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MOT SO VUONG MAC TRONG QUY PINH PHAP LUAT
VE CHUYEN NHUGNG HOP PONG MUA BAN NHA G
HiNH THANH TRONG TUONG LAI
Nguyén Chi Khang'
Tém tit: Phap ludt vé chuyén nhirong hop dong mua ban (HPMB) nha ¢ hinh thanh trong twong
lai (HTTTL) ra doi la mét trong nhitng budc tién 16n trong khoa hoc phdp Iy va la san pham tat yéu
cho sw phdt trién ciia cdc giao dich trén thi truong bat dong san. Tuy nhién, xudt phat tir ddc tinh
maéi mé ciing nhu sw chuwa hoan thién vé quy dinh phdp ludt dan déh viéc dp dung con nhiéu bdt cdp,
vé ldu dai tinh trang tranh chdp la khé tranh khéi, thdm chi c6 thé phike tap va ¢é xu hwéng gia ting.
Bai viét nay phan tich, danh gid mét sé bdt cdp vé hinh thirc giao dich, co ché kiém sodt, xdc nhdn
ciia chii dau tw, van dé quyén sir dung dat va cdch thire giai quyét tranh chdp ciing nhw nhitng vén
dé phap ludt ¢6 lién quan dén chuyén nhwong hop dong mua ban nha & hinh thanh trong twong lai.
Tir d6, bai viét dé xudt gidi phdp gop phan hoan thién phdp ludt vé van dé nay.
Tir khéa: Nha ¢ hinh thanh trong twong lai; chuyén nhwong hop dong mua ban nha ¢ hinh thanh
trong twong lai; phdp ludt vé chuyén giao hop dong.
Nhdn bai: 20/02/2019; Hoan thanh bién tap: 10/04/2019; Duyét dang: 09/05/2019.

Abstract: The formation of the law on transferring contract of trading house built in the future
is progress of legal science and it is indispensable product for transaction development on real estate
market. However, new features as well as incomplete regulations lead to the shortcomings found in
application. In the long term, disputes are indispensable, even complicated and increase. This article
analyzes and evaluates some of the inadequacies of transaction form, control mechanisms, investor
verification, land use rights and dispute resolution as well as legal issues related to the transfer of
the house purchase contract in the future, thereby proposing solutions contributing to improve the
law of this issue.
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thi truong bat dong san.
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1. Khai quat chung vé chuyén nhwong
hop dong mua ban nha ¢ hinh thanh trong
twong lai

1.1. Khai niém

Phéap luét hién hanh cho phép c4 nhén, t6
chtrc mua nha & cua chu dau tu du 4n xay dung
nha ¢ thuong mai trong truong hop chua nhan
ban giao nha ¢ hodc da nhan ban giao nha ¢ c6
quyén chuyén nhuong HPMB nha 6 HTTTL
cho ca nhén, t6 chirc khac khi chua nop ho so dé

! Thac s¥, Van phong Cong ching Nguyén Thanh Dinh, thanh phé Can Tho.

2 Khoan 1 Biéu 32 Thong tu s6 19/2016/TT-BXD ngay 30 thang 06 nim 2016 ctia Bo truong B Xay dung
huéng dan thyc hién mot s6 noi dung cua Luat Nha ¢ va Nghi dinh 6 99/2015/ND-CP ngay 20 thang 10 nam
2015 ciia Chinh phu quy dinh chi tiét va huéng dan thi hanh mot sé didu ctia Luat nha 6.



nghi co quan c6 thim quyén thyuc hién thu tuc
cip gidy chirng nhan (GCN)2 Thuc chét viéc
chuyén nhuong HDMB nha & HTTTL chinh 1a
viéc chuyén giao HDMB nha & HTTTL. Viéc
chuyén giao nay hoan toan phu hop véi tinh
than phép luat duoc quy dinh trong B luat dan
su ndm 2015 va nhu cau thuc tién cta ca nhan,
t6 chire trong trudng hop khong thé tiép tuc thuc
hién dén cing mot hop dong’.

