MO PAU
1. Ly do chon dé tai

Nha & 1a mot loai tai san c6 gia tri 16m khong chi phuc vu nhu ciu sinh hoat
ciia mdi gia dinh, ca nhan ma con la yéu té gop phan vao viéc thuc ddy phat trién kinh
té - xa hoi cua dat nudc. Cung vdi sy tang trudng vé dan sb cia dat nude thi nhu ciu
vé nha & cuia nguoi dan ngay cang ting'. Nha & vira la dbi tugng trong cac giao dich
dan su phuc vu nhu cau dé & cia ngudi dan vira la dbi tuong trong giao dich kinh
doanh thurong mai cta cac doanh nghiép kinh doanh nha &. Nham dap tng dugc nhu
cdu trén, phap luat Viét Nam di c6 nhing quy dinh vé hoat dong kinh doanh
NOHTTTL. Tuy nhién, khi thuc hién xdy dung du 4&n NOHTTTL can phai c6 mét
ngudn vdn rit 16n nén khéng phai doanh nghiép nao ciing cé thé du ngudn vén tu co
dé x4y dung du 4n nha & dén lic hoan thanh. Vi vay, cin phai cé co ché cho phép céc
doanh nghiép huy dong vén tir ngudi ¢6 nhu ciu mua nha & mude thai diém xay dung
hoan thanh du an 1a rit quan trong, nd vira gép phan cho doanh nghiép c¢6 dugce kénh
huy dong vbn dé kinh doanh du 4n mét cach dé dang va hiéu qua, vira dap tmg dugc
nhiéu hon nhu ciu vé nha & cho xi hdi trong giai doan hién nay.

C6 thé noi, nhiéu nudc trén thé gidi da c6 nhimg vin ban phap luit céng nhan
cac giao dich vé tai san HTTTL. O Viét Nam, giao dich vé tai san HTTTL lan dau
tién dugc phap ludt thira nhan vao ndm 1999 tai Nghi dinh 178/1999/ND-CP ngay
29/12/1999 vé giao dich bao dam tién vay ctia cac td chirc tin dung. Tuy nhién, trong
nghi dinh trén, cac quy dinh md&i chi diéu chinh vé cac giao dich thé chép, cam cé tai
san hinh thanh tir vén vay cua td chuc tin dung. Nam 2005, khi Luat Nha & duoc ban
hanh, l4n diu tién phap luat cong nhan va cho phép thuc hién hoat dong kinh doanh
mua ban NOHTTTL dui hinh thirc tra tién theo tién d6 du an. Cho dén nam 2006,
Quéc hoi ban hanh Luat Kinh doanh bat d6ng san quy dinh vé diéu kién mua ban nha
&, cong trinh xdy dung HTTTL va chinh thire cho phép CDT thuc hién giao dich mua
ban NOHTTTL trén thi truomg BDPS. Vin d¢é mua ban NOHTTTL duoc quy dinh mét
cach chi tiét va déy da hon khi LKDBDS 2014 ra doi. Tuy nhién, xét vé ban chit hoat
ddéng kinh doanh NOHTTTL la viéc CDPT x4y dung cac du 4n nha & va rao ban cho

1 Xem thém: Tué An, “Nhu ciu nha & tiép tuc tang trong thip ky t&i”, https://tapchitaichinh. vi/thi-truong-tai-
chinh/nbu-cau-nha-o-tiep-tuc-tang-trong-thap-ky-toi-330828.html, truy c4p ngay 15/03/2021
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ngudi mua théng qua hinh thirc mua ban nha trén gidy, chua hinh thanh trén thuc té.
Diéu nay din dén viéc tiém an nhiéu rii ro ché ngudi mua ké tir liac ki két hop dong
cho dén khi ban giao nha & nhu: nguéi mua bo tién dau tu nhung khéng nhan dugc
nha; du 4n chua du diéu kién huy dong vén nhung di rao ban; ngudi mua nhan nha
khéng dung theo tién d6 va chat lugng nhu di thoa thuan trong hop ddng; ngudi mua
d3 nhan nha nhung CDT chua cidp GCN trong thi han quy dinh cua phap luat. T
dé, khach hang luén lu6én ganh chiu nhitng rui ro mang tinh khach quan tir CDT hay
nhitng rii ro mang tinh cha quan tir chinh quy dinh phép luat, gay ra nhiéu hau qua

phép ly cho ngudi mua.

Cho dén thoi diém hién tai, Nha nudc ciing di ban hanh nhiéu van ban phap
luat quy dinh chi tiét hon vé viéc mua ban NOHTTTL, tao khung phap ly nhiam bao
vé ngudi mua trong cac giao dich mua ban NOHTTTL. Trong d6, dua ra cac bién
phap mang tinh phong ngira ciing nhu khic phuc hau qua nhim bao vé quyén lgi cho
ngudi mua nhu: bao lanh ngan hang, quan ly nha nuéc, quy dinh vé viéc thanh toan
tién tng trudce, bién phap ché tai do vi pham phap luat.... Tuy nhién, co ché bao dam
giao dich van con nhiéu han ché va loi ich hop phap ciia ngudi mua nha van chua
dugc quy dinh chit ch& va hoan thién din dén viéc 4p dung phap luat vao thuc tién
con nhiu bt cap va mau thuin, tir d6 phat sinh nhidu hé qua phép ly cho ngudi mua.
Bén canh do, ngudi mua nha & thuong 14 bén yéu thé, phan 1ém ho khong am hiéu vé
phép luat din dén viéc ky két hop ddng véi CPT co nhiéu bét loi, anh huéng dén

quyén lgi ciia minh.

Vi nhitng 1y do trén, tac gia dd chon dé tai “Cdc bién phdp bdo vé ngirdi mua
nha & hinh thanh trong twong lai” & lam dé tai khoa luan tot nghiép voi mong
mudn c6 mot cdng trinh nghién ciru ¢6 gia tri khoa hoc, gép phin hoan thién cac quy
dinh phap luét lién quan d¢én mua ban NOHTTTL.

2. Tinh hinh nghién ciru

C6 thé néi, so v6i céc nude trén thé gidi, vin dé v& mua ban NOHTTTL la dbi
tugng dugc phap luit Viét Nam thira nhan mudn hon trong giao dich dan sy va dugce
nhiéu tic gia quan tdm nghién ctru dudi nhiéu khia canh khac nhau, chu yéu dugc cac

tac gia khai thac duéi géc do kinh té va goc do phap ly.




Bén canh dé tai ma tac gia dang nghién ciru, da c6 mat sb bai viét dé cap lién
quan tryc tiép dén van dé vé cac bién phap bao vé ngudi mua NOHTTTL. Cu thé:

- Luu Québc Thai (2016), Cac bién phap dam bao quyén lgi hop phap ctia khach
hang mua nha hinh thanh trong tuong lai, Tap chi khoa hoc phap 1y s6 06 (100)/2016.
Tac gia da nghién ciru nhimng 1y luan vé mua ban NOHTTTL, day la céng trinh tac
gia d& cap truc tiép dén cac bién phap phong ngira nham bao vé ngudi mua hoan thién
hon phép luat kinh doanh BPS va tao nén mot thi truémg BDS lanh manh, an toan.

Bai viét trén 1a co s& 1y luan dé tac gia tham khao cho viéc nghién ctru khéa luén nay.

- Phan Nhu Bao Tram (2019), Cac bién phap bao vé quyén loi hop phép cua
khach hang mua nha hinh thanh trong tuong lai, Khéa Luén tot nghiép, truong Dai
hoc Ngoai ngir - Tin hoc Thanh phé H6 Chi Minh. Tac gia tp trung nghién ciru chu
yéu vé giao dich mua ban NOHTTTL, phén tich mét vai bién phip bao vé ngudi mua
NOHTTTL nhu bao lanh ngan hang, diéu kién kinh doanh, ché tii xir phat vi pham
hanh chinh. Mat khac, tac gia dua ra nhitng van d& phap Iy ma phap luat chua dugc
lam 15 din dén nhiéu bét cép trong viéc 4p dung.

Ngoai ra, con mot sé dé tai dé cap lién quan dén van dé vé cac bién phap bao
vé ngudi mua NOHTTTL nhu:

- Nguyén Huynh Anh (2014), Phap luit vé& mua ban bat dong san hinh thanh
trong tuong lai, Khoéa luén t6t nghiép, trudmg Pai hoc Cin Tho. Khoa luan chu yéu
tap trung nghién ctru nhitng ly ludn chung vé& mua ban BDS HTTTL va thuc trang ap
dung phap luat déi véi cac quy dinh v& mua ban BDS HTTTL. Tir dd, tac gia kién
nghi dua ra nhimg giai phap nhim hoan thién phap luét hon.

- Pham Huy Tudng (2018), Hop déng mAiu mua ban nha & hinh thanh trong
tuong lai theo phép luat Viét Nam tir thuc tién Thanh phé H6 Chi Minh, Luan vin
Thac s7 Luit Kinh té, Vién Han 1am Khoa hoc Xa hoi Viét Nam. Ludn van chu yéu
tap trung dén nhimg 1y lun chung vé hop ddng mua ban NOHTTTL. Bén canh d6
tac gia con phén tich cac diéu khoan thoa thuan trong hop ddng mau. Trén co s& 46,
tac gia dd dua ra nhimg giai phap dé nang cao hiéu qua ap dung hop ddng mau trong
mua ban NOHTTTL.




- Nguyén Dinh Phong, Nguyén Thu Huong (2018), Mot s& bat cap vé hop
d6ng mua ban nha & hinh thanh trong tuong lai, Tap chi Toéa an Nhan dan 22/03/2018.
Trong bai viét, tac gia nghién ctru co ban vé 1y ludn chung lién quan NOHTTTL, dé
cap mot sb bat cap va dé xuit sira ddi cac quy dinh cia phap luat vé& HDMB
NOHTTTL nhim dam bao tinh déng b6, hi¢u qua cia HDMB NOHTTTL.

- Bang Van Dan (2019), Béo lanh nha & hinh thanh trong tuong lai: co s& phap
ly trong trién khai thuc hién tai Viét Nam, Tap chi ngan hang 08/08/2019. Bai viét
nay tap trung nghién ctru nhitmg co s& 1y luan tdng quat vé bao lanh NOHTTTL, trong
d6 nhan manh dén khung phap ly hién hanh dang ap dung. Trén co s& trinh bay nhimng
han ché trong trién khai bao lanh nha & tai cac ngan hang thuong mai Viét Nam, tac

gia dua ra mét sé giai phap dé xuit nham phu hop véi thuc té va c6 tinh thuc tién.

Trong thoi gian qua, da c6 nhiéu céng trinh nghién ctru thuc hién va dua ra
nhitng nhin dinh, quan diém lién quan dén dé tai. Trong d9, cac cdng trinh khoa hoc
nghién ctru trén chua khai thac mét cach tron ven, diy du cac bién phap bao vé ngudi
mua NOHTTTL. Vi viy, trén co sé tiép thu cac két qua nghién ciru ciia nhimg bai
viét trén, cong trinh nghién ciru cia tac gia s& di sdu vao cac van dé 1y luan vé mua
ban NOHTTTL va cac bién phap bao vé ngudi, dua ra mot sé kién nghi gop phan
hoan thién hé théng phéap luat khong chi dudi géc d6 1y luan, ma con dudi goc dod
thuc tién ap dung dbi véi cac bién phap bao vé ngudi mua NOHTTTL.

3. Muc dich nghién ctru

- Lam 16 nhitng vin dé 1y luan chung v& hoat d6ng mua ban NOHTTTL va
nhirng rii ro tiém 4n trong viéc mua ban NOHTTTL

- Phan tich thuc trang ap dung phap luét va thuc tién giai quyét cac tranh chip
lién quan dén cac bién phap bao vé ngudi mua NOHTTTL.

- Trén co s& d6, dua ra mot sé kién nghi, giai phap nham muc dich gép phan
hoan thién hon phap luat kinh doanh BDS lién quan dén céc bién phap bao vé ngudi
mua NOHTTTL, khic phuc nhimg quy dinh con han ché, thiéu sét, gop phén tao nén
mdt thi trudng BDS lanh manh, an toan.



4. P6i twgng va pham vi nghién ciru

4.1 Péi twgng nghién ciru

- Nghién ciru cha trurong, chinh sach Pang lién quan dén viéc phat trién kinh
té - xa hoi, dac biét sy phat trién thi truong BDS cua dit nuédc trong thoi ky cong

nghiép hoa - hién dai hoa dat nudc.

- Nghién ctru cac quy dinh phap luat vé KDBDS, nha & lién quan dén cac bién
phap bao vé nguoi mua NOHTTTL va cac van ban huémg dan thi hanh.

- Nghién ctru thuc trang ap dung phap luat lién quan dén céc bién phéap bao vé
ngudi mua NOHTTTL trén thuc té.

4.2. Pham vi nghién ciru

Trong pham vi khoéa luén, tac gia di sdu nghién ciru cac ché dinh phap luat vé

cac bién phap bao vé ngudi mua NOHTTTL, cu thé:

- Vé néi dung: tac gia tap trung nghién ciru cac quy dinh phap ludt c6 lién quan
dén céc bién phap bao vé ngudi mua NOHTTTL ma trong tim la cac bién phap mang
tinh phong ngira va cac bién phap khéic phuc hau qua. Ngoai ra, khéa luan tip trung
nghién ctru cac van ban phap luit diéu chinh vé mdi quan hé trong giao dich mua ban
NOHTTTL nhu LKDBDS, LNG, BLDS, LD, cac vdn ban huéng dan c6 lién quan
va thuc tién giai quyét tranh chép tai Quan 8, Quan 10, thanh phé Hb Chi Minh.

- Vé madit thoi gian: sb 1iéu khao sat thuc hién tir khi LKDBDS 2014 ban hanh
dén nay.

5. Phuwong phap nghién ciru

Pé giai quyét cac nhiém vu nghién cir, d6i twong nghién ciru dit ra trong
khoa luan tac gia da sir dung két hop cac phuong phép nghién ciru véi nhau, cu thé:

- Phurong phdp phan tich, téng hop: phuong phap nay duoc sir dung xuyén
subt & ca 2 chuong dé phan tich nhimg vén dé 1y luan chung v& NOHTTTL va thuc
tifn 4p dung céc bién phéap bao vé ngudi mua NOHTTTL, tdng két nhimg gia tri cdt

161 nham 1am 16 nhitng luan chimg, luan c trong khoéa ludn.




- Phurong phdp suy ludn: phuong phap nay dugc sir dung & chuong 1 dé dua
ra cac khai niém, dic diém lién quan, cling nhu dua ra nhitng nii ro va cac bién phap
bao vé ngudi mua NOHTTTL.

- Phuong phap so sanh: dugc sir dung trong qua trinh dénh gia d6i chiéu cac
quy dinh phap luat khi sir dung trén thyuc té. Bén canh d6, tac gia con sir dung trong
viéc so sanh hinh thirc mua ban NOHTTTL véi nha & ¢6 sén, so sanh cac bién phap

bao vé ngudi mua NOHTTTL.

- Phuong phdp théng ké: phuong phap nay duge tac gia si dung & chuong 2
d& thong ké sb liéu, dua ra cac suy luan tir viéc théng ké cac tranh chép lién quan dén
viéc ap dung phap luat vé cac bién phéap bao vé ngudi mua NOHTTTL.

- Ngoai ra, tic gia con st dung phuong phap ludn duy vat bién chimg va
phuong phap duy vit lich sir dugc 4p dung xuyén subt trong khoa luin dé tranh tinh
trang chu quan duy y chi.

6. B cuc tbng quat cia khéa luin

Ngoai phdn m& dau, két luin va danh muc tham khao, néi dung cua Khoa luin
bao gdm 2 chuong:

Chuong 1: Ly ludn chung vé mua ban nha & hinh thanh trong tuong lai.

Chuong 2: Thuc trang &4p dung phap luét vé& cac bién phap bao vé€ ngudl mua

nha & hinh thanh trong tuong lai va mét sé kién nghi hoan thién phap luat.




CHUONG 1
LY LUAN CHUNG VE MUA BAN
NHA O HINH THANH TRONG TUONG LAI
1.1. Khai quat vé nha & hinh thanh trong tuong lai
1.1.1. Khdi niém nha ¢ hinh thanh trong twwong lui
1.1.1.1. Tai san hinh thanh trong tuong lai

Trong giao dich dan su cling nhu trong khoa hoc phap 1y, tai san dugc xem la
mot thuat ngit duoc s dung phé bién va da dang, la d6i tuong ma hau nhu ai cling
biét dén. Tuy nhién, khi nhic dén khai niém vé tai san, hau nhu chura c6 mét quy dinh
nao duogc dé cap cu thé va théng nhit. C6 thé thiy, tir viéc ké thira va phat trién quy
dinh v& tai san trong BLDS 1995 va 2005, BLDS 2015 c6 quy dinh vé khai niém tai
san nhung chi mang tinh chét liét ké. Theo d6, “Tai sdn la vdr, tién, gidy to c6 gid va
quyén tdi san. Tdi san bao gom bdt déng san va dong san. Bdr déng san va dong san
c6 thé la tai san hién c6 va tai san HTTTL.?”.

Xuat phat tir cach giai thich trén, tai san c6 thé dugc chia thanh hai loai: tai
san c6 sin va tai san HTTTL. Trong d6, hé théng phap luat Viét Nam d4 cé nhimg
tiép can m&i mé vé tai san HTTTL & khia canh 1a mét ddi tuong trong giao dich bao
dam. C6 thé thiy, tai sain HTTTL lan d4u tién dugc quy dinh tai khoan 7 Piéu 2 Nghi
dinh 165/1999/ND-CP cu thé “rai san hinh thanh trong twong lai la déng san, bat
déng san hinh thanh sau thoi diém ki két giao dich bdo dam va sé thugc quyén sc hitu
cua bén bao dam nhuwr hoa lgi, lgi tice, tai san hinh thanh tir vén vay, céng trinh dang
xdy dung, cdc tai san khdac ma bén bdo dam cé quyén nhgn”. Khi BLDS 2015 thay
thé BLDS 2005 di c6 nhimg quy dinh méi vé tai san HTTTL theo huéng liét ké thay
vi dua ra mét khai niém cu thé. Theo d6, tai san HTTTL bao gém: ta1 san chua hinh
thanh; tai san da hinh thanh nhung chu thé xac 1ap quyén s& hiru tai san sau thoi diém

xac lap giao dich3.

2 Diéu 105 B$ luat Dan sy 2015.
3 Khoan 2 Pieu 108 B¢ lut Dan sy 2015.




Trén co s& nhitng quy dinh trén, ciing nhu dua vao ban chét, cong nang, dac
thi cha tai san, tac gia c6 thé dua ra quan diém riéng vé khai niém tai san HTTTL
nhu sau: Tai san HTTTL la tai san chua dugce hinh thanh & thoi diém thuc hién giao
dich vé tai san d6, va cé déy du co s& dé xac dinh tai san d6 s& dugc HTTTL hoac di

hinh thanh nhung chua xéc lap quyén s& hiru sau thoi diém xac lap giao dich™.
1.1.1.2. Nha ¢ hinh thanh trong twong lai

Thong qua cac quy dinh trén, ¢ thé thay rang nha & ciing dugc xem 1a mot
loai tai san. Trong gido trinh Luéat dan sy Truong Pai hoc Luat Ha N6i “nha o la tai
san co gia tri ddc biét déi véi con nguoi, bao dam cho con ngudi co cudc séng on
dinh, bao vé con nguwoi khi thoi tiét na“'ng mua” va “ déi twong cua hop déng mua bdn
nha ¢ la ngéi nha hodc dién tich nha dung vao viéc 6% Nhu vav, gizdo trinh d3 dinh
nghia nha & dudi géc d6 1a mét loai tai san va 1a dbi twong cua hop ddng mua ban
trong dan su. N6i mét cach khac, nha & 1a d6i twong dugc dem ra giao dich mua béan
véi muc dich dé & va phuc vu cac nhu céu sinh hoat cia ho gia dinh. ca nhan’.

