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MO PAU

1. Tinh cap thiét caa dé tai

Trong nhimg ndm gan day, truéc tdc do gia tang rat nhanh dan
s6 co hoc tai Thanh phd H6 Chi Minh thi truong bat dong san da
phét trién khéng ngimng, dap ang ngay cang tét hon nhu cau nha ¢
cta thanh phé hon 10 triéu dan.

Thuc té c6 nhiéu doanh nghiép kinh doanh bat dong san bat
chap nhiing quy dinh phap luat, lgi dung su mét can ddi théng tin caa
ngudi mua nha, sy bat cap cia nhitng quy dinh phap luat, sy han ché
trong quan ly, kiém soat cua cac co quan chtrc ning va ca su thiéu
nghiém minh cua phap luat dé né tranh, khdng thuc hién dung nhiing
nghia vy caa minh trong thuc hién hop dong mua ban cin ho véi
ngudi mua nham tdi da hoa lgi nhuan khién tinh hinh mua ban nha &
tai Thanh phdé H6 Chi Minh trong thoi gian qua dién bién phuc tap,
khiéu nai, t6 céo, khiéu kién kéo dai gay ra tinh trang mat an ninh
trat ty, bat 6n, mét niém tin caa nguoi dan.

Dé gbp phan lam sang to nhitng quy dinh cua phap luat dbi véi
van dé néu trén, tc gia chon dé tai nghién ctu vé “Nghia vu cia
chii ddu tw theo hop dong mua bdn cin hé nha & thuwong mai hinh
thanh trong twong lai qua thuc tién Thanh phé Hé Chi Minh” dé
lam luan van t6t nghiép Thac si Luat hoc, chuyén nganh Luat Kinh té
cua minh.

2. Tong quan tinh hinh nghién ctru

C6 nhiéu sach bao, cong trinh nghién ctru lién quan dén linh
vuc hop dong mua ban nha va nha & hinh thanh trong tuong lai,
trong qua trinh hoc tap, nghién ciru tac gia da tham khao va ké thira
két qua mot s6 cong trinh nhu Luén van thac si cia Hoang Thi

Phuong Nghia nam 2015 vé “Hop dong mua ban nha & hinh thanh
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trong tuong lai theo Luat Nha & hién nay ctia Viét Nam”, Luédn van
ctia thac si Nguyén Thanh Dam vé “Hop déng mua ban cin ho chung
cu trong cac du an phat trién nha & thuong mai tir thyc tién Thanh
phé Hd Chi Minh ndm 2015”, Luan van thac si vé “Tranh chép hop
ddéng mua ban cian hd chung cu - Thuc trang va giai phap” cua tac gia
Hoang Thi Thuy — truong Dai hoc Luat Thanh phé H6 Chi Minh
nam 2010...dé tir d6 b6 sung nhimng thong tin méi, nhimng thay doi
ctia phap luat va nghién ctru sdu hon vé van dé nghia vu ciia chu dau
tu trong thuc hién hop ddng mua ban cin hd nha ¢ thuong mai hinh
thanh trong twong lai qua thuc tién tai thanh phé H6 Chi Minh nhim
g6p phan hoan thién phap lut vé kinh doanh bét dong san hinh thanh
trong tuong lai.
3. Muc dich va nhiém vu nghién ciru

Téc gia chon dé tai ndy nham muc dich lam sang té nhimng quy
dinh ctia phap luat kinh doanh bat dong san vé nhiing nghia vu cu thé
ctia chu dau tu theo hop ddng mua ban cin hd nha ¢ thuong mai hinh
thanh trong tuong lai. Qua d6 chi rd nhiing bat cap trong quy dinh
cua phap luat hién hanh, canh bao cho ngudi mua nha nhitng rii ro
trong viéc mua ban can hd nha & thuong mai hinh thanh trong tuong
lai

4. DPo6i twong va pham vi nghién ciru

Tac gia tap trung nghién ctru cac quy dinh phap luat Viét Nam
vé hop dong, nghia vu cta chi ddu tu theo hop ddng mua ban nha &
thwong mai hinh thanh trong tuong lai, cy thé 1a nhitng quy dinh
trong Luat Nha ¢ nam 2014, Luit Kinh doanh bat dong san 2014,
Luat Xay dung nam 2014, Bo ludt dan sy 2015, Luat Kinh doanh
nam 2014, Luat Bao vé quyén loi nguoi tiéu ding ndm 2010.



Tat ca nhiing van dé nay duoc dat trong khong gian nghién
ctru thyc tién hoat dong cua thi truong can ho nha & thuong mai hinh
thanh trong tuong lai tai Thanh phd HO Chi Minh trong vong 5 nim
gan day.

5. Phuwong phap luian va phwong phap nghién ciru

Téc gia két hop nghién ctu ly luan véi thuc tidn qua cac
phuong phap nhu thu thap thdng tin, phan tich, so sanh, tong hop dé
lam sang t6 nhitng van dé lién quan dén quy dinh vé nghia vu cua
cha dau tu theo hop ddng mua ban cin ho nha ¢ thuong mai hinh
thanh trong tuong lai tai dia ban thanh phé H6 Chi Minh.

