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MO DAU

1. Tinh cip thiét cia dé tai

Cha 6ng ta c6 cau “An cu mdi lac nghiép” va that vay, trong qua trinh
lich sir phat trién cua loai ngudi tir trudc t6i nay, nha ¢ ludn c6 mot ¥ nghia
quan trong ddi véi doi sdng kinh té, xa hoi mdi con nguoi, va ngay nay nha &
g6p phan quan trong trong sy phat trién kinh té xa hoi, on dinh cudc sdng cua
nguoi dan. Mat khac, khong chi dung lai & d6 ma nha ¢ 1a mét tai san lon
ludn ngan lién véi sy phat trién cia dat nude chung ta. Trong nhitng giai doan
lich str khac nhau mdi khu vyuc dia 1y, ving mién khac nhau, tim quan trong
va anh huéng cua nha ¢ d6i véi doi song kinh té, xa hoi co thé khac nhau
song ching ta co thé khang dinh, nha ¢ khong thé thiéu doi voi nhu cau cudc
sdng cuamdi hd gia dinh, c4 nhan.

O Viét Nam sau ngay mién Nam hoan toan giai phong su giao thoa
ving mién ngay cang ting, su dich chuyén dan cu tir néng thon téi thanh thi
va tir mién Bac, mién Trung vao khu vuc Ty nguyén, mién Nam ngdy cang
tang, khi dan sd ngdy cang ting, mat do dan cu ting 1én thi nhu ciu chung cua
xa hoi vé nha ¢ ngdy cang ting 1én nhanh chong, nha ¢ khong con 13 mot noi
dé ngu nghi, dé sinh sbng nira ma mot ngdi nha rong rai véi day da tién nghi,
khang trang, thuan tién cho sinh hoat va cong viéc hang ngay 1a mot nhu cau
chinh dang va dang dugc hau hét moi nguoi dic biét 1a ting I6p cac cong dan
tré mo uGc. Py chinh 1a diéu kién dé cho cac hoat dong, dau tu kinh doanh,
cling nhu nhirng giao dich lién quan dén nha & ngay cang phat trién dé dap
rng nhu cau cia nguoi dan va doanh nghiép.

Bai vy, ngay nay, nha ¢ khong chi thuan tiy phuc vu nhu cau dé ¢ ma
con la tai san dé kinh doanh, 1 mot kénh dau tu an toan va khong ngung gia
tang gia tri theo thoi gian. Ngudi nao c6 nhiéu nha &, dic biét ¢ cac vi tri dic

dia cia cac thanh phd 16n thi nha & 1a mot khéi tai san khong 16 va 1a mot “cd



may dé ratién” mot cach nhanh chéng va co suat sinh lgi cao va on dinh. Ti
khi chiing ta c6 Luat dat dai nim 1993 ra doi cho dén nay gia nha ¢ noi riéng
va bat dong san noi chung ngay cang ting cao, nha & khong chi 14 noi an chdn
& binh thuong ma nha & tro thanh mot “hang hoa™ dac biét, mot loai hang hoa
c6 gia tri cao.

Va dé dam bao cac giao dich nha ¢ hoat dong theo quy dao chung, dam
bao sy kiém soat cia Nha nudc, bao vé quyén va loi ich hgp phap cho cac chu
thé tham gia giao dich, phap luat diéu chinh d6i véi thi truong bat dong sin
nodi chung va thi truong nha & noéi riéng trong thoi gian qua lién tuc cap nhat,
diéu chinh va stra d6i nham dap tmg va pht hop véi nhu cau phat trién caathi
truong. Trong d6, diéu chinh cac giao dich vé nha & néi chung va nha ¢ hinh
thanh trong tuong lai néi riéng bang hop déng 1a mot trong nhitng biéu hién
cia muc dich néu trén. Theo d6, phap luét diéu chinh hop dong mua ban nha
& hinh thanh trong tuong lai duoc quy dinh kha cu thé trong Luat Kinh doanh
bat dong san tir diéu kién vé hinh thirc cho dén yéu cau vé ndi dung dé dam
bao hop dong c6 hiéu luc, rang budc quyén va nghia vu cua cac bén. Tuy
nhién, thuc tién ky két va thuc hién hop dong mua ban nha ¢ ndi chung va
nha & trong twong lai ndi riéng con phat sinh nhiéu vuéng mic va han ché. Do
nhiéu 1y do cht quan va khach quan khac nhau, cac chu thé tham gia giao két
hop dong khong tuan tha cac quy dinh ciia phap luat. Do d6, hop dong vo
hiéu, phat sinh cac tranh chap, bat dong.

Thanh phé HO Chi Minh 14 dja ban ma thi truong nha ¢ hinh thanh
trong twong lai phat trién kha sdi dong nhung ciing day phirc tap. Do nhiéu
nguyén nhan khach quan va cht quan ma nhiéu chi thé tham gia vao quan hé
mua ban nha & lai khong thuc hién hoic thyc hién khong ding va day du voi
cac quy dinh cia phap luat lién quan dén diéu kién mua ban nha ¢ da dan dén

nhitng tranh chap gilta cac bén. Do do, trong pham vi nghién ciu dé tai



“Piéu Kién cé higu luc ciia hop Hop dong mua bin nha 6 hinh thanh trong
twong lai theo phdp lugt Viét Nam tir theec tién thanh phé Hé Chi Minh”
can phai dugc nghién ctru mot cach khoa hoc toan dién, mang tinh hé théng
dira trén nhimg co sd 1y luan, co s thuc tin nham chi ra nhitng diém han
ché, ton tai cling nhu nhimg diém maéi phu hop nham kién nghi nhitng giai
phéap nham phat trién thi trudng mua ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai mot
cach cong khai minh bach trach rui ro cho nha dau tu, cling nhu dé c6 nhitng
phuong hudéng, giai phap stra ddi, bd sung va hoan thién cac quy dinh cua
phéap luat hién hanh c6 lién quan.

2. Tinh hinh nghién ciru dé tai

D3 c6 nhiéu bai viét va cac cong trinh nghién ctru ¢ lién quan dén dé
tai nghién ctru nhu:

- “Chinh sach phat trién thi truong bat dong san ¢ Viét Nam” Caa Tién
st Pinh Vin An. Cudn sach da dé cap nhiing co ché, chinh sach phap luét cua
cac nudc nhu My, Phan Lan, Han Qudc, Nhat Ban.

- Nam 2003, tac gia PGS.TS Thai B4 Can va Th.S Tran Nguyén Nam
c6 dé tai “Thi trudong bat dong san — Nhitng van dé 1y luan va thuc tién & Viét
Nam.

- Nam 2006, tac gia Lé Xuan Ba va Tran Kim Chung c6 dé tai: “Céc
chinh sach thu hat dau tu vao thi trudng bat dong san Viét Nam”.

- Nam 2009, PGS.TS Phan Thi Ctc va PGS.TS Nguyén Vin Xa xay
dung gi4o trinh “PAau tu kinh doanh bat dong san”.

- Nam 2010, c6 mot s6 bai viét nhu: “Phép luat kinh doanh bat dong
san dudi goc nhin cta nha dau tu nude ngoai” cua Nguyén Ngoc Minh, tap
chi Nghién ctru lap phap 14/2010; “Hoan thién ché do phap 1y vé so hitu bét
dong san trong khung cira hoi nhap” caa Nguyén Ngoc Dién, tap chi Nghién

ctru |ap phap 8/2010; “Béo dam tinh minh bach caathi truong bat dong san —
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Phap luit mot sd nudc trén thé giéi va kinh nghiém cho Viét Nam” cua
Nguyén Thi Dung, tap chi Luat hoc sb 8/2010.

- Nam 2011, TS. Pinh Van An, c6 dé tai: “Chinh sach phat trién thi
truong bat dong san ¢ Viét Nam™; T.S Bui Van Huyén va TS. Dinh Thi Nga—
Hoc vién Tai chinh qudc gia c6 cong trinh nghién ctru: “Quan 1y Nha nudc
d6i vai thi truong bat dong san ¢ Viét Nam”; PGS. TS Nguyén Quang Tuyén
c6 dé tai khoa hoc cip truong: “Nhitng van dé phap 1y vé t6 chirc trung gian
thuc day sy phat trién caa thi truong bat dong san Viét Nam™; Tap bai giang
cua truong Pai hoc Luat Ha Noi “Phap luat vé kinh doanh bat dong san”.

- Nam 2012, “Phap luat vé& kinh doanh bat dong san ¢ Viét Nam —
Nhitng van dé 1y luan va thuc tin” — Luan 4n tién si luat hoc ciia Vi Anh;
“Phéap luat vé chuyén nhuong quyén sir dung dét trong kinh doanh bat dong
san ¢ Viét Nam” — Luan 4n tién si Luat hoc caa Nguyén Thi Hong Nhung;
GS.TS. Duong Thi Binh Minh chil bién cuén “Chinh sach phat trién nha &
thuong mai tai thanh phé H6 Chi Minh: Ly luan va thuc tién”.

- Nam 2013, TS. Pinh Thi Mai Phuong chi bién cudn sach “Cac giai
phap dé hoan thién thé ché thuc day sy phat trién caa thi truong bat dong sin
o Viét Nam”.

- Nam 2014, “Binh luat vé hop ddng chuyén nhuong bat dong san hinh
thanh trong tuong lai” cia Pham Quang Huy, tap chi Nghién ctru |ap phéap s
6/2014; “Ban vé quyén st dung dat dugc phép chuyén nhugng trong kinh
doanh bat dong san & Viét Nam” — TS. Nguyén Thi Hong Nhung, tap chi Luét
hoc sb 6/2014; “Ban vé van dé& huy dong von theo hinh thirc “gdp vén dau tu
thoa thuan phan chia san pham 1a nha ¢” trong kinh doanh bat dong san” cua
Luu Qudc Thai, tap chi Nha nuéc va Phap luat sd 5/2014.

Ngoai ra cling c6 mot sb luan vin thac sy, luan an tién sy nghién ctru vé

dé tai 6 lién quan dén nha ¢, thi truong bat dong san, nha ¢ hinh thanh trong
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tuong lai, phap luat vé hop dong mua ban nha & hinh thanh trong tuong lai,
nha ¢ chung cu va nha ¢ thuong mai..

Tuy nhién, sau khi Luat Kinh doanh bat dong san nim 2014 va Luat
Nha ¢ nam 2014 duoc ban hanh véi nhidu quy dinh méi vé kinh doanh phat
trién nha ¢ thuong mai, trong d6 c6 loai hinh kinh doanh nha & hinh thanh
trong tuong lai; dac biét 1a su ra doi cia hang loat cac hop déng mau trong
kinh doanh BPS duoc ban hanh thi ¢én nay van chua c6 mot cong trinh khoa
hoc ndo nghién cttu & cip do thac si chuyén sau vé van dé diéu kién cé hiéu
lyc cia hop dong mua ban nha ¢ hinh thanh trong tuong lai ¢ ca khia canh 1y
luan va thuc tién.

Trén co sé tiép thu, ké thira nhimg thanh tuu khoa hoc cua cac cong
trinh khoa hoc di duoc cong b, luan vin s& phat trién va bo sung thém, lam
hoan thién hon khia canh 1y luén va thuc tién vé hop dong va diéu kién co
hiéu luc ciahop dong mua ban nha & hinh thanh trong tuong lai.

3. Muc dich va nhiém vu nghién ciru

3.1 Muc dich nghién curu:

- Tap hop va hé thong hoa cac qui dinh cua phap luat vé hop dong va
diéu kién co6 hiéu lyc cua hop d6ng mua ban nha ¢ hinh thanh trong
tuong lai. Bong thoi nhan dién nhitng khoang tréng phap 1y trong
qua trinh thyc hién loai hop dong nay.

- Hé thdng hoa, khai quat hoa hé thong phap luat diéu chinh hop ddng
mua ban nha & hinh thanh trong tuong lai, cu thé di sau tim hiéu cac
quy dinh cia phap luat ndi dung va phap luét hinh thic quy dinh vé
diéu kién c6 hiéu luc caa hop dong. Thong qua do, soi roi vao thuc
tién thuc thi phap luat vé van dé nay dé nhan dién dugc nhirng han
ché, vuéng mic phat sinh trong qua trinh ky két va thuc hién hop

d6ng mua ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai. Xac dinh nguyén
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nhan va anh huong cua cac hop ddng bién tuéng ké trén 1am cho
hop d6ng mua ban nha & hinh thanh trong twong lai tré' nén vo hiéu
khi c6 tranh chap.

Dé xuit giai phap hoan thién phap luat, dam bao cac chu thé cua

hop dong tuan thi dang phap luat.

3.2 Nhi¢gm vu nghién ciru:

Tim hiéu nguyén nhan va nhiing tac dong va anh huong cia cac hop
d6ng mua ban nha & hinh thanh trong tuong lai trai phap luat, khong
tuan thi cac quy dinh caa phap luat 1am cho hop dong vo hiéu. Tir
d6 dé xuat cac giai phap hoan thién phap luit vé hop déng nham
dam bao cho cac chu thé tuan thu ding phap luat khi tham gia giao
két va thuc hién hop dong mua ban nha & hinh thanh trong twong lai.
Céc diéu kién c6 hiéu luc cia hop ddong mua ban nha ¢ hinh thanh

trong tuong lai.

4. Pbi twong va pham vi nghién ciru

4.1. Péi twong nghién ciru

Péi tugng nghién ciru chu yéu cia dé tai, bao gdbm:

- Hé théng cac quan diém, 1y luan, dinh huéng va quy dinh cia Pang

va Nha nudc ta d6i véi diéu chinh phap lut vé hop dong mua ban nha ¢ hinh

thanh trong tuong lai.

- Cac quy dinh cta phap luat tai Viét Nam lién quan dén phap ludt vé

hop dong mua ban nha & trong tuong lai va diéu kién co hiéu luc cua hop
dong nay.

4.2. Pham vi nghién ciru

Nghién ctru diéu kién c6 hiéu luc cua hop dong mua ban nha ¢ hinh
thanh trong twong lai trén co s¢ Luat Kinh doanh bat dong san, Luat Nha & va

Bo luat Dan su & cac ndi dung co ban nhu: Diéu kién c6 hiéu luc vé hinh thirc
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hop ddng; diéu kién c6 hiéu luc vé noi dung caa hop dong nhu: chu thé, ddi
tuong, gia ca, phuong thtrc thanh toan, quyén va nghia vu cta cac bén, giai
quyét tranh chap.

5. Phwong phap luan va phwong phap nghién ciru

Pé giai quyét cac yéu cau va muc dich ma dé tai da dat ra, luan van cha
yéu str dung cac phuong phap nghién ctru sau day:

- Phuong phéap luan nghién cttu khoa hoc duy vat bién chirng cua Chu
nghia Mac — Lénin duoc sir dung xuyén sudt luan vin.

- Phuong phap phan tich, tap hop tai liéu, quan diém 1y luan va so sanh
d6i chiéu luat hoc dugc sir dung trong Chuong 1 khi nghién ciru mot sd van
dé 1y luan vé diéu kién c6 hiéu luc cia hop dong mua ban nha ¢ hinh thanh
trong tuong lai.

- Phuong phap phén tich, binh luan, so sanh duoc st dung chia yéu
trong Chuong 2 khi danh gia vé thuc trang phap luat vé diéu kién c6 hiéu luc
cua hop dong mua ban nha ¢ hinh thanh trong tuwong lai.

- Phuong phap tong hop, dién giai va quy nap... dugc sir dung trong
chuong 3 vé hoan thién phap luat vé diéu kién c6 hiéu luc cia hgp dong mua
ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai nhdm nang cao hiéu qua thuc thi phap
luat vé van dé nay trén thyc té.

6. Y nghia Iy luin va thyc tién ciaa luan vin

Luan van c¢6 nhitng dong gdp co ban sau day:

- Tong hop, bo sung va phat trién hé théng 1y luan va luan diém khoa
hoc vé diéu kién c6 hiéu luyc cia hop dong mua ban nha ¢ hinh thanh trong
tuong lai.

- Pua ra danh gia thuc trang phap luat vé diéu kién c6 hiéu luc caa hop

d6ng mua ban nha & hinh thanh trong twong lai va hé luy caa viéc ky két cac



hop dong mua ban nha ¢ hinh thanh trong tuong lai trai phap luat dudi goc
nhin caathyc tién.

- Chi ra nhimg yéu cau cia cong tac quan 1y ddi voi hoat dong giao
dich nha ¢ hinh thanh trong twong lai néi chung va viéc ky két hop dong noi
riéng. Trén co s& d6, bd sung mot sd giai phap gop phan hoan thién ca vé mat
ndi dung va thuc thi phap luat vé hop dong mua ban nha & hinh thanh trong
tuong lai.

7. Co cAu caa luin vin

Ngoai phan mé dau, muc luc, két ludn va danh muc tai liéu tham khao,
luan van dugc két cau thanh ba chuong véi ndi dung nhu sau:

- Chwong 1. Ly luan phap luat vé diéu kién c6 hiéu luc cta hop dong

mua ban nha & hinh thanh trong tuong lai.

- Chwong 2: Thyc trang thi hanh phap luét vé cac diéu kién co hiéu lyc
cia hop dong mua ban nha & hinh thanh trong tuong lai tir thuc tién thanh pho
Ho Chi Minh.

- Chwong 3: Giai phap hoan thién phap luat vé diéu kién c6 hiéu lyc caa
hop dong mua ban nha ¢ hinh thanh trong tuwong lai.



Chuong 1
LY LUAN PHAP LUAT VE PIEU KIEN CO HIEU LUC
CUA HQP PONG MUA BAN NHA O HINH THANH TRONG
TUONG LAI

1.1. Nha & va cac hinh thirc kinh doanh nha &

1.1.1. Khdi niém nha o

Nha & |a loai cong trinh xuat hién sém trong lich sir phat trién caa xa
hoi loai nguoi, nhd vao nd con ngudi ¢ thé chong lai sy de doa caa tha dir,
su bat loi cia thién nhién va 1a co s& hinh thanh mot gia dinh. Trong xa hoi
hién dai, nha & 1a tu liéu sinh hoat va 1a nhu cau thiét yéu caa mdi ¢a nhén,
moi gia dinh.Nha & khong chi 1a mat vat thé kién trac thong thuong bao dam
nhu ciu & cia con ngudi Ma nd con 1a vat thé biéu thi cac gia tri van hoa, lich
s cia mot dan toc, mot qudc gia. Ciing chinh vi vay ma & bat ki quéc gia
nao, Nha nudc ciing déu rat quan tam dén van dé nha ¢ thong qua viéc ban
hanh céac chinh sach phap luat cia Nha nudc, tao khung phap 1i an toan cho
nguoi dan thyc hién cac giao dich vé nha ¢ noi riéng.

O nudc ta, thuc hién chién luoc phat trién kinh té - xa hoi cuaDai hoi
lan thir XI cia Bang va theo quy dinh tai Diéu 59 Hién phap 2013 thi Nha
nudc phai ¢ chinh sich dé phat trién manh nha ¢ cho nhéan dan, tao diéu kién
dé moi ngudi dan co chd &, nhat 1a cho cac d6i twong chinh sach va ngudi thu
nhap thap. Thé ché hoa duong I6i cia Pang va ndi dung di dugc hién dinh
trong Hién phap 2013, cac quy dinh vé nha & dugc Nha nudc ghi nhin trong
Bo luat Dan sy 2005 ciing nhu Bo luat dan sy 2015, Luat nha ¢ 2014, Luat
kinh doanh BDS 2014 va cac van ban phap luat c6 lién quan.

Vay khai niém nha ¢ dugc hiéu nhu thé nao?



Theo Tur dién Tiéng Viét thi nha ¢ 12 "Ché ¢ va sinh hogt ciia mét gia
dinh" [43].Va tiy thudc vao goc do tiép can nghién ciu, nha & dugc dinh
nghia theo nhiéu cach khac nhau:

Dudi goc do triét hoc thi nha & 1a lwong vat chat dinh hinh kién trac,
d6ng bo va mang tinh vin hoa.Theo pham tri x4 hoi hoc thi nha ¢ |a phuong
tién dap tng nhu cau & cia con ngudi; con dudi goc do kinh té hoc thi no 1a
khdi tai san thuong co gia tri 16n trong tong tai san quoc gia

Duéi goc do xay dung: Nha & la san pham caa hoat dong xay dung va
khong gian bén trong c6 cac to chirc dugc ngan cach véi modi truong bén
ngoai va dugc dung dé 6.

Duéi goc do kinh té, xa hoi: Nha ¢ 1a tai san o gia tri dac biét d6i véi
doi sdng con nguoi, 1a bd phan quan trong bao vé con nguoi trudc cac hién
tuong tu nhién.

Duéi goc do phap luat: Khoan 1 Biéu 3 Luat nha ¢ 2014 quy dinh:
“Nha & |a céng trinh xdy dung Véi muc dich dé ¢ va phuc vu cic nhu cau sinh
hoat cua ho gia dinh, ca nhan”.

Nhu vay, c6 thé thay, du & goc do nghién ctru nao thi nha ¢ déu la noi
phuc vu sinh hoat cho ¢4 nhan va gia dinh va né luén gan véi nhu cau thiét
yéu cua con nguoi. Khong nhitng vay, nha ¢ con 1a mot tai san, mot bat dong
san co gid tri dac biét dbi véi ca nhan va 1a doi tuong dac biét ludn gan véi dat
dai, mot loai tai san luén gin véi quyén s hitu Nha nudc ma ca nhan chi co
quyén st dung dat.

Tir khai niém néu trén, c6 thé khai quat nhitng dac diém chinh cia nha
& nhu sau:

Thez nhdt, nha & duoc 1ap ravéi muc dich 13 dé ¢ hoac phuc vu nhu cau

sinh hoat caa con nguoi. Do chinh 1a khong gian cu tra, sinh sbng cua ca nhan
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hodc cua cac thanh vién trong gia dinh.No6 khong chi ¢o gia tri vat chit ma
con mang gia tri tinh than d6i voi mdi thanh vién sinh séng trong ngoi nha ay.

Ther hai, nha ¢ dugc cd dinh véi mot vi tri dja li va khong thé dich
chuyén duoc. Nha & ludn gan voi dat dai - mot loai tai san dic biét nén vé co
ban la khong thé dich chuyén duoc, vi vy ma nha ¢ ciing duoc coi 1a mdt |oai
bat dong san (BDS)

Ther ba, nha ¢ la mot loai tai san ¢o6 gia tri 16n boi nha ¢ 1a mot dang
cua bt dong san ¢o tinh bén viing, thoi gian sir dung dai, hao mon cham.

Ther ti, Nha 6 rat da dang phong phu ca vé chat lugng va sd luong. Dic
diém nay xuat phat tir sy da dang cia cac tang 16p dan cu, dan toc, su ché ngu
thién nhién, diéu kién tu nhién va su tng dung khoa hoc ki thuat.

1.1.2. Cac hinh thvc kinh doanh nha o

Sau nhiéu 1an du thao va sira d6i 14y y kién cua céc nha khoa hoc, nha
quan 1y, ngudi dan va doanh nghiép, nham dap (mg yéu cau phat trién dat
nudc va hoi nhap kinh té khu vuc va thé gidi, luat kinh doanh bat dong san
nam 2014 ra doi thay thé luat kinh doanh bat dong san nam 2006 da cho phép
céc t6 chirc, ca nhan trong va ngoai nudc kinh doanh vé nha ¢ noi riéng va bat
dong san n6i chung. Cu thé, nhu sau:

“T6 chirc, cd nhén trong nwée dwoe kinh doanh bt déng san dwdi cdc
hinh thirc sau ddy [36, Khodn 1 — Piéu 11]: Mua nha, c¢éng trinh xdy dung dé
ban, cho thué, cho thué mua; Thué nha, cong trinh xdy dung dé cho thué lai;
Poi véi dat dwoc Nha nwée giao thi dwoc dau tw xdy dung nha & dé ban, cho
thué, cho thué mua; chuyén nhwong quyén sir dung dat dudi hinh thire phdn
16, ban nén theo quy dinh ciia phdp ludt vé dat dai; dau tw xdy dwng ha tang
ky thudt nghia trang, nghia dia dé chuyén nhwong quyén sir dung dat gan voi
ha tc”ing ky thudt do, Péi véi dat dwoc Nha nude cho thué thi dwoc dau tw xdy

dung nha & dé cho thué; dau tw xdy dwng nha, cong trinh xdy dung khéng
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phai la nha o dé ban, cho thué, cho thué mua; Déi véi dat duwoc Nha nuoc
cong nhdn quyén sir dung dat thi dwoc dau te xdy dung nhd, céng trinh xdy
dung dé ban, cho thué, cho thué mua,; Poi véi dat nhdn chuyén nhieong ciia té
chire, hé gia dinh, cd nhan thi dwoc dau tw xdy dung nha, céng trinh xdy dung
dé ban, cho thué, cho thué mua; Déi véi dat thué cia t6 chire, hé gia dinh, cd
nhdn thi dwoc dau tw xdy dwng nha, céng trinh xdy dung dé cho thué theo
dung muc dich su dung dat; Nhén chuyén nhuwong toan bo hodac mot phdn du
dn bat dong sdan ciia chit dau tw dé xdy dung nha, céng trinh xdy dwng dé ban,
cho thué, cho thué mua; Nhdn chuyén nhirong, thué quyén sir dung dat cia t6
chire, hé gia dinh, cd nhan dé dau tw xdy dung ha tang ky thudt dé chuyén
nhwrong, cho thué dat dd cé ha tang ky thudt dé”.

Luat kinh doanh bat dong san nam 2014 ciing cho phép [36, Khoan 2 —
Diéu 11] “Ngwoi Viét Nam dinh cu & nuée ngoadi dwoc kinh doanh bat dong
san dwdi cdc hinh thire sau day: Thué nha, céng trinh xdy dung dé cho thué
lai; Pdt Nha nude cho thué dwoc dau tr xdy dung nha o dé cho thué; nha,
cong trinh xdy dung khéng phdi la nha ¢ dé ban, cho thué, cho thué mua; ddt
thué cia t6 chire, hé gia dinh, cd nhdn dwoc dau tw xdy dung nha, céng trinh
xdy dung dé cho thué theo ding muc dich s dung ddt; dw dn bdt dong san
ciia chii ddu tw d@é xdy dung nha, céng trinh xdy dung dé bdn, cho thué, cho
thué mua,; Déi véi dat dwge Nha nudce giao thi dwege dau tw xdy dung nha & dé
ban, cho thué, cho thué mua; Péi véi dat thué, dat nhdn chuyén nhwong trong
khu céng nghiép, cum céng nghiép, khu ché xudt, khu céng nghé cao, khu
kinh té thi dwoc dau tw xdy dung nha, cong trinh xdy dung dé kinh doanh theo
dung muc dich sw dung dat”. Mdc du da ¢é nhiéu thay doi, nham tao mot moi
trwong kinh doanh binh dang giita cdc thanh phan kinh doanh song, kinh
doanh bat déng sdan gan lién véi ddt, trong khi ¢ Viét Nam “dat dai la sé hitu

cua toan dan, do Nha nwoc la dai dién chu so hiru” nén Luat kinh doanh bat
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d6ng san van con qui dinh va phan biét quyén kinh doanh bat dong san giita
cac td churc, cd nhan nguodi Viét Nam voi nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc
ngoai trong viéc dau tu kinh doanh nha & dé ban, cho thué.

Luét kinh doanh bat dong san 2014 cho phép Doanh nghiép c6 von dau
tu nude ngoai duoc kinh doanh bat dong san dudi cac hinh thirc sau day: [36,
Khoan 3 — Diéu 11] “Thué nha, cong trinh xdy dung dé cho thué lai; ddt Nha
nudéc cho thué dwoce dau tw xdy dung nha & dé cho thué; nha, cong trinh xdy
dung khéng phdi la nha ¢ dé ban, cho thué, cho thué mua; dat thué cia té
chire, hé gia dinh, cd nhdn dwoc dau tw xdy dung nha, céng trinh xdy dung dé
Cho thué theo ding muc dich sir dung dat; doi véi dat dweoe Nha nuée giao thi
duoc dau tw xdy dung nha o dé ban, cho thué, cho thué mua; doi véi dat thué
trong khu céng nghiép, cum céng nghiép, khu ché xudt, khu céng nghé cao,
khu kinh té thi dwoc dau tw xdy dung nha, cong trinh xdy dung dé kinh doanh
theo diing muc dich sit dung dat” .

Nhu vay, ddi véi td chire, ca nhan trong nudc, cac hinh thic kinh doanh
nha ¢ trong luat kinh doanh bat dong san nim 2014 da thong thoang hon so
vo1 cac qui dinh ctia phap luat trudc day. Theo do, cac t6 chirc, ca nhan trong
nude co day du cac quyén kinh doanh vé nha &, cong trinh xay dung ciing nhu
qui dinh nhiing loai dat nao duoc xdy dung nha dé ban, dé cho thué, thué mua
va dé dau tu xdy dung ha ting dé chuyén nhuong. Bén canh d6 luat Doanh
nghiép nim 2014 ra doi c6 qui dinh rat thong thodng mang tinh dot pha trong
dang ky kinh doanh d6 1a [37, Diéu 29] “Doanh nghiép cé thé lam tit cd
nhitng gi phdp ludt khong cam” da va dang tao thanh mot dong luc trong phat
trién kinh té x4 hoi dic biét 1a moi truong kinh doanh, thi truong kinh doanh
no6i chung va thi trudng kinh doanh bat dong san noi riéng.

Va Luat kinh doanh bat dong san 2014 ra doi cling thé hién nhing thay

d6i tich cyc trong thoi gian gan day nham thu hut cac doanh nghiép nudc
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ngoai dau tu kinh doanh nha &. Thyc tién dd ching minh dong von ngoai truc
tiép d6 vao thi trudng bat dong san Viét Nam trong 8 thang dau nam 2016 1a
rat 16n dung thr 2 so véi cac nganh kinh doanh khac khoang 836,2 triéu USD
[51]. Ma nha ¢ 1a mot phan khic kha 16n chiém mot ti trong 16n trong kinh
doanh bat dong san theo qui dinh cua phap lut hién hanh. Du rang, phap luat
con ¢6 nhimg qui dinh rang budc nhat dinh, song nhin chung di c6 nhiing
thay doi dang ké nham thu hat ngudn lyc tir bén ngoai dic biét 1a “ngudn
vén” dau tu kinh doanh nham phat trién ha tang kinh té xa hoi, phat trién thi
truong bat dong san mot cac bén vimg. Song nhiing quy dinh “m¢ ra” trong
Luat kinh doanh bat dong san 2014 vé hinh thirc kinh doanh nha & ddi véi cac
td chirc, doanh nghiép nudc ngoai, ba con Viét kiéu, nguoi Viét Nam dinh cu
& nudc ngoai c6 du diéu kién kinh doanh nha ¢ noéi chung va nha ¢ hinh thanh
trong tuong lai noi riéng di tao ra mot kénh dau tu kha hap dan, c6 muc sinh
loi 6n dinh & mirc cao.

