KINH DOANH BAT PONG SAN: CAN THIET PHAI
HIEU RO HQP PONG

Cic doanh nghiép, ca nhin khi tham gia vao hoat dong kinh doanh bat dong san cin
phai hiéu ré nhirng quy dinh ciia phap luit vé hop dong doi véi loai hinh kinh doanh nay
ciing nhr cic giao dich bat dong sin can thiét phai xac 1ap thong qua hop dong theo quy

dinh ctia phap luit dé tranh rii ro sau nay.

Theo quy dinh cua Luat Kinh doanh bat dong san hién hanh, hoat dong kinh doanh bat
dong san co6 hai loai 1a kinh doanh bat dong san va kinh doanh dich vu bat dong san. Theo do,
kinh doanh bAt dong san 1a viéc bo von dau tu tao 1ap, mua, nhan chuyén nhuong, thué, thué mua
bat dong san dé ban, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, cho thué¢ mua nham muc dich sinh
lgi. Kinh doanh dich vu bat dong san 1a cac hoat dong hd trg kinh doanh bat dong san va thi
truong bat dong san, bao gém cac dich vu méi gidi bat dong san, dinh gia bat dong san, san giao
dich bat dong san, tu van bat dong san, dau gia bat dong san, quang cao bat dong san, quan ly bat

dong san.
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Cic loai hgp ddng kinh doanh bat dong san

Hop d6ng kinh doanh bat dong san bao gdbm: Hop ddng mua ban nha, cong trinh xay dung;
Hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat; Hop dong thué bat dong san; Hop dong thué mua
nha, cong trinh xay dung.

Hop ddng kinh doanh dich vu bat dong san bao gom: Hop dong moi gi6i bat dong san;
Hop dong dinh gia bat dong san; Hop dong tu van bat dong san; Hop dong d4u gia bt dong san;
Hop dong quang cao bat dong san; Hop dong quan 1y bit dong san.

Hop ddng kinh doanh bat dong san c6 nhiéu dic diém, nhung nhitng dic diém sau 1 nhiing
dic diém chu yéu: Hop dong kinh doanh bat dong san, hop dong kinh doanh dich vu bat dong
san phai dugc 1ap thanh van ban, cac bén dugc tu do, ty nguyén thoa thuan véi nhau vé gia ca,
phuong thirc thanh toan, thoi diém phat sinh, thay doi, cham dut quyén va nghia vu; Hop dong
kinh doanh bat dong san phai dang ky voi co quan Nha nudc. ..

Trong thuc té vira qua, da co rat nhiéu tranh chap nay sinh tir cac hgp dong lién quan dén
kinh doanh bt dong san va kinh doanh dich vu nay. Ly do 13 cac hop dong d6 khong tuan thi
cac quy dinh vé hinh thirc ciing nhu ndi dung ctia hop ddng, vé ddi tuong va chu thé cua hop
d6ng dan dén nhiéu thiét hai da xay ra cho cac chu thé da tham gia ky két, trong d6 thiét hai
nhiéu nhat phai ké dén cac nha dau tu c4 nhan va cac doanh nghiép nho 1¢ méi tham gia thi
truong — mot thi trudng duge cho 1a mang lai nhiéu loi nhuan nhung cling chira dung nhiéu rai ro
nay.

Va ciing di c6 nhiéu hop ddng chuyén nhuong quyén st dung dat dugc ky két, giao dich
nhung chang thiy d6i twong ctia hop ddng — tirc quyén sir dung dat ddu ma chi giao dich trén
gidy. Tham chi ngay ca khi co thiy tan noi quyén str dung dat nhung ciing khong dam chic d6 c6
phai 13 d6i tugng cta hop dong kinh doanh bat dong san dugc phép giao dich khong néu nhu bén
da duoc thé chip & ngan hang trude do?

M4y thang qua, cic phuong tién thong tin dai chung ciing d phan anh nhiing tranh chap
dan su kha sinh dong gitra nha dau tu nuwdc ngoai va ngudi mua nha & tai khu d6 thi Phi My
Hung xung quanh chuyén ai phai ndp tién sir dung dat cho Nha nudc, chii ddu tu nudc ngoai hay
ngudi dan dd mua nha cua chii dau tu? C6 ¥ kién thong cam, bao vé quyén loi clia ngudi mua
nha &, cling c6 y kién ting ho nha dau tw nudc ngoai ban nha . Trén thuc té, tranh chap nay
khong phai 12 1an dau tién xay ra & nudc ta ma da ting nay sinh tir vai nim trude d6. Pay 1a mot

viéc tuong chimg rat don gian nhung lai rat phirc tap. Phtic tap vi cling mot phan do cac vin ban



