phuong phap nay dugc su dung pho bién & chuong
1 nham dua ra cac két luan vé khai niém, dic trung va y nghia coa viéc HDV, ngoai

ra & chuong 2 tac gia stir dung dé danh gia cac quy dinh phap luit

- Phwong phdp théng ké: phuong phap nay duoc tac gia sir dung ¢ chuong 2
dé théng keé sb liéu cac tranh chip c6 lién quan dén viéc HDV tir tién g trudc cua
khach hang.

6. B6 cuc Khoa luin

Ngoai phin M¢& du, Két luan va Danh muc tai liéu tham khao, Khéa ludn c6
bd cuc nhu sau:

Chuwong 1. Nhimng van dé ly luan chung vé huy déng vén tir tién Umg

trudc cua khach hang.

Chuwong 2. Thuc trang 4p dung phap luat vé huy dong vén tir tién Umng

truéc ctia khach hang va moét sb kién nghi hoan thién phép luat.




CHUONG 1

NHUNG VAN PE LY LUAN CHUNG VE HUY PONG VON
TU TIEN UNG TRUGC CUA KHACH HANG

1.1. Khai quat chung vé huy doéng vén tir tién irng ciia truée ciia khiach hang

1.1.1. Khdi ni¢m va ddc trung cia hoat djpng huy djpng von tir tién irng truéc cia

khach hang
1.1.1.1. Khai niém

Theo Hién Phap 2013, quyén vé tr do kinh doanh la mét quyén vé kinh té
quan trong dugc phap ludt nudc ta thira nhén. Moi nguoi dugc quvén tir do Iua
chon nganh nghé kinh doanh, loai hinh doanh nghiép, quy mé kinh doanh dé phat
trién kinh té. D& gép phan duy tri, phat trién va tao ra su da dang vé ngudn vén
trong hoat dong du tr kinh doanh, bén canh ngudn vén tir ¢é ciza doanh nghiép,
phap luit con cho phép HPV tir nhitng ngudn khac; trong dé. co thé dé cap dén
quyén v& HDV - mét quyén vé kinh té quan trong véi méi doanh nghiép dugc cu
thé héa cho nhém quyén vé& tir do kinh doanh, theo d6, doanh nghiép cé quyén
“Lwa chon hinh thirc, phwong thirc huy déng, phdn bé va sir dung von 2,

C6 quan diém cho ring viéc HPV cia doanh nghiép 1a tity theo tinh chat
va pham vi HPV cua doanh nghi€p va phai tudn thu theo quy dinh cua phap
luat®, tuy nhién, mot y kién khéc lai cho rang viéc dé cap viéc lua chon mé hinh
kinh doanh 12 mét trong nhing diéu kién quyét dinh té1 viéc HDV®. Gira hai
quan diém nay cia cac tac gia chua thé phan anh duoc diy du vé quyén HPV cua
doanh nghiép. Mac du, phép luat chua cé dinh nghia chinh thirc nao vé quyén
HDPV cua doanh nghiép, nhung théng qua mot sé quan diém chung cua cac tac
gia c6 thé thiy rang: HDV 1a mdt quyén khi dap tmg du diéu kién theo phap luat
chuyén nganh méi duoc phép thuc hién. Péi véi CPT la mét DNKDBDS nén
viéc HDV ciing phai d4p g nhitng yéu cau ciia phép luit vé KDBPS méi dugc
phép HDV.

2 Khoan 3 Piéu 7, Luat Doanh nghiép 2020. _
3 Truong Thanh Pic (2021), Kinh Qoanh s&nh_lut_i{ , NXB Chinh tri quoc gia su that, tr. 32.
4 Lé Van Tranh (2017), Ludn giai vé céng ty co phan, NXB Tu phap, tr. 82.
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Theo phap luat KDBDS, tién ung trudc cua khach hang mua NOHTTTL
dugc xac dinh 1a khoan tién tra trudc ciia ngudi mua nha theo tién d6 du 4n nham
muc dich mua ban NOHTTTL’. Ngoai ra, theo phap luat vé ké toan, tién img
trudce cua khach hang dugc xem 1a ddi tuong ké toan thudc no phai tra, chung thé
hién trach nhiém phai thanh toan trong tuong lai cia doanh nghiép. Bén canh 4o,
c6 mét thudt ngir rat dé nhim 1an cén phai c6 su phan biét rd rang vai thuat ngir

tién ung trude cua khach hang, d6 1a thuat ngir doanh thu nhan trudce, theo do:

(i) Tién (mg trudc cua khach hang: la sb tién Doanh nghiép nhéan trude
cho sb hang héa, dich vu sé& ban trong tuong lai® nhung day khong phai la doanh
thu vi chua hoan thanh chuyén quyén s& hiru cho bén mua. Vé co ban, khoan tién
ing trude duge xac dinh 1a mét phan trong téng s nghia vu thanh toan ma khach
hang phai thuc hién khi mua hang hoéa, dich vu. Tuong tu, khi CBDT NOTM HbV
va nhén tién tra trudc cua khach hang mua NOHTTTL thi ¢6 trach nhiém thuc

hién nghia vu ding theo thda thuén.

(ii) Doanh thu nhan truéc: 14 ngudn hinh thanh nén tai san hay néi cach
khac né van duoc xem 13 tai san cia Doanh nghiép. Vi thé, Doanh nghiép c6 day
dua cac quyén ctia mdt chu s& hiru dbi vdi khoan doanh thu nhan tnréc nhung mot
phin trong doanh thu d6 Doanh nghiép chua hoan tAt nghia vu va chua hoan tat
viéc nhan thanh toan d8i véi mot hang héa, dich vu Doanh nghiép cung cip.

Viéc phén biét ndi ham cia cic thuat ngir trén khong nhitng cé y nghia vé
mat ly ludn ma con lam co s& phin dinh quyén cua CPT déi véi khoan tién g
trudc dén dau. Theo do, tién umng trudc cua khach hang la tién mua NOHTTTL,
]a mét ngudn tién huy d6ng cho muc dich phat trién NOTM, chir khéng dugc
tinh vao tai san cia CPT khi chua hoan tit nghia vu chuyén quyén s& hiru nha &
cho khach hang.

Nhu vay, khai niém vé HDV tir tién tng trudc ciia khach hang c6 thé duoc

hidu 1a: “ HDV tir tién g trudc cua khdch hang la hoat déng HPV c6 diéu kién

5 Pidu 57, Luat Kinh doanh bat dgng san 2014,

¢ Nguyén Thi Kim Huong, “Khach hang img trnréc va doanh thu nhin trudéc”,
https://kdtqt.duytan.edu.vn/Home/ArticleDetail/vn/33/1808/khach-hang-ung-truoc-va-doanh-thu-chua-thuc-
hien, truy cap ngay 10/08/2021.
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do CDT thuc hién nham huy déng tién tra trudce cua nguoi mua nha cho muc

dich phat triéen NOTM .

1.1.1.2. Ddc trung

Thir nhat, hoat déng HPV dong théi la hoat déng ban NOHTTTL. Hoat
dong HPV tir tién tng trudc cua khach hang 1a mét hinh thiac HPV dac biét,
theo d6, bén HDV (CDT) sé huy déng mét khoan tién tir bén c6 nhu cau mua nha
¢ (khach hang). Viéc HDV va mua ban NOHTTTL dugc thuc hién song song
chir khong tach roi thanh hai hoat dong riéng 1é vi muc dich chu yéu cua giao
dich nay la di d¢én xac 1ap quan hé s& hitu nha & déi v&i bén mua, con vé phia bén
ban 1a CDT, vira ban dugc nha & va huy déng thém nguén vén dé phat trién du
an nha ¢. Thuc ra, ngudn vén- dugc huy dong chinh 1a tién mua NOHTTTL ma
khach hang thanh toan theo tién d6 dir 4n dugc thoa thuan trong hop ddng va chi
str dung phat trién cho dir an d6. Vi vay, hinh thirc thu tién img mude cua khach
hang mua nha & vira c6 thé dugc xem 1a hoat déng HPV dé phat trién dy 4n nha

& va vira 1a hoat ddng ban NOTM HTTTL cua CDT.

Thir hai, ddy khéng phdai la quyén duong nhién cia COT NOTM. Bé dugc
phép HPV tir tién tmg trudc cua khach hang, CPT can phai thoa man cac diéu
kién theo quy dinh cua phap luat vé KDBDS chir khéng phai 14 mét quyén duong
nhién cua CDT. Xuit phat tir vi€éc stir dung nguf“m von tir mot chu thé khac va cé
su anh huong truc tiép dén quyén lgi cia ho. Hon nira, nha & 1a mét tai san c6 gia
tri 1on, do d6, phai do nhitng CDT c6 nang luc tai chinh dé thuc hién du an chi
quyén nay khong duong nhién 4p dung d6i véi tit ca DNKDBDS. Vi thé, phap
luéat quy dinh chat ché cac diéu kién nhim lam thudc do nang luc cua CDT, khi
dap umg diy du tat ca cic yéu cau ma quy dinh phap luat dat ra thi CDT méi
dugc phép HDV.

Thir ba, chi dp dung déi véi NOHTTTL. Ban chit cia ngudn vén huy dong
tir tién img trudce cia khach hang 13 khoan tién ma khach hang thanh toan theo
tién dd cua du an dang thuc hién nén méi can ngudn vén dé bd sung, phu trg
thém cho CDT. Su bd sung vén nay thé hién & chd, day khong phai 1a ngudn vén
duy nhat cho CPT thuc hién du 4n, CDT van c¢6 thé thuc hién toan b6 du an néu
d0 nang luc; vi trude khi HDV CBDT da dam bao nidng luc tai chinh ctia minh
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bang viéc ky quy cho du an, thi cong nhimg hang muc céng trinh co ban nhu
phfm moéng, thuc hién cac thu tuc cip phép cho du an,... ma nhitng cong viéc nay
phai c6 ngudn vén méi thuc hién dugc. Viéc phap luit vé nha & va KDBPS quy
dinh chat ché diéu kién HPV cua hinh thirc nay tao nén su khac biét rd rang so
véi nha & ¢6 sén. Hién nay, theo quy dinh cia phép luat vé nha & thi chi ¢é du an
nha & xd hoi va du an NOTM dap g du diéu kién méi dugc phép HPV tir tién
{mg trurde cua khach hang’.

1.1.2. Cdc hinh thirc huy dpng von khdc ciia chii dau tw

1.1.2.1. Vén thude sé hitu ciia chii dau tw

Vén thudc sé hitu cia CDT 13 nhitng tai san nhu la: tidn, gidy to c6 gia,
dong san, BDS?,... thuéc quyén s& hitu cia CPT. Pdi véi mdt du an NOTM
HTTTL, CPT c6 thé sir dung ngudn vén thudc s hiru cua minh hoac ¢é thé huy
dong tir cac kénh HPV khac dé dau tu, phat trién du an. Tuy nhién. cé moét loai
vbn bét budc bat ky CDT phat trién du &n NOTM nao ciing d2u phai dap tmg d6
12 quyén sir dung dat thubc s& hitu ciia minh, day 1a budc dau tizn va quan trong
dé DNKDBPS c6 co héi trg thanh CDT cua mét du an’. Vi thé, khi DNKDBDS
c6 mong mudn trd thanh CPDT ddng thdi da c6 duge quyén sir dung dat cua du an

va phit hop céc tiéu chi khac thi ty 18 tré thanh CBDT cua du 4an 14 rat cao.

Quyén su dung dat dbi v4i CPT du 4n NOTM duogc xem 1a mot trong
nhirng tiéu chi danh gia ning luc vé tai chinh cia CDT khi thuc hién ddu tr xiy
dung NOTM HTTTL'". Theo d6, CDT phai dam bao dugc murc vén thudce s& hiru
ciia minh téi thiéu khong duogc thip hon 20% tdng mirc dau tu dbi véi du an sir
dung &4t dudi 20 héc ta hoic khong thip hon 15% téng mirc dau tr d5i v&i du an
str dung dét tir 20 héc ta try 1én'’.

7 Khoan 2 Diéu 63, khoan 3 Piéu 69 Luat Nha ¢ 2014.
® Piéu 105, Bo luat Dan sy 2015.

 Piéu 23, Luat Nha & 2014,

10 K hoan 2 Piéu 26, Luat Nha & 2014,

' Biédm a khoan 3 Piéu 58, Luat Dat dai 2013.



1.1.2.2. Von théng qua gép vén, hop tdc dau tr kinh doanh, lién doanh, lién két

” d , - : N , ~
cua to chire, ho gia dinh, cd nhdn

Viéc HPV thong qua hoat ddng gép vén, hop tac dau tur kinh doanh, lién
doanh, lién két thuc chét la viéc hop tic ciing kinh doanh ciia cac chu thé trén co
s& hop dong va thoa thuan giira cac bén nhung van trong giGi han luat dinh. Vé
mat thu tuc, hinh thirc HDV nay ciing tuong ty nhu tha tuc HDV tir tién ung
truéc cia khach hang nhung thoa thuan cua cac bén c¢é phan thuan lgi hon véi
muc dich chu yéu 1a phan chia loi nhuén tir viéc dau tu. N goai ra, dé tranh viéc
phan chia san pham 1a nha &, wru tién dat coc hodc huéng quyén mua nha & trong
du 4n, Nghi dinh 99/2015/NP-CP vé quy dinh chi tiét va hudng din thi hanh
LNO 2014 ctua Chinh Phii quy dinh chi cho phép phan chia lgi nhuin bang tién
hoac cb phiéu'? giira cac bén. Vi quy dinh trén thi Nha nuéc d3 didu chinh duoc
muc dich cia cic bén ngay tir khi dau tr tranh nhitng thoa thuin wu tién, chdng
chéo muc dich khi tham gia hop tac lam an gitra CDPT va bén dugc HPV, lam
mét di su canh tranh lanh manh véi nhitng ngudi mua nha &. Vi khi tham gia gép
vén muc dich hudng t6i 1a viéc phat sinh loi nhuan tir viéc dau tr con viéc mua
NOHTTTL mdéi dung la muc dich sé hitu nha & . CDT khi HPV tir hinh thirc nay
s& giam nhe ganh ning v& mit tai chinh vi néu hoat déng kinh doanh cé 1&i thi sé
phan chia lgi nhuén trén co s& ty 1€ vén gop vao hoac su thoa thuan giira cac bén
va khi hoat dong kinh doanh khéng may kha quan thi lic nay CPT van duoc chia
sé nhirng rai ro chir khéng phai ganh chiu mét minh.
1.1.2.3. Vén vay tir t6 chirc tin dung, t6 chirc tai chinh dang hoat dong tai Viét
Nam

Ciing nhu cac hoat dong vay von tin dung khéc, viéc vay von tir cac td
chic tin dung hay td chirc tai chinh dang hoat dong tai Viét Nam cho muc dich
phat trién NOTM ban chit ciing 1a hoat d6ng cho vay tin dung, do do, viéc cho
vay dugc td chirc, thim dinh va giai ngan von vay tin dung dugc thuc hién hét

strc chit ché. P6i véi nhimng du 4n d3 duge CDT vay vén hau hét 1a nhimg duy an

12 Hiém a khoan 2 Diéu 19, Nghi dinh 99/2015/NP-CP cua Chinh phu ngay 20 thang 10 nim 2015 quy dinh

chi tiét va huéng din thi hanh mét sé diéu cua Ludt nha &.
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da dugc bén cho vay tham dinh kha nang vay von va dam bao an toan vé mat

phép ly ciing nhu cac yéu tb khac.

Quan hé cho vay tin dung phan 16n dugc xac lap dua trén su théa thuin
ciia cac bén bang viéc xac 1ap mot hop déng tin dung hoac phat hanh trai phiéu
cho nén it chiu sy can thiép cua quy dinh phap luat. Xuat phat tir ban chat cua
mét quan hé hop déng, cac bén duoc thuong lugng xac lap thoa thuin vé tra 1ai
suit, thoi han vay, muc dich su dung vén, thési han tra no vay cho nén cac CbT
kha thoai mai khi vay vén dé phat trién du an. Ddi véi hoat dong dau tu phat
trién nha & thi viéc HPV tir cac td chirc tin dung, td chire tai chinh thuong dugc
cac CPT uu tién 4p dung do khéng bi rang budc bai cac quy dinh phap luat vé
diéu kién cling nhu thdi diém HPV. Hon nira, ngudn vén tir céc td chic cho vay
nay rat ddi dao, khi dap img theo yéu ciu ma bén cho vay dua ra thi CDT c6 thé
huy d6ng vao bit cir thoi diém nao cua du an.

Péi véi viec HDV théng qua viéc phat hanh trai phiéu tir trai chu, phéap
luit cé nhitng quy dinh chit ché& hon so vdi viéc cho vay tin dung nhim bao vé
bén mua trai phiéu (trai chu). Hién nay, chi co cong ty trach nhiém hiru han va
céng ty cd phin dugce thanh 1ap theo phap luat Viét Nam mdi c6 quyén phat hanh
trai phiéu’?, vi 1a mét loai gidy to c6 gia'* cho nén trai cha s& hiru c6 quyén giao
dich trai phiéu nhu mot tai san, dugc huéng lai suit tir trai phiéu cua doanh
nghiép va cic quyén khéc theo cam két ciia bén phat hanh trai phiéu (CDT). Viéc
HDV tir hinh thirc nay dem lai cho CBT ngudn vén nhanh chéng cho nén thuomg
xuyén dugc cac CPT wu tién ap dung. CPT giir vai tro 13 bén ban trai phiéu nén
c¢6 vi tri uu thé hon so v&i bén mua trai phiéu, bén ban c6 thé quyét dinh sé hrong
trai phiéu, thoi han trai phiéu, 13i sudt,... V& trinh ty, thi tuc phat hanh trai phiéu
thi dugc thuc hién theo quy dinh tai Nghi dinh 153/2020/ND-CP ngay 31 thang
12 nam 2020 cta Chinh phu quy dinh vé trai phiéu doanh nghiép.

13 Khoan 1 Piéu 2, Nghi dinh 153/2020/ND-CP cua Chinh pha ngay 31 thang 12 ndm 2020 quy dinh vé chio
ban, giao dich trai phleu doanh nghiép riéng 1€ tai thi tnrong trong nudc va chao ban trai phiéu doanh nghiép

ra thj truong quoc té.

14 Khoan 1 Biéu 2, Thong tu 01/2021/TT-NHNN cua Ngdn hang Nha nuéc Viét Nam ngay 31 thiang 3 nam
2021 quy dinh vé phat hanh ky phiéu, tin phiéu, ching chi tién gir, trai phiéu trong nudc cua té chirc tin

dung, chi nhanh ngén hang nudc ngoai.
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1.1.3. Y nghia va sw phdt trién ciia quy dinh phdp lugt vé huy déng vén tir tién

ung trudc cua khdch hang
1.1.3.1. Y nghia cua quy dinh phdp ludt vé huy déng vén tir tién ung triedc cua
khach hang
< Déi vdi kinh té, xa hpi

Thi truong NOHTTTL phat trién cé y nghia quan trong dbi véi su phat
trién cua cac thi truomg c6 lién quan nhu thj truomg nha &, thi truong tai chinh, thi
truong vat li€u xay dung, thi trudong lao déng,... Boi, cac thi truong nay co mdbi
lién hé mat thiét véi nhau gép phan tao ra mot luong san pham nha & quéc gia,
cho nén kinh té qudc gia nén viéc thiic diy phat trién kinh t& bang nhimg chat
liéu bén vimng nay kho co thé suy kiét, tranh sy khung hoang. tzo ra su an toan
cho thi trrong nha & va loai bo hiéu img “bong béng BDS nha ¢~ tir d6 6n dinh

gia nha giup cho cac lao dong thu nhip thap s& hiru nha & dé dang.

Pé c6 thé dap trng nhu cau vé nha & tai cac trung tim d6 thi 16n nhu thanh
phé Hb Chi Minh, thanh phé Ha Nbi,... 1a nhitng khu vuc chira dép img dugc nhu
ciu vé& nha & va van dé nay dugc Nha nudc ta dic biét quan tim khéng chi 1a nhu
ciu an sinh x4 hoi ma day con 1a van dé phat trién kinh té dat nude. Néu dap mg
duoc nhimg nhu ciu téi thiéu nhu nha & sé giai quyét dugc van @é thu hat cac
ngudn luc dau tr tir khép noi trén ca nuéc ciing nhu ngudn nhin luc nudc ngoai
vao Viét Nam tir d6 g6p phin phat trién kinh té va ning cao mirc séng cua ngudi
Viét Nam.

% Po6i v6i cac bén trong giao dich

Péi véi CDT, viec HPV tir tién mg trude khach hang co thé giai quyét
duoc dau ra cho san phAm NOTM - mét trong cac van d& nan giai cia CBT d6 la
lam sao dé c6 thé phan phdi can hd dén véi khach hang d¢é thu héi vén nhanh 1a
van d& khong phai riéng ctia mét CPT nao. Bén canh d6, viéc HDV con ¢é y
nghia v& mat tai chinh rat 1én do cac DNKDBPS & Viét Nam thuong cé ngudn
vén nho, do d6, thuong chi thuc hién dirgc mot trong céc giai doan phat trién nha
&, dé c6 thé tiép tuc thyuc hién du 4n cac CDT thudng huy déng ngudn vén tir bén

ngoai. Cé thé néi, thong qua kénh HDV nay CDT di co thé giai quyét duoc van

12



d& vé tai chinh @é thuc hién du an nén cac CPT thudng xuyén wu tién huy déng

t6i da ngudn luc tir kénh HPV tir tién img trudc cua khach hang.

Péi véi khach hang, viéc sé hiru nha va thanh toan mot 1an dbi véi nhimg
lao dong c6 thu nhap ¢ mirc trung binh 13 van dé nan giai. Dyua trén nhimg nhu
ciu thiét yéu vé nha & va kha ning tai chinh cua khach hang, hinh thirc mua nha
thanh toan thanh nhiéu dot gitp ngudi mua nha giam nhe ganh nang vé tai chinh
hon so v&i viée chi tra mét 1an trong giao dich mua ban nha ¢ cé san. Trén thuc
té, tién do thanh toan cua mot dy 4n nha & dao déng tir 1,5 dén 2 nim, khach
hang cé thé thanh toan timg dot, trach nhiém nhe nhang hon va chu déng trude
vé thoi gian thanh toan; vi tién d6 thanh toan di dugc cic bén théng nhat khi ky
két hop ddéng mua ban NOHTTT. Xuit phat tir dac diém. tinh chit cua
NOHTTTL tai thti diém mua ban chua duoc hinh thanh, chua khai thac duoc gia
tri cho nén gia ca chao ban thudng “mém” hon nhimg cin hd cé sin.
1.1.3.2. Su phat trién cua quy dinh phdp ludt vé huy déng vén tir tién img trudc
khdach hang

< Giai doan truéc ngay 01/07/2006

O Viét Nam, trong mot thoi gian dai hoat ddng KDBDS ciing nhu hoat
dong diu tr xdy dung nha & it dugc phap ludt quan tam dén. Thoi ky ma Nha
nudc quan ly, diéu hanh moi hoat dong san xuit — kinh doanh, bao cip toan xa
h6i. Doanh nghi€p khéng co quyén tu do lua chon linh vuc, nganh nghé kinh
doanh. Pén diu nhitng nim 1990, véi mong mudn x6a bo din co ché bao cip
quan liéu phét trién nén kinh té nang dong. Chinh phu di chu truong tu do hoa
thuong mai, thiic ddy sy phat trién cia kinh té tu nhan. Tir 46, nén kinh té Viét
Nam dic biét 12 khdi kinh t& tu nhan budc qua trang méi"~; khai niém vé nén
kinh té thi trudng ra doi da tao diéu kién thuan lgi cho hoat dong KDBDS phat
trién.

PAu tién, Phap 1énh vé& nha & ra doi nam 1991 trong d6 ghi nhan quyén cé
nha & cta cong dan, ddng thoi cho phép td chirc, ca nhan dugce phép kinh doanh

nha & bing viéc xay dung, cai tao nha & dé ban hodc cho thué va mét s hoat

15 Tai Gidi, “Hanh trinh lich sir ciia Luat Doanh nghiép (Phan 1)”, https://khoinghiep.thuvienphapluat.vn/bai-
viet/hanh-trinh-lich-su-cua-luat-doanh-nghiep-phan-1-336.html, truy cdp ngay 16/06/2021.
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dong kinh doanh nha ¢ khac. Tuy nhién, nhilng quy dinh cua phap luit & thoi
diém nay con khai quat va viéc phat trién nha & chua duoc cac nha dau tu quan
tam nhiéu, it cach thitc HPV va chua ghi nhan hinh thirc HPV tir tién {mg trudc
cua khach hang.

Tiép dén, Nghi dinh 71/2001/ND-CP ngay 05 thang 10 nim 2001 cua
Chinh pha quy dinh vé& wu dai phat trién nha & d¢ ban va cho thué dugc ban hanh
d3 tao ra mdt budc tién mai trong linh vuc phat trién nha &. Theo d6, hoat dong
HDV dé tao 14p va phat trién nha & d3 duoc cha y va diéu chinh bdi cac quy dinh
phép luét, cu thé CPT dugc HDV cua cac t6 chirc, ca nhan ¢6 nhu cau vé nha
&,...'* nhung viéc HDV dé phat trién nha & van con 1a vin dé con kha méi mé va

chua xuét hién hinh thirc HPV tir tién tng trudc cia khach hang.

Nhu viy, hé théng phap luat vé nha & ngay cang duoc xiy dung hoan
thién. Mic du, cac quy dinh vé nha & trong thdi gian diu con nhiéu han ché
nhung diém dang chi y 14 da ghi nhan viéc HDV phat trién nha &. Diéu nay thé
hién nhitng nd luc cua nha nudc trong viéc thic diy hoat ddng phat trién nha &

va su tién bo ciia phap luat vé KDBDS & nuée ta'’.