1.1.3. Kinh doanh nha ¢ hinh thanh trong twong lai - hinh thirc kinh
doanh linh hoat nhung chiva dwng nhiéu rii ro

Trong khoang ba nam gan déy thi truong kinh doanh bat dong san bat
dau khoi sic tro lai sau mot thoi gian dai bj dong bang cum tir “mua ban nha
& hinh thanh trong tuong lai” hay dan gian con goi mua nha “trén gidy” 1a mot
cum tir rat hot, gan nhu nhing to bao gidy, nhitng tap chi, cac bai thong tin
trén trang mang dién tir lién quan dén bat dong san thuong xuyén xuat hién.
Néu vao google dé tim kiém thong tin, chi mat khoang 44 s thi da xuét hién
663.000 két qua c6 lién quan, con vao trang tim kiém Coc Coc xuat hién téi
1.212.115 két qua, diéu do6 cho thay do hét cua tir khoa nay 1a nhu thé nao.
Mt khac khi gd tim kiém tir khoa “ rii ro + mua ban nha & hinh thanh trong
tuong lai” cling c6 két qua hon 692.000, diéu d6 chung to day 13 mot “dé tai”

v6 cung hot ké ca ¥ nghia tich cuc ciing nhu tiéu cuc. Thuc tién trong thoi
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gian khoang 10 nim gan day dic biét trong thoi gian sau khi luat kinh doanh
bt dong san nam 2014 va luat nha & 2014 ra doi, cac qui dinh c6 lién quan
dén dau tu, mua ban nha ¢ hinh thanh trong tuong lai, di dugc phap luét qui
dinh kha rd rang va chi tiét, diéu d6 chung to tir thyuc tidn cua xa hoi ma Nha
nudc da c6 nhitng qui dinh phap 1y ddy du va rd rang dé cac cha thé tham gia
kinh doanh, dau tu, mua ban c6 day du co so phap ly dé thuc hién, néu tuan
thu phap luat thi s& tranh dugc cac rai ro phap 1y giy ra. Tuy nhién thyc tién
tinh hinh dién ra trén thi truong hién nay vo cung phuc tap, do ngudi mua
khong phai ai ciing ¢6 thé hiéu va biét rd cac qui dinh cua phap luat c6 lién
quan, khi tham gia giao dich hoic biét nhung khong tuin thii hoic xem
thuong, chi quan chi nhin vao nhitng loi ich, ky vong ao tudng dugc cha dau
tu hodc bén moi gidi quang ba ma bd qua cac qui dinh cta phap luat c6 lién
quan. Con nguoi ban vi nhitng 1y do khac nhau ma “phét [0 di cac qui dinh
ctia phéap luat hoic cd tinh “lach luat” hodc “né tranh” nham mang lai loi ich
cho bén minh. Chang han trong hop dong mua ban nha ¢ hinh thanh trong
tuong lai, khi chua du diéu kién dé ban nha theo qui dinh, nhung trong thoi
gian qua cac chii dau tu van trién khai ban nha & mot cach pho bién, trong d6
c¢6 nhirng chu dau tu do khéng du ning luc vé tai chinh dé trién khai nhung
cling c6 nhitng chi dau tu ¢ tiém lyc manh vé tai chinh, song do trién khai
mot lic nhiéu du an khac nhau nén ngudn von khong thé dap tmg duoc. Vi
vy c6 nhitng du an chi dau tu dua ra cac hinh thirc kinh doanh khac nhau,
muc dich 1a dé huy dong von cia khach hang trude, khi chua di diéu kién dé
ban, chang han nhu: hop ddng hop tac dau tu; hop ddng gdp von; hop dong
dit coc (trong hop dong dit coc phan ra nhiéu dot, dit coc lan 1, dat coc lan
2...); hop dong hira mua, htra ban. P 1am cho thi trudng bat dong sin noi
chung va thi trudng mua ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai day s6i dong,

nhung ciing tiém an nhiéu rai ro.
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1.2. Phap luit vé diéu kién c6 hiéu luc ciia hop dong mua ban nha &
hinh thanh trong twong lai

1.2.1. Sw can thiét phdi quy dinh ciia phdp lugt vé diéu kién cé higu
lwe ciia hop dong mua bdn nha & hinh thanh trong twong lai

Hop dong mua ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai 1a co sé phéap 1y
quan trong nhat dé cac bén trong mua ban phai thyc hién nham bao dam phat
trién lanh manh, bén virng thi truong mua ban nha & trong twong lai ndi riéng
cling nhu thi trudng bat dong san noi chung. Bai 18:

Quan h¢ mua ban nha ¢ hinh thanh trong tuong lai c6 y nghia quan
trong trong viéc dam bao gdp phan tao moi trudng phap 1y, moi trudng dau tu
kinh doanh trong linh vuc bat dong san mdt cach lanh manh, cong khai, minh
bach céac giao dich trén thi truong thong qua nhitng quy dinh vé diéu kién c6
hiéu lyc caa hop dong, hinh thic caa hop déng, ddi tuong cua hop dong, tu
cach chu thé ky két hop dong, dac biét 1a diéu kién du an bat dong san dugc
phép kinh doanh... Néu hdi tu ddy du cac diéu kién theo qui dinh thi viéc ky
két va thyc hién hop ddng 1a hét stc binh thudng, nhung trong thuc té khi du
an kinh doanh bat dong san chua hoi du cac diéu kién dic biét 1a diéu kién vé
bit dong san dugc phép dua vao kinh doanh ma hop déng mua ban nha ¢ hinh
thanh trong tuwong lai van duoc ky két, thuc hién, day 1a mot van dé hét sic
bat cap, hon nita sau khi hai bén ky két xong, hop dong nay lai chuyén
nhuong cho bén thir ba va tré thanh mot loai hang hda méi “chuyén nhuong
hop ddng muaban nha ¢ hinh thanh trong tuong lai”.

Nhu vy, diéu kién dé c6 hiéu luyc cua hop ddng mua ban nha ¢ hinh
thanh trong tuong lai 13 co s& phéap 1y dé phat trién lanh manh, bén vitng thi

truong mua ban nha & noi riéng cling nhu thi truong bat dong san noéi chung.
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1.2.2. Co céu phdp ludt diéu chinh vé diéu ki¢n cé hiéu lwc ciia hop
dong mua bdan nha 6 hinh thanh trong twong lai

Hop ddng mua ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai duoc phap luat quy
dinh v6 hiéu trong cac trudng hop cu thé véi cac can clr va hau qua phéap 1y
dugc quy dinh rd. Ngoai ra, phap lut ciing diéu chinh nhitng ndi dung khac
nhu van dé bao vé quyén loi ciia nguoi thir ba ngay tinh khi ky két hop dong
mua ban nha & hinh thanh trong tuwong lai vo hiéu; thoi hiéu tuyén hop dong
hop dong mua ban nha & hinh thanh trong twong lai vo hiéu; quy dinh vé viéc
giai quyét hop dong mua ban nha & hinh thanh trong twong lai v6 hiéu qua céc
thot ky... Tuy nhién, trong pham vi luan van thac si nay tac gia chi nghién ctru
trong pham vi diéu kién c6 hiéu luc cua hop déng mua ban nha ¢ hinh thanh
trong tuong lai véi mdt s6 noi dung, sau khi da loai trur cac trudong hop vo
hiéu cua hop dong. Cu thé nhu sau:

Thit nhdt, vé hinh thic: hop dong mua ban nha & hinh thanh trong
tuong lai dugc 1ap thanh vin ban, trude day viéec mua ban nha & xuét phat tir
nhu ciu dan su trong xa hoi, viéc mua ban nha & duogc trao doi chuyén dich tur
nguoi c6 nha sang ngudi khong c6 nha 1 chi yéu (muc dich mua nha 1a dé ),
tuy nhién trong nhitng nim gan day, khi dit nudc ta chuyén qua nén kinh té
thi truong, theo dinh hudng chu nghia xa hdi, viéc mua ban nha khong phai
chi nguoi khong c6 nha méi c6 nhu cau mua nha dé ¢ ma viéc mua ban nha
xudt phat tir nhu cau dau tu, kinh doanh (mua di ban lai). Vi vay céc giao dich
dan sy khong con thuan tiiy 1a mua ban trao doi don gian, cac biéu mau trong
cac hop dong dan su truée ddy khong thé hién hét nhitng qui dinh cua phap
luat c6 lién quan vé nha & néi riéng va bat dong san nodi chung. Nham dép ung
tinh hinh phét trién chung cta x3 hoi, tao mot hanh lang phap 1y phu hop,
Chinh phu giao cho b Xay dyng soan thao mau hop déng mua ban nha & da
dugc Bo Xay dung ban hanh tir nim 2010 kém theo thong tu s6 16/2010/TT-
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BXD (thong tu 16) miu hop dong nay cé dé cap toi viéec mua ban nha & hinh
thanh trong twong lai va da duoc cac doanh nghiép kinh doanh bat dong san
tham khao 4p dung [7], sau gan 4 nim 4p dung hop dong mau theo qui dinh
tai thong tu 16 van con nhiéu han ché. Sau khi luét kinh doanh bat dong san
nam 2014 dugc Quédc hoi khoa 13 phé chuan, Chinh pha ban hanh nghi dinh
96/2015/ND-CP huéng dan mot s dicu ciia Luat kinh doanh bat dong san, da
ban hanh 11 phu lyc lién quan kinh doanh bat dong san, trong d6 c6 05 mau
hop dong c6 lién quan dén mua ban bat dong san, nha & hinh thanh trong
tuong lai [10]. So sanh hai mau hop dong theo thong tu 16/2010/TT-BXD
nam 2010 (Thong tu 16) va Nghi dinh 96/2015/ND-CP (Nghi dinh 96) cua
Chinh phu trong d6 ¢6 nhiéu ndi dung giéng nhau thé hién sy ké thira nhiing
ndi dung phu hop qui dinh véi phap luat hién hanh, bén canh d6 mau hop
d6ng mua ban nha &, cong trinh xay dung c6 san hodc nha &, cong trinh xay
dung hinh thanh trong twong lai dugc ban hanh kém theo Nghi dinh 96 ghi ro
cac diéu kién mua ban nha ¢ hinh thanh trong tuong lai trong mau hop dong,
nhu vay so voi mau hop dong ban hanh theo Thong tu 16 thi mau hop dong
ban hanh kém theo Nghi dinh 96 qui dinh day du va chat ché hon.

Mit khac xét dudi goc d6 phap 1y thi mau hop ddong mua ban nha &
hinh thanh trong twong lai da dwugc nang cap (tir thong tu cia B 1én Nghi
dinh cta Chinh phu), phap luat vé kinh doanh bat dong san da ludng trudc
dugc cac rui ro phap 1y vé hop dong, budc bén mua va bén ban phai can cir
hop dong miu dé thuong luong va thoa thuan, ndi dung ciia hgp dong khong
trai va khong thiéu cac ndi dung co ban so véi ndi dung hop déng mau. Viéc
tuan thu hop déng mau s& ¢6 1oi cho ca hai bén mua va ban, dic biét cho bén
mua 13 ca nhén, vi hau hét ca nhan khong am hiéu nhiéu vé phép 1y trong mua
ban nha ¢, khong quan tdm nhiéu t6i nhimg diéu khoan rang budc vé tinh

phép 1y, ma chu yéu quan tdm té1 mot s6 dicu khoan co ban co6 lién quan nhu
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gia, phuong thirc thanh toan, do d6 khi mot bén hoic hai bén cé 15i, xay ra
tranh chap s& gap rat nhiéu khé khan va bat loi trong giai quyét. Néu khong c6
hop déng mau thi bén ban 1a bén soan thao hop déng, ho s¢ chu dong dua céc
diéu kién co loi vé quyén ctua minh va 13n tranh cic nghia vu, dong thoi rang
budc cac nghia vu ctia bén mua, giam quyén cta bén mua.

Hop dong mua ban nha ¢ hinh thanh trong tuong lai phai dugc lap
thanh van ban, c6 cong chirng hoac ching thuc hay khong, phap luat co6 qui
dinh kha 13, truong hop nao yéu ciu phai cong chimg, chimg thyc; truong
hop nao khong nhat thiét phai cong chung, chung thuc vi vay cac chil thé
tham gia ky két hop dong néu tuan thi dung qui dinh thi chic chan s& giam
thiéu cac rui ro phat sinh trong qua trinh thuc hién hop dong.

Thet hai, vé noi dung, phap luat diéu chinh nhitng noi dung dam bao
diéu kién c6 hiéu lyc cia hop dong mua ban nha ¢ hinh thanh trong tuong lai
nhu sau:

- Vé chii thé: phap luat dan sy quy dinh rd c4 nhan dt ning luc phap
luat va ning luc hanh vi dan su dugc tham gia ky két hop dong, song d6i Véi
quan hé 1a hop dong mua ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai, Luat kinh
doanh bt dong san 2014 dua ra nhitng diéu kién déi vai cac td chirc, c4 nhan
trong nudc; to chirc, c4 nhan nudc ngoai va ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nudc
ngoai tham gia giao dich ky két hop dong nay.

- Vé déi twong: ddi twong cua hop dong mua ban nha ¢ hinh thanh
trong tuong lai phai dugc phép giao dich, nghia la tinh hop phdp phai dugc
bao dam. Theo d6, d6i tugng caa hop ddng phai dam bao diéu kién bat dong
san hinh thanh trong tuong lai dwoc dua vao kinh doanh theo quy dinh tai
Diéu 55 Luat kinh doanh bat dong san 2014.
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- Vé gid bdn nha, céng trinh xdy dwng: Gia ban nha, cong trinh xay
dung phai duoc ghi 1d s6 tién bang sd va bang chit gid ban nay di bao gom
gia tri quyén sir dung dat, thué GTGT va phi béo tri.

Trong trudng hop gid ban 1a don gia trén m? san thi dién tich san phai
tinh theo thong thuy, truéc day chua c6 hop ddng mau viéc ghi gia 1a chung
chung nhiéu khach hang sau khi nhan nha méi phat hién dién tich nha thuc té
nho hon dién tich ghi trong hop dong.

Gia mua ban nha ¢ 1a mot khoan tién ma bén mua tra cho bén ban; dé
xéac dinh duoc khoan tién phai tra thi bén mua va bén ban phai thong nhat,
thoa thuan va ban bac vé gia ca, tuy thudc vao vi tri, hudng hay tang cao (d6i
V6i chung cu) hay thoi diém mua ban ciing nhu tinh hinh thi trudng ma gia
ban dugc cac bén thoa thuan khac nhau. Thong thuong viéc mua ban nha &
hinh thanh trong twong lai, bén ban 1a bén quyét dinh gid ban ciing nhu
phuong thirc thanh toan, bén mua néu chap nhan thi tién hanh ky hop dong,
rat hiém khi thuong luong dugc mirc gia ban ciing nhu phuong thirc thanh
toan. Thong thuong chi dau tu dy an dua ra mac chiét khau nham khuyén
khich khach hang mua sb luong tr 2 can hg, can nha hay biét thu tré 1én s€
dugc mirc chiét khau lity tién, mua cang nhiéu chiét khiu cang cao. Nham thu
hat khach hang mua

- Vé phwong thirc va thoi han thanh todn: Thanh toan bang tién Viét
Nam thong qua hinh thac tién mat hodc chuyén khoan; vé thoi han thuc hién
thanh toan: hop dong ghi ro thanh toan mét 1an vao ngay cu thé hoic trong
thoi han bao nhiéu ngay, ké tir sau ngay ki két hop ddng hoic ciing c6 thé
thanh toan nhiéu lan, mdi lan thong thuong cach nhau 30 ngay dén 60 ngay.

Déi v6i hgp mua ban nha, cong trinh x4y dung hinh thanh trong tuong
lai theo phuong thtc thanh toan nhiéu lan thi phai tuan tha theo quy dinh nhu

sau: “Viéc thanh toan trong mua ban, thué mua bat dong san hinh thanh
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trong twong lai dwoc thyc hién nhiéu lan, lan dau khéng qud 30% gid tri hop
dong, nhirng ldn tiép theo phdi phit hop Véi tién dé xdy dwng bat déng san
nhung tong s6 khong qua 70% gid tri hop dong khi chiea ban giao nhad, céng
trinh xdy dung cho khdch hang, truong hop bén ban, bén cho thué mua la
doanh nghiép ¢ von dau tw nudc ngodi thi tong 6 khéng qud 50% gid tri
hop dong”. [36, Poan 1 — Diéu 57]

Vé diéu khoan thoi han giao, nhan nha va hd so kém theo “Bén bdn cé
trach nhiém ban giao nha kém theo cdc trang thiét bi gan véi nha va gidy to
phdp Iy vé nha da dwoc néu trong hop dong ndy cho Bén mua trong thoi han
mét thoi gian cu thé ké tir ngay Bén mua thanh todn dii so tién mua nha (trie
truong hop cac bén co thoa thudn khac)”. Viéc ban giao nha phai 1ap thanh
bién ban co chit ky xac nhan cia hai bén.[10, Diéu 10-11] “Truwong hop Bén
mua chwa nhén ban giao nha & hinh thanh trong twong lai tir chi dau tw (bén
ban) hodc dda nhdn nha ¢ nhung chua nép hé so dé cap giay chirng nhan
quyén sit dung dat ¢ va quyén sé hitu nha & cho co quan Nha nuéc cé tham
quyén thi Bén mua cé quyén chuyén nhwong hop dong mua ban nha & hinh
thanh trong twong lai cho bén thir ba. Té chite, cd nhan, hé gia dinh, khi nhdn
chuyén nhwong hop dong mua bén nha ¢ hinh thanh trong twong lai ¢6 quyén
chuyén nhirong hop dong nay cho bén tiép theo c6 nhu cdu (khi di diéu kién
da néu nhur trén) thi cdc bén phdi thuc hién diing thi tuc qui dinh’

- Vé quyén va nghia vu ciia Bén bdn:

Phéap luat vé hop dong noi chung va hop dong mua ban nha ¢ hinh
thanh trong twong lai néi riéng ludn c6 nhitng qui dinh vé quyén va nghia vu
Clia cac bén “Bén ban c6 quyén yéu cau Bén mua nhan nha, tra tién theo thoi
han va phuong thitc da thoa thuan dong thoi phéi hop véi bén ban thuc hién
cac thi tuc mua ban trong thoi han d3 thoa thuan, bén ban con co quyén

khong ban giao nha, khi chua nhan du tién, néu nhu cac bén c6 thoa thuan
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khac, mit khac yéu cau bén mua bdi thuong thiét hai do 13i cia bén mua gay
ra” [36, Diéu 21]. Phap luat vé mua ban nha & hinh thanh trong twong lai qui
dinh quyén va nghia vy caa hai bén trong quan hé mua ban rd rang chi tiét
trong d6 quyén va nghia vu quan trong nhét 1a giao nha va tra tién.

Ngoai nhitng quyén ma bén ban c6 duoc thi nghia vu ciia bén ban ciing
duoc qui dinh kha day da va chi tiét: “théng bdo cho bén mua cdc han ché vé
quyén so hitu nha, (néu cé); Déi Véi trwong hop mua bdan nha & hinh thanh
trong tuwong lai thi thoa thugn theo ngi dung: Bén ban co trach nhiém xdy
dung nha & theo diing thiét ké va theo danh muc Vat liéu xdy dung bén trong
va bén ngodi nha ¢ ma cdc bén da théa thudn; théng bdo cho Bén mua biét
tien do xdy dung nha & va dam bdo hoan thanh viéc xdy dung theo diing tién
dé da théathugn; tao diéu kién dé Bén mua kiémtraviéc xdy dung nha ¢ néu
¢6 yéu cau. Bdo qudn nha da bdn trong thoi gian chwa ban giao cho bén
mua.Thuc hién cdc thi tuc mua ban nha, theo quy dinh cia phap luat”; [36,
Piéu 22]

Giao nha cho bén mua theo dung thoi han da thoa thuan ghi trong hop
dong va dam bao chat luong. Giao Giay chiing nhan quyén st dung dat,
quyén so hitu nha & va tai san khac gan lién véi dat va ho so c6 lién quan theo
thoa thuan trong hop dong; bao hanh nha da ban theo quy dinh da duoc ghi
trong hop dong;

Viéc cung cip thong tin cho bén mua nha ¢ hinh thanh trong tuong lai
clia bén ban co y nghia rat quan trong, thong tin dung, day du 1a diéu kién
quan trong gitip bén mua c6 nhitng thong tin co ban nhat, tir d6 ¢o6 thé so sanh
d6i chiéu trong qué trinh thuc hién hop ddng caa chu dau tu véi timg khach
hang cling nhur cong khai thong tin minh bach ciia dy 4n, ching han thong tin
vé tién do dau tu xay dung, ddng thoi ngudi mua c6 diy du quyén tiép can

thong tin can thiét nham kiém tra giam sat viéc thuc hién nghia vu cua chu

22



dau tu (ngudi ban) ddi v6i ngudi mua nha, ciing nhu kiém tra giam sat viéc s
dung tién tng trudc cia khach hang co6 dung muc dich cho viée xay dung du
an hay khong, dong thoi tao diéu kién cho bén mua kiém tra cong trinh trong
qua trinh xay dung mat khac cha dau tu c¢6 nghia vy phai thuc hién cac quy
dinh vé bao 1anh trong viéc ban nha & hinh thanh trong twong lai cho bén mua
theo quy dinh cia Luat Kinh doanh bat dong sin nam 2014 va phap luat vé tin
dung. Cu thé cac chu dau tu dy 4n ban nha & hinh thanh trong twong lai phai
dugc mdt ngan hang thuong mai bao 1anh nham bao dam quyén loi cia khach
hang mua nha, day la qui dinh gitp cho nguoi mua nha ¢ hinh thanh trong
tuong lai yén tdm tin tuéong, mat khac dé cha dau tu dy 4n phai thuc hién
dung qui dinh thi méi dugc ngan hang bao 1anh. Nhu vay trong truong hop
cha dau tu khong thuc hién viéc giao nha cho khach hang thi ngan hang
thuong mai nhan bao 1anh cho dy an dang ratra lai tién cho khach hang da
nop cho chu dau tu.

Ngoai ra can luu ¥, nghia vu bao hanh nha &, cong trinh xdy dung phai
tuan tha theo quy dinh: Bao hanh nha ¢, cong trinh xay dyng 1a mét trong
nhitng qui dinh bat budc ma bén ban phai c6 trach nhiém bao hanh cho bén
mua. Qui dinh viéc bao hanh nha theo qui dinh caa Luat kinh doanh bat dong
san nam 2014 con c¢6 qui dinh 16 “Trong truong hop nha dang trong thoi hagn
bio hanh thi bén bin c¢é quyén yéu cdu té chire, cd nhdn thi cong xdy dung,
cung g thiét bi ¢6 trach nhiém thiec hién viéc bdo hanh theo quy dinh cia
phdp ludt vé xdy dung”.[36, Khoan 1 - Biéu 20]

- Vé quyén va nghia vu ciia Bén mua: phap luat qui dinh & quyén cua
Bén mua mot cach day do va rd rang, theo d6 “Bén mua yéu cau bén bdn
hoan thanh cdc thu tuc mua ban nha, theo thoi han da thoa thugn trong hop
dong” va bén mua c6 quyén “Yéu cau bén ban giao nha, theo diing thoi han”.

[36, K1 - Diéu 23]
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KET LUAN CHUONG 1

Trong chuong 1 cua luan van, tac gid da néu va phan tich noi dung ly
luan phap luat vé diéu kién c¢6 hiéu luc cua hop déng mua ban nha & hinh
thanh trong tuong lai. Theo d6, chuong 1 di 1am rd ndi dung vé nha & va céc
hinh thtc kinh doanh nha &, 1am 1 yéu té rui ro dbi véi hinh thirc kinh doanh
nha & hinh thanh trong tuong lai. Trén co s& d6, chuong 1 da khai quat sy can
thiét phai quy dinh diéu kién c6 hiéu luc cta hop ddng mua ban nha ¢ hinh
thanh trong tuong lai va tom lugc co cau phap luat diéu chinh diéu kién co
hiéu lyc cta hop dong mua ban nha & hinh thanh trong tuong lai. Nhitng noi
dung nay 1a co so 1i ludn, tién dé dé phan tich thuc trang phap ludt va dua ra

nhing kién nghi cu thé trong chuong 2 va chuong 3 ctia luan van.
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Chwong 2
THUC TRANG THI HANH PHAP LUAT VE CAC PIEU KIEN CO
HIEU LUC CUA HQP PONG MUA BAN NHA O HINH THANH
TRONG TUONG LAI TU THU'C TIEN THANH PHO HO CHI MINH

2.1. Thue trang phap luét vé cac diéu kién c6 hiéu lwe ciia hop dong
mua ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai

2.1.1. Vé hinh thirc hop dong

Hop dong kinh doanh bat dong san néi chung va hop dong mua ban
nha & hinh thanh trong tuong lai noi riéng phai duoc 1ap thanh van ban “Hop
dong kinh doanh bat déng san phdi dwoc Ildp thanh van ban. Viéc céng
chitng, chig thiee hop dong do cdc bén théa thudn, trir hop dong mua bdn,
thué mua nha, céng trinh xdy dung, hop dong chuyén nhwong quyén siv dung
dat ma cdc bén la ho gia dinh, cd nhén quy dinh tai khodn 2 Diéu 10 ciia Ludt
nay thi phdi céng chieng hodc chirmg thue” [36, Khoan 2 — Diéu 17]. Nhu
vay, luat kinh doanh bat dong san ndam 2014 chi bat budc cong ching hoac
chtng thue ddi véi cac chi thé tham gia 13 ho gia dinh, ¢4 nhan con mot trong
hai bén khong phai 12 ho gia dinh ca nhan thi phap luat khong bat budc phai
cong chimg tai phong cong ching, van phong cong chiing hoac chig thuc tai
Uy ban nhan dén cap xa (khu vuc nong thon) va cap huyén khu vyc d6 thi trir
mot s trudng hop khong can phai cong chimg, ching thuc.

Vay, néu hop dong mua ban nha & khong dugc cong chimg, chimg thyc
thi c6 gia tri phap ly hay khong?

Trudc day, néu ap dung theo quy dinh tai Diéu 134 Bo luat dan su 2005
quy dinh: “Trong truong hop phap ludt quy dinh hinh thirc giao dich dan sy la
diéu kién ¢é hiéu luc cia giao dich ma cac bén khong tudn theo thi theo yéu
cau ciia mot hodc cdc bén, Toa dn, co quan Nha mude cé tham quyén khdc

quyét dinh budc cdc bén thwc hién quy dinh vé hinh thirc ciia giao dich trong
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mot thoi han (thong thuong la mot thang), qua thoi han do ma khong thuc
hién thi giao dich vo hiéu.” Theo do, néu nhu cc bén khong tién hanh cong
chtng hoic chimg thuc hop dong theo quyét dinh ctua Toa an hodc co quan
Nha nuéc c6 thim quyén khéc trong thdi han quy dinh, vuot qua thoi han d6
thi hgp dong mua ban nha & bi vo hiéu. Song, thuc té, do hai bén sau khi da
phat sinh tranh chap, khong thé thoa thuan dugc vé quyén loi, nghia vu nén
moi dua ra Toa an dé yéu cau giai quyét. Mat khac khi d3 c6 mau thuin vé
quyén loi nén viéc Toa 4n an dinh thdi han dé hai bén cung nhau thyc hi¢n
viéc cong chimg, chimg thuc giao dich theo ding quy dinh 13 hét stc kho
khin, n6i mot cach khac 1a khong kha thi. Vi vdy day chinh 13 “16 hong” ma
trong qua trinh giao dich mua ban khong it trudng hop bén ban loi dung dé vi
pham nghia vu - tir chdi ban tai san (khi tai san ting gia) hodc bén mua tir
chbi mua tai san (khi gid tri tai san bi giam sut) mot cach hop phap.

Pén quy dinh tai B luat dan sy 2015 (khoan 2 diéu 129) quy dinh:
“Giao dich dan sy dd dwoc xdc ldp bang vin ban nhung vi pham quy dinh bdt
budc vé cong chung, chung thuc ma mot bén hodc cdc bén da thuc hién it
nhdt hai phan ba nghia vu trong giao dich thi theo yéu cdu ciia mét bén hodc
cdac bén, Toa dn ra quyét dinh cong nhdn hiéu luc ciia giao dich dé. Trong
truong hop nay, cac bén khong phdi thuc hién viéc cong chung, chung thuc”.
Nhu vay so voi bd luat dan sy 2005 thi bo luat dan sy 2015 da cong nhan y
chi cua hai bén 1a quan trong nhat, khi nghia vu cia mot bén hodc cua hai bén
da thyc hién dugc hai phan ba thi thi dong nghia rang hop dong khong duoc
coi la v6 hiéu, du hinh thirc ¢6 vi pham hay khong.

Tom lai, diéu kién c6 hiéu luc cua hop dong khi vi pham vé hinh thirc
1a cong chimg, ching thyc thi trudc day bat budc hai bén phai tuan thu (trong
thoi gian 30 ngay hai bén phai hoan thién viéc cong chimg, ching thyuc) néu

khong tda an s€ tuyén hop déng vO hiéu. Con B0 luat dan sy nam 2015 (co
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hi¢u luc tir ngay 1/1/2017) thira nhan ¥ chi cta hai bén 1a quan trong hon, cu
thé trong truong hop hop dong khong tuan thil vé hinh thirc song hai bén da
thue hién hai phan ba nghia vu thi c6 quyén yéu cau toa an cong nhan hiéu luc
ctia hop dong, cac bén khong can phai cong ching, ching thuc nita. Khi hop
d6ng mua ban nha & vo hiéu s& 1am phat sinh hau qua phap 1y theo quy dinh
tai Diéu 131, BO Luat Dan su 2015: “Giao dich ddn sw vé hiéu khong lam
phat sinh, thay déi, cham dirt quyén, nghia vu ddn sw ciia cdc bén ké tir thoi
diém giao dich dwoc xdc ldp; khi giao dich dan sw vo hiéu thi cdac bén khoi
phuc lai tinh trang ban ddu, hoan trd cho nhau nhitng gi da nhdn; truong hop
khéng thé hoan tra dwoc bang hién vt thi tri gid thanh tién dé hoan trd; bén
ngay tinh trong viéc thu hoa loi, loi tirc khong phai hoan tra lai hoa loi, loi
tire d6; bén cé 16i gdy thiét hai thi phdi boi thuong; viée gidi quyét hdu qua
ciia giao dich dan sw vé hiéu lién quan dén quyén nhan than do Bé ludt nay,
ludt khac co lién quan quy dinh”

Nhu vay, khi hop déng mua ban nha & vo hi¢u, cadc bén phai hoan tra
lai cho nhau nhitng gi da nhan, bén mua s€ hoan tra lai ngdi nha va bén ban s¢€
phai hoan tra s6 tién mua nha da nhan. Va thuc té hién nay tai cac thanh phé
16n cho théy, viéc cong ching, ching thyc khi giao dich mua ban nha ¢ duogc
cac chu thé tham hét strc quan tam, nhét 1a ngudi mua luén mudn cé bén thir
ba “ching giam” do6 la Phong cong ching hodc Van phong cong chirng. No
bdo dam tinh hop phap cua giao dich dan sy, bdo dam lgi ich ctiia cadc bén
trong quan hé giao dich; gdp phan han ché cac giao dich 4o, cac yéu to lira
dao, Itra ddi trong giao dich; khi co tranh chip xay ra, nd lam ting gia tri
chimg minh cta chimg ctr, gitip Toa 4n dé xem xét hon, bao vé lgi ich va ting
cuong cong tac quan ly cua Nha nudec.

