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MO PAU

1. Tinh cip thiét ciia dé tai

Puoc s¢ hitu nha & 14 niém mo wéc cling nhu 13 nhu cdu chinh déng cua
ngudi dén, tai cac thanh phd 10n trong ca nuéc nhu Ha Noi, Thanh phd H6 Chi
Minh...thi nhu ciu ndy cang manh liét hon bao gi hét. Thanh phé H6 Chi Minh
v6i hon 300 nam tudi, vé hanh chinh, kién tric xdy dung 1a thanh phd tré so véi
nhiéu thanh phd khac cia ca nude. Song v6i wu thé 13 “cau ndi’ gilta cac ving dat
ven bién véi nhau, lién két giita Pong Nam A hai dao va Pong Nam A lyc dia, giira
Pong Nam A vé6i nhitng ving dat xa xoi trong Thai Binh Duong, Sai Gon — Thanh
ph6 H6 Chi Minh sém tro thanh noi hoi tu ctia nhiéu 16p cu dan va ciing sém tré
thanh trung tdm cta ving Nam bd v6i bé day lich st hang ngan nim.

Quy hoach Sai Gon thdi Phap thudc chi danh cho 400.000 ngudi, thé nhung
hién dan s da tang hon 20 lan. Nam 2010, TP H6 Chi Minh c6 khoang 7,2 triéu
nguoi thuong tra, trong d6 sdng trong cac khu d6 thi khoang 6,32 triéu ngudi. Theo
s6 liéu cua Cuc Théng Ké TP.H6 Chi Minh vao ndm 2015, dan sb khoang 8,2 triéu
ngudi, sdng trong cac khu do thi khoang 7.5 triéu ngudi. Trong khi do, quy dat
thanh phd khong tang nén viéc tao ra noi ¢ 6n dinh cho cu dan thanh phd 1a mot bai
toan 16n dbi voi chinh quyén. Viéc dau tu xdy dung phat trién nha ¢ thuong mai
nhat 13 xdy dung chung cu cho cu dan duoc coi 1a mét giai phap co ban.

Trude khi c6 quy dinh vé Hop dong miu mua ban nha & hinh thanh trong
tuong lai thi cing véi sy ting nhanh vé s6 luong giao dich mua ban cin ho chung
cu, cac tranh chap vé hop ddng mua ban cin hg chung cu ciing dién ra kha gay git.
Phép luit d3 c6 quy dinh diéu chinh vé& nha chung cu, tuy nhién cac quy dinh nay
nam rai rac trong nhiéu vian ban phap luat khac nhau. Viéc giai quyét tranh chép vé
chung cu cha yéu hién nay 12 thong qua hoa giai, thuong luong. C6 rat it tranh chap
duogc cac bén khai kién ra Toa 4n dé duogc giai quyét. Vi ban than ngudi mua nha da
phan dung dé ¢ va ho chi mong mubn c6 mot cai nha dé chir khong phai mong
mudn di kién tung va vin héa Viét Nam thi “v6 phuc ddo tung dinh”, chi c6 mot sb

it 1a dung dé dau tu. Tuy nhién trén thyc t& hién nay dang ton tai rat nhiéu tranh



chip mua ban cin ho chung cu nhung cac bén chua tim dwgc co ché, phuong thirc
giai quyét tranh chép co hi¢u qua. Nhiéu dy an vi chay theo tién d6 ban giao, nhung
mit khac lai thiéu nang luc tai chinh nén da thay ddi nhiéu hang muc vat tu thiét bi
so voi thiét ké ban dau hodc dung thiét bi vat tu “twong dwong” mot pham trit khong
rd rang vi khong biét twong duong vé van dé gi, trong duong vé chit lugng, twong
duong vé chat luong. .. cudi cing ngudi mua phai chiu thiét hai.

Su ra doi ciia Hop dong kinh doanh bat dong san nhung bat budc phai ding
ky theo mau da tao ra sy lanh manh trong giao dich trén thi trudng bat dong san khi
co su can thiép vé mit hanh chinh cta nha nude vao van dé giao dich dan su. Tuy
khong pha nhan sy hiéu qua cua hop dong mau khi ¢ sy can thiép cua nha nudc
nham tao cudc choi binh ding trong mdi quan hé mua ban giita cc bén trong giao
dich cin ho hinh thanh trong twong lai, tuy nhién trén thuc té van con ton tai nhiing
tranh chap phat sinh ma cho dén nay cac bén van chua tim ra co ché giai quyét c6
hiéu qua. Vi Luét luén ludn di sau nhitng gi di xay ra trong doi sdng hién tai, véi
mong mudn tim hiéu mot cach hé thong vé sy hinh thanh hop ddng mau, mdi quan
hé phat sinh giita cac chii thé tham gia hop dong mau, cac hinh thirc giai quyét tranh
chap hop dong mau, tir d6 dé xuat cac giai phap gop phan nang cao hon nira hiéu
qua viéc ap dung hop ddng mau trong giao dich nha & hinh thanh trong twong lai,
tac gia da chon dé tai “Hop dong méu mua bdn nha & hinh thanh trong twong lai
theo phdp ludt Viét Nam tir thwe tién Thanh phé Ho Chi Minh” 1am luan van thac
si luat hoc.

2. Tinh hinh nghién ctu dé tai

C6 nhiéu dé tai lién quan dén hop ddng mau nhu 1a: Luan vin thac si “Phap
ludt vé hop dong dan sw theo madu trén thé giGi - Nhitng bai hoc kinh nghiém cho
Viét Nam” cuia tac gia Nguyén Thi Ngoc Anh vao nam 2011, Pai hoc Ngoai thuong,
dé tai nay dua trén co s& luat hoc so sanh dé phan tich ché dinh hop dong theo mau
trong lut phap qudc té, nhat 14 tac gia tip trung cu thé vao Cong udc Vién 1980 vé
Hop ddng mua ban hang hoa quéc té; Luan van thac st “Phdp ludt vé hop dong kinh

doanh bat dong san ¢ Viét Nam” ciia Nguyén Thi Xuan, Truong Pai hoc Qudc gia



Ha Noi — Khoa Luét, ndm 2014, dé tai nghién ctru mot cach tong quat vé cac dang
hop ddng kinh doanh bat dong san ma phap luat Viét Nam quy dinh; tir d6, ap dung
véo thuc té hoat dong kinh doanh bat dong san va hudng t61 hoan thién phap luat vé
hop dong kinh doanh bat dong san trong thoi gian téi. Luan an tién si “Phdp ludt vé
diéu kién thiong mai chung - Nhitng van dé 1y ludn va thuc tién” cua Nguyén Thi
Héng Nga, Truong Pai hoc Luat Ha N§i, nam 2016, dé tai phan tich thuc trang céc
quy dinh phap lut hién hanh lién quan dén hop dong dan sy theo mau, diéu kién
giao dich chung trong cac hop dong tiéu dung va thyc tién ap dung cac quy dinh
phap luat vé diéu kién thuong mai chung ¢ Viét Nam trong mot sb linh vuc lya
chon (tai chinh ngan hang va kinh doanh nha ). Luan van thac si “Piéu kién c6
hiéu lwc ciia hop dong mua ban nha & hinh thanh trong twong lai theo phdp ludt
Viét Nam tir thuc tién Thanh pho”' Ho6 Chi Minh” cia Phan Anh Hai, Hoc vién Khoa
hoc X4 hoi, nam 2017, dé tai phan tich cac diéu kién c6 hiéu luc cua hop déng mua
ban nha & hinh thanh trong twong lai. Ludn 4n tién si “Bdo vé quyén loi nguoi tiéu
diing trong cdc giao dich c¢é sir dung hop dong theo mdau & Viét Nam hién nay” cla
Nguyén Cong Dai, nim 2017, dé tai nghién ctru vin d¢ BVQLNTD trong cac giao
dich c6 str dung hop dong theo mau. Tuy vay, chua ¢ dé tai nao di siu nghién ciru,
phan tich cu thé vé 4p dung hop déng miu mua ban nha & hinh thanh trong tuong
lai sao cho c6 hiéu qua, han ché duoc nhiing rti ro gitta cac chu thé lién quan trong
cac dy 4n phat trién nha & thuong mai va nhitng bién phap hoan thién ché dinh hop
déng miu mua ban nha & hinh thanh trong tuong lai. Vi vdy, dé tai nghién ctru
“Hop dong méu mua ban nha 6 hinh thanh trong twong lai theo phdp ludt Vigt
Nam tir thue tién Thanh phé Ho Chi Minh 13 cong trinh nghién ciru khong tring
1ap véi cac cong trinh nghién ctru da co.

3. Muc dich va nhiém vu nghién ciru

3.1. Muc dich nghién ciru

Nham lam 13 van dé tai sao phai 4p dung hop dong miu trong mua ban nha &
hinh thanh trong tuong lai, viéc ap dung d6 c6 y nghia nhu thé nao ddi véi thi

trudng va co ché diéu chinh hanh vi ctia cac chu thé khi tham gia vao hop dong mau



nay ra sao. Muc dich nghién ctru dé tai nham dinh vi 1o dang thirc dac biét cua hop
d6ng mua ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai, viéc chuan hoa hop nhéat cac quy
dinh lién quan dén hop déng miu gop phan 1am lanh manh hoa thi truong bat dong
san ma “cudc choi” ludn c6 phan thing nghiéng vé sitc manh cia cha dau tu véi
khach hang. Tir d6, 4p dung vao thuc té hoat dong kinh doanh bat dong san va
huéng t&i hoan thién phap luat vé hop dong miu mua ban nha & hinh thanh trong
tuong lai trong thoi gian téi.

3.2. Nhiém vu nghién curu

Hé thong hoa, phan tich co s& 1y luan vé hop dong va phap luat vé hop dong
mAu mua ban nha & hinh thanh trong twong lai: Lam 1 co s& 1y ludn vé nha ¢ hinh
thanh trong twong lai, hop d6ng miu mua ban nha & hinh thanh trong twong lai va
cac bién phap nham ting cudng hiéu qua ap dung hop dong, giai phap giai quyét
tranh chap hop dong miu. Panh gia thuc trang phap luat nham ghi nhan nhiing
thanh tyu, chi ra nhiing han ché, ton tai va nguyén nhan ctia nhirng han ché, tdn tai
khi 4p dung hop déng miu trong mua ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai. Pua ra
giai phap hiéu qua trong ap dung hop dong mau mua ban nha ¢ hinh thanh trong
tuong lai, gop phan hoan thién phap luat vé hop dong miu mua ban nha & hinh
thanh trong tuong lai.

4. Poi twong va pham vi nghién ciru

4.1. Poi twong nghién ciru ciia lugn van: La nhitng quy dinh hién hanh cta
phap luat Viét Nam vé hop ddng mau mua ban nha ¢ hinh thanh trong tuong lai, cac
quy dinh vé bao vé quyén loi nguoi tiéu ding, cac hinh thirc giai quyét tranh chap,
vai tro gilta cac chu thé khi tham gia vao hop dong, cic ban an di c6 hiéu luc vé
gidi quyét tranh chap Hop dong mua ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai tai
Tp.HCM ...

4.2. Pham vi nghién cuu

Theo quy dinh phap luat hién nay vé hop dong thi hgp dong kinh doanh bat
dong san, bao gom: hop déng mua ban nha & va cong trinh xay dung, hop dong

chuyén nhuong quyén sir dung dat, hop dong thué bat dong san, hop dong thué mua



nha & va cong trinh xay dung. Tuy nhién, trong luan van nay, tdc gia gidi han pham
vi nghién ctru vé " Hop dong mdu mua ban nha & hinh thanh trong twong lai” dé
chi ra nhitng diém dic thu cua loai hop dong kinh doanh bat déng san nay. Ludn
van phan tich, danh gia thuc trang ap dung Hop dong miu mua ban nha & hinh
thanh trong tuong lai trén co s& thuc tién 4p dung tai dja ban Thanh phé HO Chi
Minh cua Téng Céng ty Xay dung Sai Gon-TNHH Mot thanh vién, San giao dich
bat dong san, cac don vi tham gia phan phdi bat dong san, khach hang, cac ban an
¢6 ndi dung tranh chép lién quan dén hop dong mua ban nha & hinh thanh trong
tuong lai.

5. Phuong phap luin va phwong phap nghién ciuu

5.1. Phuong phap ludn

Luén van dugc thyuc hién trén co s phuong phép ludn cua chu nghia duy vat
bién chung, quan diém chu nghia Méac - Lé Nin, tu twéng Ho Chi Minh va chinh
sach, quan diém, chu truong, dudong 16i ctia Pang, Nha nudc ta vé xay dung Nha
nudc phap quyén dua trén nén tang kinh té thi trudng dinh hudng XHCN, chinh
sach phap luat va hoan thién méi truong kinh doanh trong qua trinh hoi nhap va
hoan thién hé thong phap luat n6i chung, phap luat vé hop dong néi riéng.

5.2. Phuong phap nghién curu:

Trong qué trinh nghién ctru, luan van da st dung cac phuong phap phan tich,
phuong phép tong hop, phuong phap so sanh... dé 1am 13 ting ndi dung cu thé, tir
dé danh gia vu diém, han ché cua phap luat Viét Nam vé Hop déng theo mau; cu
thé so sanh, ddi chiéu cac quy dinh phap luat lién quan dén hop dong mau; phan
tich, tong hop cac cong trinh nghién ctru c6 lién quan dé tai dé co kién thuc giai
quyét cac vin dé ma Luén van dat ra.

6. Y nghia Iy luén va thuc tién ciia luin viin

Viéc nghién ctru dé tai ndy vira c6 y nghia thyc tién nham gép phan tim hiéu
vé mot loai sy kién phap 1y dang dién ra trong doi song xa hoi, gop strc vao viéc
hoan thi¢n cac quy dinh phap luat co6 lién quan trong thoi gian toi, vira co6 y nghia 1y

luan trong viéc nhan thirc rd6 hon ban chit ciia mot loai hién tuong phap 1y dugc xa



hoi dang rat quan tdm, dap tng nhu cu phat trién moi truong kinh doanh lanh manh
trong nén kinh té thi truong thoi ky hoi nhap. Nhiing giai phap bao gdm cac giai
phap hoan thién vé 4p dung hop dong miu hiéu qua va ting cuong ap dung phap
ludt vé co ché nay.

7. Két cau ciia ludn vin

Ngoai trir phan mé dau, két luan va danh muc tai liéu tham khao; noi dung
cua luan vin gom 3 chuong:

Chwong 1. Nhiing van dé ly luan vé hop dong mau mua ban nha ¢ hinh
thanh trong tuong lai.

Chuwong 2. Thuc trang phap luat vé hop dong mau mua ban nha & hinh thanh
trong twong lai theo phap luat Viét Nam va thuc tién &p dung tai Thanh ph Ho Chi
Minh.

Chwong 3. Giai phap hoan thién va nang cao hiéu qua ap dung hop dong

mau mua ban nha & hinh thanh trong twong lai.



Chuong 1
NHUNG VAN PE LY LUAN VE HOP PONG MAU MUA BAN NHA O
HINH THANH TRONG TUONG LAI

1.1. Nguyén tic tw do giao két hep ddng va co' sé phap ly cia hep déng

1.1.1. Nguyén tdc ti do giao két hop dong

Trong quan hé dan sy, chi ¢ cac hanh vi xuét phét tir y chi ty chia mot nguoi
méi ¢6 hiéu lyc rang budc doi véi ngudi d6. Do d6, hop ddng duoc X4c lap trén co
s& thoa thuan duoc xem 14 sy théng nhit v chi tw nguyén cua cac bén, trén co s& do
lam phét sinh quyén va nghia vu phép ly gitta cac bén. Hé qua ciia nguyén tac ty do
thoa thuan 1am xuat hién hai van dé d6 1a: Nguyén tic tu do giao két hop dong va
hiéu lyc bat budc caa hop dong.

- Nguyén tac tu do giao két hop dong thé hién & hai noi dung co ban:

+ Hop d6ng phai 12 két qua cua su tu do thoa thuan, tu nguyén cua cac bén, y
chi caa céc bén. Chi can cac bén dat dugc thoa thuan véi nhau 13 coi nhu hop dong
d3 duoc ky két va hinh thirc khéng quan trong va né duoc thé hién dudi bat ky hinh
thac nao.

+ C4c bén ty do xac dinh noi dung cua hop ddng, tu do thoa thuan cac diéu
khoan cua hop déng, bén canh dé c6 qui dinh vé cac trudng hop ngoai 18 dic biét.

- Hiéu lyc bat budc cua hgp dong: Khi hop dong duoc giao két thi nd cé gia
tri bit budc thuc hién nhu ludt d6i voi cac bén. Vi vay, cac bén phai chiu trach
nhiém vé cac cam két cua minh. Bé dam bao céng bang trén co sd tén trong nguyén
tic ty do y chi, cac bén phai ton trong va chiu trach nhiém vé tuyén b y chi cua
minh va thuc hién cac nghia vu di cam két, khong dugc don phuong rat khoi hop
ddng, khong duoc boi wdc. Hop dong 1a ngudn phap luat quan trong khi xét xu
tranh chap clia cic co quan nha nuéc.

Khoéng phai bat ky su thoa thuan nao ciing 1a hop dong. Y chi cua cac bén
chua du hinh thanh hop dong mot cach hop phap, ma ¥ chi d6 con phai khéng tréi

Vé6i cac quy dinh caia phap luat. Do d6, nha nude vai vai trd chi thé quyén luc cong



can thiép vao quan hé hop dong théng qua viéc ban hanh nhitng quy dinh phép luét
v6i muc dich bao dam quyén ty do hop dong cua bén yéu thé hon trong quan hé hop
ddng, bao dam lgi ich x& hdi nham chéng lai viéc loi dung hop dong nhu mét
phuong tién ¢é mot bén ¢ vao thé manh kinh té duoc loi hon so vai bén kia ¢ vao vi
thé yéu hon trong quan hé kinh té.

1.1.2. Hop dong mdu va ddc diém cia hop dong mau

Khai niém hop dong mau hay hop dong theo mau duoc quy dinh tai Piéu
405.1 BLDS nam 2015: “Hop dong theo mdu la hop dong gom nhitng diéu khodn
do mét bén diea ra theo mdu dé bén kia tra loi trong mét thoi gian hep ly; néu bén
dwoc dé nghi tra 1oi chdp nhdn thi coi nhw chdp nhdn toan bé néi dung hop dong
theo mdu ma bén dé nghi da dwa ra” [10], theo Diéu 3.5 Luat BVQLNTD niam
2010: “Hop déng theo mdu la hop déng do té chirc, ca nhan kinh doanh hang hoa,
dich vu soan thdo dé giao dich véi ngueoi tiéu dimg”. [13]

Hop dong mau c6 mot sé diac diém khac biét so véi cac hop dong thong
thuong. Diéu nay duoc thé hién & mot sé dic diém kha noi bat, rat dé nhan biét nhu
sau:

+ Hop d6ng mau do mot bén soan ra cho nén bén soan thuong 4p dat cac
diéu kién, diéu khoan ¢ loi caa mot bén trong Hop dong chir khong dua trén co s
clia viéc thoa thuan, thuong luong roi di dén théng nhat.

+ Vi 1a Hop dong mau, nén cac noi dung ctia Hop dong thuong rat ti mi, chi
tiét va doi khi 1a rat dai dong dé c6 thé bao trim duwoc tit ca nhiing noi dung ma
doanh nghiép muén phan anh, diéu chinh hoic trong mét sé truong hop chi 12 véi
muc dich ctia doanh nghiép 1a 1am phuc tap thém noi dung caa hop dong dé nguoi
doc khong thé hiéu hét néu khong phai chuyén gia hoic khong c6 di thoi gian hop
Y.

+ Hop dong la sy thoa thuan giita hai bén nhung vi thé giita hai bén khong
bao gid 1a binh dang va ludn ludn s& c6 mot bén yéu thé hon bén con lai trong viéc
dam phan giao dich. Giita cac chu thé thudng tdn tai mot khoang cach vé dia vi, vi

thé thuong lwong rat 16n. Thudng thi bén dua ra cac diéu khoan, diéu Kién cta hop



ddng 1a bén c6 dia vi cao hon, c6 kha ning vé tai chinh, vé& phap 1y va co diy du
thong tin vé giao dich. Nguoc lai, bén phai chip nhan vo diéu kién noi dung cia
hop dong lai thudng cd mot vi thé thap hon rat nhiéu.

Doanh nghiép soan thao ra loai hop dong nay dé ap dung cho tat ca khach
hang ctia minh Céc hop ddng nay thuong duoc cac doanh nghiép ap dung hang loat
cho khach hang, nguoi tiéu dung.. Pay 1a nhitng diéu khoan, diéu kién mang tinh
mic dinh va cb dinh danh cho bét ki ai mua hoic sir dung hang héa, dich vu cua
doanh nghiép. Khach hang khi giao dich vai doanh nghiép sé khong dugce dam phan
riéng Ié vé cac noi dung cua Hop dong ma chi co thé chap nhan toan bo hoac khéng.
Viéc cdng nhan hiéu luc caa hgp dong mau c6 nhiéu loi ich trong viéc ky két, quan
ly hop ddng cuia cac bén lién quan, nhung tir 46 ciing phat sinh nhiéu diéu bat cap.
Hai mat dbi 1ap caa mot van dé, vi mot mat nha nude mudn bang cac bién phap
hanh chinh can thiép vao trong giao dich nham bao vé bén yéu thé , mat khac su can
thiép nay trai vai su tu do thoa thuan, tu do y chi cta cac bén trong viéc mua ban.
Do d6 khong thé tong hoa cac méi quan hé trong cing maot bién phap, bai vi ban
chat caa hop ddng 1a su thoa thuan cua hai hay nhiéu bén dya trén nguyén tac tu do,
tu nguyén, nén viéc hinh thanh hop dong khong thé 1a két qua caa sy quyét dinh
don phuong ctia mot bén.

