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TOM TAT:

Kinh doanh nha & hinh thanh trong tuong lai 14 hinh thifc kinh doanh mang lai nhiéu Idi ich cho
tit cd cdc bén tham gia giao dich. Tuy nhién, hinh thifc kinh doanh nay ciing chita dyng nhiéu rii
ro, cin c6 su diéu ti€t chit ché ciia luat. Luat Kinh doanh bat dong sdn nim 2014 da dugc Qudc
hoi nude Cong hoa xa hodi chii nghia Viét Nam khéa XIII thong qua ngay 25/11/2014, ¢6 hiéu luc
thi hanh tir ngay 01/7/2015. Trong pham vi bai viét, tdc gid dénh gid thyc trang phéap luat kinh
doanh nha § hinh thanh trong twong lai, chi ra mot s6 van dé ton tai. Tir d6, dé xuat mot sd ndi
dung cAn b3 sung, hoan thién phap luat kinh doanh nha & hinh thanh trong twong lai.

T khéa: nha 3, bAt dong sdn, luat kinh doanh nha &, nha & hinh thanh trong tuong lai.

1. Dit van dé

Luit Kinh doanh bit dong sdn nim 2014 mic
du da phdt huy dugc hiéu qud nhit dinh trong
phong ngira nhitng rdi ro do loai hinh kinh doanh
nay mang lai. Tuy nhi€n, sau mot thdi gian thuc
hién, Luat di boc 16 nhiéu di€m han ché&, giy thiét
hai cho khdch hang va cd nha diu tu. Hiu qua 13,
nhitng giao dich v4i nha & hinh thanh trong tudng
lai phdt sinh cdc mau thulin, tranh chap kéo dai,
thi€t hai cho cdc bén trong quan hé dan sy do, gy
khé khian cho cd cd quan qudn 1y nha nudc c6
thAm quyén. Ngay 17/6/2020, tai ky hop thit 9 cia
Qudc hoi khéa XIV di thong qua Luat PAu twnim
2020, trong d6 c6 stra ddi, bd sung mot s6 ndi dung
cia Luat Kinh doanh bat dong sdn nim 2014. B
phl hgp véi tinh hinh thyc t€ doi song kinh t€ - xa
hoi cia dat nude, Chinh phii dang t8 chic tong k&t
viéc thi hanh Luat Kinh doanh bat dong sdn nim
2014 va stra d6i, b6 sung Luat nay. Viéc danh gia

thyc trang vé phdp luit kinh doanh nha & hinh
thanh trong tuong lai va dé xuit mot s gidi phdp
dé gép phan hoan thién phap luit vé linh vuc nay
1a rit can thiét.

2. Thyc trang phap luat vé kinh doanh nha &
hinh thanh trong tuong lai

Thit nhdt, thuc trang phdp ludt vé quyén kinh
doanh nha & hinh thanh trong tuong lai.

Tai chuong 3, Luat Kinh doanh bit dong sdn
nim 2014 (Piéu 54 dén Piéu 59) quy dinh vé hoat
dong kinh doanh bat dong sin hinh thanh trong
tuong lai. Ngay diéu ddu tién clia chuong nay, phap
luat ghi nhan mot quyén quan trong clia cdc chi thé
kinh doanh, 1an diu tién dudc ché€ dinh héa 1a
quyén kinh doanh bat dong sin (trong d6 c6 nha &)
hinh thanh trong tuong lai “Chd dau tu du 4n, bat
dong sin c6 quyén ban, cho thué, cho thué mua
nha, cong trinh xay dung hinh thanh trong tuong
lai”!. Tru6c d6, Luat Kinh doanh bat dong sin nim
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2006, di c6 nhitng quy dinh vé hoat dong kinh
doanh nha & hinh thanh trong tuong lai nhung con
kha sd sai va quy dinh rai rac trong mot vai khoan,
muc cda diéu luat. Chua ¢6 mot ché dinh nao ghi
nhian quyén kinh doanh nha & hinh thanh trong
tuong lai. Noi dung clia quyén nay 13 thira nhan nha
& hinh thanh trong tuong lai 12 mot phan cda thi
trudng bat dong san va cdc chi thé kinh doanh ¢
quyén dugc kinh doanh nha & hinh thanh trong
tuong lai. T4c gid cho ring, day 12 mot budc dot pha
clia phédp luat trong linh vuc kinh doanh bat dong
san, g6p phan tao nén co s& phap 1y cho mdt phan
khiic rAt m&i nhung so6i dong clia thi trudng bat
d6ng sdn 1a nha & hinh thanh trong tuong lai.