6. Y nghia khoa hoc va thyec tién cia dé tai
Céc van dé lién quan dén nhiing quy dinh caa phép luat vé mua
ban can hg nha ¢ thuong mai hinh thanh trong tuong lai dugc
lam sang to, tao hanh lang phéap 1y an toan, thong nhét va 6n
dinh trong hoat dong kinh doanh bat dong san néi chung va cin
ho nha & thuong mai hinh thanh trong tuwong lai noi riéng, dong
thoi qua thyc tién TPHCM chi 18 nhiing bat cap, ton tai trong
ap dung nhitng quy dinh cta phap luat nhdm canh bao cho
nguodi mua nha nhitng rui ro phap 1y c6 thé xay ra khi thyc hién
nhiing giao dich nay.

7. Co ciu ciia luin vin

Ngoai phan M¢ dau, Két luan, Danh muc tai liéu tham khao va
Phu luc, Noi dung cua luan vin gdm 3 chuong:

Chirong 1: Ly luan va quy dinh cua phap luat vé& nghia vu cuaa
cha dau tu theo hop ddng mua ban cin hd nha ¢ thuong mai hinh
thanh trong tuong lai



Churong 2: Thyc tién thyuc hién nghia vu cta chii dau tu trong
hoat dong mua ban can ho nha ¢ thuong mai hinh thanh trong tuong
lai tai Thanh phd H6 Chi Minh

Chuong 3: Phuong hudng va giai phap hoan thién va nang cao
hiéu qua thuc thi phap lut vé nghia vu cta chii dau tu theo hop dong
mua ban can hg nha ¢ thuong mai hinh thanh trong tuong lai.



Chuwong 1
LY LUAN VA QUY PINH CUA PHAP LUAT VE NGHIA VU
CUA CHU PAU TU THEO HQP PONG MUA BAN CAN HQ
NHA O THUONG MAI HINH THANH TRONG TUONG LAI
1.1. Khéi niém va dic diém hop ddng mua ban nha é hinh
thanh trong tuwong lai
1.1.1. Khai nigm vé hgp dong mua bdn cin hé nha ¢ hinh
thanh trong twong lai
Khoan 1 Piéu 70 Ludt Nha ¢ sé 56/2005/QH11, Pieu 3 Ludt
Nha ¢ s6 65/2014/QH13 dugc Qudc hoi thong qua ngay 25/11/2014
quy dinh: Nha chung cir 1a nha c6 tir 2 tang trd 1én, c6 nhiéu cin ho,
¢6 16i di, cau thang chung, c6 phan s& hitu riéng, phan so hitu chung
va hé théng cong trinh ha ting str dung chung cho cac ho gia dinh, ca
nhén, td chirc, bao gém nha chung cu dugc xay dung v6i muc dich
dé ¢ va nha chung cu duoc xdy dung c6 muc dich str dung hdn hop
dé ¢ va kinh doanh.
Trude ndm 2014 cac van ban luat chi dé cap dén giao dich nha
& €O san, tai san hinh thanh trong tuong lai chi dugc cong nhan trong
cac giao dich bao dam, tuy nhién, Piéu 108 Bo Luat Dan Sy nim
2015 (c6 hiéu lyc tir 01/01/2017) da thé ché cu thé hon: tai san hinh
thanh trong twong lai gdbm tai san chua hinh thanh hoic tai san da
hinh thanh nhung chu thé xac l4p quyén so hitu tai san sau thoi diém
x&c lap giao dich, vi vay day 1a mot loai tai san mang tinh dac thu.
Luét Kinh doanh bat dong san nam 2014 va Luat Nha & nam
2014 da cong nhan day 1a ddi trong duge giao dich trén thi truong.
Do chua c6 khai niém cu thé vé hop dong mua ban nha & hinh
thanh trong twong lai nén cin ctr vao Dicu 430 BLDS 2015 tac gia

dua ra khéi niém Hop dong mua ban can hd nha ¢ thwong mai hinh
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thanh trong tuong lai 1a van ban thoa thuan gitra bén mua va bén ban
vaéi ndi dung va hinh thirc do phap luat quy dinh, theo d6 bén ban co
nghia vu chuyén giao cin ho va quyén so hitu can ho hinh thanh
trong twong lai cho bén mua twong ng véi thoi diém duoc ghi trong
van ban, bén mua c6 nghia vy tra tién cho bén ban ding thoi gian,
dia diém, theo phuong thirc ma cic bén di thoa thuan trong hop
ddng.

1.1.2. Péc diém cia hop dong mua bdn cin hé nha ¢ hinh
thanh trong twong lai

Dic diém chung: mang tinh thoa thuan, tinh song vu, c6 dén
bui va la hop ddng chuyén giao quyén so hitu.

Dic diém riéng cua hop dong mua ban can ho nha ¢ thuong
mai hinh thanh trong tuong lai:

Thir nhat, vé dbi tuong: 1a cin ho chung cu thwong mai hinh
thanh trong twong lai, quy dinh tai Diéu 55 Luat Kinh doanh bét
dong san 2014 (tinh hgp phép va tinh rd rang)

Thir hai, vé chu thé tham gia giao két hop ddng:

Diéu kién ddi véi bén béan: phai thuc hién dung theo Diéu 21
Luat Nha ¢ 2014, Khoan 13 Diéu 3 Luat Pau tu (Luat
67/2014/QH13) va Khoan 1 Biéu 10 Luat Kinh doanh bat dong san
nam 2014 va biéu 3 Nghj dinh sb 76/2015/ND-CP

Diéu kién dbi véi bén mua: phai co du ning luc hanh vi dan su
theo Diéu 17, Diéu 20 Bo Luat Dan Su 2005 (Piéu 19, Diéu 20 B
Luat Dan Su 2015) , ddng thoi thudc dbi tuong dugc s& hitu nha ¢
theo phap luat Viét Nam.