Tuy nhién, trong chinh ndi dung vé cong chimg hop dong trong Luat

nha & dang c6 sy mau thuan v&i Luat dat dai. Theo d6 tai khoan 3 Diéu 167
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Luat dat dai quy dinh “3. Viéc céng chimg, chitng thire hop dong, vin ban
thuc hién cac quyén cua nguoi su dung dat dwoc thue hién nhie sau:

a) Hop dong chuyén nhuwong, ting cho, thé chdp, gép von bdang quyén
st dung dat, quyén sir dung dat va tai san gan lien véi dat phdi dwoc cong
chitng hodc chitng thuee, triv trieong hop kinh doanh bdt dong san quy dinh tai
diém b khodn nay;,

b) Hop dong cho thué, cho thué lai quyén sir dung dat, quyén sir dung
dat va tai san gan lién véi dat, hop dong chuyén déi quyén sir dung dat néng
nghiép; hop dong chuyén nhwong quyén sir dung dat, quyén siv dung dat va
tai san gan lién véi dat, tai san gan lién véi dat ma mét bén hodc cdc bén
tham gia giao dich la t6 chitc hoat déng kinh doanh bat déong san dwoc cong
chitng hodc chitrng thuc theo yéu cdu ciia cdc bén;

c) Van bdn vé thira ké quyén sir dung ddt, quyén sir dung dat va tai san
gan lién véi ddt dwoce céng chisng hodc chitng thiee theo quy dinh cia phdp
ludt vé dén su;

d) Viéc cong chimng thuwc hién tai cdc t6 chire hanh nghé céng ching,
viéc chung thuwc thuc hién tai Uy ban nhan dan cd’p xd.”

Co thé théy, theo quy dinh cua Luat dat dai chi cAn mot bén hodc céac
bén tham gia giao dich la t6 chirc hoat dong kinh doanh bat dong san thi
khong bat budc phai cong ching, chimg thuc hop déng. Tuy nhién, Luét nha
& nam 2014 da bo qua quy dinh nay, do d6 lam ting pham vi, s luong hop
dong phai cong ching, gay kho khin, ting chi phi khong can thiét cho chu thé
tham gia giao dich, lam can trd sy phat trién cua thi truong nha ¢. Quy dinh
nay ciing thé hién su thiéu nhat quan trong quan ly dat dai, von di bi anh
huong do ché do so hitu (tach quyén sir dung dat thanh mot tai san doc 1ap so

V01 cac bat dong san).

28



Ngoai ra, vé hinh thirc hop dong mua ban nha & hinh thanh trong twong
lai ciing can luu ¥ ndi dung quy dinh vé hop dong mau. Cu thé Piéu 6 Nghi
dinh s6 76/2015/ND-CP ngay 10/9/2015 cta Chinh pha quy dinh chi tiét thi
hanh mot s diéu cta Luat kinh doanh bat dong san da quy dinh céc loai hop
d6ng mau trong kinh doanh bat dong san bao gém: Hop dong mua ban nha,
cong trinh x4y dung c6 san, hinh thanh trong twong lai; Hop dong cho thué
nha, cong trinh xdy dung c6 sin, hinh thanh trong twong lai; Hop dong thué
mua nha, cong trinh xdy dung co sin, hinh thanh trong twong lai; Hop dong
chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai quyén stir dung dat; Hop dong chuyén
nhuong toan bd hodc mot phén du 4n bat dong san.

Viéc quy dinh cac loai hgp dong mau trong kinh doanh bat dong san
nham muc dich dé cac bén tham khao trong qua trinh thuong thao, ky két hop
ddng. Cac bén c6 thé thoa thuan dé sira doi, bd sung cac diéu, khoan trong
hop dong mau nhung hop dong do cac bén ky két phai bao dam c6 day du cac
ndi dung chinh da duoc phap luat quy dinh. Noi dung cu thé trong hop dong
do cac bén thoa thuan nhung khong dugc trai voi quy dinh cta phap luat.
Theo d6, cac chu dau tu ciing c6 thé xay dung hop d6ng mau cho riéng minh
néu dap tmg cac diéu kién vé noi dung néu trén. Tuy nhién, nhitng ndi dung
chtra dung trong cac hop dong mau méi ding lai & cac quy dinh vé tong hop
cac ndi dung can co trong mot hop dong mua ban nha & thuong mai ma chua
c6 mot hudng dan cu thé, chi tiét dbi véi tirng ndi dung nhu: cach thire xir Iy
khi trong hop dong khong thoa thuan vé noi dung theo yéu cau ciia phap luat;
nhitng théa thudn nao trai véi nguyén tic cia phap luat vé nha & hay gidi han
ma cac bén dugc phép thoathuan... Viée quy dinh cu thé nhu vay 1a dé tranh
viéc cac chu dau tu sir dung cac hop ddng mau cia minh dua vao cac diéu
khoan c6 loi cho minh hodc ¢b tinh khong dwa vao mot sd ndi dung gay kho

khan cho bén mua khi nghiém thu nha ¢. Nhu da phan tich, thi truong giao
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dich nha ¢ thuong mai 1a thi truong bit can xirng véi wu thé nghiéng vé phia
nha dau tu, bén ban nha ¢. Do d6, néu trong giao dich, bén mua khéng c6
trinh do phap 1y nhat dinh, khéng cha y ky vao cac hop ddng mau ma bén ban
Soan sin & ¢6 kha ning gip nhitng rai ro phap 1y tiém an vé sau.

Mit khéc, trén thyc té, ton tai nhiéu truong hop hop dong mua ban nha
¢ hinh thanh trong tuong lai sai pham voi nhitng dang nhu sau: [22]

Thie nhdt: Hop dong mua bdn nha & hinh thanh trong twong lai trdi
phdp ludt, diege “bién tudng” va “che ddy” théng qua dang “hop dong gop
von mua nha”

Pay 1a dang sai pham pho bién da va dang dién ra trén thuc té cia cac
cha thé dau tu kinh doanh bat dong san. Dang sai pham nay dugc bat nguon
chu yéu tir viée cac chu dau tu ky két cac hop dong huy dong vén caa khach
hang khi dat va nha — 1a ddi tuong trong hop ddng nay chua du diéu kién theo
quy dinh cta phap luat hién hanh. Theo d6, néu cac chu thé dau tu kinh doanh
bt dong san ky hop dong véi khach hang voi tén goi 1a “Hep déng chuyén
nhirong OSDD gdn lién Véi nha ¢ hoac “Hop dong mua ban nha & hinh
thanh trong twong lai gan véi OSDP” ngay tir ban dau (khi chua thuc hién
viéc dau tu xay dung ha ting, xay dung nén mong) thi hop dong nay trai voi
quy dinh cta phap luat dat dai ciing nhu luat nha o, luat kinh doanh bat dong
san. Vi vay, dé hop phap hoa cho viéc chuyén nhuong, mua ban trai phép nay,
v6i muc dich huy dong duoc tién ma thyc chat 1a chiém dung vén cia khach
hang ngay tlr ban dau, cac chu dau tu da “bién héa” hgp dong néu trén thanh
“hop dong gép von mua nha”’; ndi dung co ban caa hop dong nay 13 nha dau
tu nhan tién cia khach hang va cam két sau khi thuc hién viéc dau tu xay
dung theo du an s& chuyén nhuong QSDD hodc ban nha gan lién véi QSDD
cho khach hang. Tién gop vén thuc chit 1a tién mua san pham bit dong san

néu trén. Vi dang hop dong gép von nay, mot mat nha dau tu nham “doi

30



pho” trude phap luat khi ky két hop dong trai phap lut; nhung mit khac, chu
dau tu dd ddy cac khach hang & vi thé ludn bat binh dang véi nha dau tu, ho
phai & thudc vao nha dau tu. Ching ti xin chua ban & khia canh “lach luat”
ctia cac nha dau tu, ma chi di sau phan tich su bat lgi caa khach hang khi ky
két dang hop dong nay. Cu thé:

Gia sir, cac chu thé dau tu khong thuc hién dung cam két, thoa thuan vé
viéc ban giao nha va QSDD cho khach hang sau khi da nhan tién gop vén cua
khach hang thi su thiét thoi ludn luoén khach hang la nguoi ganh chiu chi
khong phai 1a nha dau tu. Boi, vé nguyén tic, khi ky két hop dong gop von thi
ban chat va muc dich ctia hop dong nay 1a cung hop tac kinh doanh, cing “1oi
an, 16 chiu”, “lgi nhuan dugc chiatheo ty 16 phan von gop”. Trong truong hop
nay, phia nha dau tu hoan toan nim quyén chu dong, ho duoc toan quyén
hach toan, str dung dong tién (thuc chat 1a tién ldy tir khach hang) dé kinh
doanh, ban than khach hang khong dugc quyén tham gia, khong dugc quyén
giam sat. Viéc str dung ngudn vén huy dong cia khach hang c6 ding muc
dich hay khong? Cé dung véi tién do dau tu hay khong?... khach hang khong
thé biét va khong co6 quyén dugc biét. Hon thé nita, ciing theo ban chat cia
hop dong goép von thi “loi nhuan duoc chiatheo ty [& phan von gbp” va quyén
quyét dinh nhitng van dé quan trong trong hoat dong kinh doanh thudc vé
nguoi chiém ty 1& von goép 16n hon; trong truong hop ndy, sd von ma mdi
khach hang gop vao cho chi dau tu khong phai 13 16n so véi s6 vén cua ca dyr
an. Vi vay, quyén quyét dinh ciing khong thudc vé khach hang ma hoan toan
thudc vé chi dau tu. Nhu vay, viéc lya chon dang hop déng nay, cac cha thé
dau tu kinh doanh bat dong san da “ép” cac khach hang & vi thé bat loi, phu
thudc hoan toan vao nha dau tu; yéu to binh dang, thoa thuan trong giao két

va thuc hién hop déng nay hoan toan bi vi pham. RS rang, nha dau tu trong
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truong hop nay da st dung “mot miii tén tring dwoc hai dich”, 36 1a: 61 phod
v6i phap luat va chiém dung vén cta khach hang.

Thee hai, Hop dong mua ban nha & hinh thanh trong twong lai trdi
phdp ludt, dwoc “bién tuéng” va “che ddy” théng qua dang “hop déng vay
von”

Pay ciing 14 mot trong nhitng “chiéu thic” ma cac nha dau tu kinh
doanh bat dong san sir dung kha pho bién dé chiém dung von caa khach hang
khi dat va nha chua du diéu kién dé chuyén nhuong va mua ban theo quy dinh
cia Luat Dat dai va Luat Nha ¢. Theo d6, da s cac nha dau tu thiéu von dé
thuc hién hoat dong dau tu ha ting va xdy dung nha ¢ theo du an da duoc phé
duyét nén da huy dong tién cia nhimg ngudi c6 nhu cau mua nha gan lién véi
viéc chuyén nhuong QSDD thong qua viée ky “hop dong vay vén . Véi hop
ddng nay, nha dau tu “vay” tién cia khach hang va cam két véi khach hang
quyén duoc wu tién mua cac can hd gan lién véi viéc chuyén nhuong QSDD
sau khi du an d6 hoan thanh. S tién vay duoc khau trir vao gid ban cin ho
sau nay.

Ciing tuong ty nhu ¢ dang sai pham thi nhat di néu ¢ trén, vi nha dau
tu ngay tir ban dau khong thé lay duoc tién cua khach hang tir hop ddng
chuyén nhuong nén nha khi dat d6 chua dugc dau tu xong ha tang va nén
moéng; va cang khong thé lay duogc tién ciia khach hang tir hop dong huy dong
vén hay hop dong mua ban nha gan lién véi QSDD khi dy 4n d6 chwa dugc
dau tu theo dung tién d6. Vi vay, néu hop dong chuyén nhugng QSDD hoic
hop dong mua ban nha gin lién véi QSDD ky ngay tir khi nha dau tu chua
thuc hién viéc dau tu thi hop dong nay s& vo hiéu vé d6i tuong (quyén St
dung dat va nha & chua du diéu kién dé tham gia thi truong; vi pham céc quy

dinh cua Luat Dat dai, Luat Nha & va Luat Kinh doanh bat dong san). Vi vay,
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mot hop ddng khac da dugce “bién hoa” dé thay thé cho hai dang hop dong
néu trén 1a “hop dong vay vén”.

Véi kiéu hop ddng “tra hinh” néu trén, khong ding v6i ban chat that
ctia quan hé chuyén nhuong, mua ban trén thi trudng ctia nha dau tu va khach
hang ciing s& ludn ludn day rui ro vé phia khach hang néu cé tranh chép, bat
dong hodc su boi tin, khong giao mat bang, khong giao nha cua chi dau tu.
Nhitng rti ro ma khach hang da va dang gap phai trong thoi gian qua khi ky
két voi nha dau tu dudi dang “hop ddng vay von”, nhung thuc chat 1a chuyén
nhuong cac 16 dét, cac nén nha va nhitng can ho cé thé chi ra 1a: Thi nhat,
néu ky dudi dang hop ddng vay thi vé nguyén tac hét thoi han, bén vay (nha
dau tu) c6 trach nhiém trd ng khoan vay va lai suat do hai bén thoa thuén.
Trong truong hop hét han khong tra thi nguoi cho vay (khach hang) ciing chi
c6 quyén khoi kién yéu cau chu dau tu phai thanh toan day du khoan vay, 13
va tién phat do no qua han ma théi. Vi ban chat ciia hgp dong vay thi khach
hang khong co quyén dé yéu cau chu dau tu phai thanh toan bang viéc giao
dat, giao nha. Py ciing chinh 14 Iy do vi sao cac chu dau tu kinh doanh bat
dong san lya chon hinh thirc hop dong nay dé “lach luat” va dé dang trong
viéc nang gia, ké gia so voi gia chao hang ban dau hoic don phuong chdm dut
hop dong vay von véi khach hang néu thay thi truong nha dat ting manh. The
hai, diéu dang noi hon & day 1 khi tham gia dau tu dudi hinh thic nay, phan
thua thiét bao gio cling nam & khach hang néu c6 bién dong 16n cua thi truong
hoac tranh chép xay ra. Co thé nodi, moi viéc trong cho vao dao dac cua chu
dau tu, do vay chi dau tu luén ndm “dang chudi”. Hon thé nita, hop dong 1a
do doanh nghiép tu soan thao ra, nguoi mua chi viéc ky. Do do, khi thi truong
“sbt”, gia bat dong san tang, thi chu dau tu ty dong diéu chinh gia vo 1y song
khach hang van phai chip nhan hodc néu gip chi dau tu khéng diung din, ho

c6 thé xin giai thé, hop nhat v6i doanh nghiép khac dé tir chdi thuc hién hop
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d6ng ma khach hang khong thé va ciing khong biét kéu téi dau! Nhiéu truong
hop, khi ky hop dong chu dau tu néu mot mirc gia, nhung khi giao dich trén
thuc té lai dua ra mot muc gia khéac cao hon nhiéu va dé co quyén duoc nhan
chuyén nhuong QSDD hoic quyén duoc mua cin ho thi ngudi mua danh phai
chap nhan muc gia d6. Trong truong hop nay, khach hang vi da trot ky hop
dong vay von véi nha dau tu nén ho & tinh trang “tién thodi hwong nan”’. Néu
khach hang muén tiép tuc thuc hién hop dong, mubn dugce nhin dit va nha thi
phai chap nhan gid ma nha dau tu ting cao theo gia thi truong, nghia 13 nha
dau tu phai ndp thém tién so vdi sb tién thoa thuan ban dau phai ndp trong
hop ddng vay von. Néu khach hang khong chip nhan ndp thém tién thi nha
dau tu sin sang tra lai s6 tién di vay, cong véi 1ai suat thoa thuan khi vay va
chap dut hop dong. Tién von va ldi ciia khach hang thu vé trong truong hop
nay khong thé gitip cho khach hang c6 dugc mdt can hd, mdt dién tich dat
tuong duong nhu khi ho ky hop dong vay vén do gia nha dat lién tuc ting,
déng tién bj mat gia. Do vay, trén thuc té, da sb cac khach hang déu bui ngui
chap nhan phai ndp thém mot khoan tién theo y cia chii dau tu dé tiép tuc
thuc hién hop dong. Va d6 1a diéu ma khéng mong doi cta khach hang.

T nhitng thuc té néu trén, rd rang, khach hang trong trudng hop nao
cling & Vi thé bat loi hon so v&i nha dau tu, rai ro xay raho ludn 1a nguoi phai
ganh chiu.

2.1.2. Vé ngi dung hop dong

Noi dung cua hop dong duoc qui dinh tai Piéu 18 Luat kinh doanh bat
d6ng san nam 2014 gdm c6 12 ndi dung chinh nhu sau:

Ther nhdt 13 tén, diachi cia cac bén trong hop dong, trong d6 khong thé
thiéu thong tin cta cac bén, bén mua va bén ban, néu thiéu mot trong hai bén

thi khong du thanh té cau tao nén mét ban hop dong;
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Ther hai 1a cac thong tin vé bt dong san nhu cin nha, cin ho, dién tich,
chiéu dai, chiéu rong, nhimg thong tin mo ta co ban khong thé thiéu trong noi
dung hop dong;

Thir ba 13 gid mua ban, gia mua gdm c6 don gia tinh trén mét vudng,
tong gia ban, gia ban co thé da bao gom thué GTGT, phi bao tri hodc chua
bao gbm do bén ban dua ra hoic hai bén thoa thuan;

Thir t1e, vé phuong thirc va thoi han thanh toan day 1a noi dung co ban
ma qua trinh ddm phan giita hai bén luén c6 mau thuan lon, cu thé bén ban
luoén muén nhan tién mét 1an hoic khéng mudn kéo dai thoi han thanh toan,
nguocC lai bén mua luén c6 xu hudng kéo dai thoi han thanh toan cang lau
cang tot, vé phuong thirc thanh toan chu yéu la tién mat hoic chuyén khoan:

Thit nam 1a thoi han giao, nhan nha va ho so tai liéu kém theo, viéc xac
dinh trudc thoi diém nhan nha va duoc thoa thuan trong hop dong 1a ndi dung
vO cung quan trong, dac biét la viéc mua ban nha ¢ hinh thanh trong tuong lai,
tai thoi diém ky két hop dong chua c6 nha thuc té ma dya trén nhitng tinh
todn va du bao s hoan thanh va ban giao nha cho bén mua trong tuong lai;

Thit sdu 1a diéu khoan bao hanh, bao tri trong linh vuc xay dung thi
thoi gian bao hanh ludn duoc cac bén quan tim, bén mua ludén mong mudn
thoi gian bao hanh cang dai cang t6t con bén ban thi nguoc lai, viéc bao hanh
thoi han dai s& din t6i riii ro nhiéu hon, ton chi phi nhiéu hon; hién nay luat
phap vé xay dung c6 qui dinh thoi han bao hanh nhdm rang budc trach nhiém
Cua céac bén lién quan;

Ther bay 1a quyén va nghia vu cia cac bén lién quan, hop déng mua
ban nha ¢ 1a hop dong song vu, quyén bén nay 1a nghia vu cia bén kia va
nguoC lai, vi vy cac bén ludon mong mubn quyén cia minh nhiéu hon va
nghia vu thi it di, d& bao dam quyén loi cua khach hang nho I& khi tham gia
giao dich ky hop dong mua ban nha ¢ néi chung va nha ¢ hinh thanh trong
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tuong lai noi riéng phap luét c¢6 qui dinh vé hop ddong mau, tir d6 cac bén cin
ctr hop ddong mau dé thuong thao cac ndi dung chi tiét cu thé nhung khong
trai voi qui dinh caa phap luat;

Ther tdm 1a trach nhiém do vi pham hop dong, day 1a ndi dung khong ai
mong mudn xay ra tai thoi diém ky két hop dong song trong qua trinh thuc
hién hop doéng vi nhiéu 1y do chu quan, khach quan khac nhau ma xay ra vi
pham noi dung di duogc ky két, do d6 viéc xac dinh trach nhiém do vi pham
hop dong tai thoi diém ky két 1a vo ctng quan trong, cac chi thé tham gia ky
két phai hiéu rd trach nhiém cia minh, truong hop vi pham phai chiu trach
nhi¢m phap ly lién quan;

Thit chin 13 phat vi pham hop dong, trong qua trinh thuc hién hop dong
mua ban nha ¢ hinh thanh trong tuong lai thuong kéo dai vi vay kha nang vi
pham hop dong caa mot hodc hai bén do nhimg nguyén nhan chu quan, khach
quan dé xay ra vi vay can qui dinh r& mirc phat do vi pham hop dong 1a diéu
hét sirc can thiét. Tuy nhién qui dinh mac phat nhu thé nao cho phu hop 1a
van dé trong 1y luan ciing nhu thuc tién c6 nhiéu diéu con tranh cii, trong
phap luat thuong mai ¢6 qui dinh hai bén ty thoa thuan nhung khong dugc
qua 8% phan nghia vu hop dong bi vi pham( diéu 301 luat thuong mai 2005),
con trong luat xay dung cling c6 qui dinh mirc phat do vi pham hop dong do 2
bén thoa thuan, d6i véi cac cong trinh c¢6 vén ngan sach Nha nudc hai bén
cling thoa thuan mirc phat nhung khéng qua 12% phan nghia vu hop dong bi
vi pham(diéu 146 luat xay dung 2014)

Thir muoi 1a cac truong hop cham dat, hay bo hop dong va cac bién
phap xir 1y, tai thoi diém ky két khong bén niao mong mudn va suy doan kha
nang hity bo hop dong xay ra. Tuy nhién trong thyc té van xay ra, khi d6 qui
dinh trong ndi dung hop dong s& duoc dua ra thyc thi;
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Muwoi mgt 1a giai quyét tranh chip, viéc giai quyét tranh chap phai
duogc qui dinh cu thé trong hop dong, khi xay ratranh chip thi cac bén phai c6
trach nhiém nhu thé nao, néu tranh chap vé noi dung cia hop dong thi cac bén
phai tu thuong luong giai quyét, truong hop khong giai quyét duoc thi phai
chon toa an giai quyét;

Muoi hai 1a thoi diém c6 hiéu luc cia hgp dong, hop dong mua ban nha
&, nha & hinh thanh trong twong lai can phai ghi rd thoi diém co hiéu lyc caa
hop ddng, vi day 1a loai hop ddng can c¢6 cong chung hoac ching thuc nén
thoi diém c6 hiéu luc ngay sau khi c6 cong chung hoac ching thuc. Truong
hop khong can phai cong ching hodc chieng thue thi hiéu luc hop déng ngay
sau khi dugc hai bén dong ¥ va ky két.

Cu thé, trong nhitng ndi dung néu trén, c6 thé khai quat nhirng noi dung
cha yéu nhu sau:

2.1.2.1. Vé chii thé:

Chu thé cua hop dong mua ban nha & hinh thanh trong twong lai 13 hai
bén tham gia ky két hop déng, gom bén mua va bén ban, cac bén tham gia ky
két hop dong, c6 trach nhiém va nghia vu phét sinh trén co s& hop dong da
ky. Mbi loai chi thé khac nhau c6 tinh chat phap 1y khac nhau, chu thé 1a ca
nhan phai dép Gmg qui dinh cua phap luat vé nang lyc hanh vi dan su, vé do
tudi, du chu thé nao di ching nita cling déu phai dap tng yéu cau qui dinh cua
phap luat bi chi phdi dén tinh chat hiéu luc hay v6 hiéu ciia mot hop ddng. Do
doé, viéc xéac dinh dang vé mit chu thé 1a mot yéu td hét strc rat can thiét.

Khi tham gia ky két hop ddng, cac chu thé ludn thé hién nguyén tic co
ban 14 tu do ¥ chi theo qui dinh ciia phap luat. Ty do ¥ chi chi ¢6 thé dién ra &
nhiing con ngudi binh thudng vé mit thé chat, va hoi di mot s diéu kién veé
d6 tudi co thé tham gia day du vao cac quan hé phap luat. Trong trudng hop

chu thé 1a mot t6 chirc thi to chic d6 duoc thanh 1ap hop phap theo qui dinh
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ctia phap luat va dugc phap luat kinh doanh bat dong san cho phép. Vi vy khi
no6i vé chu thé cua hgp déng néi chung hay hop déng mua ban nha ¢ hinh
thanh trong tuwong lai néi riéng, thi chiing ta phai dong thoi nghién ciru ca hai
loai chii thé d6 1a: chu thé 1a ca nhan va chi thé 13 6 chirc.

Theo Luét Kinh doanh bat dong san nam 2014, chu thé tham gia hoat
dong kinh doanh bat dong san la t6 chirc, ca nhan trong nudc; td chirc, ca
nhan nudc ngoai, nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai. Tai biéu 10, Luét
Kinh doanh bat dong san c6 quy dinh t6 chirc, ca nhan kinh doanh bat dong
san phai thanh 1ap doanh nghiép hoac hop tac xa (sau day goi chung la doanh
nghiép) va c6 von phap dinh khong duoc thip hon 20 ty dong, trir trudng hop
t6 chirc, ho gia dinh, c4 nhan ban, chuyén nhuong, cho thué, cho thué mua bat
dong san quy mé nho, khong thuong xuyén thi khong phai thanh 1ap doanh
nghiép nhung phai ké khai nop thué theo quy dinh cia phap luat.

Nhu vay, bén ban nha ¢ hinh thanh trong tuong lai theo quy dinh cua
Luat Kinh doanh bat dong san c6 thé 1a t6 chirc, ca nhan trong va ngoai nudc,
nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai. Ching ta can luu ¥ rang, trong thuc té
kinh doanh nha ¢ hién nay c6 hai phuong thirc kinh doanh. Mot 1a cac nha
dau tu truc tiép dau tu xay dung, tao |ap nha ¢ va dua vao mua ban, Cha thé
nay duoc Nha nuéc quy dinh 13 cac t6 chirc, ca nhan trong nudc; t6 chirc, ca
nhan nudc ngoai; nguoi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai. Hai 1a cac chu thé
kinh doanh nha & dudi hinh thirc “dau tu” mua di ban lai.

Tom lai chia thé bén ban cua hop dong mua ban nha & hinh thanh trong
tuong lai 13 cac to chirc, ca nhan trong nudc; to chirc, c4 nhan nude ngodi va
nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai thoa man diéu kién luat dinh.

Tuy nhién tir thyc tién hién nay mot s6 du 4n ban nha & hinh thanh
trong twong lai, chii thé bén ban nha ciing 1a t6 chirc, song khi tham gia ky két

hop dong thi can phai xem lai chu thé d6 c6 di tham quyén ky két hay khong,
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ching han: Giam dbc, phé giam ddc san giao dich bat dong san, chi nhanh
hay van phong dai dién 1a chu thé ciia bén ban thi nhu thé nao?

Thir nhat, néu dai dién bén ban la giam ddc, pho giam ddc san giao dich
bt dong san thi c6 dugc phép ky két hop déng ban nha ¢ hay khong?

San giao dich bat dong san 13 noi t6 chuc viéc mua béan, cung cap thong
tin san phém dich vu phuc vu viéc mua ban cua cadc bén mdt cach khach quan,
trung thue va chinh xac, giup cho cac bén co day du thong tin can thiét trude
khi tham gia giao dich ky két hop dong mua ban nha &, nha & hinh thanh
trong tuong lai.

Nhu vdy Giam ddc hodc phd Giam ddc san giao dich bat dong san
khong dii tham quyén ky két hop dong mua ban nha & noi riéng va nha ¢ hinh
thanh trong tuong lai néi chung. Tuy nhién trong thyc té thoi gian gan day c6
mot sb san giao dich bat dong san da truc tiép ky hop dong v6i khach hang
khi dén giao dich tai san, [48] “Thi truong BDS TP.HCM x6n xao vu Cong ty
cd phﬁn Dia dc Kim Phat bi t6 c6 ddu hiéu lira déo, chiém doat tai san cua
nhiéu khach hang thong qua viéc méi giéi dat nén & dy an Gold Hill (H.Trang
Bom, Pong Nai). Theo don cau ctru giri Co quan canh sat diéu tra Cong an
TP.HCM, nhiéu khach hang cho rang ho mua dat nén tai Gold Hill théng qua
Kim Phat véi gia cao gan gap ddi so véi gia ciia chu dau tu (CDT) dua ra. S6
tién chénh léch khoang 100-200 tri¢u dong mdi nén dugc Kim Phat hop thirc
hoa bang mot hop dong tu van.

Tuy nhién, Gold Hill khéng phai dy 4n duy nhat dang bi san giao dich
nay st dung chiéu nang gia dé truc loi. Hién, Kim Phat con phan phdi san
pham cta dy 4n The Mall City & Long An, Center Point & Nhon Trach, Pong
Nai... Dy 4n nao ciing c6 khach hang khiéu nai vi Kim Phat nang gia ban dat
nén, lam sai thoa thuan nhung khong cho khach hang rat lai tién coc. Ching

han tai du 4n Center Point, Kim Phat nang gia gan gap doi tuy vi tri.
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Nhén vién tu van cta cong ty nay khing dinh, khach hang s& ky hop
d6ng mua ban véi Kim Phat: “Anh mua dit ciia bén em thi phai ky véi bén
em chir. Kim Phét c6 gop von dau tu vao day va duoc phan phdi doc quyén.
Néu anh thich thi ¢6 thé ky voi CDT ciing dugc nhung trude hét phai ky voi
bén em mot hop dong thoa thuan”.

Khong ding lai ¢ d6, Kim Phat con ky ca hop dong gop von véi khach
hang ¢ du 4n ndy. Theo tim hiéu cua phong vién, tén cta du 4n nay khong
phai la Center Point ma la Khu d6 thi mé1 Phudce An, do Cong ty dia bc Phuc
Khang 1am CPT. Pai dién Phiic Khang cho biét, doanh nghiép nay c6 ky hop
d6ng phan phdi v6i Kim Phat nhung chwa ¢6 ¥ dinh doi tén dy an.

Trudce do, tai dy an The Easter City (hay con goi 1a 6B Pham Hung) do
cong ty Qudc Cudng Gia Lai 1am CPT, nhiéu cu dan ciing birc xtic vi phai tra
thém khoan tién chénh 1éch khéa 16n khéng c6 trong hop dong khi giao dich
théng qua san giao dich BDS Nam Tién. Puoc biét, ké tir khi chuyén cong
nang tir du 4n nha & thuong mai sang nha & xa hoi, Quéc Cuong Gia Lai da
ky hop dong phéan phéi doc quyén 20% cin ho thwong mai (dw an nha ¢ xa
hoi duoc phép trich 20% sd can ho dé ban véi gia thuong mai) tai du an The
Easter cho san giao dich Nam Tién.

Trong qué trinh tu van, méi gidi cho khach hang, Nam Tién di tu dong
thu thém mot khoan tién chénh 1éch, dao dong tir 70 tri€u cho té1 hon 130
triéu déng/cén ho. Tham chi, c6 can ho bi thu thém té1 hon 200 triéu déng.
Khi thu s tién nay, phia Nam Tién cling chi cung cp cho khach hang mt
phiéu thu chur khong hé dua hoa don. Tham chi, mot sd can ho nha & xa hoi
tai du 4n nay ciing bi Nam Tién ké khéng gia ban. Su viéc v 16, phia Qubc
Cuong Gia Lai d& nhanh chéng ra vin ban két thiuc hop dong véi san giao
dich nay. Tuy nhién, cho dén thoi diém nay khach hang van chua doi lai dugc

khoan tién chénh 1éch.”
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Theo cac chuyén gia dau nganh, cac Luat su thi khong nén ky hop dong
v6i giam ddc san giao dich bt dong san.