% Giai doan tir 01/07/2006 dén triweée 01/07/2015

Cung v&i sir phat trién cia x3 hoi, nhitng nhu cdau vé nha ¢ ngay cang gia
ting doi hoéi phai cé khung phap ly diéu chinh. LNO 2005 va LKDBDS 2006 ra
doi dem dén co hdi du tu phat trién nha &, 14n dAu tién phap luit ghi nhan quyén
cua CPT dugc HPV tir tién Urng trudce cua bén c6 nhu cdu mua hoac thué nha &'8,
Mic du, LNO 2005 d3 dua ra mét sé quy dinh diéu chinh hoat dong HDV phat
trién nha & nhung van con tdn tai nhidu bit cdp so véi yéu cdu cua thuc tién,
LNG 2005 chi xac dinh cic ngudn vén cho viéc phat trién nha & ma chua quy
dinh cu thé vé cac hinh thirc HDV ciing nhur cac diéu kién HPV tuong tmg. Néu
nhu chi dimg lai & cac quy dinh cua LNO 2005 thi hanh lang phap ly cho hoat

dong HDV phat trién nha & vAn chua thyuc sy hoan thién.

16 Khoan 1 Diéu 5, Nghi dinh 71/2001/ND-CP cua Chinh phu ngay 05 thang 10 nam 2001 vé wu d3i phat
trién nha & nha & dé ban va cho thué.

7 Pang Hung v6 va cac tic gia khic (2013), Cai thién quan tri dét dai tai Viét Nam,
https://thedocs.worldbank.org/en/doc/a9 159018503 7¢3t1 1¢9199a989%ac 1 1dd-0050062013/related'Vietnam-
Drafi-Report-Vietnamese.pdf, truy cip ngay 12/08/2021.

'8 Piéu 38, Luat Nha & 2005.
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Xuét phat tir yéu cdu cap thiét ctia x3 hdi va su phat trién cua thi trudong

nha &, Nghi dinh 71/2010/ND-CP ngay 23 thang 06 nam 2010 cua Chinh phu
quy dinh chi tiét va huéng din thi hanh LNO cung véi Théng tu 16/2010/TT-
BXD ngay 01 thang 9 nam 2010 ctia B Xay dung quy dinh cu thé va hudng din
thuc hién mot sé noi dung cua Nghi dinh s6 71/2010 ND CP ngay 23 thang 06
nam 2010 ciia Chinh phu quy dinh chi tiét va hudng dan thi hanh LNO duoc ban
hanh nhim diéu chinh hoat d6ng HPV dé phat trién nha &. Cu thé, quy dinh cac
hinh thirc HPV ma doanh nghiép duogc phép thuc hién dé phat trién nha & dong
thoi quy dinh céic diéu kién HPV tuong img véi timg thai diém HDV. Quy dinh
nay da gép phan tao ra mét hanh lang phap ly cu thé cho hoat déng HDV, dam

bao quyén loi cua céac bén, tao didu kién cho hoat déng HPV thuc hién hiéu qua.

Su ra doi cua LNO 2005 va LKDBDS 2006 d3 chinh thirc ghi nhdn hinh
thuc HPV tir tién tng trudc cua khach hang cung v&i Nghi dinh 71 va Théng tu
16, budc diu d3 tao ra mét hanh lang phap 1y cho hoat dong HDV trong linh vuc
kinh doanh nha &.

< Giai doan tir 01/07/2015 dén nay

Tir thoi diém ¢ hiéu luc cho dén nay, LKDBDS 2014 d3 tao ra khung
phap ly quan trong trong viéc thu huat cac ngudn vén diu tr trong va ngoai nudrc,
tao moi trudng phap ly an toan cho cac giao dich gitra CDT va khach hang mua
nha, vi vay, thi trudbng NOHTTTL duogc danh gia da va dang phat trién mot cach
dn dinh. Tuy nhién, dau dé van con tén tai nhimg bat cip giy ra su can tré cho
CPT, LKDBDS vin chua dam bao dugc quyén lgi cho CPT — mét trong nhimg
chui thé quan trong gép phan phat trién nén kinh té, ma hién nay LKDBDS phan
16n dugc quy dinh theo hudng bao vé quyén lgi cia ngudi mua nha, tao ra hanh
lang an toan cho giao dich mua ban NOHTTTL,... Yéu cau cép bach 1a lam sao
stra dbi nhirng bat cip quy dinh nhu da néu & trén mét cach thdng nhit véi nhau.
Bén canh d6 dé thu hut ngudn vén dau tu FDI vao Viét Nam thi can g& bo rao
can phan biét dbi xir giita cac CDT trong nudc va nudc ngodi, nhu s& trinh bay &
dudi day tai phan chinh sich phap luit tic dong dén hoat dong HPV.

Nhu vy, trai qua cic giai doan phat trién kinh té xa hdi, hoat déng HDV
tir tién tng trudc khach hang ngay cang dugc hoan thién, danh dau sy phat trién
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cua hoat dong 1ap phap ciing nhu nhimg nd luc cua cac nha lap phéap trong viéc
tao ra mdt hanh lang phap ly virng chac cho hoat dong phat trién nha &. Tuy
nhién do dic thu caa phéap luat Viét Nam la thuong xuyén thay ddi theo su phat
trién cua x4 hdi, do d6 véi tinh hinh nhu hién nay viéc nghién ctru bat cip va tim

ra giai phap hoan thién phap luat 1a van d¢é can thiét.

1.2. Cac yéu t6 anh huong dén hoat ddong huy dong vbn tir tién irng trirde caa
khach hang

1.2.1. Chinh sach phap luat

C6 thé ndi, chinh sach phap luat vé nha & néi chung va chinh sach phap
luat v& NOTM HTTTL néi riéng ctia nudce ta hién nay 1a mét trong nhimg van dé
ma Nha nudc dang quan tdm. Nha nudc ban hanh ra céc chinh sach dé diéu chinh
thi trudng nha & nhim dap tng nhu ciu phat trién kinh té dit nudc va phi hop
v&i tinh hinh kinh té xa héi, c6 thé dé cap dén mot vai chinh sich duogc tac gia
trinh bay sau day.

Ngay 30 thang 11 nam 2011, Thu tuéng Chinh Phu di ban hanh Quyét
dinh sé 2127/QD-TTg phé duyét chién lugc phat trién nha & quéc gia dén nam
2020, tAm nhin d¢én nam 2030 trong dé néu 15 quan diém: “C6 ché & thich hop
va an toan la mét trong nhitng quyén co ban, la diéu kién can thiét dé phdt trién
con nguoi mot cach toan dién, dong thoi la nhén té6 quyét dinh dé phadt trién
nguon nhdn luc phuc vu cho su nghiép phat trién dét nude. Phdt trién nha o la

‘ ‘A - . ’ » ~ As > e A 19
trach nhiém cua Nha nudc, cua xda hoi va cua nguoi ddn’™ .

Ngay 31 thang 12 nim 2020, Uy Ban Nhéan Déan Thanh phé Hé Chi Minh
ban hanh Quyét dinh 4834/QD-UBND vé phé duyét Pé an "Xay dung Chuong
trinh phat trién nha & Thanh phd HS Chi Minh giai doan 2021 — 2030. Trong d6
téng két dugc cac sb lidu qua chién lugc phat trién nha & qudc gia tai TP.HCM
d3 dat duoc nhiéu thanh tuu ndi bat khi tiép can va phét trién manh nha & khia
canh nha & chung cu, cu thé: Giai doan 2011 - 2015 nha & chung cu cao ting
chiém ty 1& 90,6 % trong tbng quy mé cin hé cia du an; giai doan 2016 - 2019 ty

1 Quyet dinh sé 2127/QD-TTg cua Thu tuéng Chinh Phu ngay 30 thiang 11 nam 2011 phé duyét chién lugc
phat trién nha & quéc gia dén nam 2020, tdm nhin dén nam 2030.
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1é nay 12 91,4% va c6 xu hudng tiép tuc tang trong tuong lai’’... Dua trén nhirng

s6 liéu tong két nhu trén tai thi truéng phat trién nha & thanh phé H6 Chi Minh
trong nhitng nam qua, cé thé thay rang viéc HDV cua cac CPT ciing chiu su tac

dong it - nhiéu tir chinh sach nha 6.

Trong Van kién Pai hoi dai biéu toan qudc lan thir XIII cia Pang Cong
san Viét Nam dé cap dén van dé thay d6i chinh sach phét trién kinh té co cau lai
va nang cao hiéu luc, hiéu qua hoat dong nham thu hat tHi da nguc"m luc dau tu,
da dang hoéa cac hinh thirc huy dong va sir dung nguén luc, nhat la cac nguon luc
dau tu nudc ngoéizl. V&1 quan diém trén, Pang Céng san Viét Nam di cé cach

nhin nhan ding dan vé viéc phat trién kinh té tan dung nguon luc nudc ngoai.

Viéc thu hut dau tu nudce ngoai vao Viét Nam s& tao ra mot thi trudng
canh tranh véi CDT trong nudc tir d6 hoat dong phat trién nha & s& ¢6 xu hudng
phat trién theo quy ludt cua thi truong, thanh loc nhitng CDT co nang luc yéu
kém hudng dén thi truong phat trién 6n dinh. Hién nay. nguén vén FDI dau tu
hing nam 6n dinh & mirc 10,4% trong giai doan 2013-2019". néu c6 thé tao diéu
kién thuan lgi hon cho CDT nudc ngoai thi nguén von FDI vao Viét Nam cé thé
sé tang 1én vi CPOT luc nay da dugc giam bét mot sé diéu kidn quéa khat khe va
tao ra su binh dang gitta CDT trong nuéc va CDT nudc ngoai. Khi iy, khoang
cach phan biét gitra cac CDT sé duoc rut ngan, diéu nay sé& tac dong dén CDT va
tac dong truc tiép dén chinh sach ciing nhu diéu kién dugc HPV tir tién tmg

trudc cua khach hang.

1.2.2. Néing lwc chii dau tw

Khi mua NOHTTTL, viéc hiéu 6 vé dy 4n nha & ludn luén 1a van dé
khach hang Iuu tim, bén canh d6, tim hiéu nang luc cua CDT cing 1a mot van dé
quan trong khong kém. Khi thire hién mét du an, tat ca cac hoat dong tir luc bat

dau dén khi ban giao nha cho khach hang, CDT ddng vai tro 1a nguoi truc tiép

20 Quyct dinh 4834/QD-UBND cua Uy Ban Nhan Dan Thanh phé H6 Chi Minh ngay 31 thang 12 nam 2020
vé phé duyét Bé én "Xay dung Chuong trinh phat trién nha & Thanh phé Ho Chi Minh giai doan 2021 —
20307, htps://soxaydung.hochiminhcity.gov.vn/documents/20 142 23846238/4834-+CB.pdf f780220-1415-
b48c-51a4-354a55280969, truy cap ngay 12/08/2021.

* Nguyén Pinh Tuong, * ‘P6i mdi chinh sach thu hit dau tw mede ngoai gan véi bao dam quéc phong, an
ninh’”, https://tuyengiao.vn/dua-nghi-quyet-cua-dang-vao-cuoc-song/doi-moi-chinh-sach-thu-hut-dau-tu-
nuoc-ngoai-ean-voi-bao-dam-quoc-phong-an-ninh-13373 s-l truy cdp ngay 20/07/2021.

2 Xem thém, “Bat dong san hudng lgi tir sire bat kinh té sau dai dich”, http://www hudland.com.vn/tin-tuc-

thi-t bat-dong-san-huong-loi-t -bat-kinh-t -dai-dich.htn wuytﬂﬁ'mﬁr?ﬁm
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quan ly thuc hién cac hoat dong do. Nang luc cua CDT du an c6 tic dong dang
ké dén viéc HPV tir tién Ung trude cua khach hang dac biét 1a déi véi NOTM la
tai san c6 gia tri 16n. Khi dua ra céac quyét dinh dau tu, da phén cac khach hang
chu yéu dua trén nhirng théng tin dugc cic to chirc nghién ciru thi trudng cé uy
tin danh gia hoc cac nguén théng tin tin cay khac dé nam bit duoc chinh xac cac

thong tin vé CPDT ciing nhir dur 4n minh sip dau tu.

Theo Bao cao nganh Bat dong san — Xay dung nim 2020 cia VietNam
Report, hién nay, trong linh vuc phat trién nha & tai Viét Nam ¢6 10 CPT ¢6 uy
tin trén thi trudong duoc nhic dén nhu la CPT Vinhomes, Novaland, Khang
Pién,?... Két qua nghién ciru, danh gia dugc td chirc nay lay tir cac ngudn cé uy
tin nhu sé liéu tir Tdng cuc thdng ké cua Bo X4y dung hoac théng qua y kién céc
chuyén gia, doanh nghiép va nguoi ti€u dung,... Cac ti€u chi danh gia dugc xay
dung dua trén nhitng tiéu chuén nhu: nang luc tai chinh, uy tin. kinh nghiém lam

CDT trong s cac du an, hang muc cdng trinh da hoan thanh. thdng tin vé du 4n.

Nang luc tai chinh cta CDT 1a mét van dé quan trong dau tién cin phai
xem xét dén khé nang phat trién mét du 4n, vi né anh hudmg va chi phdi dén cic
hoat dong cua ca mot du an, doi hoi CDT ngoat vén huy déng bén ngoai con phai
c6 nhitng khoan tai chinh riéng ctia CDT dé giai quyét hay xur ly céc van dé phat
sinh trong lic dang thuc hi€én du an. CDT dam bao v& mat tai chinh thi nguoi
mua nha s&€ an tdm hon khi chon mua du 4an NOHTTTL. Ngoai ra, sb lugng
nhirng du 4n ma CDT da hoan thanh la nhimg con sb thuc, nhimg con sé “biét
néi” phan anh kha ning quan ly tai chinh tét cia CDT ciing nhur hoan thanh va
ban giao du 4n dén tay khach hang ding thoi han, day 13 mét cach dé dang thu
thip dugc thdéng tin vé& du an CPT d3 thuc hién va la minh ching dang tin cdy

cho khach hang.

Péi véi cac CDT hoat dong trén TTBDS thi uy tin cia CDT c6 thé dugc
d4nh gi4 dua trén kha nang hoan thanh ding theo ban v& mé ta, tién dd cua du
an, déi tac xay dung cua CPT c¢6 nang luc chuyén mén cao, don vi phan phdi bat

dong san uy tin, c6 phong cach lam viéc chuyén nghiép,... Li€u rang, ngudi mua

2 Xem thém: “Top 10 Chit ddu tie bdt dong sdn uy tin 2021: Goi tén Khang Dién, Vinhomes, Novaland”
https://blog.rever.vn/top-10-chu-dau-tu-bat-dong-san-uy-tin-2021-goi-ten-khang-dien-vinhomes-novaland,
truy cip ngay 24/08/2021.
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nha sé tin tudng giao tién Ung truéc cho CPT thuc hién du an hay khong khi

CPDT da vép phai sai 1am trong nhitng du 4n trude d6. Uy tin cia CDT con duge
khang dinh bang thuong hiéu, dugc minh chimg bang qua trinh hoat dong, thé
hién trach nhiém cam két r& rang véi khach hang sé& gitp ngudi mua an tam tuyét
déi, vi da duoc CDT dam bao bing chinh thuong hiéu - la nhimg gia tri vo hinh
duoc déng dao khach hang, déi tac thira nhan tir d6 xay dung nén hinh anh, uy
tin caa mot CDT chuyeén nghiép.

Théng tin vé du an dugc cac CDT minh bach, céng khai sé& lam cho khéach
hang yén tam khi “xudng tién” ma khéng lo ngai vé phéap 1y du an. Do d6, khach
hang rat chua trong van dé nay, tham chi ¢6 nhitg khach hang con truc tiép dén
xem x€t cac du an nha ¢ do CPT thuc hién d3 hoan thanh hoac dang trién khai
xdy dung dé quan sat tién d¢ du 4n, tham héi nguoi dan d3 va dang séng trong
khu vuc d6 d¢& nam bit duogc thong tin ddy du, khach quan hon va c6 duge danh
gi4 chan thuc nhit. Hon niva, NOTM la nha & v&i muc dich cha yéu 12 sinh loi
nén da phin khéch hang sé 1 nhitng ngudi du tu cé hiéu biét, thuong xuyén dau
tur, chon lua du 4n phi hop dé dau tir cho nén véan dé phap Iy cia du 4n 1a vén dé

khach hang dic biét quan tim, khé cé thé “qua mat” khach hang duoc.

Quan hé gitta CDT va ngudi mua nha hau hét s& chdm dirt khi cac bén
hoan thanh nghia vu cta minh. Pé thuc hién chinh sach hiu mai, mét sé CPBT
con t chirc nhirng budi giao luu, gip g& va lién hoan nhim tao ra méi quan hé
tdt dé lai tiéng vang tdt cho cac du an sau va ghi nhén y kién d6ng gép. Pay la
mét cach ma CDT dé dang dé lai 4n twong t&t dbi v6i ngudi mua nha™.

Céac tiéu chi néu trén chi 1a mot trong sb nhirng tiéu chi dé danh gia nang
luc cua mot CDT. CDT ¢6 nang luc, c¢6 uy tin, kinh nghiém va cing nhu minh
bach, rd rang vé cac thong tin cua du an sé dugc su tin cdy tir khach hang, tir 46
nhitng san phidm nha & cung cap ra thi trudng dugc khach hang dén nhén, 1a yéu

t tac dong dén ngudn vén huy dong ciia CPT.

24 Xem thém, “Dijch vu hdu mai tai Phu My Hieng sau khi mua nha”, https://phumyhungreals.com/dich-vu-

hau-mai-tai-phu-my-hung-sau-khi-mua-nha/, truy cap ngay 15/09/2021.
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1.2.3. Cung — cau va gid ca

Khi dé cap dén cung - cau cua mot loai hang héa, dich vu théng thuomg
ngudi ta sé lién tuong dén cau la nhu cu cua nguoi tiéu dung con cung la hanh
vi cung Umg hang hoa, dich vu ra thi truong ma it ¢é su lién tuong dén quy luat

vé kinh té€ cua nguon cung va cau trén thi truong hang hoa, dich vu.

Vi vay, viéc phan biét thuit ngir nhu cau va cau la can thiét vi rat dé gay
nhadm 13n ho#c hiéu mét cach chua chinh xac. Theo d6, nhu ciu vé nha & 1a su
mong mudn cia con ngudi ¢ duge nha & dé théa min dugc nhirmg muc dich
riéng ctia minh, hdu hét ai ciing c6 nhu ciu vé BDS dién hinh la ¢ &, tham chi 1a
nhu cAu s& hitu nhiéu BPS (chung cu hodc biét thu dé &, nha hang dé kinh
doanh,...) va nhu ciu ca nhan sé ting 1én theo su phat trién cua x3 hoi; ¢6 thé hiéu
don gian 12 mong mudn cia c4 nhian vé BPS nhung vi mét sé 1y do nao d6 tai
thoi diém hién tai khéng phat sinh hanh vi mua nha & va chi dimg lai & muc la
mong mudn, y nghi. Vi vay, nhu ciu dugc goi 12 cdu tiém ning. Con cdu dugc
hiéu theo quy luit cung ciu 14 ciu thuc té va thuong sé khong trung khop voi ciu
tiém niang do c6 nhitng nhu cAu nhung khéng cé hanh vi mua nha & nén khong
tré thanh cau thuc té. Vi thé, cu c6 thé hidu don gian 12 hanh vi d3 mua nha &
theo nhu ciu cta chinh minh, do d6 khéng phai lic nao nhu ciu va cau déu cé

thé gap nhau®.

Cung nha & ciing dugc chia thanh cung thuc té (nha & cé sin) va cung
tidm ning (NOHTTTL). Cung nha & thuc té trén thi truomg 14 toan b sé luong
nha & sin sang dugc dua ra thi trudng tai mét thoi diém nhit dinh v6i mirc gia
nhét dinh va sir dung dugc ngay’®. Con cung nha & tiém ning 1a nhimg nha &
dang trong qua trinh dau tu, xay dung. Tuy nhién, lugng cung nha & thuc té tai
mét du 4n NOTM khi dura ra thi truémg cé thé nho hon lugng cung ban dau cua
nha & tiém nang do nhing ly do khach quan va chi quan khéac nhau. Vi dy, trong
qua trinh dau tu xay dung CDT bi dinh chi do mét s6 sai pham trong xay dung,

2 Hoang Van Cudng va cAc tic gia khac (2017), Gido trinh thi truomg bét dong san, NXB dai hoc kinh té

qudc dan, tr. 107-108.

% Hoang Vian Cuong va céc tac gia khac (2017), Giao trinh thi trudng bat dong san, NXB dai hoc kinh té

qudc dan, tr. 194-195.
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budc thao d& cdng trinh hay bi kéo dai thai gian do mét sé 1y do khac, hodc xuat

phat tir nhitng thay déi cua CPT...

Tuu trung lai, cung — cau cua thj truéng vé NOHTTTL duoc xac dinh 1a
s6 lugng nha & ma CPT dang thuc hién xay dung s&é HTTTL va nhirng khach
hang c6 nhu cau da xac lap hanh vi mua NOHTTTL ma tai d6 gia tri nha duoc
cac bén thoa thuén trong hop ddng theo gia ca cua thj trudmg. Hién nay, dudi tic
doéng cua dich COVID-19 lugng ti€u thu nha & trong nam 2020 thap hon so véi
nhimg nam trudc nhung nhu cdu nguoi dan van dang giir & ty 1é cao, nhu ciu vé
nha & ctia ngudi dan sinh sdng tai TP.HCM 1a rit cao bdi noi day la noi tap trung
ngudn nhén luc lao ddng khip ca nudc va la trung tim kinh té 1én nhat nude. Khi
cac CDT md& ban nha & thi ngudn cung van thip hon nhu cau va cau vé nha ¢. Vi
thé, hoat dong HPV cua CDT nam trong du tinh trudc, tir d6 cha déng duoc véi

su thay ddi cta thi truong nha &.

Péi tugng khach hang ciia NOTM la nhirng khach hing dugc phép mua
nha & tai Viét Nam, do d6, khong co su gidi han va phu thudc phz"m 16n vao nhu
cdu va kha nang tai chinh cua khach hang. NOHTTTL cé nhimg vu diém trong
cach thirc thanh toan, gia thanh hgp ly va chinh sach thanh toan linh hoat, vi thé
ma nha &, chung cu thuong mai dang la su lua chon phé bién cua ngudi mua nha
hién nay. Khi c6 su tang hodc giam gia nha & - diy s& l1a mot yéu té anh huong
dén thi hiéu, hanh vi ciua nguoi tiéu dung. Sé di, TTBDS trong nam 2020 di ¢
nhiéu thay ddi nhung gi4 nha vin dang & mirc 6n dinh 1a do nguén cung nha &
chua dap tng du nhu ciu vé nha & va nhu ciu cta ngudi din vin dang ¢ mirc
khong ddi va dang c6 chidu hudng ting cao®’. Véi tinh hinh dich bénh COVID-
19 nhu hién nay, CDT NOTM khi HPV ciing gap phai mét s khé khan, khi hau
hét cac lao dong déu bi anh hudng cua dich bénh tic dong t6i kha ning tai chinh.
Vi vdy, ngudn vén huy dong dam bao tién d6 thyc hién cac du 4n cé thé bi chim
thanh toan. Ngoai ra, vin dé vé nhan cong xay dung cho du 4n ciing bi tic dong
d4ng k& din dén viéc CPT khong kip thoi khic phuc dugec ngudn nhén luc dé

thuc hién ding tién d6 du an.

27 T4t Pat, “Forbes: Nhu cdu nha & Viét Nam tang cao”, https://vnexpress.net/forbes-nhu-cau-nha-o-viet-

nam-tang-cao-4259279.html, truy cap ngay 19/09/2021.
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Do tinh chat thuong mai riéng biét ma cha s& hiru cua nhimg can hd

thuong mai nay sé l1a nhirng ngudi ¢6 thu nhap kha 6n dinh, thudc téng 16p tri
thirc,... Vi thé, bén canh nhitng nhu cau co ban 1a dé & ddi véi mét can hg, khi
mua mot can h thuong mai khach hang con quan tam dén tién ich, kién tric nha
& va day 1a van dé quan trong khong kém gia ca. NOTM HTTTL tai thoi diém
mé& ban chua hoan tat viéc xay dung nén viéc mua ban va cung cap thong tin téi
khach hang cha yéu théng qua cac can hd mau, mé hinh thu nhé cua du an hay
ban vé cia can hd. Thong thudng, khi xay dung ké hoach HDV théng qua viéc
trng tién truéc tir khach hang thi cac CPT di nam bat dugc tam 1y chung cua
ngudi mua nha vi thé ludn cé su chuin bi k§ ludng va xem xét dén tinh tham my,
tién ich cuia cong trinh va tinh toan dén mitrc d6 kha thi cia du 4n cho ngudi mua

nha duoc biét.

Trong nhimg nam gin diy, NOTM tai thanh phé H6 Chi Minh dang danh
nhiéu sy quan tdm cta cac nha diu tir nudc ngoai va dugc dinh gia c6 nhiéu
diém tuwong ddng so vé&i thi trudong nha & tai Pudong cua Thuong Hai (Trung
Quéc). O Pudong, trong 10 nam tr& lai day gia nha d3 ting nhanh chéng khi phat
trién nhiéu tién ich cua thanh phé. Va gia nha & thanh phé H6 Chi Minh c6 thé sé&
nhu thé trong 10 nam ti%%. 6 1a ly do ma nhiéu nha dau tr nudc ngoai quan tim
nha & tai vi tri dat dia, khan hiém va tiém niang sinh 1i cao.

Tém lai, gia NOTM HTTTL c6 thé chiu su anh hudng ciia cac yéu td khac
nhau nhu yéu t6 cung - ciu, vi tri, tién ich cia nha & va day ciing 13 yéu t6 anh

huéng dén ngudn vén huy déng cua CPT.

