Tap chi Khoa hoc Pai hoc Hué: Khoa hoc X4 hoi va Nhan vin
ISSN 2588-1213
Tép 134, S6 6S-2, 2025, Tr. 35-47; DOI: 10.26459 /hueunijssh.v134i6S-2.7540

BAO PAM QUYEN LOI CUA BEN MUA TRONG HOP PONG
MUA BAN NHA O HINH THANH TRONG TUONG LAI THEO
PHAP LUAT VIET NAM
Lé Thi Thin
Trwong Pai hoc Luat, Dai hoc Hué, Duong Vo Van Kiét, Hué, Viét Nam
* Tac gia lién hé: Lé Thi Thin <ltthin.dh122@hueuni.edu.vn>

(Ngay nhin bai: 29-05-2024; Ngay chip nhin ding: 22-12-2024)

Tém tit: Hoat dong mua ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai dang la mot loai hinh kinh doanh ngay
cang phé bién & nude ta. Viéc mua ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai cling ddng thoi la hinh thie huy
ddéng von cua cac doanh nghiép bat déng san. Tuy nhién, hién nay khung phép ly déi véi loai hinh kinh
doanh nay van con chua dong bo va hoan thién dan dén nhiéu rai ro cho bén mua, nhat 1a khi tranh chap
phat sinh xay ra hodc bén ban vi pham hop déng. Trong bai viét nay, nhém tac gia phan tich mot s6 quy
dinh cta phap lu4t hién hanh vé hgp déng mua ban nha & hinh thanh trong tuwong lai, chi ra mét s bat
cap, han ché va kién nghi hoan thién phap luét nhdm bao dam quyén loi ctia bén mua trong hop déng

mua ban nha ¢ hinh thanh trong tuong lai.

Tw khéa: Nha ¢ hinh thanh trong tuong lai, hop ddng, bén mua, bao dam quyén lgi
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Abstract: Housing purchase and sale activities formed in the future has become an increasingly popular

type of business in Vietnam. This type of transaction is also a form of capital mobilization of real estate
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enterprises. However, the current legal framework for this type of business is still not synchronized and
complete, leading to many risks for buyers, especially when a dispute arises or the seller violates the
contract. In this article, the authors analyze some provisions of current legislation on housing purchase
and sale contracts formed in the future, point out some shortcomings, limitations and recommendations
for legal improvement in order to ensure the interests of the buyer in the housing purchase and sale

contract formed in the future.

Keywords: Housing formed in the future, the contract, the buyer, guarantees the interest

1. Ditvande

Nha ¢ ndi chung va nha ¢ hinh thanh trong twong lai néi riéng dugc quy dinh & nhiéu
van ban phdap luat, tity vao moi nganh luat ma cé cach hiéu, cach tiép can ¢ nhiing khia canh
khac nhau: Theo quy dinh tai B luat Dan s nam 2015, nha & duoc xac dinh 1la mot loai tai san
trong nhém bat dong san; nha ¢ bao gom nha ¢ da hinh thanh, chu thé da xac 1ap quyén so
httu, quyén khac d6i véi tai san trudc hodc tai thoi diém xac 1ap giao dich va nha & hinh thanh
trong tuong lai'. Luat Nha ¢ nam 2014 va Luéat Kinh doanh bat dong san nam 2014 déu quy
dinh vé Nha ¢ hinh thanh trong twong lai: Nha ¢ hinh thanh trong twong lai 1a nha ¢ dang
trong qua trinh dau tw xay dung va chwa dugc nghiém thu dwa vao st dung. Theo d6, c6 thé
hiéu ri”mg bén ban thuec hién viéc giao dich mua ban nhitng dy an nha & nhdm tao diéu kién cho
nguoi mua “ddt coc” va thu triede cua nguoi mua mot khoan tién d€ phuc vu cho viéc xay dung
du an nha ¢ d6. Nhu vay, nha ¢ hinh thanh trong twong lai la nha ¢ ma tai thoi diém cac bén
thiee hién viéc giao dich mua ban chua dwgc hinh thanh va dwa vao st dung. Nhim phét trién
thi treong kinh doanh bat dong san cting nhw dam bao nhu cau vé nha & ctia nguoi dan, phap
luat nhiéu qudc gia trén thé gidi trong d6 c6 Viét Nam cho phép xac lap, thuc hién hop dong
mua ban déi véi nha ¢ hinh thanh thanh trong twong lai. Theo quy dinh ctia B luat Dan su Viét
Nam hién hanh vé phap luat hgp dong ndi chung va hop dong mua ban nha ¢ néi riéng thi khi
thuc hién giao két hop dong, lam phat sinh quyén va nghia vu ctia cdc bén, quyén cua bén nay
la nghia vu ctia bén kia va nguoc lai. Trong hop ddéng mua ban nha ¢ hinh thanh trong twong
lai, bén canh quyén va nghia vu cua cac bén giao két hgp dong duoc quy dinh tai Bo luat Dan
sw hién hanh thi phép luét con quy dinh nhiing quyén, nghia vu mang tinh chat dic thu. Trong
qua trinh giao két hgp dong mua ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai ¢ nudc ta hién nay,

quyeén, loi ich hop phép ctia bén mua thuec t€ chua that s duoc dam bao.