Thir hai, néu dai dién bén ban 1a giam ddc, chi nhanh cua cong ty co tai
san 13 nha &, nha & hinh thanh trong twong lai thi c6 duoc phép ky két hop
d6ng ban nha & hay khong? Theo luat doanh nghiép 2014 thi chi nhanh khong
c6 tu cach phap nhan, vi vay viéc gidm dbc chi nhanh c6 duge nhan danh
cong ty tham gia ky két hop dong ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai cta
doanh nghiép c6 chiic ning, c¢6 dy an du diéu kién ban nha ¢ hinh thanh trong
tuong lai hay khong 13 van dé chung ta can phai quan tim. Néu nhu nguoi dai
dién theo phap luat cta cong ty d6 c6 iy quyén bang vin ban thi giam dbc chi
nhanh van c6 du thAm quyén ky hop dong, nhu vay khi ky hop dong voi dai
dién chi nhanh can phai xem xét giam doc chi nhanh c¢6 duoc uy quyén ky
hop dong hay khong.

Thit ba, néu dai dién bén ban 13 Giam ddc, pho giam déc van phong dai
dién cua cong ty cé tai san la nha, nha & hinh thanh trong tuong lai thi co6
dugc phép ky két hop déng ban nha ¢ hay khong? Pay 1a cau héi can duoc
quan tAm giai quyét.

2.1.2.2. VVé dbi tuwong:

Péi twong cua hop dong 1a nhitng san pham, hang héa hay dich vy ma
cac bén thoa thuan thyc hién dugc ghi rd trong hop dong. Bdi twong caa hop
d6ng mua ban nha ¢ hinh thanh trong tuwong lai phai duoc phép giao dich,
nghia 1a tinh hop phap phai dugc bao dam. Pé khang dinh tinh hop phap dugc
bao dam hay khong chi co co quan Nha nuéc c6 tham quyén theo qui dinh
ctia phap luat hodc chii dau tu (bén ban) méi c6 thé biét duoc. Tuy nhién nha
& hinh thanh trong twong lai tai thoi diém ky hop dong chua hinh thanh, chi
c6 cac gidy to ching minh quyén tai san cia bén ban. Cu thé, phap luat vé

hop dong mua ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai c6 mdt pham vi khé rong,
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trong luat kinh doanh bt dong san nim 2014 qui dinh vé diéu kién dé bt
dong san hinh thanh trong tuong lai dugc dua vao kinh doanh d6 1a:

Thi nhat: “Cé gidy to vé quyén sz dung dat, ho so dir dn, thiét ké ban
Vé thi cong dd dwoc Cdp c6 tham quyén phé duyét, Gidy phép xdy dung doi
VGi trieong hop phdi c6 Gidy phép xdy dung, didy to vé nghiémthu viéc hodn
thanh xdy dung co sé ha tang kj thudt twrong 1ng theo tién dg duw dn; truong
hop la nha chung cw, toa nha hon hop c¢é muc dich dé & hinh thanh trong
twong lai thi phdi c¢é bién ban nghiém thu dd hoan thanh xong phan méng cua
toa nha d6”. [36, K1 —Diéu 55]

Song, mot chi dau tu khi nao thi dugce xem 1a c6 gidy to Vé quyén st
dung dat, day la mot qui dinh kha chung chung, cach hiéu rat khac nhau gitia
co quan quan 1y Nha nudc, gitta nguoi dan va doanh nghiép, theo qui dinh tai
diéu 100 va diéu 101 cua luat dat dai nam 2013 thi dé xac dinh c6 quyén si
dung dat chi c6 doanh nghiép kinh doanh bat dong san hoic co quan quan 1y
Nha nudc vé dit dai tai du an méi co6 thé biét duoc du an d6 da c6 du gidy to
theo qui dinh hay chua, con cac khach hang no6i chung, ngudi mua nha noi
riéng khong duoc biét va phan biét chu dau tu (nguoi ban) c6 dy du cac gidy
to vé quyén sir dung dit va cac gidy to khac hay chua. Tuy nhién gidy to vé
quyén sir dung dat chi 1a mot trong nhirg diéu kién can dé xac dinh dy an bat
dong san ban nha ¢ hinh thanh trong tuong lai du diéu kién dua vao kinh
doanh, ma cac diéu kién khac nhu hd so thiét ké, ban vé thi cong, gidy phép
xay dung, gidy nghiém thu vé hoan thanh ha tang va dic biét d6i véi nha
chung cu thi phai xdy dung xong phan mong méi du diéu kién dé kinh doanh.
Thuc té rat it chu dau tu dd hoan thanh xong cac diéu kién trén mai kinh
doanh ma bang hinh thirc ndy, hinh thtrc khac da huy dong von tir trudc caa
khach hang.
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Thtr hai: “Trucc khi ban, cho thué mua nha o hinh thanh trong tuong
lai, chii dau te phdi ¢6 vin ban théng bdo cho co quan qudn 1y nha & cdp tinh
vé viéc nha & du diéu kién dwoc ban, cho thué mua”[36, Khoan 2 — Diéu 55].
Pay 1a mot qui dinh gitp cho ngudi mua kiém tra dugce chu dau tu da du diéu
kién dé ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai hay chua, bang cach yéu cau chu
dau tu (bén ban nha) cung cip ban thong bao cua so Xay dung dy 4n du dicu
kién ban hodc khach hang co thé truy cap vao trang tin dién tr cua s¢ Xay
dung tinh, thanh phd noi c6 du an dé biét duoc thong tin lién quan can thiét
vé du 4n do.

2.1.2.3. Gid ca:

Gia mua ban trong hgp dong mua ban nha & hinh thanh trong tuong lai
thong thuong duoc xac dinh thap hon gia mua ban d6i voi nha & ¢ sin, tuong
tu, nham thu hat khach hang (bén mua) mat khac tai thoi diém ky hop dong
nha chua c6 chi ton tai “ trén gidy” do d6 phai chd mot thoi gian nhat dinh,
can nha, can hd hodc biét thy mai co thé hoan thanh va giao cho bén mua,
chinh vi vdy gia ban théng thuong thap hon 15% -30% gi4 nha hién hiru 1a
hop 1y; viéc thanh toan mot 1an hodc timg dot 1a do chinh sich cta bén ban
dua ra hodc gifia bén mua va bén ban thoa thuan. Thuc tién cac du an mua
ban nha ¢ hinh thanh trong tuong lai tai thanh phé H6 Chi Minh trong thoi
gian qua la thanh toan theo tung dot, theo tién do trién khai cua du an. Viée
thanh toan tién timg dot dd tao diéu kién va thu hat nhiéu khach hang tham
gia mua nha khong chi muc dich dé & ma muc dich dau tu kinh doanh. Tuy
nhién dé huy dong vén nhan rdi cua khach hang phuc vu viéc ddy nhanh tién
d6 cta dy 4n, c6 rat nhiéu chu dau tu sau khi ky hop dong mua ban (thanh
toan 30%) chu dau tu chiét khau 3-5% trén tong so tién 70% con lai, tiy ting

du 4n nham khuyén khich khach hang c6 tién nhan rdi mua nha tra mot lan dé
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huong chiét khdu. Theo tinh toan phuong 4n nay c6 loi cho khach hang néu
nhu khach hang dang c6 tién nhan rdi giti tai ngan hang thuong mai.

2.1.2.4. Vé phwong thirc thanh todn va thoi han thanh todn:

Phuong thirc thanh toan trong hop dong mua ban nha & hinh thanh
trong tuong lai dugc qui dinh kha chit ché, nham bao vé quyén loi caa nguoi
mua nha, cong trinh xay dung [36, Dicu 57]: “Viéc thanh todn trong mua bdn
bat dong san hinh thanh trong twong lai dwoc thuc hién nhiéu lan, lan dau
khéng qua 30% gid tri hop dong, nhing lan tiép theo phdi phii hop Véi tién
dé xdy dung bat dong san nhung tong 6 khéng qud 70% gid tri hop dong khi
chuwa ban giao nha, cong trinh xdy dung cho khdach hang, truong hop bén
bdn, bén cho thué mua la doanh nghiép c6 von dau tw nwéc ngodi thi tong so
khéng qud 50% gid tri hop dong”, ¢6 thé noi phuong thirc thanh todn va thoi
han thanh toan da duoc dugc phap luat qui dinh rat rd, song thuc tién thi phai
thanh toan dt 95% gia tri hop dong trudc khi nhan nha. Bén mua nha thuong
phai chiu nhiéu thiét do ludn phai tmg trudc tién cho chi dau tu xay nha ban
cho minh.

Pé bao vé quyén loi cia ngudi mua nha ¢ hinh thanh trong twong lai,
trach truong hop bén mua nha da hoan thanh nghia vu tra tién song bén ban
khong hoan thanh thu tuc cap gidy chiing nhan chu quyén cho bén mua, phap
luat qui dinh: “Trong moi truong hop khi bén mua, chwa dwoc cap Gidy
chitng nhdn quyén sz dung dat, quyén s hiru nha & va tai san khdc gan lién
VGi ddt thi bén ban khong dwoc thu qud 95% gid tri hop dong; gid tri con lai
cua hop dong dwoc thanh todn khi co quan Nha nwéc di cap Gidy ching
nhan quyén si dung dat, quyén so hitu nha & va tai san khéac gan lién véi dat
cho bén mua”. [36, Poan 2 — K1 — biéu 57]

Nhu vay trach nhiém cia chi dau tu (bén ban) phai hoan tat thu tuc cap

gidy chirng nhan quyén sir dung dat, quyén s hiru nha va tai san gan lién trén
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dat cho khach hang, viéc phap luat Kinh doanh bt dong san cé qui dinh nhu
trén s& han ché phan nao nhitng rai ro cho ngudi mua nha, dong thoi, yéu cau
cha dau tu du an cling phai c¢6 trach nhiém hon ddi véi san pham bt dong san
cua minh. Khong nhitng vay, ngan hang cling tham gia vao bao lanh dy an,
diéu nay goép phan tao niém tin hon dbi voi khach hang ciing nhu gop phan
phat trién thi truong bat dong sin viing chac,

2.1.2.5. Vé quyén va nghia Vu Ciia cdc bén:

Trong giao dich mua ban nha & thi bo luat dan su 2015 va Luat kinh
doanh bat dong san nim 2014 qui dinh rt rd quyén va nghia vu cia cac bén
trong giao dich mua ban nha ¢ néi riéng va bat dong san néi chung cu thé la:

Quyén ciia Bén bdn: bén ban co quyén yéu cau bén mua thuc hién nhu
sau “Bén mua nhdn nha, cong trinh xdy dung theo dung thoi han da thoa
thudn va yéu cau Bén mua thanh todn dii tién theo thoi han va phwong thirc
théa thudn; yéu cau bén mua phdi hop thuc hién cdc thii tuc mua bén trong
thol han da thoa thugn, khong ban giao nha, cong trinh xay dung khi chua
nhdn du tién, trir truong hop cdc bén cé théa thudn khdc; yéu cau bén mua
boi thwong thiét hai do 161 ciia bén mua gdy ra va mét mét so quyén khdc do
hai bén thong nhat théa thugn” [36, Diéu 21]. Hop dong mua ban nha & hinh
thanh trong tuong lai ciing nhu hau hét cac loai hop dong khac (trir mot so
hop dong dic biét nhu hop dong thira ké, hop dong tang cho) 1a hop dong
song vy, quyén bén nay 1a nghia vu ctia bén kia va nguoc lai.

Nghia vu ciia Bén bdn: Luat kinh doanh bat dong san nam 2014 con
qui dinh [36, Diéu 22] “Bén ban c6 nghia vu thong béo cho bén mua cac han
ché vé quyén s& hitu nha, cong trinh xay dung (néu c6); dbi véi truong hop
mua ban nha ¢ hinh thanh trong tuong lai thi théa thuan theo ndi dung: Bén
ban c6 trach nhiém xay dung nha ¢ theo ding thiét ké va theo danh muc vat

liéu xay dung bén trong va bén ngoai nha & ma cac bén da thoa thuan; thong
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bao cho Bén mua biét tién d6 xdy dung nha & va dam bao hoan thanh viéc xay
dung theo dung tién d6 da thoa thuan; tao diéu kién dé Bén mua kiém traviéc
xdy dyng nha & néu c6 yéu cau); Bao quan nha, cong trinh xay dung di ban
trong thoi gian chua ban giao cho bén mua; thuc hién cac tha tuc mua ban
nha, cong trinh xay dung theo quy dinh cia phap luat; giao nha, cong trinh
xay dung cho bén mua theo dung thoi han da théa thuan, dam bao chat lugng,
giao Gidy chirng nhan quyén st dung dat, quyén so hiru nha & va tai san khac
gan lién véi dat va hd so co lién quan theo thoéa thuan trong hop dong;Bao
hanh nha, cong trinh xay dung da ban theo quy dinh da dugc ghi ro trong hop
d6ng; bdi thuong thiét hai do 16i ciia minh gay ra; thuc hién nghia vu tai chinh
v6i Nha nuéc theo quy dinh caa phéap luat (nop tién s dung dat va cac khoan
phi, 1€ phi khac..); truong hop mua nha hinh thanh trong twong lai bén ban c6
nghia vu cung cip thong tin vé tién do dau tu xay dung, viéc sir dung tién tng
trudc cia khach hang, va tao diéu kién cho bén mua kiém tra cong trinh; chi
dau tu c6 nghia vy thuc hién cac quy dinh vé bao 1anh trong ban nha & hinh
thanh trong tuong lai cho bén mua theo quy dinh cia Luat Kinh doanh bat
dong san va phap luat vé tin dung.” Nhu vay luat kinh doanh bat dong sin da
qui dinh rat rd va chi tiét nham bao dam quyén va nghia vu ciia bén mua va
bén ban khi tham gia giao dich mua ban bat dong san néi chung va nha ¢ hinh
thanh trong tuwong lai néi riéng. Trong nhiéu truong hop chu dau tu da nhan
95% tién ciia bén mua nha nhung viéc lam thi tuc cap gidy chang nhan quyén
s dung dat gap rat nhiéu khé khan do chi dau tu khong thuc hién nghia vu
tai chinh voi Nha nudc nén rat kho khin trong viéc cip gidy ching nhan
quyén sd hiru nha cho khach hang.

- Quyén ciia bén mua nha: Yéu ciu bén ban hoan thanh cac thua tuc
mua ban nha, cong trinh xay dung theo thoi han da thoa thuan trong hop

d6ng; Yéu cau bén ban giao nha, cong trinh xay dung theo dung thoi han, chat
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luong va cac diéu kién khac da thoa thuan trong hop dong; giao Giay chiring
nhan quyén st dung dat, quyén so hiru nha & va tai san khac gin lién voi dat
va hd so ¢o lién quan theo thoa thuan trong hop dong; Yéu cau bén ban bao
hanh nha, cong trinh xay dung; Yéu cau bén ban bdi thudong thiét hai do viéc
giao nha, cong trinh xdy dung khong dung thoi han, chat luong va cic cam
két khac trong hop dong va cac quyén khac trong hop dong.

- Nghia vu ciia bén mua nha: Thanh toan du tién mua nha, cong trinh
xdy dung theo thoi han va phuong thirc théa thuan trong hop ddng; Nhan nha,
cong trinh xay dung kém theo Gidy chirng nhan quyén sir dung dat, quyén so
hitu nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat va hod so ¢ lién quan theo ding
thoi han thoa thuan trong hop dong; Phéi hop véi bén ban thuc hién cac thi
tuc mua ban trong thoi han di thoa thuan trong hop dong; ...

2.2. Thuyec tién vi pham vé diéu kién cé hiéu lwc ciia hop dong trong
qua trinh ky két hop dong mua ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai
trén dia ban thanh phé H6 Chi Minh.

2.2.1. Cdc biéu hién cia sw vi pham vé diéu kién cé hiéu lwc ciia hop
dong mua bdan nha 6 hinh thanh trong twong lai

Biéu hién cta sy vi pham diéu kién c6 hiéu luc cta hop df’)ng mua ban
nha & hinh thanh trong tuong lai du rang da duoc han ché boi nhitng quy dinh
moi chit ché duoc bd sung trong Luat dat dai 2013, Luat kinh doanh bat dong
san 2014. Song thuc té, trén dia ban thanh phé HO Chi Minh van con ton tai
nhimg biéu hién vi pham nhu sau:

Thir nhat, 1a vi pham vé can ¢t thyc hién cta hop déng: Cin ctr dé thuc
hién hop dong c6 mot ¥ nghia hét stc quan trong, yéu cau quan trong va co
ban nhét 1a phdi can clr vao luat kinh doanh bat dong san 2014, thir hai 1a phai
can ctr bo luat dan sy hién hanh (2005), ké tur ngay 01/01/2017 B¢ luat dan su
2015 ¢6 hiéu luc thay thé bo luat dan sy 2005.
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Qua khao sat thuc té hop ddng mua ban nha ¢ hinh thanh trong tuong
lai chi can cur vao b luat dan sy, khong dé cap toi luat kinh doanh bét dong
san thi van chua dam bao su chit ché trong can ct phap 1y. Vi hop dong dan
su chi thoa man 1a sy thdéa thuan cua cac bén, ton trong nguyén tac su tu thoa
thuan. Tuy nhién khong phai chi dap g dat sy thoa thuéan la da ma viéc thda
thuan d6 c6 dya trén co sd qui dinh cta phap luat hay khong. Co nghia rang
trong hop déng mua ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai thi di tugng cua
hop ddng phai dap tmg diéu kién cta luat kinh doanh bat dong san, vi du khi
ban cin ho chung cu thi diéu kién tién quyét 1a phai xay xong phan moéng va
dugc nghiém thu thi méi du diéu kién dé ky hop dong mua ban. Song thuc té
hién nay c6 rat nhiéu chu dau tu da huy dong vén cua khach hang it nhat 1a
30% tham chi 50% gi4 tri cin ho moéi tién hanh ky hop dong mua ban hoic ¢o
nhitng du an khi dong du 50% gia tri hop dong, cha dau tu méi tién hanh khoi
cong xay dung nha (dy an Cityland Garden hill, Cityland park hill va Cityland
Center hill & quian GO Vap 13 mot vi du dién hinh.

Thit hai, nhitng “map mo” khi quy dinh vé gia ctiia hop ddng mua ban
nha ¢ hinh thanh trong tuong lai

Trén dia ban thanh phé HO Chi Minh ¢6 hang tram dy an, hang chuc
cht dau tu dang trién khai cdc du 4n mua ban nha & hinh thanh trong twong
lai, nhung khong phai chu dau tu nao cling thyc hién ding cac qui dinh cua
phap luat, mdi chu dau tu déu c6 phuong thirc kinh doanh khac nhau, cac biéu
hién vi pham khac nhau, cu thé nhu: Tap doan Pai Phuc ¢6 nhiéu cong ty con
nhu: cong ty c6 phan dau tu xdy dung Duong Hong, Cong ty cb phan dau tu
xdy dung Van Phiic, cong ty c6 phan dau tu xay dyng Pai Nhan...mdi cong ty
déu thuc hién cac du an kinh doanh khac nhau nhung phuong thtc kinh
doanh thi hoan toan giéng nhau. Qua nghién ctru cac hop ddng cua cac khach

hang mua nha & ciia cha dau tu nay, tic gia nhan thay Chu dau tu lap hop
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d6ng mua ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai cho cac ca nhan 13 Can bo chu
chét cua cong ty (1a nguoi nha cua lanh dao cong ty), voi gia ban duge chia
lam hai phan, phan chuyén quyén sir dung dat vi muc gia thap, chi bang
khoang 1/3 gi4 thi trudng tai thoi diém ban, con gia tri phan xdy dung nha &
s& ky phu luc hop dong tai thoi diém xay dung voi cong ty hodc dbi tac cua
cong ty (do cong ty lua chon). Khach hang mua nha ¢ khong ky hop dong
truc tiép v6i chu dau tu ma ky hop dong véi cac thanh vién cta cong ty, (theo
hop ddng chuyén nhuong quyén mua ban nha ¢ hinh thanh trong tuwong lai)
lac nay gia ban van dugc chia 1am hai phan, phan mot 1a gia tri chuyén quyén
str dung dat, phan xay dung nha s& ky phu luc hop dong tai thoi diém xay
dung. V& gid ban phan gia tri Quyén sir dung dat 1a gia chinh thirc do san giao
dich bat dong san Pai Phuc cong bd ting thoi ky, mdi thoi ky c¢6 mic gia
khac nhau, gia chuyén nhuong quyén mua nha ¢ hinh thanh trong twong lai
cling dugc chia 1am hai phan: phan gi tri quyén sir dung dat cao gap khoan tir
3- 4 1an gia tri quyén st dung dét ghi trong hop ddng mua ban nha & hinh
thanh trong twong lai duoc ky két giita chii dau tu v6i cac thanh vién trong
cong ty.

Nhu vay, chu dau tu khong ky hop ddng mua ban nha & hinh thanh
trong twong lai tryc tiép v&i khach hang, ma chii dau tu ban tryc tiép cho céac
thanh vién trong cong ty, nodi cach khac cic thanh vién trong cong ty lam dai
dién chu dau tu ban cho khach hang, trong hop dong chuyén nhuong quyén
mua ban nha & hinh thanh trong twong lai chii dau tu chi x4c nhan viéc mua
ban giita hai bén. Sau khi cin nha xay dung xong chu dau tu c6 trach nhiém
hoan tat gidy ching nhan quyén sit dung dat va so hitu nha cho bén mua. C6
thé néi day 1a mot hinh thie “lach luat” nham tron thué, (thué thu nhap ca
nhan 14 2% gia tri mua ban ghi trong hop ddng, con thué thu nhap doanh
nghi¢p hi¢n nay 20%).
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Hay nhu truong hop, cong ty c¢o phan dau tu xay dung Séng Pa IDC
va Cong ty c6 phan Greenreal da ky hop dong hop tac véi nhau dau tu xay
dung khu dan cu Séng Pa IDC, P15, quan Go Vap, TP. HCM.

Mic du du 4n chua san 14p xong mit bang xay dung, chwa lam dudng
giao thong va lap dit hé thong cbng thoat nudc nhung cong ty Green real di
thong bao ban khu nha phé thuong mai voi hinh thitc hop dong hop tac dau tu
phan chia san pham, trong hop dong ¢ néu rd.

Sau khi san 14p xong mat bang, chu dau tu tiép tuc thyc hién viéc huy
dong von bang cach ban can ho trong khi dang khoan coc nhéi thir tai phan
mong. Ciing dudi dang hop ddng hop tac dau tu chia san pham 1a dién tich
cin ho, diéu d6 cho thay rang du qui dinh cta luat kinh doanh bat dong san vé
diéu kién ban mua ban nha & (cin ho chung cu) hinh thanh trong tuong lai 1a
rat 15, bao dam an toan cho bén mua. Song cac chi dau tu tim cach “lach
luat” nham huy dong von cia cac to chic, ca nhan khac bang hop dong hop
tac dau tu. Trong khi khach hang khong ndm ré qui dinh ctia phap luat hoic
xét thdy mirc gia huy dong von 1a kha hap din nén chap nhéan rii ro dé mua
nha khi chua du diéu kién, viéc chil dau tu huy dong vén ctia khach hang dau
tu ha té‘mg giao thong, hé¢ théng dién, cép thoat nudc... Thyuc té du an nay hién
nay dang tam dimg do mot sé nguyén nhan chu quan, khach quan khac nhau.
Nhitng khach hang mua nha phd, mua cin ho chung cu tai day dang gip nhiéu
kho khin vi dd ky hop dong hop tac dau tu (trong d6 c6 diéu khoan rang
budc, néu khong tiép tuc tham gia sé mat s tién di dong cho cong ty Green
real)...

2.2.2. Nhitng hé luy trén thuc té va nguyén nhan ciia nhiing vi pham
vé vé diéu kign c6 higu lwe ciia hop dong mua bin nha ¢ hinh thanh trong

twong lai
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Phép luat vé hop dong mua ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai, ngay
cang c6 nhitng qui dinh sau sat nham dam bao quyén loi cia khach hang (bén
mua) song trén thuc té nguoi mua nha & hinh thanh trong tuong lai van
thuong truc rai ro vé phéap 1y, do chi dau tu (bén ban) c6 nhiéu “chiéu lach
luat”, trong khi bén mua khéng am hiéu phap luat, tham gia ré dan dén co
nhiéu truong hop dang tiéc xay ra duoc thuc thi. Pién hinh trong truong hop
nay 1a nhitng hé luy nhu da phan tich d6i véi nhimg truong hop hop ddng
mua ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai bi “che ddy”; “bién tudng” bdi cac
loai hop dong khac. Mit khéac, d6i véi nhitng biéu hién khong quy dinh rd vé
gia, thuc té cho thdy, qua khao sat gan nhu 100% hop dong mua ban nha &
hinh thanh trong twong lai tai thanh phé Ho Chi Minh nhan thay thoi han
thanh toan cic dot chia déu va canh nhau khoang 30 ngdy dén 60 ngay nhung
tién do xay dung khong tuong xing véi thoi han thanh toan, mat khac viéc
rang budc trach nhiém thanh toan rat chat chg, cu thé néu khong thanh toan
dung theo hop dong thi bi phat, tham chi c6 thé bi don phuong cham duat hop
déng mua ban. Nhung lai khong c6 mot diéu khoan nao qui dinh viéc dam
bao x4y dung nha theo tién do thanh toan, ddy 1a mot diém bat loi ma nguoi
mua nha thuong bi thua thiét trong truong hop chu dau tu nhan du tién theo
tién d6 cua khach hang nhung khong thi cong xay dung theo tién do thanh
toan. Luat kinh doanh bat dong san 2014 ciing qui dinh “ khi bén mua chua
dwroc cap Giay chitng nhdn quyén sz dung dat, quyén s¢ hitu nha ¢ va tai san
khdc gan lién voi ddt thi bén ban, khéng dwoc thu qud 95% gid tri hop dong;
gid tri con lai cua hop dong dwoc thanh todn khi co quan Nha nuéc da cdp
Giay chitng nhdn quyén siz dung dat, quyen sé hiru nha & va tai san khdc gan
lién véi dat cho bén mua”. Luat kinh doanh bat dong san nim 2014 con qui
dinh “Chu dau tw phdi sir dung tién iing truedc cia khdch hang theo diing muc

dich dd cam két” [36, Khoan 2 — Biéu 57]. Trong mot sd du 4n mua ban nha &
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hinh thanh trong twong lai ¢ thanh phé H6 Chi Minh trong nhitng nam truéc
day khi Luat kinh doanh bat dong san nam 2014 chua c6 hiéu lyc, c6 nhiéu
khach hanh yéu cau chi dau tu mé tai khoan riéng ¢ ngan hang va chi dugc
chi tién cho muc dich xay dung du 4n khach hang mua dang trién khai xay
dung.

2.2.3. Thuc trang thi hanh phdp ludt vé hop dong mua bin nha ¢
hinh thanh trong twong lai tai thanh phé Ho Chi Minh

Luat kinh doanh bat dong san ndm 2014 c6 hiéu lyc tir 1/7/2015 sira doi
b6 sung luat kinh doanh bat dong san nim 2006 1a co s& phap 1y viing chic
cho thi trudng bat dong san phat trién toan dién hon, phu hop hon véi tinh
hinh hién nay, song do thoi gian hi€u luc cia luat méi hon mot nam chua thé
danh gia tong két nhung rd rang nhitng qui dinh chit ché hon vé hop dong
mua ban nha & hinh thanh trong twong lai néi riéng va hop doéng kinh doanh
bat dong san nodi chung da c6 nhimg thay dbi dang ké.

Tuy nhién, tir thuc té ky két va thyc hién hop mua ban nha & hinh thanh
trong twong lai van con nhiéu van dé& con phai c6 thoi gian dé kiém chung,
nhung trudc mat tic gia co6 mot d6 danh gia dé cap dén viéc thuc thi ap dung
phép luat cling nhu nhitng qui dinh cua luat hién nay.

Vin dé thir nhat, can dé cap dén trong ky két hop dong mua ban nha ¢
hinh thanh trong twong lai chinh 13 van dé lién quan dén déi tuong cta hop
ddng. Viéc ky két hop déng mua ban nha & hinh thanh trong tuong lai ma bt
dong san d6 chua dam bao du diéu kién dé dua vao giao dich ky két rat 1on.
Phén 16n cac chu dau tu chua dua vao ndi dung cta hop ddng cac cin clr qui
dinh cta phép luat dugc néu trong hop mau, cling nhu viéc ky két hop déng
mua ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai trong khi ddi tuong ciia hop dong

du diéu kién mua ban.
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Van dé thir hai, trong qua trinh thuc hién hop déng, dac biét la trong
hop ddng mua ban nha hinh thanh trong twong lai viéc vi pham diéu khoan
gia ca, tién do thanh toan van xay ra, tién do thanh toan ludén nhanh hon tién
d6 xay dung, co trudng hop thanh toan gin du so v6i hop ddng qui dinh
nhung chu dau tu van chua xay dung xong phan thé.

Vin dé thir ba, viéc ky két hop dong mua ban nha ¢ hinh thanh trong
tuong lai van con vi pham vé mat chu thé hop dong va diéu kién dé huy dong
vbn xay dyung nha.

Nhu di phén tich, c¢6 rat nhiéu truong hop cac chi dau tu khong du
nang luc vé tai chinh hodc do trién khai mét luc nhiéu du 4n khac nhau nén
“lach luat” huy vén véi nhiéu hinh thirc khac nhau, néu nhu trong qua trinh
thuc hién du an gdp phai thanh tra kiém tra ddn dén cham tién do trién khai,
riii ro cang 16n d6i voi ngudi mua nha.

Qui dinh cta phap luat 1a kha ddy du, 1d rang song nhiéu trudng hop
cha dau tu van bat chip qui dinh cta phap luat va huy dong von tir ngudi mua
ngay tir thoi diém dugc phé duyét du an dudi cac hinh thire nhu: hop dong dat
coc, hop ddéng hop tac dau tu, hop dong hra mua, hira ban; hop doéng gop
von..

Vin dé thir tir, khi thuc hién cac hgp dong mua ban nha ¢ hinh thanh
trong tuwong lai trong nhiéu truong hop cac bén van tranh chap vé viée thuc
hién cic quyén va nghia vu nhu: tranh chép lién quan dén phi dich vu, phi giir
xe, phi dich vu chung, dién chiéu sang, cham soc cay xanh tai cac khu chung
cu, tranh chap vé quan 1y khu vuc chung ...