1.1.3. Co so phap ly cia hgp dong madu

Hién nay, phap luat bao vé nguoi tiéu dung da dugc thira nhan rong réi vai tu
cach 1a mot linh vuc luat cong duoc diung dé diéu chinh cac quan hé tu gita cac
thuong nhan va nguoi tiéu dung [9]. Phép luat bao vé nguoi tiéu dung hién dai,
ngoai viéc xac dinh nhiing quyén cia cac bén, con ¢é nhitng khuynh huéng sau:

+ Can thiép kha sau vao qua trinh giao dich cua cac bén biang cach dit ra
nhitng diéu kién bat buoc phai tuan thu dé khic phuc nhiing bat lgi cua ngudi tiéu
ding trong quan hé véi nha cung cap hang hda dich vu nhu: kiém soat diéu kién
giao dich chung; cam cac diéu khoan khdng cong bang, trinh tu thuc hién giao dich
tur Xa, giao dich dién tir

+ Xac dinh trach nhiém san pham mot cach nghiém khic nhung mo rong vé



cha thé chiu trach nhiém. Theo d6, nguoi chiu trach nhiém ddi véi khuyét tat cua
san pham tiéu dung c6 thé khong phai 1a ngudi gay ra khuyét tat d6 nhung c6 tham
gia vao chudi hoat dong dua san pham dén tay nguoi tiéu dung

+ Thiét 1ap nhitng ngoai 1& so véi nhitng nguyén tic té tung truyén thong
nham tao diéu kién thuan loi cho ngudi tiéu dung tham gia giai quyét tranh chap
lién quan dén quyén loi cua minh bi vi pham.

Viéc dé cao nguyén tac ty do giao két hop dong chua da dé dam bao su cong
bang va loi ich cua cac bén trong quan hé hop dong. Trong thyc tién cua phap luat
hop ddng, cac bén ky két thuong khong ngang hang nhau ma thuong cd bén manh
hon va bén yéu thé hon vé kinh té. Hop dong do bén manh hon soan thao va thudng
duoc sir dung nhu mot c¢ong cu, phuwong tién dé rang budc bén kia phu thudc vao
minh hoic dé dat dugc muc dich cia minh so véi bén yéu thé hon. Trén thuc té, bén
soan ra hop dong thuong dwa ra cac diéu khoan han ché hoic mién trach nhiém cua
ho trong hop ddéng nhu diéu kién thuong mai chung hay hop ¢éng mau.

1.1.4. Su khac nhau giira nguyén tdc ti do giao két hop dong va hop dong

Hop dong 1a mot su kién phép ly tao lap su rang budc phap ly, 1am phat sinh,
lam thay doi, chim dut quyén va nghia vu dan sy dya trén y chi cia tu nhan. Hop
dong 1a mot su kién phap 1y, theo d6 cac bén khi c6 nhu cau tham gia giao luu nham
thoa man muc dich ctia minh thi s& tién hanh thuc hién va tao ra su rang buoc phap
Iy d6i vaoi cac bén tham gia. Theo nguyén tic “pacta sunt servanda” (nguyén tic
tuan tha hop dong) thi phép luat thira nhan su rang budc phap Iy phat sinh tir sy
tuyén b y chi cua ca nhan, té chirc néu sy phat biéu y chi d6 duoc thuc hién hoan
toan bang y chi tu nguyén va ty do cua ca nhan, té chirc d6. [21]

Hiéu luc rang budc caa hop déng 1a hiéu luc phap 1y mang tinh twong ddi.
Céc diéu khoan trong hop dong cé gia tri phap ly giéng nhu luat d6i véi cac bén.
Gia tri phap ly giéng nhu luat duoc thé hién & chd, hop dong duoc giao két hop
phap thi c6 hiéu luc bat budc ddi véi cac bén. Day 1a nguyén tic hiéu lyc twong ddi

cua hop dong. Hiéu luc tuong ddi cua hop ddng con thé hien & mot sé trudong hop,
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néu phap luat co qui dinh hoic cac bén cé thoa thuan, hop ddng con cé gia tri phap
Iy ddi voi nguoi thir ba, tham chi c6 gié tri phap luat dbi voi tda an. Hiéu luc cua
hop ddng khéng phai vuot 18n trén phap luat ma chi 1a hiéu luc duge dam bao bai
phap luat. Sy bao dam cua phap luat duoc thé hién ¢ nhiéu khia canh, nhung ndi bat
nhét 1a viéc qui dinh cu thé vé cac diéu kién, yéu té phap ly can thiét dé hop dong
c6 hiéu lyc thi hanh, va qui dinh vé co ché phéap Iy can thiét dé bao dam cho gia tri
cua hop ddng duoc cac bén tham gia, cac c& nhan, to chic va ca co quan nha nudc
c6 tham quyén lién quan, ton trong va tuan thi.

Khi c6 xay ra viéc xac lap hop dong thi co su thong nhat gitra cac bén chu
thé vé diéu kién thuc hién thong qua y chi gitra hai bén. Nhung y chi 1a mot yéu t6
mang tinh tdm Iy chu quan bén trong ciia mdi nguoi ma cac chu thé khac khong thé
biét duoc néu nd khong duoc boc 16 ra bén ngoai dudi mot hinh thic khach quan
nhat dinh. Do d6, dé hop dong dugc coi 12 hop phép thi hop dong do6 phai duoc thé
hién ra dudi cac hinh thicc khac nhau. Hinh thic cia hop dong duoc phan thanh:
hop dong bang i ndi, hop dong vian ban, hgp déng ¢ cong ching ching nhan,
hop dong méu, thong diép dit liéu... Hinh thuc cua hop ddng khong phai 1a diéu
kién duong nhién, mang tinh bat budc caa hop dong. Hinh thic cua hop dong chi la
yéu cau bat budc cua hop ddng, néu phap luat c6 qui dinh. BLDS nim 2015 khong
¢6 qui dinh vé hinh thizc caa hop dong, tuy nhién theo quy dinh tai diéu 129.1 trong
truong hop c6 giao dich xay ra va c6 hinh thic xac 1ap bang van ban nhung vin ban
do khong dang theo quy dinh cua phap luat ma mot bén hoac cac bén da thuc hién it
nhét hai phan ba nghia vu trong giao dich thi giao dich nay van c6 hiéu lyc néu mot
bén hay cac bén trong giao dich yéu ciu toa an ra quyét dinh cdng nhan hiéu luc cua
giao dich do.

Hop d6ng mau do mot bén soan ra cho nén bén soan thuong ap dit cac diéu
Kién, diéu khoan cd loi cia mot bén trong Hop dong cht khdng dua trén co sd cia
viéc thoa thuan, thuong luong rdi di dén théng nhat. Vi 1a Hop ddng mau, nén céc
noi dung ctia Hop dong thuong rat ti mi, chi tiét va doi khi 1a rat dai dong dé co thé

bao trum dugc tat ca nhitng ndi dung ma doanh nghiép muén phan anh, diéu chinh
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hoic trong mot sb truong hop chi 1a véi muc dich ciia doanh nghiép 1a 1am phuc tap
thém noi dung cta hop dong dé ngudi doc khong thé hiéu hét néu khdng phai
chuyén gia hoic khong c6 du thoi gian hop Iy, nhirg dic diém riéng hop dong theo
mau [4,tr.36]. Cu thé la:

Ther nhat, duoc soan san bai t6 chic, ca nhan kinh doanh hang héa, dich vy;

Ther hai, 4p dung chung cho tit ca khach hang c6 du diéu kién tham gia vao
giao dich véi bén dua ra hop dong theo mau:

Thit ba, chu thé cua hgp ddong mau ludn bao gom mot bén 13 thuong nhan
(Véi tu cach 1a bén cung cap hang hoa, dich vu) va bén kia la nguoi tiéu ding (véi
tu cach 1a bén mua, st dung hang hda, dich vu);

Thez tue, hinh thie dugc thé hién dudi hinh thire van ban:

Thez nam, ndi dung thuong do phia nha cung cap hang hoa, dich vu soan thao
trudc trén co sd cac quy dinh cia phap luat nham bao vé quyén loi cho phia ddi tac
khong phai 1a bén soan thao noi dung caa hop dong.

1.2. Hop ddng miu mua ban nha & hinh thanh trong twong lai

1.2.1. Tai san hinh thanh trong twong lai

Tai san duoc dé cap tai Piéu 105 BLDS nam 2015: “Tai san 14 vat, tién, gidy
t €6 gid va quyén tai san. Tai san bao gom bat dong san va dong san. Bat dong san
va dong san c6 thé 1 tai san hién cd va tai san hinh thanh trong twong lai”. Theo
quy dinh tai Piéu 108 BLDS nam 2015: “Tai san hién cd 1a tai san da hinh thanh va
chua thé da xac 1ap quyén sé hitu, quyén khac ddi véi tai san truéc hoac tai thoi diém
xac lap giao dich. Tai san HTTTL: tai san chua hinh thanh; tai san da hinh thanh
nhung cha thé xé&c 1ap quyén sé hitu tai san sau thoi diém xéc 1ap giao dich” [10].

Cin ¢t vao thoi diém hinh thanh tai san va thoi diém xac 1ap quyén so hitu
cho chu s& hitu, tai san dugc phan thanh: tai san hién cé va tai san HTTTL. Tai san
HTTTL: tai san chua hinh thanh; tai san d3 hinh thanh nhung quyén sé hitu tai san
duoc xéc 1ap sau thoi diém giao dich. Nhu vay, tai san HTTTL c6 thé hiéu 12 loai tai
san ton tai hodc chua ton tai ¢ tai thoi diém giao dich. Véan dé tai san HTTTL ciing

dugc quy dinh trong rat nhiéu cac van ban phap luat 3 duoc ban hanh trudc day.
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Diéu 1 Nghi dinh sé 11/2012/ND-CP ngay 22/02/2012 cta Chinh phu vé sta doi,
b sung mot sb diéu caa Nghi dinh s6 163/2006/ND-CP ngay 29/12/2006 cia Chinh
phu vé giao dich bao dam d3 quy dinh tai san HTTTL. Tai san HTTTL khéng bao
gom quyeén sir dung dat. Thoi diém hoan thanh duoc hiéu l1a nha ¢ da xay xong, da
thuc hién viéc ban giao va bén mua di duoc cip gidy ching nhan so hitu, c6 nghia
132 bén mua di c¢6 quyén s& hitu tron ven ddi véi nha 6.

Nhu vy, ¢6 thé ndi, su thay doi vé tinh trang phap Iy cua tai san HTTTL khi
chua thé duoc xac 1ap quyén so hitu vé tai san sau thoi diém giao dich va quyén s
dung dat khéng phai la tai san HTTTL.

1.2.2. Pdc diém nha & hinh thanh trong twong lai SO Véi tai san hinh thanh
trong tuong lai

Theo qui dinh tai BLDS nam 2015 thi nha ¢ la tai san, nha ¢ HTTTL la tai
san HTTTL. Nhung tai san HTTTL khong phai la nha ¢ HTTTL vi tai san HTTTL
bao gom dong san va bat dong san, va Piéu 107.1 BLDS nim 2015 ciing qui dinh
nha ¢ 1a bat dong san chir khong phai 1a dong san [10]. Theo Diéu 3.19 Luat Nha &
nam 2014 thi nha & HTTTL la nha & dang trong qué trinh dau tu xay dung va chua
dugc nghiém thu dua vao str dung [15]; Piéu 3.4 Luat KDBPS niam 2014 thi nha,
cong trinh xay dung hinh thanh trong tuong lai 1a nha, cong trinh xay dung dang
trong qua trinh xay dung va chua dugc nghiém thu dua vao st dung [14]. Nha &
HTTTL Ia loai tai san dac biét vi n6 gan lién vai dat, vi khong phai bat ky tai san
nao gin lién véi dat ciing 13 bat dong san. Tinh “bat dong’ cua tai san la nha ¢ thé
hién & sy doc dao 1a nd gan lién hiru co véi dat. Trén dat cd nhiéu tai san khac nhau
hinh thanh trén d6 bao gdm hoa loi, lgi tirc tir cac san pham, san vat trén dat thé
hién & tinh ¢6 “di dong cua tai san”, nhung nha ¢ thi khong c6 tinh di dong d6. Bén
canh dac tinh cua tai san 1a nha ¢ thi nha 6 HTTTL con phai dap tmg cac qui dinh
khac nhau cua phép luat trong giao dich, khi d6 méi thé hién duoc sy khéc biét rd
rang nhat giita nha & HTTTL va tai san HTTTL.

Nha & HTTTL cd nhirng dic diém khac véi tai san HTTTL, nhu sau:

Thet nhat, 1a mot loai tai san cu thé - bat dong san;
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The hai, ngudn vén: s dung dong thoi 6 ngudn vén, gom tin dung ngan
hang, von tu ¢ cua doanh nghiép, von huy dong tir ngudi mua nha, vén huy dong
tir thi treong chitng khoan, vén tir dau tu nudc ngoai va cac cdng cu tai chinh phai
sinh.

Thet ba, nha @ HTTTL gén lién quyén sir dung dat.

1.2.3. Dieu kién giao dich tai san hinh thanh trong twong lai ld nha &

Diéu 54 cua Luat KDBDS nam 2014 vé quyén kinh doanh bat dong san hinh
thanh trong tuong lai va Piéu 19.1 caa Luat nay thi viéc mua ban nha, cong trinh
xay dung phai gan véi quyén sir dung dat [14]. Theo quy dinh tai Diém b, Piéu 19.2
cua Nghi dinh s6 99/2015/ND-CP ngay 20/10/2015 cia Chinh phii quy dinh chi tiét
va hudng dan thi hanh mot sé diéu caa Luat Nha & thi: Truong hop ky hop dong
mua ban, thué, thué mua nha ¢ hinh thanh trong tuong lai ma thu tién tra truéc cua
nguoi mua, thué, thué mua nha & theo quy dinh tai Diéu 69.3 cua Luat Nha ¢ nim
2014 thi phai tuan thu cac diéu kién va hinh thac mua, thué, thué mua nha & hinh
thanh trong tuong lai theo quy dinh cua phap luat vé kinh doanh bat dong san [15].
Chu dau tu phai c6 van ban giri S& Xay dung noi c¢6 nha ¢ kém theo gidy to ching
minh nha & ¢6 du diéu kién dugc ban, cho thué mua theo quy dinh tai Biéu 55.1 cua
Luat KDBDS; truong hop c6 thé chap du an dau tu xay dung hoic thé chap nha ¢
s& ban, cho thué mua thi chu dau tu phai giri kém theo gidy to chimg minh di giai
chap hoic bién ban thdng nhat cia bén mua, bén thué mua nha ¢ va bén nhan thé
chap vé viéc khong phai giai chip va duoc mua bén, thué mua nha ¢ dé; truong hop
khong c6 thé chap du an hoic thé chap nha ¢ s& ban, cho thué mua thi chu dau tu
phai ghi rd cam két chiu trach nhiém trong van ban giri So Xay dung.

Nhu vay, theo cac quy dinh ctia phép luat néu trén thi khi chi dau tu dy an
nha & ban nha & tai du &n phai gan véi quyén si dung dat; khi ky hop dong mua ban
nha & hinh thanh trong twong lai ma thu tién tra trudc cia nguoi mua nha thi chu
dau tu phai ¢ vin ban gui S& Xay dung noi c6 nha ¢ kém theo gidy td chirng minh
nha & c6 du diéu kién dugc ban theo quy dinh tai Diéu 55.1 cua Luat KDBDS nim

2014; truong hop c6 thé chap du an dau tu xay dung nha & hoic thé chap nha ¢ cua
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du &n (bao gém ca thé chip quyén sir dung dét cua dy an) thi chu dau tu phai gui
kém theo gidy to ching minh d giai chap hoic bién ban théng nhat cua bén mua,
bén thué mua nha & va bén nhan thé chap vé viéc khdng phai giai chip va duoc mua
ban, thué mua nha & do.

Nha & HTTTL chi c6 thé tré thanh dbi twong cua hop ddong mua béan nha ¢
khi thoa man diéu kién theo quy dinh nhu: C6 gidy t& vé quyén sir dung dat, hd so
du an, thiét ké ban vé thi cong da dugc cip cd tham quyén phé duyét, Giay phép
xay dung d6i voi truong hop phai ¢ giay phép xay dung, gidy to vé nghiém thu
viéc hoan thanh xay dung co s ha tang ky thuat twong ¢ng theo tién do du an;...
Viéc xé&c 1ap quyén s¢ hitu tai san tai co quan nha nudc ¢ tham quyén do céc bén
thoa thuan vé chi phi, bén ban c6 trach nhiém hd trg dé bén mua thuc hién thu tuc
hodc thay mat cho bén mua dé lam tha tuc cap Giay chiing nhan theo quy dinh cua
phap luat. Can cr vao nhitng quy dinh trén thi d6i twong cua hop dong Ia tai san
chua duoc hinh thanh vao thoi diém giao két hop dong nhung s& c¢6 trong twong lai.
Péi twong cua hop dong mua ban nha ¢ HTTTL chinh 1a nha ¢ s& chuyén nhuong
dugc cac bén thoa thuan trong hop ddng. Tai san chuyén nhuong 1a diéu khoan
quan trong, chinh yéu trong hop déng mua ban nha & HTTTL.

1.2.4. Hop dong mau mua ban nha ¢ hinh thanh trong tiwong lai

Thi truong dugc kiém soat boi cac doanh nghiép va bao gio ciing vay, ho
hiéu biét hang héa cua minh hon nhimg ngudi tiéu ding. Vi vay, trong viéc mua
ban dé, doanh nghiép cung cap ludn chiém wu thé trong viéc thuyét phuc ngudi tiéu
ding mua hang hoéa theo nhimng diéu khoan ma minh dat ra. Mot hop dong cé tinh
chat truyén thdng giita nguoi tiéu dung va nha cung cap 1a két qua cua nhirng thoa
nguyén tu nguyén, khdng ép budc vé sé luong, chat luong, gia ca... Nhing diéu
khoan hop dong nay sé& co hiéu luc, bat luan nhitng thiét hai hay nhitng bat tién c6
thé xay ra, ngudi mua bi rang budc boi nhitng gi minh da thoa thuan nén ty minh
hai 1ong véi nhitng gi ma minh da quyét dinh trudce khi mua ma ciing khong thé xin
X6 ngudi ban. Su tu do hop déng nhu vay c6 thé duoc dién ta bing cdu “Hay dé

nguoi mua nhan thice” (Caveat emtor), nguoi mua phai tu minh nghién cuu, xét
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doan va quyét dinh cho minh. Va khi di ky két, ngudi mua phai tuan tha thuc hién
dung cac cam két theo nguyén tac khdng thé chdi bo (Pacta sunt servanda).

Hién nay, khong c6 vin ban nao dinh nghia hay quy dinh hop ddng mau mua
ban nha & hinh thanh trong twong lai 13 nhu thé ndo ma chi quy dinh 1a hop dong
mua bén nha ¢ hinh thanh trong tuong lai ngoai viéc tuan thu quy dinh tai Diéu 6
Nghi dinh 76/2015/ND-CP ngay 10 thang 09 nim 2015 quy dinh chi tiét thi hanh
mét s6 diéu cua Luat KDBDS niam 2014 thi trong cac loai hop dong kinh doanh bt
dong san thi hop dong mua ban nha ¢ hinh thanh trong tuong lai 1a hop déng mau.
Theo quy dinh tai Muc 9 cia Quyét dinh sé 02/2012/QP-TTg cua Thi tuéng Chinh
pha thi mua ban can hd chung cu, cac dich vu sinh hoat do don vi quan ly khu
chung cu cung cap thuéc Danh muc loai Hop ddng phai dang ky véi Sé Coéng
thuong hodc Cuc quan ly canh tranh [20]. Pong thoi, Piéu 19.1 Luat BVQLNTD
nam 2010 quy dinh vé kiém soat hop dong theo mau: “1.Té chirc, c& nhan kinh
doanh hang hoa, dich vu thugc Danh muc hang héa, dich vu thiét yéu do Thu fréng
Chinh phu ban hanh phdi ding ky hop dong theo mdu, diéu kién giao dich chung
Vi co quan qudn Iy nha nwéc ¢d tham quyén vé bdo vé quyen loi nguoi tiéu ding”
[13]. Theo qui dinh ctia phap luat hop dong hién nay thi hgp dong mau 1a hop dong
dam bao cac yéu cau vé mit hinh thic noi dung caa mot hop dong bén canh d6 nod
con doi hoi phai dap (ng yéu cau cua viéc ding ky voi co quan nha nude ¢d tham
quyén truéc khi thuc hién giao dich ky két, nghia 1a c6 su can thiép cua nha nudc
vao qua trinh giao dich nham bao vé nguoi tiéu ding trong mdi quan hé ly két hop
dong véi ngudi ban.

1) Vi hop d¢dng mau mua ban nha hinh thanh trong tuong lai 1a mot dang cua
hop dong kinh doanh bat dong san cho nén ngoai nhitng yéu cau vé hinh thuc 1a
phai dang ky v6i co quan nha nude ¢d tham quyén thi hop dong do cac bén ky két
phai bao dam cé ddy dii cac noi dung chinh quy dinh tai Diéu 18 Luat KDBDS nam
2014 [14] thi méi da diéu kién tro thanh hop dong mau mua ban nha & HTTTL va
cd duoc thuc hién giao dich. Bén canh dé, ciing quy dinh quyén va nghia vu cac bén

trong hop dong. Mot s6 quyén va nghia vu c6 vai trd quan trong ddi véi cac bén
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trong hop dong mua ban nha & hinh thanh trong twong lai d6 1a:

+ Dbi véi bén ban:

+ Thi nhdt, nghia vu cung cép thong tin. Thong tin ma bén ban dua ra phai day
da co nghia 13 bén ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai c6 thé cung cip nhiing
thong tin khac nhau tuy nhién phai dam bao nhitng noi dung tai Piéu 6.2 Luat
KDBDS nim 2014 nhu loai bat dong san; vi tri bat dong san ; thdng tin vé quy
hoach c6 lién quan dén bat dong san; quy md, dién tich, tinh trang phap ly cua bat
dong san, gia ban bat dong san ...

+ Thet hai, nghia vu sir dung tién tng truée ding muyc dich. Nhu da phan tich
c4c bén trong quan hé mua ban nha & hinh thanh trong twong lai c6 thé ky két hop
d6ng mua ban ngay khi nha & dang xay dung theo quy dinh, khoan tién ma khac
hang phai tra goi 12 tién Gng trudc. Viéc sir dung dang muc dich sé tién nay nham
dam bao hop dong duoc thuc hién dung véi sy thoa thuan caa hai bén 13 mua ban
nha hinh thanh trong twong lai. Tuy nhién, viéc thiéu co ché giam sat caa mot bén
tha ba (vi du nhu co quan nha nudc) ddi vai viéc sir dung so tién nay nhu thé nao,
¢6 duoc st dung dung hay khong thi chua duoc 1am rd. Biéu ndy dan dén nguoi béan
6m tién bo chay hoic st dung vao muc dich khac lam anh huéng dén quyén loi cua
nguol mua.