Thit hai, thuc trang phdp ludt vé chii thé kinh
doanh nha & hinh thanh trong tuong lai.

Nha & hinh thanh trong tudng lai 1a mot loai tai
sdn dic biét nén chd thé tham gia hoat dong kinh
doanh ciing cAn phdi ddp ¢ng nhitng diéu kién
riéng cua phdp ludt. Theo d6, phdp luit quy dinh
diéu kién ddi v6i chi thé kinh doanh nha & hinh
thanh trong tuong lai phdi: “Thanh 14p doanh
nghiép hodc hgp tdc xa (sau diay goi chung la
doanh nghiép) va c6 von phap dinh khdng dugc
thap hon 20 ty dong. T8 chic, ho gia dinh, c4 nhan
ban, chuyén nhugng, cho thué, cho thué mua bt
dong sdn quy md nhd, khéng thudng xuyén thi
khong phdi ké khai nop thu€ theo quy dinh ctia
phép luat™.

Diéu kién ma phap luit quy dinh va yéu cau
doanh nghiép kinh doanh bat dong sén phéi “thanh
l1ap doanh nghiép” va “cé von phdp dinh khong
dugc thap hon 20 ty dong” 1a cin thi&t. Vi linh vuc
kinh doanh bat dong sdn 1a mot linh vyc nhay cam,
tiém 4n nhiéu rdi ro vé mit phap 1y, hang héa dua
vao kinh doanh la mdt loai hang héa dic thu chua
dudc hinh thanh hodc dang xay dung nhung cé gia
tri cao vé mit kinh t€.

Tuy nhién, doi v6i hd gia dinh, c4 nhan kinh
doanh bat dong sdn quy mod nho hoic khdng thudng
xuyén khi ban, chuyén nhugng bat dong san thi
phdp ludt khong budc “phdi thanh 1ap doanh
nghiép” va “c6 von phap dinh khong dudc thap hon
20 ty ddng” nhu d6i v6i doanh nghiép ma quy dinh
nhém chd thé nay chi thyc hién viéc k& khai nop
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thu€ day di. Tir quy dinh nay c6 thé thay phap luat
kinh doanh bat dong sin da du liéu nhém céc chii
thé nay s& tham gia vio thi trudng nén da tao moi
diéu kién d€ ho c6 co hdi dugc phat trién ma khong
bi rang budc b&i nhitng yéu t6 khéc.

Thit ba, thicc trang phdp ludt vé diéu kién nha &
hinh thanh trong tuong lai dugc dua vao kinh doanh.

Piéu kién ctia nha & hinh thanh trong tuong lai
dugc dua vao kinh doanh quy dinh tai Pidu 118
Luat Nha & nim 2014 va Biéu 55, Biéu 56, Biéu 67
Luat Kinh doanh bat dong sidn nim 2014. Nha &
hinh thanh trong tuong lai khi tham gia giao dich
mua ban phai bdo ddm: (1). C6 gidy t& vé quyén st
dung dat, hd so du 4n, thi€t k& ban vé thi cong da
dugc cap c6 thim quyén phé duyét, Gidy phép xay
dung d6i véi trudng hop phdi c6 gidy phép xay
dung, gidy td vé& nghiém thu viéc hoan thanh xay
dung co s ha tang k§ thuit tuong @ng theo tién do
du 4n, trudng hgp 1a nha chung cu, tda nha hdn hop
c6 muc dich dé€ & hinh thanh trong tudng lai thi phai
c6 bién ban nghiém thu d4 hoan thinh xong phan
mong cla tdoa nha do; (2). Trudce khi ban, cho thué
mua nha § hinh thanh trong tuong lai, chd diu tu
phéi c6 vdn ban thong bdo cho cd quan quén 1y nha
& cip tinh vé viéc nha & diy di kién dudc ban, cho
thué mua; (3). Trudc khi ban, chii dau tw dy 4n phai
dugc ngan hang thuong mai c6 di ning luc thuc
hién b4o lanh nghia vu tai chinh ctia cht diu tw ddi
v6i khach hang khi chii diu tw khong ban giao nha
& theo ti€n dd da cam k&t v6i khdch hang. Trudng
hdp chii diu tu khong thuc hién ban giao nha & theo
ti€n dd da cam két va bén mua c6 yéu cau thi bén
bdo lanh c6 trach nhiém hoan lai 6 tién dng trudc
va cédc khodn tién khdc cho khich hang theo hgp
ddng mua b4n da ky két.

