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QUY PINH VE THANH TOAN TRONG MUA BAN NHA O HINH THANH
TRONG TUONG LAI THEO LUAT KINH DOANH BAT PONG SAN 2023

Tom tdt:

Kinh doanh nha ¢ hinh thanh trong
tuong lai 1a loai hinh kinh doanh tiém
nang, phu hop véi thi hiéu cua thi truong.
Tuy nhién khéng thé pha nhan hinh thic
kinh doanh nay tiém an nhiéu rui ro cho
khach hang. Do do, phap luat dat ra nhiing
quy dinh chit ché trong hoat dong dau tu
xay dung, kinh doanh nhim dam bao
quyén lgi cia ngudi mua nha. Trong d6 co
quy dinh vé thanh toan trong mua ban nha
& hinh thanh trong tuong lai véi nhiéu
diém moi tién bo duoc quy dinh tai Luat
Kinh doanh bat dong san nim 2023. Bai
viét nay s& phan tich cic quy dinh vé
thanh toan trong mua ban nha ¢ hinh
thanh trong tuong lai, binh luan nhiing
diém mai dugc sira doi, bd sung trong
Luat Kinh doanh bat dong san nim 2023,
véi céc noi dung chinh vé tién do thanh
toan, dat coc, phuong thuc thanh toan.
Qua d6, ndm bét quy dinh cia phap luat,
dé xuat nhiing kién nghi trong xay dung
van ban hudng dan thi hanh.

Tar khoa:

Thanh toan, mua ban nha & hinh
thanh trong tuong lai, giao dich mua ban,
Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023

PHAM THI MINH TRANG"
Ngay nhgn bai:13/09/2024
Ngay phdn bién:29/09/2024
Ngay dang bai:31/12/2024

Abstract:

Off-plan housing
represent a promising business model that
aligns with market preferences. However,
this model also carries certain risks for
customers. To mitigate these risks, the
Government has enacted strict regulations
on construction and business activities to
protect buyers. Notably, the regulations on
payment for off-plan housing purchase
transactions include significant
advancements in the 2023 Real Estate
Business Law. This article analyzes the
regulations on payment for off-plan
housing purchase transactions, highlighting
the new additions and amendments
introduced in the 2023 Real Estate
Business Law. Key areas of focus include
deposits, payment schedules, and payment
methods. By thoroughly understanding
these regulations, the article aims to
provide  suggestions developing
effective implementation guidelines.

businesses

for

Keywords:

Payment, purchase off-plan housing,
purchase transaction, Real Estate Business
Law 2023;

“ ThS.NCS., Bai hoc Pécs, Hungari; Email: ptmtrang@hcmulaw.edu.vn

138



TRUONG PAI HOC LUAT, PAI HOC HUE

1. Pat van dé

Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023 (goi tat 1a Luat KDBDS nam 2023) ¢6
hiéu luc thi hanh vao ngay 01 thang 8 nim 2024, thay thé cho Luat KDBDS nam 2014.
Sau gan 10 nam thi hanh, Luat Kinh doanh bat dong san nim 2014 (goi tit la Luat
KDBDS nim 2014) d boc 16 nhitng diém chua hoan thién va khéng con phi hop véi
thuc tién. Chinh vi vay, viéc thay doi cac quy dinh lién quan dén hoat dong kinh doanh
bit dong san 1a nhu cau tit yéu nham thdo g& nhitng vuéng mac con ton dong va kip
thoi diéu chinh cac van dé xa hoi méi phét sinh. Luat KDBDS niam 2023 véi nhiéu su
d6i moi hira hen sé& tac dong khong nho dén thi trudng bat dong san khi chinh thirc ¢6
hiéu luc.