Ngoai ra, dudi géc do phap 1y, nha & duoc tiép can va didu chinh bai nhiéu
nganh luit khac nhau, & m3i nganh luat lai c6 nhimg cach hiéu khac nhau. Theo phap
luat vé dan su, nha & 1a mot loai tai san BPS, 1a ddi tuong cia mot sé giao dich dan
su nhu giao dich v& mua ban nha &, ting cho nha &, cho thué nha &, thé chap nha.
Theo phap luat v& xdy dung, nha & duoc hiéu 1a mét loai cong trinh x4y dung, 1a san
phém duoc tao thanh badi stc lao ddéng cua con nguoi, vat liéu xay dung, thiét bi lép
dat vao cdng trinh, dugc lién két dinh vi voi dét, c6 thé bao gdbm phan dudi mat dat,
phan trén mit dat, dugc xay dung theo thiét ké.6

Bén canh d6, dua vao tién d6 hoan thanh dy 4n, nha & dugc chia thanh nha &
c6 san va nha & hinh thanh trong tuong lai. Trong ¢6, NOHTTTL la nha ¢ dang trong

qua trinh dau tu xay dung va chua dugc nghiém thu dua vao sir dung’. Song song véi

4 Pai hoc Lugt Ha N¢i (2006), Gido trinh luét dan sy tdp 2, NXB Cong an nhan dan, tr. 137-139.

5 Khoan 1 Piéu 3 Luét Nha ¢ 2014.

¢ Quang Thai, “Khai niém nha & hinh thanh trong tuong lai va hgp ddng mua ban nha & hinh thanh trong tuong
lai”, http://luatdatdai.vn/khai-niem-nha-o-hinh-thanh-trong-tuong-lai-va-hop-dong-mua-ban-nha-o-hinh-
tha/nh-trong-tuong-lai-207-a3il, truy cép ngay 17/03/2021.

7 Khoan 19 Piéu 3 Luit Nha ¢ 2014.
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khai niém NOHTTTL dugc quy dinh trong Luat Nha & 2014, ciing c6 mét sé quan
diém khac nhau vé khai niém NOHTTTL nhu:

Thir nhat, NOHTTTL 14 khai niém cé n6i ham hep va 1a mét loai tai san hinh
thanh trong tuong lai. N6i dén nha & hinh thanh trong tuong lai, ngudi ta ¢6 thé hiéu
mét cach don gian nhat la nha d6 & thoi diém hién tai chua dugce hinh thanh va c6 cac
diéu kién, co s& nhat dinh dé thiy rang nha d6 s& dugc xay dung hoan thanh trong
tuong lai®.

Thir hai, NOHTTTL la nha & chua dugc xay dung, chua duge hoan thanh hoic
dd hoan thanh nhung chua thudc quyén s& hitu cua chu thé tai thai diém thuc hién
giao dich vé& nha & nhung cé co s& dé xac dinh nha & d6 s& hinh thanh va s& thudc

quyén s& hitu cta chu thé trong tuong lai®.

C6 thé thiy, c6 kha nhiéu cach dinh nghia vé NOHTTTL muv nhién cac dinh
nghia nay cé diém chung 1a xac dinh thoi diém hinh thanh ngdi nha. Ngoai ra, xuit
phat tir ban chét 1a d6i tuong cua giao dich ma cac quan diém wén diéu dua ra mot
khai niém tuong dbi gidng nhau v& thai diém, diéu kién, co s& xic dinh viéc hoan
thién ngbi nha, cling nhu viéc xac dinh thoi diém chuyén giao quvén s& hitu cho cac
chu thé.

Nhu vay, cdn ci vao nhilng quan diém trén, tac gia co thé dinh nghia
NOHTTTL la moét loai tai san HTTTL, giao dich vé NOHTTTL chiu su diéu chinh
chung cua phap luat vé KDBDS va phap luit vé nha &. Theo d6, nha & ma tai thoi
diém giao két giao dich mua ban nha & chua duge hinh thanh va chua tén tai hodc
chi thé chua xac 14p quyén s& hiru tai san tai thoi diém giao két hop ddng, nhung c6

co s& xdc dinh rang nha & d6 sé dugc xay dung hoan thanh trong tuong lai.
1.1.2. Pdc diém nha é hinh thanh trong twong lai

Vé nguyén tic, NOHTTTL la mot loai tai san HTTTL, do 6 n6é mang cac dac

diém chung cua mdt tai san HTTTL, ngoai ra con ¢6 mot s6 dac diém riéng biét sau:

8 Quang Thai, “Kh4i niém nha & hinh thanh trong tuong lai va hgp déng mua ban nha & hinh thanh trong twong
lai”, http://luatdatdai.vn/khai-niem-nha-o-hinh-thanh-trong-tuong-lai-va-hop-dong-mua-ban-nha-o-hinh-
thanh-trong-tuong-lai-207-a3il, truy cdp ngay 17/03/2021.

9 Nguyén Thanh Thuy (2014), Thé chip nha & hinh thanh trong tuong lai theo phép luét, Ludn van Thac si,
trudmg Dai hoc Québc gia Ha Noi, tr.17.
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1.1.2.1. NOHTTTL la logi tai san chwa tén tai tai thoi diém ky két hop dong

Khéac v&i nha & da c6 sin, NOHTTTL la loai nha & chua tdn tai, chua dugc
hoan thanh. Pac diém nay c6 thé phan biét dugce diém khac nhau giira tai san c6 sin'?
va tai san HTTTL hay cu thé hon 1a NOHTTTL. Néi cach khac, NOHTTTL tai théi
diém ki két hop ddng, dbi tugng trong giao dich chua dugc hinh thanh trén thuc té
ma chi théng qua cac giay to lién quan nhu loai ban vé thiét ké theo quy dinh cua
phap luat di dugc co quan cé thAm quyén phé duyét, céac sd liéu thiét ké, giay to
ching minh d& hoan thanh xong phan méng... Do d6, ma cac giao dich lién quan dén
NOHTTTL sé tiém an nhiéu rai ro hon so véi giao dich nha & cé sin, khong c6 thé
dam bao chic chén ring no sé dugc HTTTL do nhiéu yéu t tic ddng lam cho viéc
x4y dung bi hodn va khong thé ban giao nha dung theo thoi han nhr da ky két trong
hop ddng.

1.1.2.2. NOHTTTL tai thoi diém ky két hop dong chwa xdc lap quoén sé hitu

Theo phap luat dan sy, NOHTTTL dugc xem 1a mét loai tai san, ma tai san sé&
ghn lidn v6i quyén s& hiru, chi s& hitu ¢6 quyén st dung, chiém hiru. dinh doat déi
v&i tai san ctia minh trong cac giao dich. Tuy nhién, d6i véi NOHTTTL tai thoi diém
ky két hop déng mua bén, quyén s hiru chua dugc chuyén cho bén mua vi thoi diém
chuyén quyén s& hiru nha & 12 ké tir thoi diém bén mua nhan ban giao nha & hogc ké
tir thoi diém bén mua thanh toan di tién mua nha & theo thoa thuin trong hop déng!!.
Cu thé, ngudi mua hoan toan khong thé sir dung dugc ngdi nha theo dung muc dich,
chua déap ing dugc nhu ciu cua ngudi mua. Ho khong thé thuc hién quyén dinh doat
ctia minh déi v&i ngdi nha nhu khéng thé ban, ting cho, dé thira ké,...ngdi nha do
cho ngudi khéc chi c6 thé dinh doat d4i véi hop ddng mua ban théng qua quyén dugc

chuyén nhuong hop déng mua ban nha & HTTTL theo quy dinh cia phap luat!.

10 Taj san hién c6 12 tai san da hinh thanh va cha thé da xac 18p quyén s& hitu, quyén khéc déi véi tai san truée
hoic tai thdi diém xac l4p giao dich.

1 Khoan 3 Piéu 12 Luat Nha & 2014,

12 pjéu 123 Luat Nha & 2014
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1.1.2.3. NOHTTTL ¢6 thé tré thanh hang héa dwgc phdap ludt thiea nhédn muén hon

S0 vdi nha & ¢o6 san va cac BDS khac

C6 thé dua trén nhirng diém tuong quan vé khai niém, dic diém cta hang hoa,
NCOHTTTL dugc xem la mét loai “hang héa” trén thi truomg. Theo d6, hang héa 1a
san phém cua con ngudi tao ra, no c6 thé thoa man nhimg nhu ciu nhit dinh nao dé
cua con ngudi thong qua trao d6i mua ban, c6 gia tri va gia tri sit dung. C6 thé thay,
NOHTTTL dap rng dugc diéu kién trén bdi vi NOHTTTL duge con ngudi xay dung
nhim phuc vu nhu ciu vé chd & cta con ngudi va thong qua lao ddng, NOHTTTL
duoc xay dung theo cac quy mé khac nhau, kién tric, thiét bi va dac biét 1a vi tri toa
lac khac nhau s€ c6 gia mua ban khac nhau. Nhu vay, NOHTTTL s& tro thanh hang
hoa trén thi truong BDS khi dugc dem ra giao dich theo quy dinh cua phap luat. Tuy
nhién, xét vé thoi gian, viéc mua ban NOHTTTL cé thé dem ra mua ban trén thi
trudng dugc phap luat thira nhan mudn hon so véi nha & c6 sin va cac BDS khac, bai
vi nha & c6 sin va BPS khac duoc thira nhan tir khi Phap 1énh nim 1991 ra doi va
Luit dat dai naim 1993 thay thé cho Luat d4t dai nam 1987, déi vai NOHTTTL duoc
phép dem ra mua ban chi dugc @ cap tai LNO 2005 va chinh thirc dugc thira nhan
khi LKDBDS 2006 ra doi'3. Mit khac, xét vé thoi diém hinh thanh, NOHTTTL dang
trong qua trinh hinh thanh, chua dugc hién -hi‘ru trén thuc té, con nha & ¢6 sn da hoan
thanh tai thoi diém thuc hién giao dich

1.2. Mua ban nha & hinh thanh trong twong lai va nhirng rii ro tiém 4n tir viéc

mua ban nha & hinh thanh trong twong lai
1.2.1. Mua ban nha & hinh thanh trong twong lai

Hién nay, phap luit hién hanh khong c6 quy dinh cu thé vé mua ban
NOHTTTL ma chi giai thich gian tiép théng qua khai niém nha, cdng trinh xay dung
(bao gdm ca nha &) HTTTL. Tuy nhién, cin cit theo LKDBDS 2006 va khai niém
NOHTTTL duoc quy dinh trong LNG 2014 viéc mua ban NOHTTTL dugc hiéu
“Mua ban nha, céng trinh xdy dung hinh thanh trong twong lai la viéc mua ban nha,

cong trinh xdy dung ma tai thoi diém ky hop dong nha, cong trinh xdy dung dé chua

13 Nguyén Truémg Phan (2017), Phap luat vé mua ban nha & hinh thanh trong tuong lai, Ludn van thac si,
trudomg Pai hoc Luét thanh pho H6 Chi Minh, tr.14-15.
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hinh thanh hodc dang hinh thanh theo hé so duw dn, thiét ké ban vé thi céng va tién

do cu thé'*”.

Nhu vay, viéc mua ban NOHTTTL duge xac dinh nhu sau: Thi nhdt, chua
hinh thanh nhung c6 ban thiét ké k¥ thuat, da dugc co quan c6 thim quyén phé duyét
nam trong du an xay dung nhung chua tién hanh khd&i cong xay dung; Thir hai, dang
hinh thanh theo hé so du an, thiét ké ban vé thi cong va tién d6 cu thé. Nha cong trinh
xdy dung dang hinh thanh dugc hiéu khi thiét ké k¥ thuat nha & dugc phé duyét, da

xay dung xong phin méng cua nha &, cong trinh xay dung.

Cung vd&i cach thie quy dinh tai LNO 2014 va LKDBDS 2014 ciing khong
trnrc tiép dua ra dinh nghia mua ban NOHTTTL ma quy dinh vé quyén KDBDS
HTTTL va diéu kién cua BDPS HTTTL dugc dua vao kinh doanh. Theo d6, hoat dong
kinh doanh BPS dugc coi 1a “quyén” ma cic CPT dugc KDBDS va viéc mua béan
NOHTTTL dugc coi 1a mdt “hinh thic” kinh doanh ctia CDT vé du 4n nha &'°. Péng
thoi, cac CPT ciing phai dap ung dugc cic diéu kién vé KDBDS theo quy dinh tai
Piéu 55 Luat KDBDS 2014 mdi duoc phép kinh doanh mé ban dy an: Thir nhdt, phai
c6 cac van ban, gidy to phap ly lién quan dén du 4n nhu gidy phép xay dung, gidy to
vé nghiém thu viéc hoan thanh xay dung co s& ha tAng k¥ thuat nrong tmg theo tién
ddé du an. Thir hai, d6i v&i nha chung cu, tdéa nha hén hop c6 muc dich dé & dugc
HTTTL thi phai c6 bién ban nghi€ém thu da hoan thanh xong phin méng cia toa nha
d6. Thir ba, CDT phai c6 vin ban théng bao cho co quan quan 1y nha & cép tinh vé

viéc nha & du diéu kién dugc ban, cho thué mua.

Nhu vay, so véi kinh doanh nha & c6 s&n, mua ban NOHTTTL c¢6 nhiéu uu
didm déi véi ca bén mua va bén ban. Thi nhdt, v& phia CDT thi day khong chi 1a mot
hoat dong kinh doanh ma cén 1a hinh thic huy déng vén tir khach hang bai hang hoa
ma cac CDT kinh doanh chua hién hitu trén thuc té va sé tién “ung trudc” tir khach
hang s& dugc sir dung dé phat trién chinh BDS trong hop ddng mua ban véi khach
hang. Hinh thic nay c¢6 nhiéu vu diém so v6i vay von tir cac t chirc tin dung bai
CPT khong phai tra 13, thuc hién céc tha tuc rudm ra, phirc tap. Nha dau tu 6 thé

vira huy dong dugc von, vira xac dinh trudce duge nhu cau v€ nha & d€ chu dong trong

14 Khoan 8 Diéu 4 Lu4t Kinh doanh Bt dong san 2006.
15 Khoan 1 Piéu 54 Lu#t Kinh doanh B4t d¢ng san 2014.
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viéc thyc hién dy 4n dau tu nha & mot cach c6 hiéu qua. Thir hai, vé phia ngudi mua,
viéc mua NOHTTTL gitap ho c6 thé lua chon dugc nha & phiit hop véi nhu cau ciing
nhu diéu kién kinh té ciia minh, giam bat ap luc vé tai chinh vi ho duoc thanh toan
nhiéu 1an theo tién do thuc hién du an va gia ca BPS ciing “mém” hon so véi nhimg
san phim c6 san trén thyuc té. Vi vay, cho phép mua ban BDS HTTTL la mét trong
nhimng giai phap dé thuc day giao dich BDS va tao diéu kién cho thi trudng BDS phat

trién nhanh chéng'.

Bén canh d6, ddi véi quan hé mua ban NOHTTTL, giao két hop ddng la cach
thirc dé cac bén tham gia thuc hién cac giao dich mua ban vé&i nhau. C6 thé thiy,
HPMB NOHTTTL la hinh thirc phap 1y phé bién thé hién su tu do ¥ chi cua cac bén
trong giao dich mua ban NOHTTTL. Vi nha & 1a tai san cé gia tri Ion, c6 y nghia
quan trong trong viéc phuc vu nhu cau cin thiét cho c4 nhan, gia dinh. tham chi phuc
vu vi muc dich lgi nhuan cho té chitc KDBDS nén viéc giao két hop ddng giita cac
bén phai dugc thé hién bing ndi dung cac diéu khoan cua hop ddng nham bao vé
quyén va lgi ich hgp phap cua cac bén. Ngoai ra, xudt phat tir ban chat ciia mua ban
NOHTTTL la quan hé mua ban nha & trong d6 cac bén duoc quyén tr do thoa thuan
vé&i nhau vé viée ky két hop ddng mua ban nha & khi nha & chua hodc dang hinh thanh
theo quy dinh, bén mua s& thanh toan tién theo tién d¢6 du an va bén bén c6 nghia vu
xay dung du 4n hoan thanh va ban giao nha cling nhu chuyén quyén s& hiru cho nguoi
mua theo néi dung thoéa thuin va theo quy dinh cia phap luat.

1.2.2. Nhing riii ro tiém dn tir viéc mua nha & hinh thanh trong tuwong lai

Péi véi nha & c6 sin, dbi tuong trong hop ddng mua ban 1a tai san da duoc
hoan thanh hién hitu trén thuc té, trong khi @6 ddi tuong HDMB NOHTTTL la tai
san chua dugc hoan thanh, chua hién hiru. Do d6, viéc mua NOHTTTL s& tiém an
nhiéu i ro hon so véi nha & c6 s&n, khién cho ngudi mua nha gip nhiéu kho khin

trong viéc mua NOHTTTL, ching han:

16 Luru Quéc Thai (2016), “C4c bién phap dam bao quyén l¢i hop phap cua khach hang mua nha hinh thanh
trong tuong lai”, Tap chi khoa hoc phap ly s6 06(100)/201, tr.24.
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1.2.2.1. Dy dn chua du diéu kién huy dong von nhung dé rao ban'’

Co thé thiy, trong bat ki du 4n KDBDS nao vén dugc xem la mét trong nhimg
yéu té quyét dinh dén viéc thuc hién du 4n. Chinh vi ly do 46, LKDBPS va LNO quy
dinh diéu kién vé huy dong vén, ning luc tai chinh cia CDT dé dam bao cho viéc
thuc hién du an theo dung tién dé. Hién nay, ngudn vdn ciia CDT dé thuc hién du 4n
khéng nhiéu, trong khi dé viéc huy dong vén théng qua vén vay tir td chirc tin dung
v&i thu tuc ruom ra, phic tap thi viéc huy dong v6n tir tién tmg trude cta khach hang
lai d& dang hon va c6 nhiéu vu didm hon. Vi vay, LNO 2014 di ¢ quy dinh vé viéc
huy dong vén cia CPT tir nguoi mua nha &, diy dugc xem 1a mét trong nhing
“quyén!®” cia CDT duoc phap luat cho phép nhim dam bao cho CPT c6 du kha nang
tai chinh @& thuc hién duoc du an. Bén canh d6, hinh thirc huy déng von nay khong
chi thuc hién dung theo quy dinh phap luit nha & vé diéu kién huyv ddng von ma con
phai tudn thi theo cac diéu kién va hinh thirc mua ban NOHTTTL theo quy dinh phap
luat KDBDSY.

Tuy nhién, trén thuc té khéng it cac doanh nghiép bat chip quy dinh phap luat
dé huy d6ng vén trai phép khi dir 4n chura du diéu kién phép 1y, bang cach “lach luat” -
dudi dang cac hinh thic dat coc, dit chd, thoa thuan dit mua, hop déng gop vén...
rao ban nha & vdi du an “lua non”?? dua ra nhimg 11 quang cdo “c6 canh”, hira hen
nhitng khoan l¢gi nhuin khdng 16 khi tham gia mua nha, gop vén rdi quang céo rAm
10, cong khai trén cac phuong tién thong tin dai chang. Va khi c6 tranh chép xay ra,
céc CDT lap luan ring phap luat kinh doanh BDS khong quy dinh vé cac hop déng
dit coc gitr chd, hop tac kinh doanh... viéc CDT va khach hang ky két hop dong nay
]a thoa thuin, giao dich dan su theo quy dinh cua B ludt Dan su, nén cac giao dich
nay khong chiu su diéu chinh va khong vi pham cac quy dinh vé phap luit kinh doanh
BDS. Do d6, cac CDT d& dang “lach” cac diéu kién ma phap luat quy dinh bat bude
phai dat duoc trudce khi mé ban du an, va CDT d& dang thu tién khach hang bing cac

17 B3 Lan, “12 rti ro ngudi mua nha hinh thanh trong tuong lai ¢é thé gip phai”, http:/tapchitaichinh. v/thi-
truong-tai-chinh/12-rui-ro-nguoi-mua-nha-hinh-thanh-trong-tuong-lai-co-the-gap-phai-308900.html, truy cdp
ngay 17/03/2021.

18 Khoan 2 Piéu 25 Luét Nha & 2014.

19 Pidu 55, Diéu 56, Piéu 57, Luat Kinh doanh Bét dong san 2014.

20 & Hoang Duy, “Khi CPT dy 4n bit doéng san lach luat “ban lua non” ra thi trudng”
https://luatsubatdongsan.vn/khi-chu-dau-tu-du-an-bat-dong-san-lach-luat-ban-lua-non-ra-thi-truong/, truy cap
ngay 17/03/2021.
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loai hgp dong trén?!. Nhimg vu viéc nay, khi ngudi dan t giac, cac co quan bao chi
phan énh, nhung co quan chirc ning thudng chi xir phat & mirc rat thap, tham chi chi

1a vian ban nhéac nho.

Pién hinh, dau thang 5/2019, S& Xay dung Thanh phd H6 Chi Minh vira dé
xuit UBND Thanh phd H6 Chi Minh xir phat Cong ty CTP Pai Duong 275 triéu ddng
va dinh chi hoat dong kinh doanh vi sai pham tai du 4n Valencia Riverside. Truong
hop dién hinh nhu Céng ty CTP Pai Duong di ky hgp déng mua ban NOHTTTL,
khi chua du cac diéu kién kinh doanh BDS theo ding quy dinh cia LKDBDS 2014
va quy dinh vé chuyén nhuong du an. Pdng thdi, du 4n nay ciing chua duge SXD cé
vin ban chip thuin vé viéc huy déng vén dé dau tu xay dung NOHTTTL theo quy
dinh?2.