Thit tu, thuc trang phdp ludt vé bdo lanh trong
bdn, cho thué mua nha & hinh thanh trong tuong lai.

Theo quy dinh ctia phdp luidt hién hanh, cha
dau tu dy 4n bat dong san trudc khi ban, cho thué
mua nha & hinh thanh trong tuong lai phai dugc
ngin hang thuong mai c¢6 dd niang luc thuc hién
bio linh nghia vu tai chinh clia chii dau tu d6i véi
khich hang khi chd diu tu khong ban giao nha &
theo ding ti€n do da cam k&t véi khach hang.
Ngan hang Nha nu6c Viét Nam cong bd danh sdch
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ngin hang thuong mai c¢6 di niang luc thuc hién
bdo lanh trong kinh doanh nha & hinh thanh trong
tuong lai trén trang thong tin dién t& cia Ngin
hang Nha nu6c. Pham vi, diéu kién, noi dung va
phi bdo lanh do cdc bén thda thuin nhung phai bao
ddm thyuc hién trach nhiém ctia bén bdo lanh trong
trudng hdp chi dau tu khong thuc hién ban giao
nha & theo ti€n do da cam k&t v6i bén mua. Bén
thué mua cé yéu ciu thi bén bdo lanh c6 trach
nhiém hoan lai s6 tién ng trudc va cdc khodn tién
khdc cho khdch hang theo hgp ddng mua ban, thué
mua nha § va hop déng bao lanh di ky két3. C6 thé
thay, van dé bio lanh trong ban, cho thué mua nha
§ hinh thanh trong twong lai 14 mot van dé rat mdi
dudc dua vao Luat Kinh doanh bat dong sin tinh
dé&n nay. Muc dich chinh cda quy dinh nay 1a bdo
vé quyén 1gi cho bén mua, ngudi thué mua nha
trong trudng hgp chd dau tu tham gia huy dong von
g6p ctia bén mua, sau d6 khong chiu trach nhiém
vé viéc hoan thanh dy 4n, hoic khong ti€n hanh
ban giao nha & theo diing cam két ciing nhu khdng
c6 kha ning tai chinh dé thanh todn lai va dén bu
cho bén mua. Tuy nhién, dit da dudc 4p dung bing
luat nhung nhiéu chd dau tu cho ring, viéc bdo
lanh nay sé tang chi phi ma bén mua phai tra nén
nhiéu dy 4n vin con chua thyc hién quy dinh nay
va “hiing hd” vé§i ludt.

Thit ndm, thicc trang phdp ludt vé hinh thitc va
ndi dung ciia hop dong mua bdn nha & hinh thanh
trong tuong lai.

Céc bén phai 1ap thanh vin ban, viéc cong
chitng, chiing thuc hgp ddng do cic bén thda thuian
theo quy dinh tai Piéu 17, Piéu 18 Luat Kinh doanh
bat dong san. Cac bén dudc chuyén nhugng hop
ddng mua b4n nha & hinh thanh trong tuong lai, thi
tuc thuc hién theo Thong tr s6 19/2016/TT-BXD
ngay 30/6/2016 clia B Xay dung huéng din thuc
hién mot s6 noi dung cia Luat Nha §.

Hgp ddong mua bdn nha Shinh thanh trong
tuong lailda mot loai hgp ddong song vu, quyén clia
bén nay la nghia vu tuong Gng clha bén kia va
ngudc lai*. Tuong tv nhu quan hé mua ban thong
thudng bén bin ¢ quyén va nghia vu chinh 1a
nhin tién va giao tai sdn con bén mua c6 nghia vu
trd tién va dudc nhan tai sdn. Ngoai ra cdc bén

ciing ¢6 cdc quyén va nghia vu co ban dudc quy
dinh tr Diéu 21 d&€n Biéu 24 Luat Kinh doanh bat
dong sdn 2014 4p dung ddi véi cdc chd thé mua
bdn nha, cong trinh x4y dung néi chung. Hop dong
mua bdn nha § hinh thanh trong tuong lai 1a mot
dang clia hdp ddng kinh doanh bit dong sin cho
nén phai tuin thii cdc quy dinh ctia hgp ddng kinh
doanh bat dong sdn ndi chung.