+ Ther ba, nghia vu giao tai san va chuyén quyén sé hiru. Bén ban c6 nghia vu
“Giao nha, cong trinh xdy dung cho bén mua theo ding thdi han, chat luong va céc
diéu kién khac da thoa thuan trong hop dong, giao gidy chitng nhan quyén st dung
dat, quyén sé hitu nha ¢ va tai san gin lién vai dat va hd so o lién quan theo thoa
thuan trong hop dong”.

Khac véi céc loai tai san khéc, thoi diém thuc hién nghia vu giao tai san
thuong tring hoic gan véi thoi diém ky két hop dong thi trong mua ban nha & hinh
thanh trong tuong lai viéc ban giao nha ¢ hau hét & mot thoi diém kha xa so véi thoi
diém ky két va thuong khong xac dinh chinh xac ngay thang nam nao, chinh vi thé
quyén duoc kiém tra tinh chinh xac vé tai san duong nhién khong duoc dam bao tai

thoi diém ky két hop dong. Néu chu dau tu khong thuc hién thi khach hang co
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quyén don phuong chdm dat hoic huy bé hop dong, chi dau tu phai hoan tra toan
bo sb tién khach hang da Gng trudc va mot khoan tién 1ai cta phan tién ung trudc
theo 13i suat vay ngan hang thuong mai. Tuy nhién, vi hgp dong mua ban nha hinh
thanh trong tuwong lai 1a hop d6ng mau do nguoi ban soan ra véi cac diéu kién co loi
nhat cho ngudi ban thi théng thuong didu khoan 14 suat s& duoc tinh theo 14i suat
khong ky han va khong quy dinh khoan bdi thudng vao trong d6 ma chi quy dinh sb
tién hd tro cho bén mua la bao nhiéu khi c6 tranh chap xay ra. Vi ghi nhu vay nguoi
ban s& tranh duoc rai ro cho trong viéc boi thudng cho ngudi mua theo su thiét hai
thue té ma ngudi mua phai chiu. .
+ Dai véi bén mua:

Bén mua c6 nghia vu thuc hién ding diéu khoan thanh toan cua minh. Dua
vao cac quy dinh trén cia BLDS, Diéu 57.1 Luat KDBDS niam 2014 quy dinh vé
viéc thanh toan trong hop dong mua ban nha o hinh thanh trong twong lai, theo do
“Viéc thanh toan trong mua bén, thué mua bat dong san hinh thanh trong twong lai
dugc thyc hién nhiéu lan, lan dau khdng quéa 30% gia tri hop dong...” day 1a mot
nguyén tic trong mua ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai va cac bén duoc thoa
thuan vé nghia vu thanh toan tién nhung bat budc bén mua thuc hién nghia vu tra
tién chia 1am nhiéu dot, bén ban khong dwoc nhan tién thanh toan mét Iic toan bo
gia trj can nha, 1an thanh toan dau tién chi dugc thuc hién khi chu dau tu di bat dau
trién khai xay dung co sé ha tang k¥ thuat theo tién d6 va noi dung dy an da duoc
phé duyét, cac lan tiép theo phai phu hop véi tién do xay dung nha &. Quy dinh bit
bugc thanh toan 1am nhiéu dot 1a hop Iy va khong vi pham quyén tu dinh doat cua
cac bén trong hop ddng bai nghia vu thanh todn cua bén mua trong quan hé nay
phat sinh khi d6i tugng mua ban chua hinh thanh trén thuc té, néu thanh toan mot
lan thi d& nay sinh van dé chiém dung von via cha dau tu.

Tiéu két Chwong 1

Sy hinh thanh va phat trién hop dong trai qua mot qua trinh 1au dai, theo d6

tén trong su thoa thuan, tu do giao két giita cac bén trong hop dong. Tuy nhién, su

hinh thanh va phat trién nao ciing c6 mat tri cia nd, trong trudng hop ndy co sy bat
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d6i xang vé vi thé giira hai bén trong quan hé hop dong dé 1a nguoi cung tng dich
vu va nguoi tiéu dung hay giira cha dau tu va ngudi mua nha @ HTTTL. Trong thi
treong bat dong san hién nay, ai nim dugc thong tin thi ngudi d6 co co hoi dé
“thang” trong Viéc dau tu kinh doanh. Théng tin & day duoc hiéu I1a thong tin vé chi
dau tu, thong tin vé& dy &n, thdng tin vé vi tri cia san pham. .. nhing thong tin do6 1a
do ludng su an tdm, ky vong vao cha dau tu cia khach hang. Déi véi nhitng cha
dau tu c6 uy tin va thuc lyc trong viéc trién khai du an thi nguoi mua duoc huong
nhitng cam két ma chu dau tu mang lai, con nguoc lai néu gap nhitng chii dau tu c6
“van d&” thi ngudi mua sé chiu nhiéu rai ro. Do dé, viéc can thiép ctua nha nudc Voi
vai tro 1a cha thé quyén luc cong, vao quan hé hop déng mua ban nha ¢ HTTTL la
mét yéu cau khach quan duoc dit ra trong tinh hinh hién nay. Trong thuc tién thyuc
hién va &p dung hop dong mau mua ban nha & HTTTL van c6 nhiéu tranh chap xay
ra. Tai sao van co tranh chap xay ra khi da c6 hop dong mau, trong khi cac diéu
kién cua hop ddng mau vé hinh thic hay noi dung thuc hién déu da dugc phap luat
qui dinh va dam bao thi hanh. Nguyén nhéan nay la do dau, mang tinh khach quan
hay cha quan? Viéc nghién ctu ap dung hop ddng mau mua ban nha ¢ HTTTL ¢y

nghia quan trong gop phan lam sang té van dé thuc té di va dang dién ra.
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Chuwong 2
THUC TRANG PHAP LUAT VE HQOP PONG MAU MUA BAN NHA O
HINH THANH TRONG TUONG LAI THEO PHAP LUAT VIET NAM VA
THUC TIEN AP DUNG TAI THANH PHO HO CHI MINH

2.1. Cac diéu kién co higu luc cia hop @dng miu mua ban nha ¢ hinh
thanh trong twong lai

2.1.1. Chithé

Khong phai bat ctr chi thé nao tham gia vao giao dich dan sy ciing 1a chu thé
Cia mua ban nha hinh thanh trong tuong lai, mac du mua ban nha hinh thanh trong
twong lai 1a mot loai giao dich dan su. Chu thé trong giao dich mua ban nha hinh
thanh trong twong lai gdm c6: Bén ban nha phai 1a t6 chac c¢d chirc ning kinh doanh
bat dong san; bén mua nha: Bao gom t6 chic, c4 nhan trong nudc va nudc ngoai
(T6 chiic, ca nhan nudc ngoai chi duoc sé hitu nha ¢ (bao gom cin ho chung cu va
nha & riéng 1) trong du 4n dau tu xay dung nha & thwong mai, trir khu vuc bao dam
qudc phong, an ninh theo quy dinh cua phap luat Viét Nam. Sé lugng nha ¢ ma cé
nhan nudc ngoai duoc so hitu s& do S xay dung cong bd)..

— Pbi va6i bén ban nha, Luat Nha nam 2014 quy dinh Bén bén la chu s¢ hitu
nha & hoidc nguoi dugc chi sé hitu cho phép, uy quyén dé thyc hién giao dich vé
nha & theo quy dinh cua Luat ndy va phap luat vé dan su; trudng hop chuyén
nhugng hop dong mua ban nha ¢ thuong mai thi phai 1a ngudi di mua nha & cua
cha d4u tu hodc nguoi da nhan chuyén nhuong hop ddng mua béan nha o; néu la cé
nhan thi phai c6 day du ning luc hanh vi dan sy dé thyc hién giao dich vé nha &
theo quy dinh caa phap luat dan su; néu 1a té chirc thi phai c6 tu cach phap nhan, trir
truong hop td chic ting cho nha tinh nghia, nha tinh thuong.

Theo Luat KDBDS nam 2014 thi diéu kién 1a chu thé déi véi kinh doanh bat
dong san: d6i vai bén béan 1a to chuc, ca nhan kinh doanh bat dong san phai thanh
lap doanh nghiép hoac hop tac x& va ¢ von phap dinh khong duoc thap hon 20 ty;

d6i voi bén mua bao gom té chic, ca nhan trong nudc va nuwdc ngoai.
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— Dbi v6i bén mua nha, Luat Nha ¢ nim 2014 quy dinh, Bén mua Ia ca nhan
thi phai co diéu kién sau day: Néu la ca nhan trong nuéc thi phai co du ning lyc
hanh vi dan sy dé thuc hién cac giao dich vé nha ¢ theo quy dinh cua phap luat dan
sur va khong bat budc phai c6 dang ky thuong trd tai noi c6 nha ¢ duoc giao dich;
néu 14 ca nhan nudc ngoai, ngudi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai thi phai co di
nang luc hanh vi dan su dé thyc hién giao dich vé nha & theo quy dinh cua phap luat
Viét Nam, phai thudc dbi tegng duoc s hitu nha & tai Viét Nam theo quy dinh cua
Luat nay va khong bat bugc phai co dang ky tam tri hoic dang ky thuong trd tai noi
¢ nha & duoc giao dich. Theo quy dinh BLDS thi ca nhan bao gdém: Nguoi tir du 18
tuoi tro 1én c6 nang luc hanh vi dan sy day du, trir trudng hop ho bi toa an tuyén b
mat nang lyc hanh vi, tuyén bé han ché nang luc hanh vi. Nguoi ¢ nang luc hanh
vi dan sy day du dugc todn quyén xéac 1ap moi giao dich dan su; Nguoi tir da 6 tudi
dén chua du 18 tudi c6 nang luc hanh vi dan sy chwa day du khi xac 1ap, thuc hién
giao dich dan su phai c6 sy déng y cta nguoi dai dién theo phép luat trir nhitng giao
dich nham phuc vy nhu cau sinh hoat hang ngay pht hop véi lta tudi; Nguoi tir du
15 tudi dén chua du 18 tudi dugc xac lap, thuc hién cac giao dich dan su trong
pham vi tai san riéng ma ho cd, trr treong hop phap luat c6 quy dinh khéc (lap di
chdc phai dugc cha, me hoic nguoi gidm ho dong v...); Nhimg nguoi chua du 6
tudi, ngudi mat nang luc hanh vi khong duoc phép xac 1ap giao dich. Moi giao dich
dan sy cua nhitng ngudi nay déu do ngudi dai dién theo phap luat xac lap, thuc
hién. Bén mua la to chuc thi phai co tu cach phap nhan va khdng phu thudc vao noi
dang ky kinh doanh, noi thanh 1ap; trudng hop 12 to chirc nudc ngoai thi phai thuoc
d6i tuong duoc so hitu nha ¢ tai Viét Nam theo quy dinh cua Luat nay; néu té chirc
dugc uy quyén quan ly nha & thi phai c6 chice niang kinh doanh dich vu bat dong san
va dang hoat dong tai Viét Nam theo quy dinh cua phéap luat vé kinh doanh bat dong
san.

Cho nén, giao dich dan sy do ca nhan xac lap chi c6 hiéu luc néu phu hop
v6i mire d6 nang lyc hanh vi dan sy cua ca nhan. Viéc quy dinh cha thé rat rd rang

trong viéc thuc hién hop ddong miu mua ban nha hinh thanh trong twong lai. Tuy
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nhién trén thyuc té van dé xay ra tranh chip nhiéu nhat & day 1a vé mat chu thé khi
ky hop ddng mua ban d6i vai bén ban. Vi nhitng Iy do khac nhau ma bén ban (Cha
dau tu-Ngudi ding tén trén hop dong) lai uy quyén cho mét bén thir ba khi ky két
hop d6ng vai bén mua. Vay bén thir ba nay c6 day du tham quyén ky két hop dong
hay khong? Ké tir khi Luat KDBDS niam 2014 c6 hiéu lyc thi bat dong san khdng
can phai giao dich qua san. Trudc day, du co giao dich qua san thi san phai c6 ay
quyén cua chu dau tu va san chi thuc hién Hop dong dit coc, con khi ky hop dong
chinh thac thi ky truc tiép véi chi dau tu.

2.1.2. Nogi dung

Diéu 398 BLDS nim 2015 cac bén c6 thé thoa thuan vé noi dung trong hop
ddng, bao gém: Pbi tuong cua hop ddng; sé lugng, chat lwong; gia, phuong thirc
thanh toan; thoi han, dia diém, phuong thic thuc hién hop dong; quyén, nghia vu
ctia cac bén; trach nhiém do vi pham hop dong; phuong thuc giai quyét tranh chap.
M3t khac, ngoai nhitng ndi dung cu thé nay, cac bén con co thé thoa thuan dé xéc
dinh vai nhau thém mot s6 noi dung khac. Vi vay, c6 thé phan chia cac diéu khoan
trong noi dung cua hop dong thanh ba loai sau:

— Diéu khoan co ban: Cac diéu khoan co ban xac dinh ndi dung cha yéu caa
hop dong. Piéu khoan co ban c6 thé do tinh chat cua ting hop dong quyét dinh
hoic do phap luat quy dinh. Ty theo ting loai hop dong ma diéu khoan co ban c6
thé 1a dbi twong, gia ca, dia diém... C6 nhimng diéu khoan dwong nhién 1a diéu khoan
co ban, vi khong thoa thuan tgi né s& khdng thé hinh thanh hop dong. Chang han,
diéu khoan vé ddi twong ludn 1a diéu khoan co ban trong hop dong mua bén tai san.
Bén canh d6, cac bén thay can phai thoa thuan duoc diéu khoan dé méi giao két hop
dong thi nhimng diéu khoan nay ciing 1a diéu khoan co ban cua hop dong.

— Diéu khoan thong thuong: La nhitng diéu khoan dugc phép luat quy dinh,
trong qua trinh thuc hién hop ddng néu cac bén khdng thoa thuan nhimg diéu khoan
nay thi dd mac nhién thoa thuan va thuc hién quy dinh cua phép luat. Diéu khoan
thong thuong khac voi diéu khoan co ban 1a nd khéng 1am anh huang téi qué trinh
giao két hop dong. Do d6, khi thuc hién hop dong, nhitng diéu khoan thong thuong
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khong can thiét ghi vao hop ddng vi néu cé tranh chiap vé nhitng ndi dung nay thi
quy dinh cta phap luat s& 1a can ctr dé giai quyét.

— Piéu khoan tly nghi: Ngoai nhitng diéu khoan phai thoa thuan vi tinh chat
cua hop dong va nhitng diéu khoan ma phap luat da quy dinh trude, khi giao két
hop ddng cac bén con cé thé thoa thuan dé xac dinh thém mét s diéu khoan khac
nham 1am cho ndi dung cua hop ddng duoc cu thé hoic tao diéu kién thuan loi cho
cac bén trong qua trinh thuc hién hop doéng. Véi diéu khoan nay, cac bén co
quyén/nghia vu dugc phép lya chon cach thirc nhat dinh dé thyc hién hop dong, bao
dam duoc quyén yéu cau caa bén kia nhung phu hop véi kha nang ctia minh nhat,
c6 the.

Doi voi hop ddng mua ban nha ¢ HTTTL phai dam bao 12 noi dung chinh
dugc quy dinh tai Pidu 18 Luat KDBDS nim 2014 nhu 13 diéu khoan co ban , bao
gom:

1) Piéu khoan vé thdng tin cua cac bén: Pay 1a diéu kién téi thiéu giira bén
mua va bén ban, theo d6 hai bén phai biét théng tin vé nhau trong qué trinh giao
dich dé biét minh dang lam viéc véi ai véi tu cach gi dé khi ¢ xay ra tranh chap c6
thé bao vé quyén va loi ich caa minh. Sau khi ky két hop dong, quyén dugc cung
cap thong tin ciia ngudi mua van rat can thiét boi ho dang thuc hién chuyén giao
tién cho bén ban va chua nhan tai san trén thuc té, mac d6 rui ro 1a rat cao tuy nhién
hién nay cung cap thong tin cua cha dau tu cha yéu & giai doan truéc va khi giao
két hop ddng. Phap luat hién hanh chwa c6 quy dinh ting cudng quyén dugc cung
cap thong tin cia ngudi mua nha sau khi hop dong duoc ky két, vai vai tro 1a chii so
hitu trong tuong lai hau nhu nguoi mua khong duoc tham gia vao qué trinh xay
dung du an, viéc dy &n thyuc hién nhu thé nao, téi dau 1a do chu dau tu quyét dinh.
Ngoai ra, viéc quy dinh thong tin cung cap phai diy di hau nhu khong duoc thyuc
hién bai bén ban thuong chi muén mé ta nhitng thong tin ¢6 loi nhat cho minh dé
thu hut khach hang.

2) Diéu khodn vé thong tin vé bdr déng san: Do nha & hinh thanh trong twong

lai tai thoi diém ky két chwa hinh thanh hodc dang hinh thanh cac bén chi tim hiéu
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thong qua hd so phap 1y hodc mé hinh cho nén yéu cau dau tién I1a nhitng théng tin
vé nha & ma chii dau tu cung cap phai rd rang va chi tiét tranh nham Ian va han ché
tranh chap xay ra. Viéc quy dinh cu thé thdng tin caa dbi twong mua ban cling nham
thuc hién nguyén tic cua Luat KDBDS nam 2014 d6 1a “hoat dong kinh doanh bat
d6ng san phai cong khai, minh bach”. Trong d6 thong tin thoi diém hoan thanh nha
& va thong tin vé dién tich can ho 1a kha quan trong d6i véi ngudi mua va thudng
xay ra tranh chap trén thuc té.

3) Piéu khoan vé Gia mua ban: Lién quan dén quy dinh vé gia mua ban, hién
nay phap luat bat budc cac bén phai thoa thuan vé gia mua bén tai thoi diém ky két
hop dong va khach hang duoc huong gia mua nha ¢ tai thoi diém Ky hop dong trix
treong hop cac bén cé thoa thuan khac. Nhu vay cac bén phai c6 hanh vi thoa thuan
vé diéu khoan gia mua ban ngay tai thoi diém ky hop dong, muc gié tinh theo thoi
diém nao la do cac bén thoa thuan tuy nhién néu khach hang chon muc gia theo thoi
diém ky hop ddng thi bén béan phai tuan theo y chi ciia bén mua vi day 1a quyén ma
phap luat danh cho ngudi mua. Trong quan hé mua ban gia ca ludn 1a diéu khoan
duoc cac bén quan tim, xuét phét tir van dé loi ich bao gio bén ban ciing mudn bén
duoc gia cao con bén mua thi nguoc lai. Bic biét, tim 1y khi dau tu trong diéu kién
rai ro cao thi bu dip lai ky vong vé loi nhuan thu vé cia nha dau tu ciing phai rat
cao. Kinh doanh bat dong san ludn tiém an nhiéu rai ro, thi truong bién dong lién
tuc cho nén diéu khoan vé gia phai rd rang. Ngoai ra, trong mua ban nha & hinh
thanh trong twong lai ddi twong mua ban chua hinh thanh tai thoi diém ky két hop
dong cho nén phap luat quy dinh nhu trén nham uu tién bao vé lgi ich cia nguoi
mua nha, tranh truong hop tai thoi diém ban giao nha trong twong lai gia nha & ting
cao bén ban lai quay sang ap dung gia bén tai thoi thoi diém nay gay thiét hai cho
nguoi mua.

Con van dé lién quan dén gia ban 1a gia ban da bao gdm tién st dung dat khi
cap Giay chiring nhan cho khach hang, néu hop dong mua ban nha hinh thanh trong
tuong lai khong thé hién gia ban da bao gdm tién sir dung dét thi ngudi mua phai

chiu thém tién nay khi duoc cip Gidy ching nhan, nhung van dé & day khong phai
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la hop ddng c6 thé hién ciu thanh gia ban d3 bao gém tién sir dung dit nhung gia
ban nay di bao gébm thué gia tri gia ting. Thong thuong, khi ky hop ddng mua béan
can ho, hay nha dy an thi trong hop ddng quy dinh ngudi mua phai chiu 10% thué
VAT trén tong gia tri hop ddong mua ban. Trén thuc té ngudi mua dang bi nguoi ban
“moc thi” hang triéu tham chi hang chuc triéu dong ma khong hé hay biét. Bai vi,
gia tri hop déng ma khéach hang ky bao gid ciing bao gdm hai phan: gia tri xay
dung; va gié tri quyén sir dung dat. Tuy nhién, dai da s6 cac chu dau tu khong tach
ra 1am hai phan 1a gié tri xay dung va gia tri quyén st dung dat ma lai gop chung
vao lam mot. Va khi tinh thué VAT, chu dau tu cin cir vao tong gia tri caa can ho
dé dua ra so tién thué VAT ma nguodi mua phai chiu. Trong nhiéu truong hop, gia
tri can ho con bao gébm ca phi bao tri 2%. Tuy nhién, theo Piéu 5 Luat Thué gi4 tri
gia ting nam 2008 thi quyén str dung dat va phi bao tri khdng thudc doi tuong phai
chiu thué gia tri gia ting. Theo quy dinh cua Luat thué gia tri gia ting, gia tri quyén
sir dung dat va phi bao tri thi khach hang khong phai dong thué VAT. [16]

4) Piéu khoan vé Phirong thirc va thoi hgn thanh toan: Hop dong mua ban
nha ¢ hinh thanh trong twong lai thi viéc thanh toan lan dau khong qua 30% gia tri
hop dong, céc 1an thanh ton sau theo tién do du an nhung khong qua 70% khi chua
ban giao nha (truong hop bén ban, bén cho thué mua la doanh nghiép c6 vén dau tu
nudc ngoai thi tong sé khéng qua 50% gia tri hop dong) va khdng quéa 95% khi
chua nhan gidy chitng nhan quyén st dung dat, quyén sé hitu nha. Can cir vao tiing
lan thanh toan thi Chu dau tu s& xuat hoa don gid tri gia ting (tién mua gbc + 10%
thué GTGT) va déng 2% phi bao tri cin ho khi nhan ban giao nha, phi nay s& dugc
néu rd trong Hop dong mua ban (cin c&r vao Diéu 108.1 Luat Nha & nim 2014).

Tuy nhién trén thuc té khong phai ltc ndo ngudi mua ciing du tién dé tra tién
mét lan dé thanh toan theo hop dong , do d6 ngan hang s& xuat hién véi vai tro 1a
bén thir ba bao trg cho viéc thanh toan caa khach hang va tai san thé chap sé Ia
chinh cian ho cta khach hang. Ngan hang sé tham dinh tai san thé chap c¢6 du diéu
kién dugc thé chip hay khong va ngudi mua cin ho c6 da kha ning chi tra cho

khoan vay hay khdng?. Thi truong bat dong san no ting gia khong nguong theo thoi
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gian cho nén thuong dan dén cha dau tu tim moi cach phé v& hop dong thdng qua
viéc loi dung cac diéu khoan thanh toan trong hop dong ba bén ky két gitra chu dau
tu, ngudi mua va ngan hang cho vay. Vi bat ct lac nao, theo diéu khoan hop déng
mua ban nha & hinh thanh trong tuong lai, néu khach hang cham thanh toan thi cha
dau tu duoc quyén don phuong chdm dut hop ddng, con chi dau tu chi bi phat i
do cham giao nha, ma gia bat dong san thi ting theo thoi gian. Do d6, trong bat cir
moi truedng hop, ngudi mua ludn ludn 14 dbi twong chiu thiét thoi nhat..