Tur thyce tién ky két va thyc hién cac hop mua ban nha ¢ hinh thanh
trong tuong lai cho thdy van con nhiéu van dé vuéng mac xay ra nay sinh tir

cac qui dinh cta phap luat ciing nhu tir chinh mat nhan thic cia cac chi thé
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khi tham gia giao két cac hop dong. Tinh tun thi phap luat van chua dugc
cac chu thé nghiém tac thuc hién.
KET LUAN CHUONG 2

Hop d6ng mua ban nha ¢ hinh thanh trong tuong lai, 14 mot hinh thirc
mua ban rat linh hoat, tién bd hién nay, viéc ky két hop déng mua ban nha &
hinh thanh trong tuwong lai giup chu dau tu huy dong dugc ngudn tai chinh
nhan rdi ctia khach hang, gop phan giup chi dau tu giam bét khé khan vé tai
chinh dé trién khai du 4n, mat khac khach hang ciling c6 co hdoi mua dugc nha
& voi gia thap hon nhiéu so voi gia cin nha, cin ho di co san, song day ciing
1a con dao hai ludi, néu nhu chu dau tu uy tin thyc hi¢n tdt cam két nhu hop
ddng da ky két thi bén mua va bén ban déu dat muc dich ban dau dé 13, chu
dau tu huy dong nguén vén nhan rdi ciia khach hang tham gia dau tu xay
dung nha, giam ap luc vé tai chinh, trién khai déng bd nhiéu hang muc cong
trinh nhiéu du 4n, gop phan phat trién thi trudng bat dong san noi chung thi
truong vé nha ¢ nodi riéng. Con truong hop chi dau tu khong cb uy tin, st
dung tién khong ding muyc dich, cham tién do giao nha, chit luong xay dung
cong trinh khong dam bao, kéo theo mot hé luy khong nho, anh hudng niém
tin cua khach hang.

Vi véy viéc qui dinh diéu kién c6 hiéu luc cta hop dong mua ban nha ¢
hinh thanh trong twong lai, dong thoi c6 bién phap kiém tra, kiém soat viéc
tudn thu ctia cac bén trong thyuc hién hop dong co ¥ nghia hét sitc quan trong
trong phat trién thi truong bat dong san hién nay. Song tir thyc tién dugc phan
tich trén dia ban Thanh phd H6 Chi Minh, c¢6 thé nhan thdy van ton tai cac vi
pham vé vé diéu kién co hiéu luc cua hop déng mua ban nha ¢ hinh thanh

trong tuwong lai, tir 46 gay nén nhimng hé luy nhat dinh.
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Chwong 3
GIAI PHAP HOAN THIEN PHAP LUAT VE PIEU KIEN CO HIEU
LUC CUA HOP PONG MUA BAN NHA O HINH THANH TRONG
TUONG LAI

3.1. Nhirng yéu ciu dit ra cin dat dwoc dé dam bao diéu kién c6
hiéu luc ciia hop dong mua ban nha & hinh thanh trong twong lai

3.1.1. Xac lap vai tro qudn ly ciia Nha nuwdc trong thi truong

Nha nudc cin ting cudng vai trdo quan 1y trén thi truong bat dong san
dic biét dbi v6i thi truong mua ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai theo
hudéng khong can thi€¢p truc tiép ma chi trong vao viéc tao lap moi truong,
dinh hudng, diéu tiét thi trudng va phai kiém tra, giam sat chit ché. Nha nudc
khong nén can thi¢p thai quéd vao cic quan hé mang tinh thi truong nhu thi
trudng nha ¢ thuong mai. Can thiép cia Nha nudc phai ding luc, dung chd.
Quan ly ctia Nha nudce trén thi truong phai chat ché, khong buong long, khong
chong 1an. Muc tiéu co ban va lau dai 1a Nha nudc phai tao lap day du moi
truong cho hoat dong cia thi truong bat dong san. Moi truong phap 1y can
hoan thién theo hudng day du, dong bd. Moi trudng thong tin phai minh bach
va dé tiép can thong qua xay dung hé théng ding ky bat dong san tap trung,
hién dai hoa, don gian, thuan tién dé phuc vu t6t nhat cho ca nhén, t6 chirc co
nhu cau ding ky va tim hiéu thong tin vé du 4n, gop phan bao dam an toan
phép 1y cho cac bén tham gia giao dich va tir d6 déng gop vao su phat trién
kinh té, x4 hoi cua dat nudc. Nha nudce can phai chu dong dinh hudéng va di
trude thi truong bat dong san, tao hanh lang phap 1y va co ché chinh sach
thuan loi cho hoat dong cua thi truong bat dong san.

Tap trung xay dung va hoan thién hé théng phap luat, cac co ché chinh
sach vé dat dai phu hop bao dam tinh dong bo, théng nhat va du hiéu luc

nham tao diéu kién cho thi truong bat dong san hoat dong theo quy dinh cta
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phap luat. Viéc ban hanh chinh sach phai bao dam nguyén tic ddng bd, nhét
quan, giam t6i da sy can thiép truc tiép ctia Nha nudc vao quan hé kinh té
nhiam phat huy tiém ning cua bat dong san, dic biét 1a nha & tham gia thi
truong dé phuc vu phat trién kinh té va bao dam an sinh xa hoi. Tang cuong
tinh canh tranh, khai thong ach tac dé thi truong bat dong san hoat dong lanh
manh va quan 1y c6 hiéu qua thi trudng bat dong san, tao diéu kién dé chu
d6ng hoi nhap kinh té quéc té.

Chinh séach tai chinh dat dai, ddc biét 1a chinh sach diéu tiét phai duoc
hoan thién, tré thanh cong cu khuyén khich viéc khai thac, sir dung dat dai
mot cach c6 hi€¢u qua vao san xuit — kinh doanh, bién nguén tai chinh tiém
nang tré thanh ngudn vén quan trong trong dau tu phat trién kinh té - xa hoi
ctia moi thanh phan kinh té, ké ca kinh té ¢ vn dau tu nudc ngoai.

3.1.2. Cac quy dinh phap ludt phdi tudn thu cdac quy ludt thi truong

Nha nuéc phai nhan thirc dung ban chat clia quan hé dat dai, nguyén 1y
cta thi truong dé dua ra huéng tac dong phu hop véi quy luat cua thi trudng.
Viéc str dung quyén luc Nha nudc dé tac dong truc tiép vao quan hé cung —
cau — gid ca trén thi truong bat dong san, dac biét 1a thi truong nha ¢ hinh
thanh trong tuong lai phai dugc can nhic ky ludng. Quyén luc Nha nudc
thong qua cac quy dinh phap luat dit ra cac diéu kién c6 hiéu luc cua hop
d6ng mua ban nha & hinh thanh trong twong lai chi nén tic dong mang tinh
dinh hudng cho quan hé thi trudng ma khong thé thay thé, ding trén quy luat
thi truong. Diéu nay khong co nghia 1a Nha nuéc khong can thiép hay khong
c6 vai tro d6i voi thi trudng bat dong san. N6 ciing khong phai 1a can thiép it
di ma quan trong 13 can thiép khac di, cAn c6 su phan biét rach roi giira quan
Iy hanh chinh va quéan 1y kinh doanh ddi véi bat dong san. Nha nudc can ting
cuong sir dung cac chinh sach tai chinh nhu 13 cong cu tac dong gian tiép va

sir dung vi tri 1a dai dién chu sé hitu dat dai qua nhiing quan hé thé hién ding
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ban chat tai san, tac dong truc tiép vao quan hé thi truong, dinh hudng su van
dong cua thi truong theo cac muc tiéu phét trién kinh té - x4 hoi, vi loi ich
toan dan, phu hop quy luat. Pay cling chinh 1a nhitng giai phdp ma phap luat
dat dai hién nay chua quy dinh rd rang. Cac quy dinh cua phap luat can bao
dam khuyén khich canh tranh lanh manh giita cic nha cung ung trén thi
truong thoogn qua co ché cong khai thong tin, ddu thau, ddu gid dy an. Gia
nha ¢ thuong mai phai 1a gia thoa thuan trén co s¢ gia thi truong.

3.1.3. Cdc quy dinh phdp ludt phdi bido dim sw phéi hop chit ché
gitra cdc co quan lién quan

Can x4c dinh 18 chtic ning va nhiém vy cla cic co quan quan 1y Nha
nuéc trong quan 1y dau tu xay dung, quan 1y dat dai, quan 1y ha tang k¥ thuat
do6 thi, quan 1y viéc khai thac st dung nha dat, cong so... dé minh bach chirc
nang, nang cao hi¢u lyc quan 1y Nha nudc. Trén co sé chirc nang va nhiém vu
rd rang, dé phat trién thi trudng nha & thuong mai noéi chung va nha ¢ hinh
thanh trong tuong lai noi riéng, can c6 su phéi hop chdt ché gitra cac B9,
nganh c6 lién quan nhu B Tai nguyén va Moi truong, Bo Xay dung, Bo Tai
chinh, B6 Cong thuong... Sy phdi hop nay s& giam thiéu nhitng khé khan,
ach tic ddi v&i sy van hanh cua thi truong nha & thuong mai. Viéc két hop
tién hanh theo huéng quy vé mot dau mdi chii tri va c6 co ché phdi hop hiéu
qua nham giai quyét cac van dé xuat hién trén thi truong bat dong san co lién
quan t6i nhiéu co quan quan 1y Nha nuéc. Bén canh d6, can su phdi hop chit
che gitra Trung wong va dia phuong, gitra cac dia phuong véi nhau trong hoat
dong quan Iy Nha nude ddi véi thi trudng ma cu thé 1a kiém soat dugc an toan
phap 1y cho cac hop dong giao két vé mua ban nha ¢ hinh thanh trong tuong
lai.

3.1.4. Cdc quy dinh phdp ludt vé giao dich nha é thwong mai phdi

bdo dim phi hop véi qud trinh héi nhdp quoc té
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Nhu da phan tich, vai tro cia mua ban nha & hinh thanh trong tuong lai
d6i vai thi truong bat dong san 1a rat to 1on. Va trong thoi dai phat trién khoa
hoc k¥ thuat, nham dép tmg cac doi hoi cua qua trinh hoi nhap qudc té, cac
quy dinh phéap luit vé quan 1y giao dich nha & néi chung va giao dich nha &
hinh thanh trong tuong lai cin c6 nhitng quy dinh mé dudng cho viéc hién dai
hoa cong tic quan ly. Thong qua trng dung cong nghé¢ thong tin sé phuc vu
viéc quan 1y Nha nudc mot cach hiéu qua, dap tng nhu cau tiép can thong tin
cua nguoi co6 nhu cau kinh doanh, mua ban nha ¢, tao mdi quan h¢ thuan tién,
nhanh chong gitta chinh quyén va nguoi dan trong xay dung va thuc thi phéap
luat, trong quy hoach va trién khai quy hoach, trong thuc hién nghia vu tai
chinh véi Nha nudc va bao vé quyén loi cua ngudi tham gia giao dich. Béi
vay, nhitng diéu kién dit ra dé dam bao an toan phap 1y thi cling can c6 mot
hé thdng dong bd dé kiém soat nhitng diéu kién d6. Mit khéc, diéu kién ciing
nén “md” khong qua “khat khe”, tranh han ché quyén cia cac chil thé tham
gia hop dong mua ban nha & hinh thanh trong twong lai.

3.2. Pé xuit vé nhirng giai phap hoan thién phap luit vé diéu Kién
¢6 hiéu lyc clia hop dong mua ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai

3.2.1. Sira déi, bé sung phdp luit vé hop dong mua bin nha é hinh
thanh trong twong lai

Céach day hon 10 niam, sy ra doi ciia Luat s6 63/2006/QH11 ngay
29/6/2006 vé Kinh doanh bat dong san va Luat sb 56/2005/QHI11 ngay
29/11/2005 vé Nha O vao thoi diém d6 1a mot budc ngodt quan trong trong
viéc hoan thién cac quy dinh phap luat vé bat dong san va cu thé hon, da gop
phan xay dung mot khung phap 1y minh bach cho cac giao dich bat dong san
tai Viét Nam. Tuy nhién, véi nhu cau phat trién kinh té va hoi nhap quéc té
cling nhu nhu cau thuc day hoat dong dau tu kinh doanh vao thi trudng bt

dong san hién nay, thi Luat kinh doanh bat dong san va Luat nha & nhu da néu
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trén van khong dap tng nhu cau chung vi vay da duogc thay d6i bod sung va
cap nhat.Theo do, ngay 25/11/2014, Québc Hoi khoa 13 da thong qua Luét s6
65/2014/QH13 vé Nha & va Luat s6 66/2014/QH13 vé Kinh doanh bat dong
san ¢ hiéu lyc thi hanh ké tir ngay 1/7/2015 nham thay thé cho Luét Kinh
doanh bat dong san va Luat Nha & nim 2006. Luat moi ra doi, nhu da phan
tich da c6 nhimg quy dinh duogc stra ddi, bd sung, nhitng quy dinh “mé hon”
nham tao diéu kién cho sy phat trién cua thi truong. Song, hé thdng phap luat
van con ton tai nhitng diém chwa hop li nhu sau:

Thir nhat, vé diéu kién cua chu thé kinh doanh bat dong san, Theo Luat
kinh doanh bat dong san 2014, dé kinh doanh bat dong san thi phai thanh lap
doanh nghiép hodc hop tac xa va phai co vén phap dinh khong thap hon 20 ty
dong, muc vén ndy cao hon gap ba lan so voi mirc 6 ty dong, duoc quy dinh
tai luat kinh doanh bat dong san nim 2006. Tuy nhién can luu ¥ rang hai diéu
kién trén khong ap dung dbi véi to chuc, ho gia dinh, ca nhan ban, chuyén
nhuong, cho thué, cho thué mua bat dong san quy md nho, khong thudng
xuyén. Nhu vy, Luat kinh doanh bat dong san nim 2014 d3 phan biét giita
hoat dong cta nhitng chi thé chi don thuan ban, chuyén nhugng va cho thué
bat dong san quy md nhd vai hoat dong cua mdt chu dau tu dy an. Yéu cau
ctia chi dau tu du 4n cao hon song véi murc vén téi thiéu 20 ty dong qua nho
so véi chi phi dau tur mot mot du an bat dong san & cac thanh phé 16n, dac
biét 1a & thanh phd H5 Chi Minh.

Tuy nhién, Luat kinh doanh bat dong san nam 2014 van chua quy dinh
vé ty 18 von ty o trén téng mirc voén dau tu (bao gdm von tu co va von vay)
d6i voi chil dau tu dy an phat trién nha & d6 thi. Theo quy dinh hién hanh, chu
dau tu phai c6 von dau tu thude so hiru cia minh khong thap hon 15% hoic
20% tong mirc von dau tu cia du an, phu thudc vao quy mé cua dy 4n. Pay 1a

mot qui dinh chua rd rang, chua kha thi. Pau tu kinh doanh bat dong san doi
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hoi mot sb von rat 1on dé phuc vu cho cong tac dén bu, gidi toa, tai dinh cu
(néu co) cling nhu chi phi san 14p miat bang, xdy dung ha ting noi chung.

Thet hai, viéc quy dinh vé hinh thirc caa hop dong nhu ¢ phan trén da
phan tich vaAn con sy mau thudn vé yéu cau cong chung hop dong lién quan
dén t6 chirc hoat dong kinh doanh bat dong san. Do d6, trong thoi gian téi nén
c6 nhitng Sy Sira d6i, théng nhat, d6i chiéu va so sanh gitta cac vian ban nay dé
bao ¢am thi trudong bat dong san phat trién lanh manh.

Thir ba, can quy dinh bd sung vé ché tai xtr 1i vi pham va cac quy dinh
nham bao vé ngudi mua trong cac giao dich vé mua ban nha & hinh thanh
trong tuong lai.

Hién nay cac ché tai lién quan dén viéc xir Iy vi pham khi cac chi dau
tu xdy dung nha & thuong mai vi pham nghia vu chua c6 nhiéu va chua du
sic ran de, do d6 can nghién ctru cic vin ban lién quan dén viéc xir phat vi
pham hanh chinh ctia chii ddu tu phat trién nha ¢ thwong mai vi pham nghia
vu cia minh nhu vé mic phat, cac bién phap khac phuc hau qua xay ra, dam
bao duoc tinh kha thi nhung van dé cac chii dau tu chap hanh nghiém chinh
quy dinh caa phap luat. Hau hét cac quy dinh xt phat hién nay déu an dinh
mot mirc phat cu thé, nhung so véi gia thay doi va khac nhau & mdi du an, thi
c¢6 nén quy dinh mirc phat tinh trén gia trj tai san chi dau tu vi pham hoac
tong dau tu dén giai doan vi pham? M&i du 4n déu c6 chap thuan phé duyét
chi tiét timg giai doan va tdng murc dau tu, vi vay, néu cham thuc hién hoic vi
pham thyuc hién, thi tién hanh xir phat tinh trén phan trim (%) tong gia trj co
thé khién nha du tu can nhic gitta thuc hién va vi pham. Mat khac, cac tranh
chap gitta ngudi mua, thué mua nha va cha dau tu dién ra ngay cang nhiéu, vi
vay can xay dung cic quy dinh lién quan dén viéc giai quyét tranh chap. Khi
cac tranh chdp xay ra thong thudng 1a tranh chap tap thé cua toan bo dan cu

véi cha dau tu nén c6 thé dé ra cac co ché dai dién khach hang lam viéc voi
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cha dau tu hodc c¢6 sy tham gia ciia co quan bao vé ngudi mua nha tir phia
Nha nudc, vi xét cho cung, nguodi mua, thué mua nha cling 1a mdt nguoi tiéu
dung, va can phai duoc bao vé. Vi vay, can da dang hoa céac hinh thuc xir phat
d6i V6i cac hanh vi kinh doanh BDS trai phap luat, trong d6 c6 hanh vi huy
dong von trai phap luat thong qua hinh thirc ban nha tra gbp hodc ban nha &
hinh thanh trong twong lai va nang cao muC Xt phat so véi quy dinh ctia phap
luat hién hanh va duoc chianho béi nhiéu muc xt phat khac nhau twong tng
véi mac d6 caa mdi hanh vi vi pham. Theo d6, trong thoi gian téi can co
nhitng quy dinh cu thé vé céac trach nhiém phap 1y ddi véi cac sai pham trong
kinh doanh bat dong san theo cac hudng cu thé sau day:

Mgt la, B6 sung qui dinh vé mic phat vi pham hanh chinh qui dinh tai
Picu 36 Nghi dinh s6 121/2013/ND-CP vé “Xi phat t6 chite, cd nhan cé
hanh vi vi pham quy dinh Vé thanh Idp va hoat déng san giao dich bdt dong
sin”. Can quy dinh ddy da hon cac hanh vi vi pham hanh chinh trong kinh
doanh Bat dong san. Nhu di phén tich & trén, c6 nhimg hanh vi VPPL kinh
doanh BDS d4 x4y ra trén thuc té nhung chua c6 co ché xu 1y nhu vi pham.
Bén canh d6, co quan soan thao phap luét ciing can du Kién trudc cac hanh vi
vi pham khac c6 thé xay ra trén thuc té dé dua ra cac quy dinh phu hop, tranh
tinh trang phéap lut ludn theo sau vi pham va lién tuc phai sira ddi, bd sung.

Hai la, quy dinh ché tai xtr phat VPHC nghiém khac hon. Thuc té cho
thdy mirc xir Iy VPHC trong hoat dong kinh doanh BDS qué thip so véi loi
nhuian ma c4 nhan, to chac vi pham dat dugc ciing nhu so v6i hau qua ma
hanh vi vi pham dé lai cho TTBDS noi riéng va nén kinh té qubc gia noi
chung. Hon nita, so véi linh vuce dat dai, mac xir phat trong hoat dong kinh
doanh BPS ciing rat thap mic du hai linh vuc nay c6 quan hé mat thiét va déu
1a nhimg linh vuc nhay cam, dem lai loi nhuin cao. Do d6, can xem xét lai

quy dinh vé mac phat tién d6i véi cac VPHC trong hoat dong kinh doanh
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BDS, quy dinh mot cach nghiém khic hon dé ning cao hiéu qua cua Xt 1y
VPHC trong hoat dong kinh doanh BDS.

Ba /4, ban hanh Luat Pang ky BDS. Nhu ching ta di biét, TTBPS
nuéc ta hién nay thiéu tinh cong khai minh bach chinh 14 do thong tin vé BDS
khong cong khai, & rang. Do d6, can thiét xay dung mot vin ban théng nhat
vé dang ky BPS d6 chinh 1a Luat Pang ky BDS gitip viéc quan 1y TTBDS
ctia Nha nudc va viéc tra ciru, tim hiéu thong tin BDS ctia nhan dan dé dang,
thuan tién hon. Piéu khong thé pha nhan 13, bat dong san 13 mot khéi théng
nhat bao gom ca dat dai va cac tai san gan lién véi dat dai, song phap luat hién
hanh hién nay dang tach diang ky bat dong san thanh 02 loai: dang ky quyén
s dung dat 1a yéu cau bat budc, trong khi d6, dang ky quyén so hiru nha va
tai san khac trén dat lai 1a quyén lua chon cua chi so hitu. Thuc trang d6 da
va dang gy nhiéu hé luy trén thyuc té nhu: dat da c6 nha 05 tang kién cd, song
cha s& hitu méi chi dang ky quyén str dung dat va giay chang nhan quyén si
dung dat, quyén sd hiru nha va tai san gin lién véi dat ciing chi ghi nhan hién
trang 1a dién tich dat dugc quyén st dung, phan ghi tai san trén dat thi dé
trong (do chu s hiru chua ding ky quyén so hitu), do vay, khi thyc hién giao
dich, cong chimg va thyc hién thu tuc sang tén cho ngudi mua nha, cac co
quan chirc nang ciing chi thuc hién cac thi tuc va ghi nhan trén hop dong, s
d6 sang tén cho nguoi mua 1a quyén sir dung dat ma khong bao gdm ca ngoi
nha 05 tang trén dat. Pidu nay cho thay su thiét thoi cho phia ngudi mua khi
khoan tién chi tra trong giao dich nay 1a ca nha va dat, song viéc xac 1ap
quyén so hitu lai chi co dat ma khong co nha. Diéu té hai hon, néu thiéu di su
thién chi cia mot trong cac bén khi thyc hién giao dich thi rui ro ¢6 thé xay ra
d6i voi bén mua, nhat 1a khi thi truong bat dong san sot nong, gia bat dong
san tang cao, ngudi ban cé thé loi dung thuc té nay dé khoi kién doi xur hay

hop ddng, cham dit giao dich do hop dong vo hiéu vé dbi twong, hoic kiém
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cé dé budc ngudi mua phai tra thém mot khoan tién cho ngdi nha 05 tang nita,
boi gia thanh toan nhu trong hop dong méi chi 1a gia ctia quyén sir dung dat
dugc thé hién trén gidy to. Tur thuc té nay, toi cho rang, can thiét phai ban
hanh Luéat dang ky BDS trong thoi gian toi.

Pé ban hanh duoc van ban phap luat nay can co su nghién ciru rat ki vé
thuc trang thi trudng bat dong san Viét Nam, hé théng cac vin ban phap luat
c6 lién quan va dic biét 1a hoc hoi kinh nghiém cia cac nudc trén thé gidi. Vi
du, & Trung Qudc, “Cdc quy tdc dang ky dat dai” dd duge ban hanh tir nim
1989, sira d6i bd sung nim 1995 va nam 2007 thi B6 Pat dai va Tai nguyén
Trung Qubc da ban hanh “Cdc bién phdp dang ky ddt dai” dé thay thé. Theo
nhu quy dinh trude day thi dang ky dat dai 1a nghia vu ciia ca nhan, t6 chuc
néu khong thuc hién thi ho S8 bi xtr Iy VPPL. Tuy nhién, theo quy dinh méi
thi dang ky dat dai dugc coi 1a mot quyén dan su cia ca nhan, to chtc, néu ho
khong thyc hién hoac thuc hién khong dung viée dang ky dat dai thi s& khong
bi xir phat hanh chinh nhung ho c6 thé bi mit quyén va loi ich véi dat caa
minh. Nhu vay, quan diém vé ding ky BDS c6 thé thay doi qua cac thoi ki,
Viét Nam chiing ta can xem xét ki va dua ra du thao luat phu hop va co tinh
kha thi cao.

Ngoai ra,co thé ra soat va sira doi, bo sung mot ) quy dinh nhu:

Quy dinh vé nguyén tac, thoi hiéu xir Iy VPHC: can quy dinh cu thé, rd
rang vé nguyén tac va thoi hiéu xur Iy VPHC trong hoat dong kinh doanh
BDS. Nén cu thé hoa cac nguyén tic xir Iy VPHC va thoi hiéu noi chung
trong phap luat xi Iy VPHC kinh doanh BDS, vira thuén tién trong cong tac
ap dung phap luat lai vira thong nhat v6i phap luat dat dai va phap luat xu 1y
VPHC.

Quy dinh vé san giao dich BDS nén c6 co ché khuyén khich t6 chirc
kinh doanh BBS ciing nhu nhan dan giao dich thong qua san giao dich BDS
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nhim ting sé luong giao dich thong qua san va han ché giao dich ngdm. Bén
canh d6, can quy dinh cu thé hon vé diéu kién thanh lap san giao dich BDS
theo hudng ning cao yéu cau vé nhan sy, chuyén mén; quy dinh cu thé diéu
kién vé co s vat chét tdi thiéu cho san giao dich hoat dong.

Hoan thién cac quy dinh vé co cdu va hoat dong caa céac té chuc trung
gian. Can ra soat, bo sung cac quy dinh cu thé vé dao tao, bdi dudng va cap
chtng chi hanh nghé méi gidi, dinh gia BDS; cac quy dinh quy dinh cu thé vé
tiéu chudn, cach thirc ddo tao va co quan thyc hién viéc dao tao doi ngii nhan
vién moi gidi, dinh gia BPS, ngudi quan 1y, diéu hanh cac san giao dich
BDS... Nhu vay, méi nang cao nang lyc cia nhan vién moéi gidi, dinh gia
BDS, quan 1y san giao dich BDS. Pong thoi, soan thao va ban hanh Bo quy
tac ang xtr vé dao dirc hanh nghé moéi gidi, dinh gia BDS ciing 1a hoat dong
can thiét. B6 quy tic ndy s& mang tinh chat dinh huéng cho hoat dong moi
gidi, dinh gia BPS di vao né nép, cong khai tir d6 han ché vi pham.

Cung véi cac van dé trén, can bd sung cac quy dinh nham bao vé nguoi
mua trong cac giao dich vé nha & thuong mai. Béi, khi Xay ra céac tranh chap,
bén mua thudng 1a cha thé phai chiu thiét. Chinh vi 1§ d6, can thiét phai bo
sung cac quy dinh cu thé nham bao vé cho ddi tuong nay, trong d6 tap trung
vao cac quy dinh vé giai quyét tranh chip nhu yéu cau bén ban phai ching
minh minh khong c6 15i trong viéc xay ra thiét hai; nang cao trach nhiém,
nghia vu clia bén ban; xay dung cac quy dinh miu, nguyén tic suy doan co loi
trong truong hop ky két hop dong mau; bd sung cac quy dinh vé cong bd
thong tin, tao |ap cac ngudn thong tin chinh thdng vé tinh trang phap 1y cua
cac du an xay dyng ban nha ¢ hinh thanh trong tuong lai...

3.2.2. Mt 56 dé xuit khdc

Thiz nhdt, mot trong nhitng nguyén nhan co ban khong thé phu nhan

cua nhitg vudng mac trong phap luat vé diéu kién c6 hiéu luc ciia mua ban
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nha & hinh thanh trong twong lai 1a chi trong mot thoi gian ngan thi chinh sach
phap luat lién quan dén hoat dong kinh doanh BPS nhu: Luat Dat dai, Luat
Nha &, Luat Xay dung, Luat Doanh nghiép, Luat Pau tu, Luat Kinh doanh
BDS, phép luat vé thué... lién tuc thay doi va ban hanh méi, véi nhiéu nhiéu
cha truong va chinh sach ma trudc d6 chua ting duoc dé cap da 1am cho cac
nha dau tu kinh doanh BPS va cac chu thé khac trén thi truong BPS chua
thuc s “sdn sang” tinh than dé thich nghi hodc dé ddi mat vai su thay doi do
mot cach nhanh chong. Mat khac, ngay chinh cac van ban phap luat do cling
con biéu hién nhiéu mau thuan, bat cap, khong phu hop va xa roi thuc té...
Chinh béi vay, vé van dé nay, hién nay quy dinh cia phéap luat cling di kha
day du, tuy nhién van con mot sd quy dinh khong dong nhat, théng nhat giira
cac luat va van ban hudng dan. Trong qua trinh thyc hién can phai tién hanh
Kiém tra, ra soat thudng xuyén dé kip thoi loai bo nhimg quy dinh bat cap, sta
d6i bo sung cho phu hop véi tinh hinh thyc té cua cac quan hé lién quan dén
phat trién nha &. Dé thuc hién tét diéu nay can sy phdi hop dic biét cua cac
b, ban nganh lién quan, ddy manh s6 hoa thong tin van ban quy pham phap
luat trong nganh dé khi ban hanh vin ban phu hop, théng nhét gitta cac co
quan. Bong thoi viéc xay dung va hoan thién cac quy dinh phap luat phai thé
ché hoa duge duong 16i, cha truong, chinh sach cua Pang, Nha nudc, quan
diém vé phat trién thi trudong bat dong san ¢ nude ta. Cac quy dinh can tao
hanh lang phéap 1y dé nha & thwong mai dugc giao dich thuan loi trén thi
truong bat dong san, cac quy dinh vé cong khai, minh bach can phai duoc quy
dinh cu thé hon ddng thoi quy dinh ludn ché tai xir Iy néu vi pham.

Trong d6, nhiém vu cbt 15i 1a phai théng nhat cac quy dinh trong phap
luat dat dai va phap luat vé nha o. Bdi xuat phét tir ché do s hitu toan dan vé
dat dai nén trong hé thong cac van ban phap luat dat dai da xuat hién quyén st

dung dat nhu mot tai san doc 1ap So Voi tai san 13 bat dong san. Chinh yéu t6
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nay da dan dén viéc ton tai song song hai vin ban luat diéu chinh hai loai tai
san ndy. Viéc ton tai hai van ban cung diéu chinh hai tai san c6 méi quan hé
khing khit, khong thé tach roi doi hoi phai co mot sy théng nhat va dong bo
trong cac quy dinh [26].

Thit hai, can c6 thém nhitng giai phdp méi vé von gitp cac doanh
nghi¢p trong hoat dong kinh doanh.

Mot giai phap gop phan giai quyét duoc nhu cau vé vén cua doanh
nghiép d6 1a thanh lap quy tin thac dau tu BDS. Tuy nhién, mé hinh nay chua
duogc ap dung boi chua c6 hanh lang phéap 1y cho qiiy nay ra doi va phat trién.
Vi thé, can c6 hanh lang phéap 1y dé cho ra doi qily ndy. Sy ra doi cia quy sé
mang lai hiéu qua tich cuc dbi véi hoat dong huy dong von ciia doanh nghiép
BDS. Thuc té, hiéu qua ctua quy ndy di dugc ching minh qua sy ton tai va
phat trién cta quy nay ¢ nhiéu nudc trén thé gidi nhu My, Uc vao nam 1960
va 1971, su ra doi ciia quy nay lam bién d6i thi truong cia hai nudc nay. Véi
mo hinh hoat dong ctia quy 1a huy dong von tir ca nhan, t6 chirc rdi st dung
tién d6 dé dau tu vao nhitng hang muc du an c¢6 kha nang sinh 161 cao. Nguoi
guri tién du co it hay nhiéu van ¢ thé tham gia guri tién dau tu, nhan loi nhuan
tir khoan tién ctia minh, va khong s¢ gp rii ro nhiéu. Bai quy ndy c6 su quan
Iy chuyén nghiép va mang tinh chuyén sau, c6 co ché quan ly gidm sat chat
ché. Vay thong qua quy ndy cac nha dau tu c6 thé an tAm vé ngudn von dau tu
ciia minh ddng thoi d6i voi nhitng du an tbt, nhitng doanh nghiép BPS ¢
nang lyc thi khong lo nhiéu vé van dé von nita. Giai quyét duoc van dé nay
chinh 1 van dé c6t 16i nham tranh nhiing trudong hop xdy ra cac hop dong
bién tuéng nhu da phan tich trong luan van cta nhig hop dong mua ban nha
¢ hinh thanh trong twong lai.