Mbi truong kinh doanh luén bién dong, nén
mot hop doéng noi chung va HDMB nha ¢
HTTTL néi riéng mac di phu hop véi nhu ciu
va muc dich cua cac bén tai thoi diém giao két
nhung vin c6 thé tro thanh ganh ning trong
qué trinh thuc hién hop dong. Khi d6, giai phap
dit ra 12 “ty giai phong khoi quan hé hop dong”
thong qua cach thtrc don phuong cham dut hop
ddng hodc chuyén giao hop ddng. Tuy nhién,
chuyén giao hop dong chiém vu thé hon so voi
don phuong chdm dut hop dong boi chuyén
giao hop dong mang lai loi ich cho tat ca cac
bén tham gia, trong khi don phuong cham dut
hop ddng d& dan dén tranh chip va bdi thudong
thiét hai. Trong chuyén giao hop dong, bén
chuyén giao s& giai phong khoi hop dong,
khong phai boi thuong thiét hai va tham chi thu
lai dugc khoan lgi nhuan chénh léch tur viéc
chuyén giao. Di véi bén nhan chuyén giao s&
thira huong dugc loi ich tir hgp dong ma khong
phai mat thoi gian, cong st va chi phi cho
viéc dam phan lai tir dau. Di v6i chi dau tu s&
tim dugc d6i tac nhu mong mudn va co thé thu
hdi ngudn vén dau tu.

Tuy nhién, van chua c6 mét quy dinh nao
chinh thtc dinh nghia vé khai niém chuyén
nhugng HDMB nha ¢ HTTTL. Xét vé ban chét,
van ban chuyén nhuong HDMB nha ¢ HTTTL
chinh la hop dong chuyén nhuong. Trong vin
ban chuyén nhuong HDMB nha & HTTTL thé
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hién day du nhitng thong tin nhu tu cach chu
thé, ddi tuong, gia tri, thoi han va phuong thuc
thanh toan, quyén va nghia vu giira cac bén ciing
nhu phuong thirc giai quyét tranh chap. Chu dau
tu dong vai tro 1a bén lién quan trong hop dong,
bén chuyen nhuong 14 ¢4 nhan, t6 chirc ¢ quyén
s6 hitu d6i v6i HDMB nha & HTTTL, bén nhén
chuyén nhuong 14 ¢4 nhan, t6 chirc nhan chuyén
nhuong HDMB nha ¢ HTTTL.

Tt phan tich trén, c6 thé hiéu khai quat
chuyén nhuong HDMB nha & HTTTL 1a viéc
thoa thun gitta bén chuyén nhuong va bén nhan
chuyén nhuong, theo d6 bén chuyén nhuong co
nghia vu chuyén giao quyén va nghia vu phat
sinh tt HDMB nha & HTTTL cho bén nhan
chuyén nhuong va cac gidy to ¢ lién quan, bén
nhan chuyén nhuong c6 nghia vy tra tién cho
bén chuyén nhuong dung thoi han, dia diém va
phuong thirc thanh todn nhu céc bén da thda
thuan trong vin ban chuyén nhuong HDMB nha
0 HTTTL.

1.2. Péi twong chuyén nhwong

Hién nay cac qudc gia trén thé gidi co
nhitng quan diém khac nhau vé dbi tuong
chuyén giao hop dong. Theo C.LAPP, m6t
trong nhiing hoc g1a tién phong nghlen clru vé
chuyen glao hop dong tai Chau Au quan diém:

“Chuyén giao hop dong la mét théa thudn
theo d6 mét bén trong hop dong chuyén giao
cho mot nguwoi thw ba toan bo cac quan hé
phdp Iy bdt nguon tir hop dong dé”*. Theo
quan diém C.LAPP, khong phai ban than hop
déng ma thyc chat 1a cac mbi quan hé vé
quyen va nghia vu phat sinh tr hop ddng méi
1a dbi tuong chuyén glao Mot s6 hoc gia khac
lai quan diém: “Chuyén giao hop dong la mot
hanh vi phdp 1y nham thay thé mét bén trong
moéi quan hé hop dong boi mét bén thir ba .
Véi quan diém nay, khong c6 su chuyén giao

3 Tham khao Muc 5 Chuong XV B6 luat Dan sy ndm 2015 (cu thé tai Biéu 365 va Diéu 370).
4C. LAPP, Essai sur la cession de contrat synallagmatique a titre particulier, Luan 4n tién sy, Strasbourg,

1950, p. 9.