5) biéu khodn vé Thoi han giao, nhdn bdt déng sdan va hé so kem theo: Diéu
khoan nay thé hién hai bén danh cho nhau mot khoan thoi gian hop Iy trong viéc
thuc hién dung giao két hop dong 1a giao hang va dua tién. Lam co s& trong viéc
xéac dinh xir ly tranh chap hop dong sau nay néu bén béan vi pham thoi gian giao két
khi bén mua da thanh toan tién cho bén ban. Pay 1a mot diéu khoan rat quan trong
d6i voi nha hinh thanh trong twong lai vi hinh thanh trong twong lai thi kho xac dinh
chinh xac thoi gian phha3i ban giao ma thong thuong la thoi gian du kién. Thang
thuong trong hop dong mua ban nha hinh thanh trong tuong lai hién nay thi chi dau
tu thuong dung thoi gian giao nha du kién kém theo d6 1a thdi gian s& duoc cham la
bao nhiéu. Tong thoi gian du kién va cham d6 sé la thoi gian thyc té ma bén ban tgi
han phai thuc hién cho bén mua, néu khdng bén ban s& vi pham hop dong va sé bi
phat hop déng do cham thuc hién hoic nhirng van dé khéc do hai bén thoa thuan véi
nhau.

6) Diéu khodn vé Bdo hanh: Céc van dé vé bao hanh nha chung cu duoc quy
dinh nhu sau: Déi v6i cac can hd duge ban giao cho ngudi mua, thué mua trudc
ngay Luat Nha & nam 2014 thi phai tuan theo quy dinh cta Luat Nha ¢ nam 2005
va cac van ban co lién quan. Theo d6, Khoan 4, Pieu 74 cua Lugt Nha ¢ ndm 2005
dd quy dinh, “thoi gian bdo hanh nha ¢ duoc tinh tir ngay chi dau nie ky bién ban
nghiém thu nha ¢ d@é duwa vao sir dung”. Cu thé, thoi gian bao hanh duoc quy dinh
nhu sau: “a. Khéng it hon 60 thdng ddi Véi nha chung cw tir 9 tang tré 1én; b.
Khéng it hon 36 thang d6i Vi nha chung cu tir 4-8 tang”.

Thuec té trong cac hop dong mua ban nha &, cac cha dau tu thuong dua vao
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hop dong mua ban nha diéu kién bao hanh nha thuong chi tir 1-2 nam dé giam thiéu
chi phi bao hanh trong twong lai. Tuy nhién, khi bao hanh cha dau tu phai thuc hién
theo quy dinh phap luat tuc 1a cho du thai han bao hanh ghi trong hop dong chi 1-2
nam thi nha dau tu cling phai bao hanh theo ding thoi gian quy dinh cia phap luat.
Theo Diéu 85 Luat Nha ¢ nam 2014 thi té chuc, ca nhan thi cong xay dung nha ¢
phai bao hanh nha & theo quy dinh cua phap luat vé xay dung; to chic, ca nhan
cung ung thiét bi nha & phai bao hanh thiét bj theo thoi han do nha san xuit quy
dinh. Noi dung bao hanh nha & bao gom sira chira, khac phuc cac hu hong khung,
cot, dam, san, tudng, tran, mai, san thuong, cau thang bo, cac phan bp, lat, trat, hé
théng cung cap chat dét, hé théng cap dién sinh hoat, cap dién chiéu sang, bé nuéc
va hé thdng cap nudc sinh hoat, bé phét va hé thdng thoat nudce thai, chat thai sinh
hoat, khic phuc céac truong hop nghiéng, 1Gn, nat, sut nha & va cac noi dung khac
theo thoa thuan trong hop dong mua ban, thué mua nha o. Déi vai cac thiét bi khéac
gan véi nha & thi bén ban, bén cho thué mua nha & thuc hién bao hanh sira chita,
thay thé theo thoi han quy dinh cua nha san xuat [15].

Déi voi cac can ho duoc ban giao cho ngudi mua, thué mua sau ngay Luat
Nha ¢ nam 2014 c6 hiéu luc thi hanh thi phai tuan theo quy dinh cua Luat Nha &
nam 2014 va cac vin ban co6 lién quan. Theo do, tai Khoan 9, Piéu 80 cua Nghi
dinh s6 99/2015/ND-CP ngay 20/10/2015 cia Chinh phu quy dinh chi tiét va hudng
dan thi hanh mot s6 diéu cua Luat Nha & da quy dinh, “Thoi han bdo hanh dwoc
tinh tzr khi hoan thanh viéc xay dung va nghiém thu ban giao dwa nha o vao su
dung”. Diéu 20 Luat KDBDS nim 2014 ciing quy dinh vé viéc bao hanh nha, céng
trinh xay dung da ban nhu sau: “I. Bén ban co trach nhiém bao hanh nha, cong
trinh x@y dung da ban cho bén mua. Truong hop nha, cong trinh xay dung dang
trong thoi han bao hanh thi bén ban cé quyén yéu cau té chic, ca nhan thi cong xay
ding, cung #ng thiét bj c6 trach nhiém thuc hién viéc bao hanh theo quy dinh cia
phap lugt vé xay duwng. 2. Thoi han bdo hanh nha, cong trinh xay dwng thiec hién
theo quy dinh cia phap ludt vé xay dung, nha &, trwong hop da hét thoi han bdo

)

hanh thi do cac bén thoa thudgn.’
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Théng thuong ndi dung bao hanh nha & bao gdom sira chita, khic phuc cac hu
hong khung cot, dam, san, teong, tran, mai, san thuong, cau thang b, cac phan p,
lat, trat, hé thong cung cap chat dét, hé thong cap dién sinh hoat, cip dién chiéu
séng, bé nudc va hé thdng cap nudc sinh hoat, bé phdt va hé thong thoat nuéc thai,
chat thai sinh hoat, khic phuc cac truong hop nghiéng, 1Gn, nit... va cac noi dung
khac theo thoa thuan trong hop ddng mua ban, thué mua nha & va cac noi dung khac
theo thoa thuan trong hop déng mua bén, thué mua nha ¢. Thé nhung hién nay quy
dinh phép luat dang c6 nhiéu han ché. Pon cu, theo quy dinh hién hanh thi trach
nhiém nghiém thu cdng trinh thudc vé chi dau tu. Viéc nghiém thu dé, co quan nha
nudc khéng can tham du. Cu thé, khi hoan thanh thi céng xong phan nao (méng coc
hodc phan thd, san tang...), gitra chu dau tu, don vi thi cong va don vi tu van giam
sat s& lam bién ban nghiém thu, trong d6 xac nhan cong trinh ding thiét ké, dung
chat luong va dam bao ky thuat. Bé ra duoc ban nghiém thu d6, phia chi dau tu
phai mang mau tht caa cong trinh (mAu bé téng, cét thép...) sang nhiing trung tam
kiém nghiém theo quy dinh dé kiém tra. Sau khi hoan thanh nghiém thu cong trinh,
ké ca nghiém thu phong chay chira chay, phia chu dau tu s& 1am hd so dé trinh 1én
S¢ Xay dung. Llc nay, So Xay dung chi dong vai tro hau kiém. Néu cong trinh da
c6 da hd so, thi So s& dén kiém tra thuc dia va c6 bién ban ddng ¥ cho cha dau tu
dua dan vao ¢. Pay chinh 1a han ché, bai cong trinh chi xuat hién 13i sau mot thoi
gian. Va trong trudng hop, chi dau tu khong chiu bao hanh sira chira hoic néu co
thi chi sira qua loa thi ngudi mua phai chiu thiét hai.

7) Piéu khoan vé Quyén va nghia vu cua cac bén: Bénh canh nhitng yéu t6
vé giao dich tai san HTTTL, phéap luat hién hanh con quy dinh mot sé quyén va
nghia vu khac cta céc bén trong hop dong ...

+ Phép luat da du tru trudng hop néu cha dau tu khong thyuc hién du an nhu
cam két thi thiét hai gay ra cho ngudi mua ciing han ché hon so véi thanh toan mot
lan toan bo gié tri can nha. Co thé noi thanh toan 13 nghia vu chinh cia bén mua nha
& hinh thanh trong twong lai. Néu bén mua khong thuc hién hoic thuc hién khong

dung thoa thuan thi cha dau tu co quyén yéu cau bén mua thuc hién cam két va boi
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thuong thiét hai do 15i cua bén mua gay ra, néu bén mua khong thuc hién thi bén
ban c6 quyén huy bo hodc don phuong cham dat hop dong, khach hang phai chiu
trach nhiém do viéc vi pham hop dong. Ngoai ra, bén mua phai tra cho chu dau tu
mot khoan tién 14i cia s6 tién cham tra tinh theo 14i suat vay ngan hang thuong mai
tai thoi diém tra tién twong Gng vai thoi gian cham tra. Viéc chon l4i suit vay ngan
hang thwong mai phai duoc thoa thuan trong hop ddng.

8) Piéu khodn vé Tréach nhiém do vi pham hop d@ong: Khi hop dong duoc
giao két mdi bén phai chiu trach nhiém déi véi giao két dé va cho bi xu 1y ddi véi
phan vi pham cua minh. Ddi voi hop ddng mua ban nha ¢ HTTTL, do hai bén c6
quyén va nghia vu twong (ng véi nhau theo d6 quan trong nhat déi véi nha &
HTTTL 1a dwoc cap Gidy ching nhan quyén st dung dat, quyén so hitu nha va tai
san khac gan lién voi dat. Vi tai san HTTTL chi c6 y nghia khi x4c dinh duoc tai
san d6 hiru hinh, diéu nay duoc thé hién qua Gidy chang nhan.

9) Piéu khoan vé Phat vi pham hop dong: Phap Luat KDBDS nam 2014 bat
budc bén vi pham nghia vy ban giao nha, nghia vu tra tién phai tra cho bén bj vi
pham mot khoan tién 13i theo 14i suit vay ngin hang thuong mai, viéc chon lai suit
phai duoc thoa thuan trong hop dong. Mic du phap luat khong xac dinh 1d ban chat
ctia khoan tién ndy nhung c6 thé hiéu day 1a tién phat vi pham hop dong chir khong
phai tién bdi thudng.

Vé mic phat vi pham thi Luat KDBPS nidm 2014 khong quy dinh cu thé tuy
nhién c6 thé tham khao quy dinh tai Diéu 418 BLDS nim 2015: “2. Mic phat vi
pham do céc bén thoa thudn, trir truong hop ludt lién quan cé quy dinh khac....”
[10]. Piéu 16 Luat KDBDS nam 2014 quy dinh vé Thanh toan trong giao dich bat
dong san nhu sau: "1. Viéc thanh toan trong giao dich bdr déng san do cac bén théa
thugn trong hop dong va phdi tuan thi quy dinh cia phép lugt vé thanh toan.2. Viéc
phat va boi thirong thiét hai do bén mua, bén nhdn chuyén nhwong, bén thué, bén
thué mua chdm tién do thanh toan hogdc bén ban, bén chuyén nhwong, bén cho thug,
bén cho thué mua chdm tién dé ban giao bdr déng san do cac bén théa thudn va

phdi dwoc ghi rd trong hop dong. ” [14]. Piéu 301 Luat Thuong mai nim 2005 quy
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dinh: “Mairc phat doi véi vi pham nghia vu hop dong hodc tong mirc phat déi Véi
nhiéu vi pham do cac bén thod thudn trong hop dong, nhung khéng qud 8% gid tri
phan nghia vu hop dong bi vi pham, trir trieong hop quy dinh tai Diéu 266 cia Ludt
nay”... [17]

Nha & HTTTL la mot loai tai san dac biét vi gia tri cua no s€ tang theo thoi
gian ¢ tinh dic biét cua no 1a tinh khan hiém. Dat dai khong thé ty nhién duoc mé
rong vi nd lién quan dén an ninh qudc gia va nhirng van dé khéc. Tuy nhién, &p luc
dan sb ngay cang gia tang Vi n6 12 nhu cau tu nhién thi theo qui luat cung-cau thi
nhu cau I6n ma su thoa man qué it thi mudn thoa man nhu cau thi phai bo ra sé tién
nhiéu dé théa man. Chinh vi yéu té gia ting gia tri cua tai san thi viéc qui dinh boi
thuong thiét hai nhu hién nay chua xac dang, néu can ci chi phat vi pham hop dong
theo Luat Thuong Mai nam 2005 1a 8% dbi v&i phan vi pham hoic theo Luat
KDBBS nim 2014 thi khoan tién bén vi pham phai tra theo 14i suat ngan hang thi
ban chat n6 la tién phat vi pham chir khdng phai la tién bdi thuong, ma ché dinh
phat vi pham va boi thuong 1a hai ché dinh khac nhau hoan toan vé mit ly luan ciing
nhu thuc tién.

10) Piéu khodn vé cdc trirong hop cham dit, hiy bé hop déng va cac bién
phap x: 1y: Trong qua trinh thyc hién hop dong s& cé lic mot trong hai bén chi thé
s& khdng thé tiép tuc thyc hién ding theo nhiing gi da giao két trong hop dong. Dé
giai quyét van dé nay, cac bén thuong quy dinh nhiing diéu kién va bién phap xu ly
hop d6ng nham dam bao quyén va loi ich gira cac bén, nham giam thiét hai toi
thiéu cho hai bén. Thong thuong, cac bén s& hoa giai, thuong luong nham théng
nhat giai quyét van dé tranh chap mot cach nhanh chéng, tranh gay thiét hai cho hai
bén. Tuy nhién, thuc té &p dung hop dong tai Viét Nam thi sy hoa giai, thuong
luong thuong khong co v nghia gi d6i véi mot bén ¢b y ding cac tha doan nham
lam lgi cho minh. Vi du duéi ddy thé hién nguoi mua di duoc Toa an 4p dung diéu
khoan c6 loi cho ngudi mua d6 13 “Trong trieong hop bén manh thé dira vao hop
dong ngi dung badt lgi cho bén yéu thé thi khi gidi thich hop dong phdi theo hudéng

I4
A

c6 loi cho bén yéu thé .
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11) Piéu khodn vé Gidi quyét tranh chdp: Pay 1a diéu khoan quan trong vi
nd thé hién céach thic giai quyét khi cé tranh chap xay ra giira cac bén. Khong phai
lac nao hai bén ciing sén sang ngdi lai véi nhau giai quyét van dé ma thong thuong
s& duoc giai quyét qua con duong tranh tyng. Tuy nhién, thyc té trong qué trinh
thue hién van dé nay déi v6i co quan nha nuéc lai khong don gian. Ty thudc vao
quan diém cta co quan tién hanh t6 tung khi thu ly vu viéc. Can c6 quy dinh nhiing
van dé lién quan dén tranh chip chung cu dé giai quyét duoc tan gbc van dé. Boi
thuc té, khong it chu dau tu thuong tim cac 16 hong vé phap 1y dé lach luat, khong
giai quyét dit diém quyén loi chinh dang cta cu dan. Tham chi, mot sé chu dau tu
con thach thire khach hang kién ra toa vi cho réng, mot vu kién thuong kéo dai, tén
kém, ngudi mua nha khong du nhén lyc va tai chinh dé theo dudi dén cung.

12) Piéu khodn vé Thoi diém c6 hiéu luc cua hop dong: Viéc xac dinh thoi
diém c6 hiéu luc cua hop ddng 1a xac dinh duoc thoi diém cac bén tham gia hop
ddng chinh thuc bi rang budc boi cac thoa thuan caa minh trong hop dong. Theo
Diéu 17.3 Luat KDBDS nam 2014 thi thoi diém c6 hiéu luc cua hop dong do cac
bén thoa thuan va ghi trong hop déng. néu trong truang hop yéu cau hop dong co
cong chitng, ching thuc thi thoi diém c6 hiéu luc cua hop dong 1a thoi diém cong
chirng, chang thuc. Truong hop cac bén khéng cd thoa thuan, khéng c6 cong
chang, chang thyc thi thoi diém c6 hiéu luc cia hop dong 1a thoi diém cac bén ky
két hop dong.

Dbi v6i hop dong mua ban nha & HTTTL thi thoi diém c6 hiéu luc caa hop
dong 1a do cac bén ty thoa thuan véi nhau va khdng bat budc cong ching, chiing
thue, viéc cong chiing, chiing thuc 1a do céc bén ty thoa thuan vai nhau; vi chu thé
ban nha HTTTL Ia doanh nghiép kinh doanh bat dong san c6 du cac diéu kién theo
quy dinh cua Luat KDBDS nam 2014 thi viéc ky hop dong mua ban nha ¢ hinh
thanh trong twong lai khong can phai cong chang, chiing thuc. Véi loai hgp dong
nay, thoi diém co hiéu lec cua hop dong do cac bén thoa thuan. Néu cac bén khdng
cd thoa thuan thi hop ddng phat sinh hiéu luc 1a thoi diém cac bén ky két hop dong.

Do vay, chi mot can nha, chu dau tu c6 thé rao béan cho rat nhiéu khach hang dé lay
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vbn xay dung ma khong c6 co quan nao hay khach hang nao duoc biét vé diéu nay,
khi hoan cdng chéic chin s& phat sinh tranh chap gitra bén mua va bén ban hay
tham chi ca gitra nhitng nguoi mua véi nhau. Tuy phap luat khong quy dinh khong
bat bugc phai cong chieng loai hop dong nay, ngudi mua van c6 quyén yéu cau duoc
cdng chang, chiing thuc hop dong tai cic co quan cong chung co thaim quyén dé
dam bao chéc chan ring minh 14 ngudi mua duy nhét.

2.1.3. Tuan thu nguyén tdc cua hop dong

Hop ddng la sy thoa thuan giita cac bén vé viéc xac lap, thay doi hay cham
dut quyén, nghia vu caa cac bén. Trong su thoa thuan, ngoai muc dich cac bén khi
tham gia giao dich s& duoc phéap luat diéu chinh thi can phai quan tim dén hai yéu
t6 chinh: D6 14 tw do ¥ chi va sy ung thuan. BLDS quy dinh mét sé truong hop giao
dich xac lap khdng cé su tu nguyén sé bi v6 hiéu. P6 1a cac truong hop vo hiéu do
gia tao, do nham lan, do bi lira ddi, bi de doa, do xéc Iap tai thoi diém ma khong
nhan thirc va lam chu dugc hanh vi cia minh.

Pic diém dau tién dé phan biét hop dong theo mau voi céc loai hop dong
khac 1a sy thoa thuan trong hop dong theo mau di bi mat di qua trinh dam phan,
thuong luong. Ty do y chi 1a mot nguyén tic co ban cua giao két hop dong, do 1a
viéc ¢4 nhan c6 quyén dugc ty do giao két hop ddng theo y chi ctia minh nhung
khong duogc trai phéap luat, dao dic x& hoi, quyén va loi ich hop phap cua bén thi
ba. Su ung thuan sau khi ¥ chi duoc tu do thé hién (tuy nhién phai trong mét gigi
han). Thong thuong, mot bén giao dich sé dua ra ¥ chi cua minh trudc, bén con lai
duogc tiép xdc véi y chi d6, néu ¢ su gap g gitta y chi cua cac bén thi két qua s&
tao ra mot su thoa thuan

Tuy nhién, hop dong mau la mét loai hop dong dac biét, qua trinh ung thuan
& day da khong duoc dién ra hoan chinh ma gan nhu chi mang tinh chat Iy thuyét
hon 14 thuc té bai nguoi tiéu dung thudng phai chap nhan tat ca cac diéu khoan do
nha kinh doanh dat ra ma khong c6 quyén thao luan, thuong luong. Y chi cua hai

bén van duoc thé hién qua hop ddng, song qua trinh dan phan cac ¥ chi d6 dé hai
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bén dong y di dén rang budc quyén va nghia vu véi nhau di khong ton tai va nhu
vay, su thoa thuan trong giao dich chi mang tinh chat Iy thuyét.

2.1.4. Hinh thuc

Hinh thirc cua giao dich co ¥ nghia dic biét quan trong trong té tung dan su.
NG la chitng cir xac nhan cac quan hé da, dang ton tai giita cac bén, qua d6 xac dinh
trach nhiém dan su khi c6 hanh vi vi pham xay ra. Viéc giao dich kinh doanh bt
dong san theo quy dinh hién nay phai duoc lap thanh van ban. Van ban thi bao gom:

+ Van ban thuong: Pugc ap dung trong truong hop cac bén tham gia giao
dich dan sy thoa thuan hodc phap luat quy dinh giao dich phai thé hién bang hinh
thire vin ban. Noi dung giao dich dugc thé hién trén vin ban c6 chir ki xac nhan cua
cac chu thé cho nén hinh thic nay 1a chiing cir xac dinh chu thé da tham gia vao
mot giao dich dan su rd rang.

+ Vin ban c6 cdng ching ching nhan, ty ban nhan dan cap ¢ tham quyén
chirng thuc: Pugc ap dung trong nhirng truong hop phép luat quy dinh giao dich
dan sy bat buoc phai duoc lap thanh van ban hodc cac bén cd thoa thuan phai c6
chirng nhan, chung thuc, dang ki hoac xin phép thi khi xac 1ap giao dich cac bén
phai tuan tha hinh thic, thi tuc d6 (mua ban nha, chuyén quyén sir dung dat...).