2. Khai quat vé hgp dong mua ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai

A A

Hién nay, chuwa ¢6 van ban luat nao quy dinh khai niém cu thé vé “Hop dong mua ban

nha ¢ hinh thanh trong tuwong lai”. Chinh vi vay, d€ c6 thé dua ra khai niém d6i v6i “Hop dong

1 Xem cac Diéu 105-108 cua B luat Dan syt nam 2015.
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mua ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai” can xem xét mot s6 yéu t6. Xét vé ban chat, hop
dong la mot dang phd bién trong giao dich dan sy, la sy thoa thuén gitra cac bén vé viéc xac lap,
thay doi hodc chdm dut quyén, nghia vu dan su?. Bén canh d6, Diéu 430 cua Bo luat Dan s
nam 2015 quy dinh: “Hop déng mua ban tai san la sy thoa thuan gitra cac bén, theo do, bén ban
chuyén quyén so hitu tai san cho bén mua va bén mua tra tién cho bén ban”. Khi cac chu thé
tién hanh viéc xac lap, thay d6i hay chdm dét hop dong déu xuat phat tir nhu cau, mong mudn
dat dwoc cta cac bén da xac lap. Hop ddng mua ban tai san la loai hop dong song vu, nguoi
ban c6 trach nhiém giao hang theo ding ddi tuong, chung loai, chét lwgng, sd luong, thoi gian,
dia diém theo dung noi dung da thoa thuan trong hop dong. Dong thoi, bén mua phai co trach
nhiém thanh toan cho bén ban nhw da thong nhaét trong giao két hop dong. Ddi tuwong cua hop
dong chinh la tai san; tai san bao gom dong san va bat dong san; bat dong san hién c6 hodc bat
dong san hinh thanh trong twong lai; bat dong san hinh thanh trong tuwong lai bao gdm nha o,

cong trinh xay dung?.

Luéat Kinh doanh bat dong san nam 2014 va Luat kinh doanh bat dong san nam 2023
khong dwa ra khai niém cu thé vé hop dong mua ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai ma chi
quy dinh phan loai bat dong san dua vao kinh doanh trong dé c¢6 tai san hinh thanh trong
teong lai: “Nha & hinh thanh trong tuong lai,... cong trinh xay dung hinh thanh trong tuong
lai”* va hgp dong kinh doanh bat dong san bao gom: “Hop dong mua ban nha, cdng trinh xay

dung”.

Hop dong mua ban nha & hinh thanh trong tuong lai la sy thoa thuan gifta cdc bén bang
van ban vé viéc mua ban nha ¢ hinh thanh trong tuong lai. Theo d6, bén ban sé ban giao tai san
va chuyén quyén sé hitu nha ¢ cho bén mua va bén mua phai thanh toan tién mua nha cho bén
ban theo ndi dung hai bén da thoa thuan ma khong trai véi quy dinh cua phap luat. Néu nhu ¢
hop déng mua ban nha & ¢ s3n thi tai thoi diém thuce hién viéc mua ban, nha & da dwoc hinh
thanh, bén ban da xac lap quyén so hitu, cac bén thuee hién viéc mua ban c¢é quyén danh gia truc
tiép gid tri cua nha ¢ va di dén thoa thuén, dinh doat y chi ctia minh thi déi vdi giao dich mua
ban nha ¢ hinh thanh trong tuwong lai, di twong ctia hgp dong la nha ¢ chua ton tai trén thuyec té.
Tai thoi diém thuc hién viéc mua ban, nha ¢ chua dwgc hinh thanh, moi thong tin tit nha & chi
duoc bén ban cung cap thong qua hé thong cac thong s6 trén mét “gidy to”. Chinh vi vdy, nha &
hinh thanh trong tuong lai 1a d6i twong cua hgp déng mua ban khi ¢6 cac diéu kién dugc quy
dinh cu thé tai Diéu 24 cua Ludt Kinh doanh bat dong san nam 2023. Ddi véi trach nhiém cua
bén mua nha ¢ hinh thanh trong twong lai dwgc thue hién viéc thanh todn nhiéu lan va phu hop
véi tién do xay dung bat dong san nhung tong sd khong qua 70% gia tri hgp dong khi chua ban
giao nha, cong trinh xay dung cho khach hang d6i véi hop dong “mua bin” va khong vuegt qua

2 Piéu 385 B luat Dan sy nam 2015.
3 Khoan 5 biéu 3 Luét Kinh doanh b4t dong san nam 2023.
4 Khoan 1,2 Diéu 5 Luét Kinh doanh bat dong san ndm 2023.
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50% gia tri hop dong d6i voi hop dong “thué mua”. Bén ban khong duoc thu qua 95% gia tri
hop dong khi bén mua “chua duoc cdp Gidy ching nhan quyeén st dung dat, quyén sé hitu nha

0 va tai san khac gan lién véi dat”s.

3. Mot so bat cap, han ché cta phéap luat Viét Nam vé bao dam quyén loi

ctia bén mua trong hgp dong mua bén nha ¢ hinh thanh trong twong lai

3.1. Quyén duogc bén bdn cung cdp thong tin va gidy to phdp 1y cia nhd 6 hinh thanh trong
tuong lai dwgc phép mua ban

Trong hop dong mua ban tai san, d6i tuong cta hop dong phai la tai san theo quy dinh
tai B luat Dan su hién hanh va tai san d6 thudc so hiru cta bén ban hodc nguoi ban ¢b quyén
ban. Theo d6, bén ban trong kinh doanh bat dong san chinh la cac cht dau tu du an bat dong
san theo quy dinh tai Diéu 09 cua Luat Kinh doanh bat dong san hién hanh. Khi tién hanh giao
két hop dong, bén béan co trach nhiém cung cap ddy du cac thong tin lién quan tdi tai san nhu
thong tin vé du an bat dong san; thong tin mo ta veé tai san, chat luong, gia tri, cong nang,... cua
tai san va cac thong tin phéap 1y vé tai san nham thuc hién nghia vu ddi véi quyeén duoc cung
cap thong tin ctia nguwoi mua. Ttr d6, nguwoi mua c6 nhitng danh gia, nhan dinh cta ho va di dén

thiee hién cac théa thuan va dinh doat y chi trong viéc mua hay khong mua tai san.