1.2.2.2. Ngudi mua bo tién dau tu nhung khéng nhdn dicoc nha™

Pay dugc xem la mét rii ro 16n nhit ma ngudi mua NOHTTTL hét sic than
trong. Xuit phat tir d6i tuong ctia hop ddng mua ban 1a nha & chira hinh thanh, chi
duoc thuc hién qua viéc mua ban nha trén gidy. Bén canh nhimg Iy do bt kha khang
nhu khung hoang kinh té, thién tai, dich bénh.... Trén thuc té. d3 c6 khong it CDT
nhan tién tir khach hang ma bé trén khéng tién hanh xay dung, hoan thanh du 4n nhu
d4 cam két; hay cting mot can nha nhung dugc rao ban cho nhiéu ngusi. Két qua la
ngudi mua nha mét tién va khéng nhan duge nha nhu cam két, trong d6 cé nhiing
khéach hang c6 hoan canh khé khin phai di vay vén dé mua nha?*. Ngoai ra, truong
hop CDT c6 nhitng vi pham phép luét trong qué trinh xdy dung du 4n nhu xay dung
khong dang véi gidy phép xay dung vugt qua mirc quy dinh, khach hang ciing co thé

khong nhan dugc san pham du da tra tién®.

21 Theo béo antt.vn, “Doanh nghiép bt dong san ‘lach luat’ dé huy dong vén”, https://vega-lawfirm.com/bai-
viet/are-real-estate-enterprises-circumventing-the-law-to-raise-capital-140.html, truy cdp ngay 17/03/2021.

22 Hinh Nguyén, “Mua nha & hinh thanh trong tuwong lai: Phap 1y chua chit ché&, ngudi mua gap v6 van rii ro”,
https://phaply.net.vn/mua-nha-o-hinh-thanh-trong-tuong-lai-phap-ly-chua-chat-che-nguoi-mua-gap-vo-van-
rui-ro/, truy cép ngay 17/03/2021.

23 P& Lan, “12 rui ro ngudi mua nha hinh thanh trong tuong lai ¢é thé gap phai”, http:/tapchitaichinh.vi/'thi-
truong-tai-chinh/12-rui-ro-nguoi-mua-nha-hinh-thanh-trong-tuong-lai-co-the-gap-phai-308900.html, truy cép
ngay 17/03/2021.

24 pang Khai, “Nhimg rui ro nao khi mua nha & hinh thanh trong tuong lai?”, https://cafef.vn/nhung-rui-ro-
nao-khi-mua-nha-o-hinh-thanh-trong-tuong-1ai-2017052608454715.chn, truy cdp ngay 17/03/2021.

25 B H. Thanh “Xtr ly sai pham toa nha 8B Lé Truc: Ha Noi cho phép gitt lai vai hang muc vuot gidy phép™,
https://nld.com.vn/thoi-su/xu-ly-sai-pham-toa-nha-8b-le-truc-ha-noi-cho-phep-giu-lai-mot-so-hang-muc-
vuot-giay-phep-202011080900106.htm, truy cdp ngay 17/03/2021.
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Thém vao d6, nhiéu CDT thudng che gidu thong tin du an, hd so phap ly du
an...ban than ngudi mua nha ciing hay bé qua cac quy dinh nay khi xem xét hop
dong. Piéu nay dan dén nhiéu duy an NOHTTTL khoéng thuc hién duoc do chua hoan
thanh tha tuc phap 1y. Tir d6, khach hang mat tién ma khéng nhan dugc nha, thim chi
con phai ganh thém khoan ng géc va lai tir viéc vay tién dé mua nha “tién mét, tat
mang”. Ching han, CDT du an Gia Pha (thanh phé Thi Puc) d3 ban cian hé cho nhiéu
khach hang va thu vé hang tram ty dong; lira dao chiém doat tai san cua khach hang,

CDT 6m tién bo trén, du 4n do dang?s.

1.2.2.3. Nguoi mua nhdn nha khéng ding theo tién dé va chdt lweong nhe da théa
thuén trong hop dong

C6 thé néi, diy 1a mét trong nhimg rii ro phd bién dbi véi nhimg du an BPS
thuc hién hinh thirc mua ban NOHTTTL. Xuét phat tir su khong thién chi cua CDT,
ho vi pham cac cam két do cac bén thoa thuédn trong hop dong vé vide xay dung nha
khéng ding theo tién d6, kém chét luong. Trén thuc té, c6 rat nhidu nguvén nhan din
dén viéc CDT cham ban giao nha cho khéach hang theo tién d nhu ¢3 cam két trong
hop déng do thiéu vén va khéng huy dong du vén dé thuc hién dir an (mét kha nang
tai chinh)?’. Tuy nhién, khéng it trudmg hop CDT ¢ tinh sir dung vén da huy dong
tir khach hang dé trién khai nhiéu du 4n cling mét luc hodc st dung sai muc dich,
khién cho du 4n d6 khéng hoan thanh theo dung tién d9, lién tiép phat sinh ra nhimg
tranh chap. Hau qua la giy ra nhitng thiét hai vé kinh té, lam cho d&i séng cta ngudi
dan phai gip khé khin, ngudi mua nha thi phai thué tro dé & chd doi CPT ban giao

nha?8,

Mait khac, mot s CDT vi muc dich tim kiém lo1 nhuén cao di lg1 dung ngud
dan thiéu hiéu biét g161 thi€u cho ho nhiéu san phém, cin ho chét luong tot, dat chuin
5 sao... Tuy nhién, khi tién hanh x4y dung thi CDT lai cit xén, giam bét nguyén liéu
vat liéu xay dung, ndi that, trang thiét bi khong gidng nhu cac cin nha miu di xem

trude d6. Dan dén viée ngudl mua nha nhin dugc nha nhung chét luong lai kém chua

26 Xem thém: Trn Phong, “Truy na chil diu tu, khach hang Gia Pha c6 ddi dugc nha?”, https://cafeland.vn/tin-
tuc/truy-na-chu-dau-tu-khach-hang-gia-phu-co-doi-duoc-nha-75798 html, truy cdp ngay 17/03/2021.

27 Xem thém: “Khi dy 4n chung cu chiam tién d6”, https://plo.vn/bat-dong-san/khi-du-an-chung-cu-cham-tien-
do-886144.html, truy cip ngay 20/03/2021.

28 Thai An “Mét moi v&i dy an cham tién d6”, https://kinhtenongthon.vn/met-moi-voi-du-an-cham-tien-do-
post6996.html, truy cép ngay 24/03/2021.

16



duge vai thang thi nha &, chung cu c¢é dau hiéu xudng cip nhu: nhiéu vét nit ting
ham, ram dbc bi hing, nit lan dén cira thang may, tuong xay khéng da xi mang,
khoan 1a v& tuémg, toilet bi mui... Pién hinh nhu viéc tranh chap kéo dai cua hang
trdim cu dan séng & Chung cu Phic Loc Tho (35 Lé Van Chi, Phuong Linh Trung,
thanh phé Tha Bac) do Cong ty TNHH Phic Léc Tho lam CDT vé viéc chung cu bi
xubng cap, kém chat lugng?’
1.2.2.4. Nguoi mua dé nhan nha nhung CDT chuea cap GCN trong thei han quy dinh
cua phap luat

GCN c¢6 y nghia rat quan trong déi v&i chu s& hiru, né la chimg thu phéap ly
xac 1ap quyén so hiru nha & cua ho, 1a mot trong nhitng diéu kién &2 thuc hién quyén

chu s& hiru doi véi can nha cta minh®°. Tuy nhién, khi chuz cam trong tay GCN,

nhiéu cu dan van bt an trong chinh ngéi nha cia minh. Trong khi 6. trén thi truong
BDS hién nay cé dén ca nghin cin chung cu chua cdp GCN sau nhiéu nim dua vao
st dung?!

Theo phap luét hién hanh, sau 50 ngay CDT du an pha: thuc hién céac tha tuc

lién quan dé cdp GCN cho khach hang sau khi ban giao®*?. Tuy nhién, mot s6 CDT
khong thuc hién tha tuc cdp GCN cho co quan nha nudc. Tir d6. ngudl mua nha &
thuvong mai da nhan nha & nhiéu nim nhung van khong nhan duge GCN va ngudi
mua khong thuc hién duoc cac quyén trén chinh cin nha ctia minh**. C6 thé noi, mét
trong nhitng nguyén nhan cht yéu dan dén CDT chua lam tht tuc dé nghi cap GCN
la do CPT chua hoan thién thu tuc phap 1y vé dau tu; tu ¥ chuyén nhugng du én cho
nha dau tu khac lam kéo dai thoi gian thuc hién du 4n. Bén canh d6. CDT xay dung
cac du an khong ding quy dinh cua phap luat vé xay dung nhu: xay dung khéng dung

29 Xem thém: Tranh chédp chung cu: Chua bao gi& hét nong, https://sao.baophapluat.vn/tin-tuc/chi-tiet/tranh-
chap-chung-cu-chua-bao-gio-het-nong-5131/, truy cap ngay 24/03/2021.

30 Piéu 31 Nghi dinh 43/2014/ND-CP nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh mot s didu cua Luat dat dai.

3' Pham Héng, “Vi sao nhiéu du 4an BDS tai TP. HCM khéng dugc cdp s hong?”,
https://thoibaokinhdoanh.vn/toan-canh/vi-sao-nhieu-du-an-bds-tai-tp-hcm-khong-duoc-cap-so-hong-
1073121.html, truy cap ngay 26/03/2021.

32 Khoan 4 Piéu 13 Luat Kinh doanh béit d6ng san 2014.

33 Trudng Giang, “Giai phap cho nhimg ngdi nha khéng “sd”, https://baotainguyenmoitruong vn/giai-phap-
cho-nhung-ngoi-nha-khong-so-318496 html, truy cdp ngay 27/03/2021.
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gidy phép hoac thiét ké, quy hoach chi tiét duoc duyét, tu v diéu chinh cong ning cua

cong trinh chua dugc co quan c6 thim quyén cho phép...3*

1.2.2.5. Sw xung djt lgi ich giira ngudi mua, ngan hang thiwomg mai nhan thé chdp
voi CDT duw an BDS

Hién nay, ngoai ngudn vén tir khach hang, d6i vai nang luc tai chinh, luong
vén di manh dé thuc hién du an ciua cac CDT khéng nhiéu nén phén 16n cac du an
dau tu BPS déu phai st dung von vay tir ngan hang?*. Theo quy dinh Luat Nha &
2014, CDT dugc quyén thé chip tai san tai cac t chirc tin dung dé vay vén thuc hién
du 4n, tuy nhién khi CDT da thé chip nha & ma c6 nhu cau huy déng vén gép dé phan
chia nha & theo quy dinh ctia phap luat vé nha & hoic c6 nhu cau ban, cho thué mua
nha & d6 thi phai giai chip nha & nay trudc khi ky hop déng huy déng von. Cé thé
noéi, viéc thé chip du an nay cé thé mang lai rii ro cho khach hang khi CDT v& ng
hoic cb tinh vi pham khong giai ngan, che diu thong tin khong cung cip gidy to lién
quan dén du an. Diéu nay dan dén viéc, ngudi mua nha sé c6 nguy co mat trang khi
ngan hang siét ng*%. Néu truomg hop CPT giai ngan cho ngan hang Mic nay khach

hang méi c6 thé nhan dugc nha &.

Bén canh d6, mét sé ngudi mua nha khéng am hiéu vé thi tuong BDS va
khong c6 kinh nghiém trong viéc tim hiéu thong tin vé du 4n nha & di bi cac CPT
lira va mua phai du 4n nha & dang bi thé chip d¢é huy dong vén. Khi d6, CPT v& ng,
ngan hang sé dén 1y nha va cu dan 1am vao canh khén dén, khéng c6 nha, ma tién
lai mit. Piéu nay kéo theo viéc tranh chép dién ra gitra nhiéu bén lién quan: doanh
nghiép, ngan hang, ngudi mua nha, cuc ki khé giai quyét va nhiéu khi cu dan 1a bén
yéu thé khong dodi duge quyén loi cho minh??. Vi vay, khach hang mét di long tin d6i
véi cac du an NOHTTTL, gdy hoang mang cho cdng ddng dan cu, anh hudng xiu
dén thi truong BPS. Do d6, trude khi ki két HDMB NOHTTTL véi CPT, ngudi mua

34 Hoang Som, “Cudng ché sai pham Mudng Thanh DPa Ning: Phai bao vé quyén lon cia dan”,
https://thanhnien.vn/thoi-su/cuong-che-sai-pham-muong-thanh-da-nang-phai-bao-ve-quyen-loi-cua-dan-
1159489 html, truy cap ngay 27/03/2021.

35 Xem thém: “Chi cho vay vén véi nhimg du 4n bt dong san du diéu kién”, http://tuyengiao.vi/kinh-te/chi-
cho-vay-von-voi-nhung-du- -an-bat-dong-san- -du-dieu-kien-122073, truy cap ngay 30/03/2021.

3 Nhu y, “Hiéu sao cho ding vé viéc thé chdp du an cua cac CDT™, http://tapchitaichinh.vn/thi-truong-tai-
chinh/hieu-sao-cho-dung-ve-viec-the-chap-du-an-cua-cac-chu-dau-tu- 144434 html, truy cdp ngay 02/04/2021.
3 Xem thém: “Nhén dién 7 loai tranh chdp thudng xay ra khi mua cin hd chung cu”,
https://diaocvinahomes.vn/kinh-nghiem/nhan-dien-7-loai-tranh-chap-thuong-xay-ra-khi-mua-can-ho-chung-
cu/, truy cip ngay 02/04/2020.
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nén ki¢m tra can than k¥ cang vé ho so, giay to phap 1y du an va tim hiéu xem du an

dé di thé chap ngan hang hay chua, dé tranh dem lai nhitng rai ro cho minh.

1.3. Sur cin thiét phai diéu chinh bing phap luit dbi véi cac bién phap bao vé

nguwdi mua nha & hinh thanh trong tuong lai

Phap luat 1a nhéan té quan trong trong viéc diéu chinh cac quan hé xa héi, la
phuong tién dé nha nuéc quan ly cac mat quan trong trong déi sdng va thuc hién céc
chirc niang ctia minh. Phap luat cé vai trd vo ciing quan trong déi véi Nha nudc trong
viéc quan ly, didu chinh va phat trién kinh té - xa hoi. Chinh vi thé, phap luat vé mua
ban NOHTTTL ra di 1a nhén t§ quan trong gép phan thic day sy phat trién kinh té
- x4 hoi cua dit nudc va nang cao doi séng cua cac tang 16p trong x3 hoi. Dac biét,
nhimg quy dinh phap luat vé cac bién phap bao vé ngudi mua NOHTTTL nham bao
vé quyén loi hop phép ctia ngudi mua ciing nhu thic ddy qua trinh 351 méi quan ly
dit dai, nha &, nhu cdu xa hoi, timg budc xay dung déng bd kinh & thi mudng dinh
hudéng xa hdi chu nghia.

1.3.1. Déi véi Nha nwée va xi hoi

C6 thé noéi, nhitng quy dinh phap luit vé cac bién phap bao vé ngudi mua
NOHTTTL ngoai 1a co s& phap ly dé bao vé quyén lgi cia ngudi mua con 1a co s&
dé bao dam an toan cho céc giao dich BDS. Su tham gia ctia Nha nuéc vao thi truong
BPS théng qua yéu t6 phap luat s& 1am cho thi trudmg 4n dinh hon va an toan hon
nhim bao vé dugc cac quyén lgi ma cac chu thé khi tham gia vao cac giao dich vé
BDS; tao diéu kién dé thi truong BDS hoat dong théng thoang, thuan loi, tudn thu
phap luat; didu tiét ¢ phan phéi lai cho nhimg ngudi ¢ thu nhép trung binh va thép
nhim giai quyét cac vin d& xa hoi birc xtc dac biét 1a nha &. Dong thoi, viée ban hanh
cac chinh sach phap luat cia Nha nuéc nham thic diy su phat trién cia nén kinh té,
dam bao thj truong kinh té phat trién ding hudng, dtng phéap luat; dam bao loi ich
chung ctia ngudi dan dic biét la ngudi mua NOHTTTL.

Bén canh d9, su diéu chinh ciia phéap luat d6i véi cac bién phap bao vé ngudi
mua NOHTTTL nh3m gép phin timng budc xiy dung ddng bd céc loai thi trudmg
trong nén kinh té hang hoéa; gitp cho Nha nudc quan ly dugc cac tinh trang “kinh

doanh ngam” lira dao chiém doat tai san ciia ngudi mua, tron thue, dau co va céc té
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nan x4 hdi xung quanh hoat dong mua BDS HTTTL. T d6, tao khung phap ly bao
vé ngudi mua, 1a co hdi cho thi truédng BDS phat trién lanh manh hon, minh bach

hon.
1.3.2. Déi vdi chdc bén tham gia trong quan hé kinh doanh bit djng sin

Déi véi nguci mua, xuat phat tir nguyén tic bao vé quyén loi chinh dang cua
nguol tiéu dung va dung hoa lgi ich ctia cac bén trong giao dich mua bén nha &, viéc
bao vé ngudi mua NOHTTTL la mot van dé cin phai chi trong va quan tam. Noi
cach khac, ngudi mua ludn 1a bén yéu thé, do phan 16n ho khong am hiéu phap luat,
thiéu kién thirc va théng tin vé& du 4n, dac biét 1a kién thic vé phap luat KDBDS ciing
nhu kha ning tu bao vé minh khi quyén loi bi xam hai. Trén thuc té, tinh trang vi
pham quyén loi ctia ngudi mua nha xay ra thudng xuyén, cac tranh chap vé mua ban
NGOHTTTL phén 1én lién quan dén quyén lgi ngudi mua. Vi vay, su didu chinh phéap
luat vé cac bién phép bao vé& ngudi mua NOHTTTL la can thiét cd ¥ nghia vé cling
trong viéc bao vé téi da quyén loi cho ngudi mua. Péng théi, nhimg quv dinh phap
luit con bao dam ciac CPT tuin tha dung phéap luit, nghiém tac thuc hién cac bién
phap bao vé ngudi mua NOHTTTL, tranh tinh trang “lach luat™, ngudi ti€u dung s€

“yén tim” hon khi mua nha, trainh bét dugc nhitng rii ro xay ra doi vai ho®t.

Déi véi chu dau tw, su diéu chinh phap luat gidp cho CPT khoi thong nguén
vén d& thuc hién du 4n dang thi cdng va cic du an sép trién khai. Tir d6, dap ung
duoc quan hé cung — ciu; budc dau giai quyét dugc nhu cau vé nha, cong trinh xay
dung cho khéach hang khi ho c6 nhu ciu ma khéng c6 kha ning thanh toan mét lan.
Pic biét, khi hanh lang phap ly chit chg, ngud ti€u dung sé€ an tdm hon khi mua
NOHTTTL: thiic day hién dai héa céc db thi, cac trung tim kinh té trong ca nude.
Chinh su diéu chinh phap luit gitip ngudi mua tim ra dugc cac CPT that su c6 kha
nang tai chinh di manh dé thuc hién dy an.

T6ém lai, sy diéu chinh cta phap luat vé cac bién phap bao vé ngudl mua
NOHTTTL d3 gép phin giai quyét duoc nhu ciu ciia ngudi mua nha, bao vé quyén

loi ciia ngudi mua khi bi anh hudng, tao thi truong BDS minh bach hon va an toan

3 Xem thém: Duy Quang, “TPHCM thanh tra c4c dy 4n bit dong san lach ludt, huy dong vén tréi phép”,
https://tienphong.vn/tphcm-thanh-tra-cac-du-an-bat-dong-san-lach-luat-huy-dong-von-trai-phep-
post1319496.tpo, truy cép ngay 03/04/2021.
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hon, dap tng yéu cidu md ctra thi trudng cho dau tu truc tiép ctia nuéc ngoai vao linh
virc mua ban BDS va trén hét gop phan ting kha nang hdi nhap cia nén kinh té Viét

Nam véi nén kinh té cac nudce trong khu vuc va trén trudong quéc té.
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KET LUAN CHUONG 1

Thong qua viéc phan tich cac ndi dung & chuong 1 1y luan chung vé mua ban

NOHTTTL, tac gia rat ra mot sé két luan nhu sau:

Mot la, NOHTTTL la mdt loai tai san HTTTL ¢6 gia tri 16n, dugce diéu chinh
bdi nhiéu hé théng phap luat khac nhau: phéap luat nha &, phap luat KDBDS, phap
luat dan sy, dat dai. Vé ban chit, NOHTTTL la tai san HITTL di dugc quy dinh
trong BLDS 2005 trudc day nhung chi chinh thirc dugc ghi nhan tai LNO 2014. Theo
d6, NOHTTTL la nha dang trong qua trinh dau tu xay dung va chua dugce nghiém thu
dua vao st dung. Ngoai ra, vé dic diém phéap 1y cia NOHTTTL c6 nhimg nét dic
trung nhit dinh nhu tai san chua duoc hoan thanh, chua duge xéac 12p quvén s hitu

tai thoi diém giao két hop dong.