Luat Nha ¢ nim 2014 c6 quy dinh vé thoi diém c6 hiéu luc cua hop ddng
mua bén nha ¢ thuong mai tai khoan 1 Diéu 122 nhu sau: “Trwong hop mua ban,
tang cho, doi, gop von, thé chdp nha ¢, chuyén nhwong hop dong mua ban nha ¢
thwong mai thi phdi theec hién cong ching, chiing thuc hop dong... thoi diém c6
hiéu luc cua hop dong 1a thoi diém cong chieng, chieng thuc hop dong” [15]. Tuy
nhién, véi nha & HTTTL, diéu kién, hinh thirc mua ban lai ¢ nhitng diém khéc véi
mua ban nha & ¢é sin. Piéu 19 Nghi Binh s6 99/2015/ND-CP quy dinh chi tiét va
huéng dan thi hanh mot sé diéu cua Luat Nha & c6 quy dinh: “Trwong hop ky hop
d‘éng mua bén, thué, thué mua nha ¢ hinh thanh trong twong lai ma thu tien tra
trueéC Ciia nguoi mua, thué, thué mua nha ¢ theo quy dinh tgi khodn 3 Piéu 69 cua
Ludt Nha ¢ thi phdi tudn thi cde diéu kién va hinh thizc mua, thué, thué mua nha ¢

hinh thanh trong twong lai theo quy dinh cua phap ludt vé kinh doanh bdt déng
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san”. Nhu viy, trong treong hop thu tién tra trudge cia nguoi mua bang hinh thuc
ky hop ddong mua ban nha & hinh thanh trong tuong lai thi diéu kién ky hop dong,
hinh thirc mua ban phai tuan theo céc quy tic cua Luat KDBDS nim 2014. Xac
dinh hinh thic hop dong c¢6 y nghia quan trong dé xac dinh thoi diém c6 hiéu luc
cua hop déng. Piéu 117 BLDS nidm 2015 quy dinh nhu sau: “Hinh thizc cia giao
dich dan sy la diéu kién c6 hiéu lic cua giao dich dan su trong truong hop ludt cé
quy dinh.” Va ciing theo quy dinh tai khoan 2, khoan 3 Piéu 17 Luat KDBPS nim
2014, viéc mua ban nha & HTTTL ma cha thé 1a cac doanh nghiép kinh doanh bat
dong san c6 du cac diéu kién theo quy dinh cua Luat KDBDS nam 2014 thi viéc ky
hop d6ng mua ban nha & HTTTL khong can phai cdng chung, chang thuc. Véi loai
hop ddng nay, thoi diém c6 hiéu luc cua hop dong do cac bén thoa thuan. Néu cac
bén khdng co thoa thuan thi hgp dong phat sinh hiéu luc 1 thoi diém cac bén ky két
hop dong.

Theo quy dinh tai Piéu 129 BLDS niam 2015, giao dich dan sy vi pham quy
dinh diéu kién c6 hiéu lyc vé hinh thtc thi vo hiéu, trir truong hop sau day:

“]. Giao dich dan sw di dwoc Xac ldp theo quy dinh phdi bang van ban
nhung van ban khong dung quy dinh cua lugt ma m¢gt bén hogc cac bén da thuc
hién it nhat hai phdan ba nghia vu trong giao dich thi theo yéu cau cia mét bén hodc
cac bén, Tda an ra quyét dinh cong nhan hiéu luc cua giao dich dé.

2. Giao djch dan sw da dwoc Xac ldp bang véin ban nhung Vi pham quy dinh
bat bugc vé cong ching, chiing thuc ma mgt bén hodc cac bén da thuc hién it nhat
hai phan ba nghia vu trong giao dich thi theo yéu cdu cia mgt bén hogc cac bén,
Toa &n ra quyét dinh cdng nhdn hiéu lic cia giao dich dé. Trong trieong hop nay,
cac bén khong phai thec hién vigc cdng chieng, chieng thuec. ”

Theo quy dinh cua Diéu 129 BLDS néu trén, ching ta c6 thé thidy mot s6 van
dé sau day:

Thet nhat, hinh thiic cua giao dich dan sy 1a phuong tién thé hién noi dung
cua giao dich. C6 hai truedng hop giao dich duoc coi 1a khdng tuan tha vé hinh thuc,

do 1a: Van ban giao dich khong dung quy dinh cua phép luat va van ban giao dich vi
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pham quy dinh bat budc vé cdng chung, ching thuc. O déy, can xac dinh rd thé nao
la giao dich bang van ban nhung vin ban dé khong dung quy dinh cua luat,vi hién
nay chua c6 vin ban huéng dan van dé nay. Theo cach hiéu thong thuong thi giao
dich dang quy dinh cua luat la giao dich tuan thu cac noi dung ma phap luat quy
dinh. Chang han, hop dong c6 thé cé cac noi dung sau day: Dbi twgng cua hop
ddng; sé luong, chat lugng; gia, phuwong thic thanh toén; thoi han, dia diém,
phuong thtc thuc hién hop dong; quyén, nghia vu caa cac bén; trach nhiém do vi
pham hop ddng; phuong thic giai quyét tranh chap (Piéu 398 BLDS niam 2015).
Cu thé, theo Piéu 18, Luat KDBDS nim 2014 thi noi dung hop ddng mua bén, cho
thué, cho thué mua nha, céng trinh xay dyng phai c6 cac noi dung chinh sau day:
Tén, dia chi cua cac bén; cac thdng tin vé bat dong san; gia mua ban, cho thué, cho
thué mua;phuong thirc va thoi han thanh toan; thoi han giao, nhan bat dong san va
hd so kém theo; bao hanh; quyén va nghia vu cua cac bén; trach nhiém do vi pham
hop ddng; phat vi pham hop dong; cac truong hop cham dat, hay b hop dong va
cac bién phap xu ly; giai quyét tranh chap; thoi diém cé hiéu luc cua hop dong. Nhu
vay, quy dinh vé cac noi dung cua hop dong trong BLDS nam 2015 va Luat chuyén
nganh chua co6 sy thong nhat. BLDS khong yéu cau hop dong phai ¢ cac noi dung
bat budc, ma chi quy dinh mang tinh tiy nghi 13 “c6 thé ¢ cac nodi dung”, trong khi
Luat KDBPS niam 2014 thi quy dinh cac ndi dung mang tinh bat budc.

Nhitng van ban bat budc phai céng ching, chitng thue duoc quy dinh trong
BLDS va cac van ban luat chuy@n nganh. Theo d6, nhitng giao dich phép luat bat
budc phai ¢ cong ching, chiing thuc nhu: Truong hop mua ban, ting cho, doi, gop
von, thé chip nha ¢, chuyén nhuong hop ddng mua ban nha ¢ thuong mai thi phai
thuc hién céng ching, chang thuc hop dong (Piéu 122.1 Luat nha & nam 2014).
Tuy nhién, theo Diéu 129.2 BLDS nim 2015 thi néu cac bén vi pham quy dinh bat
budc vé cong ching, chiing thuc ma maot bén hoic cac bén da thuc hién it nhat hai
phan ba nghia vy trong giao dich thi theo yéu cau caa mot bén hoic cac bén, khi
giai quyét thi Toa an ra quyét dinh céng nhan hiéu luc cua giao dich d6 va cac bén

khong phai thuc hién viéc cbng chang, ching thuc.
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Ther hai, diéu kién dé vin ban khong tuan thu hinh thirc duoc Toa an ra quyét
dinh c6ng nhan hiéu lyc 12 mot bén hoic céc bén da thuc hién it nhat hai phan ba
nghia vu trong giao dich. Theo d6, dbi twong cta nghia vu |2 tai san, cong viéc phai
thue hién hodc khong thuc hién, va dbi tuong phai xac dinh dugc. Quy dinh da thuc
hién it nhat hai phan ba nghia vu trong giao dich cé thé hiéu la: Mot bén hoic cac
bén di chuyén giao it nhat hai phan ba vat (néu 1 vat cung loai thi phai giao it nhat
2/3 sb lugng voi chat luong nhu da thoa thuan 1a hop 1y), nhung véi vat dic dinh
hodc vat ddng bo thi viéc xac dinh 2/3 nghia vu s& gap kho khin; d4 chuyén giao it
nhat hai phan ba quyén; mot bén hodc cac bén di tra it nhat hai phan ba tién hoic
gidy to cO gia; mot bén hodc cac bén da thuc hién hoic khong thuc hién it nhat hai
phan ba cong viéc da thoa thuan. Tuy nhién, viéc xac dinh thé ndo cho chinh xéc
mét hodc cac bén da thuc hién hai phan ba nghia vu s& gip kho khin trong thuc tién
giai quyét, dé dan dén sy tly tién trong ap dung khi chua c6 van ban huéng dan cy
thé.

Thet ba, khdng phai viéc mot bén hoic cac bén da thyc hién it nhat hai phan
ba nghia vy trong giao dich thi giao dich d6 dwong nhién cé hiéu lyc, ma can co
thém diéu kién 1a phai thong qua con duong Toa an. Cu thé 13, theo yéu cau cua mot
bén hodc cac bén, sau khi xem xét déy du céac diéu kién cua giao dich nhu da néu
trén thi Toa &n sé& ra quyét dinh céng nhan hiéu luc cua giao dich do.

BLDS khéng yéu cau hop ddng phai c6 cac noi dung bat budc, ma chi quy
dinh mang tinh tily nghi 1a “c6 thé c6 cAc noi dung”, trong khi Luat KDBDS nim
2014 thi quy dinh c4c noi dung mang tinh bat budc.

2.2. C&c tranh chip va bién phap dam bao thuc hién hep dong miu
mua ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai

2.2.1. Cé&c tranh chdp lién quan hgp dong mau mua ban nha ¢ hinh thanh
trong tuong lai

Déi twong tranh chip 1a nhitng quan hé tu. Vi vay, vé nguyén tic, céc tranh
chap vai nguoi tieu ding s& duoc giai quyét theo trinh tu caa luat tu theo cac hinh
thire: Thuong luong, hoa giai, trong tai va toa an. Ngudi tieu dung khong hé duoc

dao tao nhitng kién thirc vé hang héa, dich vu ma ho sir dung va nguoc lai thi nguoi
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ban lai rat thanh thao.

Theo quy dinh cua Luat BVQLNTD nim 2010, truéc khi ap dung hop dong
mua ban dé giao két véi nguoi tiéu dung, t6 chirc, ca nhan kinh doanh cin hd chung
cu phai hoan thanh nghia vu dang ky vdi co quan bao vé nguoi tiéu dung tai trung
uong va dia phuong. Hién nay, Cuc Canh tranh va Bao vé nguoi tiéu dung (Bo
Cong Thuong) 14 co quan bao vé ngudi tiéu dung trung wong. Tat ca cac hop dong
theo mau mua ban cin ho chung cu va dich vy quan 1y cin ho chung cu 4p dung véi
nguoi tiéu dung trén pham vi tir hai tinh, thanh phé truc thudc trung wong tré 1én
déu phai dang ky voi Cuc Canh tranh va Bao vé nguoi tiéu ding. Nhitng hop dong
ap dung véi nguoi tiéu dung trong pham vi mét tinh/thanh thi phai dang ky véi So
Cong Thuong cua tinh/thanh 6. Hop dong mua ban cin ho chung cu da dang ky va
dugc Cuc Canh tranh va Bao vé nguoi tiéu ding hoic cac S Cong Thuong chap
nhan 1a nhitng hop déng da duogc ra soat, loai bo cac diéu khoan xam hai va anh
huong dén quyén loi cia nguoi tiéu dung nhu:

+ Cho phép bén ban thay doi gia trong thoi han ban giao can ho;

+ Han ché, loai trir quyén khiéu nai, khai kién nguoi tiéu ding;

+ Pon phuong thay doi cac diéu kién trong hop dong;

+ Cho phép bén béan chuyén giao quyén nghia vu cho bén thir ba ma khdng
dugc ngudi mua dong .

Tuy rang, trude khi ban thi chi dau tu phai dang ky hop dong theo mau véi
cac diéu kién, diéu khoan theo yéu ciu cua co quan nha nudc ¢d tham quyén. Tuy
nhién qué trinh thyc tién &p dung hop dong mau vao mua ban nha & HTTTL lai xay
ra cac tranh chap lién quan dén cac noi dung duoc thé hién trong hop dong mau.
Viéc tranh chap lién quan dén cac noi dung sau day:

+ Théng tin cua cac bén trong hop ddng;

Théng tin vé bat dong san;

_|_

_|_

Gia mua ban va thoi han thanh toan;

Thoi han giao, nhan bat dong san va hd so kém theo;

-+

+ Quyén va nghia vu cta cac bén;
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+ Trach nhiém do vi pham hop ddng va phat vi pham hop dong;

+ Céc truong hop cham dut, hiy bé hop dong va cac bién phép xt Iy;

+ Giai quyét tranh chap;

+ Thoi diém c6 hiéu luc cua hop dong.

Vén dé& minh bach trong cung cip théng tin giira cac bén trong hop dong la
yéu cau dugc dit ra. Vi chu dau tu khi ban hang trén thi trudng thuong co lién danh,
lien két vai cac cong ty kinh doanh bat dong san nhiam phan phdi hang héa dén
ngudi mua va cac cong ty nay do cé chirc niang kinh doanh bat dong san thudng
soan lai mot hop ddng mua ban nha hinh thanh trong twong lai khac dung trong giao
dich vé&i khach hang nham muc dich loi nhuan va khi doc nhitng noi dung trong hop
d6ng, ngudi mua thuong lam tuéng cong ty ban hang 1a chu dau tu ma khi 6 tranh
chap chi thé hién minh chi 1a c6 c6 dong gop von vao cong ty hoic 1a bén thir ba
cha khong phai 1a cha thé truc tiép ding ra giao dich va chiu trach nhiém dbi voi
giao dich d6 thi phan thiét hai luon diang vé nguoi mua. Ngudi mua khi bo ra mot
s6 tién nham mong mudn nhan lai duoc nhimg gi ma ngudi ban hira hen ma nhiing
lo1 hita d6 duoc thé hién trong hop dong thé hién sy tin thac trong d6, tuy nhién khi
c6 tranh chap xay ra thi sy tin thac d6 duoc doi lai bang su dun day trach nhiém cho
nhau. Do nha & HTTTL tai thoi diém ky két chua hinh thanh hodc dang hinh thanh
c4c bén chi tim hiéu thong qua hd so phap 1y hodc md hinh cho nén yéu cau dau tién
la nhitng théng tin vé nha & ma chu dau tu cung cap phai rd rang va chi tiét tranh
nham Ian va han ché tranh chap xay ra. Viéc quy dinh cu thé théng tin cua doi
tugng mua ban ciing nham thyc hién nguyén tic cua Luat KDBPS nam 2014 d6 1a
“Hoat dong kinh doanh bat dong san phai cong khai, minh bach”. Trong d6 thong
tin thoi diém hoan thanh nha ¢ va théng tin vé dién tich cin ho 1a kha quan trong
d6i v6i ngudi mua va thudng xay ra tranh chap trén thuc té. Doanh nghiép 1am in
bat chinh ludn ton tai trén thi truong, di c6 céc gidy to thé hién chimg minh duoc
doanh nghiép co tu cach phap nhan va dugc phép kinh doanh bat dong san nhung
chua du diéu kién kinh doanh dy 4n theo quy dinh cta phap luat vé kinh doanh bat

dong san ma ding tha doan gian déi lam nguoi khac tin twong dé giao dich, gay anh
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huong dén quyén va loi ich cua bén mua. Su lap 16 trong kha niang duoc va khong
duoc cua doanh nghiép tao 16 hong vé mat phap Iy gay xao tron su lanh manh cua
thi trudng bat dong san.

Viy co ché hoat dong cua viéc ding ky theo mau cua hop dong ra sao va
cong tac giam sat nhu thé ndo ma khi moi viéc déu theo qui dinh cua phap luat
nhung tranh chip van xay ra. Ly do naim ¢ dau? Phai chiang moi chuyén tranh chap
xay ra déu tir ngudi ban hay tir nguoi mua. Ma viéc giam sat noi dung caa hop dong
mau nham bao vé nguoi tiéu dung di dugc co quan nha nudc c6 tham quyén xem
Xét va chi khi nao co quan nha nudc déng y thi hop ddong mau nay méi dugc dua
vao thuc hién giao dich trén thi truong. Vay thi néu cd tranh chap thi vai trd caa co
quan xét duyét hop dong mau ¢ d¢au? Ma hién nay phan trach nhiém déu do hai bén
ngudi mua va ngudi ban ty giai quyét véi nhau théng qua con duong to tung chi
yéu la Toa an. Cho nén néu van duy tri cac quy dinh phap luat nhu hién nay thi viéc
tranh chap lai van dién ra nhu vay trong suét nhitg nim qua vi myc dich can thiép
ctia nha nudce véi tu cach quyén luc cdng vao quan hé tu nham bao vé ngudi yéu thé
(ngudi tiéu dung) trong méi quan hé véi ngudi ban (cha dau tu), cho nén néu nha
nudc da can thiép thi can thiép bao nhiéu, nhu thé ndo thi vira dé thi truong co thé
lanh manh ma vira c6 thé phat trién va bao vé ngudi yéu thé 1a van dé duoc dat ra.

2.2.2. Bién phdp dam bdo thyc hién hop dong mdu mua ban nha ¢ hinh
thanh trong tuwong lai

Hién nay, dé hop dong mua ban nha @ HTTTL c6 hiéu luc thi hop dong nay
phai dugc dang ky qui dinh cta Luat KDBDS nam 2014 va qui trinh dang ky hop
ddng theo mau, diéu kién giao dich chung thi hgp déng mau c6 hiéu lrc phai dam
bao hai yéu cau sau day: Hinh thirc va noi dung:

+ Hinh thac cua hop dong mau thi ngdn ngit st dung bang tiéng Viét; Noi
dung rd rang, d& hiéu; C& chit it nhat 1a 12; Nén gidy va mau muc tuong phan nhau.
+ Noi dung thi xem xét: loai trir trach nhiém cua t6 chuc, ca nhan kinh doanh
hang ho4, dich vu d6i véi ngudi tidu dung theo quy dinh cua phép luat; Han ché,

loai trir quyén khiéu nai, khai kién ctia nguoi tiéu dung; Cho phép té chic, ca nhan
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kinh doanh hang hod, dich vu don phuong thay d6i diéu kién cua hop dong di thoa
thuan trudc véi ngudi tiéu dung hoac quy tic, quy dinh ban hang, cung @ng dich vu
4p dung ddi véi nguoi tiéu dung khi mua, sir dung hang héa, dich vu khong dugc
thé hién cu thé trong hop dong; Cho phép to chirc, ca nhan kinh doanh hang hoa,
dich vu don phuong xac dinh nguoi tiéu dung khdng thuc hién mot hodc mot sb
nghia vy; Cho phép té churc, ca nhan kinh doanh hang ho4, dich vu quy dinh hoic
thay d6i gia tai thoi diém giao hang héa, cung tng dich vu; Cho phép t6 chuc, ca
nhan kinh doanh hang hod, dich vu giai thich hop dong trong trudng hop diéu khoan
cua hop ddng dugc hiéu khac nhau; Loai trir trach nhiém cua to chic, ca nhan kinh
doanh hang hod, dich vu trong trudong hop t6 chirc, ¢ nhan kinh doanh hang hoa,
dich vu ban hang hoa, cung &ng dich vy théng qua bén tha ba; Bat budc nguoi tiéu
ding phai tuan thi cac nghia vu ngay ca khi to chic, ca nhan kinh doanh hang hoa,
dich vu khong hoan thanh nghia vu ciia minh; Cho phép t6 chuc, ca nhan kinh
doanh hang hoa, dich vu chuyén giao quyén, nghia vu cho bén thir ba ma khdng
duge ngudi tidu dung dong ¥; Quy dinh khac cua phap luat vé bao vé quyén loi
ngudi tiéu dung; Nguyén tic chung vé giao két hop dong.

Hop dong mua ban cian ho chung cu da ding ky va dugc Cuc Canh tranh va
B4o vé ngudi tiéu dung hoic cac Sé Cong Thuong chap nhan 1 nhitng hop dong da
duogc ra soat, loai bo cac diéu khoan xam hai va anh huong dén quyén loi cua nguoi
ti€éu dung nhu:

+ Cho phép bén ban thay d6i gia trong thoi han ban giao cin ho;

+ Han ché, loai trir quyén khiéu nai, khoi kién nguoi tiéu ding;

+ Don phuong thay d6i cac diéu kién trong hop déng;

+ Cho phép bén ban chuyén giao quyén nghia vu cho bén thir ba ma khéng

dugce ngudi mua dong .

Viéc quy dinh hop dong mau trude khi duoc phép luu hanh thi phai tuan tha
nhitng quy dinh trén, néu ngudi ban khéng tuan thu thi sé nhu thé nao? Vé van dé
nay thi theo quy dinh tai Piéu 1.27 cua Nghi dinh 124/2015/NB-CP ngay
19/11/2015 vé sira doi, bd sung mot sb diéu cua nghi dinh sb 185/2013/ND-CP ngay
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15/11/2013 cua Chinh pha quy dinh xur phat vi pham hanh chinh trong hoat dong
thuong mai, san xuat, budn ban hang gia, hang cAm va bao vé quyén loi nguoi tiéu
dung thi hanh vi vi pham vé dang ky hop ddng theo mau, diéu kién giao dich chung
thi chi quy dinh phat tién & muc t6i da chi ¢6 100 triéu ddng. Muc phat ndy so Voi
hanh vi cua chu ddu tu trong tredng hop nay khong twong xing véi voi mirc d6 vi
pham. Vi hop d6ng mau nay &p dung cho toan bo du an, ma gia tri cua bat dong san
rat 16n va thiét hai rai ro caa nguoi tidu ding xay ra (néu cd) qué Ion so vai thiét hai
cta cha dau tu va muc phat nay khong di rin de ngin ngira su sai pham trong tinh
hinh hién nay.