2 ¥em thém: “Bdt dong san hwong loi tir sirc bét kinh té sau dai dich”, http://www_.hudland.com.vn/tin-tuc-

thi-truong/bat-dong-san-huong-loi-tu-suc-bat-kinh-te-sau-dai-dich.htm, truy cip ngay 10/07/2021.
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KET LUAN CHUONG 1
Trong chuong nay, tac gia @i nghién ciru va phan tich nhirng van dé ly
luan chung vé HPV tir tién ng trudc cua khach hang va rat ra dugc mot sO két

luan nhu sau:

Thir nhdt, HDV tir tién ng trude cua khach hang 1a hoat déng HPV cé
diu kién do CPT thuc hién nham huy déng tién tra trudc cua ngudi mua nha cho
muc dich phat trién NOTM.

Thir hai, hoat dong HDV tr tién ung trudc cua khich hang la moét hoat
dong HDPV dac biét, bdi vi hoat dong HPV ciing chinh la hoat dong ban
NOHTTTL khi CPT du diéu kién HPV chir khéng phai la quvén duong nhién
cia moi CPT va chi ap dung d6i véi NOHTTTL.

| Thir ba, bén canh hinh thitc HDV tir tién g trudc cia khach hang dé
phat trién NOTM HTTTL, CDT con c6 thé HDV bing mdt sé hinh thuc khac
theo quy dinh tai Piéu 69, LNO 2014.

Thir tur, hoat dong HPV tir tién Umg trudce cua khach bang c6 y nghia quan
trong trong viéc phat trién kinh té, gép phan dap mg nhu cau vé nha & cho x4 hdi
ciing nhu dem dén mét sb loi ich nhit dinh cho CDT va khach hang.

Thir néim, trai qua cac giai doan phat trién phap luat, cic quy dinh vé hoat
dong HPV tir tién mg trudc cua khach hang ngay cang phi hop véi céc diéu
kién kinh té - x4 hoi thuc té hién nay tai Viét Nam.

Thir sdu, hoat dong HPV tur tién g trude cua khach hang ¢ thé chiu su
anh huéng cua cac yéu té: nang luc cua CPT, chinh sach phap luit cua Nha

nudc, cung — ciu va gia ca cua thi trudng NOHTTTL.




CHUONG 2

THUC TRANG AP DUNG PHAP LUAT VE HUY PONG VON
TU TIEN UNG TRUGC CUA KHACH HANG VA

MOT SO KIEN NGHI HOAN THIEN PHAP LUAT

2.1. Thuec trang ap dung quy dinh phap luat vé huy dong von tir tién ing truéc
cia khach hang
2.1.1. Piéu kién huy dong von

HDV tir tién tng trude cua khach hang 1a mét quyén ciaa CDT NOTM khi
dap tmg du diéu kién theo quy dinh caa phap luat thi CDT mdi dugc phép HDV
tir khach hang cho muc dich phat trién nha &. Piéu kién vé HPV la can ci, co s&
danh gia nang luc dam nhi€ém modt du an cuaa CBT nham tzo ra mot hanh lang
phap ly, trit tur va bao vé an toan cua céc bén trong giao dich mua ban
NOHTTTL. Nhitng diéu kién nay c6 thé duoc chia thanh diéu ki2n vé hinh thirc
va diéu kién vé noi dung.
2.1.1.1. Piéu kién vé hinh thirc

< Giay to phap Iy ctia du 4n

M¢t 1a, Gidy ching nhin quyén st dung dat — mét ching thu phéap ly
duoc co quan nha nudc cb thim quyén cip cho CPT vdi dién tich dat dugc phép
thuc hién du an®® ddng thoi 14 cin cir ching minh CPT da hoan thanh cic nghia
vu phap ly dbi véi co quan Nha nudc va dugec Nha nudce bao hd véi tur cach la
ngudi st dung dat hop phap ddi vé&i dién tich dit thuc hién phét trién du 4n
NOTM.

Hai la, H so du an, thiét k& ban vé& thi céng di dugc cép c6 thaim quyén
phé duyét. Cac loai giéy td nay dugc quy dinh chi tiét vé nodi dung tai Piéu 12
Nghi dinh 99/2015/NDCP ngay 20 thang 10 nim 2015 cua Chinh phu vé quy
dinh chi tiét va huéng din thi hanh mét s6 diéu cia Luit Nha &. Thong qua céc
gidy t& ndy, khiach hang c6 thé di chiéu tinh phu hop ctiia Hd so du 4n vai cac

yéu té k¥ thuat, thiét ké cua cin hé minh du dinh mua.

29 Khoan 13 Diéu 3, Luit Pat dai 2013,
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Ba la, Giay phép xay dung ddi véi truong hop phai cé6 Gidy phép xay
dung. Giz’iy phép xay dung la van ban phap 1y do co quan quan ly vé xay dung
cap cho CDT du 4n, 1a chirng thu dé CBT cé thé trién khai xay dung cdng trinh
trén thuc té°°. Theo quy dinh cua phéap luat, du an nha chung cu la trudng hop
phai c6 gidy phép xay dung, trir cac truémg hop: Nha & thudc du an phat trién d6
thi, du an phat trién nha & c6 quy mé dudi 7 tang va tdng dién tich san dudi 500
m? cé quy hoach chi tiét 1/500 da duoc co quan nha nudc c6é thim quyén phé

duyeét,...

Bén la, Gidy t& vé nghiém thu viéc hoan thanh xiy dung co s& ha ting k¥
thuat tuong ung theo tién d6 du 4n. P6i v6i du an khong phai 1a nha chung cu
hozc tda nha hdn hop c¢6 muc dich d¢é ¢ thi khéng can cé gidv t& v& nghiém thu

viéc hoan thanh xdy dung co s& ha ting k¥ thuit trong tmg theo tién d6 du an’'.

Ndm la, Bién ban nghiém thu di hoan thanh xong phin méng ciia nha
chung cu, tda nha hdn hop véi muc dich dé &. Viéc xdy dung xong phin méng
cua cbng trinh duoc xac dinh 1a giai doan da thi cong xong phan dai va giing
méng hodc t&i d6 cao mat biang san cua ting thip nhat cua céng trinh nha & do.
Truong hop CDT ap dung bién phap thi cdng top-down trén cua cong trinh nha ¢
trude khi thi cdng phin dai va giing moéng hoic trudce khi thi cong mit bang san
cua ting thip nhit ciia cong trinh theo thiét k& ban vé thi cong da dugc phé duyét
thi viéc thi céng xong mit bang san dau tién cua cong trinh dugc x4c dinh 1a
tuong duong véi viée di xdy dung xong phin méng theo phuong phap thi céng
thong thuong. Bién ban nay do cac bén c6 bén li€n quan dén CPT va khéong phai
12 mét thu tuc hanh chinh Nha nudc nén thu tuc nay khéng qua khé khan d¢é thuc
hién.

Thit sdu, Gidy t& chimg minh da giai chip hodc Bién ban thdng nhét caa
bén mua va bén nhan thé chap vé viéc khéng phai giai chap va duoc mua ban nha
0 do6; truong hgp khéng cb thé chép du 4n hoic thé chép nha & sé€ ban, cho thué
mua thi CDT phai ghi 16 cam két chiu trach nhiém trong van ban giri S& Xay

3% Khoan 17 Diéu 3, Luat Xay dyng 2014.
31 Khoan 1 Piéu 55, Luat Kinh doanh bit dong san 2014.

25




dung?. Khi thuc hién du an nha &, bén canh vdn cua chu s& hiru, HDV tir viéc
thé chép du an hodc nha & trong du 4n dé vay tién tir cac td churc tin dung la mot
kénh HPV dugc CPT sir dung kha phd bién dé bd sung nguodn vén thuc hién du

”

ar.

Vi vay, khi CDT mudn ban NOHTTTL thi phai thuc hién giai chap trudc
khi thuc hién giao dich, trir truong hop dugce bén tham gia giao dich va bén nhan
thé chap ddng y. Trén thuc té, rat it cac truémg hgp CHT thuc hién thanh 1y hop
ddng vay dé ngan hang tién hanh giai chap vi lién quan dén van dé vé tai chinh.
Théong thudng, cic ngin hang thudng chi lua chon hinh thirc ra van ban vé viéc
ddng v cho bén ban dugc phép tién hanh viéc ban nha nhu tzi van ban s
59/2019/CV-SHB.HCM cua Ngan hang TMCP Sai Gon — Ha No6i Chi nhanh Hé
Chi Minh ngay 20/02/2019 vé viéc ddng y cho phép mé ban ddi vai du an chung
cu cao t?mg Marina®?, thong bao cua S¢& Xady dung tinh Binh Duong ngay
15/03/2019 vé viéc HPV theo hinh thirc ban NOHTTTL tai Du 4n chung cu cao
tAng Marina dang thé chip toan bd du 4n cho Ngan hang SHB — Chi nhanh
TP.HCM c6 d& cap dén cac truomg hop CPT da thé chip quyén sir dung dat va
ngan hang chip nhan cho CPT ban NOHTTTL ma khéng phai giai chap.

*

%+ Cam két bao lanh ciia ngin hang thwong mai

CPT khi ban NOHTTTL phai dugc ngan hang thuong mai c¢é du nang luc
thuc hién bao lanh nghia vu tai chinh cia CDT d6i véi khach hang khi khong ban
giao nha & theo dung tién d6 di cam két voi khach hang®. Hién nay, chi cé 42
ngin hang thuong mai dugc tham gia bao lanh cho CDT du 4n>>. Cam két bao
lanh cé thé dugc ngan hang thuong mai cip dudi hinh thic thu bao lanh hodc
hop ddng bao 1anh* tuy theo loai bao lanh c6 thé 1a bao lanh ddi img hodc xac
nhan bao lanh.

3 piém b khoan 2 Diéu 19, Nghj dinh s6 99/2015/ NP-CP ctia Chinh phu ngay 20 thang 10 nim 2015 quy
dinh chi tiét va huong dan thi hanh mét s diéu cua Luit Nha &.

3 phy luc 8: Van ban sé 59/2019/CV-SHB.HCM ciia Ngan hang TMCP Sai Gon — Ha Néi Chi nhanh H6 Chi

Minh ngay 20/02/2019 vé viéc ddng v cho phép mé ban ddi voi dy an chung cu cao tang Marina.
i Khoan 1 Diéu 56, Luat Kinh doanh bat d6ng san 2014.

35 Quyet dinh 2401/QD- NHNN ngay 15 thang 11 nam 2017 cua Théng déc Ngan hang Nha nuéc Viét Nam
vé viéc cong bd danh sich ngin hang thuong mai du ning lyc thyc hién bao lanh nha & hinh thanh trong

tuong lai.

36 Khoan 12 Diéu 3, Théng tu 07/2015/TT-NHNN ngay 25 thang 6 nam 2015 cia théng déc ngan hang nha

nudc Viét Nam quy dinh vé bao lanh ngan hang.
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Vi quy dinh nay, viéc mua ban NOHTTTL sé& han ché duoc rii ro, dam
bao quyén lgi cho khach hang. CDT phai c6 bao lanh ngan hang trudc khi ban
NOHTTTL va thuc hién ding véi nhirng cam két cia minh dbi vé&i khach hang.
Trén co s& 46, néu CDT khéng ban giao nha & theo tién d6 da cam két thi khach
hang c6 quyén yéu cau bén bao lanh c6 trach nhiém hoan lai s tién ung trudc va
cac khoan tién khac cho khach hang theo hop déng mua ban NOHTTTL va hop
d6ng bao lanh da ky két.

*» Vin ban tra 1oi caa S& Xay dung

Trudc khi thuc hién HDV, CPT phai dugc co quan quan 1y nha & cip tinh
tic 14 S& XAy dung c6 van ban chip thuian vé viéc du dicu kién dugc ban
NOHTTTL. Quy dinh nay thé hién vai tro cua cac S& Xay dung vdi tr cach la co
quan quan ly chuyén nganh trong linh vuc xiy dung, gitp kidm tra, kiém soat lai
diéu kién duoc phép thuc hién mua ban NOTM HTTTL cing nhu kiém soat, han
ché mot sé CPT chua du diéu kién, chua dap ung duoc tiéu chuin nhat dinh da tién
hanh ky két hop ddng mua ban dem lai nhiéu rui ro cho khach hang.

Sau khi cé cac loai gidy t& theo quy dinh tai khoan 1 Piéu 55 LKDBDS 2014
thi CPT tién hanh thuc hién thu tuc thong bao du diéu kién HPV cho So& Xay dung
duoc biét vé viéc mua ban NOHTTTL. Thu tuc théng bao bao gdm van ban giri So
Xay dung va céac hd so lién quan dén du 4n chuin bi tién hanh md ban, Vi du, déi
v&i du an chung cu cao ting Marina do Céng ty TNHH Pau tu Sai Gon Viét My
lam CPT, trude khi tién hanh mé ban, CDT d3 giri Vian ban sé 12 CV-SGVM ngay
22/02/2019 téi S& Xay dung tinh Binh Duong vé& viéc xac nhan du diéu kién ban
NOHTTTL tai du 4n chung cu cao ting Marina kém theo cac hd so lién quan dé
1am cin cir chirng minh viéc du diéu kién HDV?’. Sau khi nhin dugc van ban cung
v6i hd so dinh kém cua CDT théng bao vé viéc du diéu kién ban NOHTTTL thi S&
Xay dung tinh Binh Duong di c6 coéng vin tra loi s6 873/SXD-QLN ngay
15/3/2019 vé viéc HDV theo hinh thitc ban NOHTTTL.

Ngoai ra, nhim ning cao trach nhiém cua S¢ Xay dung trong viéc tra 1oi vé

viéc ban NOHTTTL dung thoi han luit dinh, dam bao quyén dugc dira BPS vao

37 Phu lyc 9: Van ban thong bao du diéu kién huy ddng von cua céng ty TNHH Pau tr Sai Gon Vl¢t My.
% Phu luc 10: Van ban s6 873 SXD-QLN ngay 15/3/2019 cua S¢ Xay dung tinh Binh Duong vé viéc huy
doéng von theo hinh thitc ban nha ¢ hinh thanh trong tuong lai.
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kinh doanh cia CDT du an, tranh tinh trang nhiing nhiéu cia mot bd phan can b,
cong chirc c6 thim quyén, phép luat con 4p dung nguyén tic “im lang la dong y”.
Theo d6, truong hop hét thoi han 15 ngay ké tir ngay nhan hé so phai ra théng bao
nhung S& Xay dung khéng cé vin ban théng bao va nha & dé di du diéu kién dugc
ban thi CDT dugc quyén ky hop dong mua ban NOHTTTL nhung phai chiju trach
nhiém vé viéc ban nha & nay; S& Xay dung phai chiju trach nhiém vé viéc thong bao
hoac khong cé van ban thong bao nha ¢ du diéu kién duogc ban sau khi nhan duoc

hd so dé nghi cua CPT.

Véi thu tuc nay da tao ra mot co ché “xin — cho” bz"mg viéc CDT gui thong
bao va S& Xay dung chip thuin du diéu kién ban hay khéng tay thudc vao y chi chu
quan ciia S& X4y dung. Tuy nhién, tinh kha thi ciia quy dinh trén van 1a mot cau hoi
16m. Gia sir, S& Xay dung cé di ngudn nhan luc dé xubng thuc dia danh gia vé du
an cua nha & dugc phép giao dich khong hay chi thim dinh trén giy t&? Bao nhiéu
ngudri s& dimg ra dam nhan viéc thim dinh san phim nha & 1a ¢6 du diéu kién hay
khéng? Néu thim dinh kéo dai qua thoi han luat dinh ma gay thiét hai cho CDT thi

trach nhiém boéi thudng ra sao?

Theo quy dinh tai Nghi dinh 99/2015/ND-CP va LKDBDS 2014 thi chi aé
cap dén tinh diy du cua hé so du an CPT gui cho S& Xiy dung ma khong c6 quy
dinh vé viéc kiém tra du an trén thuc té. Nhung hau hét cac S Xay dung khi nhin
dugc théng bao cia CPT déu tb chirc doan kiém tra dén du an dé xem xét tinh phu
hop, hop ly va déi chiéu giira hd so véi du 4n thuc té. Van dé nay néu khéng dugc
quy dinh mdt cach ré rang sé 1la mét khe hé cho mét su tuy tién trong cong tac kiém
tra, giam sat du an cua CDT do moét s& cong chirc nganh x4y dung tao ra tiéu cuc.
Do d6, cin c6 mdt quy dinh rd rang vé nhitng van dé& thudc thim quyén cua So Xay

dung tranh tinh trang tao ra tiéu cuc gay khoé cho CDT.

Cé thé thiy rang, So X4ay dung la co quan quyét dinh déi véi viéc HDV cia
CPT va van ban tra 16i cia S& Xay dung vé viéc ban NOHTTTL la “gidy phép”
quyét dinh vé viéc CDT c6 thé HPV hay khong. Viéc ndy di nguoc lai vdi co ché
cai cach hanh chinh & nudc ta hién nay khi tao ra cac thu tuc dé kiém soat mot cach
chit ché va thim quyén cho phép HPV thudc vé So Xy dung 13 qua lén nhung chi

dya trén y kién chi quan cia co quan nay. Viéc CDT bi S¢ Xay dung tir chéi yéu
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chu vé viéc chip thuin du diéu kién dé ban NOHTTTL la mot vin dé khéng hiém

gap. Nhung vdi vai trd 1a co quan dai dién cong quyén vé linh vuc xiy dung nén
can phai ap dung phap luat mot cach hgp phap dua trén cac tiéu chuan dugc quy
dinh nhu thé nao dé danh gia cho phép méot du an dé ban, gitp cho CDT c6 thé dé
dang tu kiém tra dugc nhirng yéu cau con thiéu x6t dé HPV c¢6 hiéu qua, thuc hién
dung tién d6 chir khong phai dua trén nhirng danh gia cha quan cia S& Xay dung

nhu hién nay.

< Hop dong huy dong von

LNO 2014 quy dinh viéc HDV chi duoc thuc hién thong qua viéc ky két
hop déng mua ban NOHTTTL. Khi CDT HPV budc phai ky két mot hop déng
mua ban NOHTTTL véi khach hang, do d6, hgp déng HPV cing dong thoi 1a
hop d6ng mua ban NOHTTTL, vi ndi dung trong hop ddng HPV d3 bao gdm cac
ndi dung vé gia tri thanh toan, phuong thic thanh toan, muc dich HDV,... ma day
1a nhitng ndi dung trong hop d6ng mua ban NOHTTTL. Phap lui: 43 datra diéu
kién vé& hinh thirc hop ddng HPV va chi cho phép ky hop déng mua ban
NOHTTTL véi muc dich mua ban nha ¢. Mac du, phap luat chi chép nhan mot
hinh thitc duy nhét 1a ky két hop ddng mua ban NOHTTTL dé HDV khi CDT da
dap ung du diéu kién. Nhung khi cac bén chua du diéu kién ma ky két mot dang
hop ddng khéac khéng nhim muc dich HDV thi ddy c6 phai 1a hanh vi HPV trai
phép bi cdm theo LKDBDS 2014 hay khong **.

Hién nay, co rat nhiéu quan diém trai chiéu vé viéc thoa thuin dit coc, gitr
ché 1a trai v6i quy dinh phap luat*®. Tuy nhién, dé xac dinh ddy la mét hanh vi
trai phap luat hay khong thi phai xem xét cac khia canh cua vén dé:

(i) V& mat phap 1y, néu xac dinh thoa thusn dat coc, tién git ché mua
NOHTTTL la giao dich dit coc dé giao két hop ddng 1a quan hé dan su, thi doi
tugng cua hop ddng dit coc 1a “BPS” hoic la “ché" hoan toan khong ton tai va

khong du didu kién dé ban theo luat tai thdi diém ky thoa thuan dat coc.

3% Khoan 5 DPiéu 8, Luat Kinh doanh bit déng san 2014.

4 Trin Khang, “B¢ Xdy dung: Du ché tai xir ly dat coc giir cho tai cdc dw dn chica du diéu kign ban”,
https://cafeiand.vn/tin-tuc/bo-xay-dung—du-che-tai—,\'u-ly-dat-coc-giu-cho-tai-cac-du-an-chua—du-dieu-kien-
ban-96062.html, truy cip ngay 18/09/2021.
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(ii) V& ban chat, néu xac dinh déi tuong cua hop ddng dat coc, tién giir
chd la quyén tai san lién quan dén bat dong san thi phai 4p dung luat chuyén
nganh la Luat dat dai, LNO, LKDBDS va cac van ban huéng din thi hanh dé giai
quyét thi mdi phii hop. Quan diém nay cho ring hgp déng dat coc, tién giir chd
chua phi hop véi BLDS 1a chua thuyét phuc.

Nhung & mot khia canh khac, khi cac CDT va khach hang c¢6 nhu cau
chinh dang, mudn dam bao viéc ky két hop déng ma tai thai diém d6 CPT chua
du diéu kién HDV do d6 khéng HPV trude ma chi ky két hgp dong khéong phai
1a hop déng mua ban ma la cac dang thoa thuan nham muc dich giir chd, dam bao
sudt mua cho nhimg cin ho ay ngay khi du diéu kién KDBPS. Thuc tién giai
quyét tranh chip hién nay, Toa 4n vin cdng nhin giao dich khi cac bén ky két
thoa thuan giir chd nhiam muc dich giao két hop ddng mua ban NOHTTTL. Hién
‘nay, tai cac du 4an NOTM khong it CDT da ky két v6i khach hang nhimg thoa
thuan khong phai 1a hop d6ng mua ban NOHTTTL.

Trong hoat dong kinh doanh, dé ban dugc san phim thi CDT phai biét
chinh xac nhu cdu cua thi truong. Do vay, dit coc gilr chd cing la mdt phuong
phap khao sat va do luong mirc 46 quan tim san phim cua ngudi mua®!. Xét &
gbc do6 tich cuc, hinh thirc dat coc giir ché gitip cho CDT khao sat nhu cau cua thi
treong, déng thoi diy ciing 12 mot hinh thirc quang ba t6t cho du an. Hinh thirc
giao dich nay hoan toan tich cuc voi diéu kién CPT phai cong bang, tuin thu
“ludt choi”, khéng loi dung hinh thirc nay dé lira dao, chiém dung vén vao cac
muc dich khac. P6i vdi bén mua thi duge dit coc can hd minh ung y con bén ban
tham do dugc nhu cdu thi trudng va trén thuc té cac bén déu cam théy nhu ciu

nay 1a hop ly va tu nguyén dat dugc muc dich giao dich.

Cac bén hoan toan co quyén thuc hién giao dich dat coc mua ban
NOHTTTL nhu mét giao dich bao dam thuc hién nghia vu dan su thong thuong
ma khoéng trai voi quy dinh luat dan sy, LKDBDS. Vi viéc dat coc nhim huéng
dén viéc cac bén thuc hién mét nghia vu giao két, dam bao thuc hién hop déng

ma khong doi hoi diéu kién trong giao dich dat coc, mien la viéc dat coc nay

41 Xem thém: “Pdt coc giit ché khi mua nha: “Thieée do” nhu cdu thi trneong ” hitps://thanhtra.com.vi/kinh-
te/bat-dong-san/Dat-coc-giu-cho-khi-mua-nha-Thuoc-do-nhu-cau-thi-truong-154401.html, truy cap ngay
10/08/2021.
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khong tr& nén v hi¢u do trai quy dinh cua phap luat va dao dirc x3 hoi, trong
trudmg hgp nay ngay ca phap luat KDBDS ciing khéng c6 quy dinh diéu khoan
vé cAm cac bén dat coc dé thuc hién hop df)ng mua ban NOHTTTL".

Khi nhu ciu x3 hdi van con, hinh thirc giao dich duoc cac bén mong mudn
va thuc hién phé bién ma luat khéng cAm thi nén quy dinh diy di moét cach 16
rang, chi tiét trong luat. Trong giao dich KDBDS nén quy dinh vé viéc cho phép
cac bén thé hién su tu do thoa thuan d6i vdi hinh thirc dat coc trong giao dich

dan sur.
- - ” . K - A P .. , e
+* Van ban xac dinh so lugng cin h{ dugc ban cho ngudi nudc ngoai

Theo LNO 2014, CPT phai ¢ van ban giri cho S& Xay dung vé viéc xac
dinh sé luong ngudi nudc ngoai dirge phép mua nha tai du an mudc khi ky két

hop dong mua ban vdi nguoi nudce ngoai.

Cu thé, theo quy dinh tai Nghi dinh s 99/2015/ND-CP thi t6 chirc, ca
nhan nude ngoai dugec mua NOTM nim ngoai khu vuc quéc phong an ninh va sd
hiru khéng qua 30% tdng sé can hé ciia mot tdéa nha chung cu, truéng hop trén
mét dia ban c6 sé dan twong duong mot don vi hanh chinh cip phuomg ma cé
nhiéu tda nha chung cu dé ban thi s& hiru khéng qua 30% sb can ho cua mbi nha
chung cu va s& hiru khéng quéa 30% téng sb can ho cua tit ca cac toa chung cu
nay. Truong hop trén mét dia ban co sd dan twong duong mot don vi hanh chinh
cap phuong ma cé du an ddu tir xdy dyng NOTM thuc hién ban nha & riéng 1é
déi véi du an dudi 2500 can thi s¢ hitu khéng qua 10% téng sé nha, twong duong
2500 can thi chi dugc sé hiru khong qua 250 can, trudong hop c6 hai du an tro 1€n
va nha riéng 1é it hon hodc bing 2500 can thi dugc s& hiru khong qua 10% sb

luong nha & ctia mbi dy an*’.