Hai la, nhan thdy rang viéc mua ban NOHTTTL la mét hinh thire kinh doanh
ctia CPT théng qua viéc ky két HDMB NOHTTTL nhdm rang budc viée thuc hién
quyén va nghia vu cta cac bén trong hop dong. Pdng thoi, xuét phar rir dbi tuong
trong hop déng mua ban 1a tai san chua hinh thanh din dén viéc mua ban NOHTTTL
ciing tiém 4n mot sb i ro, bt cap cho ngudi mua nha & giy anh hudng xau dén thi
truong BDS nhu: ngudt mua khéng nhan dugc nha theo dung tién do; ngudl mua mua
trang du 4n chua da diéu kién kinh doanh; ngudi mua nhan dugc nha nhung chua
nhan dugc GCN.

Ba la, qua viéc nghién ciru quy dinh vé hoat dong kinh doanh NOHTTTL, c6
thé thiy duoc su cén thiét phai diéu chinh ctia phéap luat ddi véi cac bién phap bao vé
nguodi mua nha & hinh thanh trong tuong lai nhim bao vé& quyén loi va loi ich hop
phap cua ngudi mua, gitip Nha nuéc dé dang giai quyét cac vin dé trong cong tac
quan ly hoat dong KDBDS tao nén thi truong BDS lanh manh, an toan. Péng thoi,
nhitng 1y ludn chung dugc tac gia sir dung lam co s& dé phan tich, danh gia thuc trang
ap dung cac bién phap bao vé ngudi mua NOHTTTL.
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CHUONG 2
THU'C TRANG AP DUNG PHAP LUAT VE
CAC BIEN PHAP BAO VE NGUOI MUA NHA O
HINH THANH TRONG TUONG LAI VA MOT SO
KIEN NGHI HOAN THIEN PHAP LUAT

2.1. Thuc trang 4p dung phap luit vé cac bién phap bao vé nguoi mua nha &

hinh thanh trong twong lai

Trong thoi gian qua, hoat ddng mua ban NOHTTTL thuémng xuyén xay ra
nhiéu tranh chip giy ra nhiéu rii ro cho ngudi mua. C6 thé thiy, xuit phat tir nhiéu
yéu td chil quan va khach quan tir CDT lam cho viéc thuc hién nghia vu trong hop
dong khong thé thuc hién dugc. Vi vay, d¢é bao vé quyén loi cho ngudi mua
NOHTTTL Nha nuéc di ban hanh nhimg quy dinh lién quan dén cac bién phap mang
tinh phong ngira va khéic phuc hdu qua nhim bao vé ngudi mua NOHTTTL. Cu thé:

2.1.1. Cac bién phap mang tinh phong ngira

Céac bién phap mang tinh phong ngira 1a cac bién phap dugc ding dé ngin chin
hay giam thiéu kha ning xay ra mii ro va thiét hai cho khach hang khi CDT khéng
thuc hién cac nghia vu dugc thoa thuan trong hop ddng. Thuc té cho thiy, viéc phong
ngira bao gi¢r ciing dem lai hiéu qua cao, véi chi phi thip hon so véi viéc khic phuc
hau qua. Tuy nhién, so véi ngudi ban, ngudi mua nha ludn 1a bén yéu thé. Do d6, dé
bao vé quyén loi ciia khach hang khi mua NOHTTTL, LKDBDS 2014 di c6é nhimg
bién phap phong ngira bao gém:

-2.1..1.]. Bién phap bao ldnh cua ngdn hang

C6 thé nobi, bao 1anh ngan hang 1a mét trong nhimg bién phap mang tinh phong
ngira. Pay 1a mot quy dinh mdi nhim bao vé quyén lgi hop phép cia khach hang
duoc quy dinh tai diéu 56 LKDBPS 2014 va Thong tu 13/2017/TT-NHNN ngay
29/09/2017 stra ddi, bd sung Piéu 12 Théng tir 07/2015/TT-NHNN quy dinh vé nghia
vu tai chinh cia CDT dbi véi khach hang mua NOHTTTL trong du an KDBPS. Van
d& nay duoc quy dinh cu thé nhu sau:

23




«<» Khii ni¢m vé bio lanh ngan hang

Theo phap luat KDBDS hién hanh, bao lanh ngan hang 1a cam két bang vin
ban cua té chire tin dung (bén béo lanh) v&i bén ¢é quyén (bén nhan bao linh) vé viéc
thuc hi€én nghia vu tai chinh thay cho khach hang (bén dugc bao 1anh) khi khach hang
khong thuc hién hoac thuc hién khong ding nghia vy da cam két v&i bén nhan bao
lanh. Khach hang phai nhan ng va hoan tra cho td chirc tin dung s tién d3 duoc tra
thay?®. Ngoai ra, LKDBDS 2014 quy dinh bao lianh ngan hang la viéc CDT du an
BDS trude khi ban, cho thué mua NOHTTTL phai thuc hién nghia vu bao 1anh véi
ngan hang thuong mai c¢é du nang luc dé cdp bao lanh nghia vu tai chinh cta CPT
dbi voi khach hang khi CDT khéng ban giao nha & theo dung tién d5 ¢z cam két véi
khach hang*.

Nhu vay, cin ¢ vao cac quy dinh trén, viéc bao lanh ngdn hang duoc xem la
mdt trong nhitng diéu kién bat budc CPT thuc hién véi ngan hang murde khi ban, cho
thué mua NOHTTTL. C6 thé néi, day 1a 14n dAu tién phap luat cé quv dinh vé van dé
bao 1anh nhim muc dich d& bao vé ngudi mua NOHTTTL khi CDT vi pham nghia
vu cta minh, han ché nhimg thiét hai & mirc thip nhat. Py 12 mét trong nhimg cong
cu nhdm bao dam cho nghia vu hoan tra khoan tién ma CPDT la bén ban d nhan ung
trudc cua bén mua nha trong trudong hop CDT vi pham nghia vu ban giao nha theo
quy dinh tai hop ddng mua ban nha & va hop déng bao lanh da ki két khi bén mua c6
yéu cau. Tir d6, ¢6 thé bao vé loi ich cho bén mua, thué mua nha gitp cho ngudi mua
c6 thé an tdm hon néu truong hop CPT khéng du nang luc dé tiép tuc thuc hién du
an.

% Piéu kién bio linh

Lién quan dén viéc bao lanh, con dugc diéu chinh bdi Thong tu 13/2017/TT-
NHNN ngay 29/09/2017 stra d6i, bd sung Diéu 12 Théng tur 07/2015/TT-NHNN ngay
25/06/2015 quy dinh chi tiét v& trinh tu thi tuc thuc hién viéc bao lanh NOHTTTL.
Theo d6, dé thuc hién viéc bao 1anh du an NOHTTTL cén phai dap tmg cac diéu kién
sau: Thir nhét, d6i véi ngan hang thuong mai, phai ¢6 du nang lyc thuc hién bao lanh

NOHTTTL, ngin hang Nha nuéc s€ cong bd danh sach cac ngan hang thuong mai

3 Khoan 1 Diéu 3 Théng tu s6 07/2015/TT-NHNH, Thong tu quy dinh vé bao lanh Ngan hang.
40 Khoan 1 Piéu 56 Lu4t Kinh doanh bét déng san 2014.
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dugc tham gia bao lanh déi véi du an BBS, trén thuc té cac CDT da thuc hién viéc
bao lanh nghia vu tai chinh cho Ngan hang?*!. Thiz hai, déi véi CDT, phai ¢6 du cac
diéu kién vé nang luc phap luat dan sy, nang luc hanh vi dan su, c6 kha nang tra lai
sb tién ma t6 chirc tin dung phai tra thay khi thuc hién nghia vu bao lanh; can phai
dap ung cac diéu kién cua BDS HTTTL duoc dua vao kinh doanh theo quy dinh tai
Diéu 55 LKDBDS 2014,

< Cha thé trong quan hé bao lanh

Pbi véi cac cha thé tham gia trong quan hé bao lanh bao gém: bén bao lanh
bén duogc bao 1anh, bén nhan bao lanh. Trong d6, bén bao lanh la ngan hang thuong
mai c¢6 du nédng luc thuc hién bao lanh theo quy dinh cia Ngan hang Nha nudc. Bén
dugc bao 1anh 1a CPT du an nha ¢ NOHTTTL trong cac du an KDBDS, CDT du an
phai c6 di nang luc tai chinh theo quy dinh phap ludt. Bén nhéan bao 1Znh la bén mua
NOHTTTL tir du 4n dau tu nha &, bén mua nha & 1 ngudi ¢6 quyén s& hiru nha & tai
Viét Nam.

+ Po6i twong, pham vi bioe lanh

V& dbi tuong bao lanh 1a viéc ngan hang thuong mai thuc hién cho CDT vé
nghia vu tai chinh déi v&i khach hang mua nha. Pdng thai, cac bén duge quyén thoa
thuan vé pham vi bao 1anh. Tuy nhién, pham vi bao lanh do cac bén théa thuén phai
bao dam hoan lai sé tién tng trudce va cac khoan tién khac cho khach hang theo hop
d6ng*2. Nhu trinh bay & trén, Luat KDBDS 2014 cho phép cac bén thoa thudn pham
vi bao lanh va chi quy dinh mirc tdi thiéu phai duoc bao lanh. Théng tu 07 ciing khong
quy dinh v& vin d& nay, ma chi yéu cdu trong hop déng phai c6 thoa thudn vé viéc
hoan tra tién khi bén ban vi pham nghia vu ban giao nha & theo tién do da cam két
v&i bén mua, bén thué mua. Nhu vy, phéap luat vé bao lanh cho phép cac bén thoa
thuin vé nghia vu tai chinh dugc bao lanh vuot qua sb tién ma phap luat cho phép

duoc tmg trudce ké ca trong hop ddng mua ban NOHTTTL phan thoa thuan nay bi v6

41 Hién tai c6 42 ngan hang thuong mai du nang luc thuc hién bao lanh nha & hinh thanh trong tuwong lai cho
khach hang theo céng bé cua ngan hang nha nuéc. Hiéu vi, “Danh sach cac ngdn hang dugc bao lanh nha &
hinh thanh trong tuong lai”, https://noithatdep.co/danh-sach-cac-ngan-hang-duoc-bao-lanh-nha-o-hinh-thanh-
trong-tuong-lai/, truy cip ngay 04/04/2021.

42 piéu 56 Lu4t Kinh doanh bit dong san 2014.
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hi¢u. Cac khoan tién khac c6 thé la cac khoan tién bdi thuong thiét hai do khong thuc
hién hodc khong thuc hién ding hop ddng®

»* Hinh thiac bao lanh

P4i voi hinh thirc bao lanh, sau khi CDT dap ung cac diéu kién, hoan thanh
cac thu tuc cap bao lanh dbi voi ngan hang thuong mai, trong thoi han 5 ngay lam
viéc ké tir ngay nhan dugc hop ddng mua, thué mua nha &, ngan hang thuong mai
cin cir hop ddng mua, thué mua nha & va thoa thuan cap bao lanh dé phat hanh cam
két bao lanh cho bén mua va giri dén dia chi ctia bén mua. Cam két bao lanh dugc
phat hanh duéi hinh thic thu bao lanh theo quy dinh tai diém a khoan 12 Piéu 3 va
Piéu 15 Théng tu 13/2017/TT-NHNN cho timg bén mua.

Tuy nhién, xét v& ban chit bao lanh nghia vu tai chinh trong mua ban
NGOHTTTL la hop dbng phu phat sinh trong diéu kién kinh doanh NOHTTTL. Theo
do, ngan hang thuong mai cam két thuc hién nghia vu tai chinh, nghia vu hoan tra sé
tién ng trude va cac khoan tién khac ma khach hang di thanh toin cho CPT theo
hop ddng mua ban hay thué mua da duoc ky két tinh dén thoi diém goi bao lanh: khi
CPT khéng thuc hién viéc ban giao nha, khach hang giri yéu ciu bao lanh téi ngan
hang va ngan hang cé nghia vu thanh toan cac khoan tién nay cho khach hang thay
cho CDT.

< Trinh tur thue hién phat hanh bao lanh

Theo quy dinh phap luat KDBDS hién hanh, trinh tu ¢é ngan hang thuong mai
phat hanh cam két bao 1anh cho bén thu hudng 1a ngudi mua nha dugc tién hanh nhu

sau*4:

Thir nhdt, cin cir vao dé nghi cia CDT ho#c bén bao lanh d6i img ngéan hing

thuong mai xem xét, thdm dinh va quyét dinh cép bao lanh cho CDT.

43 Chau Thi Kh4nh Vin, “Bao vé quyén lgi cia ngudi mua, ngudi thué mua khi bao lanh mua ban, thué mua
nha & hinh thanh trong tuong lai”, http://lapphap.vn/Pages/tintuc/tinchitiet.aspx?tintucid=207033, truy cédp
ngay 04/04/2021.

44 Khoan 3 Diéu 1 Théng tu 13/2017/TT-NHNN ngay 29/09/2017 sira ddi, bd sung Diéu 12 Théng tu
07/2015/TT-NHNN 2015 cua Théng déc Ngan hang nha nuéc Viét Nam quy dinh vé bao lanh ngan hang.
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Thir hai, ngan hang thuong mai va CBDT ky hop déng bao lanh NOHTTTL
theo quy dinh tai Piéu 56 LKDBDS 2014.

Thir ba, ngan hang thuong mai phat hanh cam két bao lanh cho timg bén mua.
Theo d6, trong vong 10 ngay lam viéc ké tir ngay ky hop ddng mua nha &, trong dé
c6 quy dinh nghia vu cia CDT trong viéc hoan lai sb tién img trude va cac khoan tién
khéc cho bén mua khi dén thdi han giao, nhdn nha d cam két nhung CDT khéng ban
giao nha & cho bén mua, CPT phai giri cho ngan hang thuong mai hgp ddng mua nha
&. Trén co s& do, trong thoi han 5 ngay lam viéc ké tir ngay nhan duge hgp ddng mua
nha &, ngan hang thuong mai can cir hop déng va thoa thuan cip cam két bao lanh
trong ban, cho thué mua NOHTTTL phai ¢6 hiéu luc dén thoi diém it nhéat sau 30
ngay ké tir ngay ban giao nha cho bén mua, bén thué mua nha & theo théa thuan cua

CDT voi bén mua, bén thué mua nha &.

Nhin chung, tir nhitng quy dinh trén c6 thé thiy dugc phéap luir d3 c¢6 nhimg
quy dinh goép phin bao vé tot nhit cho khach hang, bio dim cho ngudi mua
NOHTTTL tranh dugc nhitng rai ro nhu bi mat tién khi CDT khéng ban giao nha &
theo tién do da cam két, khic phuc dugc tinh trang CDT vi pham nghia vu d3 cam
két véi khach hang trong thoi gian vira qua, gitp thi trrong BDS phat trién lanh manh
hon. Tuy nhién, dudi goc d6 phép ly cac quy dinh dua ra coOn chua cu thé chi mang
tinh chung chung, chua nhin manh va chua lam rd dugc mot sb van dé, cu thé nhu

sau:

Thir nhdt, phap luat KDBDS khéng cé diéu luat riéng quy dinh cu thé vé cac
khoan tién ing truéc va cac khoan tién khac 1a khoan tién gi, murc t6i da 1a bao nhiéu.
" VAn dé dit ra 1a cac bén c6 quyén thda thuin pham vi bao lanh vugt qua mirc tién
Ung truée nay khdng. Va nghia vu tai chinh ma CPT duoc ngin hang dam bao bao
gdm nhitng khoan tién nao, chi 1a “tién ung trudc” hay cac khoan tién khac da thoa
thuan trong hop ddng. Theo quy dinh tai Piéu 56 LKDBDS 2014 thi khoan tién ma
ngan hang bao lanh c6 thé phai chi tra thay cho CDT bao gdm tét ca cac khoan tién

vira néu bai né ¢é “khoan tién khac”. Tuy nhién, viéc “hoan tra” khi€n cho nguc
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mua nha & hiéu theo cach khac bdi né chi phit hop véi “tién tng truéc”, bai vi quy

dinh vé viéc hoan tra tién nhu vay khong dugce théng nhat®s.

Thir hai, cac CDT thudng lach luat dé huy dong vén tir khach hang bing cac
hinh thuc “tién dat chd”, “tién dit coc” ma cac khoan tién d6 chua dugc quy dinh 16
rang cu thé, trong khi d6 viéc bao lanh ngan hang chua xac dinh dugc thoi diém phat
sinh nghia vu bao lanh cua ngan hang 1a thoi diém nao, bat dau tir thoi diém ky két
hop ddng bao lanh hay tir thoi diém ngan hang co6 thong bao chinh thitc cho CDT vé
viéc chip nhén bao lanh déi véi du an BDS. Pay la diéu rat quan trong boi trén thuc
té, cac CDT du an nha & thuong loi dung long tin khach hang ma dé huy dong vén
bang hop ddng hira mua, hira ban vé&i hinh thirc dat coc tién giir chd 1én dén 90%

trong khi d6 BLDS khéng c6 quy dinh & rang vé vin dé nay.

Thir ba, c6 su thiéu théng nhét vé thai diém ki két bao 1anh gita LKDBDS vai
vin ban huéng dan lién quan. Theo khoan 1 Diéu 56 Luat KDBDS 2014 thi hop dong
nay phai ky trudc khi CDT ky hop ddng ban nha nhung Thong tr 07 2015/ NHNN lai
c6 quy dinh trong hop déng mua ban, thué mua nha & ky két gitra CDT va bén mua,
bén thué mua c6 quy dinh nghia vu ctia CDT phai hoan lai tien cho b3n mua, bén thué
mua khi CPT vi pham nghia vu ban giao nha & theo tién d6 da cam két voi bén mua,
bén thué mua*. Cé thé thiy, quy dinh nay dudng nhu di nguoc lai véi khoan 1 biéu
56 LKDBDS 2014. Tuy nhién, quy dinh cia Ngan hang Nha nudc ciing cé 1y khi cac
bén chi cung cip cho ngin hang du thao hop ddng mua ban hay thué mua va ngén
hang phat hanh bao lanh trén co s& du thdo nay thi ngén hang c6 thé phai ganh chiu
rai ro vé pham vi nghia vu dugc bao lanh, c6 thé sé& thay ddi khi cac bén chinh thirc
k¢ hop ddng mua ban thué mua. Tir d6, s& giy ra nhimng mau thuan giita cac bén lam
phat sinh tranh chép, quyén loi ciia ngudi mua khdng dugc bao dam.

Thir tir, theo khoan 2 Piéu 56 LKDBPS 2014 quy dinh hop d6ng bao lanh co
thoi han cho dén khi nha & dugce ban giao cho bén mua, bén thué mua. Quy dinh nay
tuong d6i cimg nhéc bdi vi c6 nhimg truomg hop CDT khéng thé thuc hién dugc

nghia vu ban giao nha &, n6é di nguoc lai cac nguyén tiac chung vé huy bé va cham

4 Luu Quéc Thai (2016), tldd (16), tr.28. o
4 Piém b khoan 1 Diéu 12 Théng tr 07/2015/TT-NHNN ngay 25 thang 6 ndm 2015 cua Thong doc Ngan hang
nha nuéc Viét Nam quy dinh vé bao lanh ngén hang.
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dirt bao 1anh dugc néu trong BLDS. Trong khi d6, tai Diéu 12 Théng tu 07/2015/TT-
NHNN stra ddi bd sung Thong tu 13/2017/TT-NHNN sira dbi lai quy dinh: “Cam két
bao lanh trong ban, cho thué mua NOHTTTL phai ¢6 hiéu luc dén thoi diém it nhat
sau 30 ngay ké tir ngay ban giao nha cho bén mua, bén thué mua nha ¢ theo thoa
thudn cua CDT véi bén mua, bén thué mua nha . Nhu viy, thoi diém ki két hop

ddng chua duoc quy dinh 5 rang va théng nhat.