Thir ba,bd sung cac quy dinh vé trach nhiém thanh tra, kiém tra d6i véi

B¢ Tai nguyén va Moi truong trong viée gidm sat thuc hién céc giao dich mua
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ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai. Bai 1€, viéc thuc hién du an co mbi lién
quan chat ché voi viéc st dung dat thudc trach nhiém va nhiém vu quan ly
ciia BO Tai nguyén va Moi truong. Pong thoi, ¢6 cac quy dinh nham ting
cuong kha nang giam sat, phat hién va xu 1y cac vi pham ctia cac co quan co
tham quyén trong hoat dong giao dich vé nha ¢ thuong mai.

Mit khéc, stta d6i phap luat theo huéng mo rong chu thé co tham
quyén giai quyét cac tranh chdp giao dich mua ban nha & hinh thanh trong
tuong lai. C6 thé theo hudng 1a viéc giai quyét cac tranh chép trong linh vuc
ndy cling can duoc thyc hién theo co ché thuong mai. Theo d6, cho phép cac
bén duoc ty do lva chon co ché giai quyét tranh chap phu hop véi minh bao
gom ca trong tai thuwong mai. Piéu nay s& gitip giam bét ganh nang cho cac co
quan tda 4n va co quan quan 1y dat dai, dong thoi phu hop véi cac quy dinh c6
lién quan vé giai quyét tranh chap thuong mai.

Thit tue, Can cong khai, minh bach héa théng tin thi truong.

Minh bach hoa thi trudng bat dong san duoc thira nhan 1a céng cu hitu
hiéu dé ngan nglra va phong chdng hiéu qua nhirng biéu hién tiéu cuc trong
tiép can va str dung thong tin vé bat dong san. Tuy nhién, nhan xét vé tinh
minh bach cuathi trudng nha dat Viét Nam, cac chuyén gia bat dong san dua
raloi khuyén 1a ngudi tiéu ding can phai thong minh hon bang cach nam bat
cang nhiéu thong tin cang tot dé tranh nhitng rai ro thuathiét.

Thuc té 13 nguoi dan khong thé nao biét duoc dién bién gia ca mot cach
chinh xac cuathi truong bat dong san dé cé thé xac dinh huéng dau tu ding
dan, bai co quan quan 1y khong c6 bao cao chinh thong nao hang thang hoic
hang quy, con cac san bat dong san dugc lap 1én véi ky vong s8 gitp tang do
minh bach, nhung chi c6 thé cho biét nhitng du an cu thé. Va rat nhiéu san
giao dich lap nén cha yéu véi muc dich ban dau 1a dé “tiéu thu hop phép san

pham” cta cong ty me. Nguoi dan tham chi con bi lra bdi nhimg thong tin sai
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léch, thiéu sir kiém soat. Nhu vay, thuc té cho thay tuy thi treong bat dong san
cua Viét Nam ¢ trong tinh trang thiéu thong tin, nhung mot sb bd phan cac
nha dau tu van c6 duoc nhimg thong tin “khong chinh thire”. N6 con dan dén
hién tuong c6 mot nhom “theo dudi”, biét thong tin mot cach “mu mo”, dau
tu theo trao luu gdy nén nhirng “con sbt” bat thuong. Nhiing “con sot” ndy c6
thé 1a that, dem lai loi nhuan cho nhimg ngudi dau tu, nhung cling ¢6 thé chi
1a gia va khién nhiéu nguoi thiéu tinh tdo da mat trang so tién bo ra dau tu.
Hién tuong nay duoc gbp phan boi thong tin ngoai 1& khi ma thong tin chinh
thire chua tao thanh mot cach c6 hé théng dé dan dat thj truong.

Van dé dit ra 1a 1am thé nao dé han ché, giam thiéu va chéng lai su
thiéu minh bach. Piéu dau tién can dén 13 phai c6 co ché, chinh sach dé lam
sao ma chuyén bién thong tin minh bach thanh tién khong tré nén pho bién.
Vén dé then chdt dbi vai ca co quan quan Iy Nha nudc va doanh nghiép 1a can
tim cach thiét ké mot thi trudng thong tin bat dong san, khong gan lién ma
hoat dong song song vaéi thi truong bat dong san. Khi do, chiing ta c6 thé thuc
hién mong muén cong khai héa nhiig théng tin phd bién, con nhiing thong
tin chuyén sdu hon c6 thé sir dung hinh thtc thu phi, mua ban nhu mét loai
hang héa. D6 1a giai phap dé ching ta tao dung dugc hé théng thong tin, ddng
thoi xir Iy duge bai ban cau chuyén minh bach héa thi truong bat dong san.

Chung ta ciing c6 thé hoc theo cach 1am ciia Singapore - qubc giatrong
khu vuc c¢6 @6 minh bach cao. So Giao dich Ching khoan Singapore (SGX)
thiét 1ap rat tét chi sb ghi lai hiéu qua hoat dong caa chimg khoan bat dong
san; Co quan Tai phat trién do thi cua Singapore (URA) cip nhat thong tin
hang quy vé cung - Cau - von va gia tri thué cua tat ca cac loai bat dong san
bao gdm khach san, cong nghiép, ban 18, vian phong va nha &; SGX tng dung
phuong thirc quan tri doanh nghiép va cong khai tai chinh hiéu qua va da

dugc chuan hoa theo cac tiéu chuan qudc té. Pac biét, hé théng quan 1y - phap
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Iy cua Singapore rat cong bang va hiéu qua, do d6 dat duge diém téi wu & chi
sb minh bach.

Boi vy, theo tac gia, can c6 mot co ché quan 1y, dang ky cac giao dich
bat dong san, va cac du an bat dong san dé nguoi dan cé quyén duoc theo doi,
kiém tra, giam sat tién do sur dung dat, xay dung bat dong san cua cac t churc,
c4 nhan, doanh nghiép. Hién nay, Luat tiép can thong tin di dugc ban hanh
nhung van dé vé tiép can thong tin vé dat dai van chua duoc giai quyét. Trong
khi, viéc xay dung hé thdng co s& dit liéu thong tin vé bat dong san ndi chung
va dat dai noi riéng, cling nhu xac 1ap co ché trao dd, lién thong tich hop
thong tin vé bat dong san gitta cac cip, cac nganh 1a mot yéu cau cap thiét
nham bao dam sy phat trién 1anh manh, bén viing cua thi truong bat dong san.
Pay con 1a giai phap giup Nha nudc bao dam ngudn thu cho ngan sach Nha
nude, vira han ché nan dau co tich tu dét thong qua viéc ban hanh cac giai
phéap Ung pho kip thoi.

Thir nam, tang cwong Sy thanh tra, giam sat va xu ly kip thoi cdc sai
pham ddi Véi cdc chii thé giao dich nha ¢ hinh thanh trong twong lai

Cén tich cuc tién hanh khau thanh tra, kiém tra, giam sat doanh nghiép
kinh doanh BPS nham phat hién xir 1y vi pham trong hoat dong kinh doanh
BDS néi chung va hoat dong huy dong von néi riéng, nang cao trach nhiém
clia co quan chirc ning c6 tham quyén & ting dia phuong dé quan ly, giam sat
hoat dong cta cac doanh nghiép tuan thu phap luat. Nguyén nhan lam xuét
hién cac hanh vi vi pham mét phr:in 1a do thiéu Véng mot co ché giam sat hoat
dong kinh doanh cta cac doanh nghiép, diéu nay d “chdm ngodi” cho doanh
nghiép thuc hién cic hanh vi vi pham mdt cach dé dang lai khong bi phat
hién, xtr phat theo quy dinh. Chinh vi thé ma trén thuc té co rat nhiu cac
doanh nghiép vi pham cac quy dinh vé& huy doéng vén, tuy nhién, sé luong

doanh nghiép bi phanh phui va tién hanh xir phat chi dém trén dau ngoén tay.
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Kiém tra cac dyu an qua qua trinh thuc hi¢n ctia doanh nghiép, ddi véi cac du
an khong thuc hién hoac thyc hi¢n khong theo tién d6 nhu da cép phép thi can
¢ bién phap xtr 1y kip thoi nhu: thu hdi giao cho nhitng doanh nghiép co
nang luc va c6 nhu cau dau tu xdy dung du an; yéu ciu doanh nghiép thuc
hién dung tién d6 dé tranh tinh trang du an treo; dam bao tién do6 thi cong cua
du 4n, dam bao viéc ban giao nha ¢ theo ding thoa thuan cho ngudi mua nha
d6ng thoi tranh lang phi tai san cua qudc gia. Cung véi d6, thanh tra néu phat
hién sai pham trong viéc huy dong vén thi phai c6 bién phap xu 1i kip thoi,
minh bach, cong khai va nghiém minh dé dam béo tinh t6n nghiém cta phap
luat.

Thet sdu, ting cuong tuyén truyén, phé bién, gido duc phdp ludt vé giao
dich nha o hinh thanh trong tuwong lai

Vi vi tri 13 cau ni gitra giai doan 1ap phap va hanh phap, 13 budc dau
tién trong qué trinh thi hanh phap luat, cong tac pho bién, gido duc phap luat
c6 vai trd rat quan trong trong viéc bao dam phap luat di vao cudc sdng. Phap
luat duoc hoan thién, bao dam phu hop véi thuc té 13 yéu cau dau tién dé phap
luat c6 tinh thuc thi cao, nhung néu khong thuc hién hoat dong tuyén truyén,
phd bién, gido duc phap luat dén moi ngudi dan, cac cip, cac nganh thi qua
trinh dua phap luat vao cudc song s& gap nhiéu kho khan. Thuc té cho thay,
trong mot so linh vuc phap luat mac du c6 twong ddi day du cac quy dinh phu
hop véi thuc té nhung tinh thuc thi van khéng cao do cong tac tuyén truyén,
pho bién phap luat kém hiéu qua. Do vay, bén canh viéc hoan thién hé thong
phap luat c6 lién quan dén nha & thuong mai thi ciing can phai ting cuong
cong tac pho bién, gido duc phap luat thong qua nhiéu hinh thirc da dang, phu
hop voi ngudi dan dé cac quy dinh thuc sy dén véi ho, dic biét nhitng dbi
tugng bi tac dong, thudc pham vi diéu chinh cia phap luat, giup ho ndm chac,

hiéu va tu nguyén thuc thi cac quy dinh cta phap luat trén thuc té.
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KET LUAN CHUONG 3

Chuong 3 luan van da dua ra dinh huéng hoan thién phap luat va nang
cao hiéu qua 4p dung phap luat vé dau tu kinh doanh bat dong san néi chung
va giao dich nha & thuong mai trong d6 c6 anh huéng rat 1on dén cac dy an
mua ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai gdm céc ndi dung sau: Xac 1ap vai
tro quan ly ciia Nha nudc co lién quan; Cac quy dinh phap luat phai tuan thu
cac quy luat phét trién caathi trudng; Cac quy dinh phap luat phai bao dam su
phdi hop chit ché gitra cac co quan lién quan; Cac quy dinh phép luat vé giao
dich nha & thuong mai phai bao dam phu hop véi qua trinh hoi nhap quéc té.
T nhimg dinh hudng nay, chuong 3 da dwa ra nhitng giai phap cu thé hoan
thién phap luat vé giao dich nha ¢ thuong mai noi chung, nha & hinh thanh
trong twong lai néi riéng va cac bién phap khac nham nang cao hiéu qua ap

dung phép luét vé giao dich nha & thuong mai.
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KET LUAN

Phép luat diéu chinh hop ddng mua ban nha & hinh thanh trong tuong
lai dugc quy dinh kha cy thé trong Luat Kinh doanh bat dong san tir diéu kién
vé hinh thirc cho dén yéu cau vé ndi dung dé dam bao hop ddng co hiéu luc,
rang budc quyén va nghia vu cla cac bén. Tuy nhién, thuc tién ky két va thuc
hién hop dong mua ban nha ¢ ndi chung va nha & trong twong lai noi riéng
con phat sinh nhiéu vuéng mic va han ché. Do nhiéu 1y do cht quan va khach
quan khac nhau, cac cha thé tham gia giao két hop dong khong tuan thi cac
quy dinh caa phéap luat. Do d6, hop dong vo hiéu, phat sinh cac tranh chap,
bt dong. Trén co s& phan tich nhitng van dé 1y luan va thyc tién tai Thanh
phd HO Chi Minh, luan van di dua ra nhitng giai phap cu thé dé hoan thién
phap luat vé diéu kién co hiéu lyc cia hop dong mua ban nha ¢ hinh thanh
trong tuong lai:

Can sira d6i, bo sung phap luat vé hop dong mua ban nha ¢ hinh thanh
trong twong lai vé diéu kién caa chu thé kinh doanh bat dong san; théng nhat
quy dinh vé hinh thirc cia hop dong va can quy dinh bd sung vé ché tai xir i
vi pham va cac quy dinh nham bao vé nguoi mua trong cac giao dich vé mua
ban nha ¢ hinh thanh trong tuong lai. Bén canh do, luan van cling dua ra mét
sb dé xuat khac nhu:

Thet nhdt, trong qua trinh thuc hién phap luat can tién hanh kiém tra, ra
soat thuong xuyén dé kip thoi loai bo nhitng quy dinh bat cap, sta doi bd
sung cho phu hop véi tinh hinh thuc té cua cac quan hé lién quan dén phat
trién nha 0.

Thir hai, can co thém nhitng giai phap moi vé vén giup cic doanh

nghiép trong hoat dong kinh doanh bat dong san.
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Ther ba, bb sung cac quy dinh vé trach nhiém thanh tra, kiém tra dbi véi
cac bo nganh c6 li€n quan dac biét 1a Bo Tai nguyén va Mai truong trong viéc
giam sat thuc hién cac giao dich mua ban nha & hinh thanh trong tuong lai.

Thir tur, can cong khai, minh bach hoa thong tin thi trudng.

Thir nam, tang cuong sSu thanh tra, giam sat va xu ly kip thoi cac sai
pham ddi Vi cac chi thé giao dich nha & hinh thanh trong twong lai.

Thit sdu, ting cuong tuyén truyén, pho bién, gido duc phap luat vé giao
dich nha ¢ n6i chung va nha ¢ hinh thanh trong tuong lai noi riéng.

Trén co s& nghién curu tim hiéu vé thuc tién tai thanh phé) H6 Chi Minh,
vé nguyén nhan va nhimng bét cip ctia phap luat vé kinh doanh bat dong san,
vé hop dong mua ban nha ¢ hinh thanh trong tuong lai, vé diéu kién c6 hiéu
luc cta hop dong tac gia dd dua ra mot sO ¥ kién, nhimng kién nghi nham gop
phan hoan thién phap luat ciing nhu xay dung co ché thyc thi c6 hiéu qua
phap luat vé hop dong kinh doanh bat dong san néi chung va hop dong mua
ban nha & hinh thanh trong twong lai noi riéng. Do thot gian c6 han, kha nang
nghién ctru con han ché nén viée phan tich, danh gia cac van dé c6 lién quan
con nhiéu thiéu sét. Tac gia rat mong nhan duogc sy gdp ¥ cua cac thdy, co,

ban b¢ va cac ban doc dé luan van c6 thé hoan thién t6t hon.
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PHU LUC

. Phu lyc 1: Céng vin cua S¢ xay dung TP. Ho Chi Minh vé ban nha &
hinh thanh trong tuong lai.

. Phu luc 2: Danh sach 60 du 4n du diéu kién ban nha & hinh thanh trong
tuwong lai tai TP. HCM nam 2016 (Tinh t6i 26/11/2016)

. Phy luc 3: Mau hop dong mua ban nha & hinh thanh trong tuong lai



UY BAN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHI MINH Péc lip - Ty do - Hanh phiic
SO XAY DUNG

sé: 16971 /SXD-PTN&TTBDS Thank phé Hé Chi Minh, ngéy 02 thang 11 nam 2016

V/v bén nha & hinh thanh trong tuong
lai 38 v6i 528 cén ho thude Block B va
Block C cia Dy dn Chung cu cao ting

Tecco Tower Tham Luong tai phudng
Tén Théi Nhit, Quén 12

Kinhgiii: Céng ty C6 phén Téng Cong ty Piu tr Tecco

Ngay 14/9/2016, Sé Xy dyng nhin dugc Vin bin sé6 260/CV-TECCO
ngay 31/8/2016 clia Céng ty C6 phiin Téng Cong ty Pau tu Tecco (trude day la
Céng ty Cb phén Péu tw Xdy dyng va Ung dung Céng nghé Méi) vé théng bao
ban nha & hinh thanh trong tuong lai d6i véi 528 cin hd thuge Block B va Block C
ciia Dy én Chung cu cao ting Tecco Tower Tham Lwong tai phudng Téan Théi
Nhét, Quén 12. S& Xéy dyng cé ¥ kién nhur sau:

Dy 4n Chung cu cao ting Tecco Tower Tham Luong tai phudng Tén Théi
Nhit, Quin 12 do Céng ty Cé phén Téng Céng ty Déu tu Tecco lam chi déu tr da
dugc Uy ban nhén dén thanh phd chdp thudn déu tu dv 4n tai Cong vin s6
1311/UBND-DTMT ngay 28/3/2014; Uy ban nhan dén Quén 12 théa thuén quy
hoach téng mat bing va thoa thuan diéu chinh quy hoach téng mat bing ty 18
1/500 tai Céng vén s& 1395/UBND-BT ngay 21/7/2009 va sé 6721/UBND-DT
ngay 09/10/2014; S& X&y dymg céip phép xdy dyng tai Gidy phép s6 180/GPXD
ngdy 21/11/2014 vé théng béo vé két qua thdm dinh thiét ké xdy dymg céng trinh
tai Cong van s6 9049/SXD-KTXD ngay 08/6/2016.

Uy ban nhén dén thanh phé cép Gify chimg nhén quyén sir dyng dét, quyén
s& hiru nha & va tai san khéc gin lidn véi dét s6 ky higu BR 058574 (s6 vito s6 cip
GCN: CT 38517) ngdy 03/12/2014, myc dich sir dung 12 dét & db thj (xay dung
khu chung cur cao ting), thi han sir dyng dét 1au dai cho Céng ty C4 phén Diu t
Xéy dung va Ung dung Céng nghé Mdi (nay 12 Cong ty Co phin Téng Céng ty
Pu tr Tecco).

Dy 4n Chung cur cao ting Tecco Tower Tham Luong di duge chi déu tu [a
Céng ty C phin Tong Cong ty Piu tu Tecco, tr vén gidm sét 1a Cong ty C6 phan
Céng trinh 649, nha thiu thi céng la Céng ty C6 phan Ddu tu Nam An Binh ky
bién bén nghiém thu hoan thanh giai doan xdy dymg phén méng Block B va Block
C tai Bién ban s MI/NTHT ngay 19/5/2015 va s6 MI/NTHT ngay 25/6/2015.

Céng ty C6 phén Téng Céng ty Dau tu Tecco da thé chép Gidy chimg nhan
quyén sir dung dt, quyén s& hiru nha ¢ va tai san khac gén lién véi dét s6 ky higu
BR 058574 (s6 vao sb cép GCN: CT 38517) ngay 03/12/2014 tai Ngin hing




TMCP Déu tur va Phit trién Viét Nam — Chi nhanh Ba Théng Hai; ngdy 06/9/2016
Ngén hang TMCP Dau tw va Phét trién Viét Nam — Chi nhanh Ba Thang Hai c6
viin ban s0 583/BIDV.BTH-KHDN2 déng y céc can h$ Block B — C ciia Chung cur
cao ting Tecco Tower Tham Luong khéng phai gidi chép va cho phép Cong ty
duge ban cdc cAn h§ nay.

Can cir theo quy dinh tai Pidu 55, Luft Kinh doanh bit dong san sé
66/2014/QH13 ngay 25/11/2014 va Diéu 19 ciia Nghj dinh sé 99/2015/ND-CP
ngay 20/10/2015 v& quy dinh chi tiét va hiréng din thi hanh mét sb didu cia Ludt
Nha &; 528 can h§ thude Dy én Chung cu cao tﬁng Tecco Tower Tham Luong tai
phudng Tén Théi Nhét, Quén 12 do Céng ty C8 phin Téng Céng ty Piu tu Tecco
1am chil ddu tu i didu kién duge bén, cho thué mua nha & hinh thanh trong twong
lai.

Céng ty Cb phén Tdng Céng ty DAu tir Tecco ¢6 trich nhiém:

- Thyc hién béo ldnh nghia vy tai chinh cla chi dau tr déi véi khach han
dim bao theo quy dinh tai Didu 56 cia Ludt Kinh doanh bit dong sin sg
66/2014/QH13 ngay 25/11/2014, cy thé nhu sau: “Cha ddu tw di dn bét dpng san
trwde khi bdn, cho thué mua nha ¢ hinh thanh trong twong lai phai dwoe ngén
hang thuwong mai ¢6 du ndng lwc thyc hign bao ldnh nghia vu tai chinh cua chi
dau tw doi véi khdch hang khi chii dau tw khong ban giao nha & theo ding tién do
da cam két véi khdch hang”.

- Thye hién huy dong vén lan déu khéng qua 30% gié trj hgp déng, nhimg
lan tiép theo phai phi hop véi tién d¢ xdy dyng nhung téng sé vén huy déng
khéng qué 70% gié trj hop dz’m%khi chura ban giao nha cho khach hang, va khéng
dugc thu qué 95% gié tri hop dong khi bén mua chua duge cdp Gidy chimg nhén
quyén sir dung dt, quyén s¢ hiru nha & vé tai san khéc gén lién véi dit, ddm bao
theo quy dinh tai Didu 57 Luét Kinh doanh bét dong san./. %

Noi nhin: Oh—
- Nhu teén;
- VP Ding ky dét dai TP;
- Ngén hang Nha nurée — CN TPHCM (4 biét),
- $& Tu phép, S& TNMT (dé biét)
- Gidm déc S¢ (d€ bio cdo);
- UBND Quén 12; N
- Thanh tra S&r (d& kidm tra); S HG L
- T6 CNTT - VPS (ding Website); Jguyen Vin Danh
- Laru; VT, PTN&TTBDS.
Thank Vimly (148)
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CONG TY TNHH PAU TU PIA OC THANH PHO
VA

HQP PONG MUA BAN NHA O
HINH THANH TRONG TUONG LAI

KHU DAN CU CITYLAND PARK HILLS
S6 HD: /HADPMBNO - PARK HILLS)
(K¥ hiéu nha: ........... )

TP. HO CHi MINH
Ngidy Thing Niam 2016




HQP PONG MUA BAN NHA O
HINH THANH TRONG TUONG LAI

Ky higu nha ....... «sssenesy Khu diin cir CityLand Z751 Khu B va D (Khu din cw CityLand Park Hills),

Phwdng 10, Quin G Viip, TP. HCM

Cin cie quy dinh phap ludt hién hanh, bao gom nhung khéng chi giti han tgi BG Ludt Din
s1e, Lugit bao vé quyén lgi ngudi tiéu ding, Ludt Nha &, Lugt kink doanh bét dong sin vi cde
viin bdn hudng dén thi hanh cdc lugt nay, cdc quyét dinh, quy dinh, yéu cdu ciia cde co quan
thdm quyén trung wong v dia phuong theo tirng thoi diém (goi tat la “Phdp lugt hién
hanh");

Cin cir Gidy chimg nhgn dang ky doanh nghigp sé 0302980690 do S& Ké hoach v Déu e
TP. Hé Chi Minh ¢dp cho Céng ty TNHH Ddu tw Dja 6c Thanh Pho;

Cin cte Quyét dinh phé duyét d5 dn quy hoach chi tiét 1y 1§ 1/500 s6: 5943/0P-UBND ngay
01/11/2013 cia Uy ban nhdn dan Thanh phé Hé Chi Minh dbi véi diw dn Khu din cu
CityLand Z751 Khu B va D.

Hom nay, ngdy....... thang.......n&m 2016, tai Cdng ty TNHH Piu tv Dja ¢ Thanh Ph,

Bén A : CONG TY TNHH PAU TU DA OC THANH PHO

Dia chi: 24 Nguyén Binh Khiém, phuimg Pa Kao, quin 1, TP. Hb Chi Minh
Dgi dién béi : Ong BUI MANH HUNG Chire vu: Téng Gidm déc
Diénthoai  :(08)- 39106562 Fax: (08) - 39106563

Tai khoin s8  :177010000024460 tai NH TMCP Cdng Thuong VN — CN11-TP. HCM
Misé thué 0302980690

Bén B: Ong

S6 CMND : Cip ngay: Tai:

Dia chi thudmg trd

Dja chi lién lac

Dién thoai

Email

(Bén A hofic Bén B dudi ddy con duoc goi 13 “Bén"; Bén A vi Bén B duge ggi chung “Hai
Bén" holic “Céc Bén”).

Hai Bén dng ¥ ky két bin Hop Dbng mua bin nha & hinh thanh trong twong lai niy bao
g0m nhimg diéu khoan théa thudn nhy sau:

PIRU 1: PINH NGHIA VA GIAI THICH
Trir khi ngt cénh ¢6 yéu clu khéc di, céc tir va cum tir dudi diy s& c6 ¥ nghia nhw sau:

1.l.  “Cin nha” ¢6 nghia 1& nhd c6 ky hidu 56 ............ thugc Khu din cw CityLand
Z751 Khu B va D (tén thuong mai: Khu din cw CityLand Park Hills) do Bén A




1.2.

1.3,

1.4,

L5,

1.6.

1.7.

1.8.

1.9.

1.10.

L1

112,
113,

lim chi ddu tr (c6 thé thay ddi khi co quan thim quyén cp s6 nha) véi céo chi tiét
k§ thudt va dic diém nhu duge quy dinh tai Didu 2 cia Hop Déng ndy.

“Khu nha” 13 Khu dén cu CityLand Z751 Khu B va D (Khu dén cw CityLand Park
Hills), Phudng 10, Quéin Go Vép, Thanh phé H3 Chi Minh.

“Hop Ddng” c6 nghia 14 Hop Déng Mua Bén Nha O Hinh Thinh Trong Tuong Lai
ndy va tit ca céc phy lyc dinh kém ciing nhir moi sira dbi, bb sung bing van bin dbi
véi Hop Ddng ndy do Céic Bén lp va ky vio timg thdi diém.

“Gid Mua Bén Cin nha” I3 téng s0 tién ma Bén B phai thanh todn cho Bén A dugc
xdc dinh trong Diéu 3 ciia Hop Dang ndy.

S nu

“Ngdy Ban Giao nha” |3 ngdy dugc xdc dinh theo quy dinh tai Didu 5§ cia Hop Ding
ndy.

“GCNQSHN?" 14 Gidly chimg nhén quyén sir dung dit, quyén s& hitu nha & va tai sin
gén lién véi dit duge co quan c6 thim quyén cia Thanh phé H& Chi Minh cdp cho
Bén B theo Hop Pdng nay va theo phdp lujt Viét Nam.

“Céc Tién fch Céng Céng Ciia Khu Nha"; bao gdm hg ting giao thong, ha ting ky
thudt, cdng vién cdy xanh.

“S¢r Hiru Riéng Cuia Bén B™: Bén B dugc s¢ hitu riéng toan bg Cén nha va quyén sir
dung dit d6i véi dién tich dit quy dinh tai Diéu 2 cia Hop Péng sau khi nhin bin
giao Cin nha tir Bén A va thanh toan cho Bén A diy dii Gi4 Mua Bén Clin nh.

8¢ Hiru Riéng Ciia Bén A™: Bén A dugc s& hitu riéng todn bd céc cdn nha vi quyén
sir dung dét con lai, ting him, va cic khu vye khéc trong Khu Nha, trir phén S& Hiru
Riéng Cia Bén B, céc ch thé khée trong Khu Nha, va phin s& hitu chung.

“Ha Téng Khi Ban Giao Can nha": Bén A dam béo khi ban giao Cin nha cho Bén B,
Bén B c6 thé sir dung dudmg giao thong, ddu ndi dién, nuée.

“Sy Kién Bét Kha Khing” 1 sy kién dugc xdc djnh tai Diéu 10.1 ciia Hop Ddng ndy.
“Céc Bén/Hai Bén" nghia 12 Bén A v Bén B,

PIEU 2: MUA BAN NHA O

Bén B ddng ¥ mua va Bén A ddng ¥ bén cho Bén B mét céin nha hinh thanh trong tuong lui
tai Khu dén cu CityLand Park Hills, Phudmg 10, Quin Go Vap, Thanh phé Hé Chi Minh.
Sau khi hodn thanh nghia vy thanh todn va céc nghia vu khac, Bén B sé nhin mét Cin nhé cd

ky higusé ......oceveenn. thuge Khu dén cu CityLand Park Hills (“Can nha™) tai phudmg 10,
quén Go Viép, Thanh phé Hé Chi Minh theo tinh trang ciing véi cdc hang myc duge md 1
dudi day:
. Dién tich Clin nha:
=+ Dién tich sin xdy dyng theo quy hoach: .....ccccceweee T el (e mét
yvudng).
+  Dién tich sin xdy dyng dy kién theo bin v& thiét ké thi cong: .e.overessveees m’
[ - mét vudng, bao gbm dién tich ting him, dién tich ting trét, dién tich

sin bé tong céc ting ké c ting kZ thudt, khéng bao gém sin dign tich méi), v
duge thé hién theo ban v& so d6 mat bing Cin nhi. Dién tich ting him s&
dugce cip nhit trong hé so hoan cong.

S



+ Di¢n tich ghi trong GCNQSHN: khi Bén B dugc co quan ¢6 thim quyén cip
GCNQSHN thi dign tich Ciin nha ghi trong GCNQSHN c6 thé khéc so voi
dién tich theo quy hoach vi/hodic dién tich sin xdy dyng. Hai Bén théng nhit
Gid Mua Bén Can nha khong thay di khi c6 sy khéng théng nhét giita dién
tich Cén nha ghi trong GCNQSHN so vdi dién tich theo quy hoach vid/hoiic
dién tich san xay dumg.

- Téng dién tich su dung dit & (dién tich khuén vién cia Cin nha):
.......................... m*.

- Théi han sir dung ddt; 1au dai

- Muyc dich sir dung cia Cin nha: dé &

- Tinh trang Cin nha: s& dugc xdy dyng phi hop véi bang mé ta Can nha mua
ban, bang quy céch vét tu hoan thién mét phin mat ngodi Can nha va bing vit
liéu Cin nha mua bén (dinh kém tai Phy lyc 6 4) va cée théa thudn quy dinh
tai Hop ddng ndy.