3. Nhitng van dé dit ra va yéu cAu hoan thién
phap luat kinh doanh nha ¢ hinh thanh trong
tuong lai

Qua tdng két Luat Kinh doanh Bat dong sin
2014, Bo Xay dung cho ring xuit phat tir thuc tién
hién nay c6 6 ton tai, han ché:

(1) Quy dinh vé kinh doanh bat dong san hinh
thanh trong tuong lai dang qué chi trong vao nha &
ma thi€u chi tiét, chit ché d6i véi cong trinh x4y
dung, chua tao diéu kién thuin 1gi cho hoat dong
kinh doanh cdng trinh xay dyng hinh thanh trong
tuong lai. VAn con nhiéu quy dinh chua di vao cudc
song, chura khuyé&n khich cac chi thé tham gia phat
trién nha &, dic biét 1a nha & xi hoi, nha & gid ré,
din d&n chua tao diéu kién dé ting ngudn cung cho
thi trudng, 1am cho quan hé cung - cAu vé nha & vin
cdn mat can d6i va nhiéu bat cap.

(2) Quyén clia chli dau tu trong hoat dongkinh
doanh bat dong san hinh thanh trong tuong lai dang
bi han ch& bdi cic hinh thifc ban, chuyén nhuong,
cho thué mua; chua c6 quy dinh dé chii ddu tu sit
dung bat dong sin hinh thanh trong twong lai phuc
vu huy dong von thuc hién dy 4n.

(3) Quy dinh vé diéu kién clia bAt dong san hinh
thanh trong tuong lai dugc dua vao kinh doanh
trong Luat Kinh doanh bat dong sdn hién hanh dang
khong 16 rang d€ 4p dung d6i v6i cong trinh xay
dung; khong xac dinh dudc tat ci cdc cong trinh xay
dung hay chi mot s& trudng hgp cong trinh xay dung
cu thé nao dugc kinh doanh theo hinh thic ban, cho
thué mua cdng trinh xay dyng hinh thanh trong
tuong lai.

(4) Quy dinh vé bdo ldnh trong bin, cho thué
mua bat dong sin hinh thanh trong tuong lai dang
c6 mdt s6 ndi dung thi€u chi ti€t; cic ndi dung vé
bao lanh khong dugc 4p dung d6i v6i ban, cho thué
cong trinh xay dung hinh thanh trong tuong lai.
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(5) Pang thi€u quy dinh vé viéc cho phép bén
bdn nha ¢ va bén mua nha & dugc thda thuin ap
dung bién phdap bdo dam thyc hién nghia vu ban
giao nha & clia chii ddu tu thay cho viéc chi cho
phép chi dau tu khong thu qud 95% gid tri clia
hdp ddng mua ban nha &. (6) Luat Kinh doanh bt
dong san dang thi€u quy dinh vé chuyén nhugng
hdp ddng mua bén, thué mua cong trinh xay dung
hinh thanh trong tuong lai.

T nhitng tOn tai trén, tic gid dé xudt mot s6 nodi
dung cAn hoan thién cdc quy dinh hién hanh cda
phip luat vé kinh doanh nha & hinh thanh trong
tuong lai nhu sau:

- Phédp luat can c6 nhitng ché tai cu thé khuyén
khich cdc chi thé tham gia phat trién nha & xa hoi,
nha & gid ré, tao diéu kién dé ting ngudn cung
cho thi trudng, 1am cho quan hé cung - cau vé nha
& can doi.

- Khi ¢6 vi pham trong giao dich nha & hinh
thanh trong tuong lai, x4y ra tinh trang tranh chap
kéo dai vi thi€u co s& phap 1y d€ gidi quyét. Vi vay,
phép luat can phdi quy dinh cu thé, chi tiét, ddng bod
vé cdc ché tai xi phat ddi v6i cdc hanh vi vi pham
lién quan dé khi c6 tranh chap dé c6 co sd van dung
gidi quyét dit diém tin goc.

- Quy dinh bao lanh trong ban, cho thué mua nha
& hinh thanh trong tuong lai phap luat cin bd sung
nhitng di€u khodn chi ti€t nhim trdnh phdt sinh
nhiéu vin dé nhu: viéc thuc hién bdo linh trong
bén, cho thué nha & lam phat sinh chi phi; cic ndi
dung vé bdo linh khong dugc 4p dung ddi véi ban,
cho thué cong trinh xay dung hinh thanh trong
tuong lai trong gid ban, cho thué nha  ma bén mua,
ngudi thué phai tra.