Ngoai ra, phi bao lanh ciing dugc xem la mot van dé lién quan dén bién phéap
bao lanh cua ngin hang. Phi bao ldnh clia ngdn hang dbi véi du an nha & duge quy
dinh cu thé v& viéc phi bao lanh: Té chirc tin dung, chi nhanh ngan hang nuéc ngoai
théa thuan mic phi bao lanh ddi véi khach hang. Trong trirong hop, bao lanh ddi tmg
hodc x4c nhan bao lanh, mic phi bao lanh do cac bén thoa thuan trén co so muc phi
bao linh dugc bén dugc bao lanh chap thuan*’. Quy dinh nay cé wu diém la bao vé
tuyét d6i, tranh nhitng truémg hop xay ra rii ro d6i véi ngudi mua. thué mua BDS
HTTTL. Tuy nhién, phép lut hién hanh chua quy dinh cu thé vé khung phi béo lanh
theo gia tri du 4n ma cac bén c6 thé thda thuén véi nhau vé& murc phi bao lanh. Dan
dén viéc phat sinh mot chi phi méi trong co clu gi4 thanh BDS ma nguol mua phai
ganh chju khi mua, thué mua NOHTTTL dan dén viéc cac CDT sé tinh vao gia ban,
gia thué mua nha HTTTL ma ngudi tiéu dung phai tra khi mua, thué¢ mua nha, gia ca

nha & vi vy sé& ting thém, gay nhiéu kho khan cho doi sbng xa hoi*s.
2.1.1.2. Bién phdp quan Iy cua Nha nudc

C6 thé noi, quan 1y nha nuéc 1a mot thi tuc hanh chinh do co quan c6 thdm
quyén thuc hién, ban hanh cac van ban chip thuin cho phép cac CDT thuc hién du
4n khi dap ung du cac diéu kién theo quy dinh phép luét. Pay duoc xem la gidy thong
hanh thir hai giap CDT tién hanh thuc hién du 4n nha &. Theo quy dinh tai diém b
khoan 2 Piéu 19 Nghi dinh 99/2015/ND-CP hudng dan thi hanh LNO thi trong thoi
han 15 ngay, ké tir ngdy nhan dugc hd so d€ nghi cia CDT, SXD phai kiém tra hd
so; néu hd so c6 du gidy to theo quy dinh tai diém nay thi SXD phai c6 van ban thong

47 Khoan 1 Diéu 18 Théng tu 07/2015/TT-NHNN ngay 25 thang 6 nim 2015 cua Théng déc Ngin hang nha
nudc Viét Nam quy dinh vé bao 1anh ngan hang.

4 Theo VnEconomy, “Phi bao lanh nha & hinh thanh trong tuong lai khoang bao nhiéu la vira?”,
https://datnentbuongmai.com/tin-tuc/phi-bao-lanh~nha—o-hinh-thanh-tmng-tuong-lai—khoang-bao-nhieu-la-
vua/, truy c4p ngay 05/04/2021.
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b4o nha & du diéu kién dugc ban, cho thué mua giri CPT; néu hd so chura ¢6 da gidy
t& theo quy dinh thi phai cé vdn ban néu rd ly do. Truomg hop, CDT d3 gin hd so
nhung qua théi han quy dinh tai diém nay ma SXD khong c6 van ban thdng bao va
nha & d6 d3 da diéu kién duoc ban, cho thué mua thi CDT dugc quyén ky hop dong
mua ban, cho thué mua NOHTTTL nhung phai chiju trach nhiém vé viéc ban, cho
thué mua nha & nay; SXD phai chiu trach nhiém vé viéc théng bao hoic khong cé
vin ban théng bao nha & du diéu kién dugc ban, cho thué mua sau khi nhan duoc hd

so dé nghi ctia CPT.

Bén canh d6, CPT trudc khi ban, cho thué mua NOHTTTL phai ¢6 van ban
théng bao cho co quan quan 1y nha & cAp tinh vé& viéc nha & du diéu kién duoc ban,
cho thué mua. Trong thoi han 15 ngay ké tir ngay nhan duoc théng béo, co quan quan
1y nha & cAp tinh c6 trach nhiém tra 151 bing vin ban cho CDT vé nha & du dicu kién
duoc ban, cho thué mua; truong hop khéng du diéu kién phai néu rd v do®.

Nhu vay, phap luét hién hanh d3 c6 nhitng quy dinh vé viéc gquan ¥ nha nuée
thong qua viéc giam sat, xem xé€t cac diéu kién mé ban du 4n, cho phép CDT thuc
hién du an nham bao vé ngudi mua NOHTTTL. Tuy nhién, van con mot sd bat cap
cAn phai 1am 16:

Thir nhdt, theo quy dinh trén thi SXD 12 co quan c6 thim quyén quyét dinh
CPT du an cé6 dugc ban NOHTTTL hay khong? V& mit thu tuc phap 1y, quy dinh
trén vira bao vé lgi ich hgp phéap cua khach hang khi mua nha &, vira d& cao vai tro
trach nhiém cua Nha nudc trong viéc quan ly thdm dinh v& diéu kién kinh doanh nha
& thuong mai. Mat khéc, tai diém b khoan 2 Piéu 19 Nghi dinh 99/2015/ND-CP trong
treomg hop SXD khéng tra 10i van ban trong thdi han quy dinh thi CDT véan duoc
quyén ban nha & va phai chiu trach nhiém. Diéu d6 cho thdy, viéc phui tay thiéu trach
nhiém cta Nha nuéc din dén viéc khi c6 tranh ché‘ip xay ra viéc xac dinh “trach
nhiém” d6i véi CDT con phai dua vao nhiéu yéu t6 khac nhau va rai ro 16n nhét van

thudc vé khach hang.

Thir hai, quy dinh trén chi méi cha trong dén “tién kiém” chua quan tim dén
“hau kiém” déi v&i cac doanh nghiép ban nha HTTTL. Phap luit chua c6 co ché kiem

49 Khoan 2 Diéu 55 Lu4t Kinh doanh b4t déng san 2014.
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soat vé viée cac CPT lira dao ban “trung” mét cin nha cho nhiéu ngudi nhu da tirng
xay ra trén thuc €%, C6 thé thay ring, dudi géc d6 cua khach hang mua nha & thi quy
dinh nhu vay s& c6 nhiéu diém bét lgi nhur trong truémg hop CPT d4 duoc cho phép
ban nha HTTTL nhung sau khi ky két hop déng va nhin duoc mot khoan tién {mg
trudc tir bén mua ma bén ban khong chiu tich cuc trién khai thuc hién du an theo

dtng tién d6 luc nay quyén lgi cia khach hang ciing b 4nh huéng.5!

Thir ba, viéc quan ly va sir dung NOHTTTL dang ton tai nhiéu mau thuin véi
nhau, d6 la su khong ro rang hoac tranh chép mau thuin vé lgi ich trong viéc sir dung
phan dién tich chung gitra CDT voi ngudi mua hodc giita ngudi sir dung chung cu,
tham chi dé tang thém g1 nhuan cac COT tu y co1 ndi, phan chia phe;m dié¢n tich chung
dé 1am can ho riéng, khoang vuon riéng 16i ép budc ngudi mua nha mua thém phan
dién tich nay52. Piéu nay dit ra cau hoi td chic nao s& dung ra dé bzo vé quyén loi

hop phap ctia ngudi mua khi CPT vi pham cam két dugc ghi nhin wong hop dong.

Thir tu, cOng tac quan ly cua cic co quan nha nudc chua rd rang. chua dong
bo, thiéu kiém tra, giam sat trong viéc CPT phai dam bao cac didu kién khi ban
NOHTTTL, viéc quan ly tién d6 thuc hién du an xay dung nha & chua chit ché, viée
giam sat kiém tra cac du an chi thuc hién khi c6 phat hién sai pham cia CPT hoic
nhan dugc nhitng don té céo tir khach hang giri tdi co quan chirc nang ¢ thim quyén.
Tir d6, khi tranh chip vé viéc mua ban NOHTTTL xay ra thi thiét hai trudc tién la
cuia ngudi mua nha ganh chiu va sau nita la uy tin cua thi truong BDS bi giam sut,
kéo theo 13 su kém hiéu qua cia cac co quan quéan ly Nha nuéc va dan dén nhiéu hé

luy khéng thé luong trude duge.

Tir nhitng phén tich trén, c6 thé théy dugc su khac nhau gitta bién phap bao
lanh va bién phap quan ly nha nuéc. Thir nhat, ddi vai bao lanh dugc xem la gidy
thong hanh thir nhit; cdn quan Iy nha nudéc 1a gidy thong hanh thir hai giip CDT dugc

phép mé ban du an. Thir hai, vé chu thé tham gia, bao 1anh c6 sy tham gia cta ba bén:

50 Xem thém: “Vu cin hé chung cu Nam An: Cha déu tu ban mét can hé cho nhi€u ngudi, ngudi mua diéu
dimg”,  https://danviet.vn/vu-can-ho-chung-cu-nam-an-chu-dau-tu-ban-mot-can-ho-cho-nhieu-nguoi-nguoi-
mua-dieu-dung-20201213122434214 htm, truy cép ngay 05/04/2021.

51 Luu Quéc Thai (2016), tldd (16), tr.29.

52 Pinh Son — L& Quan, “Bung nd tranh chdp chung cu: ‘X¢& thit’ dién tich chung”, https://thanhnien.vn/tai-
chinh-kinh-doanh/bung-no-tranh-chap-chung-cu-xe-thit-dien-tich-chung-614551.html, truy cdp ngay
05/04/2021.
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ngin hang thuong mai, CDT, nguoi mua; bién phap quan 1y nha nudce chi co su tham
gia cta hai bén Nha nuéc va CDT, xuét hién co ché xin — cho. Thir ba, dbi vdi bién
phap bao lanh, cac bén dugc quyén thoa thuan vé pham vi bao 1anh, con bién phap
quan ly nha nuéc s dung phuong phap ménh 1énh — phuc tung, khi CDT dap ing
diy di cac diéu kién vé KDBDS thi co quan nha nudc cho phép CDT mé ban du an.

2.1.1.3. Quy dinh vé viéc img trudc tién va sir dung tién ing trudc cua khdch hang

V& nguyén tic, phap luat cho phép cac CBT KDBDS va khich hang dugc théa

thuan trong hop ddng vé viéc mua ban NOHTTTL theo hinh thirc Ung tién trudc,

~nhung phai dam bao cac nguyén tic theo quy dinh tai Diéu 57 LKDBDS 2014, viéc
thanh toan trong mua ban, thué mua BDS HTTTL duogc thuc hién nhu sau:

“1. Viéc thanh toan trong mua bdn, thué mua bat dong san HTTTL dwoc thuc
hién nhiéu lan, lan ddu khong qud 30% gid tri hop dong, nhimg lan 1iép theo phai
phit hop Véi tién dj xdy dung bat dong san nhung tong sé khéng qua 70% gia tri hop
dong khi chwa ban giao nha, cong trink xdy dung cho khdach hang: ruéng hop bén
ban, bén cho thué mua la doanh nghiép c6 von dau tw mede ngodi thi 1ong sé khong

qud 50% gid tri hop dong.

Truong hop bén mua, bén thué mua chwa duwoc cap Gidy chirmg nhdn quyén
sir dung dat, quyén sé hitu nha 6 va tai san khdc gan lién véi dat thi bén ban, bén cho
thué mua khéng dugc thu qua 95% gia tri hop dong; gid tri con lai cua hop dong
duwoc thanh toén khi co quan nha neée cé tham quyén da cap Gidy chimg nhdn quyén
sir dung dat, quyén sé hitu nha & va tai san khdc gdn lién véi dat cho bén mua, bén
thué mua.

2. Chu ddu tu phdi st dung tién vmg trudc cia khdch hang theo ding muc dich
da cam két”.

Theo quy dinh trén, viéc thanh todn mua NOHTTTL dugc thuc hién nhiéu lan,
nhidu giai doan va & mdi giai doan lai gi&i han sb tién thanh toén theo tién d6 hoan
thanh cta du 4n, ké ca khi du 4n d3 hoan thanh va CDT chua cip GCN nham muc
dich bao vé cho ngudi mua, tranh trudng hgp CPT huy ddéng mét luong vén khéng
15 ctia khach hang 161 chiém doat hoc nhan tién gép von 161 nhung khédng thuc hién

ding theo thoa thuén. Pdéng thoi, viéc thanh toan nhu vdy cling giam bot ganh ning

32




tai chinh cho ngudi mua, dé ho co6 thé thanh toan khoan tién mua nha & dang xay
dung d6 d& dang hon. Tuy nhién, quy dinh trén van con mot vai van dé can lam sang
to:

Thir nhdt, theo khoan 2 Diéu 57 Luat KDBDS c6 quy dinh “Chi ddu tw phdi
sir dung tién vng trudc cua khdach hang theo ding muc dich da cam két”. Nhu vay,
c6 thé thay rang viéc kiém soat CPDT sir dung tién mg trudc cua khach hang d3 dang
muc dich hay khéng chua duoc quy dinh cu thé va ciing khéng cé quy dinh vé xir 1y
vi pham cua CPT trong trudng hop sir dung sai muc dich. Dan dén viéc CPDT sé loi
dung tién cua khach hang dé sir dung vao muc dich ca nhan cua minh, va day dugc
xem la mot nguyén nhan dan dén tién d6 du an cham, ban giao nha cham, nghiém
trong hon 11 dung 1ong tin khach hang ma chiém dung sé tién tmg trudc ciua khach
hang. Tir @6, ngudi mua sé& la nguoi phai ganh chiu thiét hai khi CDT ding sai muc
dich vdn, khong nhitng muc dich mua nha khéng dat dugc ma con phai chiu “chén
vén” nhiéu trudong hop khong thé doi lai dugce tir CDT. Trén thuc t&, nhidu nha dau
tu di 1g1 dung hinh thic huy dong von nay dé truc loi, tién g trude ciia khach hang
khoéng dugc diu tu vao du 4n ma dugc- stir dung cho muc dich khac, dem chinh khoan
tién thu dugc @ chay cho du 4n dang xay dung dan dén du an chim trién khai, chdm
ban giao 1a diéu khé tranh khoi’3.

Thir hai, phap luat chua quy dinh 10 vé trach nhiém cua CPT khi khach hang
thanh toan da 95% sb tién mua nha nhung vin chua nhin dugc GCN. Phén 16n CDT
loi dung viéc “lach luat” dua ra nhimng diéu khoan vé thanh toan bét loi hodc néng gia
tri cin ho 1&n dé thu dit 100% sb tién tir khach hang xong nhung khéng tién hanh lam
tha tuc cép GCN cho ngudi mua, trdn tranh, tri tré trach nhiém ctia minh véi nhirng
ly do nhu: CDT xin cdp GCN nhung chua hoan thanh nghia vu tai chinh, CDT chua
hoan thanh thii tuc phap ly nhung da cho xay dung va ban nha &, CDT thé chap tai
san tai ngan hang va chua giai chp, cham hoan cdng do xay dung khéng dung thiét
ké da duoc phé duyét™. Hau qua la ngudi mua nha s& khong thé chuyén nhuong duoc

khi chua ¢c6 GCN hoic ho chuyén nhuong lai véi gia tri thép hon tai Iic mua can nha.

$3 Xem thém: “Mua ban bit dong san hinh thanh trong tuong lai”, https://dreamlaw.vn/mua-ban-nha-cong-
trinh-xay-dung-hinh-thanh-trong-tuong-lai/, truy cép ngay 07/04/2021.

54 Mam, “Rui ro khi mua nha chung cu hinh thanh trong tuong lai”, https://danluat.thuvienphapluat.vn/rui-ro-
khi-mua-nha-chung-cu-hinh-thanh-trong-tuong-lai-177253.aspx. truy cdp ngay 07/04/2021.
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Thir ba, phap ludt c6 quy dinh vé viéc g tién trude cua khach hang theo tién
dé cua dy an. Tuy nhién, chua lam rd dugc viéc (mg tién nhu thé nao 1a pha hop voi
tién d§ xay dung du 4n. Vi vy, trén thuc té khéng it CDT van con 4p dung hinh thic
tmg tién theo th&i gian dugc thé hién trong noi dung ctia hgp déng béi vi ho cho ring
tién d6 du an s& dugc hoan thanh theo khoang théi gian d6. Khe hd nay c6 thé la
nguyén nhan dan dén cac doanh nghiép sir dung tién img trudc cia khach hang khéng
dung theo tién d6 du 4n da phé duyét, tir 6 lam anh hudmg dén quyén lgi cua khach

hang %3

2.1.1.4. Théa thugn chdt ché vé cdc diéu khodn hop dong mua bdan nha ¢ hinh thanh

trong twong lai

V& nguyén tic, HDMB NOHTTTL la su thoa thudn ctia cac bén vé viéc mua
ban nha chua c6 vao thi diém giao két hop ddng. Trong d6, bén ban nham muc dich
sinh 11 va bén mua phai thanh toan sb tién con lai theo ndi dung ctia hop déng ma
hai bén di thoa thuan khi bén ban ban giao nha cho bén mua’¢. Pdng thai, hop dong
1 “sqi day phép ly” rang budc quan hé mua ban giira cac bén, 1a chimg cir dé bao vé
quyén loi cac bén khi c6 tranh chip xay ra. Nhung trén thuc té, bén ban vai doi ngii
chuyén gia nhiéu kinh nghiém, am hiéu vé phap luat va nim chéic cac thong tin vé ddi
tuong giao dich, con bén mua thi ngugc lai phén 1én ho khéng am hiéu phép luat,
thuong hay ndm “déng ludi”, & vi thé yéu hon. Cho nén, khi tién hanh giao két hop
ddng bén ban da dua vao nhitng quy dinh, nhitng diéu kién c6 loi cho minh vé théng
tin du an, phén s& hiru chung phén s& hitru riéng cin nha, tién d6 thanh toan va phat
hop ddng, thoi han ban giao nha, vé chi phi lién quan..., con bén mua khong am hiéu
vé phap luat, khong doc ki cac diéu khoan ma tién hanh ki két hop déng tao nén bt
loi cho minh. Vi vay, dé han ché nhitng rui ro gy ra cho minh khi ki két hop déng,
ngudi mua cin lvu y mét sé diéu khoan sau:

Thir nhdt, diéu khoan vé thong tin du an. C6 thé noi, mot sé CPT thuong che
gidu théng tin vé& quyén sir dung dit thuc hién du 4n nhu tinh trang quyén sir dung

dat, thoi han giao va thué d4t xay dung du 4n...ban than ngudi mua nha ciing hay bo

55 Luu Quéc Thai (2016), tldd (16), tr.30. . i
56 Chi tiét nhig ndi dung co ban bét buc c6 trong hgp dong mua ban NOHTTTL tai Dieu 18 Ludt Kinh doanh
b4t dong san 2014.
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qua cac quy dinh nay khi xem xét hop déng. Piéu nay dan dén nhiéu du 4n cin ho
thuong mai cé gia ban thuong la ré nhung tinh ra thi khong hé ré, vi CDT thué dat
cua nha nudc dé xay nha & kinh doanh c6 thai han tir 20-30-50 nam. Hét thoi han
thué nha nudc c6 quyén thu hdi lai dat khi d6 CDT d3 xong nghia vu va trach nhiém
theo hop ddng dé lai cho ngudi mua nha nhing van dé phap ly tiép theo. Thém vao
d6, thai gian qua nhiéu nguoi mua nha khong duoc cip GCN sau khi dd nhan ban
giao nha & do quyén sir dung dét hodc nha & d6 da bj thé chip vay vén tin dung thuc
hién du an boi phéap luat hién hanh cho phép thé chép tai san HTTTL. Do d6, nguti
mua cin phai xem xét ki cang diéu khoan trén dé tranh nhimg tranh chip co thé xay

ra.

Thir hai, diéu khoan vé phén s hiru chung phin s& hitu riéng cin nha. Trong
thoi gian qua da xay ra nhiéu tranh chép lién quan dén viéc xac dinh phan s& hiru
chung phin s& hitu riéng cin hg. Co thé thiy, truéc day theo Thong tr s6 01/2009/TT-
BXD, c6 hai cach tinh dién tich cian hd chung cu. Cdch tinh thir nidr 1a tinh theo
thong thuy (trir bé& day tudng, vach, cot). Cdch thir hai la tinh theo tim nrong chung
va tim tudng bao ngoai cua cin hd. Trong do, tuong chung la tudng ngan chia gitra
hai cin ho, tudng bao ngoai 1a tudong ngoai giira can hd va hanh lang, 16i di, mit ngoai
ctia cin hd%”. Tuy nhién, cach tinh niy c6 thé thiy phin dién tich can nha rong hon
nhung lai trai véi Luat Nha & va B Luét dén su, khién nguoi dan phai tra tién mua
nha cho ca c6t va hép k¥ thuat. Van dé nay gay ra rat nhiéu tranh cdi cia ngudi dan.
Do d6, Bé Xay dung di ban hanh Thong tu 03/2014/TT-BXD da bai bd céch tinh tir
tim tudng, théng nhét mot cach tinh dién tich nhu sau: dién tich sir dung can hé duogc
tinh theo kich thudc thong thiy va duge ghi vao GCN c4p cho ngudi mua, bao gdm
ca phén dién tich tudng ngin cac phong bén trong can h$ va dién tich ban cong, 16
gia (néu co6) gin lién v&i can h§ d6, khong tinh tudng bao quanh ngdi nha, tudmg phan

chia cac cin hd, dién tich san c6 ¢t va hop k¥ thudt nam bén trong can ho°8.