Dai vdi tai san la nha 6 hinh thanh trong twong lai thi nha ¢ tai thoi diém giao két hop
dong chua hinh thanh. Chinh vi vay, cac théng tin ma bén mua nhan duwoc vé nha ¢ dang nam
trén cac ban vé thiét ké, cac gidy phép xay dung va cdc thong tin nay do chu dau tw cung cap.
Chu dau tw ¢é trach nhiém chiing minh diéu kién nha ¢ hinh thanh trong twong lai ma ho dua

vao kinh doanh du diéu kién dwa vao kinh doanh. Cu thé:

Mot 13, thong tin vé du 4n bat dong san. Nhu da trinh bay, viéc mua ban, thué mua nha
0, cong trinh xay dung hinh thanh trong twong lai la viéc xac 1ap quan hé mua ban d6i véi tai
san chua c¢6 sin. Chinh vi vay, cac chu dau tu 1a bén ban, cho thué mua cac bat dong san hinh
thanh trong twong lai phai cung cdp duwoc cac thong tin vé dw an. Thong tin vé dy an bao gom
day du cac noi dung theo th tu sau: “(i) Quyét dinh, chu treong dau tu hodc chdp thuan chu
truong dau tu hodc chdp thuan dau tu du an bat dong san; (i) Quyét dinh giao dat, cho thué
dat, cho phép chuyén muc dich st dung dat cua co quan nha nudc ¢d thdm quyén; (iii) Thong
tin vé quy hoach chi tiét dugc co quan nha nuée ¢ thim quyén phé duyét; (iv) Hop dong mau
duoc sit dung dé€ ky két trong giao dich kinh doanh bat dong san theo quy dinh ctia Luat nay”s.
Nhu vay, Luét kinh doanh bat dong san ndm 2023 da c¢6 nhing quy dinh “siét chat” hon vé

5 Xem thém Diéu 25 Luéat Kinh doanh b4t dong san nam 2023.
6 Xem thém Khoan 2 Diéu 06 Luat Kinh doanh b4t dong san nadm 2023.
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diéu kién dé mét doanh nghiép c6 du co s¢ phép ly tién hanh cac hoat dong kinh doanh bat
ddng san, tranh truong hop cac doanh nghiép “tw y phan 16, ban nén” nhu trudce day.

Hai 13, thong tin vé nha &, cong trinh xay dung hinh thanh trong twong lai: loai bat dong
san, vi tri, quy mo, tién d9, cong nang, thiét ké xay dung, gidy phép xay dung’. Bén canh do, dé€
nha ¢, cong trinh xay dung hinh thanh trong twong lai duoc dwa vao kinh doanh thi bén ban
can phai cung cdp duoc cac thong tin vé bat dong san nhu: Gidy phép xay dung ho so dé nghi
cap gidy phép xay dung nha ¢, cdng trinh xay dung (néu phai xin gidy phép); Thong bao khoi
cong xay dung va ho so thiét k& xay dung (d6i voi truong hop khong phai c6 gidy phép xay

dung); Giay to nghiém thu viéc da hoan thanh xay dung co sd ha tang theo tién d¢ cua duy 4n...

Bén canh thong tin vé du an, thong tin vé nha ¢, cong trinh xay dung hinh thanh trong
twong lai thi trude khi ban chti dau tu du én phai thong bao bang van ban cho co quan quan ly
nha nudc ¢b thadm quyén vé viéc nha du diéu kién dwgc ban, cho thué. Véi diéu kién nay, Luat
Kinh doanh bat déng san ndm 2023 c6 quy dinh b6 sung chi tiét hon so véi Luat Kinh doanh bat
dong san ndm 2014. Cu thé, Nha nwdc van quy dinh vé thoi han 15 ngay ké tir ngay thong béo.
Tuy nhién, Luat Kinh doanh bat dong san nam 2014 thi quy dinh rang trong 15 ngay d6, co
quan nha nudc ¢d trach nhiém tra 16i cho chu dau tu vé diéu kién mo ban thi Luat Kinh doanh
bat dong san nam 2023 ¢6 bo sung thém quy dinh vé trach nhiém “kiéin tra”: “Trong thoi han 15
ngay ké tir ngay nhan duoc thong bao... ¢6 trach nhiém kiém tra vé diéu kién cua nha 6 dua
vao kinh doanh va tra 1oi bf?mg van ban cho chit dau tu vé nha ¢ du diéu kién dwoc béan, cho

thué mua; treong hop khong du diéu kién phai néu ro ly do”s.

Cé thé ndi, quy dinh cua phap luat nwdc ta vé diéu kién ban nha ¢ hinh thanh trong
twong lai da chit ché, phut hgp. Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023 da khic phuc duwoc va
quy dinh chi tiét hon vé thong tin, diéu kién bat dong san duwgc dwa vao kinh doanh, d6i vdi
bén ban, cho thué, cho thué mua nha ¢ hinh thanh trong twong lai néi riéng duoc gan lién véi
trach nhiém, nghia vu cua chu dau tu. Tuy nhién, quy dinh vé viéc trach nhiém cung cdp thong
tin vé du an va cac thong tin vé bat dong san ndi trén thi diéu kién tién quyét do la viéc chap
thudn cho kinh doanh cta co quan quan ly nha nudc cdp tinh c¢é tham quyén. Déi véi quy dinh
trong thoi han 15 ngay k& tlr ngay tiép nhan, kiém tra va tra 10i bang van ban cho chu dau tu,
nhém tac gia cho rang thoi han nay kha ngan va gay khé khan cho co quan nha nuée c6 thim
quyeén. Boi 1€, khi tién hanh xac minh cac thong tin vé bat dong san va dac biét 1a bat dong san
hinh thanh trong tuong lai thi can c6 nhiéu thong tin va thuong phtec tap hon.