5J.Four, J-L. Aubert and E. Savaux, Droit civil, t. 3, Le rapport d’obligation, 5¢ éd., 2007, A. Colin, p. 246.
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hop ddng ma 1a sy dich chuyén cua mot ngudi
thir ba vao mdi quan hé hop dong. Pdong tinh
v6i quan diém cua C.LAPP, tac gia cho rang
dbi tuong chuyén giao hop dong 1a cac mdi
quan hé vé quyen va nghia vu phat sinh tur hop
ddng. Bai hop dong 1a mot yéu t6 phi vat chat
do vay khong thé chuyén giao dugc, chi ¢ thé
chuyén giao cac mdi quan hé phap 1y phat sinh
tir hop dong.

Trong mua ban nha ¢ HTTTL, ddi tuong
chuyén nhuong HDMB nha ¢ HTTTL chinh 1a
cac mdi quan hé vé quyén va nghia vu phat sinh
tt HDMB nha ¢ HTTTL. Hay néi cach khac,
dbi tuong chuyén nhuong HDPMB nha ¢ HTTTL
chinh 14 cac méi quan h¢ vé quyén va nghia vy
phat sinh tir nhitng diéu khoan thoa thuan trong
HPMB nha ¢ HTTTL da duoc ky két v6i chir
dau tu du an. Viéc chuyén nhuong HDMB nha
& HTTTL khong lam chidm dat cac quyén va
nghia vu phét sinh tir hop dong ma 1a su dich
chuyén quyen va nghia vu phét sinh hop dong tir
bén chuyén nhucmg sang bén nhan chuyén
nhuong trong moi quan hé giita chu dau tu véi
bén chuyén nhuong, chu dau tu v4i bén nhan
chuyén nhuong va bén chuyén nhuong voi bén
nhan chuyén nhugng.

Thir nhét, mi quan hé gitta chu dau tu véi
bén chuyén nhuong. Pay 12 mdi quan hé mang
tinh chat hd tro. Vé6i quy dinh hién tai, vi¢c dinh
doat tai san 1a quyén va nghia vu phat sinh tir
HPMB nha & HTTTL cua bén chuyén nhugng
khong phu thudc vao ¥ chi cia chii dau tu, nghia
la bén chuyén nhugng dugc quyén chuyén
nhuong HPMB nha & HTTTL khi théa mén diéu
kién luat dinh ma khong xem xét dén sy dong y
ctia chu dau tu’. Tuy nhién, thyc té chil dau tu thé
hién vai tro hd trg tich cuc cho bén chuyén
nhuong thong qua dong thai xac nhan vao “Pon
xdc nhdn vé viéc chuyén nhwong hop dong mua
ban nha o hinh thanh trong twong lai”, trong don

xac nhan nay ghi nhan cu thé s tién ma bén
chuyén nhuong da thanh toan cho chii du tur theo
tién d6 du an. Dua vao xac nhan cua chu dau tu
bén nhan chuyén nhuong, t6 chirc hanh nghé
cong chimg sé viing tin tién dén giao dich chuyén
nhuong HDMB nha 6 HTTTL.

Thir hai, m6i quan hé giira cha dau tu voi
bén nhan chuyén nhuong. Pay 1a mbi quan hé
mang tinh chét rang budc trach nhiém. Sau khi
bén chuyén nhuong va bén nhan chuyén
nhuong giao két van ban chuyén nhuong
HDPMB nha ¢ HTTTL va thuc hién nghia vu
thué tai co quan thué, chu dau tu co trach
nhiém xac nhan vao van ban chuyén nhuong
HDMB nha ¢ HTTTL vé& viéc chdm dut giao
dich vdi1 bén chuyén nhuong va giao dich truc
tiép v6i bén nhan chuyén nhuong. Ké tir thoi
diém chu dau tu xac nhan, quyén va nghia vu
phat sinh tr HDMB nha & HTTTL cua bén
chuyén nhugng chim dut va duoc chuyén giao
sang bén nhan chuyén nhugng.