Ngoai ra, néu du 4n phat trién NOTM nam trong khu vuc an ninh, quéc
phong thi CDT khéng dugc phép ban cho ngudi nudc ngoai, B Quéc phong, B
Codng an c6 trach nhi€ém xac dinh cu thé cac khu vuc can bao dam an ninh, quéc

phong tai timg dia phuong va thong bao cho UBND céip tinh ¢ UBND ciép tinh

“2 pidu 8, Luat Kinh doanh bit déng san 2014.
“ Khoan 3, 4 Diéu 76, Nghi dinh s6 99/2015/ ND-CP ctia Chinh phu ngay 20 thing 10 nam 2015 quy dinh
chi tiét va hudémg din thi hanh mét sé didu cua Luat Nha &.
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lam c#n ct chi dao S& X4y dung xac dinh cu thé danh muc du an diu tu xay
dung NOTM trén dia ban khong cho phép td chirc, c4 nhan nudc ngoai dugc
quyén sé hiru nha. S& X4y dung sé& c6 vin ban cu thé dbi véi timg truong hop khi
nhan duogc céng van dé nghj xac nhan sb lugng nha & duoc ban cho ngudi nude
ngoai cua CPBT*. Pbdi voi nhitng khu vuc nay, vi tri ¢6 thé anh huong dén an
ninh quéc gia ciing nhu chién luoc quan su do d6 khong duoc phép ban cho
ngudi nudc ngoai. Thuc té thi chua ¢6 quy dinh rd rang vé noi ngudi nudc ngoai

duoc dugce phép s& hiru nha 6.

Truée khi tién hanh ky hop ddng véi nguoi nudce ngoai, CDT phai ¢6 vén
ban guri cho S& Xay dung vé viéc xac dinh sb hrong ngudi nude ngoai dugce phép
mua nha tai du 4n. Sau khi S& X4y dung c6é céng van phan héi, CDT phai tién
hanh théng béo cho cac khach hang 1a ngudi nudc ngoai mua nha tai du an khi
tién hanh ky hop ddng. Hién nay tai Ha Nbi, S& Xay dung d3 tién hanh céng b
danh sich du an ma ngudi nudc ngoai duge phép mua tai cac du an**. Viéc Nha
nude han ché sé luong ngudi nudc ngoai duge mua nha trong cac du 4n boi vi
dit dai, BDS 12 ddi twong hitu han. Pé dam bao va wu tién quvén lgi cua cong
dan minh khi s lugng nha & chua dap tng du cho ngudi dan trong nudc, dac biét
12 ngudri ¢6 thu nhép trung binh, thip. Viéc cho phép ngudi nudc ngoai mua nha
tu do din dén cong dan trong nudc mat co hdi dugc tiép can va mua nha vdéi gia
ca hop ly. Bén canh d9, viéc han ché ngudi nudc ngoadi mua nha & tai Viét Nam

con nham muc dich han ché dau co vé nha 6.

Nhin chung, diéu kién vé hinh thic trong hoat dong HPV tr tién Ung
trudc cua khach hang 1a nhitng van ban do cac co quan, td churc ¢6 lién quan dén
hoat dong HPV cua CPT ban hanh nhim muc dich dam bao tinh phap 1y, an toan
cho giao dich mua ban NOTM HTTTL nhu:

Mot 14, van ban tir phia co quan nha nudce 1a gidy ching nhin vé quyén sir

dung dat, gidy phép xay dung, vin ban tra 1&i cua S& Xdy dung.

# Piéu 75, Nghi dinh sb 99/2015/ ND-CP cua Chinh phu ngay 20 thing 10 nam 2015 quy dinh chi tiét va
huréng dan thi hanh mét s6 diéu cia Luat Nha &.

45 Xem thém: “Ha Ngi cong bé 23 du dn diege ban cho ngudi mede ngoai”, https://nld.com.vi/kinh-te/ha-
noi-cong-bo-23-du-an-duoc-ban-cho-nguoi-nuoc-ngoai-20200907211912125.htm, truy cdp ngay 10/09/2021.
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Hai 13, vin ban tir phia CDT la hop dong huy dong vén, van ban thong

bao cho S& Xay dung vé viéc du diéu kién HDV NOHTTTL, van ban thong bao

vé van ban xac dinh so6 luong can hé duoc phép ban cho ngudi nudc ngoai.

Ba 14, van ban tir bén thir ba nhur 12 hd so du an, thiét ké ban vé thi cong da
duoc cip c6 tham quyén phé duyét, gidy to vé nghiém thu viéc hoan thanh xay
dung co sé ha tang k¥ thuat tuong g theo tién do du an, bién ban nghiém thu
da hoan thanh xong phan méng cua nha chung cu, tba nha hdn hop véi muc dich
dé &, cam két bao lanh cua ngin hang thuong mai, gidy t& chirmg minh d3 giai
chédp hodc bién ban thdng nhit ciia bén mua nha & va bén nhan thé chap vé viéc

khéng pgiai chip va dugc mua ban nha & do.

Mic di, diéu kién vé hinh thirc 1a diéu kién vé mat tha tuc nhung né lai
dugc xem nhu 1&4 mot “gidy théng hanh” quyét dinh viéc HDV cia CPT. Bén
canh nhirng loai giéy to khong qua kho khan khi CDT thuc hién thi van con mét
sb gidy tor vé thu tuc giy khé cho CPT di dugc dé cdp & trén nhur 12 vin ban tra
161 cua S& Xay dung vé viéc du diéu kién HPV trong du an NOTM HTTTL —
day 1a mét “gidy phép” c6 quyén luc nhat c¢6 thé quyét dinh CBT c6 duogc phép
thuc hién HDV tir ngudi mua nha hay khéng. Theo phén tich nhu trén, ta cé thé
thdy dugc cac loai gidy to truée khi S& Xay dung ra van ban tra 16i ve viée du
diéu kién HPV 1a mdt loai gidy théng hanh nhung vin ban tra 1&i cua S& Xay
dung lai 1a mét gidy t& mang tinh quyét dinh vé viéc HPV. Trén thuc té, thu tuc
dé ra van ban nay khong chi dua trén hd so cia CPT cung cip ma con dua trén
viéc kiém tra thuc té tai cong trinh ciia S& Xay dung. Pbi chiéu véi quy dinh vé
thAm quyén tra 161 cia S& Xay dung theo Nghi dinh 99/2015/ND-CP thi rd rang
khéng cé quy dinh nao vé kiém tra tai du 4n. Vi thé, cin c6 nhiing thay ddi can

thiét dé khéc phuc nhimng bat cip trong quy dinh phép luat nhu hién nay.
2.1.1.2. Diéu kién Vvé noi dung
< Chu thé trong quan hé huy déng von

Béi voi bén ban nha o




Trong giao dich mua ban NOHTTTL, bén ban nha & (CPDT) 1a mét chu thé
dic bi¢t va giir vai trd chi yéu trong giao dich nay. D& ¢ thé trd thanh bén ban
NOHTTTL thi CDT phai dap ung diéu kién nhu sau:

Mot la, phai duoc thanh 1ap theo quy dinh cua phap luat Viét Nam, doanh
nghiép kinh doanh nha & 1a t6 chirc cé tén goi riéng, cé tai san, cé tru s& giao
dich, duoc thanh lap hoac dang ky thanh lap theo quy dinh cua phap luiat nham
muc dich kinh doanh*, bao gém cong ty trach nhiém hiru han, coéng ty cb phan,
cong ty hop danh, doanh nghiép tu nhan, hop tac x4. Tuy nhién, kinh doanh
NOTM néi riéng va KDBDS noi chung vé té chirc phai chat ché, trén quy mé
16m, c6 kha ning tai chinh manh, nén trén thuc té cac td chirc nhu cdng ty hop
danh, doanh nghiép tu nhan, hop tac x3 kinh doanh nha & néi chung chiém sé
lugng khéng nhiéu ma chu yéu 1a cac cong ty cd phan va céne tv trach nhiém

htru han.

Hai la, bén ban nha phai c¢6 nang luc kinh doanh nha ¢. Nang luc kinh
doanh nha & dugc thé hién théng qua chirc ning hoat dong va nang luc vé tai

chinh cua CPT.

Vé chirc niang hoat dong: Kinh doanh nha & 1a mét ciu thanh cua giao dich
KDBDS theo LKDBPS duogc hiéu 1a viéc ddu tu von dé thuc hién hoat dong xay
dung,... nhim muc dich sinh lc_ti“. Pé thuc hién duoc hoat ddng kinh doanh cua
minh thi phai dang ky nganh nghé KDBDS theo LKDBDS va phap luat vé dang
ky doanh nghiép.

Vé nang luc tai chinh: Hién nay, quy dinh vé mirc vén phap dinh cua
LKDBPDS 2014 véi mirc von téi thiu 1a 20 ty ¢ bi bai bo*® do d6 khi thanh lap
té chirc KDBDS, cac doanh nghiép khéng cin phai dam bao mirc vén phap dinh
20 ty nhu trudc. Mac du vdy, CDT van phai dam bao nang luc tai chinh 13 ngudn
vén diu tu thudc s& hiru cua minh khi thuc hién dyu 4n dé dam bao tién d6 du an

diu tu ma vén ti thiu bat budc phai 13 quyén sir dung dat* va khéng thap hon

*¢ Khoan 10 Piéu 4, Luat Doanh nghiép 2020.

47 Khoan 1 Diéu 3, Luit Kinh doanh bat dong san 2014.
8 Biém a khoan 2 Piéu 75 Luat Diu tu 2020

** Piém a khoan 3 Diéu 58, Luat Dit dai 2013.
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20% tong mic diu tu cua du 4n cd quy md str dung dat dudi 20 ha va khéng thap

hon 15% tong mirc déu tu caa dy an cé quy mé sir dung dat tir 20 ha tro 1én°°.

Ngoai vén thudc s& hiru cia minh, CDT cé thé huy dong tir nhidu ngudn
khac nhau don cir nhu viéc HDV tir tién (rng trudce cua khach hang mua nha & du
an. Nhu vy, diéu kién vé nang lyuc tai chinh va dang ky kinh doanh da dugc quy
dinh twong d6i 16 rang. Viéc phap luit quy dinh CDT du 4n phai c6 nang luc tai
chinh dé thuc hién du an la mét trong nhirng bién phap rat can thiét dé han ché
nhirng hanh vi vi pham hop dong véi khach hang va chiu trach nhiém déi véi du

an dau tu cua minh.

Ba la, bén ban nha phdi 1a CPT du an phét trién NOTM: phu d3 phan tich
& phan trén, CDT du 4n phat trién nha & c6 quyén ban NOHTTTL khi dap img
cac yéu cau cua phéap luat vé diéu kién mua ban thi duoc thuc hidn quyén giao
dich trong d6 dugc phép HPV tir tién tng trudc cua khach hang dwroc s& hitu nha
& tai Viét Nam theo quy dinh cuia LNO théng qua hinh thirc k¥ hop déng mua
ban NOHTTTL®'.

Nhu viy, trong giao dich mua ban NOTM HTTTL, chi c6 thé 1a CDT -
bén thuc hién du 4n dau tu phat trién NOTM khi dap (mg du yéu cau nhit dinh
vé chu thé méi cé thé giix vai trd 12 bén ban nha &.

Déi véi bén mua nha o

Viéc mua ban nha & 1a mét hinh thirc giao dich v& nha &> nén bén mua
ciing phai dap g diéu kién duoc phép s& hiru nha & tai Viét Nam ciing nhu viée
bén ban phai dap ung diéu kién vé chu thé tham gia ban nha. Theo quy dinh phap
luat vé nha & hién hanh, khach hang c6 thé tiép can véi NOTM thong qua nhiéu
cach thirc khac nhau, nhung d6i véi viéc tiép can NOTM HTTTL théng qua viéc
mé ban du 4n thi chi c6 thé bang hinh thirc mua nha &. Ngoai viéc dap img diéu
kién co ban cuia mét giao dich dan su vé diéu kién nang luc phap luat va nang luc
hanh vi dan su thi c4 nhan, hé gia dinh, t§ chirc trong nudc, ngudi Viét dinh cu

tai nudc ngoai va cd nhan té chirc nudc ngoai phai 1a doéi twong s hiru nha ¢ tai

50 Khoan 2 Diéu 14, Nghi dinh 43/2014/ND-CP cta Chinh phu ngay 15 thang 05 niam 2014 quy dinh chi tiét

thi hanh mét sb diéu, khoan ciia Luat Dt dai sé 45/2013-QH13.
5! Khoan 3 Piéu 69, Luat Nha & 2014,
52 Biéu 117, Luat Nha ¢ 2014.
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Vict Nam®:. Do d6, dé xac dinh dugc mot chu thé dugc phép s& hiru NOTM tai
Vi¢t Nam hay néi cach khac la tham gia vao quan hé HDV théng qua hinh thic
g tién trudc tir khach hang thi cn phai dam bao diéu kién vé& céch thic tiép

can NOTM.

Trén thuc té, chi thé chi yéu va phd bién trong giao dich mua ban NOTM
HTTTL la c4 nhan. Theo két qua khao sat tai mot sé san giao dich bit dong san
tai TP. H6 Chi Minh thi da sé giao dich mua ban NOTM HTTTL duoc giao két
voi CPT la cac ca nhan va viéc thuc hién mua ban vdi c¢a nhan ¢o phén don gian
hon chu thé 13 td chirc. Piéu nay xuit phat tir nhu ciu vé nha & cua ca nhan la rét

16m tai nhitng trung tdm kinh té 16n nhu thanh phé H6 Chi Minh

Hién nay, mét trong nhirng diém méi cua chinh sach nha & ddi v&i ngudi
Viét Nam dinh cu & nudc ngoai duoc quy dinh tai LNO 2014 d3 g6p phén gia
tang hang hoa cua TTBDPS va la mét trong nhitng giai phap pha biang cho
TTBDS, han ché rui ro tir cac giao dich BDS nh dimg tén hd™. Theo d6, ngudi
Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai dugec phép nhip canh vao Viét Nam dugc sé& hiru
nha & khéng han ché nhu 1a mot cong dan Viét Nam.

Péi vdi cha thé 13 ca nhan, té chirc nuéc ngoai ¢ nhu ciu mua nha & tai
Viét Nam thi van con tdn tai mot sé han ché nhat dinh vé cach thiic ﬁép can, thoi
han ciing nhu s6 luong s& hiu NOTM tai Viét Nam. C4 nhan, té chirc nudc
ngoai khi mua nha & ngoai viéc can phai ¢am bao yéu cau chung vé nang luc dan
su va hanh vi dan sy con phai théa man diéu kién vé& nhip canh hop phép vao
Viét Nam® va khéng thudc dién dugc hudng quyén wru dii, mién tnr ngoai giao,
lanh su theo quy dinh phap luét56. Viéc s& hiru nha & du an tai Viét Nam ciing
dugc co quan cé thim quyén phé duyét téi da khéng qua 50 nam, truong hop dac
biét khéng vuot qua 70 nam. Vin dé vé cho phép ngudi nuéc ngoai dugc phép so
hiru nha & tai Viét Nam la mot trong nhirng diém mdi dang cha y, thé hién nhimg
d6i méi trong chinh sach cia Nha nudc trong thu hut dau tu tir nuéc ngoai ciing

nhu chinh siach hdi nhdp, mo cira doi vdi cac quoc gia trén thé gioi.

33 Piéu 7, Luat Nha & 2014. ‘

5 Trin Minh Chuong (2018), Tai liéu hiromg ddn hoc tdp mon Phdp lugt vé Kinh doanh bdt déng sdn, tr. 71.
53 Piém ¢ khoan 1 Diéu 159, Luit Nha ¢ 2014.

56 Khoan 3 Piéu 160, Luat Nha & 2014.
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< Doi tugng trong hoat dong huy dong von

Von huy d6ng tir khach hang 1a ngudn tai chinh dung cho viéc phat trién
du &n NOTM HTTTL, vi vdy nha & khéng chi 1a dbi tuong chinh cua hop déng
mua ban NOHTTTL ma né con la déi tuong trong quan hé HPV tir tién tng
trudc cua khach hang.

Theo LNO 2014, NOTM duoc hiéu 1a nha & dugce dau tu xay dung dé ban,
cho thué mua theo co ché thi truong va dugc chia thanh nha & cé sin va
NOHTTTL. Trong d6, khai niém vé NOHTTTL dugc dé cap tai khoan 19 Piéu 3
LNO 2014 va tai khoan 1 Piéu 3 LKDBDS 2014 1a nha ¢ dang trong qua trinh dau
tu xdy dung va chua dugc nghiém thu dua vao s dung. Ngoai ra, tai khoan 2 Piéu
10 BLDS 2015 quy dinh tai san HTTTL bao gbm tai san chua hinh thanh va tai san
d3 hinh thanh nhung chu thé xac 14p quyén s& hitu tai san sau thai diém xac lap giao
dich. Nhu vay, so sanh quy dinh cuia LNO 2014, LKDBDS 2014 va BLDS 2015 ¢é
su khac biét 16n, theo dé: (i) LNO 2014, LKDBDS 2014 quy dinh NOHTTTL la
nha & dang trong qué trinh dau tu xiy dung va chua duge nghiém thu dua vao sir
dung. (ii) BLDS 2015 lai quy dinh tai san HTTTL (trong d6 c6 NOHTTTL) la nha
&, cong trinh x4y dung da hinh thanh nhung chua xac lap quyén s& hiru van dugc
coi la HTTTL.

Nhu viy, khai niém tai san HTTTL cua BLDS 2015 c6 su khac biét so voi
khai niém nha & va céng trinh xdy dung HTTTL cua LNO 2014 va LKDBDS 2014.
P6 1a ngay ca khi nha &, c6ng trinh xdy dung di hinh thanh nhung chua xac lap
quyén s& hiru van duoc coi la tai san HTTTL. Viéc xac dinh NOHTTTL hay nha &
c6 san 1a v cung quan trong, anh hudng dén viéc xac lap quyén va nghia vu cua

cac bén trong giao dich.

Péi véi tai san 14 NOHTTTL, wu tién 4ap dung luit chuyén nganh la
LKDBDPS va LNO dé xac dinh chinh xac nhit thoi diém nao dugc xem la
NOHTTTL va th&i diém nao tré thanh nha & cé sin. Pé dugc xem 1a NOHTTTL thi
cin phai dap tmg du hai diéu kién: (i) Piéu kién thir nhat phai 1a nha & dang trong
qua trinh xay dung. (ii) Piéu kién thir hai phai chua duge nghiém thu dwa vao sur

dung.



Trong giao dich dan su, viéc mua ban cua cac bén phai dap g cac diéu
ki¢n nhét dinh, c6 thé 1a diéu kién do cic bén tu thda thuan hay 1a didu kién luat
dinh. Nhung déi véi giao dich NOHTTTL, diéu kién khi giao két hop déng theo
quy dinh tai Diéu 55 LKDBDS nam 2014 ]a mét diéu kién luat dinh. XuAt phat tir
tinh chit dac biét coa loai NOHTTTL nay trude khi dua vao giao dich mua ban
can phai dap img day du cac diéu kién nhu tac gia trinh bay & trén, vi chua hinh
thanh tai thoi diém giao két hop déng, do d6 diéu kién ciing khac biét so véi cic
loai giao dich khéac. Pé tranh nhirng rii ro cho bén mua thi nhirtng diéu kién nay
1a co s& ban dau dé ra soat lai nang luc trién khai thuc hién du an cua CPT, cliing

nhu tinh kha thi ctia du 4n, bao vé quyén loi cho bén mua nha.

Su khac biét vé d6i tuong NOHTTTL theo quy dinh cua LKDBPS, LNO
2014 va BLDS 2015 dugc néu trén sé gip phai mot sé van dé cho CPT nhu sau :

Thir nhit, mau thuin trong viéc xac dinh NOHTTTL. theo LKDBDS
2014, NCHTTTL la nha & dang trong qua trinh dau tr xay dung. chua nghiém
thu dua vao sir dung, nhung theo BLDS 2015, NOHTTTL la nha & c6 thé da

hoan thanh viéc diu tu xay dung nhung chua xéc 14p chu s& hitu cua nha .

Thir hai, nha & di duoc hinh thanh nhung chua xac 14p quyén s& hiru thi
van 14 tai san HTTTL?’. Khi CDT xay dung cong trinh thuc hién du an néu chua
xac 1dp quyén s& hitu vdi tai san minh xdy dung thi cha thé ndo cé du thim
quyén 13 chu sé hitu d6i véi cong trinh xiy dung trudc khi ban cho khach hang,
néu khong phai la CPT thi tai san nay dugc xac dinh 1a tai san v6 chu hay thudc
s& hitu ctia Nha nuéc theo quy dinh BLDS 2015 vi tai san chua xac 14p quyén s&

htru?

Thir ba, diéu kién ¢6 hiéu luc cua giao dich, co thé théy day 1a mot diém
v6 cing quan trong ddi véi viéc HDV tir tién ung trude cua khach hang. Vi giao
dich chi phat sinh gia tri phap 1y khi cac bén tuan thii cic diéu kién cuia LKDBDS
2014. Tuy nhién, LKDBDS lai khéng c6 quy dinh vé tai san chua xac dinh duoc
chu s& hiru 1a mét tai san HTTTL theo BLDS 2015. Vi vdy, ddy la mdt quy dinh
chdng chéo, giy khé khian cho CPT trong viéc xac dinh ddi twong HDV.

57 Khoan 1 Diéu 3, Luat Nha & 2014,



Thir tu, anh hudng dén muc dich HDV, nhu d3 phan tich & phan dac tnmg

cua hinh thirc HDV nay vi 12 mét du an nha & dang dugc phat trién nén can phai
dam bao bd sung ngudn vén ngay dé thuc hién du an dung tién dd nén méi can
ngudn von huy dong tir khach hang; con dyu 4n d3 hoan thanh nhung chua xac 1ap
quyén s& hiru thi liéu day cé phai 1a viéc HPV tir tién g trudce ctia khach hang
khong trong khi dac trung cua hinh thirc HDV nay bj thay d6i thém vao d6 gia tri
NOHTTTL va nha d3 dugc xay dung hoan tat cé su chénh nhau. Do d6, CPT ¢6
thé sir dung ngudn von nay dé sir dung cho muc dich khac khi d4 hoan thanh viéc

xdy dung du an hay khong?

Th ndm, anh hudng dén quyén lgi cia CPT, c6 thé thay ring tién do
thanh toan cuia NOHTTTL duogc phap ludt quy dinh mét cach chit ch theo gia trn
phan tram cu thé cta giao dich, 1in dau khéng qua 30%, trudc khi ban giao nha &
khéng quéa 70% déi véi CPT trong nudc, 50% d6i véi CDT vén nudc ngodi va
khéng quéa 95% trudc khi ban giao sé cho khach hang. Khi CDT 4p dung thanh
toan d6i v6i nha & c6 sin thi co6 thé nhan thanh toan 1 lin nhung dbi véi
NOHTTTL d3 hoan thanh viéc xdy dung nhung chua xac lip quvén s hiru thi it

nhat 1a 2 1an tr¢ 1én.
% Diéu kién bao linh ctia ngin hang

Hién nay, chu thé dugc bao lanh cho CDT ban NOHTTTL la ngén hang
thuong mai c¢6 du nang luc theo danh sach céng bé ciia Ngan hang nha nudc Viét
Nam. Vé&i vai trd 12 bén chi tra cac khoan tién ma khach hang da déng cho CDT
khi CPT vi pham nghia vu ban giao nha. Khi thuc hién bao lanh, cac ngén hang
c6 nghiép vu phén tich, xem xét cac didu kién vé ning luc chu thé cua CDT du
4n, vé hd so phap ly, tién d6 thi cong cua du én ddu tu c6 du diéu kién theo quy

dinh cua phap luit hay khong va sé& thanh loc dugc CDT nao chua du diéu kién.

Phén 16n cac ngan hang thuong mai khi thuc hién bao lanh ngan hang déu
yéu cau bén dugc bao 1anh (CDT) phai thuc hién ky quy twong duong gia tri bao
13nh, hodc phai c6 tai san bao dam khi ngén hang cap bao lanh véi gia tri khoang
1,3-1,4 14n gia tri dugc bao lanh. Van dé dat ra la khi thuc hién theo yéu ciu cla
ngan hang thuong mai thi khéng my kha thi vi cdc du 4n BDS hiu hét déu cé
gia tri rat l1én l1én dén hang tram ty d6ng, song, mot s ngan hang thuong mai
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khéng du quy mé vé vén dé dé bao lanh cho nhiéu du 4n bit dong san cua CDT.
Ngoai ra, mét s6 CPT lai khéng sin cé ngudn tién dé thuc hién ky quy va gan
nhu céc tai san caa CDPT ciing da dugc thé chép, nén khong con du tai san bao
dam dé cép bao lanh theo yéu ciu cua ngan héngSs. Hon nira, CDT chi dugc phép
dung tai san HTTTL cua dy an, tai san bao dam chinh la céc can ho thuéc du an
dé dam bao cho nghia vu chinh du 4n dé nén khéng dugc dung du 4n nay dé dam

bao cho mét nghia vu khac.

Theo phap luat vé dau tu, cic CPT budc phai ky quy dé dam bao tién do
thuc hién du an. Vi vay, viéc hoan thanh diang tién do xay dung dé ban giao can
h6 cho khach hang da bao gdm trong nghia vu nay. Nay, lai thém yéu cau vé bao
lanh nghia vu ban giao nha dung tién d6 cia CPT véi khach hang khién cho
CPT phai chiu qua nhiéu nghia vu chéng chéo va chi phi dau tr tang 1én dang ké
ma nguodi phai ganh chiu cac chi phi nay 1a CDT. Mac du, day 12 hai quan hé
phap luit khiac nhau nhung v&i cung mét nghia vu ban giao nha & dung han; viéc
ky quy la rang budc trach nhiém gitra CDT véi Nha nudc con bao lanh ngén hang
theo LKDBDS la trach nhiém cua CDT véi khach hang.