Mot trong s6 d6 1a cac quy dinh lién quan ti van dé thanh toan trong mua ban
nha ¢ hinh thanh trong tuwong lai. Pay von 1a mot van dé “néng” duoc quan tim hon ca
boi tinh chit dic thd va khac biét cua d6i tuong ma nd huéng dén - nha & hinh thanh
trong twong lai. Luat KDBPS nim 2014 di c6 nhimg quy dinh vé tién do thanh toan
nham dam bao quyén loi ciia nguoi mua nha. Tuy nhién, cac quy dinh vé thanh toan
chua mang tinh dong b, xuat hién nhiing ké ho, dac biét vé tinh trang dat coc, ky két
hop déng giir chd, htta mua, hia ban... dan dén hiéu qua thi hanh cac quy dinh vé tién
d6 thanh toan khong dugc dam bao. Luat KDBPS niam 2023 d3 bo sung nhitng quy
dinh méi vé van dé nay, qua do6 giai quyét tinh trang thiéu dong b, théng nhat trong qua
trinh &p dung phép luat.

2. Khai quét vé thanh toan trong mua ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai

Mua ban nha ¢ hinh thanh trong tuong lai la hinh thirc kinh doanh dac thu, day
ciing 12 mot kénh dé huy dong von hiéu qua trong phét trién nha . Chu dau tu c6 thé
huy dong vén dé& dang ma khdng phai chiu 14i suét tir khach hang. Di véi khach hang
thi c6 thé tham gia ngay tir qua trinh xay dung nha & phd hop véi thi hiéu caa minh va
dugc tra cham, tra dan véi gia thap.® Tuy nhién, bén canh nhiing thuan loi, hinh thic
kinh doanh nay ciing tiém an rat nhiéu rai ro cho khach hang.

Khoan 5 Piéu 3 Luat KDBPS nam 2023 quy dinh “Nha &, c¢ong trinh xay dyng
hinh thanh trong twong lai 1a nha &, céng trinh xay dung dang trong qua trinh dau tu xay
dung hoic chua duoc nghiém thu dua vao st dung theo quy dinh caa phép luat vé xay
dung.” Nhu vay, khi mua ban nha ¢ hinh thanh trong tuong lai, di trong duge dua vao
mua ban 1a nha ¢ dang trong qua trinh dau tr xay dung, hoan thién. Hodc di duoc xay

! Nguyén Thi Hong Nhung (2022), Mét s6 van dé phap Iy vé mua ban nha ¢ hinh thanh trong tuong lai,
Tap chi Luat su Viét Nam, So 6, Tr.35.

139



TAP CHi PHAP LUAT VA THUC TIEN - SO 61/2024

dung nhung chua duoc nghiém thu dua vao sir dung theo quy dinh caa phap luat vé xay
dung nén nha ¢ nay chwa duoc thdng qua qua trinh kiém tra, danh gia dé dam bao viéc
thi céng xay dung ding gidy phép, dap tng cac tiéu chuan, yéu cau vé chat luong.

Do d6 nham dam bao quyén loi va han ché rui ro cho khach hang trong qué trinh
giao dich, phép luat quy dinh chit ché vé diéu kién bat dong san hinh thanh trong tuong
lai dwoc dua vao kinh doanh. Chu dau tu chi dugce huy dong von cia ngudi mua nha khi
du &4n nha & dap tmg dwoc nhitng diéu kién nhat dinh vé hd so phap 1y, ha tang xay dung
va tién d6 thuc hién du an... theo quy dinh tai Diéu 24 Luat KDBDS nim 2023.

Bén canh d6, phap luat KDBDS ciing c6 su can thiép nhit dinh vé thoa thuan lién
quan tgi thanh toan khi mua ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai. Nghia vu thanh toan
la trach nhiém cua bén mua nha &, va tuong tng sé 1a quyén dugc thanh toan cuaa bén
ban nha &. Phap luat ton trong quyén ty do thoa thuan caa céc bén trong giao dich vé gia
ca trong hop dong mua ban nhung dé dam bao sy phat trién lanh manh cua thi truong,
phép luat dat ra nhiing gigi han nhat dinh vé thoi diém thyc hién thanh toan, tién do
thuc hién thanh toan, phuong thirc thanh toan. Bén ban va bén mua chi dugc thoa thuan
trong khudn khé ma phap luat cho phép dé dam bao giao dich dugc xac 1ap an toan, hop
phép.