Thi ba, V& hinh thac hop dong

Hop dong phai duoc lap thanh van ban, ¢ céng chimg hoic

chang thuc (Biéu 450 Bo Luat Dan s nam 2005, Didu 122 Luat Nha
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& 2014 va Diéu 430 Bo luat dan sy 2015, Khoan 2 Biéu 17 Luat
Kinh doanh bat dong san nim 2014), phai diang ky hop dong theo
mau tai So Cong thuong hodc Cuc Quan ly canh tranh (thuoc Bo
Cong thuong).

1.2. Phap luat quy dinh nghia vu cia chit diu tu theo hop
déng mua ban cin h nha ¢ thwong mai hinh thanh trong twong
lai:

Nghia vu ciia chu dau tu dugc quy dinh tai Diéu 451 Bo Luat
Dan Sy 2005 va dugc quy dinh cu thé tai Luat Kinh doanh bat dong
san 2014 va Luat Nha ¢ 2014.

1.2.1. Nghia vu chung cia chi dau ti theo hgp dong mua
badn cin hé nha ¢ thwong mai hinh thanh trong twong lai

Chua dau tu phai c6 trach nhiém trong viéc tao 1ap nha ¢ nhu
lap, trién khai du an ding quy dinh; ky quy thuc hién du an; dong
tién bao dam giao dich ciing nhu bao dam ning luc tai chinh thuc
hién dy &n, thuc hién dy an theo ding quy hoach, ndi dung quyét
dinh chi truong dau tu, dung thiét ké va dung tién d6 cua du
4n.Ngoai ra, viéc danh mot phan dét trong du an phét trién nha &
thuong mai dé xay dung nha & xa hoi.

1.2.2. Nghia vu ddc thl cia chii dau tw theo hop dong mua
ban can hg nha 6 thwong mai hinh thanh trong twong lai

1.2.2.1. Nghia vu cung cap thong tin

Khoan 1 Diéu 25 Luat Kinh doanh bat dong san nam 2014 quy
dinh cung cip thong tin 14 nghia vu ctia bén ban, quy dinh trén théng
nhat véi Diéu 442 Bo Luat dan sy 2005 va Diéu 443 Bo Luat Dan
Sy 2015 va biéu 11 Luat Kinh doanh bit dong san 2014.



Nhung trong mua ban can ho nha ¢ thuong mai hinh thanh
trong tuong lai nghia vu nay doi hoi chu dau tu thuc hién suét qua
trinh thyc hién hop ddng.

1.2.2.2. Vé nghia vu thyc hién bao 1anh ngan hang

Dé bao vé quyén loi ngudi mua nha, Pidu 56 Luat Kinh doanh
bit dong san nim 2014 va Thong tu 07/2015/TT-NHNN ngay
25/6/2015 ciia Ngan hang nha nudc quy dinh va hudng dan cu thé
chu dau tu du an bat dong san trude khi béan, cho thué mua nha ¢
hinh thanh trong tuong lai phai dugc ngan hang thuong mai c6 du
nang luc thyuc hién bao 1anh nghia vy tai chinh caa chi dau tu dbi véi
khéch hang khi chi dau tu khong ban giao nha ¢ theo dung tién do
da cam két vai khach hang.

1.2.2.3. Vé nghia vu giao tai san

Nghia vu ndy duoc quy dinh tai Khoan 4 Biéu 22 Luat Kinh
doanh bit dong san 2014 “Giao nha, cong trinh xay dung cho bén
mua theo dang thoi han, chat lugng va cac didu kién khac di thoa
thuan trong hop dong; giao Gidy chimng nhan quyén sir dung dat,
quyén sé hitu nha & va tai san khéc gan lién vai dat va ho so co lién
quan theo thoa thuan trong hop dong”.

1.2.2.4. Vé nghia vu chuyén giao quyén so hitu

Viéc chuyén giao nha ¢ trong hop ddng mua ban cin ho chung
cu cOn gin lién véi viée chuyén giao quyén sé hitu, quyén sir dung
dit. Khoan 7 Diéu 26 Luat Nha ¢ 2014 va khoan 4 Diéu 13 Luat
Kinh doanh bat dong san 2014 déu quy dinh d6 13 trach nhiém cua
chi dau tu dy 4n xay dung nha & thuong mai Tuy nhién thi tuc cap
gidy chiig nhan quyén sé hitu lai v cling phc tap lién quan dén ho
so phap ly ctia dy &n , dén nghia vy tai chinh véi nha nudc, dén viée

giai chép tai san thé chap nhan hang hay dén viéc thanh toan cua
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ngudi mua nha ... Trén thuc té nghia vu ndy con cham thuc hién gay
nhiéu buc xdc cho nguoi mua.

1.2.2.5. Vé nghia vu sir dung tién ing truée ding muc dich

Diéu 69 Luat Nha ¢ nam 2014 quy dinh vén phuc vu cho phéat
trién nha ¢ thuong mai nhung dé tranh tinh trang chu dau tu sir dung
tdy tién nguon vén huy dong khéng nham muc dich thuc hién dy an,
Luat kinh doanh bat dong san nam 2014 da ban hanh khoan 5 Diéu 8
quy dinh cdm hanh vi huy dong, chiém dung vén trai phép; sir dung
khong dting muc dich theo cam két.