Thir ba, mdi quan hé giira bén chuyén
nhugng va bén nhan chuyén nhuong. Pay 1a
mdi quan hé mang tinh chit chuyén giao. Theo
d6 bén chuyén nhuong s& chuyén giao tai san 1a
quyén va nghia vu phat sinh tit HDMB nha ¢
HTTTL cho bén nhan chuyén nhuong kém theo
cac gidy to, ching tir ¢6 lién quan. Bén nhédn
chuyén nhuong phai thanh toan s tién chuyén
nhugng HPMB nha & HTTTL va tiép nhéan
quyén va nghia vu phat sinh tit HDMB nha ¢
HTTTL nhu thoéa thuan trong vin ban chuyén
nhuong HDMB nha ¢ HTTTL.

Nhu vay, dbi tuong chuyén nhuong HDMB
nha & HTTTL chinh 13 cac mdi quan hé lién
quan dén quyén va nghia vy phét sinh tir HDMB
nha & HTTTL gitta chu dau tu véi bén chuyén
nhuong, chu dau tu v4i bén nhan chuyén
nhuong va bén chuyén nhuong voi bén nhan
chuyén nhuong.

6Xem: Piéu 10 Nghi dinh s 76/2015/ND-CP ngay 10 thang 09 nim 2015 ctia Chinh phii quy dinh chi

tiét thi hanh mot s diéu Luat kinh doanh bat dong san.
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1.3. Piéu kién chuyén nhwong

Diéu 10 Nghi dinh s6 76/2015/ND-CP ngay
10 thang 09 ndm 2015 cua Chinh phu quy dinh
chi tiét thi hanh mot s6 diéu Luat kinh doanh bat
dong san nam 2014, dat ra hai diéu kién co ban
dé thuc hién viéc chuyén nhuong HDMB nha &
HTTTL, cu thé:

Thir nhdt, bén mua nha 6 HTTTL (chu thé
dau tién ky két HDMB nha ¢ HTTTL véi chu
dau tu) trong truong hop chua nhan ban giao
nha ¢ hodc di nhan ban giao nha & c6 quyén
chuyén nhugng HDMB nha ¢ HTTTL cho ca
nhan, t6 chic khac khi ho so dé nghi cap GCN
chua ndp cho co quan c6 thidm quyén. Noi
dung chinh trong diéu kién nay chinh Ia thu tuc
hanh chinh vé nha & HTTTL, nghia 1a khong
can biét bén mua di nhan ban giao nha & hay
chua van c6 thé chuyén nhuong HDMB nha ¢
HTTTL cho chu thé khac khi chua nop ho so
cho co quan cip GCN. Tuy nhién, co ché nio
dé kiém soat viéc dd nop hay chua ndp ho so dé
nghi cidp GCN cho co quan c6 tham quyén thi
van chua dugc quy dinh cu thé. Diéu nay, dé
dan dén rui ro tranh chap phat sinh, gay bat loi
cho bén nhan chuyén nhuong HPMB nha ¢
HTTTL.