Pé so sanh vai viéc mua ban nha ¢ ¢6 sin, cac quy dinh trong thanh toan khi mua
ban nha & hinh thanh trong tuwong lai khat khe hon rat nhiéu so véi quy dinh vé thanh
toan trong mua ban nha & c6 san. Boi khi mua ban nha ¢ c6 san thi ddi tuong cua hop
dong 12 tai san da hoan thanh viéc xay dung va da duoc nghiém thu dwa vao sir dung
nén khach hang co thé d& dang hon trong viéc kiém tra, danh gia va xac thyc théng tin
vé ddi twong mua ban. Luat KDBDS nam 2023 cho phép bén mua va bén béan nha & ¢6
san tu do thoa thuan vé thoi han thanh toan trong hop dong. Trong khi d6, khi mua ban
nha & hinh thanh trong tuong lai, chu thé caa giao dich phai tuan tha cac quy dinh cua
phép luat vé& viéc thanh toan theo quy dinh tai khoan 5 Diéu 23 va Piéu 25 Luat
KDBDS niam 2023. Theo dé, phap luat s& rang budc thoi diém bén ban bat dau duoc thu
tién thanh toan ciia bén mua, ty Ié t6i da duoc thanh toan theo timng giai doan thuc hién
du 4n dé han ché tinh trang chii du tu thu tién tir khach hang nhung khong thuc hién du
an; hoac thuc hién huy dong von trai phép qua nhiing du an chi nam trén giay to.
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3. Quy dinh vé tién d thanh toan trong mua ban nha & hinh thanh trong twong lai
3.1. Quy dinh chung

Luat KDBDS nim 2023 quy dinh vé tién d6 thanh toan ddi véi hop ddng mua ban
nha ¢ hinh thanh trong tuwong lai gidng véi Luat KDBDS niam 2014. Cu thé khoan 1,
khoan 3 Diéu 25 Luat KDBDS niam 2023 quy dinh nhu sau: viéc thanh toan duoc thuc
hién nhiéu lan, 1an dau khong qua 30% gié tri hop déng bao gém tién dit coc, nhitng lan
tiép theo phai phi hop véi tién do xay dung nhung tong sé khdng qua 70% gia tri hop
ddng khi chua ban giao nha ¢. Truong hop bén ban 1a té chuc kinh té c6 vén dau tu
nuée ngoai thi tong sé khong vuot quéa 50% gia tri hop dong. Néu bén mua chua duoc
cap gidy chirng nhan vé quyén str dung dat, quyén sé hitu tai san gan lién véi dat (goi tat
la Giay chiing nhan) theo quy dinh ciia phap luat vé dat dai thi bén ban khong dugc thu
qua 95% gia tri hop dong. Phan con lai cia hop dong duoc thanh toan khi co quan nha
nudc c6 tham quyén da cap Gidy chitng nhan theo quy dinh ciia phép luat vé dat dai cho
bén mua.

Nhu vay, quy dinh vé tién do thanh toan trong mua ban nha & hinh thanh trong
tuong lai van dugc thyc hién thanh nhiéu lan. Va phap luat phan chia thanh bén giai
doan gom: thanh toan lan dau; trudce khi ban giao nha; sau khi ban giao nha nhung chua
dugc cap Giay chirng nhan va cudi cting 1a hoan tit viéc thanh toan khi di dugc co quan
nha nuéc cap Giay ching nhan. Tuong Gng Véi timg giai doan khac nhau, viéc thanh
toan do cac bén thoa thuan nhung phai tuan tha ty Ié phan trim t6i da dugc thanh toan
trén tong gia tri hop dong ma phap luat da quy dinh. Viéc gitt nguyén quy dinh vé viéc
thanh toan thanh nhiéu 1an ciing cac muc ty 1é phi hop véi tién do xay dung duoc Luat
KDBPS niam 2023 ké thira tir Luat KDBPS nam 2014, nham hudng dén bao vé quyén
loi cho bén mua nha, dam bao bén ban phai cé trach nhiém hoan thanh viéc tao lap nha
& dé giao cho bén mua.