57 Ngoc Minh, “Khéch hang t8 chu d4u tu tinh sai dién tich can h”, https://vnexpress.nevkhach-hang-to-chu-
dau-tu-tinh-sai-dien-tich-can-ho-27249l9.htm1., truy cap ngz‘ly 09/04/2021. )

s8 Didu 1 Thong tu s6 03/2014/TT-BXD sira ddi, bd sung Diéu 21 cua Théng tu s6 16/2010/TT-BXD ngay 01
thang 9 niam 2010 cua B$ Xy dung quy dinh cy thé va hudémg dan thyc hi¢n mot sO nd1 dung cua Nghi dinh
sé 71/2010/ND-CP ngay 23 thang 6 nam 2010 cua Chinh phu quy dinh chi tiét va huéng dan thi hanh Luat
Nha &.
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Thir ba, diéu khoan vé thoa thuan phat hop ddng. Phap luat KDBDS bit budc
bén vi pham nghia vu ban giao nha, nghia vu tra tién phai tra cho bén bi vi pham mét
khoan tién 1ai theo 14i suét vay ngan hang thuong mai, viéc chon lai suat phai duoc
théa thuan trong hyp déng®. Mac du, phap luat khong quy dinh o ban chat ciia khoan
tién nay la tién gi nhung cé thé hiéu day dugc xem la tién phat vi pham hop déng chu
khong phai tién boi thuong. Cho nén, khi 4p dat muc tién phat theo lai suit vay ngan
hang thuong mai do vi pham hop ddng hoan toan khong phit hop véi ban chéat cua
loai hgp ddng nay. Bén canh do, tai Piéu 18 LKDBDS 2014 quy dinh nhimg ndi dung
bit budc c6 trong hop déng mua ban, cho thué, cho thué mua nha, céng trinh xay
dung, trong d6 hop ddng phai co6 thoa thuan phat vi pham ma khéng bat budce phai ¢
bbi thuong thiét hai do vi pham hop ddng. Tuy nhién, theo khoan 2 Piéu 16 LKDBDS
2014 c6 quy dinh viéc phat va boi thuong thié€t hai do cham ban giao nha theo tién d6
do cac bén thoa thuan va phai duoc ghi 16 trong hop ddng. Nhur vay, cé thé thay chinh
trong n6i LKDBDS d3 c6 su méu thuin véi nhau. Viéc bdi thuong thiét hai la trach
nhiém vat chit ma bén vi pham phai ganh chiu dé dén bu cac tén thi: do minh gay ra
cho bén kia, dbi v&i phat hop ddng duoc hiéu 12 mét bén vi pham hop ddng phai chi

tra mot khoan tién cho bén kia khi c6 hanh vi vi pham hop déng.

Thir 1w, diéu khoan vé cac chi phi lién quan. Thuc té cho thay, hién nay cac
nha chung cu thu phi dich vu hoan toan khic nhau. Céc vdn ban phap luit long léo
dang tao diéu kién cho xung dét gita CDT va nguoi dén, CDT tuy tién thu phi ma
khong cho khach hang cé quyén Iura chon dich vu... Hon nita, mét so chung cu dua
ra cac chi phi v& cong tac quan 1y van hanh, t& chic héi nghi nha chung cu va mét s6
néi dung khéc v& quén 1y, van hanh nha chung cu... tir 6 phat sinh rat nhiéu loai phi
dic}ll vu. Tuy nhién, trén thuc té hop ddng mua ban NOHTTTL khéng néu cu thé vé
phi dich vu va CDT ciing khong théng bio bing van ban mirc kinh phi can phai déng
gop hoic quy dinh diéu chinh muc nay khi gia ca cé bién ddng, nén da giy buc xuc
cho ngudi mua nha khi thu véi mirc cao hozc diéu chinh tang khi c6 bién dong ve gia
ca. Hién nay, tai Quyét dinh s6 11/2018/QP-UBND ngay 31/03/2018 da quy dinh vé

59 Khoan 2 Diéu 16 Lu4t Kinh doanh B4t d6ng san 2014: “Viéc phat va bdi thudomng thiét hai do bén mua, bén
nhan chuyén nhugng, bén thué, bén thué mua chdm tién do thanh toan hoac bén ban, bén chuyén nhugng, bén
cho thué, bén cho thué mua ch4m tién d§ ban giao bét dong san do cac bén thoa thudn va phai duge ghi 6
trong hop ddng.”
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khung gia phi dich vy chung cu trén dia ban thanh phé H6 Chi Minh chi dugc dao
dong tir 500 — 6.000 d6ng/1m2 déng/m2 théng thuy/thang tuy thude vao timg loai
chung cu. Tuy nhién, mic gia nay chua bao gom céac dich vu cao cip nhu tim hoi,
bé boi, truyén hinh cap, internet nén nhiéu truéng hop CDT di loi dung quy dinh nay
dé tang phi quan 1y van hanh nha chung cu hon so véi quy dinh. Mot s& CDT con cit
giam mét s dich vu di kém tuong tng véi mirc gia theo quyét dinh cia UBND thanh
phé H6 Chi Minh dua ra. Nhirng kho khan trén khién khach hang mua chung cu phai
budc vao nhimg cudc tranh chap nay lira voi CDT ma CPT luén la ngudi “ndm déng
chudi” ngudi mua “nim ding ludi”. Vi vdy, ngudi mua nha can quan tam, luu y ki

_cang dén diéu khoan nay khi tham gia ki két hop déng.
2.1.2. Cdc bién phdp mang tinh khdc phuc hiu qua
2.1.2.1. Quy dinh vé viéc hoan lai tién thanh todn tic ngan hang bdo lanh

Hién nay, cac du an NOHTTTL chim ban giao nha xay ra ra: phd bién. Bé
dam bao an toan va bao vé quyén loi cho ngudi mua, LKDBDS di cé nhimg quy dinh
v& viéc hoan lai sb tién thanh toan cho khach hang khi CDT chim ban giao theo tién
d6 da thoa thuén trong hop ddng. Theo d6, bén ban nha, cdng trinh xay dung c6 nghia
vu va bén mua cé quyén yéu ciu giao nha, cong trinh xay dung theo dung thoi han,

chit luong va cac diéu kién khac da thoa thuén trong hop déng®.

Nhu viy, khi CDT vi pham nghia vu vé& giao NOHTTTL chim tién d$ ghi
trong hop ddng, phai chiu trach nhiém vé&i khach hang theo hop ddng va phai tra cho
khach hang mot khoan tién 1i caa phén tién mg trudc tinh theo lai suit vay ngan
hang thuong mai tai thoi diém giao BDS tuong tmg véi thoi gian chdm tién d6. Cling
nhu, CDT giao nha, céng trinh xdy dung khéng ding chét luong, thai han va cac cam
két trong hop ddng thi CDT phai chiu trach nhiém vé&i khach hang; khach hang c6
quyén yéu ciu CDT c6 bién phap khéc phuc kip thoi va bdi thudng thiét hai do 16i
cua CDT gy ra, néu CPT khéng thuc hién thi khach hang c6 quyén don phuong
chidm dut hodc hiy bd hop ddng buéc CDT phai hoan tra toan bd s6 tién khach hang
d3 mg truéc va mot khoan tién 13i cia phin tién tng trude theo 14 sudt vay ngén

hang thuong mai.

60 Khoan 4 Diéu 22 va Diéu 23 Lu4t Kinh doanh b4t déng san 2014.
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Bén canh d6, khi CDT chiam ban giao nha, ngudi mua cé quyén yéu cau CDT
bdi thudmg thiét hai, yéu cau CDT giri ban sao hgp ddng bao lanh cho minh khi ky
két hop dong mua, thué mua. Néu CBT khéng thuc hién ban giao nha diing cam két
thi ngudi mua c6 quyén yéu cdu ngan hang bao lanh thay CDT hoan lai s tién da
dong va cac khoan tién khac theo hgp ddng mua ban va hop ddng bao lanh. Trudng
hop, CDT khong thuc hién boi thuong thiét hai, ngudi mua cé thé khai kién tai Toa
an nhan dan cip huyén noi cé du 4n chung cu. Cung véi d6, ngoai viée boi thuong
thiét hai cho ngudi mua, CDT chdm ban giao nha con bi xir phat vi pham hanh chinh
vGi mure phat tién tir 250 dén 300 triéu ddng khi trién khai xay dung du an KDBDS,

du 4n dautu x4y dung nha & cham tién d6 da duoc co quan c6 tham quyén phé duyét®!.

C6 thé noi, quy dinh trén phin nao bao vé dugc quyén lgi cho khach hang.
Tuy nhién, trén thuc té khi ky hop ddng mua ban nha &, phin 1én ngudi mua khong
ndm duoc quy dinh trén, khong yéu ciu CDT cung cip hop déng bao 1anh. C6 trudmg
hop, CPT chi cung cdp mét thong bao hodc cam két bao 1anh ctia ngin hang cho toan
bd du an. Nhu vay, néu du 4n c6é cham tré v& tién d9, ngudi mua s& khéng doi duge
quyén loi cho minh. Thém vao d96, viéc quy dinh vé muc phat vi pham hanh chinh
chua di manh dé ran de cac CPT, diéu nay din dén viéc nhiéu CPDT ¢4 tinh sai pham,
khong thuc hién ding nghia vu ciia minh theo thoa thuén.

3.1.2.2. Bién phdp ché tai vé xit ly hanh vi vi pham trong phdp ludt kinh doanh bdt
déng san ciua chu dau tw

Xir Iy vi pham phap luét trong hoat dong KDBDS la viéc xem xét, quyét dinh
4p dung céc hinh thic trach nhiém phéap ly ddi véi to chire, ca nhén c6 hanh vi vi
pham phép luat trong hoat dong KDBDS, mang tinh chit ménh 1énh hanh chinh, tuy
thudc vao tinh chét, mirc 6 vi pham ma bi xr Iy ky luét, xir phat hanh chinh, dan su
hoic tham chi ning hon 1a bi truy ctru trach nhiém hinh su2. Cu the:

< DP6i véi xir ly vi pham hanh chinh trong kinh doanh bit djng san

P4y 1a loai trach nhiém phép 1y 4p dung cho cac chu thé ¢6 hanh vi vi pham
hanh chinh trong KDBDS. Vin dé nay trudc ddy dugc quy dinh trong Nghi dinh

61 Piém c khoan 3 Diéu 57 Nghij dinh 139/2017/ND-CP.
62 Khoan 1 Diéu 79 Lu4t Kinh doanh bat dgng san 2014.
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121/2013/ND-CP ngay 10/10/2013 sau d6 Nghi dinh nay dugc sira ddi bd sung bai
Nghi dinh 139/2017/ND-CP ngay 27/11/2017 vé&i ndi dung cu thé nhu sau:

Thir nhat, CDT c6 hanh vi khéng céng khai, cong khai khong diy du hoic
khéng dung cac noi dung vé du 4n BDS, du 4n diu tu xay dung nha & theo quy dinh
va khdng cung cap thong tin ve tién do dau tu x4y dung hodc viéc sir dung tién ing
trudce khi cé yéu cau, khong cho phép bén mua, bén thué mua ducgc 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, tradng hop CDT c6 hanh vi thu tién ciia bén mua, bén thué mua BDS
HTTTL khéng ding tién d6 thuc hién du an hodc thu vugt qua ty Ié phén tram gia tri
hop ddng theo quy dinh ciia CPT, khéng thong bao cho bén mua cac han ché vé
quyén s& hiru nha, céng trinh xiy dung (néu cé) thi s& bi phat 60.000.000 —
80.000.000 dong.*

Thiz ba, CDT bj phat 250.000.000 — 300.000.000 déng dbi v&i hanh vi KDBDS
ma BPS d6 khéng dam bao diy du cic diu kién theo quy dinh hoic khéng duoc
phép dua vao kinh doanh theo quy dinh. Trién khai xay dung du &n KDBBS, du 4n
diu tu xay dung nha & chdm tién d6 da duogc co quan cé thAm quyén phé duyét. Ban
hodc cho thué mua nha & thuong mai HTTTL ma chua dugc ngan hang thuong mai
¢6 @u nang luc thuc hién bao lanh nghia vu tai chinh theo quy dinh. Khéng tuén tha
quy dinh v& gia mua ban, chuyén nhugng BDS trong trudng hop c6 quy dinh.

Thir tu, 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 dbi véi hanh vi ban giao nha, céng
trinh x4y dung cho khach hang khi chua hoan thanh vi€c xay dung theo tién d6 ghi

trong du 4n da dugc phé duyét, chua bao dam két ndi véi hé thong ha tdng chung cua

63 Khoan 1 Diéu 57 Nghi dinh 139/2017/ND-CP cua Chinh phu ngdy 27 thang 11 nam 2017 quy dinh xu phat
vi pham hanh chmh trong hoat dong diu tr xay dung; khai thac, ché bién, kinh doanh khoang san lam vat Liéu
x@y dung, san xuét, kinh doanh vét liéu xay dung; quan ly cong trinh ha tang ky thuét; kinh doanh bét dong
san, phat trién nha &, quan ly sir dung nha va cong sg.

64 Khoan 2 Diéu 57 Nghi dinh 139/2017/NP-CP cta Chinh phi ngay 27 thang 11 ndm 2017 quy dinh xir phat
vi pham hanh chinh trong hoat dong diu tu xay dung; khai thac, ché bién, kinh doanh khoang san lam vit liéu
xay dung, san xuit, kinh doanh vt liéu xdy dung; quan ly cong trinh ha tdng k¥ thudt; kinh doanh bat déng
san, phat trién nha &, quan ly sir dung nha va cOng s&.

65 Khoan 3 Piéu 57 Nghi dinh 139/2017/ND-CP cua Chinh phu ngdy 27 théng 11 nam 2017 quy dinh xir phat
vi pham hanh chinh trong hoat dong diu tu xdy dyng; khai thac, ché bién, kinh doanh khoang san lam vit li¢u
xdy dyng, san xuét, kinh doanh vit liéu xdy dung; quan ly cong trinh ha tang ky thudt; kinh doanh bat dong
san, phat trién nha &, quan 1y sir dung nha va cong s&.
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khu vuyc, chua hoan thién toan b phén mit ngoai (ddi véi truong hop ban giao nha,
cong trinh xdy dung thd) hodc chua hoan thanh nghiém thu dua céng trinh nha &,
cobng trinh ha téng x4 hoi vao sir dung theo quy dinh. Huy dong hoic chiém dung vén
trai phép; sir dung von huy dong cua td chirc, ca nhan hodc tién ing trudc cua bén

mua, bén thué, bén thué mua BDS HTTTL khong ding muc dich cam két.”.

Bén canh d6, d6i vai mdi hanh vi vi pham, ngoai viéc 4p dung hinh thic phat
thi CPT ciing con c6 thé bj ap dung mot hoic nhiéu bién phap khic phuc hau qua
nhu: budc khéi phuc lai tinh trang ban dau; budc thuc hién bién phap khic phuc tinh
trang 6 nhiém moi truomg; budc thao d& cdng trinh, phin coéng trinh xay dung vi

pham; nhitng bién phéap khic dugc quy dinh tai Nghi dinh trén.5
% P6i voi xir Iy vi pham hinh sy trong kinh doanh bit dong san

Ngoai viéc bi xir phat hanh chinh, cadc doanh nghiép vi pham cé thé bi ap dung
ché tai hinh su. V& mat 1y thuyét, hanh vi vi pham ctia doanh nghiép wong Iinh vuc
KDBDS c6 thé pham vao td1 "Lura dao chiém doat tai san" néu ngay tir d3u doanh
nghiép da biét 1a BDS kia chua dat diéu kién kinh doanh va khong thé thure hién duoc
nhung van tién hanh giao két hop ddng dé 13y s tién thoa thuan véi khach hang hoic
t5i "Lira déi khach hang" vi doanh nghiép d4 c6 hanh vi gian déi trong cung céap dich
vu dé thu lgi bat chinh. Tuy nhién trén thuc té, viéc ap dung ché tai hinh su con kho
khan nhit dinh vi phai xc minh s6 ngui bi hai, sd tién bij thiét hai trong vu 4n va

viéc xac minh nhiéu khi gadp tro ngai nhu khong 1i€n hé dugc v bi hai®’.

Nhu viy, nhin chung cac quy dinh vé x1r 1y vi pham trong hoat d6ng KDBDS
da tao mot hanh lang phap 1y nhdm rin de, ngén nglra nhitng hanh vi sai trai tao hiéu
‘qua nhét dinh trong c6ng tac quan ly KDBDS. Tao diéu kién cho cic co quan 4p dung
phap luit dugc linh hoat khi xir ly, ddm bao phat ding ngudi, ding t6i. Dc"mg thon,

tao mdi lién két cho cac nganh luat véi nhau.

Tuy nhién, ché tai cho viéc xi ly hanh chinh do vi pham phéap luit trong
KDBPS HTTTL dugc quy dinh kha so sai va chura du tinh ran de. Theo quy dinh tai

66 Lwu Quéc Thai (2018), Phép lut Kinh doanh bét dong san, tr.37-38. )

67 Xuan Thoai — Nguy&n Thanh, “Bét cép vé ché tai xir phat vi pham trong kinh doanh bat d¢ng san”,
https://Isvn.vn/bat-cap-ve-che-tai-xu-phat-vi-pham-trong-kinh-doanh-bat-dong-san16 19076129 html, truy cédp
ngay 14/04/2021.
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Nghi dinh 139/2017/ND-CP cua Chinh phu viéc xir phat hanh vi hanh chinh trong
hoat dong diu tu xay dung, KDBDS, phat trién nha &, muc phat cao nhéit dbi vai cac
hanh vi bi cAm chi 1a 300 triéu dong so véi 1gi ich thu duge tir viéc KDBDS thi mirc
phat nay la qua thz’ip. Néu so vdi lgi ich thu dugec tir viéc lgi dung k€& h& cua phap luat
trong mo6t du an BDS quy mo 1én hang tram, ngan ty dong thi mic phat nay khong
du tinh rin de, nhiéu nha dau tu ¢ tinh bit chip sai pham, lam trai véi quy dinh phap
luat, chap nhan nép phat, gay anh hudng 16n dén quyén lgi cia nguéi mua. Ché tai
phap luit bén canh tinh trimg phat, khic phuc hau qua con mang phai tinh ngan chin,
phong ngira hanh vi vi pham phap luat. Vi vy, cac ché tai xir Iy cac hanh vi vi pham
trong linh vuc mua ban NOHTTTL thuc su chua di manh, phai nghiém khic hon nira

thi mé&i ¢6 tac dung ngin chin, rin de, phong ngira cac hanh vi trai phap luat®®.

Pbi vai ché tai cho viéc xir Iy hinh su do vi pham phap luit rong KDBDS
HTTTL, phap luit hinh su hay phap luat KDBDPS chua c6 mét quy dinh cu thé nao
vé viéc xir Iy vi pham hinh su ma chi nhéc t&i viéc c¢6 thé bi truy ciru TNHS khi vi
pham phap luat kinh doanh BDS. Trong d6, toi "Lira dbi khach hang™ hién nay chi co
quy dinh d4i voi ca nhan ma khéng hé quy trach nhiém cho phap nhin. Do d6, trong
trudng hop cac nhan vién kinh doanh cta doanh nghiép KDBDS tién hanh rao ban
san phidm, hodc dugc doanh nghiép cho phép giao dich hop dong véi ngudi mua,
nhung trach nhiém hinh su thi chi c6 nhan vién 1a chu thé xdm pham dén quyén loi
ctia khach hang. Khi d6, trach nhiém dugc quy cho ca nhan khong quy trach nhiém
cho doanh nghiép, luc nay CDT la nguoi “dung ngoai cude”. Vi vay, cin phai nhin
nhén lai t§i danh ndy trong phap lut hinh su dé cé6 bién phap hop 1y, tranh trudmg
hop 1am oan sai ngudi v t91 va bo lot tdi pham trong viéc mua ban NOHTTTL.