1.2.2.6. Nghia vu ban giao phi bdo tri phan sé hitu chung cho
Ban Quan tri

Bao tri nha chung cu duoc thuc hién theo quy dinh tai Diéu 86
Luat Nha & nam 2014. Dong thoi, Diéu 36 Thong tu 02/2016/TT-
BXD ngay 15/02/2016 cua Bo Xay dung ciing cu thé hoa trach
nhiém cia chu dau tu trong viéc thu, 1ap tai khoan tam gui va ban
giao phi bao tri phan sé hitu chung cho Ban Quan tri.

1.2.2.7. Nghia vu bao hanh cong trinh xay dung

Nghia vu bao hanh nha ¢, bao hanh nha, cdng trinh xay dung
dd ban duoc quy dinh tai Didu 85 Luat nha & 2014 va Piéu 20 va
khoan 5 Biéu 22 Luat kinh doanh bit dong san 2014.

1.2.2.8. Thuc hién nghia vu tai chinh véi Nha nuoc theo quy
dinh cua phap ludt

Theo diém b Khoan 1 Biéu 2 Nghi dinh 45/2014/ND-CP ngay
15/05/2014 caa Chinh pha quy dinh thu tién sir dung dat di véi té chic
kinh té duoc giao dat dé thuc hién du an dau trr xay dung nha & dé ban
hozc dé ban két hop cho thué. Song song, tai khoan 7 DPiéu 22 Luat
Kinh doanh bat dong san 2014 da quy dinh bén ban nha, céng trinh


https://luatduonggia.vn/luat-nha-o-so-65-2014-qh13-ngay-25-thang-11-nam-2014

xay dung c6 nghia vu thuc hién nghia vu tai chinh d6i voi Nha nudéc
theo quy dinh cua phép luat.
Nhu vy, voi quy dinh vé nhitng loai gidy to trong khoan 1
Diéu 72 Nghij dinh 43/2014/ND-CP cua Chinh phu yéu cau phai c6
chang tir vé thuc hién nghia vu tai chinh cua chi dau tu trong hd so
Xin cip gidy ching nhan quyén sir dung dat, quyén so hitu nha ¢ va
tai san khac gin lién véi dat.
Két luan Chuong 1
Phap luat vé nghia vu cua chi dau tu theo hop ddng mua béan
can ho nha ¢ thuong mai hinh thanh trong tuong lai 1a phan cot 15
trong ché dinh hop dong mua ban nha &, duoc quy dinh ¢ nhiéu vin
ban phép luat tuy nhién con rai rac, chuwa nhat quan va con nhiéu thay
d6i gay nhiéu kho khin cho phia ngudi mua nha, 1am phét sinh nhiéu
van d& ma phap luat chua du liéu day du, phat sinh mau thuin giira
cha dau tu va nguoi mua nha.
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Chuwong 2
THU'C TIEN THUC HIEN NGHIA VU CUA CHU PAU TU
TRONG HOAT PONG MUA BAN CAN HQ NHA O THUONG
MAI HINH THANH TRONG TUONG LAI TAI THANH PHO
HO CHI MINH
2.1. Thuc trang vé mua ban cin hy nha & thwong mai hinh
thanh trong twong lai tai Thanh phé H4 Chi Minh
2.1.1. Tinh hinh mua ban cin hy chung cw thwong
mai hinh thanh trong twong lai tai Thanh phé Hé Chi
Minh
Nhu cdu vé nha ¢ tgi Thanh phé Hé Chi Minh
Dy bao niam 2020 quy mé dan s6 Thanh phé H6 Chi Minh ¢6
thé 1én dén trén 12 triéu dan, mdi nim Thanh phd Ho Chi Minh c6
khoang 50.000 cip vo chong tré két hon va can nha ¢, 476,000 ho
chua c6 nha trong d6 ¢6 20,000 ho cbng chuc, vién chuc. Ngoai ra,
lwong dan nhap cu vao Thanh phd ngay cang 16n can ¢6 nha & chua
ké dén sb luong sinh vién ra tredng hang ndm c6 nhu cau & lai thanh
phd 1am viéc kha cao, vin dé dit ra hién nay, Thanh phé H6 Chi
Minh phai 1am thé nao giai quyét vin dé nha & trudc nhu cau qua 16n
cho ngudi dan vira dam bao quy hoach do thi hai hoa?
Tinh hinh mua bdin can h$ chung cw thwong mai hinh
thanh trong twong lai tai Thanh phé Hé Chi Minh
Thi trudng nha & thuong mai hinh thanh trong tuong lai dién
ra s6i dong vi nhu cau cua ngudi dan va nhu ciu dau tu kinh doanh,
thu hat dong kiéu héi va gisi dau tu nudc ngoai.
Viéc phét trién ha ting, két ndi cac dia phuong vé tinh Lai
Thiéu, Di An, Tay Ninh, Long An, Nhon Trach tao da cho thi truong

bét dong san phat trién nhim muc tiéu dan dan va dap Gmg nhu cau
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nha & cho mot by phan dan nhédp cu va ngudi lao dong ngheo, hinh
thanh cac khu do thi da trung tam.