3.2.  Quy dinh vé trich nhiém cia chi diu tw dy dn

Luat Kinh doanh bat dong san ndm 2023 da cho thdy viéc siét chdt quy dinh vé cdp dw

én, dau tu, kinh doanh bat dong san nhdm muc dich nang cao bao vé quyén loi ciia khach hang

7 Xem thém Khoan 3 Diéu 6 ctia Luat Kinh doanh b4t dong san ndm 2023.
8 Xem thém Khoan 4 Diéu 24 cuia Luét Kinh doanh bat dong san nam 2023.
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la bén mua, thué mua nha ¢, cdng trinh xay dung. Tuy nhién, d6i v6i quy dinh tai Khoan 4
biéu 17 ctia Ludt Kinh doanh bat dong san ndm 2023 van chua that su chit ché. Cu thé: chu dau
te du an “khoéng duoc uy quyén cho t6 chitc, ca nhan khac ky hop dong dit coc, mua bén,
chuyén nhuwong, cho thué mua nha 6, cdng trinh xay dung, phan dién tich san xay dung trong
cong trinh xay dung, quyén st dung dét da c6 ha tang ky thuat trong du 4n bat dong san”. Viéc
chu dau tu khong dwoc uy quyén cho ca nhén, to chirc khac thuce hién cac loai hop dong trén la
dé hiéu nhung thuc t& hién nay cho thay, nghia vu cung cap cac thong tin vé nha ¢ hinh thanh
trong twong lai dwgc phép dwa vao kinh doanh, mua ban nhu trén khong hoan toan dam bao
duoc quyén loi ctia bén mua. Boi 1€, bén canh diéu kién md ban chinh thirc cac dw an bat dong
san néi chung thi hién nay phap luat nudc ta con cho phép cac hinh thitc huy déng von bang
cach thirc nhu: ky két hop dong gop von dau tu ha tang; hop dong hita mua hita ban; hop dong
dat coc gitr chd; hop dong hop tac kinh doanh... Céc loai hop déng trén duoc ky két gitta chu
dau tw va bén mua nha. Chinh vi vay, khéng phai cho dén khi du diéu kién gidy to, thu tuc
phép 1y néi trén chu dau tu méi dugce ban can ho, huy dong von dé xay dung cac bat dong san
hinh thanh trong twong lai ma thong qua cac loai hop dong trén, cac chu dau tu thuc t€ da
“lach” duogc diéu kién mo ban ma Luat Kinh doanh bat dong san da quy dinh dé huy dong
duoc dong tién mua nha 6 hinh thanh trong twong lai cia khach hang®. Trong khi tai thoi diém
ky két cac loai hgp dong nay thi cac thong tin phap ly vé diéu kién mo ban chua day du nhung
do nhu cau nha ¢ cua nguoi dan hodc véi muc dich dau tu sinh loi thong qua viéc chuyén
nhuong hop dong mua ban nha ¢ hinh thanh trong tuong lai. Bén mua da chu dong thuc hién
viéc chuyén tién mua nha théng qua cac cach thiee thue hién hop dong khong phai 1a hop dong
mua ban nha ¢'°. Thong qua cac chién lugc truyén thong va déc biét la vai tro cua nhitng “mdi
gi6i bat dong sin” ngudi mua da sém tin tuong va tham gia giao két cic hop dong nham huy

dong von ndi trén.

Thuc tién cho thdy, d6i véi cac cht dau tu uy tin, viéc mua ban nha & hinh thanh trong
twong lai d dién ra dtng theo tién do va thoa thuan da cam két. Nhung trén thuc t&, phan 16n
cac chu dau tu da khoéng thuc hién dang nghia vu cia minh nhu: chdm tién d6 ban giao nha
theo thoa thuan; sit dung dong tién da huy dong duoc tir nguoi mua khong dang muc dich; due
dn khong du diéu kién mo ban; dan dén cd nhiéu tranh chdp vé mua ban nha ¢ hinh thanh
trong tuong lai da xay ra, bén mua nha da chuyén cho bén ban mét s6 tién nhat dinh nhung

quyén loi cua ho khong dwoc bén ban thiee hién dung nghia vu.

3.3.  Quy dinh vé nghia vy thanh todn trong mua bdn nhd & hinh thanh trong tuong lai

aa

® Huong Giang, "B¢ triong Xay dwng: “C6 chu diu tw “lach ludt” ky hop dong dat coc thu tién khi chua dit diéu kién bin nha
truy cdp tai: https://thanhtra.com.vn/kinh-te/bat-dong-san/bo-truong-xay-dung-co-chu-dau-tu-lach-luat-ky-hop-dong-
dat-coc-thu-tien-khi-chua-du-dieu-kien-ban-nha-209257.html, truy cap ngay 10/9/2023.