Bao lanh cua ngédn hang thuong mai d4i v6i CPT trong du an NOTM la
mot hoat dong bat budc phai thuc hién trong moi du an mua ban NOHTTTL vi
thé day dugc xem 1a 1 thu tuc gy kho cho CDT. Khé vi: (i) LKDBPS 2014 vé
tinh tao ra mot “gidy phép con” mdi budc cac CDT khi HPV thi bat budc phai
c6, néu khéng cé bao lanh ngan hang thi khéng thé HPV. (ii) Bé duoc bao lanh
CPT phai thuc hién ky quy hodc c6 tai san bao dam. (iii) Cuing mét nghia vu ban
giao nha & cho khach hang dugc rang budc boéi 02 quan hé phap luat khac nhau.
(iv) Hoat ddng bao 1anh phat sinh nhiéu chi phi cé lién quan, ddy gid nha ting

cao.

Nha nudc 1a nguoi quyét dinh cho du an ra doi, kiém soat, quan ly du an
nhung lai giao pho cho td chirc trung gian 1 ngan hang dimg ra thim dinh dé
quyét dinh cép bao lanh tin dung cho du an, nhu vdy, ngdn hang c6 toan quyén

quyét dinh su thanh cdng hay that bai cua viéc phan phdi san phim tir dur an, giy

%8 Tran Phong, “Horea: G& khé cho viéc bdo lanh di dan hinh thanh trong twong lai”, https://cafeland.vn/tin-
tuc/horea-go-kho-cho-viec-bao-lanh-du-an-hinh-thanh-trong-tuong-lai-56036.html, truy cap ngay
21/09/2021.
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kh6 cho chinh CPT khi ban san phim cua minh. Quyén han cua ngin hang
thuong mai lic nay dugc phap luat ghi nhan 1a qua 16m, vi nam trong tay “quyén
sinh — sat” cho hoat dong HDV. Néu CDT muén dugc cap bao lanh dé dap ing
cac diéu kién mdi thuc hién HDV mét cach hop phap tir khach hang thi budc
phai thuc hién theo yéu cdu ciia ngan hang. Néu khong thuc hién theo yéu ciu
cua ngan hang thi CDT khong dugc cép bao lanh déng nghia véi viéc khong thé
HPV tir khach hang dé phat trién dur 4n nha 4.

« A *A A ,
<+ Dieu kién ve thanh toan

Viéc thanh toan trong mua ban NOHTTTL c¢6é ¥ nghia quan trong nhat
dinh ddi vai giao dich, néu vi pham vé diéu kién thanh toan cé thé s& dem dén rui
ro cho khach hang va ché tai phap 1y déi véi CPT vi pham. Dau vav. cac bén vin
cé thé thoa thuan vé viéc thanh toan trong khudén khd luat quy dinh va tuan tha
diéu kién vé ty 1 gia tri thanh toan ma luat cho phép ddi voi timg giai doan trong

qué trinh phat trién dir an.

Pdi véi CPT trong nudc, 1an ddu HPV khéng dugc vuot qua 30%, nhirng
lan tiép theo thanh toan phi hop véi tién d6 xdy dung nha & nhung khéng vuot
qua 70% gia tri cua nha & trudc khi ban giao nha cho khach hang. Cé thé thay
ring day 1a mot thir thach dat ra déi véi CPT khi HDV, CPT phai chimg minh
duogc viéc hoan thanh cong trinh va ban giao dén tay nguoli mua nha moi dugc
tiép tuc huy dong, trong giai doan nay CDT dugc théa thudn méc thoi gian thanh
todn ma luat quy dinh 14 thoi diém trudc khi ban giao nha vén duogc huy dong gia
tri t6i da chi duoc 70%. Sau khi ban giao nha cho khach hang CPT méi duogc
HDV tiép nhung khong qué 95% tdng sb gia tri nha & khi khach hang chua dugc
cap Gidy chimg nhén quyén sir dung dat, quyén so hitu nha & va tai san gan lién
voi dat,

Quy dinh vé ty 1& thanh toan trudc khi ban giao nha khéng qua 70 % hoac
50% c6 y nghia ddi véi khach hang trong viéc dam bao quyén quan ly, sir dung
nha & cho nguoi mua. Viéc quy dinh gia tri dugce phép huy dong trude khi khach
hang duoc cip gidy ching nhan khdng c6 y nghia 16n trong viéc xac dinh quyén
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s& hiru nha ¢ vi thoi diém ban giao nha®” cé thé 1a thoi didém chuyén quyén s&
hiru cho ngudi mua va tham chi néu khach hang muédn thuc hién quyén giao dich
d6i véi NOHTTTL théng qua chuyén nhugng hgp dong mua ban® van dugc cac
bén ton trong va tao diéu kién. Gia tri 5% tién thanh toan con lai c6 thé xem la
moét bién phap bao vé khach hang chi khi hoan tat cac nghia vu d6i v&i nha nuéce
thi CDT mdi c6 thé nhan vi vay day la mét nghia vu trong hop déng duoc luat
quy dinh; theo d6 CDT c6 nghia vu chuin bi cac hb so phap 1y du an dé dang ky
vGi co quan nha nudc dé cap Gidy ching nhian quyén sir dung dit, quyén s& hiru

nha & va tai san gan lién vdi dat cho ngudi mua.

Con gia tri thanh toan déi véi CPT c6 vén nudc ngoai tuong tu nhu CDT
trong nudc. Tuy nhién, c6 mét diém khac biét & giai doan truéce khi ban giao nha
cho khach hang thi CDT c6 vén dau tu nudc ngoai khéng duoc huy déng qua
50% tdng gia tri hop ddng mua ban®'. Viéc phéan biét CPT trong nuée va CBT
nudc ngoai cho thay chinh sach phat trién TTBDS cua nudc ta mong mudn céc
CPT nudc ngoai khi ddu tu tai Viét Nam phai c6 sin ngudn vén dau nr phat trién
cho Viét Nam chir khéng phu thudc vio vén ciia ngudi mua nha. Rao can nay tao
ra su han ché ddi véi CPT nudc ngoai tiép can ngudn von tir ngudi mua nha.
Piéu nay vé hinh chung chua phat huy duoc tinh hiru hiéu cta chinh sach ma tao
ra nhitng tiéu cuc va chua tao ra dugc su canh tranh cng bang con cé yéu té
phén biét gitra cac CDT. Hau hét nhirng sai pham hién nay tai du an dau tu phat
trién NOTM déu xuit phat tir nhitng hanh vi vi pham cua ciac CDT trong nudc
con dbi véi cac CPT nude ngoai khi dau tir tai Viét Nam thi rt tuin tha phap

luat.

Tuy nhién, trén thuc té cac CPT lai khong tuan tha quy dinh nay. Cac
CDT vAn thu tién truéc cta khach hang dén 30%, 70% va tham chi 12 95% - 98%
gia tri nha & theo thoa thuén giira hai bén va yéu ciu khach hang cam két thuc
hién. Nhiéu CDT con dua ra cac chuong trinh wu dii, chinh sich chiét khiu giam
gia néu khach hang thanh toan vuot tién do quy dinh, tham chi 1a thanh toan du

100% gia tri cin hd mua ban nhim HPV ti da tir khoan tién mua truéc cia

% Khoan 5 Diéu 19, Ludt Kinh doanh bét ddng san 2014.
% Khoan 1 Diéu 59, Luat Kinh doanh bat déng san 2014.
! Khoan 1 Piéu 57, Luat Kinh doanh bit dong san 2014.
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khach hang. Hién nay, c6 rat nhiéu khach hang mua du 4n d3a thanh toan du 98%,

100% gié4 tri nha & nhiéu nam truéc nhung dén nay vin chua duoc cip Gidy
chirng nhan. Nhu truong hop cu dan & chung cu The Golden Palm tai duong Lé
Van Luong, Quan 7, Tp. H& Chi Minh, mac du 43 dugc ban giao can hg vao sinh
séng dugc hon 03 nam nay nhung cac hé dan ¢ day vin chua duoc cip Giay
chirmg nhan quyén sir dung dat, quyén s& hiru nha ¢ va tai san khac gan lién véi
dat. Trén dia ban thanh phé Ha Nai thoi gian qua, hang tram chung cu du da ban
giao nhiéu nim, ngudi dan da déng hét tién mua can h nhung CPT van “treo sb
héng” cua ngudi dan. Co6 thé ké téi cac du an nhu Capital Garden (102 Trudng
Chinh), chung cu Westa (Khu d6 thi M& Lao, quan Ha Péng), chung cu cao cép
Hoa Binh Green City (quan Hai Ba Trung), chung cu The Golden Palm (L€ Vian
Luong, Thanh Xuén)... Néu hién tuong nay duogc tiép dién rat c6 thé s& giy anh
huong ti€u cuc, nghiém trong dén tinh thuc thi cua cac quy dinh phap luit trong

van dé HPV.
«» Thong tin ciia du an

HDV théng qua viéc trng tién trudce cua khach hang 1a mét hinh thire HDV
véi déi tuong dic biét, 1a tai san chua hinh thanh tai thoi diém giao két hop dong,
vi thé, bén mua khéng thé chi déng quan sét, danh gia chat luong cua san phém,
nén viéc cung cép théng tin lién quan dén du 4n la mot trong nhirng bién phap
cin thiét dé bao vé quyén lgi cho ngudi mua nha. Ngoai nhitng théa thuin cua
c4c bén, LKDBPS 2014 con quy dinh cho CPT nghia vu cung cp théng tin lién

quan dén du ma CDT dang trién khai cho ngudi mua nha dugce biét®™.

C6 thé ndi, viéc cong khai théng tin du 4n la mét trong nhimg nghia vu
quan trong cua bén ban (CDT) - mét nguyén tac co ban trong kinh doanh 1a phai
trung thuc, thong tin chinh xac dén khach hang vé sin phdm dang ban. LKDBDS
2014 da biéu hién rd su quan tdm dac biét dén van dé nay khi liét ké hanh vi
khdéng cong khai hodc cong khai khéng diy du 13 mét trong nhirng hanh vi bi
cAm trong KDBDS®, diéu nay s& din dén cic giao dich bi vé hiéu khi CDT vi

pham diéu kién vé& cong khai thong tin ctiia du an NOTM. Mic du, duge xem 1a

%2 Biéu 6, Luat Kinh doanh bat dong san 2014,
63 Khoan 3 Diéu 8, Luat Kinh doanh bit déng san 2014.
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m@dt nghia vu quan trong trong mot giao dich nhung khéng it cic CPDT khi md
ban dy 4an NOTM lai c6 nhitng hanh vi cdng khai chua minh bach, day du thong
tin vé du an. Pang noi hon & diay, LKDBPS 2014 da trai qua 6 nam thuc hién
nhung van dé nay vin dang bi cac CDT xem nhe. Vira qua, UBND TP.HCM da
glri vin ban dé xuit Bo Xay dung kién nghj Chinh phia dua ra quy dinh xu 1y
nghiém cac CDT khong cong bd, cong khai phap 1y cua du 4an®, cu thé, TP.HCM
kién nghi B6 Xay dung ban hanh quy dinh buéc CPDT phai thuc hién théng bao
c6ng khai thong tin vé BDS HTTTL tai Uy ban nhan dan cac quan, huyén noi du
an dugc trién khai, dinh chi hoat dong dén mot nam dbi véi CPT khong coéng
khai thong tin du an dang thé chap ngin hang, chua cé van ban cua S& Xay dung
vé nha & du diéu kién dé ban, cho thué mua... Théng qua do, c6 thé thiy rang voi
nhitng ché tai hién nay cua phéap luat vin chua di manh d6i véi cac CDT vi
pham, vi thé ma UBND TP.HCM phai truc tiép kién nghi dén B Xay dung la
mdt vAn dé dang luu ¥ va quan tim trong cac giao dich mua bian NOHTTTL &

nudc ta.

Hién nay, trong cac giao dich mua ban NOHTTTL khéch hang thuong la
nhitng ngudi bi thiéu théng tin trudc va trong khi giao két hop ddng, su bat can
xtmg théng tin 1 nguyén nhén chu yéu din dén cac tranh chap hop déng trén
thuc té. Mot s6 CPT con cung cip cac thong tin mang tinh chit quang cdo cho
san phim cua minh, nhirng thong tin thiéu chinh xac, khéng day du hodc nhimg
thong tin c6 lgi cho minh va che gidu nhirng han ché, khuyét diém cua du an vdi
khach hang; dic biét 1a cac van dé vé phap ly ciia du 4n nhu van dé vé bao lanh,
vé thé chip du 4n hodc thong tin chung vé can hé nhu gia bén, dic diém tinh chat

cua can hd,...

Trong mét xa hodi tw do va binh dang, mbi c4 nhén, t6 chirc phai chiu trach
nhiém vé nhitng thong tin minh cung cip cho cac chu thé khic nhung khéng vi
thé ma khach hang chi tiép nhan théng tin mot chiéu tir phia CDT dua ra ma
khéng c6 su kiém ching, tim kiém nhimg théng tin can thiét dé bao vé quyén loi

cho chinh minh. V& mat nguyén tic, nghia vu ty tim kiém théng tin van ton tai

4 Xem thém: “Chi ddu te khéng cong bo. cong khai phip Iy du dn sé bi “tram”,

https://chatluongvacuocsong.vn/chu-dau-tu-khong-cong-bo-cong-khai-phap-ly-du-an-se-bi-tram-
d78153.html, truy cap ngay 27/09/2021.
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nhung diéu nay khong loai trir kha ning mét bén phai cung cdp cho bén kia
nhirng théng tin cén thiét va chinh xac. Thuc ra, viéc quy dinh vé& nghia vu cung
cdp théng tin Ja rat quan trong vi né vira gitp cho cac bén sang sudt hon trong
qua trinh giao két hgp déng; vira bao dam tinh minh bach ciia hop déng nén cac
bén can c6 su sang sudt, chu déng hon trong viéc cung cap ciing nhu tiép nhan

thong tin dé bao dam quyén lgi ctia minh.

V6i nhitng hanh vi thiéu trung thuc vé du an thi khach hang can phai biét
cach tu bao vé cho minh. Ngoai cac théng tin dugc cong khai tai trang thong tin
dién tir cta CDT, tru sé ban quan ly du an hay tai san giao dich véi truong hop
kinh doanh qua san giao dich®®, khach hang nén tu di ¢én du an &¢ truc tiép kiém
ching céc thdng tin nay bang nhimg gi minh dugc chimg kién va ddi chiéu théng
tin do CPT cung cép hoac la lang nghe y kién cua chuyén gia, nhimg nguoi dan
dang sinh séng gin d6 dé khao sat mic dd tin cdy d6i v4i théng tin ma dua ra

quyét dinh du tu diung dan.

Tuu trung lai, nhitng didu kién vé& néi dung cua hoat déng HDV tir tién
tng trudc cua khach hang 14 mot diéu kién bat buéc CDT phai thuc hién theo
LNO va KDBDS hién hanh. Trong qua trinh thuc hién cé nhimg diéu kién khong
qua kho khan cho CPT co6 thé k& dén nhu: didu kién vé cha thé tham gia, dbi
tugng, thong tin du 4an. Nhung bén canh d6, mét sb diéu kién lai rat kho khan va
lam anh huéng truc tiép dén hiéu suit HDV cia CDT c6é thé nhic dén nhu dicu
kién vé& bao lanh cua ngin hang thuong mai. Piéu kién nay do mét 6 chuc tu
nhan khong phai tir Co quan Nha nuéc c6 thdm quyén thuc hién bao lanh nghia
vu cho CPT vi thé trong hoat déng kiém tra, gidm sat va tham dinh du 4n trudc
khi di dén quyét dinh cip bao lanh cho CDT la mét khoan thoi gian kha dai. Quy
dinh v& bao lanh chil yéu bao vé quyén lgi ngudi mua nha ma chua can nhac k¥
ludng dén lgi ich cia CPT. Vi dé dugc cip bao lanh, ngan hang phai mit mét
khoang thoi gian dé xem xét, kiém tra méi di dén quyét dinh cap bao lanh cho
CPT. Con diéu kién vé thanh toan, con ¢6 su phan biét gitta CDT trong nudc va

CPT nudc ngoai 1am han ché di viéc tiép can hi¢u qua ngudn von cua CDT voén

5 Khoan 1 Diéu 6, Luat Kinh doanh bit dgng san 2014,
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nudc ngoai so véi CDT trong nudc, gian ti€p lam mat di su canh tranh céng bang

< x 5 b3 . ~ S L H I 7
va van con 10n tai su phan biét, doi xur gitra cac CDT.

2.1.2. Quy trinh huy djng von

Theo quy dinh tai Piéu 55, 56, 57, 58 LKDBDS 2014; khoan 3 Piéu 69
LNO 2014; Nghi dinh 76/2015/ND-CP ngay 10 thang 9 nim 2015 cua Chinh phu
quy dinh chi tiét thi hanh mét sé diéu cia LKDBPS; Nghij dinh 99/2015/ND-CP
ngay 20 thang 10 nam 2015 cua Chinh phu quy dinh chi tiét va hudéng dan thi
hanh mot sé diéu cia LNO; Théng tur 07/2015/TT-NHNN ngay 25 thang 6 nam
2015 coa Ngan hang Nha nudc Viét Nam quy dinh vé bao lanh ngan hang;
Théng tu 13/2017/TT-NHNN ngay 29 thang 9 nam 2017 cua Théng déc Ngan
hang Nha nudc Viét Nam vé sira ddi, bd sung mot sdé diu cua Théng tur
07/2015/TT-NHNN ngay 25 thang 6 nam 2015 ciia Thong déc Ngan hang Nha
nudc quy dinh vé bao lanh ngan hang, hoat dong HDV tir tién tmg trudc khach

hang dugc thuc hién theo trinh tur sau:

[ Budce 1: Chuan bi HBV

v

[ Budc 2: Ky hop dong Bao lanh ngan hang )

d

s D

Budc 3: Thong bao cho S& Xay dung

[ s )
Budc 4: Ky hop dong mua ban NOHTTTL

\ J

Budc 5: Thuc hién HBV )

\. J
4 )

Budc 6: Kiém soat von huy dong

. J

J

- D

Budc 7: Hoan thainh HBV

\ >

So dé 1. Quy trinh thuc hién huy déng von tir tién vng truéc khdch hang
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Budce 1: Chudn bi HPV. Xuat phat tir ban chét cua déi twong hop ddng HDV
14 mdt loai tai san dac biét va khach hang chi ¢é thé muong tugng, hinh dung ra du
an trong tuong lai ma CPT s& xay dung du an vdi kién tric, quy chuin k¥ thuat nhu
mé ta dua trén hd so, ban vé ctia dy an. Vi thé, dé HPV tir tién tmg trudc khach
hang CPT can phai chuin bj cac giay to phap ly cua du an dé chimng minh nang luc
CDT va tinh kha thi cua du an NOTM dbng thoi la mét tha tuc quan trong dau tién
ma bat cir CPT nao ciing phai dam bao thuc hién d6 la chuan bj cac loai gidy to
phap 1y nhu: Gidy ching nhan quyén st dung dat, Hé so du 4n, thiét ké ban vé& thi
cong di dugc cip cé thim quyén phé duyét, Gidy phép xay dung, Gidy to vé
nghiém thu viéc hoan thanh xay dung co s& ha ting k¥ thuat tuong ‘mg theo tién d6
du 4n, Bién ban nghiém thu d3 hoan thanh xong phin méng cua toa nha®. Viéc
chuin bi nhirng gidy to nay duoc xem 12 budc khaoi dau cho viéc HDV.

Buéc 2: Ky hop déng Bdo lanh ngdn hang. Hop d6ng bao linh ngan hang
duoc ky két gitta CDT, ngan hang thuvong mai véi muc dich dam bao thoi han ban
giao nha theo cam két véi khach hang. Viéc thuc hién bao lanh ngin hang nay dugc
xem nhu 1a mé6t tha tuc gay khoé cho viéc CPT thuc hién du an. Vi dé duoc ngan
hang cap bao lanh, ngin hang s& yéu ciu kiém tra tit ca gidy to phap 1y cua du an
dé va phai du diéu kién méi cip bao lanh, ngoai ra con phai ky quy hay bao dam
bang tai san cia CPT, viéc nay kéo dai qua trinh thuc hién du an ciing nhu kinh phi
cho giai doan nay. Nha nuéc chua dam bao quyén vé HPV cho CPT dé phat trién
du 4n khi dit ra hang loat cac quy dinh chéng chéo véi muc dich bao vé ngudi mua
nha ma chua quan tam ding din dén loi ich cia CDT néi riéng va dy an phat trién
NOTM noi chung.

Buéc 3: Théng bdo cho So Xdy dung. Pay la mot hoat dong xin phép co
quan quan ly nha & cép tinh vé viéc chép thuan du diéu kién duoc ban, cho thué
mua®’. CDT phai cé van ban gii dén S& Xay dung dé co quan nay kiém tra ho so
thong bao du diéu kién HPV®® qua cac gidy t& CPT cung cip lam co sd vé viéc
chip thuan. Thuc té, S& xay dung con td chirc cac doan kiém tra dén truc tiép cong

trinh dé kiém tra tinh thuc té ctia cong trinh so véi hd so trén gidy t& di cung cap.

% Khoan 1 Piéu 55, Luat Kinh doanh Bit déng san 2014.

7 Khoan 2 Diéu 55, Luit Kinh doanh Bét déng san 2014.

% Khoan 2 Diéu 19, Nghj dinh s6 99/2015/ ND-CP cua Chinh phu ngdy 20 thang 10 nam 2015 quy dinh chi
tiét va hudng din thi hanh mot s6 diéu cua Luat Nha o.
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Trong thoi han 15 ngay, ké tir khi So& Xay dung nhan dugc hd so thi S& Xay dung
c6 trach nhiém tra 16i cho CPT biét vé du 4n cia minh c¢6 dugc phép HPV hay
khéng. Do d0, day la mot budc théng bao quan trong dé CPT duogc S& Xay dung
cho phép ban NOHTTTL.

Burée 4: Ky hpp dong mua ban NOHTTTL. Sau khi dugc S& Xay dung tra 1oi
vé viéc du diéu kién HDV, CDT c6 thé ky két hgp déng mua ban NOHTTTL vdéi
khach hang v&i muc dich mua ban nha &. Do d6, dé xéac lap mét quan hé hop dong
cho viéc HDV, CPT va khach hang phai ky két v&i nhau mot hop déng mua ban
NOHTTTL. Viéc ky két hop ddng khéng nhét thiét phai c¢é su tham gia cua CDT
ma c6 thé 13 bén thir ba dugc uy quyén hoic dugc su dong ¥ cia CDT ky két hop
déng nhung chu thé cua hop d6ng van CPT va khach hang, néu ¢6 sy tham gia bén
thir ba thay mit CDT thi chi 1a tu cach cua cha thé ky két hop ddng. Vi vay, phap
luit vin thira nhin giao dich nay va viéc ky két hop déng van phat sinh hiéu luc
phap luéat gitta CPT va khach hang.

Buée 5: Thue hién HPV. Khi CDT HPV tir tién thanh toin cua khach hang
phai tuan thu cac diéu kién vé gia tri thanh toan thi mai phat sinh higu luc phap luat.
Ngoai ra, cac bén c6 thé théa thuin thanh nhiu dot, theo d6 lan diu khéng vuot qua
30% gia trj hop ddng, trude khi ban giao nha khéng qua 70% déi véi CPT trong
nudc, khéng qua 50% d6i véi CPT nudc ngoai. Trude khi khach hang duoc cap
Gidy chimg nhan quyén sir dung dit, quyén sir dung nha & va tai san khic gan lién
véi dat thi khéng vuot qua 95% gia tri hop ddng®®. Theo tinh thin chung tai BLDS
2015, LKDBDS 2014 cho céc bén tr do théa thuan vé gia va phuong thirc thanh
toan theo d6 c6 thé thanh toan bang tién mit hoic chuyén khoan qua tai khoan ngin
hang da thoa thuan véi CDT.

Burée 6: Kiém sodt vén huy déng. Khach hang c6 quyén kiém soat von huy
dong cua CDT tur luc hai bén ky két hop dong. Kiém soat vén huy dong théng qua
yéu ciu CPT cung Cép thong tin vé tién d6 dau tr xay dung ciing nhu viée sir dung
tién g trudc c6 thé thuc hién va hau hét cac CDT khi ky két hop ddng déu yéu
cdu khach hang thanh toan lin d4u, do d6, sau khi thanh toan khach hang c6 thé
duoc thuc hién quyén kiém soat ctia minh dbi véi viéc sir dung vén CDT. Ngoai ra,

Khach hang con co thé kiém tra thuc té cong trinh tai dr an nha & dang dau tur xay

% Pi&u 57, Luat Kinh doanh bat déng san 2014.
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dung. Do 406, viéc thuc hién cac quyén kiém soat vén huy dong c¢é thé thuc hién
cung luc véi viéc thanh toan sau khi ky hgp dong mua ban NOHTTTL.

Buecre 7: Hoan thanh HPV. Viéc HDV dugc thuc hién song song vd&i nghia
vu cua CDT dbi v&i ngudi mua nha do d6 khi CDT huy déng dugc 100% tong gia
tri thanh toan cia hop dong thi ddng nghia vdi viéc hoan tat nghia vu ban giao nha
va khach hang dugc cap Gidy ching nhan quyén sir dung dat, quyén sir dung nha &
va tai san khac gén lién v&i dat. Vain dé vé kiém soat von huy dong tir tién img trude
khach hang cling dugc xem nhu 1a hoan thanh khi CDT thuc hién xong quy trinh
HDV va giao dich mua ban NOHTTTL dugc phap luat cong nhan.