Tinh hinh thi truong bat dong san tai Thanh phé H6 Chi Minh
(theo Béo co thudng nién caa Hiép hoi bat dong san Thanh phd Hb
Chi Minh)

Niam 2015 toan Thanh phd H6 Chi Minh c¢6 1244 chung cu,
trong d6 1.037 chung cu da dua vao su dung va cling nam nay thanh
phd chao dén 41.787 can ho tir 78 dur an. Nhitng con s6 ban hang 4n
tuong trong nam 2015 (tiéu thu 36.160 can trong d6 nguoi mua lé dat
33.358 can hg) va nira dau nim 2016 ban duoc 16.800 can va du
doan trong 3 nam t6i, luong nha chung cu trén thi truong c6 thé s&
tang 1én 74%. Nam 2016, S& Xay dung Thanh phé H5 Chi Minh da
cong bd 60 du an nha ¢ thuong mai hinh thanh trong tuong lai du
diéu kién dé ban, cho thué véi tong sé 28.341 can ho thudc 47 du an
can ho, 917 can thudc 8 du an nha phd va 317 can thudc 5 dir an biét
thy, tong gia tri huy dong vén 1én dén 30.542 ti dong. Bong thoi du
kién nam 2017 Thanh phd H6 Chi Minh s& mé ban 43.861 can ho.

2.1.2. Tinh hinh thuc hi¢n nghia vu cia chi ddu tw theo hep
dong mua bdn cin hg nha ¢ thwong mai hinh thanh trong twong
lai tgi Thanh phé Hé Chi Minh

2.1.2.1. Nhitng nghia vu duwoc thuc hién day di

Céc cha dau tu thuc hién diy da thu tuc phap ly du &n, thu tuc
mua ban can ho nha ¢ thwong mai hinh thanh trong tuong lai theo
Diéu 12 Luat Kinh doanh bit dong san 2014.

Vé thi tyc mua ban, Pidu 120 Luat Nha ¢ nim 2014 quy dinh
phai 1ap hop dong véi ddy da ni dung theo DPiéu 121 Luat nay, dong

thoi cha dau tu cd trach nhiém lam tha tuc dé co quan nha nuée cé
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tham quyén cdp Gidy chimg nhan quyén so hiru cho bén mua, bén
thué mua.

2.1.2.2. Nhitng nghia vu bi vi pham phé bién trong hop dong
mua ban can h¢ nha ¢ thwong mai hinh thanh trong twong lai

Str dung vén huy dong khong ding quy dinh, sai myc dich

Khéng minh bach théng tin vé thé chip du &n, vé nhiing han
ché vé quyén so hitu, vé tién 46 du an. ..

Chu dau tu vi pham nghia vu giao nha dung thoi han

Khéng thuc hién tha tuc chuyén quyén so hitu va 1am gidy to
nha cho nguoi mua

Giao nha khong diing cam két: vé thiét ké, vé dién tich, vé chat
luong, chung loai nguyén vat liéu, vé trang tri noi that. ..

Khong dam bao an toan phong chdng chay nd khi ban giao
nha cho ngudi mua

Khéng ban giao phi bao tri phan so hitu chung cho Ban quan
tri chung cu

2.2. Tinh hinh xir Iy nhitng vi pham ciia chii dau tw

Viéc vi pham nghiém trong nghia vu cua chi dau tu khién
khiéu nai, khiéu kién kéo dai, gdy mat an ninh trat ty. Tuy nhién véi
nhu cau cip béach vé nha &, nhitng vi pham vé nhimg nghia vu néu
trén da duoc giai quyét bang nhiéu céach:

2.2.1. Thwong lwong, hoa gidi véi chi dau tw

Thwong lwong la cach thirc phé bién nhit dugc &p dung trong
thoi gian qua trong viéc giai quyét mau thuin giita ngudi mua cin ho
nha & thuong mai hinh thanh trong tuong lai v6i cac chu dau tw. Tuy
nhién, giai phap nay chi dat hiéu qua khi &p dung cho nhtng mau
thuin nho, don 1é va chii dau tu c6 thién y khic phyc. Véi nhitng vu
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viéc phuc tap, chi ddu tu chiy y, thi phuong phap nay khong phu
hop vi khéng c6 ché tai hay mét sy rang budc trach nhiém nao ca.

Viéc hoa giai con duoc tién hanh nhu mot thu tuc cua quy
trinh xét xur toa an.

Nha nuéc khuyén khich 4p dung cac phuong phap nay nham
héa gidi nhitng mau thuin giita cac bén trong quan hé giao dich vira
tiét kiém chi phi vira bdo v¢ danh duy, uy tin cua nhau.

2.2.2. Khiéu nai téi co quan c6 tham quyén

Uy ban nhan dan, Cong an, S¢ Xay dung, S& Tai nguyén- Moi
truong... ¢6 nhidu dong gop quan trong trong giai quyét khiéu nai
cho nguoi dan. S¢ Xay dung TP HCM cho biét hién s& dang nhan
khiéu nai cta cu dan 62 chung cu véi khoang 12 loai tranh chip
trong do, tranh chap nhiéu nhat 1a dién tich s¢ hitu chung - riéng.

2.2.3 Khdi kién ra tda an cac cap

Khoi kién 1a budc cudi ciing ma khach hang mua cin ho chung
cu chon ... Song, thu tuc tb tung Toa an rt chit ché, phuec tap, ton
nhiéu chi phi 13n thoi gian dé thu thap thong tin va trdi qua cac cap
xét xtr so' thim, phuc tham va doi khi ca thi tuc giam dbc tham, tai
tham, bu lai phuong phap giai quyét tranh chap nay co tinh kha thi
cao hon.

Theo cac tham phan tai TPHCM mua ban tai san hinh thanh
trong tuong lai 1a mot dang giao dich rat méi, chi dwoc ghi nhan ké
tir Luat Nha & 2014, Luét Kinh doanh bt dong san 2014. Vi vdy, khi
phat sinh tranh chip, do chwa c6 hudng din dé giai quyét nén cac
thim phan con rat lung ting dé 4p dung lut.