Sau khi nhan chuyén nhugng HDMB nha &
HTTTL, c4 nhén, t6 chirc nhin chuyen nhuorng
HPMB nha & HTTTL c6 quyén chuyen
nhugng tiép HDMB nha ¢ HTTTL khi hd so
dé nghi cAp GCN chua ndp cho co quan co
tham quyén. Phap luat chuyén nganh ciing nhu
phap luat c¢6 lién quan khong gi6i han sb lé”m
chuyén nhuong HDMB nha & HTTTL, mién
sao vi¢c chuyen nhuong dugc thuc hién truoc
khi ndp hd so dé nghi co quan c6 thim quyén
cap gidy GCN. Piéu nay hoan toan hop 1y, boi
phép luat cho phép bén chuyén nhuong hop
dong (chu thé dau tién da ky két hop dong véi
chu dau tu) trong HDMB nha ¢ HTTTL duogc
phép chuyén nhuong hop dong thi khong 1y do
gi phap luét lai han ché quyén chuyén nhuong
hop dong clia bén nhan chuyén nhugng tiép
sau d6. Tuy nhién, dé kiém soat ciing nhu han
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ché nhitng tranh chip phat sinh co quan co
tham quyén can c6 co ché ciing nhu nhirng
giai phap tién bo dé quan 1y va kiém soat thyuc
trang giao dich qua céc lan chuyén nhuong.
Thir hai, viéc chuyén nhuong HDMB nha
& HTTTL phai chuyén nhuong theo tirng cin
nha riéng 1¢é hodc ting can ho; d6i véi trudong
hgp HDMB nha & HTTTL c6 nhiéu cin nha
riéng 1¢ hodc nhiéu cin ho thi phai chuyén
nhuong toan bo s6 can nha hodc can ho trong
hop ddéng d6. V& nguyén tic, viéc chuyén
nhuong HPMB nha ¢ HTTTL phai duoc
chuyén nhuong theo ting cin riéng 1¢ hodc
ting cin hd, quy dinh nay dit ra muc dich dé
dang trong viéc thuc hién cac thu tuc chuyén
nhuong cling nhu nhirng thu tuc c¢6 lién quan.
Tuy nhién, bén chuyén nhuong vin c6 thé
chuyén nhuong hop ddng gdm nhiéu cin nha
riéng 1é hodc nhiéu can ho nhung phai chuyén
nhuong toan bd. Néu bén chuyén nhuong co
nhu cau chuyén nhuong hgp dong gdm mot
hodc mot s6 nha & trong téng sb nha & dd mua
ctia chu dau tu thi bén chuyén nhuong hop
dong phai lap lai HDMB nha ¢ HTTTL hoac
phu luc HDMB nha & HTTTL véi chu dau tu
cho nhiing nha & chuyen nhuong trudce khi
thuc hién thu tuc chuyén nhuong hop dong.
Suy cho cung, can nha mdéi 1a myc dich chinh
ma cac bén hudng dén khi tham gia giao dich
mua ban HDMB nha 6 HTTTL, chur khong chi
don thuan 13 nhiing to gidy véi nhitng diéu
khoan dugc ghi nhan trén hop déng. Do vay,
néu trong HPMB nha ¢ HTTTL chi c6 mot
nha & HTTTL thi quyén va nghia vu phat sinh
tir viéc chuyén nhuong hop ddng s& khac voi
HPMB nha & HTTTL ¢6 nhiéu nha ¢ HTTTL,
hon nita mdi mt vi tri cin nha s& c6 nhiing
gia trj kinh té khac nhau. Vi thé viéc ky két lai
HDPMB nha 6 HTTTL hoic phu luc 1a diéu can
thiét vira ¢ tac dung xac dinh chinh x4c nha ¢
HTTTL céan chuyén nhuong, vira c¢6 tac dung
xac dinh chinh x4dc quyén va nghia vu phat
sinh tir hop dong lién quan dén nha @ HTTTL

s€¢ chuyén nhuong.
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Ngoai nhitng diéu kién cu thé, viéc chuyén
nhuong hop dong mua ban nha & HTTTL cin
dam bao nhimng diéu kién chung nhu nha &
HTTTL khong bi tranh chap, khong bi ké bién
dé dam bao thi hanh an, khong ton tai bat cir mot
giao dich phap 1y nao voi nguoi thu ba lién quan
dén viéc thé chfip, chuyén nhuong, thué mua,...
lam anh huong dén gia tri phap 1y cua viée
chuyén nhuong hop dong.

2. Mt s6 bét cip va huéng hoan thién

Mic du Luat kinh doanh bat dong san nam
2014 va cac van ban huéng dan thi hanh cé
nhiéu quy dinh tién bo phu hop ca vé 1y luan lan
thuc tién nhung van con tdn tai mot sd van dé
can tiép tuc nghién ctru.

Thir nhdt, bat budc cong chung vin ban
chuyén nhuong HPMB nha & HTTTL trong tat
cd moi truong hop.