2.1.2. Vian dé vé kiém sodt von huy djng

LNO 2014 dua ra nguyén tic HPV cho viéc phat trién nha & quy dinh: “To
chirc, ca nhdn phai sir dung von da huy dong vao ding muc dich phdt rrién nha o
dé, khéng duoc sic dung vén dd huy déng cho dw dn khdc hode muc dich khac™™.
S¢ di, voi quy dinh nhu trén nham rang budc va nang cao trich nhiém cua CBT
trong viéc su dung vén huy dong vao ding muc dich phat trién du 4n nha & ma
khéng dugc sir dung cho muc dich khiac. LKDBDS 2014 d3 cé su thay d6i thoang
hon cho ciac CPT khi muc dich HDV da dugc “nan” theo ndi dung thoa thuin cua
CPT véi khach hang, CPT phai sir dung tién {mg truéc cua khach hang theo ding
muc dich da cam két”’. Sau khi tiép nhéan ngudn vén tir khach hang, dong vén sé&
“chay” vao thi riéng ctia CDT thi rit khé kiém soat tir bén ngoai, do d6, can phai c6
nhirng phuong phép kiém soat HDV c6 thé giam thiéu nhitng rii ro nhat cho nguoi
mua nha. Mic du, quy dinh cua phéap luat hién nay da dac biét quan tim dén van dé
nay nhung sau mét khoang thoi gian thuc thi trén thuc té thi van con to ra chua phu
hop, d& phat sinh tranh chip gitta CDT véi ngudi mua nha va sé duogc tac gia phan
tich bén dudi day.

C6 thé thdy ring, mot diém sang cia LKDBDS 2014 la ghi nhan va cho phép
ngudi mua nha tu kiém soat chinh dong tién cia minh dang dau tu vao du 4n nha &,
khach hang c6 thé thoa thuin véi CPDT nhimg néi dung khac dé kiém sodt dong tién

d4u tir ciia minh bén canh quyén duoc théng tin vé tién do thuc hién du an, sir dung

7 Pidu 68, Luat Nha ¢ 2014. ’
! Khoan 2 Diéu 57, Luat Kinh doanh bat dong san 2014.
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voén va kiém tra thuc té tai céng trinh’% Diéu nay ciing dé hiéu do néu trong hop
dong khong dé cap dén thoa thuan vé viéc khach hang duoc quyén kiém tra, giam
sat viéc sur dung von, cong trinh du an ma luat lai khéng c¢6 quy dinh chi tiét thi viéc
gidm sat, quan ly dong tién sé tré nén rat khé khan. Hon nira, vi day chinh 12 tién
ciia ho nén ho cé quyén dugc giam sat CDT dé tranh va giam thiéu duoc nhimg i
ro khéng mong muén. Nhung quy dinh tai diéu nay con nhiéu diém bat cap khi
khong thé thuc thi va con xa roi vai thue tién. Pon cir nhu viée khi khach hang c6
yéu ciu CPT cung cép théng tin vé viéc sir dung tién img trude thi CDT c6 thé
cung cép nhitng tai liéu ma CPT cé nhung day 1a tai liéu ndi bd caa CDT, liéu rang
nhitng théng tin nay cé thé duoc ca nhan, t6 chirc nao kiém ching la chinh xac.
CPT véi vai tro 1a bén ban, ddng thoi 13 bén cung cip thong tin v& nhimg hoat dong
ctia minh thi khé c6 thé ma danh gia khach quan. Do d6, rat khé @2 thuc thi theo
quy dinh cia LKDBPS va can phai duoc sira d6i, bd sung dé phit hop vai thue tién
yéu ciu cua xi hoi hién nay.

Ngoai ra, thuét ngit “theo tién do xdy dung” duoc luat dé cap dén lai chua cé
mot dinh nghia cu thé va theo tién d6 x4y dung 1a theo tién dd nhu thé nao, tién do
hoan thanh viéc x4y dung tai cong trinh hay 1a tién d6 theo thdi gian do CPT duara
cac mbc thoi gian trong qué trinh thuc hién du 4n. Vin dé nay con bé ngd mic du

dugc luat dé cap nhiéu 1an, cu thé, tai khoan 1 Piéu 57 va Piéu 58 LKDBBDS 2014.

Viéc tao diéu kién thuan loi cho khach hang tiép can cong trinh dugc hiéu
nhu thé nao khi khéng c¢é mét quy chuin nao danh gia mirc d6 tao diéu kién tir phia
CPT dé khach hang thuc hién t5t quyén kiém soat du 4n ciia minh. Trong khi hiu
hét khach hang 12 nhitng ngudi khéng c6 chuyén mén trong viéc danh gia thuc té tai
cong trinh. Hon nira, cong trinh 1a noi dién ra hoat dong xay dung nén thuomg co
ngudn nguy hiém cao d¢6 va han ché ngudi nén s& bao vé rit nghiém ngit tranh su
anh huéng ddi vSi nhitng ngudi bén ngoai cong trinh. Voi quy dinh vé viéc tao diéu
kién cho khach hang kiém tra thuc té tai cong trinh dudng nhu 1a mét quy dinh khé

c6 thé giup cac bén thuc hién tét quyén gidm sat.

Mic di, LKDBDS khéng ¢6 quy dinh nao lién quan dén viéc cho phép Ngan
hang thuong mai kiém soat vén huy dong cua khach hang mua NOHTTTL. Tuy

2 Khoan 1 Piéu 58, Luat Kinh doanh bat dong san 2014,
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nhién, Ngan hang thuong mai — bén thuc hién nghia vu tai chinh thay cho CDT dé
tranh nhitng rii ro cho minh, Ngan hang thuong mai s& thoa thuan truc tiép véi
CPT vé quyén kiém tra, giam sat hoat dong HPV rdi méi déng y cap bao lanh cho
CPT. Do d6, CPT khéng c6 ly do nao dé tir chdi yéu ciu cua Ngan hang thuong
mai, vi khéng dugc cap bao lanh la dong nghia vdi viéc khong dugc HPV. Tu cach
cua Ngan hang thuong mai lic nay sé doc lap ding ra kiém soat ngudn thu chi lién
quan dén tién thanh toan cua khach hang va chi phi cho CPT xay dung, han ché
dugc nhimg trudng hop ma CPT sir dung tién thanh toan cua khach hang vi muc

dich khac khong lién quan dén dau tu xay dung du 4n dang mé& ban cho ngudi mua.

Boi vi khi ngan hang dimg ra bao lanh nghia vu tai chinh cia CDT d4i vdi
khach hang, ngin hang can phai kiém soat dugc ngudn tién ma khach hang thanh
toan cho CDT dé khi CDT khéng c6 kha ning thanh toan thi ngin hang c¢6 thé chu
dong dugc ngudn tién dé hoan tra cho khach hang, tranh nhimg rui ro dén ngan
hang. Ngan hang sé& thay mat bén mua quan ly, giam sat tién cua ho. guy dinh nay sé
giup nang cao trach nhiém cua CPT, giao nha cho khich hing dung cam két,
chuyén nghiép hon va dbi véi nhitng khach hang d3 {mg tién trudc cho CPT thi
khach hang cé thé yén tam, néu CDT khéng hoan thanh du 4n nhu cam két thi ngan
hang c6 trach nhiém hoan tién lai cho khach hang, tir 36 cing c¢é dugc niém tin cua
bén mua voi CDT, vdi du an’*. Viéc kiém soat von va giam sat tién do cua Ngan
hang dugc thuc hién theo thdéa thudn gitta CDT va ngan hang ma chua c6 su tham
gia ctia bén thanh toan (khach hang). Tuy nhién, ngdn hang ludén trong tam thé bao
v€é su an toan cho chinh minh trudc vi vai vai tro 1a bén bao lanh nghia vu tai chinh
cho CDT nén hoat déng giai ngan luén nam trong sur kiém soat cia ngan hang. Vi

day la thoa thuin ndi b giita cac bén nén khach hang kho coé thé tham gia vao.

Pé duoc giai ngan sau khi dugc cip bao lanh, CPT phai mé mét tai khoan
tai ngdn hang thuong mai’*. Luc nay, ngan hang s€ thuc hién kiém soat s6 du cua
CDT trong cac giao dich tai tai khoan cua ngan hang theo cac dot thanh todn ma khi

khach hang chuyén vao tai khoan ngén hang. Vi nguén von la cia CDT nén ngéan

2 Binh Nguyén, “Mua nha ¢ hinh thanh trong twong lai: Phdap Iy chwa chdt ché, ngieoi mua gap vé van rii
ro”, Tap chi dién tir phap ly, https://phaply.net.vn/fmua-nha-o-hinh-thanh-trong-tuong-lai-phap-ly-chua-chat-
che-nguoi-mua-gap-vo-van-rui-ro-a208634.html, truy cip ngay 15/08/2021.

7 Phy lyc 8: Van ban s6 59/2019/CV-SHB.HCM cuia Ngan hang TMCP Sai Gon — Ha Néi Chi nhanh HO Chi
Minh ngay 20/02/2019 vé viéc dong y cho phép mé ban déi véi dy an chung cu cao tang Marina.
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hang chi thuc hién viéc giam sat tién d6 va bam sat vao cac giao dich cua CDT kém
theo cac diéu kién an toan cua giao dich dé thuc hién tét vai trd ctia bén bao lanh,
viéc giai ngan s& do ngan hang thuong mai giai ngan truc tiép vao tai khoan ma
CDT da md. Néu co diu hiéu bat thuémg trong giao dich thi ngan hang sé ap dung
thoa thuan dé khong giai ngan nguén von cua CPT, tirc la dong tién do HPV sé&
khéng duogc tiép tuc “chay” vao cho dén khi khic phuc nhimg sai pham va thoa
thuan lai v&i ngan hang. Bén canh, viéc giam sat cia Ngan hang cung vdi co ché tu
bao cao hoat dong HPV cua CPT sé& gop phan tao ra mot su an toan bao dam cho
khach hang. Théng thuémg, thi CDT cé nghia vu phai théng bio vdi ngan hang vé
tdng sb tién HPV mg trudc tir khach hang bén canh viéc ngan hang giam sat giao

dich lién quan dén tai khoan cia CDT”.

Cé thé thiy rang, ngoai quy dinh cua luit vé nghia vu cia CDT trong thuc
hién kiém so4t vén huy dong thi con théng qua su théa thuin véi cic bén nhu ngén
hang, khach hang. Co ché kiém soat ngudén vén nhu hién nayv duoc ngin hang
thuong mai va CDT ty nguyén thuc hién theo thdéa thuin cua cac bén 1a nhitng thoa
thuan gép phan tao ra mét quy trinh kiém soat an toan véi chuvén mén nghiép vu
cao tir phia ngan hang. Do d6, khéng cAn sy can thiép cua cac co quan khac d6i voi
viéc kiém soat viée st dung tién tng trudce, néu ¢ chi 1am tang thém sé luong vé co
quan kiém soat vi vay viéc kiém soat dong vén cia khach hang dudi su quan ly,

giam sat ciia ngdn hang 14 mét phuong phép an toan.

Nghia vu cung cdp thong tin vé tién d6 dau tu xdy dung hay viéc su dung
tién Ung trudc cua khach hang 13 mét nghia vu cua bén ban NOHTTTL theo quy
dinh cia LKDBDS 2014, vi thé day ciing 12 mét nghia vu trong hop déng’™. Trén
thuc t&, tai mot s du 4n nha & CDT chi cung cip thong tin vé tién do du 4n va su
dung tién tmg trudc khi khach hang cé yéu cdu ma théi, chir khéng phai 1a méot
nghia vu thudong xuyén theo quy dinh cta luat dat ra cho moi CDT khi HDV bé‘mg
hinh thirc ndy. Kha nang thuc thi trén thuc té tir chinh quy dinh nay lai khéng dat
duoc hiéu qua nhu mong doi cua nha lam luét. Thiét nghti, can phai ¢c6 co ché kiém

soat nhimg théng tin cua CDT cung cip cho khach hang dé taing mirc do tin cay.

> Phu luc 11: Vian ban ndi bé ciia myt Ngan hang thuong mai vé viéc hudng dan thye hién bao lanh trong
ban, cho thué mua nha & hinh thanh trong tuong lai.
7 Khoan 2 Piéu 58, Luat Kinh doanh bat ddng san 2014,
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2.1.4. Xir Iy vi pham caa chi dau tu

Cé thé thay, hoat ddong HPV bang hinh thirc ing tién brisee: it Khdch hang la
mot hoat dong doi hoi phai thuc hién theo mét trinh tu véi céc thu tuc phirc tap di
kém. Trong hoat dong HPV khéng phai lic nao viéc HPV ciing dién ra mét cach
sudn sé va tuin tha theo quy dinh cua phap luat vé KDBDS. Khong it lan, CDT d3
c6 nhirng sai pham trong hoat dong HPV dan tdi thiét hai cho bén mua, xAm pham
dén khach thé quan 1y nha nudc; c6 thé 13 do hanh vi ¢b ¥ hay vé ¥ thuc hién thi tuy
theo mirc @6 vi pham ma CPT phai ganh chiu nhirng trach nhiém phap nhu sau:

2.1.4.1. Trach nhiém ddan su

Trong quan hé mua ban NOHTTTL, céc bén xac lap mét hop dong dé thuc
hién nhitng nghia vu ctia minh déi v&i bén kia sao cho phii hop v&i quy dinh cua
phap luit dé bén con lai ddm bao duge huéng quyén lgi. Nhung néu mot trong céc
bén khdng thuc hién nghia vu dung thoi han, thuc hién khong div da nghia vu hoic
thuc hién khong dung ndi dung cua nghia vu thi dugc xem 1a vi pham nghia vu cta
hop déng va phai chiu nhimg hiu qua bat loi theo quy dinh cua phap luat hodc theo

thoa thuin cua cac bén”’.

Trong d6, cé thé nhic dén trach nhiém bdi thudng thiét hai cua CDT trong
hoat déng HPV tir khach hang. Hién nay, van con mot s vudng mac trong viéc xac
dinh trach nhiém bbi thudomg 1a trong hay ngoai hop d6ng dén tir phia nhimg co
quan tién hanh t5 tung. Béi 1&, quan hé cic bén xuit phat tir hop déng nhung thuc té
cho thiy c6 nhiéu nghia vu khéng do céc bén thoéa thuin trong hop dong ma do
phap luat quy dinh; khi nghia vu dan sy ton tai duoc phap luit quy dinh ma c6 hanh
vi vi pham nghia vu thi day vAn 12 hanh vi vi pham hop déng vi vy néu c6 thiét hai
thi day duoc xé4c dinh 1a thiét hai trong hop dong’®.

Theo LKDBDS 2014, ndi dung cua hop ddng mua ban NOHTTTL phai dé
cap dén vén dé bdi thudng thiét hai va phat vi pham hop khi cac bén giao két hop
ddng. Viéc phap lujt vé KDBDS quy dinh nhu vdy da gép phén giam thiéu nhimg

rii ro trong giao dich ma theo d6 chu thé ban va chi thé mua cua quan hé hop dong

7 Khoan 1 Diéu 351, Bb luat Dan sy 2015. ‘
8 p3 Van Dai (2018), Ludt boi thiomg thiét hai ngoai hop dong Viét Nam ban an va binh ludn, Tip 1, NXB.
Hdng Pirc Hai luat gia Viét Nam, tr. 33.

53



dugc thoa thuan trude véi nhau, du liéu trude nhimg tinh hudng cé thé xay ra va
hudng dén giai quyét trach nhiém cia bén vi pham nghia vu déi véi bén bj vi pham.
Mac du, luat dua ra nhitng néi dung can phai dam bao trong hop ddéng nhung lai
mang tinh goi m& dé cac bén thoa thuan véi nhau ma chua c6 quy dinh chi tiét cho
cac bén”’.

C6 thé théy, trach nhiém bdi thuong thiét hai va phat vi pham la mét loai ché
tai phap ly vé dan su cé y nghia quan trong nhim dam bao quyén va loi ich hop
phap ma cac bén phai thuc hién khi vi pham nghia vu trong mua bdn NOHTTTL
noi chung va trong hoat dong HPV ndi riéng. Nén viéc xac dinh trach nhiém dan su
trong hoat dong HDPV phai dua trén quy dinh cia phép luat va thoa thuan trong hop
dong ma & diy di ton tai mot quan hé mua ban gitra CDT va khach hang thi mdi
phat sinh trach nhiém dan su trong hop déng va thudc dbi twong didu chinh cua
phap luat vé KDBPS. LKDBDS 2014 di dé cap dén boi thuong thist hai nhu mét
nghia vu bat budc dbi véi CPT va khach hang trong hoat ddng HDV, theo d6, khi
CDT vi pham thi phai ¢6 trach nhiém bdi thuong thiét hai do 13i cia minh gay ra™®.
Néu c6 tranh chép phat sinh thi dit cho cac bén da hodc chua thoa thuén trong hop
ddng vé trach nhiém bdi thudng thiét hai thi yéu cau béi thuomg van duoc co quan

tién hanh t6 tung can nhic, xem xét giai quyét.

Theo quy dinh tai Piéu 418 BLDS 2015, phat vi pham la su thoa thuén giira
cac bén trong hop déng, theo d6 bén vi pham nghia vu phai noép mot khoan tién cho
bén bi vi pham. Nhu viy, khi CDT va khach hang c6 théa thuan vé ndi dung phat vi
pham trong hop déng thi phai dé cap dén mirc phat 1a bao nhiéu ciing nhu trudng
hop nao sé& ap dung thoa thuin phat vi phz_t_m vi thé mirc phat do cac bén tur thoa
thuan. Nhung theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 16 LKDBDS 2014, trong hop dong
mua ban NOHTTTL phai cé diéu khoin vé boi thudong thiét hai va phat vi pham
nhung do cdc bén thoa thuin va phai dugc ghi rd trong hop ddng. Liéu day c6 phai
14 mot didu khoan bét budc hay khong va néu cé hanh vi vi pham hop ddng thi bén
bi vi pham dugc hudéng ca quyén loi tir bdi thudng thiét hai va phat vi pham khéng
vi luat budc cac bén dam bio ndi dung nay trong hop dong. Bén canh d6, theo

BLDS 2015 thi khi c6 thoa thuan vé bdi thudng thiét hai va phat vi pham trong hop

7 Khoan 6 Diéu 22, Luat Kinh doanh bét dong san 2014.
80 Khoan 6 Piéu 22, Luat Kinh doanh bat dong san 2014.
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dong thi chi ap dung phat vi pham, trir khi cac bén thoa thuan cung lic 4p dung ca 2
hinh thirc nay con néu khéng cé thoa thuan vé viéc ap dung cung lic thi chi dugc ap
dung phat vi pham. Piéu nay duong nhu ¢é diém mau thuin véi luat chung la
BLDS, khi BLDS quy dinh viéc phat vi pham chi dua trén thoa thuan cua cac bén
ma LKDBDS lai yéu cau cac bén phai dam bao ndi dung phat vi pham trong hop
déng. BLDS 2015 cho phép cac bén ty do thoa thuan nhung LKDBDS 2014 lai

budc phai cé diéu khoan vé bbi thuong thiét hai va phat vi pham hop déng.
2.1.4.2. Trach nhiém hanh chinh

Ngoai nhirng trach nhiém phap 1y mang tinh thoa thuan dan su giita cac bén
thi dbi véi trach nhiém hanh chinh, CPT s& chiu trach nhiém tnizéc nha nudc vé
hanh vi x4m pham dén khach thé dugc Nha nudc bao vé trong linh vuc KDBDS.
Do d6, khong cé su thoa hiép vé trach nhiém ctia minh dbi véi bén bi xam pham tuy
theo murc dd vi pham thoa thuan, cam két véi khach hang ma CBT ¢6 thé chiu cac
ché tai cu thé dudi day:

Thir nhdt, CDT c6 hanh vi khéng céng khai, cong khai khong day du hoic
khéng dung cac ndi dung vé du an BDS, du 4n dau tu xay dung nha & theo quy dinh
va khéng cung cip théng tin vé tién d6 diu tu xay dung hoac viéc sir dung tién ing
trude khi cé yéu cau, khéng cho phép bén mua, bén thué mua duoc kiém tra thuc té

tién d6 thi cong tai cong trinh s& bi phat tir phat 50.000.000 - 60.000.000 dong.

Thir hai, trudmg hop CPT c¢6 hanh vi thu tién ciia bén mua, bén thué mua
BDS HTTTL khéng ding tién do thuc hién di 4n hoc thu virot qua ty 1¢ phin tram
gia tri hop ddng theo quy dinh cua chu dau tu thi s& bi phat 60.000.000 —
80.000.000 ddng.

Thit ba, CPT bi phat 250.000.000 — 300.000.000 ddng d6i véi hanh vi
KDBPS ma BDPS d6 khong dam bao day du cac diéu kién theo quy dinh hoic
khéng dugc phép dua vao kinh doanh theo quy dinh. Trién khai xdy dung du an
kinh doanh bAt ddng san, du 4n diu tr xdy dung nha & chim tién d§ da duogc co
quan c6 thAm quyén phé duyét. Ban ho#c cho thué mua nha ¢ thuong mai HTTTL
ma chua duoc ngan hang thuong mai c6 du nang luc thuc hi€n bao lanh nghia vu tai

chinh theo quy dinh.
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Thir ir, theo khoan 4 Piéu 57 Nghi dinh 139/2017/ND-CP ngay 27/11/2017
quy dinh “phat 270.000.000 — 300.000.000 déng d6i v6i hanh vi huy ddéng hoic
chiém dung von trai phép; sir dung vén huy déng cua td chirc, ca nhan hoic tién g
trudc cua bén mua, bén thué, bén thué mua bat dong san HTTTL khoéng dung muc

dich cam két.”.

Tir khi quy dinh vé xtr phat vi pham hanh chinh déi véi quan hé bao lanh
ngan hang trong du an NOHTTTTL ¢6 hiéu luc, 1an dau tién tai Viét Nam mot CBT
d3 bi xir phat vi pham hanh chinh vé& hanh vi ban NOHTTTL d¢é HDV ma khong ¢6
bao lanh cua ngan hang thuong mai véi mirc phat 1a 300.000.000 déng "

Nhu vidy, cé thé thiy rang ché tai cho viéc xir 1y vi pham phép luit trong
KDBDS HTTTL dugc quy dinh kha so sai va chua du tinh ran de. Theo quy dinh tai
Nghi dinh 139/2017/ND-CP cua quy dinh vé XuUr phat hanh vi hanh chinh trong hoat
dong dau tu xday dung, KDBDS, phat trién nha &, mac phat cao nhiat ddi véi cac
hanh vi bi cdm chi 1a 300 triéu déng so vdi loi ich thu duoc wir vidc KDBDS thi
twong déi thdp. Bén canh d6, ngoai nhimg ché tai xir phat hanh chinh cua CPT déi
v6i nhitng hanh vi vi pham phép luat hanh chinh thi CPT cing con ¢o thé bi ap
dung mot hoac nhiéu bién phap khac phuc hiu qua va trach nhiém dan su déi vai

nhirng vi pham trong hop dong véi khach hang.
2.1.4.3. Trach nhiém hinh s

Trach nhiém hinh sy 1a mét trach nhiém phap 1y nghiém khic nhit trong cac
trach nhiém phap ly ciia CDT. Trong qua trinh phat trién du an, bén canh nhimg
CPT thuc hién tét quyén ciia minh trong pham vi phap luat khong cam, phat huy
hiéu qua trong hoat déng HPV nay thi van con ton tai nhimg chu thé c6 hanh vi vi
pham phap luit, xdm pham nghiém trong dén quyén loi cua céc chi thé khac dang
néi & diy 1a nhitng khach hang mua nha &. Nhimg hanh vi nay khong con mdi me
v&i nhitng “chiéu tro” thuc hién kha rong rai tu nhiéu nam nay, tuy nhién, no van
con am i kéo dai khién cho nhidu khach hang ganh chiu nhimng thiét hai diang ké. Dé

phat huy duoc tac dung, tao ra mot x3 hdi trat tw cong bing nham gido duc rin de

8| Quéc Tudn, :Lan ddu tién doanh nghiép bdn nha khéng co6 bao lanh bi phat”,
https://vietnamnet.vn/vn/bat-dong-san/du-an/chu-dau-tu-du-an-tan-binh-apartment-bi-phat-467070.html, truy
cap ngay 10/07/2021.
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ngin chin cic hanh vi nguy hiém de doa khéch thé, cha thé ma phép luat hinh su

bao v¢ thi CDT phai chju trach nhiém cho nhirng hanh vi vi pham phap luat hinh su.

Theo LKDBPS, “T6 chire, cd nhéin c¢é hanh vi vi pham phadp luat trong kinh
doanh bit déng san thi tity theo tinh chdt, mirc dé vi pham ma bi xir Iy ky lugt, xir
phat vi pham hanh chinh hodc truy citu trach nhiém hinh si...”"*?. LNG 2014 cing
quy dinh v& van dé nay, theo d6: “Ngudi cé hanh vi vi pham phdp ludt vé nha & thi
tiy theo tinh chdt, mirc dé vi pham ma bi xir ly hanh chinh hodc bi truy ciru tréch

nhiém hinh su theo quy dinh cia phdp ludt”®.

C6 thé thiy rang, trach nhiém hinh su cua CPT trong hoat dong HDV duoc
quy dinh kha chat ché khi dugc dé cdp & ca LKDBDS va LNO. ma theo d6
LKDBDS diéu chinh vé hoat dong KDBDS con LNG diéu chinh v& viée sir dung
nguén von cho phat trién NOTM. Tuy nhién, duéi géc dé khoa hoc phap Iv hinh su
c6 thé nhan biét duoc ring nhirng quy dinh trén chi ap dung cho ca nhan ma theo
quy dinh tai BLDS 2015 CDT 1a mét phap nhan thuong mai ** do dé chi chiu trach
nhiém hinh sy déi v6i nhitng t6i danh quy dinh 4p dung d6i v6i phap nhan thuong
mai. Theo B6 luat Hinh sur 2015 (stra d6i b sung 2017), pham vi chiju trach nhiém
hinh su dbi voi phap nhan thuong mai chi vdi 33 t61 danh va dugc gidi han trong
mot s6 toi danh nhit dinh.