2.3. Nhiing ton tai va han ché tir phap luat va thyec tién doi
Vv6i nghia vu cia chit diu tw theo hgp ddong mua ban cin hd nha

6 thwong mai hinh thanh trong twong lai
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Bat cdp vé quy dinh ky két hop dong

Tinh trang chi du tu huy dong von bang hinh thic ky Hop
dong haa mua, htra ban, Hop dong dat coc hay Hop dong vay kha
phd bién vi Luat Kinh doanh bat dong san 2014 khong quy dinh diéu
kién dbi voi Hop déng hira mua hira ban, dit coc. Loi dung so ho
nay nhiéu chu dau tu van dung Diéu 328 Bo luat Dan su nam 2015
quy dinh vé van dé dat coc dé huy dong von cia ngudi mua nha.

Bdt cap vé cap Gidy chizng nhdn quyén sir dung dat, quyén so
hifu nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat

Thanh phd con tdn mot lugng 16n cin hd chung cu chwa duoc
cip Gidy ching nhan quyén sir dung dit, quyén sé hiru nha & va tai
san khac gin 1ién v6i dit cho ngudi dan vi 1y do chu dau tu c6 sai
pham vé thu tuc xdy dung hay vi pham nghia vu vé tai chinh véi Nha
nude di ngudi dan da thyc hién ddy du nghia vu tai chinh ctia minh
theo hop dong mua ban.

Bdt cdp vé quy dinh sir dung hop dong theo mau

Theo s liéu béo céo tir Cyuc quan ly canh tranh, viéc ding ky
hop ddng theo mau cua chii dau tu d dwoc thyuc hién tir nim 2012
nhung két qua chua cao so véi tinh hinh mua ban nha ¢ hinh thanh
trong tuong lai dang s6i dong nhu hién nay.

Bdt cdp vé quy dinh thuc hién bao I1dnh cia ngan hang déi véi
nghia vy tai chinh cua chi dau fr véi ngwoi mua can hg nha ¢
thirong mai hinh thanh trong nrong lai khi chi dau s chdm giao
nha:

Luat Kinh doanh bat dong san nam 2014 (c6 hiéu luc tir ngay
1-7-2015) va thong tu 07/2015/TT-NHNN cta Ngan hang Nha nudc
bugc cac du an bat dong san phai duoc ngan hang thuong mai bao

lanh tai chinh. Hién c6 33 ngan hang thwong mai du diéu kién bao
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lanh cho hoat dong kinh doanh bat dong san, nhung tinh trang ngudi
mua nha bi cha dau tu lira dao hay chiém dung tién tng truéc ma
khong thyc hién nghia vu giao nha ding han dinh van xay ra va chua
¢ bao co cu thé tinh hinh thuc hién nghiép vu bao 14nh va chi tra
cho khach hang tir phia cac ngan hang tai thanh phé Ho Chi Minh.

Bt cdp trong xdc dinh muc dich ciia hop dong gop von dé gidi
quyét theo tranh chdp dan sw la doi lai tai san hay hay tranh chdp
kinh doanh thuong mai

Qua thuc té xét xir, voi cac tranh chép lién quan dén hop dong
g6p von hay hop dong hop tac dau tu trong cic dy 4n nha hinh thanh
trong tuong lai, khi giai quyét di phat sinh hai quan diém: tranh chap
dan sy (doi lai tai san) hay tranh chép kinh doanh thuong mai (gbp
vbn dé kinh doanh). Viéc xac dinh nay gay nhiéu tranh céi doi hoi
cac cap toa an phai xem xét dé bao vé quyén loi cho ngudi mua.

Két luan Chuong 2
Hoat dong mua ban can hd nha ¢ thuong mai hinh thanh

trong tuong lai tai Thanh phé H6 Chi Minh trong thoi gian qua dién
ra s6i dong nhung tinh hinh thyc hién nghia vu cta chu dau tu van
con nhiéu sai pham, phat sinh nhiéu mau thuin gitta cha dau tu va
nguoi mua.Viéc xir ly nhirng vi pham do trong thoi gian qua con
chua triét dé boi nhiéu Ii do khéac nhau.
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Chwong 3
PHUONG HUONG VA GIAl PHAP HOAN THIEN VA NANG
CAO HIEU QUA THUC THI PHAP LUAT VE NGHIA VU
CUA CHU PAU TU THEO HQP PONG MUA BAN CAN HQ
NHA O THUONG MAI HINH THANH TRONG TUONG LAI

3.1. Phwong hwéng hoan thi¢n phap luat vé nghia vu cia
chit dau tw theo hop dong mua ban cin hd nha & thwong mai
hinh thanh trong twong lai.

Mot, ting cuong cong tac tuyén truyén, pho bién cac quy dinh
ctia phép luat vé cong tac tao 1ap, quan ly sir dung nha chung cu cho
cac chu dau tu;

Hai, ting cuong su phdi hop chit ché cac don vi c6 lién quan
nhu Canh sat phong chay chira chay thanh phé, So Cong thuong, S&
Tai nguyén- Mai trudng, Cong an Thanh phd, Uy ban nhan dan céc
quan huyén trong viéc kiém tra, xir Iy vi pham trong céng tac tao 1ap,
quan ly van hanh nha chung cu;

Ba, ting cudng cdng tac kiém tra, giam sat cac hoat dong cua
cha dau tu dic biét 1a tinh hinh thuc hién nghia vu cua chu dau tu
theo quy dinh cua phap luat va theo cam két véi ngudi mua.