“Lién quan dén vu viéc du an New City cia Cong ty Thuan Viét dugc rao
ban trai phép, méi day, thong tin tai cudc hop bao thuong ky cua So Xay dung
TP.HCM, ong Phan Truong Son, Truéng phong Phat trién nha va thi truong bat
dong san, cho biét, dén thoi diém thang 3, So Xay dung TP.HCM chua xac nhan
viéc du diéu kién huy dong vén cho Cong ty Thuan Viét. Mit khac éng Son ciing
cho rang, cdng ty nay chu yéu ky hop dong véi khach hang duéi dang dat coc va dat
chd chtr khdng phai ky hop déng mua ban. Du lanh dao S& Xay dung TP.HCM giai
thich rang moi thoa thuan méi chi 1a dat coc va dat chd chir khdng phai ky hop dong
mua ban, nhung ban chat cua 2 viéc ndy cudi clng van la thu tién tir khach hang.
Khong nhitng vay, Thuan Viét con cong khai dua ra chinh sach dé “du” khach thanh
toan dén 95% gia tri can hg, chi bang viéc ky két thoa thuan quyén mua cin ho, ma
khong can phai qua hgp ddng mua ban”. Qua tim hiéu thuc té, du an New City c6 4
block, trong d6 block Babylon hién da ban giao cho nhiéu khach hang lam noi that
can ho dé chuan bi vao ¢. Theo mét s6 ngudi mdi gisi cho biét, day 1a nhitng khéch
hang da thanh todn 95% gia tri can ho va sap ky hop dong mua ban. Tuy nhién, day
chi 1a phuong thirc cia bén ban, bai khong biét dén khi nao dir an New City moi
dinh gi& xong tién st dung dat. Thuc té nay khién du luan dit ra cau hoi, néu nhiing
chiéu thirc (dat coc, dat chd) ma chi dau tu dy &n New City 4p dung dé thu tién cua
khach dén 95% (gia du kién), khi du 4n chua du diéu kién huy dong vén, 1a duoc
phép lamthi c¢6 nghia Luat KDBDS nam 2014 hién hanh da khong con hiu
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hiéu? Can ct Diéu 42, Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 cua Chinh
phu, di 4n chung cu no tién sir dung dat thi khong duoc phép ban cin ho cho khach
hang. Mua nha dit & nhitng du 4n chua dong tién sir dung dat hodc chua du diéu
kién ma ban, khach hang s& gap nhiéu rai ro nhu khong dugc cap gidy chi quyén
dan dén khé mua ban, cam cb... Mic du Luat Nha ¢ nim 2014 va Nghi dinh
99/2015/ND-CP huéng din Luat Nha ¢ nim 2014 d3 c6 sy phan biét gitta “von
g6p” va “tién mua”, nhung nhiéu cha dau tu van 1ap 1o gitta 2 khai niém nay dé dat
muc dich huy dong von cua minh. Luat Nha ¢ nim 2014 quy dinh, cac trudng hop
huy dong vén khong dung hinh thic va khong dap tmg cac diéu kién dbi véi ting
loai nha & theo quy dinh cua phép luat vé nha ¢, thi khdng c6 gia tri phap 1y. Do do,
khi ky hop dong vé vén (nguoi gop vén) hay hop dong mua ban (ddi véi ngudi mua
nha), cac chua thé hop dong vira phai tuan theo phap luat dan sy, vira phai chap hanh
phap luat vé nha ¢. Hop dong phai dung vé hinh thic thi mai khong bi tuyén 1a giao
dich v hiéu.

2.3. Phwong thirc giai quyét tranh chap ap dung déi véi hep dong mau
mua ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai.

Hién nay, Cuc Canh tranh va Bao vé nguoi tiéu dung (B6 Cong Thuong) la
co quan bao V€ nguoi tiéu dung trung wong. Tuy thudc vao pham vi cia nguoi tiéu
ding ma hop dong nay duoc diang ky tai dia phuong hay trung wong, néu ap dung
trén pham vi ca nudc hodc &p dung trén pham vi tir hai tinh, thanh phé truc thudc
trung wong trd Ién thi dang ky Cuc Canh tranh va Bao vé nguoi tiéu dung, con lai
thi 4p dung trong pham vi mét tinh, thanh phé tryc thuéc Trung wong thi dang ky tai
So Cong thuong

Tuy rang, truc khi ban thi cha dau tu phai dang ky hop dong theo mau Vi
cac diéu kién, diéu khoan theo yéu ciu cua co quan nha nudc ¢d tham quyén. Tuy
nhién, khi c6 tranh chap thi giai quyét ra 1am sao, bang cach nao dé c6 hiéu qua
nhét. Viéc xt Iy vi pham phap luat vé bao vé quyén loi nguoi tiéu dung da duoc quy
dinh cu thé tai Piéu 11 Luat BVQLNTD nim 2010, Theo d6, viéc xir Iy vi pham

phap luat vé bao vé quyén loi ngudi tiéu ding duoc quy dinh nhu sau: “I. Cd nhdn
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vi pham phap ludt vé bdo vé quyén loi nguoi tiéu dung thi tly theo tinh chat, mic
do vi pham ma b xi phat vi phagm hanh chinh hodc bi truy cizu trach nhiém hinh s,
néu gay thiét hai thi phdi boi thirong theo quy dinh cua phap ludt. 2. Té chirc vi
pham phéap ludt vé bdo vé quyén lgi nguoi tiéu dung thi tdy theo tinh chdt, mire dg
vi pham ma bj xir phat vi pham hanh chinh, néu gay thiét hai thi phdi béi thwong
theo quy dinh cua phap lugt. 3. Ca nhan lgi dung chirc v, quyén han vi pham phép
ludt vé bdo vé quyén loi nguoi tiéu dung thi tly theo tinh chat, mize dg vi pham ma
bi xiz Iy ky ludt hodc bi truy cizu trach nhiém hinh sy, néu gay thiét hgi thi phdi bai
thwong theo quy dinh cua phap lugt. 4. Chinh pha quy dinh chi tiét viéc xi phat vi
pham hanh chinh trong bdo vé quyén lgi ngwoi tiéu ding.” [13]. Viéc quy dinh
trach nhiém nhu trén c6 sy wu 4i cho to chic néu xay ra vi pham. Cung hanh vi vi
pham nhu nhau nhung trach nhiém cé nhan thi bi xir phat hanh chinh hoac bi bi truy
ctru trach nhiém hinh su, con t6 chuc thi chi ¢6 bi xir phat hanh chinh, trong khi quy
m6 va mirc do vi pham cua to chie con nhiéu hon ca nhan. Phai chiang tai thoi diém
ban hanh Luat BVQLNTD thi trong B6 Luat hinh sy nam 1999 chua c6 quy dinh
trach nhi¢m hinh sy cta phap nhan nhu va hién nay cling khong c6 quy dinh theo
Bo Luat hinh sy nam 2015, Luat sira d6i bo sung mot sé diéu cua Bo Luat hinh sy
nam 2015 trong linh vuc bao vé quyén loi ngudi tiéu dung

Viéc giai quyét tranh chap gitta nguoi tiéu dung va to chac hién nay theo
Luat BVQLNTD nam 2010 thong qua thuong lugng, hoa giai, trong tai va toa an.
MJ3i mét phwong thuc trong giai quyét tranh chip c6 nhitng wu khuyét diém khéc
nhau. Hién nay, theo quy dinh tai hop dong mau mua ban nha & HTTTL thi giai
quyét tranh chap 4p dung thuong luong, tda an hoic trong tai. Tuy nhién, trong thuc
té khi c6 tranh chap giita hai bén trong thuc hién hop dong thi khi ngudi mua lam ap
luc 1én ngudi ban bang cach 1a tap trung déng ngudi cam cd, 1am bandroll ghi céc
khau hiéu phan déi, biéu tinh...lam anh hudng dé an ninh trat ty, con chi dau tu thi
mét 1a trén khong xuat hién con khong dung con dd trong viéc tran ap cac yéu cau

cua cu dan trong viéc doi yéu cau quyén loi caa minh. Khi giai quyét céac tranh
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chap hop d6ng mau mua ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai hién nay thi cé hai
phuong thirc giai quyét tranh chap dugc ap dung: Thuong lwong va Toa an.

2.3.1. Thuong luwong:

Thuong luong thé hién quyén ty do thoéa thuan va tu do dinh doat cua cac
bén va khdng c6 su can thiép caa bén thir ba bat ky. Trong hop dong cac bén déu
quy dinh viéc giai quyét tranh chip bang thuong lwong khi c6 sy vi pham hop dong.
Thuc té hién nay, quy dinh vé thuong lugng, trao doi, stra ddi trong hop déng mua
ban nha & HTTTL duong nhu khong dugc tudn thia ma dua trén ¥ chi don phuong
ctia ngudi ban thdng qua mot hop dong da soan san. Ngoai ra do dic diém caa ddi
tugng mua ban cho nén nhiing diéu khoan thuong khéng chac chan ma chi mang
tinh du doan nhu thoi han ban giao nha du kién, chi phi wéc tinh, gia vat liéu tam
tinh...

Viéc thoa thuan nhu trén 13 hop Iy bai khong ai ¢d thé biét chinh xac nhiing
thay d6i trén thi trudng trong tuong lai, vay viéc hop ddng cé duoc tudn thu hay
khong chu yéu tir su thién chi cua bén ban trong hgp dong. Tinh chat cia giao dich
dan su 1a su thoa thuan binh dang cua cac duong su . Do d6, truong hop di dang ky
hop ddong mau nhung vi nhitng diéu Kién khac nhau nhu phai dap tng yéu cau
khach hang nham c6 thé ban san pham hoic ban san pham cho dbi tac chién luoc,
khach hang than quen, d6i ngoai... cac bén cé lién quan thuong lugng thay d6i noi
dung so véi hop dong theo mau da dang ky véi co quan chirc nang thi viéc diéu
chinh nay c6 thudc dién phai dang ky lai hay khong? Ngoai ra, nhu di dé cap ¢ trén,
trong hop dong thuong co cac diéu khoan tiy nghi, nhu vay, khi doanh nghiép chu
dong diéu chinh cac diéu khoan nay ma khong 1am anh huong dén céc noi dung co
ban caa hop dong thi c6 thuoc dién phai dang ky lai hay khong, hién nay chua co
hudng dan vé cac vin dé nay. Phuong thic thuong luong chi &p dung hiéu qua khi
ca hai bén trong giao dich cing c6 y huéng téi mot myc dich chung nham giai quyét
nhitng mau thuan, bat dong mot cach vin minh va hai bén cung c6 lgi, nhung thuc
té cudc sdng chi ra rang diéu tét dep khi khong c6 tac dong cua dong tién trong do.

Doanh nghiép hoat dong vi lgi nhuan, nguoi mua mua hang vi lgi ich caa ban than
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san pham mang lai cai ma ho mong méi. Bén canh d6, ngoai loi ich vé cong ning
cua san pham thi ho ciing duoc loi do gia tri gia ting cua san pham mang lai, ma loi
ich ma ca hai déu bi chi phdi trong thuc hién hop ddng mua ban nha & hinh thanh
trong tuong lai 13 1gi nhuan. Do d6, kho c6 thé ap dung thudng xuyén phuong thic
nay vao giai quyét tranh chip mua ban nha hinh thanh trong twong lai.

2.3.2. Hoa gidgi

Hoa giai dwoc xem la giai phap hiéu qua xt Iy cac tranh chap thuong mai voi
ba uu diém chinh: tha tuc don gian, linh hoat, tiét kiém thoi gian, chi phi; cac bén ty
quyét dinh viéc giai quyét tranh chap va luén biét truéc két qua tranh chap; phuong
thirc hoa giai mang tinh than thién rat cao va hai bén cing thang. Theo khao séat cua
Trung tdm Trong tai Qudc té Viét Nam vé cac phuong an thay thé Toa &n ma doanh
nghiép thuong sir dung dé giai quyét tranh chap cho thay, co6 dén 47% DN chon hoa
giai; 32% dung quan h¢; 14% dung ap lyc cua bao chi va 4% dung cac phuong thirc
phi chinh thirc khac [Nguon: Tap chi tai chinh, ngay 05/6/2018].

Dic biét hoa giai vai tu cach 1a mot phuong thirc giai quyét tranh chap duoc
qui dinh tai Diéu 4 Nghi dinh s6 22/2017/ND-CP ngay 24/02/2017 vé hoa giai
thuong mai : “1. C4c bén tranh chap tham gia hoa gigi hoan toan tz nguyén va binh
dang vé quyén va nghia vu;, 2. Céc thdng tin lién quan dén vu viéc hoa gidi phdi
dwoC gitr bi mat, trir trirong hop cac bén cé théa thudn bang van bdn hodgc phap
ludt c6 quy dinh khac; 3. Néi dung thda thudn hoa gidi khdng vi pham diéu cam cua
phap ludt, khong trdi dao dirc x& héi, khdng nham trén tranh nghia vu, khdng xam
pham quyén cua bén thiz ba.”. Trong qué trinh hoa giai, voi su hd tro cua hoa giai
vién, cac bén s& co co hoi duoc dua ra quyét dinh cua minh vé phuong an giai quyét
tranh chap. Day 1a wu thé noi troi cua phuong thirc hoa giai so véi cac phuong thic
t6 tung khac, vén kho luong trude duoc két qua. Mit khac, hda giai mang tinh than
thién rat cao. Quan trong hon, hoa giai 1a mot qua trinh khdng céng khai. Vi viéc
giai quyét théng qua hoa giai, tén cua cac bén tranh chap khong bi tiét 16 ra cong
ching, tranh nguy co anh huéng dén uy tin kinh doanh cua doanh nghiép. Théng tin

lién quan dén hoa giai cling duogc gitr bi mat, trir khi c6 quy dinh khac caa phap luat.
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Nghi dinh s6 22/2017/ND-CP vé hoa giai thwong mai cia Chinh pha ban
hanh ngay 24/2/2017 da tao co s& phap ly cho viéc hinh thanh, phét trién dich vu
hoa giai thuwong mai tai Viét Nam. Dac biét, Nghi dinh 22 da xac 1ap hiéu luc caa
két qua hoa giai, dam bao quyén loi cua cac bén khi st dung phuong phap hoa
giai. Néu nhu trude diy khong co co ché dé xac 1ap hiéu luc thi hanh cua két qua
hoa giai thi nay Nghi dinh 22 da giai quyét duoc van dé nay. Song, diéu can luu ¥ 1a
phuong thirc nay doi hoi su thién chi va hop tac rt cao cua cac bén, vi néu cac bén
khdng can than tai giai doan hoa giai c6 thé gip bat lgi khi thuc hién thu tuc khai
Kién ra trong tai throng mai hoic tda an, chang han thoi hiéu khoi kién da hét. Thé
nhung, c6 mot van dé ma Nghi dinh 22 khong dé cap, d6 1a thoi gian giai quyét hoa
giai c6 tinh vao thoi hiéu khoi kién hay khéng. Hién nay Piéu 33 Luat Trong tai
thuwong mai nam 2010 quy dinh thoi hiéu khéi kién theo thu tuc trong tai 1a 2 nam,
ké tir thoi diém quyén va loi ich hop phap bi xam pham, trir truong hop luat chuyén
nganh c6 quy dinh khéc. Do vay, khi tham gia hoa giai, cac bén tranh chap can chu
y van dé nay nham dam bao khi hoa giai khéng thanh van con thoi gian dé khoi
Kién ra trong tai thwong mai hoac toa an.

2.3.3. Trong tai

Khong phai tit ca cac tranh chip vé hop dong dé thuoc tham quyén giai
quyét cua trong tai. Theo Diéu 2 Luat Trong tai thuong mai nam 2010 thi trong tai
c6 tham quyeén giai quyét cac tranh chap nhu sau: “7.Tranh chap giza cac bén phéat
sinh tir hoat déng thwong mai; 2.Tranh chdp phét sinh gita cdc bén trong dé it nhdt
mét bén ¢ hoat déng thwong mai; 3.Tranh chdp khac giza cac bén ma phap ludt
quy dinh dwoc gidi quyét bang trong tai” [18], yéu té hoat dong thuong mai hudng
dén noi dung quan hé tranh chap, ma khong hudng dén chi thé quan hé tranh chap,
phan quyét trong tai co tinh chung thim. Tuy nhién, cac bén c6 quyén yéu cau Toa
an huy phan quyét trong tai trong mot sé truong hop.

Diéu 18 Luat KDBBS niam 2014 quy dinh noi dung hop dong mua bén, cho
thué, cho thué mua nha, céng trinh xay dung bt budc phai c6 diéu khoan giai quyét

tranh chap. Theo quy dinh phép luat hién hanh, néu tranh chap phét sinh trong hoat
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dong kinh doanh bat dong san, thi trong tai c6 tham quyén thu ly, giai quyét. Nhu
d3 phan tich trén, té chirc, ho gia dinh, ca nhan, ban, chuyén nhuong, cho thué, cho
thué mua bat dong san thudc so hiru caa minh nhiam muc dich sinh logi néu phéat sinh
tranh chap thi trong tai s& c6 tham quyén thu ly, giai quyét. Van dé nay duoc Nghi
dinh s6 76/2015/ND-CP huéng dan rat rd. Tham chi, Diéu 7 Nghi dinh s
76/2015/ND-CP khuyén nghi cac bén nén tham khao, ap dung cac loai hop dong
mau trong kinh doanh bit dong san dugc ban hanh kém theo Nghi dinh nay trong
qua trinh thuong thao, ky két hop dong. Noi dung céc loai hop dong mau nay déu
chi dan rd cac bén cd quyén thoa thuan trong tai hoiac Toa an giai quyét tranh chap
phat sinh. Xét ¢ khia canh hoat dong tiéu dung, ca nhén, ho gia dinh tham gia giao
dich bat dong san van c6 thé xem 1a ngudi tiéu dung khi nhin nhan bat dong san,
bao gom dét dai 1a hang hoa va muc dich giao dich dé dap wng nhu cau tiéu ding,
sinh hoat. Trong truong hop nay, tham quyén giai quyét tranh chap cua trong tai
dugc xac dinh theo quy dinh biéu 2.3 Luat Trong tai thuong mai nam 2010: “Tranh
chdp khac giira cac bén ma phap ludr quy dinh dwoc gidi quyét bang trong tai”.
Tranh chap giira ngudi tiéu dung va té chirc, ca nhan kinh doanh tuy khéng thuan
tay la tranh chap kinh doanh thuwong mai song né van thudc tham quyén cua trong
tai throng mai néu cac bén c6 thoa thuan trong tai. Nhung van dé ¢ day 1a s& khong
c6 nguoi tiéu ding nao kiém tra xem hop dong mau cé ghi nhan diéu khoan giai
quyét tranh chap bang trong tai hay khong va ciing rat hiém c6 mot nha cung cap
hang hda, dich vu nao dua trong tai vao diéu khoan giai quyét tranh chip. Thuc té
cho thay, khong c6 mot co quan quan 1y nha nuéc tién hanh xi Iy vi pham hanh
chinh di véi nha cung cip hang hoa, dich vu néu ho khdng thuc hién trach nhiém
thong bao vé diéu khoan trong tai trudc khi giao két hop dong véi nguoi tiéu ding.
Do d6, c6 thé ndi rang, quyén lya chon phuong thic giai quyét tranh chap cua
ngudi tiéu ding bang trong tai da khong dat dugc tinh kha thi trong thyc tién.

Hién nay, Luat Nha ¢ nam 2014 khong ghi nhan thim quyén cia trong tai
giai quyét cac tranh chap phat sinh lién quan dén nha &. Theo Diéu 177.2 Luat Nha

& nam 2014: “Tranh chap vé quyén s¢ hiru, quyén sir dung nha ¢ thugc sé hitu cia
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té chirc, ca nhan, tranh chdp lién quan dén hop dong vé nha ¢, hop dong quan ly
Vén hanh nha chung cu do Toa édn nhdn ddn gidi quyét theo quy dinh cia phap lugt”
[15]. Giao dich vé nha ¢ giira c& nhan, ho gia dinh khong nham muc dich sinh lgi
ma phét sinh tranh chap thi dugc xem nhu tranh chap dan sy thuan tdy va chiu su
diéu chinh cua Luat Nha ¢ nam 2014. Nguoc lai, giao dich vé& nha & nham muc dich
sinh loi ma phét sinh tranh chap thi xem nhu tranh chép kinh doanh thwong mai va
chiu sy diéu chinh caa Luat Kinh doanh bat dong san nam 2014. Néu ca nhan mua
di ban lai, du 1oi hay 16 van dugc xem 1a hoat dong kinh doanh bt dong san, vi muc
dich sinh loi I viéc kho c6 thé xac dinh. Nhu vay, tranh chap phét sinh thi trong tai
c6 tham quyén giai quyét loai viéc nay. Pay l1a su bat cap cua phap luat vé tham
quyén cua trong tai trong linh vuc bt dong san. Tuy nhién, lan dau tién, BLDS nim
2015 m¢é rong pham vi tham quyén cua trong tai giai quyét cac loai viéc dan sy. Ca
nhan, to chac duoc quyén lya chon Toa an hoic trong tai dé yéu cau bao vé quyén
dan su bi xam pham hoic khi c6 tranh chap phat sinh. Quyén dan su cia ca nhan, to
chie dugc xac lap trén co s hop dong va ngoai hop dong. Hién nay, phap luat Viét
Nam chua c6 su théng nhat vé noi ham khai niém hoat dong kinh doanh, thuong
mai. Su khéng rd rang nay dan dén trong tai sé e dé thy ly, giai quyét vy viéc va
phan quyét co nguy co bi Tda &n tuyén hay vi Iy do vuot quéa tham quyén.

2.3.4. Toaan

Khi c6 tranh chap, khi khong sir dung duoc cac bién phéap khac thi cac bén
dung Toda an dé giai quyét tranh chap. TUy theo tinh chat tranh chap cua Hop déng
la kinh té hay dan su c6 thé duoc Toa an giai quyét theo thi tuc phu hop.