Trong hoat déng HPV chi c6 c4 nhan mdi 1a chu thé phu hop voi nhimg toi
danh xadm pham vé s& hiru, vdi quy dinh trong B& ludt Hinh su 2015 hién nay chua
thé 1a CDT van chua c6 t6i danh phii hop. Trén thuc té, khi céc co quan tién hanh té
tung truy ctru trach nhiém hinh su trong hoat dong HDV déu truy ctru trach nhiém
c4 nhan 14 nhitng ngudi quan 1y, dai dién theo phéap luat cia CDT c6 thé nhic dén
nhu tai du an chung cu Van Hung Phat do Cong ty Thuong mai Xay dung Van
Hung Phat lam CDT, Co quan Canh sat diéu tra Céng an TP.HCM di ra quyét dinh
khoi té vu 4n hinh sy lira dao chiém doat tai san d6i véi ong Pao Van Giang, Tong

giam déc Céng ty Thuong mai Xay dung Van Hung Phat vé viéc chua du diéu kién

82 Khoan 1 Piéu 79, Luat Kinh doanh bit déng san 2014.
®> Khoan 1 Piéu 179, Ludt Nha ¢ 2014.
% Piéu 75 B§ luat Dan sy 2015.
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HDV nhung d3 huy dong 95% gia tri hop d6ng®’. Ba Chau Thi Thu Nga Chu tich
Hoi dong Quan tri, nguyén Tdng Giam déc Cong ty ¢ phan Tap doan diu tu xay
dung Nha dét - Housing Group bi Vién Kiém sat Nhan dan tdi cao truy t5 t6i “Lira
dao chiém doat tai san” khi dua ra cac théng tin sai su that khi chua du diéu kién dé
ban NOHTTTLY,...

Hién nay, phap luat hinh sy Viét Nam van chua c¢6 quy dinh dé xir ly trach
nhiém hinh sur khi phap nhan thuong mai (CDT) HPV tir tién img trudc cua khach
hang. Mac du, trach nhiém cua nhirng ngudi quan 1y, diéu hanh cong ty tach bach
v6i hoat ddng nhan danh vi loi ich céng ty nhung vi chii thé 1a CDT muén thuc hién
hoat dong thi phai théng qua nhimg chi thé 14 c4 nhan diéu hanh, quan 1y nén trach
nhiém ciia cic c4 nhan nay 1a diéu khéng thé tranh khéi, nhung bén canh dé thiét
nghi can phai c6 quy dinh xir ly trach nhiém cua CDT trong hoat déng HDV tir tién

ung trudc cua khach hang.

2.2. Thuec tién giai quyét tranh chap tai Toéa 4n nhan dan c6 lién quan dén hoat
dong huy dong von tir tién vrng trudc cia khach hang

TP.HS Chi Minh va TP.Ha Ni 12 mét trong nhimg trung tam kinh té tai
chinh 16n nhit Viét Nam, song viéc phat trién kinh té luén di d6i véi nhu cdu vé an
sinh x4 hdi cia ngudi dan, nhét 1a vé& nha &. Tir d6, giao dich vé mua ban nha &
cling dién ra kha phé bién, nhung khong phai giao dich nao ciing duoc thuc hién
tréi chay theo ¥ muén cua cic bén, dau do van con ton dong lai nhimg mau thuan,
khuét méc xay ra trong qua trinh giao dich dan dén nhitng tranh chap va ding ndi
dén & day 1a tranh chip giita bén mua (khach hang) va bén ban (CPT) la van dé xay
ra thuong xuyén. Hién nay, hiu hét cac tranh chip déu do cac bén giai quyét bang
cac phuong thic lua chon thay thé dé tiét kiém thoi gian, tién bac va cong. Chi co
nhirng vu viéc phuc tap, kho khan khong thé giai quyét bang thuong lugng, hoa giai
thi mai di dén con duong t6 tung tai toéa an, vi thé viéc giai quyét tranh chép béng

toa an chura phan anh hét tinh hinh thuc té trong viéc giai quyét tranh chép hién nay.

. Duy Quang, “Lanh dao Céng ty Van Hung Phat bj khoi té6 vi dem die dn 'chét’ di lira ddo”,
https://tienphong.vn/lanh-dao-cong-ty-van-hung-phat-bi-khoi-to-vi-dem-du-an-chet-di-lua-dao-
Eostl349070.tpo, truy cip ngay 12/08/2021. i .

Kim Anh, “Ngay 2/10, xét xw so thim ba Chdiu Thi Thu Nga va dong pham”,
https://www.vietnamplus.vn/ngay-2 1 0-xet-xu-so-tham-ba-chau-thi-thu-nga-va-dong-pham/464686.vnp, truy
cip ngay 22/08/2021.
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Bén canh d6, do su dién bién phirc tap cua dich bénh COVID-19 nén viéc
tim kiém cac s li¢u nghién ciru 1a mét viéc khéng dé& dang. Do d6, tac gia sir dung
ngudn cua cac ban an du diéu kién dugc cong bd theo Nghi quyét cua Hoi ddng
thAm phan Toa 4an nhéan dan tdi cao dugc lay tir trang cong bd ban an cua Toa an

nhén dan To61 cao lam s6 liéu thyc t€ cac vu tranh chap va dugc trinh bay nhu dudi

day:
So hrgng ban an dugce cong bo
Nam
TP.HCM Hza No1

2015 -2016 01 00
2017 00 00
2018 00 00
2019 02 02
2020 00 01

(Nguodn: Cong bo ban an cua Toa an nhan dan t61 cao)

Bang 1: S6 liéu thong ké ban dn xét xir phiic thdam duoc cong bo lién quan dén

huy dong von tir tién ung trueoc cua khach hang

Theo sé liéu thdng ké céc ban an dugc céng bd trén Cong théng tin dién tir -
Toda an nhan dan tdi cao tir nam 2014 dén 2020 tai dia ban TP. H6 Chi Minh va TP.
Ha No6i thi sd ban an dugc céng bd khong nhiéu. Giai doan tir 2014 — 2018 Toa an
nhan dan TP. Hd Chi Minh chi cong b 01 ban an. Nam 2019, TP. H6 Chi Minh
cong bé 02 ban 4n trong d6 lién quan dén HPV tir tién Ung trudc cua khach hang 1a
01 ban an, so v&i chiém ty 18 50%. Déi véi TP.Ha Nbi cong bd 02 ban an, trong do
c6 02 ban 4an lién quan dén HPV tr tién Ung truéc cua khiach hang chiém ty 1é
100%. Nam 2020, TP.Ha Noi c¢6 01 ban an duoc cong bé lién quan dén viéc HDV
tir tién Ung trudc cia khach hang chiém ty 1& 100%. C6 thé thiy rang, phin 16n cac

o Nghij quyét 03/2017/NQ-HPTP cua Héi dong thaim phan toa an nhan dan toi cao ngay 16 thang 3 nam
2017 ve viéc cong bé ban 4n, quyét dinh trén cong thong tin dién nr cia tda an.
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vu an cO tranh chép lién quan dén hoat dong HPV tir tién ung trude cua khach hang
dugc tda 4n cap phac thim xét xir van con kha it, cha yéu cac bén lua chon bang

cac phuong thirc thay thé khac nhu thuong lugng, hoa giai,...

2.2.1. Nhirng két qud dat dwec trong viée gidi quyét tranh chép

Thir nhdt, Toa an cap phic thim d3 ra mot ban an coéng tam bao vé dugc
quyén loi cho CPT khi khach hang yéu céu boi thuémg thiét hai ma khong cé can
cu xac dinh thiét hai, don cir nhu vu tranh chép hogp dfmg mua béan can ho giira
nguyén don ba Ba Tran Thi Chau Nga véi bi don Céng ty ¢ phan Bat dong san
Xay lép Dau khi Thanh Loi, ¢6 ndi dung nhu sau:

Ngay 10/3/2010, ba Nga va San giao dich Bat déng san - chi nhanh Céng ty
cb phan Bt dong san Pién luc Dau khi Thanh Loi ky Hop dong sé 180’ HPBCC-
Q2-S.PVPL mua ban cin hd sé 1106, loai DI, ting 11, tda nha khdi B chung cu
Petro VietNam Landmark tai 4p 3, phuong An Phi, Quan T do Céng tv ¢ phan Bit
dong san Xay lap Dau khi Thanh Loi 1am CDT, c6 tdng dién tich sin 1 94,82 m2,
gia tri Hop ddng 13 2.224.447.200, phuong thirc thanh toan la ngay khi ky Hop
ddng, bén mua giao cho bén ban 30% gia tri Hop ddng, Quy IL'2010 giao tiép 30%,
Quy IV/2010 giao tiép 20%, Quy 1/2011 giao tiép 10%, con 10% s& giao ndt khi
bén ban ban giao can hd. Viéc ban giao nha dugc du kién vao Quy TV/2011. Ngay
15/11/2010, ba Tran Thi Chau Nga va San giao dich Bat dong san PVSH Land -
Chi nhanh LQ_Céng ty ¢b phin Piu tu va Thuong mai Dau khi Viét Thanh ky Phu
luc Hop ddng sé 02 diéu chinh gia mua ban xudng 2.026.048.145; Ngay 18/10/2011
ky Hop ddng Phu luc sé 03 diéu chinh gia Hop ddng 1a 1.924.745.737.

Sau khi ky Hop ddng, tinh dén ngay 19/10/2011, bén mua d3 thanh toan cho
bén ban tdng cong 1.828.507.427 (M4t ty tdm tram hai muoi tdm tri¢u ndm tram lé
bay nghin bén trim hai muoi bay) dong, twong duong 95% gia tri Hop dong. Bén
mua d4 nhiéu 14n yéu ciu bén bén ban giao cin hd theo thoi han da thoa thuén trong
Hop déng. Tuy nhién, bén ban nhiéu 1an thay d4i thoi gian giao nha, dén nay du an
cling chua hoan thién nén nguyén don khoi kién yéu cau cham dirt hop déng mua
ban sé 180/HPBCC-Q2-S.PVPL; hoan tra cho nguyén don sé tién d3 nhan la
1.828.507.427 (Mot ty tam trim hai muoi tdm triéu nim trim 1& bay nghin bdn trim
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hai muoi bay) ddng va yéu céu tinh tién boi thuong thiét hai theo 13 suit 09%/nam

tinh tir ngay 31/12/2011 dén ngay xét xir so thim tdng cdng 12 28 thang.

Tai ban 4n so thim s 10/2014/DSST ngay 29/4/2014 cua Toda an nhan dan
Quan T, Thanh phé H6 Chi Minh da tuyén xir:

Chip nhan yéu cau cua nguyén don ba Tran Thj Chau Nga va ngudi ¢6
quyén loi nghia vu lién quan 6ng Nguyén Minh Nhan. Huy Hop déng s
180/HPMBCC-Q2-S.PVPL ngay 10/3/2010, Hay phu luc 02 ngay 28/10/2016, Huy
Phu luc 03 ngay 28/12/2011 Budc Céng ty ¢b phan Bat dong san Xay lap Dau khi
Thanh Loi cé trach nhiém thanh toan cho ba Tran Thi Chiu Nga sb tién la
2.212.493.986. Tra 1am mét 1an ngay sau khi 4n c6 hiéu luc thi hanh.

Ngay 08/5/2014, Cong ty cb phin Bat dong san Xay lap Dau khi Thanh Loi
c6 don khang cdo toan bd ndi dung ban 4n so thim yéu ciu hiy 4n so thim do vi
pham té tung, cu thé: x4c dinh sai tu cach bi don ddi véi Cong ty ¢ phan Bat dong
san X4y lap Dau khi Thanh Loi vi cong ty khong truc tiép ky Hop ddng vdi ba Nga;
khong d6ng y bdi thudng thiét hai Hop ddng theo 13i suat ngan hang nhu an so thim
d3 tinh toan va khéng d6ng y huy hop ddng vi trong Hop déng khéng ¢é quy dinh
didu khoan bdi thudmg thiét hai do chim giao nha va cham dirt Hop ddng

Nhu vay, can cir vao ching cir ¢6 trong vu an va theo quy dinh cua phap luat
Héi ddng xét xir cép phic thim da Chip nhan mot phin khang céo cua Céng ty o
phin B4t d6ng san Xay l5ip Dau khi Thanh Lgi, sira ban an so thim sd
10/2014/DSST ngay 29/4/2014 cua Toa an nhdn dan Quén T, Thanh phé HCM:
Huy Hop déng sé6 180/HPMBCC-Q2-S.PVPL ngay 10/3/2010 giita ba Tran Thi
Chiu Nga va San giao dich Bat dong san - chi nhanh Coéng ty cb phan Bét dong san
Pién luc Dau khi Thanh Lgi; Huy Phu luc 02 ngay 15/11/2010 gitra ba Tran Thi
ChAu Nga va San giao dich Bat déng san - chi nhanh Cong ty cb phan Bat d6ng san
Pién lyc Diu khi Thanh Lgi, Huy Phu luc 03 ngay 18/10/2011 giira ba Tran Thi
Chau Nga va Cong ty cb phén Xay lap Déu khi Thanh Lgi uy quyén cho San giao
dich B4t déng san PVSH Land — chi nhanh Céng ty ¢ phan Pau tu va Thuong mai
Dau khi Viét Thanh.
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Thir hai, Tda an da c6ng nhan thoa thuan dit mua cin ho ban chat 1a dat coc
cho vi¢c mua ban NOHTTTL giira nguyén don éng Lé S T v&i bi don Céng ty cb
phin dau tu phat trién va xay dung T.

Ngay 28/11/2017, anh Lé S T (bén B) va Céng ty T (bén A) ky Hop ddng
thoa thuan dat mua sb 337/2017/TTPM/Coco Wonderland Resot dat mua cua bén A
cin hd vdi cac thong tin cu thé ghi tai Ban dang ky ngay 28/11/2017 va tu nguyén
chuyén sd tién 293.537.145 déng ngay khi ky thoa thuan dat mua dé dam bao viéc
cam két ctia minh trong viéc mua cian hd; Piém a Khoan 3.1 cua Hop ddng quy
dinh: Bén A c6 trach nhiém hoan thién thu tuc dé Toda nha can hé Khach san Coco
Wonderland Resot du diéu kién md ban theo quy dinh cua phap luat. Tho1 gian du
kién ky Hop ddng mua ban can hé 1a ngay 30/3/2018. Ngay 19/5/2018. Céng ty T
c6 van ban sb 32/2018/CV-PTGD/TP c6 ndi dung théng bao vé vidc thay doi thoi
gian du kién ky Hop ddng mua ban can ho; ngay 12/9/2018, Coéng tv T ¢6 vin ban
$6 390/2018/CV-TD c6 ndi dung théng bao vé tinh hinh xay dung tda COR4; ngay
30/11/2018, Céng ty T c6 vin ban s6 107/2018/CV-TP c¢6 ndi dung théng bao thoi
gian tién hanh ky Hop d¢6ng mua ban cin hd.

Nguyén don Lé S T cho ring Cong ty T luén cham tré trong viéc thuc hién ky
Hop déng mua béan cin ho va lién tiép giri Cong vin gia han thdi han ky két vao cac
ngay 12.09.2018 va 30.11.2018 vdi nhimng ly do bat hop 1y. Do d6 anh T khai kién
budc Cong ty T thanh toan cac khoan do vi pham hop ddng dit coc hoan tra toan bd
s6 tién 587.146.290 ddng (bao gdm sb tién dit mua 1a 293.573.145 ddng va sb tién
phat coc theo Thoa thuan la 100% s tién dat mua) va tién l3i phat sinh theo quy
dinh phap luat tinh dén ngay 15.01.2019.

Tai ban an s 37/2019/DSST ngay 17/10/2019 cua Toa én nhan dan quin
DPéng Da, thanh phé Ha Nbi di quyét dinh chip nhén yéu cau khoi kién cua anh Lé
S T budc Cong ty cd phin dau tir phat trién va xay dung T phai thanh toan cho anh
Lé S T sb tién dic coc da thanh toan 1a 293.573.145 ddng va khoan tién twong
dwong gi4 tri tai san d3t coc 1a 293.573.145 d6ng. Téng sb tién Cong ty cb phan dau
tu phat tridn va xay dung T phai thanh todn cho anh L& S T 13 587.146.290 déng.
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Do bj don Céng ty cb phan dau tu phat trién va xay dung T khang cdo toan

bd ban an dan sy so thim.

Tai phién toa phac thim Toa an d4 dua trén nhirng chimg cir ¢6 dugc va tho
quy dinh ciia phap luat chip nhan mot phin yéu cau khai kién ctia anh Lé S T 1a
chdm dirt hiéu luc phap luat cua thoa thuan dit mua can hoé sb
337/2017/TTPM/Coco Wonderland Resort — MB ky két ngay 28.11.2017 giira
Céng ty cd phan dau tu phat trién va xay dung T va anh Lé S T. Budc Céng ty c
phén diu tu phat trién va xay dung T phai thanh toan cho anh Lé S T s tién dat coc
da thanh toan 14 293.573.145 ddng. Khong chip nhan yéu cau cua anh Lé S T doi vé
viéc budc Céng ty cd phin diu tu phat trién va xdy dung T phai thanh toan cho anh
Thao khoan tién twong duong gia tri tai san dit coc 1a 293.573.145 dong. Pinh chi
xét xir d6i v&i mot phan yéu ciu khai kién cua anh Lé S T vé viée tinh 1ai déi voi sb
tién dat coc.

2.2.2. Nguyén nhén din dén tranh chdp

Thir nhdt, ca 2 bén trong giao dich cung cé 16i, theo nhin dinh cua Toa 4n
nhan dan TP.HCM xéc dinh 13i trong qué trinh thuc hién hop dong dén tir ca 2 bén.
Theo d6, bén mua mic di d3 biét CDT chua du diéu kién ban nhung van giao két
hop ddng véi CDT. Do d6, CDT khéng thé thuc hién ban giao nha dung tién dd
trong khi tai thoi diém ban chua dam bao cac diu kién HPV. Dan dén hop ddng bi
v6 hiéu theo yéu ciu khaoi kién cua nguyén don vdi ly do tai thoi diém xéac lap giao
dich CDT chua dugc phép ban NOHTTTL ma da thuc hién HPV tir khach hang.

Thir hai, hanh vi vi pham hop ddng ctia CDT dén tir cac yéu t6 khach quan
lam thiéu hut nguén von khoéng thuc hién ding tién dd cnia du an, mic dua LKDBDS
quy dinh cac diéu kién vé HPV theo hudng bao vé ngudi mua nha nhung chua dam
bao quyén lgi cia CDT. Pon cir nhu vu tranh chap giita ND Lé S T véi BD Cong ty
cb phin diu tu phat trién va xay dung T, theo d6 nhitng ngudi mua nha tai du an
can hd di khong thanh toan ding han viéc nay anh hudng truc tiép dén vidc ban
giao nha & cho khach hang, néu chi mét vai khach hang chiam tién do thanh toan thi
vn d& nay khong anh huong 16n nhung mot khi nhiéu khach hang chim thanh toan
thi CPT khéng thé dam bao di ngudn vén dé thuc hién du 4n dung tién dd, nhat 1a

trong thoi diém nhu hién nay.

63




2.2.3. Nhitng kho khdn, vuong mdc khi gidi quyét tranh chip

Mot la, chua c¢6 quy dinh cua phdp ludt vé cong nhdn sie thoa thudn cua
dirong sw ngoai toa dn, trén thuc té nhirng vu viéc tranh chép lién quan dén HDV tir
tién Ung trudce tir khach hang 1a nhirng vu viéc tranh chap thuong xuyén, theo cac vu
viéc dugc Toa 4n nhan dan téi cao cong bd, c6 thé thiy duoc rang ty 1& giai quyét
tranh chip hoat dong HDV & toa la rat thap. Thong thuémg thi cac bén s& giai quyét
ngodi tdoa 4n vi trinh tu, thi tuc giai quyét & toa thuimg kéo dai hon so vdi cac
phuong an giai quyét tranh chip khac nén viéc thoéa thuin cua céc bén gitp Toa an
giam bét di nhitng vu viée giai quyét. Hién nay, nhuoc diém déi vai viée giai quyét
tranh chip ngoai tda an la thoa thuén chua dugc cong nhan va chua cé co ché dam
bao cho cac bén tuan thu thuc hién, khi cac bén tu nguyén thoa thuan phuong an
giai quyét tranh chip nhung sau d6 lai ¢6 nhimg thay déi din dén vidc giai quyét
trudc d6 chua dat dugc hi€u qua va khéng thuc hién theo cam k31 thi bén con lai
van khéng dam bio dugc quyén loi cia minh. Do d6, cdn phai cé co ché rang budc
cac bén thuc hién theo ding ndi dung thoéa thuén giai quyét tranh chép, dat hiéu qua
trong viéc giai quyét tranh chap.

Hai 14, chuwa ghi nhén chinh thirc tham quyén giai quyét tranh chdp cua
trong tai thuwong mai. Hién nay, Toa 4n nhén dén la co quan xu ly rat nhiéu loai an
khac nhau ma trong khi d6 LNO 2014 chi quy dinh thim quyén giai quyét tranh
chép vé nha & thudc thim quyén cia TAND giai quyét trong d6 cé viéc giai quyét
tranh chap hop déng vé nha & va mot sb loai tranh chip khac®®. Lam ting 1én s6 vu
xét xir do toa an giai quyét anh hudng dén hiéu qua xét xir. Hon nira giao dich mua
ban NOHTTTL mang tinh thuong mai, sinh lgi ma Toa an 1a co quan chuyén mén
xét x1r, liéu ring c6 nhirng phuong phap phii hop dé c6 thé bao dam quyén va loi ich
cho cic bén nhit 14 CDT trong hoat ddng HPV hay khong. Thuc té, giao dich nay
van thuoc thAm quyén giai quyét cua trong tai thuong mai, trong dé cé thé ké dén
vu tranh chip yéu ciu huy hop déng mua ban do Trung tdm trong tai thuong mai
Quéc té Viét Nam (VIAC) giai quyét®. Miac di, Toa an khong phai 1a co quan duy
nhét giai quyét tranh chap clia cac bén nhung phap lut nha & hién nay chi ghi nhan

%8 Khoan 2 Diéu 177, Luat Nha & 2014. ‘

% Pinh Som, “La ling: Chit ddu tw kién khdch hang, tuyén hop dong vo hi¢u”, https://thanhnien.vn/tai-chinh-
kinh-doanh/la-lung-chu-dau-tu-kien-khach-hang-tuyen-hop-dong-vo-hieu-1390558.html, truy cip ngay
10/06/2021.
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chinh thirc duy nhat mét phuong thirc giai quyét tranh chip trong quan hé HBV
gitta CDT va khach hang ma chua quy dinh truc tiép cho Trong tai thuong mai.

2.3. Mt s6 kién nghj hoan thién phap luit vé huy dong vén tir tién Gng truéc
cua khach hang
2.3.1. Mjt 56 gidi phdp mang tinh dinh hwong

2.3.1.1. Tao ra su canh tranh céng bang, binh ding cho cdc chu ddu tie

Phap luat vé KDBPDS ndi chung va phap luat vé HDV trong hoat dong
KDBPDS noi riéng chi c6 thé phi hop v&i xu thé hdi nhap, dam bao su canh tranh
lanh manh va binh ding giita cac chi thé du tu khi hé thdng phap luat iy khong
con tdn tai su dbi xir bit binh ding ddi v&i cac chu thé tham gia TTBDS, ciing
nhu qua trinh HDV. Khi c6 du diéu kién theo quy dinh cua phép Iuat thi CBT
déu c6 quyén binh ding ngang nhau truéc Nha nudc khi xéc lZp va thuc hién
giao dich, ma khéng c6 su uu tién hay han ché cho bat ky chu thé nao. Dé dat
duogc muc tiéu phat huy ndi luc phap luat vé LKDBDS néi chung va phép luit vé
HDV néi riéng thi cAn phai dugc hoan thién theo hudng binh ding vé quyén tiép
can nguén vbén dé thuc hién cac du an diu tu KDBPS cua CPT ma khéng cé

ngoai 1€.

Cung vai do la quyén dugc binh ding va co hoéi ngang nhau trong viéc
HDV tir cac chu thé khac trong qua trinh thuc hién HDV. Mat khéc, phap luat
KDBDS cin phai huéng t6i dam bio quyen binh dang va canh tranh lanh manh
gitta cac CPT trong nudc voi nhau, ciing nhu gitra cac CDT trong nudc vai cac
CPT nuéc ngoai. Thuc té cho thdy, trong cic van ban phap ludt hién hanh van
con thé hién su bit binh dang gifra cac CDT. Cu thé, déi véi CPT trong nudc
dugc phép huy dong téi da 70% tdng gia tri hop déng tinh dén thoi diém trude
khi ban giao nha &, con déi véi CPT nudc ngoai chi tdi da 50%. C6 thé thdy ty 1§
20 % trén tdng gia trj hop ddng 12 mot khoan tai chinh 16n ddi véi CDT nhung
quyén tiép can ngudn vén ciia CDT nudce ngoai so véi CDT trong nudc van con

han ché hon.