3.1.1. Hoan thign phép ludt lién quan dén nghia vu cia chii
ddu tw theo hop dong mua bdn cin hé nhd ¢ thwong mai hinh
thanh trong twong lai

-Vé trach nhiém bdo cdo dinh kp tinh hinh thuc hién du an
nham quan 1y viéc trién khai du &n trén thyc té

B4o céo tinh hinh sir dung tién mua nha tng truée dung muyc
dich, tién d6 xay dung cong trinh, vé ché tai khi vi pham nghia vu
nay.

- Vé Vi pham nghia vu giao nha ding tién dé, can ton trong
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murc thoa thudn phat giiza cac bén trong hop dong

Phap luat can co quy dinh cu thé cach tinh tién phat 1am co so
dé cac bén &p dung tranh viéc ap dung mac phat khéng qué 8% giéa
tri phan thyuc hién hop dong gy bét loi cho nguai mua nha khi chu
dau tu ¢ tinh vi pham nghia vu giao nha ding han.

- Vé ban giao phi bao tri phan s¢ hiru chung

Khoan 2 Pidu 43 thong tw 02/2016/BXD ciia Bo Xay dung
quy dinh giai quyét cac tranh chap vé kinh phi quan ly van hanh nha
chung cu, vé viéc ban giao, quan Iy, sir dung kinh phi bao tri phan so
hitu chung cta nha chung cu do Uy ban nhan dan cép tinh noi c6 nha
chung cu d6 giai quyét hoic khai kién ra Toa &n, vin dé nay can
phan quyén cho Uy ban Quén noi c¢6 du an.

- Minh bach thdng tin trong quy hoach va mua ban can hé nha
o thuong mgi hinh thanh trong twong lai:

Can ting cudng cong khai thong tin tai Trang tin dién tir
(Website) cua doanh nghiép kinh doanh bat dong san, tai Ban Quan
ly du &n bt dong san, tai co quan quan ly thi trudng bat dong san
cap tinh.

Ngoai ra, tic gia kién nghi thanh 1ap mot co quan, to chuc
dang ra lo liéu viéc thu thap, sang loc, danh gia, cong bd thong tin
lién quan dén thi truong bat dong mot cach toan dién, day du va
khach quan.

3.1.2. Hoan thién phap lugt lién quan dén hoat déng kiém
tra, gidm sat cia cdc co quan chic ning déi véi tinh hinh thuc
hién nghia vu ciia chii ddu tw trong hoat djng mua bdn cin ho
Nha ¢ thwong mai hinh thanh trong twong lai

- Phép ludt can c¢é quy dinh cu thé vé hop dong Hira mua, hira
ban
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Téac gia kién nghi can giam sat chat ché cac hinh thic huy
dong von dé co bién phap xtr Iy pht hop, han ché chu dau tu loi dung
tinh trang yéu thé ciia nguoi mua nha vé nhu cau nha o, vé kién thic
phép luat dé chiém dung vén.

- Kiém soét chdt ché viéc sir dung von huy dong

Can c6 céc ché tai nghiém khic bugc chii dau tu phai sir dung
vbn huy dong caa khach hang dang muyc dich dé hoan thanh dy an
ban giao cho khach hang. Bén canh d6 Tac gia kién nghi: cho phép
cha dau tu dugce huy dong vén tai thoi diém da hoan thanh cong tac
bdi thuong, giai phéng mat bang, du an di co quy hoach chi tiét
1/500 dé tranh lach luat dé huy dong von som.

3.2. Giai phap hoan thién phap luit vé nghia vu cia chi
diu tw theo hop ddong mua ban cin h$ nha & thwong mai hinh
thanh trong twong lai

Mgt 1a, Vé nghia vu minh bach théng tin trong mua bdn cdn
hé nha ¢ thuong mai hinh thanh trong twong lai

Céc co quan quan ly Nha nuéc phai phdi hop quan ly, kiém
tra, giam sat vé viéc cong khai théng tin vé tinh hinh quy hoach, vé
tinh hinh cap gidy chu quyén, xa ly sai pham trong xay dung, tinh
hinh thé chap cua du 4n. Bén canh d6, co quan truyén thong cé trach
nhiém dua thong tin chinh x4c vé du 4n va can c6 ché tai that nghiém
khic dbi v6i nhitng cha dau tu vi pham nghia vy nay.

Hai 1&, Vé kiém tra, giam sat, xi Iy nghiém céc vi pham vé
hinh thic ky két hop dong khi giao dich mua bdn can hé nha o
thuwong mai hinh thanh trong tuong lai dac biét 1a hinh thic Hop
dong dat coc giir ché ma cac chu dau tw dp dung phé bién hién nay
nham né tranh nhitng quy dinh vé diéu kién mé ban du &n
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Ba 13, Vé gidi quyét vdan dé cap Gidy ching nhan Quyén si
dung dat, quyén s¢ hiru nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat cho
chu so hitu can hé nha ¢ thuwong mai hinh thanh trong twong lai

Bon 14, Vé viéc dang ky va kiém duyét ngi dung hep dong theo
mau

Nam la, vé bdo lanh ngdn hang doi véi nghia vu tai chinh
ciia chii dau tw theo hop dong mua bbaln can hé nha o
thwong mai hinh thanh trong twong lai