Thuc té cho thay da sb nhirng ban hop dong gdp vén, cho vay vén, hop dong
dit coc giit chd mua nha ma ban chat l1a hop déng mua ban nha ¢ HTTTL tr& hinh
déu bi tuyén vé hiéu, cac bén hoan tra cho nhau nhiing gi da nhan. Nhimng quy dinh
nhu vay c6 vé 1a nhiing ché tai nghiém khic danh cho cha dau tu va bao vé quyén
loi ngudi mua nha nhung van dé 1a khi cam nhitng ban 4n trén tay ngudi mua nha &
HTTTL c6 giai quyét duoc hau qua hay khong? Suy cho cung huy déng vén tir tién

tmg trudc nham b sung ngudn von thuc hién du an tac 1a ban than cha dau tu
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khong du vén dé thuc hién toan bo dy an, nay doanh nghiép lai pha san, tién ung
truéc khong canh ma bay thi thir hoi tat ca chu dau tu ¢6 kha nang hoan tra khoan
tién da nhan hay khong cht ding noi 1 tién bdi thuong hay tién 13i. Nhu vay van dé
thi hanh an tré nén kho khin trong cac vu viéc tranh chap hop ddng mua béan nha &
HTTTL. Véi nhitng quy dinh ché tai nhu trén thuc té chua giai quyét duoc hau qua
phét sinh sau khi hop ddng bi vi pham, cho du 14 nguoi thing 4n, ngudi mua van
tién mat tat mang, mot sé truong hop may man duoc tra lai tién thi ciing bi thiét hai
khi khoan tién bi chiém dung trong thoi gian dai nay lai tré' vé nhu cil. Bén canh
viéc quy dinh nhu trén, phap luit nén c6 co ché dam bao kha ning thi hanh 4n ddi
vé6i nhitng tranh chap trong mua ban nha & HTTTL. Mang don di kién hinh su thi bi
tra hd so nhung khi di kién dan su, di toa tuyén cho nhiing cu dan thing thi ho ciing
khdng biét khi ndo minh méi dugc chu dau tu tra lai tién. Néu nop hd so 1én co
quan thi hanh an thi bao l1au méi dugc phat mai tai san, roi chia ra dugc bao nhiéu.
Dién hinh nhu tai du an chung cu cao cip Van Hung Phéat (quin 8, TP
HCM), éng Tran Québc Hoc, Phd Chi cuc truong Chi cuc Thi hanh an dan sy quan
8, cho biét dén nay, don vi da thu ly gan 40 vu kién lién quan dén du an nay voi
tong sb tién phai tra 1én dén trén 80 ti dong, bao gom khach hang mua du an, cac
nha cung cap, cac doanh nghiép lién quan... Bong thoi, chi cyc ciing dang t6 chirc
thi hanh d6i v6i Quyét dinh s6 16/2016/QDDS lién quan dén khoan no phai tra cua
Cong ty Van Hung Phat (chi dau tu dy 4n Van Hung Phét) tai ngan hang A. chi
nhanh Binh Chéanh. Van d& phat sinh 1a theo ban 4n TAND quan 8 tuyén thi ngan
hang s& dugc vu tién thanh toan trong trudng hop phat méi tai san vai tong so tién
hon 154 ti dong, trong d6 bao gdm 66,2 ti dong no gc va hon 88,5 ti dong tién Iai
(chua bao gdm an phi gan 130 triéu d6ng). Tuy nhién, trong qua trinh xac minh, tim
hiéu dé to chic thi hanh &n, Chi cuc Thi hanh an dan su quan 8 phat hién hop dong
thé chap tai san cia Van Hung Phat va ngan hang A. chi nhanh Binh Chanh chua
dugc cong ching va chua thuc hién dang ky giao dich bao dam tai Van phong Pang
ky dit dai TP nén di dé& nghi TAND quan 8 giai thich co so phap 1y nao dé tuyén

phia ngan hang dugc wu tién thanh toan déi véi trudng hop phat méai tai san va co
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van ban dé nghi TAND Céip cao, VKSND Téi cao khang nghi Quyét dinh
16/2016/DPDS cua TAND quan 8. Nhung dén nay, sau gan 2 thang dé nghi, van
chua nhan dwgc tra 16 vi vay chi cuc khéng thé té chire thi hanh an duoc.

Tiéu két Chwong 2

Hop ddng trong hoat déng kinh doanh bat dong san ngay cang déng vai tro
quan trong trong cac giao dich vé bat dong san. Hop dong kinh doanh bat dong san
1a hinh thie phap 1y ghi nhan su thoa thuan cua c&c chu thé trong quan hé mua ban,
chuyén nhuong, cho thué, cho thué mua bat dong san, dam bao cho viéc thuc hién
quyén va nghia vu caa cac bén mot cach nghiém tc.

Do chua ¢6 co ché bao vé ngudi tiéu dung/ngudi mua hiéu qua va cac quy
dinh phap luat vé hop ddng mau chwa chat ché nén trén thuc té, cac doanh nghiép
st dung hop ddng mau véi cac diéu khoan bat loi cho nguoi tiéu ding ngay cang
nhiéu. Mic du nguoi tiéu dung cé quyén lya chon giao két hoac khong giao két hop
d6ng, vi nhu cau nha & 1a co that (tdy theo vj tri, uy tin cua chi dau tu ma gia tri nha
s& cao hay thap so véi thi trudng cling cap) va kha ning doc, hiéu hop dong mua
ban nha & HTTTL khong nhiéu hay khong c6; cho nén thuc té phai hiéu rang rang it
c¢6 co hodi cho nguoi tiéu ding/ngudi mua dugc quyén lua chon giao két hay khong .
Chinh vi vay, co hoi dé nguoi tiéu dung c6 thé lya chon mot hop ddng co loi cho
minh 1a hau nhu khéng c6. Khi co tranh chap xay ra thi viéc (ing xir giita nguoi mua
ngudi ban chua c6 co ché giai quyét thoa dang van dé trén, ngudi mua thi tap hop
d6ng nguoi khiéu nai khiéu kién khip noi, con chu dau tu thi lanh mat ...

Phap luat khi duoc dua vao cudc song bao gio ciing chadm hon so véi nhu cau
thuc té, do d6 dé xir Iy mot van d& ma phép luat chua luong truée hoic chua co
nhitng quy dinh lién quan thi doi héi phap luat can dugc hoan thién va thay thé cho
phu hop. Phép luat vé hop dong kinh doanh bt dong san ciia nuéce ta ciing dang dan
dugc hoan thién theo hudng phll hop véi sy phét trién caa thi truong bat dong san

trong bdi canh hién nay.
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Chuong 3
MOT SO GIAI PHAP NANG CAO HIEU QUA AP DUNG
HQP PONG MAU MUA BAN NHA O HINH THANH TRONG TUONG LAI

3.1. Phwong hwéng nang cao hiéu qua ap dung Hep ddng mau mua béan
nha ¢ hinh thanh trong twong lai

Hop d6ng mau véi dic trung co ban 1a mot bén dwa ra cac diéu kién va diéu
khoan soan san ma bén kia c6 mot khoan thoi gian dé xem xét tra 1o, tuy nhién thyuc
té giao dich thi truong nha hinh thanh trong tuong lai thi ngudi mua chi ¢d quyén
chap nhan hodc khdng chap nhan ma khong c6 quyén dam phan, thuong lugng vé
cac diéu kién va diéu khoan do.

Trén thuc té, c6 su nham 1an giita hop ddong mau va diéu kién giao dich
chung, theo d6 diéu kién giao dich chung la khong cé sy thoa thuan ban bac giira
hai bén ma chi dwa vao y chi caa bén cé loi thé. Giira hop déng mau va diéu kién
gaio dich chung c6 nhimng diém gidng nhau d6 1a hgp dong mau va diéu kién giao
dich déu 1a nhitng tién dé vé nodi dung do mot bén soan sin, dwa ra va tré thanh noi
dung cta hop dong néu duoc bén kia chap nhan. Hop déng mau va diéu kién
thuong mai chung déu giéng nhau & muc dich sir dung. Su ra doi cua diéu kién giao
dich chung va hop dong mau véi tinh chuan hoa va 6n dinh cao, 1a nham muyc dich
gilp cho viéc giao két hop dong tra nén thuan tién, dé dang, tiét kiém duogc thoi
gian va chi phi cho cac bén khi tham gia ky két hop dong, gop phan day nhanh téc
d6 cac giao dich tir d6 thiic day thuong mai phat trién. Thong qua viéc thiét 1ap cac
quy tic ban hang, cung cap dich vy théng nhat, cac thuong nhan di phat trién nhiéu
loai hop dong cu thé ma cac nha 1am luat chwa ludong hét dugc. Diéu nay co ¥ nghia
thuc tién rat cao vi n6 kip thoi dap ung duoc nhitng thay doi cua cac loai giao dich
trong khi luat phap thuong c¢d sy chim tré hon so vé6i thuc tién. Tuy nhién, diém
khac gitra hop ddng mau véi diéu kién giao dich chung d6 1a trong thuc tién ap
dung, diéu kién giao dich chung la ban mang tinh ap dat 4p dung trong cac thuong
vu, trong khi hop ddng mau chi van mang tinh tham khao nhiéu hon. Vi hop ddng

mau, khach hang c6 thé dong ¥ hay khong ddéng y voi ndi dung caa cac diéu khoan
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dugc soan san, tuy nhién néu mudn tién t6i giao dich véi phia bén kia, hai bén cé
thé tién hanh thuong luwong, dam phan dé cung di dén thdng nhat hinh thanh mot
ban hop ddng mai. Nhung véi diéu kién giao dich chung, khach hang chi c6 thé lva
chon mot 1a khong dong y thuc hién giao dich véi chu thé soan thao ra diéu kién
giao dich, hai 1a dong y toan bo chir khdng thé thoa thuan vé viéc stra ddi hay bao
lru bat ky diéu khoan nao caa diéu kién giao dich chung. Trong thyc tién &p dung,
hop d6ng mau thong thuong gom 2 bo phan: mot 1a nhitng diéu khoan dé tréng
nhitng thong tin thay doi theo ting thuong vu, vi du nhu tri gia hop dong, sé luong,
thoi gian, dia diém...; hai 1a nhitng diéu khoan dwgc soan san noi dung. Biéu kién
giao dich chung chi c6 mot bo phan thong nhat va khong thay doi. [8]

Do d6, thuc tién dit ra yéu cau la can phai c6 su can thiép caa phap luat dé
bao vé quyén loi ngudi mua - bén yéu thé trong quan hé hop dong mau mua ban nha
hinh thanh trong tuong lai. BLDS nam 2015 ¢ quy dinh tai Khoan 1 Biéu 405, cu
thé: “Hop dong theo mau phdi duwoc cong khai dé bén dwrge dé nghi biét hodc phdi
biét vé nhitng ndi dung cua hop dong; trinh ti, thé thirc cong khai hop dong theo
mau thuc hién theo quy dinh cua phap ludt”. Quy dinh néu trén tai BLDS nam 2015
la rat can thiét nham tao diéu kién thuan loi cho ngudi tiéu ding cé thé dé dang tiép
can, nghién cau vé cac diéu kién va diéu khoan cua hop dong gia nhap trude khi
quyét dinh giao két hay khong giao két, do d6 s& han ché dang ké céc rui ro, bat loi
cho nguoi tiéu ding. Luat BVQLNTD nam 2010 dugc ban hanh nham khic phuc
mét s6 han ché cua Phap lénh Bao vé quyén loi ngudi tiéu dung nam 1999, ciing
nhu cu thé hoa cac quy dinh lién quan dén hop dong gia nhap tai BLDS nam 2005.
Muc tiéu caa Luat BVQLNTD nam 2010 14 nham bao vé quyén loi ngudi tiéu ding,
dam bao su can bang loi ich giira cac bén tham gia giao két va thuc hién hop dong
gia nhap.

Thuec tién cho thay, dé dam bao quyén loi ngudi tiéu ding trong giao két va
thuc hién hop dong mau, thi ngudi tiéu ding phai c6 moét khoang thoi gian nhat
dinh dé nghién ciru vé cac diéu kién va diéu khoan cua hop ddng do nguoi ban dua

ra. Phéap luat hién nay khong quy dinh cu thé khoang thoi gian nay 1a bao 1au ma chi
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quy dinh rat chung chung tai Diéu 17.1 Luat BVQLNTD nam 2010, d6 1a: “Khi
giao két hop dong theo mau, t6 chirc, c& nhan kinh doanh hang hoa, dich vu phai
danh thoi gian hop 1y dé ngudi tieu ding nghién ctu hop dong”. Viéc Luét
BVQLNTD nam 2010 quy dinh chung nhu vay, trong khi van ban dudi luat chua cu
thé hoa vé van dé nay c6 thé dan dén viéc thuong nhan tu 4n dinh mot khoang thoi
gian ngan dé ngudi tiéu dung nghién ciru hop dong va 1ap luan rang dé 1a thoi gian
hop 1y, vay lay co so gi dé x4c dinh thuong nhan vi pham? Do d6, dé dam bao cho
nguoi tidu ding cd thoi gian hop ly nghién cau hop déng, phap luat can quy dinh 1a
thuong nhan phai danh mot khoang thoi gian nhat dinh dé ngudi tiéu ding nghién
cttu hop dong. Bén canh d6, dé xir ly cac hanh vi vi pham lién quan dén bao vé
quyén loi nguoi tiéu dung, ngay 15/11/2013, Chinh phu ban hanh Nghi dinh sb
185/2013/NB-CP quy dinh x& phat vi pham hanh chinh trong hoat dong thuong
mai, san xuat, buén hang gia, hang cAm va bao vé quyén loi ngudi tiéu ding, trong
d6 dang cha ¥ nhat 1a quy dinh vé xt phat vi pham hanh chinh di véi cac hanh vi
budn béan hang gia, hang cam, xam pham quyén loi nguoi tiéu ding.

Viéc phat trién thi truong bat dong san tir so khai chi mua ban don thuan
chuyén sang dau tu hinh thanh trong twong lai, bén canh mit tich cyc cua né 1a thay
d6i hién trang ha tang gop phan thay ddi thoi quen nép séng cia nguoi dan hudng
t6i van minh tién nghi, thi cling c6 mat trai ciia né 1a su phat trién nhanh chéng cua
cac san pham hinh thanh trong twong lai nhu can ho dung dé ¢, can ho vira dé ¢
vira 1am vian phong, cin ho thuong mai (shophouse)... 1a sy tranh chip theo hudng
phirc tap héa do su chénh léch qué 16n vé gia tri do bat dong san mang lai, dan dén
s lat long, lra dao, tranh chép... Do d6, dé c6 thé ap dung hiéu qua Hop déng mau
mua ban nha ¢ hinh thanh trong tuwong lai thi doi hoi nha nudc phai can thiép manh
mé& vao qua trinh giao dich, vi nha nuéc 1a chu thé quyén luc cong bang kha niang
ciia minh can thiép vao thi truong dé 1anh manh héa thi truong vi hop dong mau
duogc vi quy luat thi trudng chi ra rang khong ai biét rd san phan hon nguoi ban, cho
di ngudi mua c6 “khon” bao nhiéu thi ciing khong bao gid bing ngudi ban, don

gian 1a nguoi ban béan céi caa ho di va ngudi mua phai mua tir ho vé, 1d rang nguoi
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mua rat bj dong néu nhu nguoi ban ¢b tinh lat long, tréo tré. Bén canh do, nha nudc
cling can hoan thién va b sung cac quy dinh vé hop déng mau tir mat hinh thirc dén
noi dung mot cach cu thé, nang cao hiéu qua giai quyét tranh chap hop dong; ngudi
mua ciing can phai trang bi thém kién thac khi mua nha ¢ hinh thanh trong tuwong lai
khong phai doi t6i khi tranh chap méi st dung Toa an dé giai quyét thi khong con y
nghia nira ma “phong bénh hon chira bénh”, theo d6 ngudi ban cé thé tham vén
Luat su vé c4c van dé lién quan dén hop ddng, Hoi bao vé quyén loi nguoi tiéu
diing, céc kénh giai dap phap luat khac nhau ... nham bao vé quyén loi cia minh toi
da,

3.2. Kién nghi cac giai phap cu thé nham nang cao hiéu qua ap dung
Hop dong miu mua ban nha & hinh thanh trong twong lai

Hop dong mau chi dugc ap dung hiéu qua khi cac bén chu thé trong giao
dich phai thién chi, trung thuc trong thuc hién hop dong. Viéc khong thyuc hién ding
cac giao két trong hop dong hién nay chua yéu do nguoi ban dya vao stc manh “chu
dau tu” vé tién bac, moi quan hé... cb tinh pha v& cac thoa thuan khi gia bat dong
san tang 1én. Bat dong san hinh thanh trong twong lai tai Viét Nam 1a mét san pham
hinh thanh dic biét 1a do cdu thanh co ban cua san pham la dat. Ma gia tri quyén sir
dung dat lai taing hang niam din dén vo hinh trung la gia nha ¢ hinh thanh trong
tuong lai lai ting, gia dat ting do ha ting duoc dau tu mdi lam gia dat tang, chinh
sach quy hoach lam gia dat tang, ap luc dan cu lam gia dat tang... Vi lgi nhuan ma
nhitng tranh chap xay ra thudong xuyén. Thuc té trén thi truong co rat nhidu dy an
cha dau tu khong nop ho so dé nghi xem xét diéu kién huy dong von dé duoc co
quan nay xac nhan va cong bd da déu kién ban nhung van rao ban ngoai thi truong.
Va khong it truong hop ngudi mua nha da mat trang sb tién bo vao cac dy an bat
dong san hinh thanh trong tuwong lai. Trong céac chi phi cau thanh can ho thi chi phi
tiém an ma mot ngudi mua kho biét biét d6 1a phan tinh tién s¢ hitu chung va so
hitu riéng. DI v6i so hitu riéng cia nguodi mua thi phan dién tich duoc tinh theo
dién tich théng thiry nhan véi gia ban/m?2, con phan sé hitu riéng cia ngudi ban (chu

dau tu) duoc tinh bang tién thi khdng thiy dé cap dén, va tién dau tu nay cua nguoi

54



ban c6 duoc thé hién ra hay khong hay 1a dwgc tinh vao gia ban/m? cho nguoi mua,
con ngudi ban huong loi. Nghia 1a chi phi dé cau thanh gia ban/m? s& duoc nguoi
ban chuyén cho ngudi mua chiu, con ngudi ban ngoai huéng loi phan lgi nhuan béan
ra con dugc huang thém lgi nhuan tir viéc khoéng phai tén chi phi dau tu.

Ngoai ra con van dé chénh léch dién tich giira dién tich trén hop dong va
dién tich thyc té khi cdp Gidy chung nhan cho khach hang. Diéu nay 1am loi rét 16n
cho ngudi ban vi hién nay chua c6 quy dinh caa phap luat vé su chénh léch dién
tich nay. Bat dong san thuong cé gid tri cao, ma khi c6 chénh léch dién tich khoang
2% la ngudi mua thiét hai rat 16n khi so sanh véi quy md du an ma nguoi ban thuc
hién. Theo hudng dan tai Quy chuan k¥ thuat quéc gia vé nha ¢ va cong trinh cong
cong QCVN 04-1:2015/BXD, dién tich sir dung cua can ho la dién tich san duoc
tinh theo kich thudc thong thity, bao gom ca phan dién tich tudng ngin cac phong
bén trong cin ho, dién tich ban cong, 16 gia (néu c6) va khong tinh dién tich chiém
chd cua tudong bao ngdi nha, tudng phan chia gitra cac can ho, cot, vach chiu luc,
hop k¥ thuat nam bén trong can ho. Phap luat khong quy dinh cu thé vé ty 1 sai sb
cho phép giira dién tich cin ho duoc cip phép xay dung véi dién tich sir dung cin
ho thuc té tai thoi diém ban giao cho nguoi mua. Vi vay, viéc xac dinh ty 18 sai s6
nay l1a do cha dau tu va khach hang mua cin ho ty thoa thuan trong hop dong mua
ban. Hop dong mua ban cin ho thudng ghi nhan thoa thuan vé ty 1é sai s6 cho phép
dbi voi dién tich stir dung cua can ho. Khi ban giao, néu dién tich sir dung thyc té
chénh léch vuot qua ty 18 sai s6 ghi trong hop dong, thi gia ban cin ho s& duoc diéu
chinh lai theo dién tich do dac thuc té. Do do, néu dién tich do dac thuc té bi thiéu
nhiéu hon ty 1 sai s6 cho phép thi khach hang duoc tra lai tién. Trén thuc té, it c6
chu dau tu uy tin hoan tra tién chénh léch dién tich cho khach hang. Trong trudng
hop nguoc lai, khach hang phai nop thém tién cho phan dién tich 16n hon dién tich
ghi trong hop d6ng hoic céch thirc khac theo thoa thuan tai hop dong. Néu hop
d6ng mua ban cin ho khoéng ghi nhan thoa thuan vé ty 18 sai so cho phép, thi ct

dién tich do dac thuc té c6 chénh léch so véi dién tich ghi trén hop déng, mot trong
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hai bén c6 quyén yéu cau diéu chinh gia ban cin ho, néu ngudi ban khdng thuc hién
thi ¢6 tranh chap xay ra.

Thue tién cho thay, dé dam bao quyén loi ngudi tiéu dung trong giao két va
thue hién hop dong mau, ngudi tiéu ding phai c6 mot khoang thoi gian nhat dinh dé
nghién ctu vé cac diéu kién va diéu khoan cua hop dong do thwong nhén dua ra,
phap luat hién nay khdng c6 quy dinh cu thé khoang thoi gian nay 1a bao 1au ma chi
quy dinh tai Didu 17.1 Luat BVQLNTD nim 2010, do 1a: “... danh thi gian hop Iy
dé nguoi tieu dung nghién cizu hgp dong”. Viéc Luat BVQLNTD niam 2010 quy
dinh chung nhu vy, trong khi van ban dudi luat chua cu thé hda vé van dé nay co
thé dan dén viéc ngudi ban tu 4n dinh mot khoang thoi gian ngan dé nguoi tiéu
ding nghién ciru hop ddng va 1ap luan rang d6 1a thoi gian hop ly, vay lay co so gi
dé xac dinh nguoi ban vi pham? Do d6, dé dam bao cho nguoi tiéu ding co thoi
gian hop ly nghién citu hop dong, phap luat can quy dinh 1a ngudi ban phai danh
mot khoang thoi gian nhat dinh dé nguoi tiéu dung nghién ctu hop dong.

Hién nay, mét trong nhitng van dé bat loi I6n ma nguoi mua phai d6i mat khi
sir dung nha & 1a chat luong. Hon nita, ngudi tiéu dung thuong khéng hiéu biét vé
chuyén mon, ky thuat, khdng c6 kha ning danh gia vé do twong xung gitra chat
luong Vvoi gia ca do nguoi ban dua ra, tat yéu dan dén viéc ngudi mua phai ganh
chiu sy thua thiét do khong thé nam quyén chi dong trong giao két va thuc hién hop
d6ng. Mt khéc, do tai chinh c6 han nén khi xay ra cac rai ro phat sinh trong qué
trinh st dung hang hoa, dich vu, ngudi mua rat khé khin trong viéc chi tra cac chi
phi khac phuc rai ro. Vi du nhu trong vu chay chung cu Carina, Coéng ty Hung
Thanh c6 mua Bao hiém Trach nhiém cdng cong, mot loai hinh bao hiém cho bén
thir ba (& day c6 thé 1a con ngudi va tai san cia cu dan). Nhung rat tiéc, mirc do bao
hiém ma Hung Thanh mua dé chi tra cho trach nhiém nay lai rit thip. Mac boi
thuong t6i da chi 500 triéu dong, trong d6 mdi nan nhan lién quan téi da ciing chi
duogc boi thuong 20 triéu dong va tong mic chi tra thiét hai vé nguoi khong qué 200
triéu ddng. Nhin chung, gia tri bao hiém cho tai san cua toan bd chung cu Hung

Thanh mua la hop Iy véi gié tri cua Carina Plaza, nhung v6i bao hiém trach nhiém
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cdng cong, lién quan quyén loi cua bén thir ba 1a cac cu dan, lai qua thap. Néu Hung
Thanh tham gia muc trach nhiém bao hiém cao hon thi quyén lgi duoc chi tra boi
thuong cua cu dan c6 thé duge dam bao tét hon. Chinh vi vay, dé bao vé quyén loi
nguoi tiéu dung trén co s can cur vao thuc trang chung cta thuong nhan, phap luat
can quy dinh di véi san pham hang hoa, dich vu ma thwong nhan cung tng cho
ngudi tieu dung khi giao két hop ddng gia nhap can phai dwoc bao hiém. Diéu nay
c6 y nghia rat quan trong, boi néu thuong nhan c6 kha ning déng bao hiém cho
hang hoa, dich vu caa ho, c6 nghia 1a ho c6 quyén yéu cau don vi bao hiém dén bu
thiét hai cho ngudi tiéu dung khi ¢ khiéu nai lién quan dén chat luong hang hoa,
dich vu ma ho cung cap. Vay dé nang cao hiéu qua ap dung Hop dong mau mua ban
nha & hinh thanh trong twong lai can phai thuc hién cac van dé sau:

* V& phia co quan nha nudc:

+ Tang cudng cdng tac kiém tra giam sat viéc dang ky Hop dong mau trude
va sau khi hop dong duogc ding ky;

+ C6ng bd rong rii cac diéu kién dé giao dich duoc phép thuc hién duoc;

+ Giam séat nguon von huy dong tir khach hang duoc chii dau tu ding ding
muc dich théng qua hinh thuc ky hgp ddng mua ban;

+ Tang cuong cbng tac hau kiém doi voi viéc dang ky, thuc hién hop dong

* V& phia nguoi ban:

+ Cong khai, minh bach céc van dé lién quan dén san pham trén cac phuong
tién thong tin dai chung;

+ Thién chi trong cac van dé giai quyét tranh chip véi ngudi mua;

+ Cung cap day du cac ho so phap 1y lién quan dén san pham du diéu kién
duoc phép ban;

+ Diang ky theo mau hop ddng mua ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai.