3.2. Giai dogn thanh toan ldn ddu

Khoan 1 Piéu 25 Luat KDBDS niam 2023 quy dinh viéc thanh toan lan dau khong
qua 30% gia tri hop dong bao gom ca tién dat coc. Nhu da dé cap, ty lé tdi da trong
thanh toan lan dau dugc ké thira tir khoan 1 Biéu 57 Luat KDBDS nim 2014. Tuy
nhién, Luat KDBPS nam 2023 di b6 sung quy dinh vé dat coc trong mua ban nha ¢
hinh thanh trong tuong lai. Pay 1a mét trong nhiing diém méi tién bo nham dam bao
phat huy hiéu qua quy dinh vé tién do thanh toan.

Dit coc 1a mot hinh thie bao dam thuc hién nghia vu theo Bo luat Dan su. Cu thé,
khoan 1 Piéu 328 B6 luat Dan su 2015 quy dinh “Dit coc 1a viéc mot bén (sau day goi
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la bén dat coc) giao cho bén kia (sau day goi la bén nhan dat coc) mot khoan tién hoic
kim khi quy, da quy hodc vat co gia tri khac (sau day goi chung la tai san dat coc) trong
mot thoi han dé bao dam giao két hoac thuc hién hop dong”. Theo d6, dat coc duoc xem
la bién phap dam bao dé cac bén s& giao két hop ddng hoic s& thuc hién hop ddng theo
thoa thuan. Khi hop dong duoc giao két, thuc hién thi tai san dit coc duoc tra lai cho
bén dit coc hodc duoc trir dé thuc hién nghia vu tra tién. Nguoc lali, néu mot trong hai
bén tir chdi giao két, thuc hién hop ddng thi din dén mat coc hoic phat coc. Cu thé, khi
bén dit coc tir chdi viéc giao két, thuc hién hop ddng thi tai san dit coc thudc vé bén
nhan dit coc. Con néu bén nhan dat coc tir chdi viéc giao két, thyc hién hop ddng thi
phai tra cho bén dit coc tai san dit coc va mot khoan tién twong duong gia tri tai san dat
coc, trir truong hop co thoa thuan khac. Bong thoi, Bo luat Dan su hién hanh ciing
khong quy dinh vé giéi han dit coc ma ton trong su ty do thoa thuan caa cac bén. Thong
thuong, cac bén s& cin ctr vao gia tri cia hop dong dé lya chon mirc coc phu hop, véi
gia tri du 1on dé cac bén tuan tha thoa thuan.

Trong giao dich mua ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai, dat coc ciing duoc st
dung khé phd bién nham muc dich dam bao giao két hop ddong. Pic biét trong béi canh
nhu cau vé nha & ngay cang tang cao. Luat KDBDS nam 2014 va Luat Nha ¢ 2014 déu
khong co quy dinh cu thé vé dit coc nén cac quy dinh trong Bo luat Dan su duoc vién
dan dé thuc hién. Nhu da dé cap, phap luat dan su khong quy dinh vé gigi han tdi da
muic dit coc ma do cac bén thoa thuan, khong bat budc phai can cu theo gié tri hop
dong. Trong giao dich v& nha &, cac bén phai lva chon muc coc phil hop, tranh truong
hop muic coc qua thap, cac bén sin sang bo coc dé co loi ich Ién hon. Vi ban chét gia tri
cua dbi tugng trong hop ddng la rat 16n. Nguoc lai, néu thoa thuan mirc coc quéa cao,
diéu nay tiém an nguy co chu dau tu lira dao hozc chiém dung tién coc ma khong sir
dung ding nhu cam két.