Bén canh d6, nhimg CDT yéu kém vé ning lyc tai chinh vén tén tai va

ciing hoat déng trén thi trudng NOHTTTL véi nhimg CDT c6 kha nang, tiém luc
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va uy tin trong linh vuc nay, su “danh dong” nay s& khong thé tao ra mot “san
choi” lanh manh trén nén kinh té thi truomg. Trong thoi gian qua, da c6 khong it
cac CDT yéu kém vé nang luc tai chinh muén duy tri va tdn tai trén thi truong
v&i nhitng CDT tiém luc, uy tin nay nén da lach luat dé kinh doanh trai phap luat,
nhu tinh trang HPV khi khoéng du diéu kién”, tinh trang “ban lua non” du an
dién ra phd bién’’, 1am liing doan va bat én thj truomg, diéu d6 vo hinh trung lam
“lién luy” to1 cac CDT co tiém luc, 1am an chan chinh. Vi vay, su can thiét trong
thoi gian téi, phap luat can phai tiép tuc dugc hoan thién theo hudng tao su binh
déng va canh tranh lanh manh, minh bach cho cac CBPT, cung vdi d6 la co ché
thAm dinh chat ché, hop li tu cach va ning luc cia cac CDT, nhim thanh loc va
loai bé cac CDT yéu kém, anh huéng tiéu cuc dén thi truomg NOHTTTL khién

cho du luan birc xuc, danh déng uy tin cua cac CDT.
2.3.1.2. Khoi théng ngudn vén dam bdo tién d6 du dn

C6 thé khing dinh ring, ngudn vén cho viéc phat trién NOTM cé dugce
thong qua hoat ddng HPV la d6ng luc tiép thém sirc manh cho cac CDT trong
viéc phat trién du 4n NOTM. Béi véi cac CDT da va dang dau tr kinh doanh c6
hiéu qua, ngudn vén huy dong sé 1a co hoi va diéu kién d¢é doanh nghiép nang
cao nang luc san xuit, mé rong quy md san xuat, diy nhanh qua trinh thuc hién
cac du an dau tu tdi dich cudi cuing. Day chinh 13 yéu t6 quan trong dé han ché
tinh trang khéng di ngudn vén din dén cham tién dd, vi pham thoa thuan trong

hop ddng, tranh chép giira cac bén.

Tuy nhién, viéc HPV cé phat huy dugc hi¢u qua néu trén hay khong lai
phu thudc vao viéc phap luat hi¢n hanh vé van dé nay cé thuc su phil hop va tao
ra co ché thong thoang cho cac CPT thuc hién quyén ciia minh hay khong. Thira
nhan mot cach khach quan ring, ché dinh phap luat vé HDV tir tién Umg trudce
ctia khach hang con nhiéu diém bét cap. Piéu d6 gy nén sy kho khan va tao nén

nhitng rio can vé hinh cho CDT khi thuc hién quyén HPV ciia minh. Do vy,

% Phuong Hoai, “Chu dau twe "lach ludt" ban nha khi chwra du diéu kién. "ludi dao” nam vé phia ngeoi
mua’”, https:/fbaodautu.vn/batdongsan/chu-dau-tu-lach-luat-ban-nha—khi-chua—du-dieu—kien-luoi-dao—nam-ve-
ghia—nguoi-mua-d9865 1.html, truy cap ngay 05/09/2021. )

! Ngoc Thi, “Canh bdo tinh trang “ban lia non” tai cac dy an bat dong san”, https://cand.com.vn/Thi-
truong/Canh-bao-tinh-trang-ban-lua-non-tai-cac-du-an-bat-dong-san—i616036/. truy cdp ngay 02/09/2021.
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phap luét trong thdi gian t&i cin sira dbi, bd sung diy du hon, thong thoang hon

dé tao diéu ki¢n cho cac CDT duoc thuén lgi, dé dang trong viéc HDV.

2.3.2. M{t 56 kién nghi cu thé
2.3.2.1. Béi véi diéu kién huy déng von

Mgt la, bd sung diém b khoan 2 Piéu 19 Nghj dinh 99/2015/ND-CP véthim
quyén cia S& Xy dung, theo d6: “Trong th&i han 15 ngay, ké tir ngay nhan duoc
hd so dé nghi cua chua dau tu, S& Xay dung phai kiém tra ho so, kiém tra thuc té tai
cong trinh du 4n nha &...”. Theo quy dinh cua phap luat KDBPS thi thim quyén cia
S& XAy dung chi 1a kiém tra tinh day du cta hd so truée khi tra 1oi cho CDT vé viée
du diéu kién HDV, nhung trén thuc té hau hét S& Xay dung & cac tinh., thanh phd lai
kiém tra thuc té tai cong trinh dé xem xét tinh hop 1y, hop phdp cua nhimg gidy to
ma CPT cung cip. C6 thé xem, thim quyén nay cia S& Xay dung chua dugc quy
dinh diy du tai Nghi dinh 99/2015/ND-CP ctia Chinh pha. Xét thiv viéc bd sung
thém quyén kiém tra thuc té tai cong trinh ciia S& X4y dung la phi hop véi yéu cau
cia thuc tién va phi hop véi quy dinh cta phap luit nham kiém tra, giam sat tinh
phap 1y ciing nhu hién trang thuc té theo hd so ma CPT cung cap. tao ra mét hanh
lang phap 1y an toan dé bao vé quyén lgi cuia khach hang.

Hai la, bd sung quy dinh vé thira nhin giao dich bang hinh thirc phiéu dat
coc, gitr chd, giir suit mua cia cac bén trong LKDBPS 2014. Pay 12 mét nhu cau
rat thiét thuc d6i v&i khach hang khi mua nha & dé gitt dugc mot suat mua trong cac
du 4n thi khach hang phai dat ché trudc tranh trudng hop CDT sé ban cho ngudi
mua khac. Thiét nghi, phap luat cin phai ton trong va thira nhin nhimg nhu cau
chinh dang d6 cua khach hang. Mot suit mua cin hé ndm & vi tri, diéu kién va
nhitng tién ich khéc thi rat thu hit khich hiang, nhung néu phai doi ¢én khi du diéu
kién mé ban thi khong chéc chin s& ¢én lugt mua cia minh vi nhitng nha & trong du
an nay rt hip dan. Thuc tién, hién nay trong viéc giai quyét tranh chip cho thiy toa
an vAn thira nhan cac giao dich trén nhim dé ky két hop déng mua ban
NOHTTTL?2 Qua d6 c6 thé thdy, nhu ciu ctia ngudi mua nha @i véi hinh thirc dat

chd, gitr suit mua nay 1a mot quyén chinh dang cua cac bén nhung phap luat da

% phy luc 1: Ban 4n sé 42/2020/DS-PT ngay 24 thang 02 nim 2020 cia Toa 4n nhan dan thanh phé Ha Néi
vé viéc “Tranh chép thoa thuin dit coc mua ban cian h§™.
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chua thong nhit vé viéc nay nhung day va phap luat nén tao diéu kién ton trong
giao dich nay.

Ba la, bd sung thém cha thé c6 thim quyén bao dam nghia vu ban giao nha
ding tién @6 cha COT la cac cong ty bao hiém. Viéc nay s& dam bao mét loi ich kép
cho ca khach hang va CDT. Theo d6, CDT khong phai ky quy hoac cé tai san dam
bao theo yéu cdu cua ngan hang tir d6 c6 thé sir dung ngudn vén huy dong cé hiéu
qua tap trung vao phat trién du an dung tién d6 cam két vai khach hang, hién nay
theo yéu cau ciia ngan hang CDT phai dam bao bang ky quy hoic tai san khac sé
khéng tao duoc cac gia tri thing du bén canh d6 1a mirc phi bao linh con kha cao,
con déi vai khach hang sé& c6 thé an tdim mua nha cua CDT va dugc d¢am bao quyén
1oi khi mua nha 13 nhan nha theo cam két v&i CDT giam bét chi phi gid thanh CDT
c6 co hdi giam gia ban nha. Bén canh d6, cong ty bao hiém 1a mdt doanh nghiép
hoat déng thudong xuyén cé tinh chuyén mon cao vé nghiép vu bao hiém bao dam
quyén loi cho bén thir ba va & diy 13 khach hang va chi thu phi bao hiém ma khéng
can ky quy, tai san dam bao. Vi thé, LKDBDS 2014 khéng nén cimg nhic khi chi
quy dinh ngédn hang thuvong mai c6 du nang luc mdi dam bao dugc nghia vu cua
CDT, ma nén mé rong quyén nay ddi véi chi thé ¢6 nang luc chuyén mén khac nhu
céng ty bao hiém. Str dung ngudn luc hiéu qua tir 46 CPT c¢6 thé tap trung phat
trién du 4n nha & ma khong phai lo ling nhu hién nay.

Bén la, stra d6i khoan 1 Piéu 57 LKDBDS 2014 vé thanh toan trong mua
ban, thué mua BDPS HTTTL theo hudng khong tao ra su phéin biét déi xur gitra CDT
trong nudc va CDT cé ngudn vén nudc ngoai nhu sau: “I. Viéc thanh todn trong
mua badn, thué mua bdt déng sdan hinh thanh trong tuong lai diroc thiec hién nhiéu
lan, lan dau khéng qua 30% gia tri hop dong, nhitng lan tiép theo phdi phit hop véi
tién dé xdy dung bat déng san nhung téng sé khéng qud 70% gia tri hop dong”.
Véi su phan biét nhu hi¢n nay, c6 thé thiy ring da s6 cac CPT trong nudc 1a nhimg
CDT c6 hanh vi vi pham LKDBDS ma hiém CPT cé von nudc ngoai vi pham. Viéc
phap luit x6a bo khoang cach, phan biét gitra CDT trong nudc va nudc ngoai ddi xu
mét cach binh déng, tranh su “chidu chuéng” cho mét chi thé qua mirc tir 46 phat
sinh nhirng tiéu cuc, cin tao niém tin thu hut nhiéu ngudn lyc vao dau tu trong
nuéc. Hon nira Viét Nam hién nay d3 gia nhap vao “san choi chung” cua thé gisi va
vén d& x6a bo su phan biét déi véi CDT nudc ngoai 1a mt yéu cau v cung cép
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thiét d& CPT nudc ngoai c6 thé thay rang su ddi su binh ding trudc phéap luat — mot
trong nhitng nguyén tic cia LKDBDS®.
2.3.2.2. Déi véi quy trinh huy déng vén

Quy trinh HPBV theo quy dinh cua phap luat vé KDBDS hién nay d3 tao ra
mot hanh lang phap ly chat ché trong viéc HDV tir khach hang. Tuy nhién, vin
con ton tai mot sé han ché nhat dinh lam irc ché hiéu qua caa hinh thirc HDV nay
ciing nhu chua dam bao quyén kiém soat vén huy dong. Thiét nghi viéc bd sung
thém chu thé c6 thé bao dam nghia vu ban giao nha dung tién d6 caa CDT va quy
trinh kiém soat vén huy dong 1a mot vin dé cin thiét. Do d6, chi can thay ddi
mot sb ndi dung trong cac buéc HPV nay va vin giit nguyén quy trinh HDV,
theo do:

[ Budc 1: Chuan bi HDV
i ¢

Budc 2: Bao dam nghia vu tai chinh

cua CDT
N\
h 4

—

Budc 3: Thong bao cho S& Xay dung

N

[ Budc 4: Ky hop déng mua ban NOHTTTL 1
J

¢ ~

Budc 5: Thuc hién HDV ‘

va Kiém soat von huy dong

b

[ Budc 6: Hoan thanh HBV

S

Bucée 1: Chudn bi HPV, CDT sé& chuén bi cic gidy to can thiét 1lam can cur

du diéu kién HDV.

9 Khoan 1 Piéu 4, Luat Kinh doanh bat déng san 2014.
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Budce 2: Bao dam nghia vu tai chinh cua CDT, Ngan hang thuong mai va

Céng ty bao hiém c6 thé tham gia bao dam nghia vu tai chinh cua CDT.

Burce 3: Thong bdo cho So Xdy dung, sau khi gui thong bao cho So Xay
dung thi CPT s& nhan dugc van ban tra 1&i vé viée da diéu kién ban NOHTTL
khi dap g du diéu kién.

Bucée 4: Ky hop dong mua ban NOHTTTL, cac bén cé thé ky két hop dong
mua ban NOHTTTL sau khi dugc S& X4y dung chap thuan.

Budc 5: Thiee hién HPV va Kiém sodt von huy dong, & giai doan nay khi
thuc hién thanh toén qua ngan hang ddng thdi 1a phuong thirc kiém soat vén huy

dong.
Bueoe 6: Hoan thanh HDYV.

Thuc hién theo quy trinh nay sé& giup cho viéc HDV cua CBT duoc thuc
hién tréi chay, dé dang hon va bén canh d6 bao dam quyén lo1 cho khach hang
mua NOHTTTL. Pdi véi quy trinh cii chi khi cé théa thuan gita CDT véi ngan
hang thuong mai thi méi duoc ngan hang thuong mai kiém soat von huy déng.
Theo quy trinh HPV hién nay thi budc thuc hién thanh toan va budc kiém soat
vbn huy dong 1a hai budc riéng biét ma viéc thanh toan cua khach hang tuong
ang vai quyén kiém soat viéc sir dung vén huy déng. Do d9, tac gia dé xuit viéc
thanh toan thong qua ngan hang co thé ddng thoi kiém soat viéc sir dung vén huy
dong cua CPT. Vi viéc quy dinh chinh thirc phuong thirc thanh toan qua ngén
hang 13 mét quy dinh ning cao hiéu qua trong HPV tur tién g trudc cua khach
hang. CDT c6 thé sir dung ngudn vén c6 hiéu qua ma khéng phai ky quy cho
ngan hang thuong mai hodc c6 tai san dam bao cho giao dich khi lua chon Céng
ty bao hiém bao dam nghia vu tai chinh cho minh. Quy dinh nay duoc sua d6i, bd
sung thi CDT cé thé dé dang thuc hién hon so véi chi ap dung bao lanh nghia vu

tai chinh cho CPT dudi hinh thirc bao lanh cua ngian hang thuong mai.
2.3.2.3. DJi véi van dé kiém sodt von huy dong

Xay dung mét quy trinh thanh toén chinh thuc trong giao dich mua ban
NOHTTTL théng qua ngin hang thuong mai. Vigc thanh toan cua khach hang duoc
thuc hién thong qua ngin hang CDT mo¢ tai khoan. Tién d6 thanh toan 1a nhimg
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méc thoi gian cu thé dua trén sy thoa thuan cua cac bén trong hop déng va la can cir
dé ngan hang giai ngan cho CPT, theo d6 CDT phai cung cip tai liéu chirng minh
viéc thuc hién dung tién d6 va bén canh d6 1a co6 su giam sat cua ngan hang théng
qua viéc d6i chiéu tién do thuc té coa du 4an va dung tién d6 thanh toan thi ngan
hang giai ngan dung sb tién thanh toan vao tai khoan cua CPT, néu khéng dap tmg
dua diéu kién thi ngan hang khong duoc giai ngan. Néu quy dinh nay duogc xem xét
ding muc s& phat huy nhimg loi ich nhit dinh nhu: nang cao vai trdé quan ly nha
nudc trong kiém soat hoat dong KDBPS cua CPT, dam bao ngudn thu ngan sach
nha nudc tir hoat déng thanh toan qua ngin hang dugc minh bach, phat huy vai tro
kiém soat va bao dam viéc sir dung vén huy dong tir khach hang dugc thuc hién
dung theo cam két véi khach hang.

2.3.2.4. Béi véi van dé xir Iy vi pham ciia CDT

M5t la, nang mirc phat tién xir Iy vi pham hanh chinh ctia CDT theo Nghi
dinh sd 139/2017/NP-CP cua Chinh phi quy dinh xir phat vi pham hanh chinh
trong hoat déng diu tir xdy dung d6i v6i hanh vi vi pham quy dinh vé KDBDS theo
hudng tuwong (g vai gia tri cua hanh vi vi pham. V&i muc dich phong ngura, ngéan
chin hanh vi vi pham ctua CDT thi phai du sirc rdan de cac CDT khong tiép tuc vi
pham. Hién nay, B6 Xay dung dé xuét tang muc phat kich khung 1én dén 800 triéu
ddng d6i v6i mot sé hanh vi KDBDS tai t& trinh Chinh phu vé viéc ban hanh Nghi
dinh, B Xay dung danh gia Nghi dinh s6 139/2017/ND-CP (Nghi dinh 139) quy
dinh x phat vi pham hanh chinh trong hoat dong dau tr x4y dung sau gin 4 nim
thuc hién. Néu mirc xir phat tdi da 1a 800 triéu déng thi liéu mirc xu phat nay da du
strc ran de CPT cé tinh vi pham chua hay ddy la van 12 mot cau hoi chua ¢6 161 giai
dap va chua dugc Bo Xay dung ching minh hop ly. Theo quan diém cua tac gia thi
nén sira ddi Nghi dinh 139 véi mirc xir phat twong mg v6i hanh vi ma CDT vi
pham, dé khing dinh ring viéc CDT bat chip su vi pham phap luit dé dem lai
nhimg 1oi ich khéng chinh dang thi loi ich 4y ciing chinh 13 mic x&r phat ma CPT
phai ddi mat véi nha nude tir 46 CPT s&€ “ngai” vi pham vi néu cé vi pham thi
nhirng lgi ich éy cling bing khéng. Vi thé, diy 1a mét mirc phat dang dugc Nha
nudc quan tdm ap dung dé khic phuc nhimg han ché, bat cip cho trong HDV
KDBDS nhu hién nay.
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Hai la, bd sung trach nhiém hinh su d6i véi phap nhan thuong mai trong hoat
dong KDBDS theo quy dinh tai B§ luat Hinh sy 2015. CDT la mét phap nhan
thuong mai va theo quy dinh cua B§ luat Hinh su 2015 thi ddy khéng phai 1a chu
thé cua to6i pham lién quan dén cac hoat dong KDBDS, ma phan 16n 1a nhirng nguoi
didu hanh, quan ly cia CDT nhu d3 phan tich & trén. LNO va LKDBDS 2014 da dé
cap dén viéc xir ly trach nhiém hinh su trong viéc HDV phat trién nha & va trong
hoat dong KDBDS la nhirng quy dinh chi ap dung vdi ca nhan ma thoéi. Viéc xu ly
trach nhiém hinh sy ciia ca nhan ma chua truy ciru trach nhiém hinh su déi v&i phap
nhan la mot diéu thiéu sét tir chinh céc quy dinh cua phap luat. Do d6, can phai b
sung quy dinh xir ly trach nhiém hinh su ciua phap nhan thuong mai ¢5i vdéi hoat
dong KDBPS tranh tinh trang chua giai quyét dirt diém nhimg sai pham cua CDT
va c6 thé s& tiép tuc anh hudng dén quyén loi ciia khach hang.

Néu nhitng kién nghij trén dugc Nha nudc quan tim ding dZn s& dam bao
quyén cia CPT trong hoat dong HPV ciing nhu quyén cuia cac cha thé khac mot
cach tich cuc déang ké: tao ra mot su cong bﬁng gitra cac CPT, thanh loc thi truong
nha &, chi nhimg CPT c6 nang luc thuc sy méi dap Umg nhu ciu can thiét cua xa
héi, con nhimng CPT vi pham phap luit nhu hién nay anh huémng dén thi truong
KDBDS sé& khong thé tiép tuc nhimg hanh vi iy, ddm bao an toan trong céc giao
dich, nang cao hiéu qué ciia hinh thitc HDV tir tién tng trudc cua khach hang va tir
d6 dap trg nhu ciu x3 hoi, dong luc kich thich sy phat trién kinh té xa héi.
2.3.2.5. Péi véi kién nghi hoan thién phdp ludt gidi quyét tranh chdp tai toa dn
nhdn ddan co lién quan dén hoat dong huy dong voén tir tién irng triroc cua khdch
hang

Thir nhdt, cin bd sung quy dinh vé cdng nhan thda thuin cua duong su ngoai
tda 4n vao Bo luat TS tung Dan su 2015, dé cac bén c6 thé dam bao duge quyén loi
va c6 co ché dam bao thuc hién mot cach bit budc ma khéng anh huong dén quyén
loi ctia cac bén con lai. Néu khéng cé quy dinh nay thi viéc thoa thuidn giai quyét
tranh chép cnia cac bén khong dat duge hiéu qua khi cac bén khéng tur nguyén thuc
hién theo thoa thuan, do d6, cin cé co ché bao dam bang phap luat dé c6 thé budce

bén c6 nghia vu thuc hién nhu 12 mét nghia vu trong hop déng.



Thir hai, sira 46i quy dinh tai khoan 2 Piéu 177 LNO 2014 theo huéng cong
nhan thim quyén giai quyét tranh chap cua trong tai thuong mai nhu sau: “Tranh
chﬁ'p vé quyén so hiru, quyén str dung nha & thuéc sé hiru ciia té chire, c¢é nhan,
tranh chap lién quan dén hgp dong vé nha ¢, hop dong quan Iy vian hanh nha chung
cie do Toa dn nhdn ddn, trong tai theong mai giai quyét theo quy dinh cua phdp
lugt”. Trong tai trén thuc té dugc cac bén tim dén nhu mot kénh giai quyét tranh
chip vé HPV tir tién {ng trude cua khach hang ciing nhu mot sé tranh chap khac
lién quan dén hop déng mua ban NOHTTTL do day khéng chi 1a hop dong don
thuin gitra cac bén ma con dugc xem 1a hop dong thuong mai trong @6 la 1 bén 1a
CPT @& bao vé quyén loi cia minh nhit c6 thé thi phuong thirc giai quyét tranh
chip bang trong tai thuong mai giai quyét quyén lgi cho CDT dat hiu qua hon
phuong thirc giai quyét tranh chép tai toa.
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KET LUAN CHUONG 2

Thong qua viéc phan tich thuc trang ap dung phap luat vé HPV tir tién ung
trude cua khich hang va mét sé kién nghi hoan thién phéap luat, tac gia rat ra méot sé
két luan nhu sau:

Mot Ia, phap luat KDBDS c¢6 nhitng quy dinh diéu chinh hoat dong HPV tir
tién Ung trudc cuia khach hang da tao ra mot hanh lang phap ly chat ché va bao vé
quyén lgi cua khach hang mua NOHTTTL véi nhitng quy dinh rang budc trach
nhiém ctia CDT nhiam bao vé quyén, loi ich hop phap cho khach hang mua nha. Tuy
nhién, khi 4p dung phap luat vé HPV tir tién tmg trudc cua khach hang vao thuc té
con phat sinh nhiéu mau thuin, bat cip, tir do, xay ra tranh chép gitra CDT va khach
hang.

Hai 14, tir thuc tién viéc giai quyét tranh chap tai Toa an nhin din c6 lién
quan dén hoat dong HPV tir tién Ung trudc cua khach hang, bén canh viéc phan tich
s liéu théng ké céng bd ban an tai Céng théng tin dién tir - Toa 4n nhan dan téi
cao, tac gia dua ra dugc moét sé nguyén nhan, két qua dat dugc trong giai quyét
tranh chip va nhitng khé khin, vudng méc khi giai quyét cac tranh chip lién quan
dén hoat d6ng HPV tir tién Umg trudc cia khach hang,

Ba la, qua viéc nghién ciru phap luit vé HDV tir tién img trudc cua khach
hang d& danh gia, khic phuc nhitng bat cip trong phap luat hién hanh tir d6 c6 co s&
dua ra cac dé xuét, kién nghi hoan thién phap luat huéng dén viéc xay dung khung
phap 1y vitng chic hon, tao diéu kién thuan lgi cho CBT khi HDPV ciing nhu cac bén
trong giao dich. Pdng thoi, nang cao vai trd cia Nha nudc trong viéc quan ly va
kiém soéat hoat dong xay dung va hoat dong mua ban NOHTTTL gitta CDT va
khach hang.

74




KET LUAN

Nghién clru phap ludt vé HPV tir tién (mg truéc cua khach hang nhim xay
dung, hé thong héa lai cac van ban phap luat, danh gia dua ra nhimg diéu chinh phu
hop dé hoan thién hé théng phép luat vé KDBDS NOHTTTL. Qua d6, d& xuét, kién
nghi viéc ban hanh, 4p dung phap luat vé HPV trong giao dich mua ban
NOHTTTL.

Nhin chung, phép luat vé KDBDS néi chung va phap luat vé HPV tir tién
ung trudc cua khach hang noéi riéng dang duge Nha nudc quan tam va da c6 nhirng
thay d6i m&i mé théng qua LNO 2014, LKDBPS 2014 va cac van ban hudng dan
thi hanh budc dau cé nhimg chuin muc, hanh lang phéap Iy quan trong trong viéc
xay dung hé théng phap luat vé NOHTTTL, gép phan dam bao 14t hon vé quyén loi
hop phap cua céac bén trong giao dich. Thong qua ndi dung nghién ciru dugc phén
tich, trinh bay trong khda luin cho ta thdy ban chit cua hoat d3ng HDV tir tién ung
trudc cua khach hang vira la phuong thire giup nguoi mua co tha lva chon dugc nha
& phit hop vé&i nhu ciu ciing nhu diéu kién kinh té cia minh. giam bét ap luc vé tai
chinh cho ho, vira 14 hoat ddng kinh doanh, huy dong nguén von caa CDT nham bd
sung ngudn tai chinh cho viéc phat trién nha & dy 4n,...

Khoéa luan “Phap luat v& huy déng von tir tién (g trudce cia khach hang” da
duoc tac gia giai quyét mét cach co ban cic van dé 1y luan chung cua phap luat
ciing nhu thuc trang vé viéc ap dung phap luat vé HPV tir tién Umg trudc cia khach
hang. Tuy nhién, trén thuc té vin dang tén tai nhiéu diém bét cap, gy ra nhiéu kho
khan, vudng méc trong qua trinh thuc hién va con nhiéu diém khoéng tuong ddng
trong hé théng phap luat. Nhidu quy dinh phap luat khién doanh nghiép kinh doanh
nha & khé khan trong viéc HDV dé thuc hién du 4n, giy ra nhiéu rii ro d¢én cac chu
thé khi tham gia mua ban NOHTTTL lam &nh huong dén qua trinh phat trién
TTBDS. Ngoai ra, tdng két khéa luan tic gia da dua ra mot s6 giai phap nham hoan
thién phap luat vé HPV tir tién img trudc cia khach hang.

Trong khudn khé ciia khéa ludn tét nghiép hé cir nhén, tic gia khong c6 tham
vong trinh bay tat ca nhiing van dé lién quan dén viéc HPV tir tién ung trudc cua
khach hang ma chi tdp trung giai quyét nhimg vin d& ndi bat va co ban nhit. Muc

dich cudi cung la nhim gép phé‘m tao ra mot mdi truong phap ly thuén loi, bao dam
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loi ich thiét thuc cho CPT, cac bén trong quan hé HPV trong qua trinh HDV tir tién

g trudce cua khach hang & nudc ta trong giai doan hi¢n nay.
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