* V& phia nguoi mua:

+ Xem k¥ cac diéu khoan thoa thuan trong hop dong;
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+ Tham van Luit su, nhitng nguoi c6 hiéu biét vé hop ddng mua ban nha
hinh thanh trong tuong lai;

+ Hop tac v6i nguoi ban trong viéc giai quyét cac tranh chap (néu co) phat
sinh;

+ Lua chon nhitng chi dau tu c6 uy tin trong viéc phat trién thi truong bat
d6ng san vi voi kha ning ton tai nhidu nam trong thi tredng thi nhitng cha dau tu
nay c6 vén liéng uy tin nhat dinh dam bao su yén tam trong giao dich.

3.2.1. C&c gigi phap nham nang cao hiéu qud ky két, han ché tranh chdp
Hop déng mdu mua ban nha ¢ hinh thanh trong tuwong lai

Kinh té phat trién din dén nhu cau giao dich vé& nha & gia ting, chinh diéu
nay 1am cho c4c giao dich vé nha & ngay cang tro nén da dang va phuc tap. Bé nang
cao hiéu qua ky két, han ché tranh chap Hop dong mau mua ban nha & hinh thanh
trong twong lai, can phai thuc hién nhitng cong viéc sau day:

Thee nhdt, quy dinh trach nhiém hinh si cia chi dau tw trong viéc sir dung
diing muc dich tién huy déng vao muc dich phdat trién nha ¢, cu thé 1a sir dung diing
Muc dich trong viéc dau tw tao Idp nha o.

Luat Nha & ndm 2014 c6 quy dinh vdn tir tién tmg trudce cua khach hang l1a
mot trong nhitng ngudn von dé phét trién nha ¢ thuong mai. Tuy nhién, viéc huy
d6ng vén cd nhitng han ché nhat dinh 1a theo quy dinh tai Piéu 57 Luat Nha ¢ nim
2014 vé thanh toan trong mua ban, thué mua bat dong san hinh thanh trong tuong
lai, thi “Viéc thanh toan trong mua bén, thué mua bat dong san hinh thanh trong
tuong lai dugc thuc hién nhiéu lan, lan dau khong quéa 30% gié tri hop dong, nhiing
lan tiép theo phai phi hop véi tién d6 xay dung bat dong san, nhung tong sé khong
qua 70% gi4 tri hop ddng khi chwa ban giao nha va khéng duoc thu quéa 95% gia tri
hop dong khi bén mua, bén thué mua chua dugc cap gidy chang nhan quyén sir
dung dét, quyén s& hitu nha ¢ va tai san khéc gan lién voi dat; gié tri con lai cua hop
dong duoc thanh toan khi co quan Nha nude da cap gidy ching nhan quyén sir dung
dat, quyén sé hitu nha & va tai san khac gén lién véi dat cho bén mua, bén thué mua.

Viéc st dung tién huy dong sai muc dich 12 nguyén nhan dan dén tinh trang cham
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giao nha hoic khong ban giao nha cho ngudi mua duoc vi chi dau tu di sir dung
ngudn tién vao muc dich khac, do d6 khong con du kha nang tai chinh dé phat trién
du &n, hanh vi nay gidng “lam dung tin nhiém” cua nguoi mua trong giao dich hop
ddng vi myc dich khéc ctia cha dau tu.

Thar hai, tang cuwong vai tro qudn [y nha nuwoc cua cac So Xay dung .

Chtrc ning hién nay cua Phong Quan Iy Nha va Thi truong bit dong san cua
S Xay dung chu yéu 1a cdng viéc hanh chinh ménh 1énh véi cac cong viéc nhu xay
dung, trinh Uy ban nhan dan tinh ban hanh co ché, chinh sach phat trién va quan ly
thi truong bat dong san; cac giai phap nham minh bach héa hoat dong giao dich,
kinh doanh bat dong san trén dia ban tinh; to chic thuc hién sau khi dugc Uy ban
nhan dan tinh phé duyét, ban hanh; thuc hién céc chinh sach, giai phap diéu tiét va
binh 6n thi trudng bat dong san trén dia ban tinh theo quy dinh ciia phap luat; huéng
dan thuc hién cac quy dinh cta phap luat vé diéu kién ning luc cta chu dau tu du an
phét trién d6 thi, dy an phét trién nha o, du an ha tang ky thuat khu céng nghiép va
c4c du an dau tu kinh doanh bat dong san khac trén dia ban tinh; huéng dan céc quy
dinh vé bat dong san dugc dua vao kinh doanh; theo ddi, tong hop tinh hinh, té
chac xay dyung hé thng théng tin vé thi truong bat dong san, hoat dong kinh doanh
bat dong san, kinh doanh dich vu bat dong san trén dia ban tinh; dinh ky béo céo
thang, quy, 6 thang, nim vé Bo Xay dung dé B Xay dung bao céo theo chi dao cua
Tha twéng Chinh phu... B6 may quan 1y ¢6, ning luc can bo c6, bay gio chi thiéu
quy ché hoat dong trong tinh hinh méi hién nay doi hoi Phong Quan Iy Nha va Thi
truong bat dong san thé hién dugc vai trd quan 1y nha nudc trong linh vyc cua
minh. Trong trudng hop ¢d kha ning, dé nghi phai thuc hién cip xéac nhan phan loai
chung cu nhu phan loai khéch san dé khach hang biét gi4 tri nha va cac diéu kién
cap. Diéu nay thé hién, chi cd chung cu nao du diéu kién theo quy dinh thi mai
dugc cap va khach hang chi vao & khi cd xac nhan nay. Pay 1a co sa trong viéc giai
quyét tranh chap sau nay.

Thet ba, cong khai tén, khdng cdp chii tricong phé duyét dau tw dw &n Véi cac

chu dau tw vi pham.
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Viéc duoc cap chu truong dau tu 1a mot trong cac thu tuc can thiét dé thuc
hién dy an dau tu xay dung nha ¢ hinh thanh trong twong lai va d6 1a loi ich cua
doanh nghiép khi thuc hién dyu &n. Do dé, trong trudong hop ddi véi nhitng doanh
nghiép c6 sai pham trong viéc phét trién dy &n 1am anh huong dén quyén loi cua
khach hang ciing nhu khong thuc hién dang nhu trong chu treong dau tu thi chu dau
tu vi pham s& khéng duoc cip chi truong dau tu dbi véi céc du an khac ddng thoi
bi cdng khai thdng tin vi pham trén cac phuong tién thong tin dai ching. Viéc cong
khai thong tin cia chi dau tu vi pham dy an 6 tac dung ran de d6i véi uy tin cua
cha dau tu. Vi uy tin 1a tai san vo hinh trong hoat dong san xuat kinh doanh. Co ché
nay tao su ché tai nghiém khic d6i véi cac chi dau tu khong cé uy tin va on dinh
phét trién thi trudng nha & hinh thanh trong twong lai vi chi cd nhiing cha dau tu
nao c6 uy tin, nguon vén va c6 kha ning trong phat trién du 4n mai ton tai va phat
trien.

Thee tw, can quy dinh cu thé hgp dong mua ban nha & hinh thanh trong
twong lai néu khéng dang ky theo mau sé khéng dwoc cap giday ching nhdn:

Trude diy da c6 quy dinh giao dich mua ban cin ho chung cu gitra chu dau
tu va ngudi mua phai dugc thuc hién ding theo mau quy dinh, néu giao dich mua
ban cin ho chung cu gitra cha dau tu va khach hang khong tuan tha cac noi dung va
theo hop dong mau thi hop dong di ky gitra cac bén s& khong duoc cong nhan va
khong dugc st dung lam cin ci dé cip Gidy ching nhan cho nguoi mua. Tuy
nhién, quy dinh d6 da duoc bai bo vi ¢6 nhiing van dé chua duoc 1am rd nhu hop
d6ng mua ban cin ho giita chii dau tu va ngudi mua nha phai tuan tha quy tic. Viéc
tuan thu dang hop dong theo mau nghia 14 tuan tha cac nguyén tic, quy dinh phap
luat, nhung khong can thiét phai ding ting cau, ting chit, theo thir tu trong hop
déng mau. Van dé dit ra 1a dé dam bao hop ddng miu duogc van hanh tét thi phai c6
co ché dam cho cho né duoc van hanh d6 1a phai dugc dang ky véi sy giam sat cia
co quan nha nudc ¢6 tham quyén nham dam bao quyén loi nguoi tiéu dung. Ché tai
khong cap gidy chirng nhan cho nguoi mua phai hiéu 1a khong gay khoé khan cho

ngudi mua trong giao dich vai cha dau tu ma trude tién khi nguoi mua giao dich thi

60



ho phai tim hiéu va biét 12 hop dong mua ban lién quan dén du 4n nay da duoc ding
ky chua, néu chua thi khong mua, néu c6 thi quyén loi cia ho duoc bao dam. Co
quan nha nuéc da thé hién quyén luc cong can thiép vao quan hé tu ¢ diém nay,
trong giao dich gitra chu dau tu va nguoi mua cu thé.

Thee néim, can quy dinh 12 muc ngi dung chinh tai diéu 18 Ludt KDBDS ndm
2014 la diéu kién vé mdt hinh thize hay diéu kién ngi dung.

Theo quy dinh hién nay khi 4p dung hop ddng mau trong kinh doanh bat
dong san thi tai Diéu 7.2: « Cac bén cd thé thoa thuan dé sira doi, bd sung cac diéu,
khoan trong hop dong mau nhung hop dong do céac bén ky két phai bao dam co day
da cac noi dung chinh da duoc quy dinh tai Piéu 18, Picu 47 va Piéu 53 Luat
KDBBDS nim 2014 ... . Viéc quy dinh nhu thé ndy c6 thé hiéu rang hop dong phai
dang ky theo mau phai c¢6 du 12 ndi dung va cac bén cé thé ty thoa thuan véi nhau
mién rang su thoa thuan dé khong trai véi quy dinh phép luat hoic hiéu rang hop
ddng phai da hinh thie 13 12 diéu khoan co ban néu thiéu mot trong 12 diéu khoan
d6 1a vi pham vé mit hinh thirc din dén nguy co hop dong bi vo hiéu vi vi pham vé
mat hinh thac?

Thie sau, can sira doi dinh nghia vé nguwoi tiéu ding tai Khodn 1 Diéu 3 Lugt
BVQLNTD nam 2010.

Quy dinh tai Piéu 3.1 Luat BVQLNTD niam 2010: “Nguoi tiéu dung la
ngudi mua, sir dung hang hoa, dich vu cho muc dich tiéu dung, sinh hoat cua ca
nhan, gia dinh, t6 chirc”. Nhu vay, theo quy dinh cua phap luat BVQLNTD Viét
Nam, ngudi tiéu dung bao gdm cac ddi twong khong chi 1a ca nhan tiéu ding riéng
Ié ma con 1 té chirc (nhu doanh nghiép, co quan quan 1y Nha nuéc, hiép hoi nganh
nghé, t6 chuc x& hoi, doan thé...) nham muc dich tiéu ding cudi cing. Trong khi d6
hop ddng mua ban nha ¢ HTTTL lai c6 nhiéu déi twong ngudi mua véi nhidu muc
dich khac nhau, vi du nhu nguoi mua nha dung dé & nhung ciing c6 ngudi mua nha
dé dau tu mua di ban lai mac dd ho khong phai 1a thuong nhéan ciing nhu ¢ nhan
hoat dong thuong mai doc lap, thuwong xuyén, khéng phai dang ky kinh doanh. Do

d6, can phai sira lai dinh nghia nay nhu sau: “ Nguoi tiéu dung 13 nguoi mua, st

61



dung hang héa, dich vu cho muc dich tiéu dung, sinh hoat cua ca nhan, gia dinh, tb
chuc; hodc béan lai hang héa, dich vu da tiép nhan ma chwa st dung khi khéng c6
nhu cau ”

3.2.2. C4c gidi phap nham nang cao hiéu qua trong viéc gidgi quyét tranh
chdp Hop dong mau mua ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai

Thee nhdt, sira doi, bo sung Diéu 16.2 Ludt KDBPS nim 2014 vé phat va boi
thiwong thiét hai do chdm tién dg thanh toan hodc chdm tién dé ban giao bdr déng
san

C6 sy mau thuan trong Luat KDBPS niam 2014 khi dé cap dén van dé phat
va boi thuong thiét hai khi 4p dung qui dinh vé phat vi pham hop dong theo Piéu
18.9 va phat va bdi thuong thiét hai do cham tién do thanh toan hoic cham tién do
ban giao bat dong san cia Piéu 16.2. Vi phat va boi thuong thiét hai 1a hai hinh
thae trach nhiém do vi pham hop ddng khac nhau va cé tinh chat khac nhau. Néu
bdi thuong thiét hai 1a trach nhiém vat chat ma bén vi pham phai ganh chiu dé bu
dap cac ton that da gay ra thi phat hop dong 1a viéc bén vi pham phai tra mot khoan
tién cho bén con lai néu c¢é vi pham hop dong. Theo quy dinh tai Diéu 418.3 BLDS
nam 2015 thi: “Truong hop cac bén co thoa thudgn vé phat vi pham nhung khéong
théa thudn vé viéc vira phdi chju phat vi pham va vira phdi boi thwong thiét hgi thi
bén vi pham nghia vu chi phdi chiu phat vi phagm”. Nhu vay, déi chiéu véi quy dinh
ctia Luat KDBDS niam 2014, néu cac bén chi thoa thuan phat nhu quy dinh tai Diéu
18 thi bén vi pham chi chiu phat ma khéng phai chiu bdi thuong.

Thar hai, ndng cao vai tro cua viéc ap dung hinh thic hoa gidi thuong mai
trong gidi quyét tranh chdp.

Tai Diéu 30 Luat BVQLNTD nim 2010 c¢6 quy dinh phuong thic giai quyét
tranh chap théng qua hoa giai, cac bén tu thoa thuan va dua ra cac giai phap giai
quyét cho tranh chap théng qua hd tro cua bén trung gian 1a hoa giai vién thuong
mai. Nhu vay, khéng c6 sy can thiép cua co quan tai phan toa an hay trong tai
thwong mai. Hoa giai vién thuong mai khdng giai quyét tranh chdp ma chi hd tro

hai bén dat dugc thoéa thuan, hoa giai thanh cong va khong dua ra phan quyét rang
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budc ddi vai hai bén. hoa giai thuwong mai s& gilp cac bén tiét kiém thoi gian, chi
phi cho doanh nghiép. Nhu chung ta biét, quy trinh té tung thuong kéo dai thoi gian
dai, ¢ thé vai thang hoic hang nim. Tham chi, ngay ca sau khi c6 phan quyét,
quyét dinh cua tda an hoic trong tai thwong mai, bén thang c6 thé can dén co quan
thi hanh an dan su dé thi hanh phan quyét d6. Trong khi dé, hoa giai thuong mai
khong can hai thu tuc ndy, hai bén chi can giai quyét véi nhau xem can xi Iy nhu
thé nao ddi véi tranh chap nay.

Stra quy dinh tai Khoan 2 Diéu 177 Luat Nha ¢ nim 2014 vé giai quyét tranh
chap vé nha & : “Tranh chdp vé quyén s¢ hiru, quyén si dung nha ¢ thuge sé hiru
cua té chic, ca nhan, tranh chdp lién quan dén hop dong vé nha &, hop dong qudn
ly Vdn hanh nha chung cie do Toa dn nhdn dén giai quyét theo quy dinh cua phap
ludt.” thanh “Tranh chdp vé quyén sé hitu, quyén si dung nha ¢ thugc sé hitu cua
to chic, ca nhan, tranh chdp lién quan dén hop dong vé nha &, hop dong quan ly
Védn hanh nha chung cu, hop dong mau nha & hinh thanh trong tuwong lai do Toa an
nhan dan gidi quyét hogc &p dung cdc phwong thirc gidai quyét tranh chdp khac theo
quy dinh cua phap lugt.”

Thee ba, ban hanh an 16 lién quan dén tranh chdp Hop dong mau mua ban
nha ¢ hinh thanh trong tuwong lai.

Cac mdi quan hé trong xa hoi ludn van dong va bién doi khdng ngirng, luat
duoc 1am ra nham diéu chinh hanh vi caa cac mdi quan hé dé. Tuy nhién, thyc tién
chang minh rang luat ludn di sau cudc séng. Cho nén viéc hiéu va van dung nhu thé
nao cho pht hop 1a mot yéu cau duogc dat ra. Vi trong nhiéu truong hop, luat 1am ra
khong duogc khic chiét, chua rd rang gay ra nhitng kho khin trong van dé 4p dung.
Muén hiéu 16 ¥ dinh cua cac nha lap phap hoic 1a hiéu luc caa cac tap quan, can
phai c6 mot sy giai thich vé nhimg diéu luat, nhiing tap quan chuwa rd hoic tdi nghia
d6. Tranh viéc ap dung phép luat tuy tién tly trong xét xir. Bong thoi, p dung an 18

con gilp cac bén tham gia trong hop dong biét dé phong tranh rui ro...
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Tiéu két Chwong 3

Tranh chap hop d6ng mua ban nha ¢ HTTTL ngay cang tro nén gay gat vi su
boi tin cua chu dau tu trong viéc khong thuc hién dung theo yéu cau caa hop dong...
Bén canh d6 phap luat vé giai quyét tranh chap nha & HTTTL c6 nhiing quy dinh
chua thyuc sy phu hop, dong bo nén qua trinh giai quyét tranh chip con gap nhiéu
kho khan.

Dé nang cao hiéu qua ap dung hop dong mau thi yéu cau doi hoi phai tiép tuc
hoan thién cac quy dinh cta phap luat vé nha & chung cu, tao hanh lang phép ly phu
hop dé thuc day thi treong giao dich bat dong san phat trién va nhan manh vai tro
ctia nha nudc voi tu cach 1a quyén lec cng trong viéc can bang loi ich gitra cac bén
trong khi tham gia vao hop ddng mau mua ban nha & hinh thanh trong tuwong lai.
Bén canh d6 doi hoi cac chu thé trong giao dich phai tim hiéu ap dung, ton trong céc
quy dinh cta phép luat lién quan dén thuc hién hop dong.

Bién phap giai quyét tranh chap tot nhat khi khong thyuc hién dung yéu cau
cua hop dong la khong co tranh chap xay ra. Vi khi c6 tranh chép, ai ciing ¢ 1y 18
dé bao vé loi ich cia minh, diéu nay lam cho thi trudng bat dong san hinh thanh
trong twong lai nhat 14 phan khac nha cin ho chung cu luc ndo ciing thay rai ro, lic
nao ngudi mua ciing nom ndp 1o so bi chu dau tu lira lay tién, tranh chap tién phi
bao tri chung cu... con chu dau tu thi dé ching khéach hang, .. Lam cho thi truong

bat dong san ngay cang méo ma theo.
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KET LUAN

Hop dong trong hoat dong kinh doanh bat dong san ngay cang dong vai tro
quan trong trong cac giao dich vé bat dong san, ghi nhan sy thoa thuan cua céc chu
thé trong quan hé mua bén, chuyén nhuong, cho thué, cho thué mua bat dong san,
dam bao cho viéc thuc hién quyén va nghia vu cua cac bén mot cach nghiém tuc.

Hién nay, nhu cau vé nha &, dac biét 12 & cac d6 thi Ién van rét cao so véi
muc cung trén thi trudng. Mat khac, do thi trudng bat dong san 1a thi trudng dic
biét, loi nhuan cao nhung cling chira dung nhiéu rai ro tiém an. Vi thé vai tro cua
hop d6ng mau kinh doanh bat dong san cang quan trong. Phap luat vé hop dong
kinh doanh bat dong san cua nudc ta ciing dang dan dugc hoan thién. Ngoai nhiing
nguyén nhan khéach quan va cha quan thi nguyén nhéan chinh cuaa tinh trang nay la
do y thirc tuan thii phéap luat chu dau tu chua cao, do bat dong san 1a tai san ¢ gia
tri I6n nén sy boi tin va vi pham trach nhiém gitta cac bén chiém ti 1¢ cao.... Hoan
thién phap luat ciing nhu nang cao hiéu qua ap dung hop ddng mau vé hop dong
kinh doanh bat dong san 1a yéu cau khach quan ddi véi thi truong bat dong san Viét
Nam hién nay.

Trén co sé tim hiéu nguyén nhan va nhiing bat cap vudng mac cia phap luat
vé hop ddng mua ban nha ¢ HTTTL tir thyc tién tai Thanh phd H6 Chi Minh trong
viéc &p dung ap dung hop dong mau, tac gia di dua ra mot sé goi y gop phan hoan
thién phap luat ciing nhu xay dung co ché 4p dung c6 hiéu qua phap luat vé hop
dong kinh doanh bat dong san. Do kha nang nghién ctru con han ché nén viéc tim
hiéu phéap luat vé ap dung hop dong mau mua ban nha & HTTTL con nhiéu thiéu
s6t, tac gia rit mong nhan dwoc su gop Y cua cac thay, cd clng cac ban doc dé luan

van c6 thé hoan thién hon.
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