10 Tién Long — Bao Ngoc — Ngoc Hién (2023), Huéng t6i thi trieong bat dong san lanh manh: ciin bdo vé quyén lgi nguwoi mua
nha, truy cap tai: https://tuoitre.vn/huong-toi-thi-truong-bat-dong-san-lanh-manh-can-bao-ve-nguoi-mua-nha-
20230421091506739.htm, truy cap ngay 20/8/2023.
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Néu nhu Luat Kinh doanh bat dong san nam 2014 dua ra quy dinh vé viéc thanh toan
dadi véi hoat dong mua ban, thué mua nha 6 hinh thanh trong twong lai la dwa ra quy dinh
chung cho hop dong mua ban va thué mua thi Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023 da quy

dinh diéu kién thanh toan trong hop dong mua va thué mua c6 sy khac nhau:

Viéc thanh toan trong mua ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai duoc thuc hién nhiéu
lan, Ian dau khong qua 30% gié tri hop dong bao gom ca tién dét coc, nhitng Ian tiép theo phai
phut hop vdi tién d6 xay dung bat dong san nhung tong s6 khong qua 70% gid tri hop dong khi
chua ban giao nha, truong hop bén ban la doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai thi tong s6
khong qua 50% gia tri hop dong. Truong hop bén mua chwa dugc cap Gidy ching nhan quyén
st dung dat, quyén so hitu nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat thi bén ban khéng dugc thu
qua 95% gia tri hop dong; gid tri con lai ctia hop dong duwgc thanh toan khi co quan nha nudce c6
thdm quyén da cap Gidy chiing nhan quyén st dung dét, quyén sé hiru nha ¢ va tai san khéc
géan lién v6i dat cho bén mua. Twong tw nhu hop dong mua bén nha é. Tuy nhién, d&i véi hop
dong thué mua thi ¢ nhitng lan thanh todn tiép theo (sau thanh toan Ian dau khong qua 30% gia
tri hop dong) khong qua 50% gia tri hop dong thué mua va s tién con lai dugc tinh thanh tién
thué dé tra cho bén cho thué. Tac gia cho rang, viéc tach bach diéu kién thanh toan theo hai
nhom hop dong nhu vay la diém tién bo cua Ludt Kinh doanh bat dong san nam 2023 so véi

van ban luat nam 2014.

Quy dinh viéc thanh todn nha ¢ hinh thanh trong twong lai ndi trén ctia phap luat kinh
doanh bat dong san véi muc dich bao dam quyén loi cta khach hang la nguoi mua nha dong
thoi vira hd trg cach thiic huy dong vén cho chtt dau tw nham dam bao qué trinh xay dung
nhung cling dong thoi 1a trach nhiém thyc hién dtng tién do ctia cht dau tw. Qua thuc tién
thuc hién cac hop déong mua ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai, khach hang la nguoi mua
thong thuong thuc hién dung thoa thuan thanh toan hgp dong nhung bén chu dau tu khong
thiee hién ding thoéa thuan dan dén gay ra rti ro cho bén mua. Thuc t& cho thdy da khong it
treong hop nguoi dan td gidc hanh vi pham t0i lira dao chiém doat tai san khi bén mua tra du
tién cho chu dau tw kinh doanh bat dong san nhung chu dau tw chiém dung tién cta khach
hang r6i bo trdn. La treong hop, cac chu dau tu lam dn khong chinh thong tao dung cac “du dn
ma” nham muc dich chiém doat tién ctia nhiéu khach hang dan dén bén mua maét tién nhung
khong c6 nha d€ o; truong hop chu dau tu duoc cdp phép day du lién quan t6i viéc xay dung
va mo ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai nhung sau khi da nhan dwoc tién thanh toan cta
bén mua thi da khong st dung ding muc dich tién mua nha hodc khong tiép tuc dau tu, xay
dung hinh thanh nha ¢ dan dén viéc bén mua, thué mua bo tién mua nha, thué nha nhung
khong c6 nha duoc ban giao theo thoa thuan ma bén ban da cam két diéu nay dan dén viéc suy
giam dong tién, mat kha nang sinh 10i dong tién ctia bén mua hodc treong hop chu dau tu xay

dung sai phép dan dén viéc khong hoan thanh tién do theo dting cam két. Hién nay, chua c6
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ché tai gidm sat ciing nhw xt ly trong treong hop chu dau tu st dung tién sai muc dich d6i véi

nhitng treong hop trén.

Bén canh d6, Khoan 3 Biéu 25 Luéat Kinh doanh bat dong san nam 2023 van gitt nguyén
quy dinh d6i véi diéu kién thanh toan trong truong hop bén mua, thué mua nha 6, cong trinh
xay dung chua duoc cdp gidy chiing nhan quyén st dung dat, quyén so hiru tai san gan lién véi
dat thi bén ban, bén cho thué khong dwoc thu qua 95% gid tri hop dong. Theo d6, bén mua nha,
thué nha da thanh todn 95% tién mua nha va da duoc chu dau tu ban giao nha d€ & mot thoi
gian nhung van chua dugc cap gidy chirg nhan quyén st dung dat, quyén sé hiru nha ¢ va tai
san gan lién v6i dat do chti dau tu khdng lam cac thu tuc cho nguoi mua nha dé cdp giay chiing
nhan quyén st dung dat, quyén sé hitu nha ¢ va tai san khac géan lién véi dat cho bén mua, bén
thué. Quy dinh nay da cho thdy, nhiéu nguoi da duoc 6 trong chinh nha ctia minh nhung thiee
t€ ho chuwa dwgc nha nude thira nhan quyén so¢ hitu, st dung. Nhiéu ho gia dinh, c4 nhan da
gap rat nhiéu khé khén lién quan dén van dé doi séng nhu: ho ¢6 nhu cau chuyén nhuong, ban
nha ¢; nhu cau thé chdp vay von ngan hang; khong thé thuc hién duoc vi ho chua c6 gidy
chting nhan hop phap.