quy pham phap luat ctia ta chdng chéo mau thuin nhau, phirc tap 1a do cach hiéu va ap dung
phap luat khong thong nhat giita cac co quan nha nudc... Nhung suy cho ciing moi sy phic tap
nay s& don gian hon rat nhiéu néu nhu trong hop dong c6 mot diéu khoan quy dinh rd vé van dé
nay. Van biét rang, khi giao dich mua ban tai day, Phu My Hung di c6 hop dong, tham chi c¢6 ca
hai th{r tiéng 1a Viét va Anh thé nhung nhiing diéu khoan trong hop dong d6 lai mang nhiéu tinh
nguyén tic hon 1a cy thé. Va nhu phan anh cta ngudi dan 13 nhiéu diéu khoan trong hop dong
khong 6 rang, c6 thé hiéu theo nhidu cach khac nhau. Con ngudi dan thi... mua dugc can ho gia
gdc trong thoi diém nay 1a qua tdt rdi va khong doi hoi gi hon nén khi cong ty dua hop dong cir
thé 1a ...ky. Hau qua 13, hién co quan thué dang doi cac khach hang nay phai nop tién st dung

dat cho cac can ho cua minh.
Mot vai luvu y

Déi véi hgp ddng mua ban, chuyén nhuong bat dong san theo hinh thic g tién trudc, tra
cham, tra dan thi cac cha dau tu dy an can phai tién hanh thoa thuan vé timg noi dung cu thé vé
mua ban nha, cong trinh hinh thanh trong tuong lai theo hinh thirc g tién truéc. Cac doanh
nhan khi tham gia giao két phai than trong va tuan thi cac quy dinh cta phap luat vi day 1a tai

san chua c6 that vao thoi diém giao ket.

Chu dau tu dy 4n kinh doanh bat dong san va khach hang duoc théa thuan trong hop dong
vé viéc mua ban nha, cong trinh xay dung hinh thanh trong tuong lai theo hinh thirc g tién
trudc va phai bao dam cac nguyén tic sau ddy: Viéc tng tién trudc dugc thyc hién nhiéu lan, 1an
dau chi duoc thuc hién khi chu dau tu da xay dung co s¢ ha tang phuc vu cho bat dong san theo
ndi dung, tién do cua dy an da duoc phé duyét, cac lan huy dong tiép theo phu hop véi tién do
thuc hién dau tu tao 1ap bat dong san; Chu dau tu phai sir dung dung muyc dich tién Gmg trudc cia
khach hang dé dau tu tao lap bat dong san; Khach hang tng tién trude duoc huong gia mua, gia
chuyén nhuong bat dong san tai thoi diém ky hop dong, trir trudng hop cac bén c¢6 thoa thuan
khac; Truong hop chil dau tu giao bat dong san cham tién do ghi trong hop dong thi phai chiu
trach nhiém véi khach hang theo hop dong va phai tra cho khach hang mét khoan tién 13i ciia
phan tién (mg trudc tinh theo 13i suat vay ngan hang thuong mai tai thoi diém giao bat dong san
tuong (mg v6i thoi gian cham tién do; Trudng hop khach hang khong thuc hién ding cam két vé
viéc g tién trudc trong hgp dong thi phai chiu trach nhiém véi chu dau tu theo hop dong va

phai tra cho chu dau tu mdt khoan tién 1ai cta so tién cham tra tinh theo 1ai suat vay ngan hang
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thwong mai tai thoi diém tra tién twong Gmg véi thoi gian cham tra;

Céc bén dugc thoa thuan trong hgp dong vé viéc mua ban, chuyén nhuong bat dong san
theo hinh thurc tra cham, tra dan va phai bao dam cac nguyén tic sau ddy: S tién tra cham, tra
dan; thoi gian tra cham, tra dan phai dugc thdéa thuan trong hop déng; Bén ban, bén chuyén
nhugng dugc bao luu quyén sé hitu, quyén st dung bat dong san cho dén khi bén mua, bén nhan
chuyén nhugng di tra du tién va thyc hién cac nghia vu khac trong hop dong, trir truong hop cac
bén c6 thoa thuan khac; Bén mua, bén nhan chuyén nhuong bat dong san dugc sir dung bat dong
san, co quyén so hitu, quyén st dung bat dong san sau khi da tra hét tién va thuc hién cac nghia

vu khéac trong hgp dong, trir truong hop cac bén co thoa thuan khac.

Mot sb bat cap vé hop dong mua ban nha & hinh thanh trong twong lai

Nha & hinh thanh trong twong lai 14 loai hinh ngdy cang phd bién ¢ nudc ta. Mic du Nha
nude ciing da ban hanh nhiéu van ban phap luat quy dinh vé viéc mua ban nha & hinh thanh trong
tuong lai. Tuy nhién, do giao dich ndy rat da dang nén cac quy dinh phap luat c6 nhiéu diém
chua thong nhat din dén thuc tién c6 nhiéu bat cap, anh huong dén nguoi tham gia quan hé mua
ban va hoat dong quan 1y ctia cac co quan c6 thim quyén...Do d6, viéc nghién ctru lam rd vé viéc
mua ban nha ¢ hinh thanh trong tuong lai theo quy dinh cua Luat Nha ¢, B6 luat Dan sy, Luét
Kinh doanh bat dong san va cac van ban huéng dan thi hanh 1 rat can thiét. Bai viét sau day tac
gia xin ban vé mot sb bat cap va dua ra mot s6 dé xuat stra d6i cac quy dinh cta phap luat nham
dam bao tinh dong bo, hidu qua cia Hop dong mua ban nha & hinh thanh trong tuong lai.