- Két céu Clin nha: Méng, cft, sin bé téng cot thép, tudng bao bing gach

- Cic gifly to vé Cin nha — Phuy luc s6 4:

e Bén v&s0 dd vj tri, ban v& so by Cén nha
B Béang mé ta Ciin nhd mua bén trong Khu nha
. Béng vt liéu Cin nha mua bén trong Khu nha

e Bing quy céch vt ti hodn thién mét phén mjt ngodi Cén nha

PIEU 3: GIA MUA BAN CAN NHA

31

32

3.3

Gid Mua Bén CEnnhd 1d: ........ooovenneeene ABNG (..o s ene e s BOng, Gl
Mua Bén Cin nha").

Gi4 Mua Bén Ciin nha néu tai Diéu niy da bao gdm gid trj quyén st dung dit, co s
ha ting, gid xdy dyng Can nhd mua bdn v thué gié trj gia ting (GTGT). Gié Mua
Bén Cin nha s& khong bj dnh hudng hay didu chinh trong sudt qué trinh thyc hién
Hop Déng do yéu t6 lam phét, trugt gid, hay do sy thay déi, diéu chinh mére tién st
dung ¢4t Bén A phai ndp cho co quan quyén.

Ngodi Gié Mua Bén Ciin nha, Bén B cam két thanh todn bét ky céc khoan thué, phi, 1¢
phi va céc chi phi khéc lién quan phét sinh khi lam thi tyc xin cdp GCNQSHN. bé
Bén B tham khio, céc loai thué vi 1§ phi lién quan dé thyc hién th tyc xin cip gidy
chimg quyén s& hiru d6i véi Clin nha dang c6 hiéu lyc dwoc quy dinh chi tiét tai
Phu luc 58 2 ciia Hop Déng ndy va c6 thé thay déi timg thoi diém theo quyét dinh clia
cdc co quan thim quyén.

PIEU4:  THOIHAN VA PHUONG THUC THANH TOAN

4.1

42

Thai han thanh todn Gid Mua Béan Cén nha:

- Bén B phai thyc hién viéc thanh toén Gié Mua Béin Ciin nha cho Bén A theo
tién 46 quy dinh tai Phy lyc s 1 Dinh kém Hop ddng nay.

‘ Céc khodan thué, phi, va chi phi khdc khi thyc hién xin cdp GCNQSHN, Bén B
thanh todn theo théng béo cia Bén A khi thue hién cdc thi tyc nay.

Phuong thire thanh toén:

Ciic khodn do Bén B thanh toén theo Hop Péng dugc tré bing tién mat hofc chuyén
khoan theo chi tiét tai khoan cia Bén A dugc néu tai phin giéi thiu Céc Bén.

X 1



DIEU 5: BAN GIAO CAN NHA

5.1

52

53

54

Bén A s& ban giao Cin nhd mua bén cho Bén B va0o ngay ............. ("Ngdy Bén
Giao Dy Kién") ¢ Bén B c6 thé nhén ban giao va tién hanh hoan thién Cin nhi.

(i)  Viéc ban giao Ciin nha thyc té 6 thé sém hon holic mudn hon so véi Ngay
Ban Giao Dy Kién dugc quy dinh tai Didu 5.1 ndy, nhung s& khong sém
ho?c chim qué mét triim nim muoi ngay (150) ngay ké tir Ngay Ban Giao Dy
Kién.

(i)  Vé&i didu kién Bén B da thanh todn diy du theo ding tién d9 quy dinh t3i Hop
Ddng ndy, truée ngay ban giao thyc té Cin nha, Bén A s& giri viin ban théng
béo cho Bén B vé thi gian, dja diém va thi tuc ban giao Can nha (Théng Béo
Ban Giao Céan nha), Vo ngay tiép nhén Can nhé néu tai Thong Bio Ban Giao
Cin nha, Bén A va Bén B thng nhat s& ky két mjt bién ban ban giao Ciin
nha (“Bién Ban Ban Giao Cin nhd") theo miu quy dinh tai Phy Luc 56 3 ¢6
chir ky xdc nhin cia Céc Bén.

(ili) Khi Bén A di xdy dung Cin nha ding theo thoa thujn tai Hop Ddng nay vi
Cén nha dugc nghiém thu theo quy dinh phap lugt thi Bén B phai nhin ban
giao Cin nha ma khong c6 bit ky khiéu nai ndo lién quan dén viéc xdy dung
Can nha.

Truong hop Bén B khéng cé mit tai dja diém bin giao hodc khéng tiép nhén Cin
nh trong théi han theo Théng Béo Ban Giao Cin nha ma khéng ¢6 1y do chinh déng
duge Bén A chip thugin vd Ciin nha da dugc nghiém thu theo quy dinh cia phap ludt,
Céc Bén ddng ¥ ring: (i) ké tir ngdy dén han ban giao Can nhi theo Théng Béo Bin
Giao Cin nha clia Bén A, Bén B dugc xem li d3 ddng ¥, chinh thirc nhén ban giao
Ciin nha theo thyc té va Bén A di thyuc hién xong trdch nhiém bén giao Cin nh theo
Hop Ddng, Bén B khong duge quyén néu bét cir 1y do khong hop 1y nio dé khéng
nhén ban giao Ciin nhi vd Bén A duge mién trir khoi moi trach nhiém va ché tai quy
dinh tai Diéu 6.4, 6.5; (ii) Can nha da dép img ddy 4 chi tié quy dinh tai Hop Déng
va Bén B khéng cé quyén yéu cu Bén A sira chita bt ky chi tiét nao ciia Can nha;
va (iii) Bén B vin c6 trich nhi¢ém thanh todn phi dich vy va céc khoan phai tra khéc
theo quy dinh ctia Hop Déng.

Néu dién tich khuén vién dit dugc ghi nhin tai GCNQSHN cho Bén B chénh Iéch
(ting hodc giam) so véi dién tich quy dinh tai Hop Déng thi Hai Bén sé tién hinh ky
két phy luc Hop Ddng dé diéu chinh Gié Mua Bén Céin nha twong tmg vdi phin dién
tich chénh léch, Va Céc Bén dng ¥:

(i)  Don gié dét d& tinh phin chénh léch dién tich ddt dwge tinh bng cch iy Gid
Mua Bén Cin nha trir di gid trj xdy dymg Cin nha, sau d6 chia cho tong dién
tich dét theo quy dinh tai Hop Déng niy, Trong d6, gid trj x4y dyng Cén nha
duge tinh trén co sé ty 1é phan trim don gid sin xdy dyng nha hodn thién do
co quan nha nuée ¢6 thim quyén ban hanh va cé higu lyc tgi thdi didm ky két
Hop Déng niy nhan véi dién tich san xdy dyng Can nha. Ty 1¢ phin trim nay
duge dinh mirc nhu sau:

- Don gi4 sin xdy dyng Can nha (nha hodn thién mdt phin mét ngodi) bing
55% don gid san x4y dung nha hoan thién.
(ii)  Viéc thanh toan phin chénh léch, néu cd, s& duge thyc hién ngay sau khi Hai
Bén ky phu luc Hop Ddng vé viée diéu chinh dién tich.
Ké tir Ngay Ban giao, Bén B chju moi trach nhiém v& moi nii ro, trich nhiém va
nghia vu lién quan dén viéc sir dyng, quan 1y va s& hiru Cén nhd, bao gbm nhung
khéng chi gidi han nghia vu déng céc loai thué theo quy dinh phap lut hién hinh vi

e g%




5.5

5.6

5.7

tai Hop Dong nay, phi quén 1 cho céic dich vy céng cdng phuc vu khu dén cur vi cdc
chi phi khéc khi dén han dii Bén B ¢6 sir dung thye té Ciin nha hay chwa.

Céc Bén théng nhit ring, Bén A dugc bio hru quyén sir dung dit va quyén sd hiru
Ciin nha cling todn b tai san trén dit cho t6i thoi diém Bén B 4 hoan thinh tit ca
céc nghia vy thanh toén quy dinh tai Hop Pong nay.

Vio bét ky thoi diém ndo truGe khi tién hinh ban giao Ciin nhd cho Bén B nhu
quy dinh 13i Diéu ndy, Bén A c6 thé sir dung bit ky quyén nio cia minh theo Hop
Déng niy nhu mét bién phip bio dim cho bén thir ba ma khéng cin phai c6 sy
ddng y cla Bén B, véi diSu kién 13 bign phép bdo dam d6 khéng anh hudng bit lgi
dén quyén va lgi ich cia Bén B theo Hop Déng nay.

Bén B thyc hién thi tuc déing ky vdi nha cung cfip dich vy 42 duge Bén A lya chon dé
dugc két ndi va cung cip Dich vy: dién, nude, internet, truyén hinh cip. Céc nha cung
cdp Dijch vy c6 thé thay déi thy theo timg thoi diém ma khong cén c6 théng bio trude
cho Bén B.

DIEU 6: XU LY VI PHAM HOP DPONG
Vi pham cia Bén B:

6.1

6.2

6.3

Néu Bén B vi pham thdi han thanh todn theo quy dinh tai Hgp Déng ndy thi Bén B
phéi chju phat 0,05%/ngay (dugc tinh trén sb tién tré han va sd ngay tré han). Trong
trudng hop Bén B tré han thanh todn qua 30 (ba muoi) ngdy hofic/va khéng thanh
todn tién phat vi pham trong thoi han theo yéu cau ca Bén A, thi bén canh viéc phat
13i sufit do tré han, Bén A c¢6 quyén dom phuong chim dit Hop Pdng nay va phat Bén
B 18% trén Gid Mua Ban Ciin nhd. Ngodi khodn phat néu trén, Bén B phai boi thuimg
cho Bén A céc khoan sau:

(i)  Khodn chi phi méi giéi bin hing cho giai doan truée khi ky Hop Déng niy
ciling nhu giai doan tim khéch mua méi; va

(i) Khoan tidn bu dfip cho moi ton thit va thiét hai ma Bén A phai ginh chiu
phit sinh tir viée chim dit Hgp Déng niy.

Trudmg hop Céc Bén khéng théng nhit duge tdng mic bdi thudng thiét hi & cic

mue (i) va muyc (ii) néu trén, mirc bbi thudmg thiét hai duge én dinh bing 10% Gis

Mua Bén Can nha.

Khi chim dirt Hop Ddng, Bén A s& thong béo cho Bén B trude tdi thidu 7 (bay) ngiy
(“Théng Bdo Chim Dit Hop Dbﬁg;). Hop Dbng s& ty dong chim dirt sau 7 (bay)
ngiy ké tir ngay 6 Théng Béo Chim DGt Hop Ddng; khi d6, Bén A o toan quyén
dinh doat Can nha,

Sau khi nhin dugc Théng Bdo Chim Dt Hop Dﬁng.n‘r Bén A, trong vong bay (07)
ngdy, Bén B c6 trach nhiém tién hanh théo d& cdc thiét b va tai san thuge s& hiru coa
Bén B ra khoi Cin nha trong trudng hop Bén B dd ti€p nhin Céan nha tir Bén A va di
tién hanh cong viéc hoan thién Cin nha. D& lim r3, néu qué théi han néu trén, Bén A
s& khong ¢6 nghia vu hodc trich nhigm vé bit ky mét mat hodc hu héng nao doi véi
b dac, trang bi, thiét bj va tii san khic ciia Bén B do Bén A thu hdi 1ai Can nha nhu
A néi trén,

Vipham cua Bén A:

6.4

Céc Bén cong nhin va ddng ¥ ring Bén A ¢6 trich nhiém hoan thanh viée xdy dung
Ciin nha va dam bao Bén B dugc tiép nhin Cin nhd vio Ngiy Ban Giao Dy Kién
hofic sém hon hofic mudn hon Ngiy Ban Giao Dy Kién t6i da mét trdm nim muoi
(150) ngdy véi diéu kién 13 Bén B d3 thyc hién ddy di nghia vy thanh todn dén
han theo diing quy dinh cta Hop Pong ndy. Truong hop qué mét trim ndm muoi
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6.5

6.6

6.7

6.8

(150) ngay ké tir Ngay Ban Giao Dy Kién, Bén A khong dé Bén B tiép nhin Can nhi
vi Bén B di thanh todn dy di va ding han céc dot thanh todn nhw quy dinh tai Hop
Déng, thi Bén A phai tra cho Bén B khoan tién ldi dugc tinh theo mirc 0,5%/thing
(khéng phily nim phin trim trén théng) trén tdng sd tién md Bén B di thanh toén cho
Bén A cho khoang théi gian tinh tir ngdy thir mdt trim nim muoi mét (151) ké tir
Ngiy Ban Giao Dy Kién cho dén ngdy ban giao thyc té. Tuy nhién mic phat ti da
d6i v6i Bén A do chdm bin giao Cin nha khong qué 1,5% trén téng s tién ma Bén B
@3 thanh todn cho Bén A.

Truémg hop sau hai trim bén muoi (240) ngiy ké tir Ngiy Ban Giso Dy Kién mé
Bén A vin khéng dé Bén B duoc tiép nhin Cin nhi va Bén B di thanh todn ddy du
va dGng han céc dot thanh todn cia minh theo Hop Ddng ndy, thi Bén B ¢6 quyén
yi: cAu chim dit Hop Pdng, va Bén A c6 trich nhiém trd cho Bén B cée khoin
tién sau:

(i)  Moi khodn tién d3 dugc Bén B thanh todn cho Bén A;
(i)  Khoan tién phat vi pham Hop Pdng bing 18% Gid Mua Ban Ciin nh; va

(i) Khodn tién 1 duoc tinh theo mirc 0,5%/thing trén téng s6 tidn ma Bén B da
thanh todn cho Bén A cho khodng thdi gian tinh tir ngay thir mét trém nam
muoi mét (151) ké tir Ngay Ban Giao Dy Kién cho dén ngay ban giao thye té,
Tuy nhién mirc phat t6i da déi véi Bén A do chim bin giao Cén nha khong
qué 1,5% trén téng sb tién ma Bén B d& thanh toan cho Bén A.

Trudng hop Bén B don phuong chém dirt Hop Déng theo Diu 6.5 néu trén thi Bén B
phai c6 vin ban néu 16 ¥ dinh don phuong chim dit Hop Déng giri cho Bén A trong
vong 7 (bay) ngay lim vigc ké tir ngdy chim dirt thoi han hai trim bén muoi (240)
ngdy quy dinh tai Diéu 6.5 nbi trén, nz.\ khéng, xem nhu Bén B ddng ¥ tir bo quyén
don phuong chim dit Hop Bong. Khi tir bé quyén don phuong chém ditt Hop Bong
theo quy dinh tai khodn nay, thi Céc Bén déng ¥ ring:

(i)  Bén B da chdp nhin tiép tuc thyc hién Hop Déng va gia han thoi gian bin
giao Ciin nha cho Bén A cho dén khi Bén A di diéu kién dé ban giso cho
Bén B theo quy dinh ctia Hop Déng ndy;

(ii) Bén B s& nhin ban giao Ciin nhd theo thoi han nhin ban giso dugc Bén A
néu trong Thong Bdo Ban Giao Can nhd va vi§c ban giao Cin nha dugc
thyre hién theo céc quy dinh vé giao nhdn Ciin nha néu tai Hop Déng. Quy
dinh vé viéc Bén A phi trd tién phat do chim ban giao nhu quy dinh tai myc
(iii) Pidu 6.5 trén vil:; tiép tyc duge dp dung,

Tuy nhién, bién phap phat hay quyén don phuong chdm dirt Hop Déng theo Didu 6.4
hoiic/va Didu 6.5 khéng duoc ép dung trong trudng hop Bén B khdng thuc hign thanh
todn ding théi han.

Dé 1am 13, céic quy dinh tai Piédu 6.4 v Didu 6.5 néu trén s& khéng duge dp
dung néu Bén A khéng bin giao Ciin nha cho Bén B do xdy ra Sy Kién Bét Khi
Khéng, Trong trudmg hgp d6 Ngay Bin Giao Dy Kién s& duge I thém mdt khodng
thdi gian bing thoi gian xdy ra Sy Kign Bét Kha Khéng va mét khodng thoi gian hop
1y theo théng bio cua Bén A dé Bén A khéic phuc cdc hiu qua tiéu cyc cia Sy Kién
Bét Kha Khang dé.

Khi don phuong chim dit Hop Déng quy dinh tai Didu ny do 15i cia Bén A thi Bén
A phai hodn trd 6 tién ma Bén B di thanh todn, tién phat vi pham trong vong 30 (ba
muoi) ngay ké tir ngay don phuong chim dit. Néu don phuong chim dit Hop Déng
do 13i cia Bén B thi Bén A chi hoan tr lai sé tién ma Bén B @4 thanh todn sau khi di
trir s6 tién 13 do & han, tién phat vi pham, tién bdi thwdmg thiét hai khi c6 khich

8-



hing thay Bén B mua C#n nha va khéch hang méi ndy d thanh todn it nhét bing véi
s& tién ma Bén B thanh todn cho Bén A.

DIEU 7: CHUYEN QUYEN SO H{'U

7.1

72

73

74

Sau khi Bén B da thyc hién nghia vy thanh toan diy du, hoan thién Cin nha ding
theo yéu cdu, va ndp ddy du hd so theo nhu duge hudng din, Bén A sé& tién hanh céc
thi tuc xin cip GCNQSHN dimg tén Bén B trong thoi han theo quy dinh cia Phap
ludt hién hinh. Viée cip GCNQSHN tiy thudc vao quyét dinh cia céc co quan nha
nuée c6 thim quyén, nhung dim bao chim nhét khong qué 12 (mudi hai) thing ké tir
ngly c6 xéc nhin du diéu kién cdp GCNQSHN cuia co quan nha nude c6 thim quyén,
trir trudmg hop bét kha khing.

Trong qua trinh thyc hién thi tyc xin cdp GCNQSHN, Bén B phii 1dp, cung cip, bd
sung céc gidy t& can thiét, va‘hodc thyc hién céc thu tuc theo yéu cgu cla co quan
thdm quyg nhw duge théng bdo dé trénh sy chim tré (bao gdm cé vige dich thin cé
mit tai co quan nha nudc c6 thim quyén, néu cén thiét), Néu khong thyc hién ding,
Bén B cam két ty chju trach nhiém cho bét ky sy cham tré ndo va/hodic phai tw thye
hién céic thi tuc xin cip GCNQSHN cho Cin nha,

Néu Bén B khong thyc hién hoan thign Can nha ding theo yéu cawhudng din cia
Bén A (bao gdm ca viéc Bén B ty y xdy dyng thém cdc cong trinh phy vi pham quy
hoach) holic/va Bén B khéng Iap, ndp va bd sung céc gidy t& cén thiét hodc khong
thyc hién cdc thi tyc dé xin cip GCNQSHN trong vong 15 (mudi lim) ngay ké tir
ngay dugc Bén A théng bdo, khi 46, bing Hop Ddng nay Bén B xéc nhén s& tu minh
thyc hién thi tuc xin cdp GCNQSHN vi ddng ¥ mién cho Bén A khéng phai thye
hién nghia vy xin cAp GCNQSHN ndy vé sau, v Bén B ddng y s& khong c6 bit ky
yéu ciu hay khiéu nai ndo di véi Bén A vé viée xin cdp GCNQSHN. Déng thai, Bén
B dng ¥ s& thyc hién thanh todn ngay Gi4 Mua Bén Céin nha con lai va cdc nghia vy
tai chinh khéc (néu ¢6) cho Bén A ma khéng phy thudc vio thoi gian Bén B dwoe cip
GCNQSHN (thdi han thanh toén trong vong nim ngdy ké tir ngdy da hét han theo yéu
cdu cia Bén A vé viéc cung cdp hd so dé thyc hién thi tuc cdp GCNQSHN nhung
Bén B khéng cung cp hoic cung cép khdng ddy du).

Bing Hgp Péng nay, Bén B iy quyén khéng hiy ngang cho Bén A tryc tiép nhin
GCNQSHN tai co quan thim quyén. Bén A sé giao cho Bén B, hoac bén do Bén B uy
quyén hop phép, ban chinh GCNQSHN néu Bén B da hoan tit moi nghia vy theo
Hop Déng.

PIEU 8: CHUYEN NHUQNG HQP DONG

8.1.

Bén B chi ¢6 quyén chuyén nhueng Hop Déng nay cho Bén thir 3 (cdn goi 14 Khich

hang méi) khi ¢b sy ddng ¥ cua Bén A. Dong thoi tai thoi diém chuyén nhugng niy,

céc bén phai dép (g céc diéu kién nhu sau:

()  Khach hang méi phai 14 ngudi c6 du didu kién duge diu tu, mua vé s& hiru
nha & theo quy dinh phdp ludt Viét Nam;

(i) Bén B da thanh toan diy d Gi4 Mua Bén Ciin nha theo tién 4§ ciia Hop Dong
ndy tinh téi thdi diém chuyén nhugng Hop Ddng;

(iii) Hop Ddng khong & trong tinh trang tranh chdp hodc thé chép;

(iv) Cac quy dinh phép ludt lién quan khong cm viée chuyén nhugng Hop Déng
niy;

(v)  Khéch hing méi hoan toin ddng ¥ v6i ndi dung Hop Déng mua ban nha &
hinh thanh trong tuong lai ndy (bao gdm cé céc phy lyc dinh kém).
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8.2,

8.3.

Bén B va Khdch hing méi phai thyc hién nghiém tic va ddy du trich nhiém vi nghia
vu lién quan dén vigc chuyén nhugng Hop ddng niy theo quy dinh phép ludt hién
hanh. Tiy timg thdi diém theo quy dinh ciia Bén A, Bén B phai thanh todn cho Bén A
khodn phi cho viéc thye hién céc thi tyc chuyén nhuong Hop déng, néu c6.

Bén A s& khéng chju trich nhiém lién quan dén céc tranh chip, kién tung, khiéu
nyi gitta Bén B véi bit ky bén thir ba ndo lién quan dén Hop Déng ndy, cling nhu
viéc chuyén nhugng quyén v nghia vy ciia Bén B theo quy dinh tai Didu niy. Bén A
cling s& khong chju tréch nhiém lién quan dén viéc bén nhin chuyén nhugng quyén
va nghfa vy ciia Bén B theo Hop Ddng ndy khéng duge cp GCNQSHN do hd so
chuyén nhugng véi Bén B khong hop 1€ hodic khéng diy du,

DPIEU 9: BAO HANH

9.1

9.2

9.3

9.4

9.5

9.6

Bén A thuc hién bio hanh céc hang myc Can nha (khéng k& viit tu tidu hao) ké
ngiy ky bién ban nghi¢m thu Cin nha theo thdi han: 2 (hai) nim ddi véi cdc hang
muyc lién quan dén két cdu chinh cia Cin nha (dim, san bé tdng, cdt, méng, mai,
tudng); thdi han bio hinh do nha sin xuit quy dinh d&i véi cdc thiét bi khic gin véi
Can nha (néu cb),

Viéc bio hianh khéng dp dung trong trudmg hgp hu hong ghy ra do 18i, viée sir dung
sai, bit cin, khong duge bio tri ding cdch cia Bén B trong qué trinh sir dung Cin
nha, cdc hao mon binh thudmg hodic do sy kién bét kha khang hodc cc hu héng khic
khéng phai do 15i cia Bén A,

Bén A c6 quyén tir chéi thyc hién bdo hinh mdt phin hodc toan b cée hu héng néu
Bén B khong théng béo kip thdi cho Bén A, hojc Bén B ty thye hi¢n/sira chira hodc
khong nd lyc dé giam thidu céc thiét hai, thy theo mirc 4§ nd lye khic phyc ctia Bén
B.

Viée bao hinh biing céch thay thé holic sira chita chi duge thye hién béi Bén A hodc
bén duge Bén A ty quyén.

Tréch nhiém béo hinh khéng bao gdm tréch nhiém bio tri ma Bén B/chi s& hira Cin
nha phéi thye hién theo Phdp ludt hién hanh. Sau thti han bdo hinh, viée sira chira
nhimg hu hong thude tréch nhiém ciia Bén B.

Bén B va/hofic nhitng ngudi cu ngy vi/hodc nhitng ngudi st dung Cin nha phai cho
phép va tao diéu kién thu@n lgi d¢ nhén vién cia Bén A hofic bén duge Bén A thué
vdo Cin nha vi mang nhitng thiét bi, méy méc cin thiét dé thye hién cdng tic bio
hanh.

PIEU10:  SU KIEN BAT KHA KHANG

10.1

10.2

Su kién bit kha khdng 1a sy kién xay ra mét cich khach quan khong thé luémg trudc
duge va khéng thé khiic phuc duge mic di da ép dung moi bién phép cén thiét vi kha
néing cho phép bao gdm nhung khéng gii han thién tai, chién tranh, nbi logn, phd
hoai, thay d3i phap Iugt, thay dbi chinh sich cia co quan/ngudi co thim quyén hoiic
nhimg tinh trang khin cdp do co quan thim quyén tuyén bé (“Sy kién bét kha
khang").
Néu mét Bén khong thé thye hién thoéa déng bét k¥ nghia vy ndo theo Hop Dong niy
do Su kién bit kha khéng, thi nghia vy d6 s& duge hodn thyc hién trong thoi gian xiy
ra Sy kién bat kha khing. Tuy nhién, Bén bj anh huémg do Sy kién bét kha khing
phai:
i) Nhanh chéng giri théng bao ngay cho Bén kia khi nhén thdy riing minh khéng
thé thuc hién duge nghia vy do Sy kién bét kha khéng, Thai gian théng béo
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10.3

11.1

11.2

ii)

iii)

Léhi da khong qué 15 (mudi 1am) ngdy ké tir ngay xdy ra Sy kién bét kha
dng;

Ding moi nd lyc dé gidm thiéu sy anh hudng cia Sy kién bét kha khang; va

Tiép tuc thyuc hién nghia vy ctia minh theo Hop Ddng nay (bao gdm cic nghia
vy thanh toan) trong pham vi ¢6 thé.

Hop Ddng ndy c6 thé dugc chim dirt néu Sy kién bit kha khéng lam cén tré Cic Bén
thyc hién Hop Déng trong thoi gian 03 (ba) thdng lién tyc hodic ldu hom. Trong truémg

hop

chim dirt nhu vy, khong Bén nio bj coi la c6 15i. Bén A s& hoan lai phin Gid

Mua Bin Cin nha (khéng tinh 1ai) ma Bén B da thyc thanh todn.

DIEU 11:
Quyén clia Bén A:

0}
(ii)
(iii)

(iv)

)

(vi)

(v)

QUYEN VA NGHIA VU CUA CAC BEN

Yéu cdu Bén B thanh todn Gid Mua Bén Ciin nha theo ding thoa thufn ghi
trong Hop Pdng va tinh 13i tré han trong truéng hop Bén B chim thanh todn;

Yéu ciu Bén B nhin Ciin nha diing thoa thusin ghi trong Hop Déng;

C6 quyén ngimg hodic yéu ciu nha cung cip ngimg cung cép dién, nude vi
céc dich vy tién ich khéc néu Bén B (hodic bit k¥ bén ndo cia Bén B) khéng
thyc hién nghia vu déng céc khoan phi quén ly djch vy cong cong sau khi
nhén ban giao Cin nha;

Trong qué trinh thyc hign Khu nha, néu thiét ké cia Khu nha hodc/va thiét ké
méu nha ciin duge chinh sira nhim gitip cai tién thiét k& ban ddu hofic gia ting
gi4 tri cda Khu nha hofic tuin thi cdc yéu ciu phép Iy madi, Bén A c6 quyén
chinh sira thiét k& Khu nha hojic/vé thiét ké miu nha ma khéng cin xin chip
thuin cia Bén B vd Bén B khong dugc quyén chém dit Hop déng ndy
vi/hodc doi bbi thudmg thidt hai do viée chinh sira d6;

Bén A ¢6 quyén thay thé nhimg vit liéu xdy dung Cén nha khéc so vdi nhiing
v4t lidu dugc néu tai Hop ddng ndy nhung viin dim bio cé chit lugng va tiéu
chudn k§ thut trong dwong.

Yéu cdu Bén B cung véi nhing ngudi dai dién coa Bén B dang quan Iy/str
dung Cin nha phai don ra khoi Cin nha va thdo d& cdc thiét bj va tii sin
thudc s& hitu cia Bén B khéi Ciin nha trong truong hop Bén B vi pham
nghia vu cia minh din dén viéc chim dit Hop Ddng nay sau khi Bén B di
nhdn ban giao Cin nha theo quy dinh tai Diéu 5 cia Hop Ddng. Qué thdi han
dugc Bén A yéu cdu, néu Bén B khong thdo dd cdc trang thiét bi, tai sin
thude s& hitu cia minh ra khéi Cin nha thi Cdc Bén théng nhit ring Bén A
khéng chiu tréch nhiém d6i véi bit ky mit mat, thit thodt, hu hong nao... ddi
véi nhitng tai san cia Bén B. Khi thdo d& tai sin cia minh, Bén B phai dim
béo Cén nha khéng bj hu hong, dim béo vé sinh, an toan; néu gdy hu hong
Ciin nha va giy cAc thiét hai khéc thi Bén B phai khic phuc va/hoge boi
thudng todn bj thiét hai xay ra.

Céc quyén khic theo quy dinh tai Hop Péng nay va quy dinh cla phip luat.

Nghia vy ctia Bén A:

(@

Bio dam chét luong xdy dung Cin nha phit hop yéu ciu v& quy hoach, thiét
kg. quy chuéin xdy dyng cia Phép luft hién hanh, va céc thoa thudn tai Hop
dong nay;



11.3

114

(ii)

(iii)
(iv)
(v)

(vi)
(vii)

Xay dung co s& ha ting theo quy hoach vi ngi dung dy 4n da dwge phé duyét;
dam bao khi ban giao Ciin nha, Bén B c6 thé sir dyng dwong giao théng, diu
ndi dién, nudc;

Bin giao Cén nha cho Bén B theo quy dinh trong Hop Péng kém theo céc ban
v& thiét ké va k¥ thudt cia Can nha;

Thyc hién nghia vu bio hanh dbi véi Ciin nha theo théa thusin tai Hop Dong;

Thyc hign céc th tuc theo quy dinh cia Phdp ludt hign hanh dé xin cip
GgNQSHN cho Bén B sau khi Bén B da thanh todn ding tién 44 theo Hop
Dong;

Nop tién sir dung dét theo quy dinh phap luat;
Ciéc nghia vy khéc theo quy dinh tai Hop Déng ndy va quy dinh cia phap luit.

Quyén ciia Bén B:

()

(ii)
(iif)

(iv)

Pugc nhén ban giao Cin nha theo ding chit lugng da théa thudn véi Bén A
tai Hop Pong;
Pugc yéu cdu Bén A thye hién thi tyc cdp GCNQSHN déi véi Cin nha;

Pugc cung (ng céc Dich vy (cu thé tai Didu 5.7) tryc tiép tir bén cung cip
ho#ic théng qua Bén A (tby trudng hop cu thé) sau khi nhén ban giao Ciin nhi;

Céc quyén khéc theo quy dinh tai Hop Dong nay va quy dinh cia phép ludt.