3.4. Quy dinh ciia phdp ludt vé bio lanh trong mua bdn nhd & hinh thanh trong tuong lai

Bao lanh trong mua ban nha ¢ hinh thanh trong twwong lai la sy théa thuén gitta bén bao
lanh va nha dau tu kinh doanh nha & hinh thanh trong twong lai theo quy dinh ctia Bo luat Dan
sw va Luat Kinh doanh bat dong san. Theo dd, bén nhan bao lanh c¢é trach nhiém thuc hién cac
trach nhiém cua nha dau tw kinh doanh bat dong san hinh thanh trong tuong lai (Bén duoc bao
lanh) d6i véi khach hang la nguoi mua nha ¢ hinh thanh trong tuong lai trong treong hop bén
duoc bao lanh khong c6 kha nang thuc hién duoc cdc nghia vu ctia minh!’. Quy dinh vé bao
lanh nhuw trén nham muc dich bao vé dwoc quyén loi cho bén mua nha trong cac treong hop rai

ro do bén duoc bao lanh vi pham, dong thoi tranh dwgc nhimg du én “ao” dwoc lap ra.

Luat Kinh doanh bat dong san ndm 2023 quy dinh trudc khi mo ban, cho thué mua nha 6
hinh thanh trong twong lai, ngoai nhiing diéu kién duoc quy dinh tai Diéu 24 vé diéu kién mo
ban con phai ¢ diéu kién mang tinh chat quyét dinh d6 la chu dau tw dy an phai ky hop dong
bao lanh v6i ngan hang thuong mai trong nudc, chi nhanh ngan hang nudc ngoai chdp thuan
bao lanh cho nghia vu tai chinh ctia chu dau tw d6i véi bén mua, bén thué mua bat dong san
hinh thanh trong tuong lai. C6 thé thdy, so v6i Luat Kinh doanh bat dong san nam 2014 thi chu
thé bao lanh ¢ Luat Kinh doanh bat dong san ndm 2023 mo rong hon. Cu thé: Luat Kinh doanh
bat dong san nam 2014 chi gidi han ngan hang thuwong mai c¢6 du nang luc thuc hién bao lanh
do ngan hang nha nuwdc cong bd maéi ¢ thé thuc hién bao lanh thi Luat Kinh doanh bat dong

san nam 2023 quy dinh thém, chi nhanh ngan hang nudc ngoai tai Viét Nam cling c6 thé thuc

11 Ch4u Thi Khénh Vén, Bao vé quyén loi cua ngudi mua, ngudi thué mua khi bao lanh mua ban, thué mua nha & hinh
thanh trong twong lai, Tap chi Nghién civu Lip phdp, s8 7 (359)- thang 4/2018.
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hién viéc bao lanh. Vi viéc mo rong chu thé nay sé phu hop véi hé thong quy dinh vé bat dong

san theo quy dinh ctia phap luat hién hanh va mo rong thuong mai hoa hoi nhap quéc té.

Dai véi pham vi, diéu kién, ndi dung va phi bao lanh do cac bén thoa thuan (bén bao lanh
va bén duwoc bao lanh) nhung phai bao dam thuc hién trach nhiém ctia bén bao lanh. Bao lanh la
mot giao dich dan s, vi vay, bao lanh trong ban nha & hinh thanh trong twong lai cfing chinh la
cac thoa thuan dan su cuia cac bén. Cac thda thuan trong hop dong bao lanh c¢6 gia tri phap ly
rang budc d6i véi cac bén. Khi ky két hop ddéng mua ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai, chu
dau tu c6 trach nhiém gt chiing thu bao lanh néi trén cho bén mua nham gitip bén mua nam
duoc thong tin vé trach nhiém bao lanh d6i véi dy an dé nguoi mua dwge yén tam trong qua
trinh mua nha hay thué mua nha. Bén canh cac diéu khoan thoa thuén trong hop dong bao lanh
thi phi bao lanh la diéu khoan khong thé thiéu. Nhu da trinh bay, muc phi bao lanh (khoan phi
bén dwoc bao lanh phai tra cho bén bao lanh). Nhung hién nay, bang viéc ddy gia nha 1én cao
hon so véi gia tri thuc t€ ctia ng6i nha, nha dau tw da “ngadm” chuyén trach nhiém chi tra tién
phi bao lanh nay cho bén mua nhim giam duoc trach nhiém chi tra phi bao lanh cho ngan
hang. Chinh vi vdy, khi nha dau tu cham tién d¢ giao nha hodc thiéu minh bach trong qua trinh
st dung tién tra trude ctia khach hang, 1am gay qua trinh xay dung ddi véi dw 4n dan dén bén

mua, thué mua phai chiu nhiéu thiét hai khi ho phai bo ra mot gia tri tién 16n.