- CAn cin nhdc cho phép chd diu tu nhan dit
coc tlir khdch hang va b8 sung quy dinh vé gi6i han
t0i da sO tién dit coc, diéu nay nhiim tranh viéc
cic chi ddu tu lam dung hinh thic dit coc huy
dong chi€m dung von clia khiach hang trong thdi
gian du 4n chua hoan tit cdc diéu kién md bén.

- Cin quy dinh cu thé hon nita loai nha & nao
thudc nhém nha & hinh thanh trong tuong lai dugc
dua vao kinh doanh theo quy dinh tai diéu nay dé
viéc thuc hién va 4p dung thong nhat. Mit khdc,
cAn ra sodt, danh gid thém khi Luat DAt dai c6
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hiéu lyc thi hanh thi ho gia dinh c6 con 1 chd thé
tham gia ky hgp ddng mua, thué mua nha &, cong
trinh xay dung hinh thanh trong tuong lai hay
khong. Quy dinh chd diu tu c6 trach nhiém st
dung tién da thu tir khach hang d€ dau tw xay dung
du dn nha &, cong trinh xay dung da dudc bdn, cho
thué, mua diing muc dich st dung theo hgp dong
da ky két; st dung tién @ng trudc ctia khach hang
theo diing muc dich da cam ké&t. Pay 1a mot trong
nhitng vi pham ctia cdc du 4n kinh doanh bat dong
san thoi gian qua.

- Can b8 sung cic quy dinh vé chuyén nhugng
hgp dong mua bén, thué mua cong trinh xay dung
hinh thanh trong tuong lai.

4. Két luan

Phdp luit vé kinh doanh nha & hinh thanh
trong tuong lai khong chi d6ng vai trd diéu chinh
cdc quan hé kinh doanh nha & hinh thanh trong
tuong lai, ma con gép phan dinh hudng cdc quan
hé nay phat trié€n ding huéng, 6n dinh va lanh
manh. V& co ban, phdp luat vé kinh doanh nha &
hinh thanh trong tuong doi hoan thién, tao hanh
lang phdp 1y cho cdc giao dich nha § thuong mai
thyc hién an toan, ding phdp ludt. Song r6 rang,
van con ton tai nhitng han ch& nhat dinh. Cic
giao dich nha & hinh thanh trong tuong lai cé
nhiéu dic thu nhu tai sdn chua hinh thanh, phdp
Iy cla du 4n phifc tap, diéu kién dwa vao kinh
doanh phai dugc ki€m soat theo thuc t& tri€n khai
clia du dn. Do vdy, phdp luat cin phai phat huy
dugc vai trd phong ngira va quan Iy dé€ ngin chin
cdc hanh vi lira ddo trong giao dich nha § hinh
thanh trong tuong lai. Luat Kinh doanh bat dong
san nim 2014, sau gin 8 nim trién khai thyc hién
bén canh nhitng k&t qua dat dugc thi phdp ludt vé
kinh doanh bat dong sdn ciing da xuat hién nhitng
tdn tai, han ché& can dugc sita d6i b sung. Hién
nay, Chinh phi dang tdng két, 1y y ki€n du thdo
Luit Kinh doanh bat dong sin (sita ddi), ky vong
s& khic phuc nhitng ton tai, han ch& sau 8 nim thi
hanh Luit Kinh doanh bat dong sdn nim 2014,
khic phuc su chdng chéo, miu thudn giita cdc
quy dinh cia Ludt nay véi cdc luat khdac ¢6 lién
quan dé ddm bdo sy dong bo, thong nhi't ctia hé
thong phdp luat m
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ABSTRACT:

Selling houses formed in the future is a business that brings many benefits to all involved
parties. However, this form of business also contains many risks, and it is necessary to have strict
regulations to control these risks. The Law on Real Estate Business 2014 was approved by the 13th
National Assembly of the Socialist Republic of Vietnam on November 25, 2014, and it took effect
on July 1, 2015. This paper evaluates the current regulations on transactions of houses formed in
the future and points out some existing problems. Based on the paper’s findings, some
recommendations are made to supplement and perfect regulations on the transactions of houses
formed in the future.

Keywords: housing, real estate, the Law on Housing business, houses formed in the future.

$6 17 - Thang 8/2023 31