Nghia vu ctia Bén B:

@

(ii)

(iii)

(iv)

)

(vi)

(vii)

Ké tir Ngay Ban Giao va trong subt thdi gian sir dung, s& hitu Cén nha, Bén B
phai nép phi quén 1y cho céc dich vu cdng cdng phuc vy khu dén cu nhu: bio
dudng ha ting, vé sinh, an ninh, chifu séng...... theo théng béo cia Bén A
ho3c Ban quén 1y khu dan cu (theo quy ché quén 1y khu dan cu); ndp cée loai
phi dich vu khéc do viéc sit dung céc ti€n fch nhu dign, nude, dién thoai,
truyén hinh cp v.v... cho nhitng nha cung cép dich vy twong (mg, bit ké Bén
B c6 sir dung Céin nha trén thyc té hay khéng;

Thanh todn Gi4 Mua Bén Can nh dy au, ding thoi han, ding dia diém va
phuong thirc da théa thudn tai Hop Déng ndy, thanh toén phi quan 1y dich vu
cong cdng va cic khoan thué, phi, chi phi khéc theo quy dinh tai Hop Dong va
Phép ludt hi¢n hanh;

Thuyc hién nhén Cin nha theo quy dinh trong Hop Déng;

Tao diéu kién thudin lgi cho don vi quan 1y Khu nha trong viéc sira chiva, quéin
ly Khu nha;

Tuéin thi diy dii cdc diéu khodn va diéu kién clia Hop Ddng nay va cic quy
tic, quy dinh khéc hofic céc yéu cau cia Ban quan Iy Khu nha va/hodc co
quan thAm quyén quy dinh theo timg thi diém;

Tuén thi ddy du cic quy dinh trong Hop ddng nay, quy dinh cia Phap fudt,
hudng din xdy dyng duge Bén A va Co quan chirc niing quy dinh trong timg
thori diém khi thye hién xiy dyng hoan thién Ciin nha ciing nhu thyc hién viée
sira chita, cdi tao Cin nha;

K& tir nghy nhdn ban giao Cin nha, Bén B s, biing chi phi cia minh, phi
mua va duy tri hiéu lyc bao hiém theo quy dinh phap luit va‘hosic quy ché
khu dén cur (néu c6);

(viii) Céc nghia vu khdc theo quy dinh tai Hop Dong nay va quy dinh ciia phép luft.
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DIEU12: CAM KET CUA CAC BEN

12.1

12.2

123

Bén A cam két du tu x3y dyng Cin nha theo diing thiét ké di dugc phé duyét va quy
dinh tgi Hop Déng ndy, trir trirdmg hop quy dinh tai Diéu 11.1 (iv).
Bén B cam két:

(i)  Da xem xét ky, biét rd vé ngudn gbc, théng tin va thyc trang dur 4n Khu din
cu CityLand Park Hills;

(ii)  Dd ning lyc hinh vi ddn sy va phép ludt dé s& hitu nha & tai Viét Nam;

(iii) Khong thay ddi thiét ké, cai 190 Cin nhd khde v6i thiét ké cia Cin nha d3
duge phé duyét;

(iv)  Bit ky viéc thé chip Hop Ddng niy/Cin nhi hay ding Can nhé lam tii sin
bio dim cho bit ky nghfa vy ndo khi Bén B chua duge giao GCNQSHN ciing
phéi c6 sy ddng ¥ trude bing vin bén cia Bén A,

Hai Bén ciing xéc nhin va cam két viée ky két Hop Ddng ndy gitta Cdc Bén 4 hoan
todn ty nguyén, khéng bi ép buge, lira ddi.

PIEU13: CHAM DUT HQP PONG

13.1

132

133

13.4

Hop Déng ndy ¢6 hiéu lyc ké tir ngdy duge ky két va s& chim dit higu lye khi Hai

Bén hoan thinh cic nghia vy ciia minh,

Hop DPéng nay chim dirt trude han khi xdy ra mét trong céc truémg hop sau:

(i) Do Sy kién bit kha khing theo Diéu 10 ciia Hop Déng,

(i)  Chém dit theo céc truomg hop quy dinh tai Diéu 6 cia Hop Ding.

(iii) Theo thoa thudn ciia Cic Bén.

Céc thoa thufin khéc lién quan dén chim dirt Hop Déng:

(i)  Khong phu thude vao céc quy dinh khic trong Hop Déng ndy, céc Bén bing
H. Dél:ig ndy théng nhit ring Bén B khong dugc don phuong chim dit Hop
Dong ndy vi bét cir Iy do gi ngogi tnir cée tnrdmg hop dugc néu tai Piéu 13.1 va
Piéu 13.2,

(i) Khong phy thuje vio cdc quy dinh khic trong Hop Ddng ndy, néu Bén A
chiip thugin cho Bén B chim dirt Hop Ddng niy thi Bén A c6 quyén phat vi
yéu cdu bdi thudmg thiét hai bing téng mirc phat va bdi thuimg thiét hai quy
dinh tai Diéu 6.1 cia Hop Dong nay.

Sau khi Hop Ddng chim dirt hoc thanh 1y, m3i Bén vin phai thyc hién nhimg nghia

v con tdn dong déi véi Bén kia vi Bén B viin tiép tuc tudn thi cée quy dinh, yéu ciu

va Phép ludt hién hanh trong viéc s& hitu, sir dung Cin nha nhim dam bio vige quin

Iy chung doi véi Khu nha.

PIEU 14:  LIEN LAC GITUA HAI BEN

14.1

14.2

Moi théng béo, yéu ciu, khiéu ngi hojc thu tir giao dich ma mét Bén giri cho Bén kia
theo Hyp Dong nay phai dugc I3p thanh viin bin va giri dén Bén kia nhu dja chi da
néu & phin diu Hop Ddng. Mdi Bén phai théng béo ngay cho Bén kia sy thay ddi dia
chi (néu c6) dé dugc loai trir 18i trong truémg hop khong nhin duge théng bio.

Moi théng béo, yéu cau, khiéu ngi hofic thu tir giao dich ma mdt Bén gvi theo Hop
Péng niy duoc xem 1a Bén kia nhin dugc:

(i) Vio ngay gii trong trudng hop thu giao tin tay ¢d ky bién nhén; hofic
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(i)  Vao ngdy ngudi gl nhin dugc bdo chuyén fax thinh cong trong trudmg hop
giri bing fax; hodc

(iii)  Vao ngdy thir hai ké tir ngay déng déu buru dién trong trudmg hop thu chuyén
phit nhanh hodc thw bao dam; hodc

(iv) Vo thoi diém thong béo, yéu ciu, khiéu nai hodic thu tir giao dich dwgc nhip
vao hé thong thong tin do Bén B ding ky hop 1€ trong Hop Péng (khi Bén A
gui cho Bén B) hodc do Bén A chi dinh/cung dp hop 1€ (khi Bén B giri cho
Bén A) trong trudmg hop giri bang thir dién tir.

DIEU15:  DIEU KHOAN KHAC

15.1

15.2

153

154

15.5

15.6

15.7

Trudmg hop thoi diém thyc hién nghia vy theo quy djnh tai Hop Péng roi véo ngay
chit nhit, ngdy nghi 1€ theo quy dinh phép Iudt thi ngay thyc hién cde nghia vy 1i
ngay lam viéc tiép theo.

Trudmg hop xdy ra tranh chép trong qué trinh thyc hi¢n Hop Déng, Cdc Bén gidi
quyét truée hét biing thuong lugng trén tinh thin hop tic. Néu khong thé gidi quyét
bing thwong lirgng, tranh chip s& duge gidi quyét tgi tda 4n noi ¢6 try sé chinh cia
Bén A theo Phap luét hién hanh. Thoi han thuong lugng dé gidi quyét tranh chép Ia
ba muoi (30) ngdy ké tir ngdy mét Bén nhin dugc théng bdo yéu chu gidi quyét
ctia Bén kia. Qué thdi han ndy néu tranh chip khdng gidi quyét duge s& dugc coi 1
Céc Bén khong thuong luong dugc.

Hop Ddng ndy va tit ca céc phu luc dinh kém theo 1& mdt viin bin thoa thuin mang
tinh todn b, théng nhdt va thay thé cic théa thudn/vin ban trude ddy dbi véi cdc viin
d2 néu tai Hop g. Céc phu lyc dinh kém theo cé gid trj phap Iy cing véi Hop
Déng. Vi sira d8i, bé sung hodc chim dirt Hyp Ddng ndy phéi lip thanh vin ban va
phai duge ky béi céc dai dién c6 thim quyén ciia Céc Bén, trir cde trudmg hop mét
Bén c6 quyén don phwong chim ditt theo nhitng trudng hop quy dinh tai Hop Bong.

Néu c6 bit ky phin, khoin muc hodc diéu kién ndo cia Hop Pdng bi tuyén bé theo
phap ludt 13 vé hiéu, khong ¢6 hiéu lyc thi hanh thi cdc diu khoan con lai cia Hop
Déng vén c6 gia tri phép 1y va hiéu lyc thi hinh tuyét déi.

Viéc Bén A khong ap dung hay tri hodin thyc hién mét bién phép xir ly déi véi mdt vi
pham ciia Bén B trong qué trinh thyc hién Hop Ddng s& khong dugc dién gidi
vi/hodc xem 14 Bén A ddng ¥ véi vi pham 6, mién cho Bén B thyc hién nghia vy,
hofic tir bé quyén thyc hién xir Iy ciia Bén A ddi véi vi pham d6, vivhodic nghia vy
cia Bén B twong ty tiép theo hay lam cin cir dé tinh thei hiéu x Iy, Bén A duoc
quyén bae luu &p dung bién phdp xit 1y d6i véi vi pham d6 tai bt ky thdi diém nao
trong thoi gian thyc hién Hop Déng.

Néu theo quy dinh cia Phép lujt hién hinh va/hoic theo yéu cdu cia co quan thim
quyén trong viéc xin cdp GCNQSHN, Céc Bén phdi ky m6t hgp dong mua bin khic
theo miu do co quan thim quyén ban hanh, trong truémg hop d6 Cic Bén dong ¥
ring céc didu khoin cia Hop Déng nay néu khéng trdi Phép lut hién hinh thi phai
dugc thé hién trong hop ddng theo miu. Viée ky lai hop ddng (theo méu) khéng duge
lam thay déi nghia vu va q:ygén lgi cia Céc Bén xéc 13p theo Hop Déng nay.

Hop Péng ndy dugc lgp thanh 04 (bén) ban bing tiéng Viét, c6 hinh thic, ndi dung
va hiéu Iyc phap 1y nhu nhau, Hai Bén d2 doc lai, hiéu 15 va théng nhit trude khi ky
tén vio Hop Ddng; Bén A giit 03 (ba) ban, Bén B gitt mt (01) ban dé cing thyc hién.

PAI DIEN BEN A PAI DIEN BEN B
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PHULUCSO1
TIEN PO THANH TOAN GIA MUA BAN CAN NHA

Bén B chon phuong 4n thanh toidn Gia Mua Ban Cian nha theo lich nhw sau:

Dot 1: Bén B thanh ton cho Bén A s6 tién............... A0ng (.oocvvennnnns déng) tuong
dwong 30% Gid Mua Ban Can nha ngay trong ngay ky két Hop Dong nay.
Pot 2: Bén B thanh todn cho Bén A 86 tién............... g Cccvoiniins dbng) twong

duong 20% Gié Mua Bén Ciin nha trong vong 07 (bdy) ngay ké tir ngdy Bén A thang
bédo di khdi cong xdy dung Cén nha.

béo di khéi cong xiy dung Cén nha.

Dgt 4: Bén B thanh toan cho Bén A sé tién............... T (T ddng) twong
duong 10% Gid Mua Bén Ciin nhi trong vong 04 (bdn) thang ké tir ngay Bén A thong
bdo dd khdi cong xdy dung Cén nha.

Dot 5: Bén B thanh toén cho Bén A s6 tién............... LTS (R dbng) twong
duong 10% Gi& Mua Bén Cin nha trong vong 06 (sdu) thing ké tir ngdy Bén A thong
bao da khai cong xay dyng Cén nha.

Dot 6: Bén B thanh toén cho Bén A s tidn............... A0ng (oveeennns dbng) twong
dwong 07% Gié Mua Béan Cén nha trong ngay ban giao Can nha,

7: Trong vong 07 (bay) ngay ké tir ngay Bén A c6 théng béo vé viée co quan cb
thim quyén da cdp GCNQSHN cho Bén B, Bén B thanh toin cho Bén A sb
tiBes i ddng (........... dbng) tuong duong 3% Gia Mua Bén Cin nha. Sau
khi Bén B hoan thanh nghia vu thanh toén va cdc nghia vy khéc (néu c6), Bén A tién
hanh ban giao ban chinh GCNQSHN cho Bén B,

Cic khodn thué, phi, va chi phi khéc khi thyc hién thi tue xin céip GCNQSHN, Bén B
thanh todn theo théng bao cia Bén A khi thyc hién cdc thi tyc nay.

BENB
Da doe ki) trude khi ky

=13



PHUL 2
CAC KHOAN THANH TOAN KHAC NGOAI GIA MUA BAN CAN NHA

Thye hién thi tyc xin cip GCNQSHN déi véi Cén nha, Bén B déng v chiu trich
nhiém ndp cc khodn thué, 1¢ phi va chi phi nhu sau:

- L& phi trwéc ba nha: 0,5% Gid Mua Bén Cén nha.

- Phi cdng chimg (néu c6), phi do v& va céc chi phi khéc lién quan dén viée
mua bén Ciin nha, viée chuyén nhuong quyén s& hiru Céin nha cho Bén B va
viée cip GCNQSHN cho Bén B lién quan dén Ciin nha; va

- Ciéc khodn khéc ma Bén B phii tra theo quy dinh tai Hop Ddng.

Chii : Céc mirc thué va phi néu trén dang c6 hiéu lyc tgi thoi diém ky Hop Ddng
v c6 thé thay ddi khong cin béo trude, do sy thay ddi chinh sich, quyét
dinh cia co quan thim quyén theo timg thdi diém khéng cé théng béo trude.

K& tir ngay nhin ban giao Ciin nha, Bén B phéi ndp phi quan 1y cho cée dich vy cdng

cdng phyc vy khu din cu nhw: bio dudmg ha ting, vé sinh, an ninh, chiéu sing......

theo théng béo ciia Bén A hodc Ban quan 1y khu dén cir (theo quy ché quén 1y khu
dan cu).

Bén B c6 nghia vu déng cdc khodn ph{ va chi phi cho cic dich vy phyc vy cho nhu

cu cia Bén B tai Cin nha (dién, nuée, dién thogi, truyén hinh cdp . . .).

BEN B

Da doc va hiéu ré trude khi ky
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PHULUC SO 3
MAU BIEN BAN BAN GIAO CAN NHA

Hém nay, ngay céc bén sau day:
BEN A: CONG TY TNHH PAU TU BIA OC THANH PHO
Dja chi : 24 Nguyén Binh Khiém, phuong Pa Kao, quin 1, TP. Hb Chi Minh

Dai dign boi Chire vy

Dién thogi  : (0B) - 39106562 Fax: (08) - 39106563

BEN B: Ong/Ba CMND s6

cép ngdy tai

Va Ong/Bi CMND sé

céip ngiy tai

Cling nhau x4c nhin ring:

1. Cin nhd sé , khu , Phudng , Quin Go Vip, TP.
HCM dugc xiy dung c6 céc dic diém sau déy:
- Dién tich Ciin nha: m’
= Dién tich khudn vién dit: m’

- Hién trang ciin nhd: dwgc xdy dyng nhur théa thuén tai Hop ddng mua bén nha & hinh
thanh trong tuong lai, s6.......... ngly.....oenin. gitta Bén A va Bén B,

2! Bén B di kiém tra va chip nhin Can nha theo hién trang. Ciin nha dugc ban giao cho
Bén B ké tir ngdy Bién ban ndy dugc lip.

4. K& tir ngdy ky Bién ban ndy, Bén B dugc nhin bin giao Cinnha d€ hodn thién
Can nha va thye hién quyén, nghia vy theo quy dinh tai Hop Déng.

S. Bén B phai thanh todn phi dich vu va céc chi phi khéc ké tir ngay ky Bién ban ndy.

6.  Bién ban ndy dugc Iap thinh 04 (bdn) ban bing tiéng Viét, Bén A gilr 03 (ba) ban,
Bén B giir 01 (mét) ban.

BEN A BEN B

Ngiy: Ngay:

(Ghi chii: Néu dugc ky bdi ngudi
dai dién cia Bén B, thi phai dinh
kém gidy dy quyén).
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PHULUCSO 4

1. Ban v& so d6 vj tri, ban v& so bd Ciin nha
2. Bang m6 ti Cin nha mua bén (nha thé c6 twomg bao duge hoan thign mét phin mit ngoi)

Mo 'rA 'mv'c umN

STT | HANG MyC GHI CHU
THU'C HIEN
I |H§ thong chju lyc chinh ciia ciin nha
1.1 |Méng - Thi c8ng hé théng méng duge chu tao bing bé tdng|Sir dung bé
cbt thép, bao gbm méng, ¢d méng, dim méng. t6ng
thuong
phﬂm hodc
bé  tdng
tron tai chd
1.2 | Ting him - Thi cong hé théng san va vich him dugc ciu tao|Sir dung bé
biing bé tong cdt thép. tong
- Thi cdng ram déc ting hdm duge cdu tao bing bé| thuong
tong cdt thép. phim *
- Thi céng bén thang dugc cdu tao bing bé tang cbt h E‘B
thép. ng tham
- Thi céng x8y bic chu thang bing gach.
1.3 |Phén thén - Thi cong hé théng cot, ddm, sin duge cdu tao bing|Sir dyng bé
(bao g&m toan bé tong cbt thép. tong
b céc thng nhd) |. Thi cong bé tong 16t nén ting trét déi véi mAu nha| thuong
khéng c6 ting ;ﬁn éu ¢6). phim hodc
- Thi cong ban thang duge cu tao bing bé tong cét ;‘fbn “":‘;
thé,p' g chd.
- Thi céng xiy béc cdu thang bing gach.
14 |Phinmainhd |- ThicOng mai nha duge ciu tao theo thiét ké.
1.5 |Phin twong rdo (- Thi cong hé théng méng twimg rio (bao gm mong, |Sir dung be
(4p dung tiy | cdmoéng, giing mong) bing bé tong cdt thép. tong
theo miu nha ¢6 |. Thi cong c6t hing rio chu tao bing bé tong cbt thép, | thwong
hay khong) phdm hojic
bé tong
tedn tai chd
11 | H¢ thing twdng bao cong trinh
2,1 |Tuong bao - Thi cong x3y tudng toén b twémg bao ngodi cdng S dun:
trinh béing gach. gach  dat
- Xiy cdc hdp gen ngodi nha. nung
- Xay gach ép cdt ngoai nha.
- T6 trét mit ngodi todn bd tudmg bao, ¢dt va dim
ngodi nha (d6i vdi cin giita s& khong trat mit hong).
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22 |Lanhtd - Thi cong va lip dyng lanh 16 va & viing cfu tao(Sir  dun
bing bé tong cdt thép cho céc 6 cira trén hé théng| gach  dit
tuomg bao ngoai nha theo thiét ké. nung

- Thi céng lanh 6 cho céc 16i di trang tri cho hanh
lang, sinh, ban cdng ngodi nha theo thiét ké.
23 |Tuong rio (4p |- Thi cdng xdy twomg hing rdo bing gach theo thiét
dung tiy theo | ké
méu nha c6 hay | Xay gach &p cit hing ro, cbt céng, bdn hoa theo
khong) thiét ké.
- T6 trét todn bj tudmg hang réo (bao gbm cé cong tic
dip chi phao) theo thiét ké,
- Thi céng hoan thién theo thiét ké.
H¢ théng ngdm cdng trinh
3.1 |Bé ty hoai - Thi cong bé ty hoai biing gach. St dung
- T6 mit trong thanh bé. gach dinh
- Lip dit he théng dng cfu tao bén trong.
- Lip dat éng ch tai céc vi tri theo ban v& ciu tao.
32 |Héga - Thi cong hé ga két ciu bang gach (néu c6). S&  dung
- T& mit trong thanh hé. gach dinh
- Lép dat hé théng ng céu tao bén trong.
- Lép dat dng ch tai céc vi tri theo ban v& céu tao.
IV | Hg théng di¢n va nwéc
4.1 |Hé théng thoat |- Lip d&t hé théng éng thodt nudc tir hd ga, bé ty hogi
nude 4m nén dén hé ga chung ctia hé thong thodt nudc dy dn va
dhu nbi (theo thiét ké).
42 |Hé théng cfp, |- Lip dat hé théng bng thodt nude mua tryc dimg
thoét nude Gng |. Lip dit hé théng éng thodt nudc sin ban céng tir
gen trong V& | phéu thu sin dén 6ng chinh.
ngodi nha
43 |Hé théng &ng |- Lép dat h§ thong éng hoic miéng ch cia h¢ théng
hoic 16 chd | cdp thoat nudc tai cdc vi tri ndm trong cdu kién bing
phuc wvu cfip | bétong cit thép (xuyén san, dim, vach bing bé tong
thoat nudc cbt thép).
44 |H§ théng Ong |- Lip dit h§ théng dng ludn day dién nim trong cdc
lubn ddy dién cdu kién biing bé tdng cbt thép (dim, sin, cft, vich
ting hz:‘n, méi).

V | Hé théng tiép adt thiét b dign

5.1 |Cgc tiép dia - Lip d3t coc tiép dia nim dudi san ting him.

52 |Daydintiépdia |- Lip dit hé théng diy dén tiép dja tir coc tiép dia téi
cdt cao @6 tuong duong san tang trét.

4 'I.x .;:;.)Af('i 'A"Inl'l:,: e ien guan o1 hoan thiér mnot J_l'fiv N mat neoal an 10

6.1 |Cac chitiét hoan |- Thi cong chi toan b§ mat ngodi céng trinh (bao gdm

thién mot phin | tuong va cot, nhung khong bao gdm chi dd).
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miit ngoai nha - Thi cong t6 trat mit ngodi céng trinh (bao gom canh
cira).
- Thi céng son nudc theo thiét ké (bao gbm canh
cira).
6.2 |Mdingéi - Thi cbng hoan thién theo thiét ké (khéng bao gbm
chéng thdm va khéng bao gdm lit nén hoin thién
khu vuc sén thugng, ban cong)

3. Biang v‘ét ligu m§t Can nha mua ban (nha thé c¢6 tuong bao duge hoan thién
mét phin mét ngoai) trong Khu nha

BANG VAT LIEU

Cin nhia mua bin (nha thé c6 twone bao |

pan thién mat dirng ngoai) trong Khu

1 | Thép xdy dyng céc loai Pomina/Viét Nhit/Thép Mién Nam hodc céc

thuong hiéu khéc ¢6 chét lugng tuong
duong
2 Xi mang PC30, PC40 Holcim/Fico/Ha Tién hodc céc thuong hiéu khic
trén thj trudmg

3 Bétdng thuong phim (BT tuoi) Ngoai thwong/Lé Phan/Hai AwFicoPanu hofic
cdc thuong higu khéc trén thj trudmg

4 | Chéng thim Sika hodc tuong duong
Gach dinh/thé 4x8x18 Tuynel
6 | Gach 6ng 8x8x18 Tuynel

4. Bang quy cdch vit tr hoan thién mét phiin mét ngoai Can nha

Y DINH QUY CACH V 'l HOAN THIEN

. Ky CUSKTGUN Ly L D Pyeld Bikga k5 i PPy g Sy P
C“,)}?I\‘_-q'f_ll-“u'"f'iil./ﬁ co fwong bao dug pan thién mat dung |

ST Tén viit tw Hinh anh minh hoa Quy cich vit tr Nha sin xuit

tham khéo_
1 | Lopmai i B2 - Mai ngéi lop | Thilan, Déng

trén h¢ céu phong Tam, twong
sét hgp duong
- Ngbi
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Lan can Lan can bé tdng Viét nam
dang con tién/luc
binh, son nudc
mau BE hodc theo
thyc té
Son tudng mat Son nudc mau BE ICI; Nippon;
tién ngoai nha ho¥ic theo thyc té Dulux
Weathershield;
trong duong
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PHULUCSO S
QUY PINH VE HOAN THIEN CAN NHA

Bén B phai thyc hién cng tic xdy dyng hoén thi¢n Can nha (hodn thién bén trong va
bén ngoai) bang chi phi cua Bén B. Thoi thyre hién hoan thanh cbng tdc xdy dung
hoén thign 14 trong vong 06 (sdu) thang ke tir ngdy nhén ban giao Cin nha, Trudng
hop qué 06 (séu) thing nhung Bén B chua hoan tit cong tic hodn thign Cin nha thi
Bén A c6 quyén khong tién hinh thyc hién thi tuc hodn céng va khéng xin cép
GCNQSHN cho Bén B va sé& thu phi quan ly dy 4n va gidm sat xy dymg hoan thién
theo qug dinh cia Bén A. Tuy nhién, thoi gian chim tré khéng qua 12 (mudi hai)
thing ké tir ngdy Bén B nhén ban giao Cin nha. Néu qué 12 théng thi Bén A ¢
quyén tam dimg cOng téc thi cong va khong chiu bét ky tréch nhiém gi véi Bén B do
viéc tam dimg thi cong géy ra.

Cong viéc hoan thién chi dwgc phép thyc hién néu khéng giy tén hai dén két cdu, o
an toan ciing nhu anh hudng agm kién tric, thim my, nét dac trung cia Khu nha va
cbng trinh lién k&. Bén B s& phai ty thanh toan tit ca cc chi phi vé thiét ké, thi cong,
v céc chi phi khéc lién quan dén cong tic hoan thién Cin nha. Trong théi gian thie
hién hodn thién Can nha, Bén B phai dang ky danh séch ngudi ra vao Can nha va ty
chiu trdch nhiém tréng nom tai sin, vt tw va thiét bj cia minh va phai thanh todn
cho Bén A tién sir dung dién, nu6c thyc té theo thong bio ciia Bén A (trong trudng
hop Bén B chua lip dit déng hd dién, nuée riéng).

Truée khi tién hanh x4y dung hoan thién Can nha, Bén B hoic nha thiu cia Bén B
phai tién hanh ky quy cho Bén A sd tién 100.000.000 ddng (mt tram triéu ddng).
Bén A s& hodn tra tién ky quy trong vong 07 (bay) ngay ké tir ngdy nha thiu cia Bén
B hoan todn rit khéi cong trrdmg cd sy xéc nhin cia Ban quén ly dy 4n cia Bén A va
Cin nha da duge co quan nha nude cé thim quyén xéc nhin hoan cong.

Bén B va nha thiu ciia Bén B phai tudin thi déy di céc quy dinh phép ludt, quy dinh
cia Bén A ddi voi cong tic xdy dung hoin thién Cén nha (bao gdm viéc tudn thu
Bang Quy dinh quy cich vét tu hoan thi¢n tai myc 6 Phu luc $6 5 ndy vi théng biao
diéu chinh quy céch vét tu ciia Bén A, néu c6), néu vi pham thi phai chiu phat theo
quy dinh phép luit va‘hodc quy dinh clia Bén A, déng thoi phai phuc héi nguyén
trang va/hoiic bdi thudmg toan b thiét hai xay ra cho Bén A va bén thir ba (néu ).
Bén B hofic/va nha thiu ciia Bén B phai thanh toén tién phat va tidn bdi thudmg ngay
sau khi ¢6 thong béo cia Bén A, néu chim tré thanh todn, Bén A c6 quyén cén trir
vio tién ky quy, néu sb tién ky quy khong du thi Bén B hofic/va nha thau cua Bén B
phai thanh toan phén con thiéu, Sau khi cg}. trir thi Bén B holic/va nha thiu ctia Bén B
phai bd sung s6 tidn ky quy dé dim bio tién ky quy 13 100.000.000 ddng (mdt trim
triéu ddng). Bén B va nha thiu clia Bén B phai lién d6i chju trich nhiém vé cic khoan
phat va bg?)i thudng thiét hai quy dinh tai myc nay, do viy Bén A c6 quyén yéu céu
Bén B hodc nha thdu cia Bén B hofic c4 Bén B va nha thiu ciia Bén B thyc hién
thanh todn diy du tién phat va bdi thudmg thiét hai.

Bén B ddng ¥ trong trudng hop Bén B khong thuc hién diing cic quy dinh vé céng
tic xdy dung hoan thién Cin nhd quy dinh tai Hop Ddng (bao gém viéc phai hoin
thién trong thdsi han 06 thang ké tir ngdy nhdn ban giao Can nha) thi Bén A c6 quyén
khéng tién hanh thye hién thu tuc hoan céng va khéng xin cap GCNQSHN cho Bén
B. Khi d6, bing Hop Ddng nay, Bén B ddng ¥ mién cho Bén A khdng phai thyc hi¢n
ngha vy xin cip GCNQSHN, va Bén B ddng ¥ s& khong c6 bit ky yéu ciu hay khiéu
nai ndo dbi véi Bén A vé viée xin cip GCNQSHN. Ddng théi, Bén B dong ¥ s& thyc
hién thanh todn ngay Gid Mua Bén Can nha con lai va cdc nghia vy tai chinh khic
(néu ¢6) cho Bén A ma khéng phy thude vao vige c6 GCNQSHN hay khong (thai
han thanh todn trong vong nim ngay k& tir ngdy ¢6 thong bdo ciia Bén A vé viée Bén
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B khéng thyc hién diing cic quy dinh vé xdy dung hoan thién Cin nha va yéu ciu
thanh todn Gid Mua Bén Cén nha con lai va cdc nghia vu tai chinh khdc, néu cd).

Bén B phai tuan tha ddy du quy dinh v& quy cich vit tu hoan thign mat ngoai Can nha
theo Bang dudi déy (tnr trudmg hop Bén A cd théng béo diéu chinh quy cach vit
hoén thién thi Bén B phai thyc hién hoan thién Can nha theo théng béo diéu chinh cia

Bén A):

BANG QUY PINH QUY CACH VAT TU HOAN THIEN MAT NGOAI CAN NHA

Cho cdn nha xdy thé ¢é twimg bao Miu cd him

ST Tén viit twr Hinh dnh minh hoa Quy cdch vit tw Nha sin xufit tham |
khiao
1 Cira cubn nhém, Mau ghi, tring. Mita Door,
xudng him Alludoor, hodc
twomg duong
2 Cira di ban cong - Cira nhom mau nhom nhit,
den yanghua, tungshin,
- Kinh trong D(')ng Anh - .‘(mgta
hofic tuong duong
3 | Cua di thng trét - Cira nhém mau nhém nhét,
den yanghua, tungshin,
- Kinh trong Péng Anh - Xingfa
hogc twong duong
4 |Cia s8 ngodi - Cira nhém mau nhém nhit,

nha

den
- Kinh trong

yanghua, tungshin,
Pong Anh - Xingfa
hod&c tuong duong

)=




5 P4 ép céng trinh Pi mable man Bé mable Cream
ngodi nha — ting vang, ¢ véin Nova hodic twong
trét duong

6 Cdng nho Céng sét, ubn , son Viét nam

den

7 Cdng 16m Céng sét, ubn, som Viét pam

den

8 P4 lat sanh D4 Granite Tan

chinh, tam cép

Brown

BEN B

Da doe va dong y trude khi ky