Mot trong nhitng diém can luu y d6i voi hop dong bao lanh trong mua ban nha ¢ hinh
thanh trong twong lai d6 1a pham vi bao lanh. Phap luat vé bao lanh trong mua ban nha ¢ hinh
thanh trong twong quy dinh chung chung vé bao lanh theo quy dinh ctua Bo luat Dan su. Tuy
nhién, d6i véi bao lanh cho viéc thuc hién hop déng mua ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai
mang tinh chat ddc thu. D6i tuong d€ duwgc bao lanh cho viéc dam bao thuc hién nghia vu hop
dong la nha ¢ ma tai thoi diém thyce hién viéc mua ban chua hinh thanh. Tai Khoan 2 Diéu 56
Luat Kinh doanh bat dong san nam 2014 quy dinh: “Hgp dong bdo lanh c6 thoi han cho dén khi nha
0 duwgc ban giao cho bén mua, bén thué mua”. Quy dinh nay duwoc hiéu la viéc bao lanh sé chdm dut
khi bén mua nhan dwgc nha. Tuy nhién, Luat Kinh doanh bat ddng san ndm 2014 khéng quy
dinh rd nha du diéu kién ban giao cho bén mua la nha da xay xong phéan th6 hay da duwoc hoan
thién. Néu trong truong hop pham vi bao lanh gitta ngan hang va cha dau tu dwgc xac dinh
hoan thanh viéc bao lanh khi nha xay dung xong phan tho. Trong khi thong thuwong bén mua
nha luén cho réng viéc bao lanh sé duoc tién hanh cho téi khi ho nhan dwge nha hoan thién dé
vao ¢, néu nhu bao lanh dén giai doan nha xay xong phan tho sé dan dén viéc chu dau tu st
dung dong tién cuia bén mua d€ dau tu cac du an, cong trinh khac hodc muc dich khac. Biéu
nay da dan dén thuc t& cho thay nhiéu du dn véi cac tdoa nha da duoc xay dung xong phan tho
nhung mai chwa duoc hoan thién va bén mua chua thé nhan duoc nha. Trong khi trach nhiém

bao lanh ctia ngén hang ddi véi bén nhéan bao lanh da khong con.

O noi dung nay, Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023 da khong quy dinh vé thoi

diém chdm dat bao lanh ma bo sung thém vé thoi diém lam phat sinh trach nhiém bao lanh la
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“Nghia vu tai chinh ctia chu dau tu d6i véi bén mua, thué mua nha ¢ khi cht dau tw khéng ban
giao nha 6 theo cam két véi bén mua, thué mua trong hop dong mua béan, thué mua nha ¢ hinh
thanh trong twong lai bao gom s0 tién chu dau tw da nhan tng trudce tir bén mua, thué mua va
khoan tién khéac (néu cd) theo thoa thuén tai hop dong mua béan, thué mua nha ¢ hinh thanh
trong twong lai da ky ma chu dau tu ¢6 nghia vu phai tra cho bén mua, thué mua khi chu dau
tw khong ban giao nha ¢ theo cam két”. Twong tuw, d6i voi chirng thw bao lanh duwoc chu dau tw
cung cap cho bén mua, thué mua cling khong quy dinh rd ndi dung, tién d6 duoc bao lanh, thoi
han bao lanh. Chinh vi vay bén mua, thué mua khéng ndm 16 duoc cac thong tin vé hop dong
bao lanh gitta bén bao lanh va bén nhan bao lanh dé can nhéc viéc giao két hop dong mua, thué

mua nha & hinh thanh trong tuong lai.

4. Mot s kién nghi nhim hoan thién phap luat Viét Nam vé biao dam
quyén lgi caa bén mua nha ¢ hinh thanh trong twong lai

Thit nhat, hoan thién quy dinh vé tinh minh bach d6i véi cac ndi dung lién quan dén
thong tin cua du an bat dong san hinh thanh trong twong lai. Nha nwdc can tang cuong giam
sat tinh minh bach trong viéc xin cdp phép du é4n ciing nhw qué trinh dau tu xay dung cac dw
én nha ¢ ctia cac chti dau tu nhdm dam bao ngudn thong tin phap 1y vé nha ¢ hinh thanh trong
twong lai cho bén mua. Trong truong hop cac chu dau tu thiéu tinh minh bach hodc da c¢é nhiéu
sai pham trong dau tw thi can han ché viéc cdp gidy phép xay dung cac du &n. Nham hd tro
nguoi dan trong viéc tim hi€u thong tin vé cac du 4n du diéu kién mo bén, cac So xay dung trén
cac tinh thanh trén ca nudce can thong nhéat xay dung cac muc trang thong tin dién tir cta So,
trong d6 c¢d muc “tra citu thong tin dy dn, hang muc ddu tw”. Theo d6, S6 xay dung cd nhiém vu
cap nhat hé thong cdc hang muc dau tw va cac du an vé bat dong san duoc phép mo ban trén
dia ban. Vi muc tra ctru nay sé gop phan cong khai, minh bach trong viéc cung cap hé thong
céc thong tin vé cac du 4n ma nguoi dan cé thé can nhéc trong viéc mua nha va thanh toan tién.
Tranh truong hop nguoi mua nha d6i voi cac due an chua du diéu kién hodc truong hop bi lita

thong qua cach thirc huy dong von ctia cac nha dau tw thiéu uy tin, trach nhiém.

Can diéu chinh quy dinh vé thoi han tai Khoan 4 Diéu 24 Luat Kinh doanh bat dong san
nam 2023 theo hudng tdng thoi han tit 15 ngay 1én 20 ngay. Vdéi viéc tang thoi han nhuw trén
nham tao diéu kién d€ co quan c6 thAm quyén xac minh, tim hiéu céc thong tin va gidy to, ho so

lién quan truede khi cap phan hoi cho chu dau tu vé viéc chap thuan yéu cau c6 hay khong.