Nha & khong chi 1a mét loai tai san c¢6 gia tri 16n phuc vu nhu cau gia dinh, c4 nhan ma con
1a yéu t6 phan anh sy phat trién cta dat nude. Cuing v6i sy phat trién cua xa hoi, nhu cau nha &
ngay cang ting cao, cac loai hinh nha & ngay cang da dang phong phu pht hop véi nhu cau xa
hoi.

Nha & hinh thanh trong twong lai 14 loai hinh ngy cang phd bién & nudc ta. Tinh dén thoi
diém hién tai, nha nudc ciing dd ban hanh nhiéu van ban phap luat quy dinh chi tiét hon vé viéc
mua ban nha & hinh thanh trong twong lai. Tuy nhién, do giao dich nay t6n tai nhiéu quan diém
khac nhau nén cac quy dinh c6 nhiéu diém chua théng nhat din dén thyc tién c6 nhiéu bat cap,
nhiéu cach hiéu khac nhau. Nhitng bat cap nay anh huéng xau cho nhitng ngudi tham gia quan
hé mua ban va hoat dong quan 1y ctia cac co quan c6 tham quyén.

Do d6, viéc nghién ctru lam rd vé viéc mua ban nha & hinh thanh trong twong lai theo quy



dinh cua Lut Nha &, Bo luat Dan sy, Luat Kinh doanh bat dong san va cac vin ban huéng dan
thi hanh 1a rat can thiét. Bai viét sau day tac gia xin ban vé mot sb bat cap va dua ra mot sb dé
Xuat sira d6i cac quy dinh ctia phap luat nham dam bao tinh déng b, hiéu qua ciia Hop dong
mua ban nha ¢ hinh thanh trong tuong lai.

Khai niém nha & hinh thanh trong twong lai va hgp déng mua ban nha & hinh thanh trong
tuong lai.

Khéi niém nha & hinh thanh trong twong lai

Nha & hinh thanh trong twong lai 1a mot loai tai san hinh thanh trong tuwong lai, giao dich vé
nha & hinh thanh trong tuong lai chiu sy diéu chinh chung ctia phap luat vé tai san hinh thanh
trong tuong lai va phéap luat vé nha ¢.

Nha & tiép can dudi goc d6 cua khoa hoc phép 1y 1a d6i twong diéu chinh cta nhiéu nganh
luat va mdi nganh luat lai ¢6 cach hiéu tir nhimg khia canh khac nhau: Theo phap luat vé dan sy
thi nha & 1a mot loai tai san bat dong san, la ddi tuong cua mot sb giao dich dan sy nhu giao dich
vé mua ban nha &, ting cho nha &, cho thué nha ¢, thé chap nha &... Theo phap luat vé xay dung
thi nha & duogc hiéu 1a mét loai cong trinh xay dung, 1a san phém duoc tao thanh bdi stc lao dong
cua con nguoi, vat liéu xay dung, thiét bi lép dat vao cong trinh, dugc lién két dinh vi véi dat, co

thé bao g@)m ph?m dudi mat dat, phén trén mat dat, duoc xay dung theo thiét ké.

Theo Khoan 1 Piéu 3, Luat Nha & ndm 2014 thi nha & “la cong trinh x4y dung véi muc dich dé &
va phuc vu cac nhu cau sinh hoat cta hd gia dinh, ca nhan”.

Nha ¢ hinh thanh trong tuong lai 1a khai niém c6 ndi ham hep va 1a mot loai tai san hinh
thanh trong twong lai. N6i dén nha & hinh thanh trong tuong lai thi nguoi ta c6 thé hiéu mot cach
don gian nhat 1a nha d6 ¢ thoi diém hién tai chua duoc hinh thanh va ¢ cac diéu kién, co so nhat
dinh dé thy rang nha d6 s& duoc xiy dung hoan thanh trong tuong lai.

Theo Khoan 4 Diéu 3 Luat Kinh doanh bat dong san nim 2014 thi nha ¢ hinh thanh trong
tuong lai dugc dinh nghia nhu sau: “ 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 su dung”

Khai niém hop dong mua ban nha & hinh thanh trong tuong lai

Theo quy dinh cua B0 luat Dan sy nam 2005, hop déng mua ban tai san la su thoa thuan