Hién nay, khi chua c¢é nhiing co ché kiém
soat va xir Iy nhitng vi pham lién quan dén giao
dich chuyén nhuong hop dong mua ban nha ¢
HTTTL thi viéc cong chimg van ban chuyén
nhuong hop ddng 1a can thiét. Bang nhiing
kinh nghiém ciing nhu nhitng hiéu biét phap
luat, Cong chting vién s€ dinh hudng va giai
thich cho cac bén, dac biét 1a bén nhan chuyén
nhuong hop dong — mot chu thé yéu thé trong
cac tranh chip hop dong biét va hiéu nhiing
quyén va nghia vu lién quan dén vin ban
chuyén nhugng HDMB nha ¢ HTTTL. V6i hé
théng dir lidu cia nganh cong chung, Cong
chting vién s& kiém tra duoc tinh trang ngin
chan, lich st giao dich dé tranh nhiing tranh
chdp lién quan dén viéc lwa dbi, chuyén
nhuong hai lan trén cung mot dbi tuong hodc la
chuyén nhuong d6i v6i nhitng ddi tugng dang
bi co quan c6 thim quyén ngin chin,... Bén
canh do6, viéc cong ching HPDMB nha ¢
HTTTL con gitip cho bén nhan chuyén nhugng
hop ddng kiém tra k§ hon nhirng diéu khoan
hop dong, vi Cong chung vién sé thay bén

nhan chuyén nhuong hop déng thuc hién
nhirng cong viéc sau: Kiém tra xem nhitng noi
dung thoa thuan ngoai nhirng nodi dung bét
budc phai c6 trong hgp ddng cé bi trai phap
luat, trai dao duc xa hoi hay khong? Cong
chtng vién sé& kiém tra xem cac bén da hiéu rd
quyén va loi ich hop phap ctia minh hay chua,
néu chua, Cong chimg vién sé& giai thich trén
tinh than cua diéu khoan thoa thuan.

Thir hai, xiy dung co ché kiém soét giita co
quan cap GCN véi td chic hanh nghé cong
chung hodc xay dung co s¢ dir li¢u cong khai
ve viéc tlep can thong tin lién quan dén viéc nop
ho so dé nghi cip GCN.

Hién tai, khi chua c6 mot co ché hay cach
thirc nao dé kiém tra chinh xac viéc di nop hay
chwa nop hd so dé nghi co quan c6 thim quyén
cdp GCN, thi viéc xdy dung co ché kiém soat
thong qua hé théng dir liéu chuyén nganh giira co
quan cip GCN véi céc to chirc hanh nghé cong
chimg gitip cho t6 chirc hanh nghé cong ching
dé dang nhan biét dugc hd so chuyén nhuong
HDPMB nha ¢ HTTTL da thyc hién thu tuc ndp
hay chlra n6p ho so dé nghi co quan ¢ tham
quyén cap glay GCN. Hoac xay dung co s¢ dir
liéu cong khai vé viéc tiép can thong tin lién quan
dén viéc nop hay chua ndp hd so dé nghi co quan
¢6 tham quyén cap GCN, diéu nay gitip ngudi
mua nha & HTTTL c6 “kénh thong tin” dé tim
hiéu thong tin dbi voi nha & HTTTL minh s&
mua. Vi¢c cong khai nhitng thong tin nay hoan
toan phu hop chu truong, duong 16i, chinh sach
phap luat ciia Pang va Nha nude. Luat dat dai
nam 2013 cling quy dinh rd trach nhi¢m cua Nha
nudce 1a xay dung, quan 1y hé théng thong tin dat
dai va dam bao quyén tiép can thong tin dat dai
cta ¢4 nhan, t6 chac. Hon nita, viéc cong khai
thong tin vé dat dai con 1a mot quy dinh mang
tinh chit m& rong quyén tiép cap dat dai va tao
diéu kién thuan loi cho viéc td chuc, san xuat,
kinh doanh ctia c& nhan, to chirc’.

7 Thu Phuong, M¢ réng hon quyén tiép cdn dat dai, http://baotintuc.vn/kinh-te/mo-rong-hon-quyen-tiep-
can-dat-dai-20150222072931088.htm, truy cép ngay 04/05/2018.
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Thit ba, thay d6i viéc xac nhan cta chu dau
tu vao van ban chuyén nhugng HPMB nha ¢
HTTTL.