Sau la, Vé phong chong chay chita chay

Két luan Chuong 3
Trong Chuong 3 tac gia da dua ra cac Phuong huong, giai

phap, kién nghi nhiam goép phan hoan thién cac quy dinh ciia phap
luat vé nghia vu ctia chu dau tu theo hop dong mua ban cin h nha &
thuong mai hinh thanh trong twong lai. Cu thé can xay dung va hoan
thién cac quy dinh vé nghia vu minh bach thong tin, nghia vu ban
giao nha dung thoi han, ban giao day dii quy bao tri cho Ban Quan tri
chung cu, thuc hién thi tuc cap Gidy chung nhan quyén so
hiru,...Bén canh d6 can xdy dung va hoan thién co cu to chirc va
hoat dong ciia cac co quan kiém tra, giam sat hoat dong mua ban
chung cu thuong mai hinh thanh trong twong lai & tt ca cac khau,
cac giai doan khac nhau dé kip thoi chan chinh nhiing sai pham.
Tang cuong cong tac tuyén truyén phap luat dé ngudi dan nim bt va
trang bi cho minh khi tham gia giao dich mua ban cén ho nha &

thuong mai hinh thanh trong tuong lai.
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KET LUAN

Tur nhitng van dé& nghién cau da duogc trinh bay trong luan
van, tac gia luan van xin rat ra mot s6 két luan sau:

Tinh hinh mua ban can ho nha ¢ thuong mai hinh thanh
trong tuong lai tai Thanh phd H6 Chi Minh dugc danh gia 14 kha soi
dong, c6 nhiéu tiém niang va tang truong 6n dinh trong vong hai nim
qua, da dap (ng phan nao nhu cau nha ¢ cho ngudi dan Thanh phd
vira dap ang muc tiéu caa chién luoc phét trién nha o caa thanh phé
dén nam 2025. Tuy nhién, qua d6 ndi l1én nhiéu van dé can khic phuc
lién quan dén viéc thuc hién nghia vu cua cac chi dau tu trong thuc
hién hop dong mua ban cin hd chung cu thwong mai hinh thanh
trong tuong lai.

Van dé trén di duoc luan van tong hop, phan tich tir Iy luan
co ban dén nhitng quy dinh ctia phéap luat hién hanh va @i chiéu véi
tinh hinh thyc tién mua ban cin ho nha & thuong mai hinh thanh
trong tuong lai tai Thanh phé HS6 Chi Minh. Luan van d4 chi ra
nhitng diém bét cap giita phap luat va viéc 4p dung phép luat vao
thuc tién kinh doanh bit dong san, nhitng nghia vu ma cha dau tu vi
pham pho bién dé tir d6 dé xuat huéng hoan thién. So di trong thoi
gian qua tinh trang vi pham phap luat trong kinh doanh bat dong san
hinh thanh trong twong lai van dién ra du phap luat c6 nhiéu quy dinh
cu thé, chii yéu do hai nguyén nhan:

Tha nhit, lién quan dén ning luc chi dau tu thiéu tinh
chuyén nghiép, khdng cé chién lugc phét trién 1au dai ma chi chup
giat mot vai dy an, nhiéu cha dau tu khdng am hiéu vé nganh xay
dung, vé thi truong bat dong san, dau tu theo phong trao, dan dén
nhitng sai pham tir khau xay dung du an dén van hanh, quan ly toa
nha.
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Thi hai, lién quan dén niang lyc quan ly nha nudc, trude day,
quy dinh phép luat vé xay dung con nhiéu ké ho, 6 ldc qua mo hoic
qua chat; dong thoi c6 nhiing giai doan chuyén tiép, thiéu su kiém
soat. Bén canh do, viéc kiém tra va xu ly vi pham vé xay dung chua
nghiém, chua triét dé, trinh d¢ quan Iy con han ché, chua quyét liét
va theo kip xu huéng phat trién cua thi truong bat dong san, nhit 1a
thi truong nang dong nhu Thanh phd H6 Chi Minh.

Dé khic phuc nhitng han ché dé can c6 su phdi hop ddng bo
gitra cac cac bo, nganh lién quan tir cac khau diéu chinh phap luat
theo hudng ting cuong ché tai dén khau kiém tra, giam sat viéc &p
dung phép luat trong xay dung va kinh doanh bt dong san, nhét 1a
bit dong san hinh thanh trong twong lai trong d6 c6 cac du 4n chung
cu thuong mai. Dé ¢ céc giai phap manh mé hon, giai quyét trigt dé
c4c van dé vi pham nghia vu cta chii dau tu, cac cap chinh quyén va
cac ban nganh phai tién hanh ling nghe y kién gop y cho dé &n phat
trién thi truong bit dong san cia Thanh phd giai doan 2016-2020,
dinh hudéng dén nim 2025 va tam nhin dén nam 2030, dé co giai
phép giai quyét rét rao nhirng van dé phat sinh tir thyc tién.

Trong pham vi gi6i han cua luan van trén co sé tong hop,
phan tich danh gia tinh hinh hoat dong mua ban can ho nha ¢ thuong
mai hinh thanh trong tuong lai ludn van d4 lam sang té nhiing van dé
lién quan dén chu dau tu - cha thé tich cuc ¢6 nhidu dong gép quan
trong trong codng tac giai quyét nhu cau nha & cho ngudi dan thanh
phb. Phap luat lién quan dén nghia vu cua cha dau tu trong mua ban
cin ho nha ¢ thuong mai can sém dugc hoan thién dé thi truong kinh
doanh bat dong san Thanh phé ngay cang 6n dinh va phat trién hon,
tao diéu kién cho chu dau tu phat huy vai tro ning dong ciia minh

trong cong téc tao lap va kinh doanh nha & cho nguoi dan./.
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