2.2. Thue tién giai quyét cac tranh chip tai Toa 4n nhin din c6 lién quan dén
cac bién phap bao vé ngudi mua nha & hinh thanh trong twong lai

Trén thuc té, tranh chip trong hoat déng kinh doanh NOHTTTL duoc dua ra
xét xir khéng nhiéu so vé&i cac tranh chép khéc, tuy nhién cac vu tranh chap trong linh

vuc nay ¢6 gia tri tranh chép cao, thoi gian giai quyét phic tap, kéo dai, giy ra nhicu

68 Nguyén Thj Héng Nhung, “Phap luit vé kinh doanh bit d¢éng san hinh thanh trong twong lai”,
https://tapchitoaan.vn/bai-viet/kinh-doanh/phap-luat-ve-kinh-doanh-bat-dong-san-hinh-thanh-trong-tuong-lai,
truy cdp ngay 14/04/2021.
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hé luy tiéu cuc dbi vai doi sbng va sinh hoat ctia cu dan, anh hudng dén su 6n dinh
trat ty - x4 hoi tai dia ban c6 du 4n. Theo d6, s6 liéu théng ké cac ban 4n so thim lién
quan dén tranh chap hoat déng mua ban NOHTTTL dugc cong bd trén Céng thong
tin dién tir - Toa an nhéan dan téi cao tai Toa 4n Nhan dan Quan 8, Quan 10, Tp. Ho

Chi Minh tir nam 2014 dén 2020 dugc thé hién nhu sau:

S6 lwgng ban 4n dugce cong bo
Nam
Quén 8 Quan 10

2014 — 2016 00 G0

2017 02 02

2018 01 0l

2019 06 0z

2020 22 00

(Ngudn: Cong bd ban 4n cta Toa an nhan dan tbi cao)
Bang 1: S6 liéu thong ké ban dn xét xir so thdm dugc cong bé lién quan dén tranh

chdp nha & hinh thanh trong tuong lai

C6 thé thiy, theo sé liéu théng ké cac ban an dugc cong bd trén Cong thong
tin dién tir - Toa an nhan dan téi cao tir nam 2014 dén 2020 tai Quén 8, Quan 10, Tp.
H& Chi Minh thi sé ban 4n dugc cong bb khong nhidu. Giai doan tir 2014 — 2016 Toa
4n khong cong b ban 4n niao. Nam 2018, Quén 8 cong bd 1 ban 4n lién quan dén
tranh chép NOHTTTL, Quén 10 céng b6 2 ban 4n tranh chip mua bén nha trong d6
¢6 01 ban 4n lién quan dén NOHTTTL chiém ty 1& 50%. Nam 2019, Quén 8 céng bd
6 ban an lién quan dén mua ban NOHTTTL, so v6i nim 2018 s ban 4n ting lén 5
chiém ty 1& 100%. DPdi v6i Quén 10 cong bd 04 ban 4n, trong d6 c6 02 ban 4n lién
quan dén NOHTTTL chiém ty 1& 50%. Nam 2020, Quén 8 c6 26 ban an dugc cong
b vé& tranh chip mua bén nha &, trong d6 c6 22 ban 4n lién quan dén mua ban

NOHTTTL v viéc khong ban giao nha cho ngudi mua chiém ty 18 84,6%.
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Qua viéc phan tich trén, phan 16n cac vu 4n so thim lién quan dén mua ban
NOHTTTL thudng giai quyét cac vu viéc nhu khéng ban giao nha cho ngudi mua,
x4c dinh khoan tién thanh toan tién 13i cham ban giao nha, xir 1§ cac khoan tién dugc
thoa thuin trong hgp dong khong ding phap luat, chua cip giay chimg nhan cho
ngudi mua nha sau khi nhan dugce nha... giy anh hudng dén quyén lgi cia duong su.
Ngoai ra, cac tranh chép trén c6 chung dic diém la trong cac ban 4n c¢6 cung mot CDT
va sb luong céac tranh chap tang din qua cac nim, nguyén nhan la do nhimg vi pham

cia CPT khéng thuc hién theo diing théa thuin trong hgp déng.
2.2.1. Nhirng két qua dat dwrgc trong viéc giai quyét tranh chdp

Thir nhat, giai quyét tranh chap trong kinh doanh NOHTTTL do vi pham nghia
vu ban giao nha theo hop déng.

Theo trang cong bd ban 4n tai Cdng théng tin dién tir - Téa 4n nhan dan t6i
cao, mot trong céc tranh chép dién hinh hién nay trong linh vuc mua ban NOHTTTL
1a tranh chdp do vi pham nghia vu ban giao nha ciia CDT. Cé thé ndi, wong sb cac
ban 4n duoc cong bb trén Cdng thong tin dién tir phai nhic dén vu “Tranh chip hop
ddng mua ban cin hd chung cu®®” giira nguyén don 1a ba Té Thi H; bi don 1a Céng
ty VHP. N¢i dung vu an nhur sau:

Ngay 21/3/2014 ba T6 Thi H ¢6 ky Hop d6ng mua ban cin ho chung cu véi
Céng ty VHP thudc du 4n chung cu cao cip VHP toa lac tai 339 Puong S, Phuong
N, 2 Quan 8, Thanh phé Hb Chi Minh. Cu thé, hop déng sé 48L/2011/HDMBCH-
VHP; Kém theo hop ddng 1a cac phu luc hop ddng s6 01/PLHD —VHP ngay
21/3/2014; 02/PLHD —VHP ngay 21/3/2014; 03/PLHP —VHP ngay 21/3/2014;
04/PLHP —VHP ngay 21/3/2014. Sau khi ky két hop d6ng ba H da thanh toan cho
Cong ty VHP s6 tidn 1a 1.580.288.710 dong theo Phiéu thu sé: PT25 ngay 21/3/2014.

Tuy nhién, trong qua trinh kiém tra thuc té, ba H phét hién Céng ty VHP khong
thuc hién dting theo thda thuan trong hop déng va thuc té du 4n khong duoc thi cdng
nhu du tinh. Cu thé, theo thda thuin Cong ty VHP phai ban giao nha cho ba H vao
quy I ndm 2015. Nhung dén han ban giao cin hd theo thda thuén trong hop dong,

69 Phy luc 1: Ban 4n s6: 203/2020/DS-ST ngay 10 thang 07 ndm 2020 cua Toda én nhan dén Quén 8 - Thanh
phé Hb Chi Minh vé viéc “Tranh chap hop dong mua ban nha”.
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phia Cong ty VHP van chua thi cong xong cong trinh va khong cé can hé dé ban giao
nhu cam két. Ba H d4 chu dong lién hé thoa thuan giai quyét yéu ciu chidm dirt hop
ddng nhung phia Cong ty VHP khéng hop tac.

Ba H cho rang viéc Cong ty VHP khoéng ban giao can hé theo dung thoa thuén
12 vi pham nghia vy lam cho hgp ddng khong thé tiép tuc thuc hién dugc giy anh
hudng dén quyén lgi dén ba. Do d6, ba yéu ciu Toa 4n giai quyét hay hgp déng mua
ban cén h chung cu sé 481/2011/HPMBCH-VHP; Bujc Cong ty VHP hoan tra cho
ba H toan bd s tién di thanh toan 1a 1.580.288.710 dong theo Phiéu thu sé: PT25
ngay 21/3/2014. Nguyén don xac nhan toan bd sd tién ba H d3 thanh to4n cho Cong

ty VHP d€ mua céan hd 1a tai san riéng ctia ba H vi ba H chua ding kv k&t hon vai ai.

Trong qua trinh TAND Quin 8 giai quyét vu an, Céng ty VHP khong dén tham
du phién tda, do d6 khéng cé 101 khai cua duong su tai Toa. Ngay 10072029 TAND
Quén 8 m& phién tda xét xir so tham xét xir ving mit Cong ty VHP. Toa an nhan dinh
nhu sau, xét thoi diém ky két hop déng, ba T6 Thi H va Céng ty VHP ky két Hop
dbéng mua ban cin hd vao ngay 21/3/2014, tuy nhién du 4n chua xdy dung xong phin
moéng; thé hién tai ni dung Céng van s6 8900/SXD-TT ngay 30/7/2018 cua S& xay

dung vé viéc kiém tra, dé xuat xir ly do1 vé1 du 4n cén hd cao cap VHP.

Nhu viy, cin cir vao quy dinh phap luit Toa di tuyén Hop dong mua ban cin
hé chung cu ky két giita ba T6 Thi H va Céng ty VHP v hiéu, chap nhan yéu cau
cua ba Té Thi H, budc Coéng ty VHP hoan tra cho ba Té Thi H s tién 1a 1.580.288.710
ddng khi ban 4n c6 hiéu luc phap luat.

Thir hai, giai quyét tranh chép trong kinh doanh NOHTTTL do cham ban giao
nha va chua cip Gidy chimng nhin quyén s& hitu.

Mot trong cac quan hé phép luat trong kinh doanh NOHTTTL dugc dua ra xét
xr trong thdi gian qua 1 tranh chip giira cac bén do khdng ban giao GCN. Pién hinh
14 vu 4n tranh chdp v& “Tranh chip hgp ddng mua cin hd” giita nguyén don ba Bui
Nguyén Phuéc L voi Cong ty cb phdn Pau tu va Phat trién dia 6c KG . N6i dung vu
an nhu:

Ngay 25/08/2012, ba L ky két véi Cong ty cd phin Déu tur va Phat trién dia &c
KG Hop ddng mua ban sd: 0025/016T02-K1GV/HDMB. Thoi han ban giao cin hé
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dy kién vao quy IV niam 2013 nhung khéng tr& qua 03 thang. Truong hop Céng ty
KG cham ban giao can hd theo th&i han di théa thuin trong hgp ddng thi Cong ty
K G phai tra 13i cho ba L trén toéng sé tién cia cac dot da thanh toan tinh tir ngay tré
han. Lii suat dugce ap dung la 1ai suét tién giri tiét kiém 12 thang cua Ngin hang
Vietcombank. Tai th&i diém giao két hop dc’mg thi du 4n cum Cao 6c KG di duoc

trién khai xong phan méng.

Trong qua trinh thuc hién hop ddng, ba L di thanh toan tién mua cin hd cho
Céng ty KG theo ding thoa thuan, tinh dén ngay 28/08/2013 ba L d4 thanh toan cho
Coéng ty KG dugc 520.157.246 ddng. Tuy nhién, dén ngay 29/12/2015 Céng ty KG
méi ban giao cin hd cho ba L. K& tir ngdy ban giao cin hd, Céng ty KG khdng tién
hanh lam céac thii tuc dé co quan nha nudc c6 thim quyén cip Gidy chimg nhin quyén
s& hitu cin hd cho ba L. Tir d6, ba L cho ring viéc Céng ty KG ban gizo nha cham
theo thoéa thuian hop ddng 14 vi pham nghia vu ciia CDT va yéu cau Céng ty KG phai
tra 1i phat sinh do chdm thuc hién viéc ban giao can hd theo mirc Iai suit tidn giri
nhu thoa thuin, budc Coéng ty KG phai tién hanh lam cac thu tuc dé co quan nha nuéc

c6 thAm quyén cip gidy chimg nhén quyén s& hitu cin h¢ cho ba L.

Sau khi xem xét cac tai liéu chung ¢, ndi dung do cac bén trinh bay, tai ban
4n so thAm Toda 4an d3 x4c dinh cong ty KG vi pham hop ddng vé nghia vu ban giao
nha va cip GCN cho ba L, chép nhan yéu ciu khéi kién cua ba L, budc Céng ty cb
phin DAu tur va Phat trién dia 6c KG phai tra cho ba Bui Nguyén Phudc L s tien lai
phat sinh do ch4m thuc hién viéc ban giao cin hd 1a 59.297.926 ddng, budc Cong ty
cb phin PAu tu va Phat trién dia 6c KG phai lam céc thu tuc dé co quan Nha nudc c6
thdm quyén cdp Gidy chimg nhan quyén s& hiru can hd s6 004, tang 11, khéi 1 thuge
du an Cum Cao 6¢c KG-Go Vip, dudmg Quang Trung, Phudng F, quan K, Thanh phé
Hb Chi sau khi ban an c6 hiéu luc.

Qua viéc nghién ciru cac vu an trén co thé thdy phén 16n cac tranh chép lién
quan truc tiép gitta bén mua va bén ban. Cac ban 4n nhén dinh theo chiéu hudng khac
phuc hau qua do vi pham nghia vu trong hop déng cia CDT, dua ra hudng giai quyét
nhim bao vé ngudi mua NOHTTTL. Ngoai ra, trong mét ndm, cac vu kién dugc Toa
4n thu ly giai quyét do mét CPT géy ra.
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2.2.2. Nguyén nhén din dén tranh chép

Thir nhat, CDT cb tinh vi pham c4c cac quy dinh vé& nghia vu, didu kién trong
KDBDS va vi pham quyén, l¢i ich hop phép cia ngudi mua. Cu thé vi pham cac
nghia vy, trach nhiém cua CDT quy dinh tai Luat Xay dung 2014 va Nghj dinh s
59/2015/ND-CP vi pham cac diéu cdm vé “gian lan, lira doi trong kinh doanh bat
dong san” quy dinh tai Diéu 13 va Khoan 4 Piéu 8 Luat KDBDS, vi pham nghia vu
“Giao nha, cong trinh xdy dung cho bén mua theo dung thaoi han, chat lieong va cdc
diéu kién khdc da théa thuan trong hop dong; giao Gidy chimg nhan quyén sir dung
ddt, quyén sé hitru nha & va tai san khdc gdn lién véi ddt va hé so ¢6 lién quan theo
théa thudn trong hop déng” quy dinh tai Khoan 4 Diéu 2 cua Luat KDBDS 2014 vé
viéc ban giao nha khong dung thoi han trong hop d¢dng. Dién hinh nhur vu tranh chap
gitta ba T6 Thi H v&i Céng ty VHP.

Thi hai, da phan ngudi mua khi mua NOHTTTL khéng tim hiéu ki ludng cac
thong tin phap 1y vé du 4n hoic khong hiéu hét cac diéu khoan cia hop déng nhu d6i
tuong hop ddng, gia ca, didu kién giao dich... C6 mdt thuc té ding chui ¥ 14 ngudi
mua thuong khéng tr tim hiéu ki cang céc théng tin vé du 4n trong hé so phép li, ma
chi yéu hinh dung qua cac tai liéu gisi thiéu, quang cdo do CPT phat hanh. Loi dung
su ca tin cia khach hang, cac CDT c6 thé dua ra cac thdng tin khong chinh xac theo
huéng c6 lgi dé thuc ddy viéc mua ban giao dich. Bén canh d6, CDT c6 ddi ngii
chuyén vién am hiéu v& phap luat. D4y la mot bat cap vé thong tin bt can xting dang

X4y ra vadi thi trudng BDS Viét Nam.

Thit ba, céc quy dinh cta phap luit vé mua ban NOHTTTL khéng déng bd,
khéng phit hop thuc tidn, con chdng chéo véi nhau khién CDT dé dang lua chon diém
yéu nay dé dua ra céc didu khoan giao dich c6 lgi cho minh va gay thiét hai cho ngudi
mua. Nhiéu CDT d4 loi dung nhiing diém yéu nay ma diéu chinh duv 4n, thay d6i thiét
ké, cong ning tda nha dbi voi cac du an da duoc phé duyét va trién khai ban trén thi
trudmg. Diéu nay din dén viéc cac CDT cham ban giao nha cho ngudi mua va khong

lam tha tuc cdp GCN véi co quan nha nudce kéo theo viéc ngudi mua nhin dugc nha

7 Phy lyuc 1: Ban 4n sé: 203/2020/DS-ST ngay 10 thang 07 nam 2020 cua Tda 4n nhén dén Quén 8 - Thanh
phé Hé Chi Minh vé viéc “Tranh chép hgp d6ng mua ban nha™.
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nhung khong nhin dugc GCN. Dién hinh nhu vu tranh chép giita ba Bui Nguyén

Phuéc L vai Cong ty ¢b phan PAu tu va Phat trién dia éc KG'.
2.2.3. Nhirng khé khdn, vieong mdc khi gidgi quyét cdc tranh chip

Trong qua trinh giai quyét cac tranh chép hién nay, nhiéu Toa 4n gip kho6 khan
trong viéc thu thap tai liéu, chimg ctr dé giai quyét vu an. Bai vi viéc khai kién tai
toa, nguoi khéi kién thuong la ngudi mua, khi khai kién bude ho phai dua ra cac tai
liéu, chimg ¢t ¢6 lién quan dén hé so phap 1y du 4n dé chimg minh thiét hai ctia minh
do vi pham cta CDT gay ra. Tuy nhién, phan 1ém cac CDT truc tiép nam gii cac sb
11éu, théng tin can ho, giéy to lién quan, va chi gidi thiéu mot s thong tin so sai lién
quan dén cin nha cho ngudi mua lic thuc hién giao dich. Viéc ngu&i khai kién tiép
xac vdi co quan nha nudc cod thdm quyén nhu UBND cép tinh, SXD, S& Ké hoach
Pau tur, UBND cip huyén va cic co quan chirc nang khac dé nghi h3 tro tai liéu la

khé c6 kha ning thuc hién vi tinh than hd tro ngudi dan con rat kém.™

Viéc giai quyét tranh chip mua ban NOHTTTL, phan 1ém Toa 4n cic cip 4p
dung thu tuc to tung dan su thong thuong theo BLTTDS 2015 nén viéc xét xu dién
ra thudng cimg nhéc, din dén viéc xét xir kéo dai khién cho nguoi khéi kién phai theo
dudi vu an dé kién tung doi lai quyén loi cho minh. Bén canh, do thiéu co ché khai
kién tap thd, trong ciing mot toa nha cé ciing méau thuin v& quyén va lgi ich hop phép
ctia ngudi mua voi CPT thi ngudi mua nha vin phai ndp don khai kién thanh cac vu
viéc riéng 1é ma khoéng duoc lién két voi nhau dé khadi kién CPT trong cing mét vu
viéc’. Didu nay din dén su tén kém cdng sirc va chi phi cho quy trinh t tung cia ca
tda 4n 13n ngudi khoi kién, tham chi gdy khé khin cho ngudi mua trong qua trinh thu
ly ciing nhu xét xtr khi phai d6i mat véi CDT c6 tiém lyc tai chinh va c6 kha ning
chi phéi cac mbi quan hé xa hd1 t&t hon ho. Pién hinh nhu trong nim 2020 Toa 4n

nhan dan Quan 8 ¢4 cong bd 22 ban 4n lién quan vu 4n tranh chip hop ddng mua ban

71 Phu luc 2: Ban 4n s6: 605/2019/DS-ST ngay 28 thang 11 ndm 2019 cua Toa an nhan ddn Quén 10 - Thanh
phé Hd Chi Minh v& viéc “Tranh chép hop déng mua ban nha”. _
72 Phan Thj Thanh Thay (2018), “Giai quyét tranh chap hop dong mua ban chung cu & Viét Nam tir quan diém
bao vé ngudi tiéu dung”, Tap chi Khoa hoc Pai hoc Quoc gia Ha N¢1: Ludt hoc, Tap 34, S6 4 (2018), tr.108.
73 Phan Thj Thanh Thuy (2018), tldd (71), tr.108.
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cin hd chung cu trong d6 22 ban an c6 cung bj don 1a cong ty TNHH Thuong mai va
xdy dung VHP4,

2.3. Mot s6 kién nghj hoan thi¢n phap luit vé cic bién phap bao vé quyén lgi

nguwdi mua nha & hinh thanh trong tuwong lai

C6 thé néi, LKDBDS 2014 da ra doi thay thé cho LKDBDS 2006 d3 c6 nhimg
d6i méi nhat dinh dang ké. Trong d6, LKDBDS 2014 dua ra nhiéu quy dinh mdi lién
quan dén cac bién phap bao vé quyén va loi ich hop phép cua ngudi mua NOHTTTL
tao thuin lgi cho ngudi mua khi ho 12 bén yéu thé. Péng thoi, nham dam bao duoc
trat tu, hanh lang phap 1y cho viéc mua ban NOHTTTL chat ché hon. Tuy nhién, céc
bién phép néu trén van con nhimg khiém khuyét nhit dinh, con c¢6 nhimg bat lgi cho
ngudi mua nha. Vi vay, thiét nghi c6 nhimg kién nghi sau dé hoan thién phap luat vé
mua ban NOHTTTL, nhim béo vé téi da lgi ich ciia khach hang.

2.3.1. Poi véi cdc bién phdip mang tinh phong ngica
2.3.1.1. Déi véi bién phép bdo lanh ngan hang

Bién phép bao lanh cta ngin hang thuong mai d6i v&i du an nha ¢ HTTTL la
can thiét nhung cin phai bd sung thém cac quy dinh sau dé lam rd va dam bao dugc

quyén lgi cia khach hang:

Thir nhdt, v& pham vi bao lanh va thdi diém ky két hop ddng bao lanh: can
phai 4p dung bao lanh dbi v&i toan bo du an BDS va toan bd nghia vu tai chinh cua
CDT dbi v&i khach hang, bao gdm ca tién bdi thuong thiét hai, tién phat hop déng va
tt ca cac khoan tidn ma CDT nhén trudc tir khach hang duéi hinh thic “tién gitr
. ch3”, “tidn dit coc” d& dam bao giao két hop ddng. Vi vay, truée khi CDT nhan tién
tir khach hang duéi bt ky hinh thirc nao déu phai c6 hop dong bao lanh da ky vai
ngan hang thuong mai. Piéu nay phai dugc quy dinh rd rang, cu thé khéng thé quy
dinh mot cach chung chung nhu hi€n nay.