Phap luat quy dinh chu dau tu c6 trach
nhiém xac nhan vao van ban chuyén nhuong
HDBMB nha 8§ HTTTL sau khi cac bén thuc hién
xong nghia vu thué, phi®. Noi dung xac nhan 13
ghi nhan viéc chidm dat giao dich voi bén
chuyen nhugng va chuyen sang giao dich truc
tiép voi bén nhan chuyen nhuong. Thyc té,
trude khi giao dich chuyén nhuong HDMB nha
& HTTTL véan dé bén nhan chuyén nhuong va
t6 chirc hanh nghé coéng chimg quan tim 1a bén
chuyén nhuong da thuc hién gop von ddi véi du
an nao? gdp bao nhiéu (ty 1 phan trim) theo
tién do du 4n? bén chuyén nhuong c6 thuc hién
ding nghia vu nhu thoa thuan trong HDMB nha
& HTTTL hay khong?... van chua c6 cach thirc
nao dé xac dinh, dan dén viéc cac Cong chung
vién khi cong chiing van ban chuyén nhuong
HPMB nha 6 HTTTL phai yéu cau khach hang
cung cép thém xac nhan ciia chu dau tu vé
nhitng thong tin nay. Do vay, theo tac gid vi¢c
x4c nhan cua chu dau tu nén duge thuc hién
trude khi hai bén tién hanh giao dich chuyén
nhuong HDMB nha ¢ HTTTL dé cung cip cho
bén nhan chuyén nhuong va té chirc hanh nghé
cong ching nhitng thong tin vé du an, vé viéc
thuc hién nghia vu gop von theo tién do du an
cua bén chuyén nhuong, tham chi xac nhan luén
thong tin bén nhan chuyén nhuong 13 ai va ¢
du diéu kién nhan chuyén nhuong HDMB nha &
HTTTL hay khong? Sau khi cong chimg van
ban chuyén nhuong HPMB nha & HTTTL
xong, bén nhan chuyen nhuong chi can thuc
hién nghia vy thué, phi va lién hé vé&i cha dau tu
dé thuc hién thu tuc chuyén giao hop dong.

Thir tu, quy dinh rd van dé phap 1y doi vai
quyén sir dung dit trong giao dich chuyén
nhuong HDMB nha ¢ HTTTL.
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Tinh dén thoi diém hién tai tac gia van chua
tim thdy mot quy dinh nao chinh thuc dicu
chinh van dé quyén st dung dat trong viéc
chuyén nhugng HDMB nha & HTTTL. Nén khi
thuc hién viéc chuyén nhuong HDMB nha ¢
HTTTL céac bén khong xem xét dén gia tri phap
Iy ciia quyén sir dung dat. Thé nhung, khi co
quan Nha nudc c6 thim quyén thuc hién cip
GCN cho bén nhan chuyén nhuong hop dong
thi dong thoi cong nhan quyén s¢ hiru nha ¢ va
quyén st dung dat ¢ cho bén nhan chuyén
nhugng cudi cing. Pay 1a mot “16 hong” cua
phép luat hién hanh vi thé can phai quy dinh rd
van dé phap ly ddi véi quyén sir dung dat trong
truong hop mua ban nha & HTTTL dé tranh
nhirng tranh chip phat sinh.

Hon nira, trong tru(mg hop quyén st dung
dat cua du an dang thé chap tai ngan hang thi
khong bat budc giai chap khi chuyén nhuong
hop ddng mua ban nha & HTTTL. Van dé dat
ra, néu bén nhan chuyén nhugng hop dong
nhén chuyén nhuong HDMB nha & HTTTL,
sau d6 st dung hop déng mua ban nha ¢
HTTTL thé chép tai ngan hang thi s& dugc xir
1y nhu thé nao. Gia s, bén nhan chuyén
nhuong hop dong khong c6 kha ning thanh
toan dan dén tinh trang no x4u va bi xur ly tai
san thé chép thi trong truong hop nay xu 1y nhu
thé nao ddi v&i can nha HTTTL. Ngan hang
nao s€ dugc uu tién xu 1y tai san, ngan hang
nhan thé chap quyén st dung dét cia dy an hay
ngan hang nhan thé chap nha ¢ HTTTL, boi rat
kho trong truong hop xur Iy can nha HTTTL ma
khéng gin lién v6i quyén st dung dét.