Thtt hai, phap luat kinh doanh bat dong san can hudng t6i xay dung quy dinh phap luat
theo hudng han ché viéc thuc hién cac loai hgp dong huy dong von nhdm muc dich mua ban
nha ¢ hinh thanh trong twong lai nhuw hién nay. Theo d6, can han ché quyén mua nha ¢ hinh
thanh trong tuong lai cia nguoi mua doi voi cac ca nhan, t6 chiee da tham gia hop dong hop tac

kinh doanh, hita mua htta ban, dat coc giit chd... Theo d6, can bs sung thém Khoan 6 Diéu 23
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quy dinh nguyén tac kinh doanh nha &, cong trinh xay dung hinh thanh trong twong lai ctia
Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023 theo hudng: “D6i v6i cac du an chwa du diéu kién quy
dinh tai Khoan 1,2 diéu nay ma cac chu dau tu da tién hanh huy doéng von thong qua viéc ky
két cac hop dong khong phai la hop dong mua ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai thi cac hop

dong do bi tuyén vo hiéu”.

Vi quy dinh trén sé han ché viéc “lach” luat d€ ban nha & hinh thanh trong tuong lai ctia
céc chti dau tu, dong thoi vé phia ngudi mua, nam dugc hau qua phap ly cta viéc ky két hop

dong d€ nham dam bao quyén loi ctia minh.

Thtt ba, phap luat kinh doanh bat dong san can quy dinh diéu chinh lién quan t6i diéu
khoan thanh toan tai Khoan 3 Diéu 25 Luat Kinh doanh bat dong san theo hudng giam mtc
thanh toan gid tri hop dong tir 95% xudng 90% nham tang cuong trach nhiém tién hanh th tuc
cdp gidy chiing nhan quyén st dung dat, quyén so hitu nha 6 va tai san khac gan lién véi dat
cho bén mua ddi véi chu dau tu. D€ 10% gia tri tién thanh toan hop dong con lai, chu dau tw
muon nhan duoc du sd tién gia tri hop dong thi phai c6 trach nhiém déi véi viéce thuc hién theo
quy dinh ctia phép luéat trong viéc cap gidy chiing nhan quyén s httu, st dung cho bén mua.
Tranh treong hop, chu dau tu da nhan dwoc phéan 16n tién tir khach hang va “bo ngo” quyeén loi

ctia bén mua.

Thtt tw, nhim nang cao vai trd cua hoat dong bao lanh déi vdi cac dy an kinh doanh bat
dong san hinh thanh trong twong lai. Bao vé duoc quyeén loi chinh dang ctia bén mua. Té4c gia
cho rang: Tai Khoan 5 Diéu 26 Luat Kinh doanh bat dong san ndm 2023 can quy dinh bs sung
cu thé muc phi bao lanh t6i thiéu trong hop dong bao lanh gitra ngan hang thuong mai ¢6 du
nang lwc thuwe hién bao lanh va cha dau tu. Theo dd, can bo sung tai Khoan 5 nhu sau: “Pham
vi, diéu kién, ndi dung va phi bao lanh do cac bén thoa thuan nhung murc phi t6i thiéu la 2% gia
tri hop dong duoc bao lanh va phai bao dam thuc hién trach nhiém ctia bén bao lanh quy dinh
tai Khoan 3 Diéu nay va phai duoc lap thanh hop dong. Chu dau tu co trach nhiém gii ban sao

hop dong bao lanh cho bén mua, bén thué mua khi ky két hgp dong mua, thué mua”.

Nham dam bao quyén lgi chinh ddng ctia bén mua, trong ho so thong tin khai vé bat
ddng san ma chu dau tu cung cdp cho khach hang thi phai bao gom hop dong thoa thuan cu thé
cac diéu khoan vé bao lanh gitra cac bén thyc hién viéc bao lanh dé khach hang biét dwgc céac
quyén loi chinh dang ctia minh. Theo d9, trdch nhiém bao lanh phai duoc thuc hién cho dén khi
bén mua, thué mua nhan duoc nha hoan chinh. Quy dinh nay sé gép phan han ché duoc viéc
bao lanh chdm dut gitra chiing khi nha chuwa dwgc xay xong trong khi bén mua, thué mua da bd
ra mot khoan tién d€ dau tu ma khoan tién dé khong sinh 10i, khong mang lai loi ich chinh

dang nhu mong mudn cta ho.

Thtt ndm, tang cuong trach nhiém ctia quan ly nha nuéc cdp phép xay dung déi vai cac

cong trinh. Bén canh nhiing giai phap néi trén, can tang cuong vai tro, nhiém vu cta co quan
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quan ly nha nuwdce trong quad trinh cdp phép cac gidy to lién quan t6i xay dung nha & hinh thanh
trong tuong lai, can tao co ché chtt dong giam sat qua trinh, tién d6 xay dung du an nham c6
cac ché tai phu hop gop phan bao vé duoc bén mua, dong thoi han ché€ dwgc cac hanh vi thiéu

minh bach trong viéc st dung von déu tu.

5. Kétluan

C6 thé thay, phép luat kinh doanh bat ddng san da cé cac quy dinh déi véi viéce thuc hién
hop dong kinh doanh bat dong san noéi chung va hop déong mua ban nha ¢ hinh thanh trong
twong lai noi riéng. Nhung trén thue t€ hién nay cho thdy, do d6i twong ctia hop dong la nha ¢
hinh thanh trong lwong lai, bén mua thuc hién cac nghia vu d6i voi bén ban trong khi tai san
ma bén mua nhan duoc dang ¢ “twong lai” nén ton tai nhiéu rui ro cho bén mua. Vi vay, phap
luat nudc ta can cé nhitng quy dinh diéu chinh phti hgp nham bao vé duoc quyén loi chinh
dang ctia bén mua nha, gdp phan phat trién thi truong kinh doanh bat dong san ndi chung va
bat dong san hinh thanh trong tuong lai theo huwéng minh bach trong phép ly, on dinh thi

truong bat dong san.
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