Thir hai, cin bd sung quy dinh vé trdn phi bao lanh. Theo d6, cin ¢6 quy dinh
v& giéi han muc trin phi bao lanh thay vi ¢é ngén hang va doanh nghiép tu thoa thuan
véi nhau. Trén thuc té cho thiy, c6 truong hop ngan hang tan dung vi thé cao hon

74 Toa 4n nhan dan tdi cao — Cong b ban é4n, http://congbobanan.toaan.gov.vn/Otat]l cvn/ban-an-quyet-dinh,
truy cép ngay 15/04/2021.
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trong khi phia doanh nghiép 1a bén ban nha & bat budc phai phat hanh bao nén di bj
ddy muc phi 1én rat cao, thiét hai quy cho cung sé bj ddy vé phia ngu&i mua nha ciling
nhu phia doanh nghiép s& gap khé khan trong qua trinh ban hang véi mirc gia cao.
Viéc quy dinh mic phi trdn s& khién cho c4c ngan hang thuong mai phai canh tranh
dé c6 khach hang va ciing la bién phap chéng lién két doc quyén trong bao lanh giira

cac ngan hang.
2.3.1.2. Doi véi bién phdp quan 1y nha nuwde

Mgt I, can bd sung co ché kiém soat trong viéc huy déng vén va sir dung vén
huy d6ng dé thuc hién cac du an d4u tu BDS thong qua caic HDMB NOHTTTL nhim
bao dam quyén lo1 cia céc bén tham gia giao dich, dac biét l1a ngudi mua nha 6. Co
bién phap ché tai ¢t manh dé ran de nhitng CDT khéng thuc hién div dia cac quy
dinh cia LKDBDS hodic cb tinh lach luat ¢é huy dong vén bang nhiéu hinh thirc khac

cho du an diu tu.

Hai la, quy dinh cu thé hon trach nhiém cta co quan quan I¥ trong viéc ban
hanh vin ban tra 1&i cho CDT cé du didu kién dé ban nha, néu chura du diéu kién phai
néu rd 1y do. Trong trudng hop, néu qua 15 ngdy ma co quan quan Iy nha nudc chua
c6 vin ban tra 1oi thi CPT c¢6 duge tién hanh ky HDMB NOHTTTL hay khong. Thiét
nghi, nén ting thdi gian thim dinh cho co quan cé thim quyén (20 ngay lam viéc
hozc 30 ngay) nham han ché nhirng sai s6t trong viéc kiém tra, xem xét, xir 1y hd so
du 4n va han ché dua ra nhitng danh gia thiéu chinh d6i v&i diéu kién NOHTTTL
duoc dua vao kinh doanh, dam bao cho khach hang an tAm giao két mua NOHTTTL
v&i nhitng COT uy tin chip hanh ding quy dinh.

Ba la, ting cudng cong tac thanh tra, kiém tra viéc chip hanh cac quy dinh
phap luat déi voi CDT, tang cudng gidm sat hoat ddng hoat ddng dau tu, tién dd du
an va viéc str dung ngudn vén huy déng tir khach hang cia CDT c¢6 ding muc dich
nhur d4 thoa thuan véi khach hang. Xir Iy nghiém cac hanh vi bao che, tiép tay CDT
vi pham phap luat vé KDBDS dé nang cao hiéu luc, hiéu qua quan ly nha nudc.
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2.3.1.3. Doi voi bi¢n phap kiém sodt thanh toan va sir dung tién img truée

Mot trong nhitng nghia vu quan trong cia CDT khi thuc hién huy dong vén
thdng qua viéc mua, ban NOHTTTL d6 1a phai sir dung ngudn vén ding muc dich’s.
Viéc sir dung diung muc dich dugc hiéu l1a viéc CPDT phai st dung ngudn tién tmg
trudc cua khach hang dugce dé phuc vu cho viéc xay dung NOHTTTL trong chinh du
an dang dugc huy dong von, khong dugc dung dé déu tu thuc hién cho du an khac.
C6 thé thiy, theo quy dinh tai LKDBPDS thi viéc huy dong vén 1a “quyén” cia CDT
va CPT phai c6 “nghia vu” sir dung ngudn vén dé dung muc dich, tuy nhién phap
luit chua ¢ mdt quy dinh cu thé nao vé van dé giam sat, kiém soat viéc sir dung
ngudn vén huy déng ctia CDT’¢. Hon nira, dudi géc do kinh té, khi huy déng vén qua
hinh thirc ban nha, céng trinh xay dung HTTTL &é huy déng dugc ngudn tién nhan
r8i, tir d6 tao nén nhimg gia tri thang du, trrdong hop COT st dung tién huy dong dé
dau tu sai muc dich s& 1am mét ¥ nghia ciia viéc huy déng vén””. Din dén thuc trang
CPT sau khi huy dong vén da tu do dung ngudn vén nay thuc hién nhimg muc dich
c4 nhan, khong thuc hién trong du 4n. Hau qua 1a ngudil mua sé€ phai ganh chiu thiét
hai khi CDT dung sai muc dich vén, khéng nhimg muc dich mua nha khong dat duoc
ma con phai chiu “chén vén” nhiéu tnrong hop khong thé ddi lai duge tir CPT.

Vi vay, thiét nghi cin phai bd sung thém quy dinh vé co ché quan ly, kiém
soat, giam sat viéc sir dung ngudn vén huy d6ng cia CDT va hoan thién cac quy dinh
vé xir 1y vi pham cia CDT trong trudmg hop sir dung sai muc dich.
2.3.1.4. D3i véi cde quy dinh vé cdc diéu khodn trong hop dong mau

Thir nhdt, cn phai stra ddi, bd sung Piéu 18 LKDBDS 2014 cho déng bd, phu
hop véi Pidu 16 LKDBDS 2014 ciing nhu trong BLDS 2015. Béi trong chinh ndi
LKDBDS c6 su mau thuin trong viéc quy dinh vé hinh thirc trach nhiém do vi pham
hop ddng nhu d4 phén tich & trén. Dng thdi, qua thyc tién tir céc ban 4n, khoan tién

75 Khoan 2 Diéu 57 Lu4t Kinh doanh Bét d6ng san 2014

7 Khoan 2 Dieu 25 Luat Nha ¢ 2014.

77 Xem thém: “Mua ban bat déng san hinh thanh trong tuong lai”, https://dreamlaw.vn/mua-ban-nha-cong-
trinh-xay-dung-hinh-thanh-trong-tuong-lai/, truy c4p ngay 16/04/2021.
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bdi thuomg thiét hai ciing khéng hé nho, néu thoi han ban giao nha cham bi kéo dai

thi khoan tién d6 c6 thé 16n hon gép 2, 3 1an®.

Thir hai, viéc phap luat KDBDS quy dinh bét budc bén vi pham nghia vu ban
giao nha, nghia vy tra tién phai tra cho bén bj vi pham mét khoan tién i theo 1ai suét
vay ngan hang thuong mai viéc chon lai suat phai dugc thoa thuan trong hop déng.
Tuy nhién, ban chit cia viéc giao dich trén 1a hop déng mua ban nha & chir khong
phai hop ddng vay tai san. Vi vay, thiét nghi nén dé cho céc bén tu do thoa thuan vé

mirc tién phat nhung khong dugc trai quy dinh cua phap luat hién hanh.

Thir ba, cin hoan thién co ché kiém soat, thanh tra hop déng miu va ché tai
xtr 1y vi pham phép luat lién quan. C6 thé néi, viéc kiém soat cac quy dinh trong hop
ddng theo miu, gitp cho co quan nha nudc dé dang quan 1y, kiém tra duroc cac diéu
khoan bét 1oi cho ngudi mua nha, dam bao tinh hop phap, hop 1y ctia ndi dung trong
hop déng theo mau. Tir d6, ngudi mua s& dé dang tham khao thong tin vé dur an hon

va can nhic ki cang trudc khi giao két hop déng.
2.3.2. Poi vdi cdc bién phdp mang tinh khdc phuc hdu qua
2.3.2.1. Quy dinh vé viéc hoan lai tién thanh todn tir ngan hang bao lanh

Trén thuc té, cho thiy viéc ky HDMB NOHTTTL giita ngudi mua va CDT ¢6
nhidu diém b4t cin xang, CPT thi am hiéu phép luit, ngudi mua khéng nim duoc
quy dinh phép luit nén khéng biét ¢é yéu cdu CPT cung cap hop déng bao lanh. C6
truong hop CDT chi cung cip mét thong bao hodc cam két bao lanh cia ngan hang
cho toan bo du 4an. P& dam bao quyén lgi cho ngudi mua khi mua NOHTTTL, cin

bd sung thém mét sd quy dinh sau:

Thir nhdt, tai thoi didm ki hop ddng, cin phai cé quy dinh bit budc yéu ciu
CDT cung cip hop dbng bao lanh NOHTTTL dugc ky gitta CDT vd&i ngan hang
thuong mai bao lanh, hop ddng nay dugc lap dudi hinh thic “théa thudn cép bao
lanh” néu trudmg hop ngudi mua khéng c6 yéu ciu CPT cung cip thu bao lanh. Vi
vay, can bd sung thém thu tuc buéc CPT phai cung cip day du, chinh xac théng tin

vé bao lanh cho ngudi mua. Khi 6, ngudi mua s€ d& dang doi lai tién thanh toan tir

7 Phy luc 2: Ban 4n sé: 605/2019/DS-ST ngay 28 thang 11 ndm 2019 cia Toa &n nhén dan Quén 10 - Thanh
phé Hb Chi Minh vé viéc “Tranh chp hgp dong mua ban nha”.
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ngan hang thuong mai néu trudng hop CDT vi pham nghia vu ban giao nha chiam tién
do.

Thir hai, tir thuc tién, c6 thé thiy dugc viéc CDT cham bao giao nha cho ngudi
mua la mot trong nhimng tranh chap xay ra thuémg xuyén cho nén phap luat cin phai
c6 quy dinh chat ch& hon, ché tai xir 1y manh mé dé ran de CDT cb tinh vi pham nghia
vu trong hop ddng. Thiét nghi, LKDBDS cin bd sung thém ché tai vé boi thuong

thiét hai cho ngudi mua khi CDT cham ban giao nha.

2.3.2.1. Bién phdp ché tai vé xit Iy hanh vi vi pham trong phap ludt kinh doanh bat

dong san.

Trén thuc té, khi CPT thuc hién mot du 4n BPS viéc thu duge lgi ich tir du
an BDS d6 c6 thé 1én dén hang trim, hang nghin ty ddng. Trong khi d6, mirc phat xi
Iy hanh vi vi pham trong LKDBDS cua CDT cao nhét 14 300 triéu déng- Nhu vy, so
va4i loi ich thu dugce thi mirc phat nay 1a qua thép, chua du stc rin de. Tir &6, nhiéu
CPT cb tinh lam trai quy dinh phép luat, chép nhan nép phat, gy anh hudng 16n dén
quyén lgi cta cac chu thé khac. Do d6, cin phai c6 cac ché tai xui Iy cac hanh vi vi
pham trong linh vuc mua ban nha &, céng trinh xay dung HTTTL phai thuc su du
manh, phai nghiém khic hon nita thi méi cé tac dung ngin chin, rin de, phong ngira

cac hanh vi vi pham phép luit.

Ngoai ra, trong Bé luat hinh sy chua c6 didu lut quy dinh cu thé v& viéc xur
1y cac hanh vi vi pham trong hoat dong KDBDS. Péc biét, toi “Lira dao khach hang”
chi quy trach nhiém cho nguoi thuc hién 1a c4 nhan ma khdng quy trach nhiém cho
phéap nhén. Thiét nghi, can bd sung thém céc diéu luat quy dinh cu thé vé viéc xu ly
cac héﬁh vi vi pham trong hoat déng KDBDS bao gém cac td1 pham vi pham, hinh
thie xir 1y va mirc @6 xir 1y; truy ciru trach nhi¢m hinh su d6i v&i doanh nghiép c6
hanh vi lira dao khach hang trong linh vuc KDBDS.

2.3.3. Di véi kién nghj aé hoan thién phdp ludt vé viéc gigi quyét cdc tranh chap
tai Toa an nhan ddn cé lién quan dén cdc bién phdp bdo vé nguwdi mua nha ¢ hinh

thanh trong twong lai

C6 thé néi, tranh chip vé NOHTTTL mang tinh chét phap 1y rit phurc tap, boi
vi mét du 4n NOHTTTL c6 rat nhidu ngudi mua ki két hop dong véi CDT dé mua
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cdn nha d6 khi cin nha du diéu kién rao ban. Mot khi, hop déng da ki két, ma CDT
vi pham mét trong nhitng nghia vu ma cac bén di dugc thoa thuian trong HDMB
NOHTTTL, quyén lgi cia ho bi xam pham thi ngudi mua nha van phai nép don khai
kién thanh cac vu viéc riéng 1é ma khéng dugce lién két v4i nhau dé khai kién CDT
trong ciing mét vu viéc dan dén viéc mit cong strc khi Toa an phai thu 1y nhiéu don
khoi kién trong cung mét mau thudn va tén nhiéu chi phi phat sinh anh huong dén
quyén loi cac bén. Vi vay, can bd sung thém trong BLTTDS 2015 vé viéc cong nhan
thua tuc td tung dac biét vé viéc khai kién tap thé - vu kién do nhiéu ngudi ciung dimg

chung don kién dé kién mot nguoil.

Bén canh d6, cin ting cudng vai trd cua chinh quyén dia phuong trong giai
quyét tranh ch4p kinh doanh NOHTTTL, can phai dua ra ¢ co ché quy dinh bat budc
UBND huyén, tinh hd trg ngudi dan trong cac tranh chip lién quan d¢én vi pham thoa
thuin trong du 4n da dugc phé duyét cia CPT chung cu, hd trg ngudi mua nha, ciing
nhu Tda an trong viéc cung cip x4c minh thong tin tai liéu chimg cu &2 gnip cho xét
xtr din ra d& dang hon, nhanh hon. Trudng hop cac bén thuong lwong. hoa giai khong
thanh, trong thoi han nhit dinh, co quan quan ly, UBND cac cip cd trach nhiém yéu
cidu CPT cung cip céc théng tin c6 lién quan dén HDMB NOHTTTL dé ngudi mua

nha thyuc hién quyén khoi kién ra Toa an’.

7 Phan Thi Thanh Thuy (2018), tldd (71), tr.111.
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KET LUAN CHUONG 2

Thong qua viéc phén tich thuc trang ap dung phap luit cac bién phap bao vé
ngudi mua NOHTTTL va mot sé kién nghi hoan thién phap luat, tac gia rit ra mot s6

két luan nhu sau:

Mot la, dbi véi cac bién phap bao vé ngudi mua NOHTTTL phap luat da ¢
nhitng quy dinh vé cac bién phap mang tinh phong ngira va céc bién phap mang tinh
khic phuc hiu qua nham bao vé quyén, loi ich hgp phap cho nguéri mua nha. Tuy
nhién, khi 4p dung phap luat vé cac bién phéap bao vé ngudil mua NOHTTTL vao thuc
té phat hién nhiéu mau thuin, nhiéu bat cép tao diéu kién cho cac CPDT lach luat, gay
ra nhitng rii ro cho ngudi mua nha. Tir d6, phat sinh céc tranh chip gita CDT va

nguol mua, phan 16n nguoi mua van 1a nguoi phai ganh chiu nhimg thiét hai

Hai la, tir thuc tién viéc giai quyét tranh chap tai Toa 4n nhan din ¢o lidén quan
dén cac bién phéap bao vé ngudi mua NOHTTTL, bén canh viéc phin tich s liéu
thdng ké c6ng bd ban an tai Céng thong tin dién tir - Toa 4n nhan din tdi czo, tac gia
dua ra dugc mot sd nguyén nhan, két qua dat dugc trong giai quyét tranh chap va
nhitng khé khin, vuéng méc khi giai quyét cac tranh chép lién quan dén cac bién
phap bao vé ngudi mua NOHTTTL.

Ba l4, qua viéc nghién ctru quy dinh vé cac bién phap bao vé quyén loi cua
khach hang mua NOHTTTL d danh gia, khic phuc nhiing bat cép trong phap luat
hién hanh va dua ra cac dé xuét, kién nghi hoan thién phéap luat va xay dung khung
phap 1y vimg chic hon, khéng xuét hién khe h¢ tao co hdi cho CPDT thuc hién hanh
vi vi pham va gay anh hudng truc tiép dén quyén loi cia khach hang. Péng thoi, nang
cao vai tro ciia Nha nudc trong viée quan ly va kiém soat hoat dong x4y dung va hoat

dong mua ban NOHTTTL giita CDT va khach hang,
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Nghién ciru phép luat vé cac bién phap bao vé ngudi mua NOHTTTL nham
xay dung, hé théng hoa lai cac van ban phap luat, danh gia dua ra nhirng diéu chinh
pht hop dé hoan thién hé théng phap luat vé NOHTTTL gép phan xay dung cha
truong chinh sach phap luat theo dinh huéng XHCN. Qua d6, dé xuit, kién nghi viéc
ban hanh, 4p dung va xir 1y cac hanh vi vi pham phap luat trong dau tu, mua ban
NOHTTTL.

Nhin mét cach tdng thé, phap luat vé giao dich BDS néi chung va phap luat
vé cac bién phap bao vé ngudi mua NOHTTTL néi riéng dang dugec Nha nude quan
tdm va di cé nhimng thay d6i méi mé théng qua LNO 2014, LKDBDS 2014 va cac .
vin ban huéng din thi hanh budc dau c6 nhimg chuin muc, hanh lang phip v quan
trong trong viéc xay dung hé théng phap luit vé NOHTTTL, gop phin d2m bao tdt
hon vé quyén lgi hop phéap ciia cac bén trong giao dich. Hién nay, cé thé thiy cac
giao dich lién quan dén BDS, nha & trong d6 c6 giao dich mua ban NOHTTTL di
dugc quy dinh kha chi tiét. Cac quy dinh nay d3 gép phian dam bao cho nhimg giao
dich dan su vé nha & theo nhimg chuidn muc phap 1y ngay mét cao hon. an toan hon
va bao vé tdt hon quyén va loi ich hop phap cia cac bén ¢6 lién quan. Qua trinh
nghién ctru va ciing nhu cac ndi dung dugc phan tich trong khoéa luan di cho thiy,
ban chét cua cac bién phéap bao vé ngudi mua NOHTTTL vira la hoat déng huy dong
v6n ciua COT trong KDBPS dé phuc vu viéc cho viéc diu tu xay dung va phat trién
du 4n nha & thuong mai, vira 1a hinh thic giap nguol mua cé thé luva chon dugc nha
& phu hop véi nhu ciu ciing nhu diéu kién kinh té ctia minh, giam bét ap luc vé tai
chinh cho ho.

Nhu da phan tich & phin ndi dung, dé tai “Cac bién phap bao vé& ngudi mua
nha & hinh thanh trong tuong lai” da dugc tac gia giai quyét mot cach co ban cac van
d& 1y luan chung cua phap luét ciing nhu thyuc trang vé viéc ap dung cac bién phap
bao vé& ngudi mua NOHTTTL. Tuy nhién, trén thuc té ché dinh phap luit vé cac bién
phép d6 hién nay dang tdn tai nhiéu diém bét cap, gy ra nhiéu khé khin, vuéng mac
trong qua qué trinh thuc hién va con nhiéu diém khong tuong dong trong hé théng
phap luat. Nhitng quy dinh bt c4p 1a nguyén nhén chu yéu lam giam tinh hiéu luc va
tinh thuc thi cia cadc quy pham phap luit va tic dong khong tot dén hoat déng kinh
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doanh NOHTTT. Bén canh d6, tinh thiéu thong nhit, thiéu déng b cuia ché dinh phap
luét trong viéc bao vé ngudi mua nha & d3 anh hudng x4u dén thi truong BDS. Nhiéu
quy dinh phap luat khién doanh nghiép kinh doanh nha & dé dang lach luat dé thuc
hién du an, gay ra nhiéu rui ro cho cac chi thé khi tham gia mua ban NOHTTTL dic
biét 1a ngudi mua lam anh hudng dén qué trinh phat trién thj trrong BDS. C6 thé néi,
céc vén d2 néu trén, duoc tac gia nghién ciru va dua ra mét so kién nghi sira déi, bé
sung mot sé van ban phap luat diéu chinh nhim tao khung phap 17 hoan thién vé cac
bién phap bao vé ngudi mua, thuc diy sy phat trién thi trusng BDS, nang cao hiéu
qua trong cdng tac quan ly nha nudc dbi véi hoat dong mua ban NOHTTTL, dap imng

yéu ciu quan ly nha nudc vé nha & trong xu thé phat trién hién nay.
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