Thir nim, b sung co s& phap ly dé giai
quyét tranh chép ciing nhu nhitng ché tai xir 1y
vi pham. Nghi dinh s6 139/2017/ND-CP ngay
27 thang 11 nam 2017 cia Chinh phu quy dinh
xu phat vi pham hanh chinh trong hoat dong
dau tu xay dung; khai thac ché bién, san xuat,

$ Khoan 3 Diéu 33 Thong tu s6 19/2016/TT-BXD ngay 30 thang 06 nim 2016 ciia Bo truong Bo Xay
dung huéng dan thuc hién mot sb ndi dung cta Luat Nha ¢ va Nghi dinh $6 99/2015/ND-CP ngay 20 thang
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kinh doanh vat liéu xay dung, quan ly cong
trinh ha t?mg ky thuat; kinh doanh bat dong san,
phat trién nha &, quan 1y st dung nha va cong
s0. Tuy nhién, quy dinh nay chi dé cap dén viéc
xtr 1y vi pham hanh chinh v& mit hinh thirc lién
quan dén trinh ty thu tuc, theo d6 tuy muc do
vi pham c6 thé bi phat tir 50.000.000 dong —
80.000.000 dong cho mot hanh vi. Theo tac
gia, nén quy dinh bd sung thém nhirng trudng
hop xur 1y vi pham sau:

Nhitng vi pham lién quan dén viéc str dung
vén sai muc dich ciia chi dau tu trong truong
hop huy dong von théng qua hinh thice ky két
HDPMB nha 6 HTTTL.

Cham tién d6 ban giao nha, cong trinh xay
dung hodc cham ndp tién tmg trude. Nghia 1a,
cht dau tu giao nha cho ngudi mua cham tién
d6 hodc nguoi mua khong nop tién gop von cho
chu dau tu hodc ndp khong ding nhu tién do da
cam két déu phai bi xir 1y.

Chu dau tu, bén chuyén nhuong, bén nhan
chuyén nhuong ty hity hgp dong mua ban nha &
HTTTL dé ky két lai HDMB nha 6 HTTTL véi
nhiing diéu khoan nhu cii chi thay d6i thong tin
chu thé.

Chu dau tu khong hd trg thyc hién thu tuc
dé nghi cAp GCN cho ngudi mua nha 6 HTTTL
trong thoi han luat dinh.

Chu dau tu thu thém céc khoan phi lién quan
dén viéc thuce hién thu tuc chuyén giao quyén va
nghia vu phat sinh tr HDMB nha 6 HTTTL.

Ngoai viéc xu Iy vi pham hanh chinh, phap
luat can b6 sung thém hinh thic xur 1y dan sy
va hinh sy trong nhitng truong hop can thiét.
Déi v6i bién phap dan su, phap luat can quy
dinh nhitng cach thic dé xac dinh thiét hai
cling nhu muc bdi thuong thiét hai trong
truong hop cac bén khong di dén thong nhat
trong thoa thuan. D6i véi bién phap hinh sy,
can b6 sung thém bién phap xur 1y hinh sy
mang ¥ nghia rian de va gido duc manh mé dbi
v6i nhitng truong hop chu dau tu hoic khach
hang c¢6 hanh vi vi pham dé tir 46 dam bao tinh
nghiém minh cta phap luat.

o

Két luan

Nghién ctru ché dinh phap luat vé chuyén
nhuong HDMB nha & HTTTL nham hé thong
hoa cac van ban quy pham phép luat cting nhu
danh gia hi¢u qua tac dong cua loai hinh giao
dich nay ddi voi su phat trién kinh t& — x3 hoi
ctia d4t nuéc. Nhitng nim gan day, Pang va Nha
nude da co nhirng “dong thai” quan tam sau sat
thong qua viéc ban hanh cac van ban quy pham
phap luat diéu chinh ché dinh phap luat vé
chuyén nhugng HPMB nha & HTTTL. Tuy
nhién, nhitng quy dinh hi¢n hanh cling nhu thuc
té ap dung van con boc 16 nhiéu bét cap va ton
tai, vi thé tac gia dé xuat mot sb giai phap tuong
g nhu da trinh bay dé giai quyét van dé./.
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