Thém vao d6, mua ban nha ¢ hinh thanh trong tuwong lai 1a giao dich mang tinh
chat dac thu xuét phat tir di twong tai san giao dich, nén phép luat da quy dinh vé viéc
thanh toan dugc thuc hién theo tién d6 xay dung cua du an. Nén néu chi ap dung quy
dinh vé dit coc trong Bo luat Dan sy s& dan dén thyc trang chu dau tu loi dung quy dinh
ty do thoa thuan dit coc nham huy dong von khi chwa du diéu kién dwa nha ¢ hinh
thanh trong tuong lai vao giao dich hoic tu do thoa thuan muc nhan coc dan téi tinh
trang nha dau tu chiém dung von trai phép dé sir dung vao nhitng muc dich khéc, hoic
khong tiép tuc dau tu xay dung du an du da thu duoc tién thanh toan cua bén mua. Piéu
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nay s& lam mét di y nghia ctia quy dinh vé tién d6 thanh toan trong mua ban nha & hinh
thanh trong tuong lai.

Nam bét duoc thuc tién nay, Luat KDBDS nam 2023 di dat ra quy dinh cu thé doi
vé6i khoan tién dat coc trong hoat dong mua ban nha & hinh thanh trong twong lai, cu thé
khoan 5 Diéu 23 quy dinh: “Chu dau tu dy &n bat dong san chi duoc thu tién dit coc
khéng qua 5% gia ban nha & hinh thanh trong twong lai tir bén dat coc dé mua khi nha &
d3 co du cac diéu kién dua vao kinh doanh, dong thoi, thoa thuan dit coc phai ghi r gia
ban nha ¢”. Va, tai Khoan 1 Diéu 25 Luat KDBDS nim 2023 ciing quy dinh tong sé
tién di dat coc va tién thanh toan lan dau khong dugc vuot qua 30% trén gié tri hop
ddng. Do do, tién dit coc s& dugc chuyén hod tir khoan tién dung dé dam bao giao két
hop dong thanh tién thanh toan lan dau cho bén ban. Véi quy dinh nay, cé thé thay Luat
KDBDS nam 2023 ¢ nhitng diém méi lién quan toi van dé dat coc nhu sau:

(i). Luat KDBBS niam 2023 chinh thirc quy dinh vé viéc cho phép chu dau tu va
bén mua nha & hinh thanh trong tuong lai dugc phép thoa thuan vé dat coc nham dam
bao giao két hop ddng. Thiét nghi, viéc bd sung quy dinh vé “tién dit coc™ 1a can thiét.
Bai thoa thuan dit coc nham dam bao giao két hop ddng 1a quyén dan sy cua céc bén
trong giao dich. Nhung ché dinh kinh doanh nha & hinh thanh trong tuong lai 1a hinh
thirc kinh doanh phtc tap, tai san c6 gia tri rat Ion nhung lai ton tai nhiéu rai ro. Nén
viéc bo sung quy dinh vé tién dit coc cho thay tinh cap nhat, phd hop véi thuc tién caa
phap luat vé kinh doanh bat dong san.

(ii). Quy dinh rd vé thoi diém duoc thoa thuan dat coc. Chi dau tu chi dugc thu
tién dat coc khi nha ¢ hinh thanh trong twong lai dap ting di diéu kién dua vao kinh
doanh. Piéu 24 Luat KDBDS nam 2023 quy dinh cac diéu kién lién quan téi gidy to vé
quyeén sir dung dat, ho so phéap 1y du 4n, van ban ciia co quan quan ly vé kinh doanh bat
dong san cap tinh vé viéc nha ¢ du diéu kién kinh doanh.... Quy dinh nay nham dam
bao an toan phap ly trong giao dich mua ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai. Boi nha
dau tu ludn c6 xu hudng tim cach dé thu khoan tién dat coc tir ben mua nha cang nhiéu
cang tot, trong thoi gian sém nhat c6 thé nham tao lap mot ngudn vén véi quy trinh dé
dang, khong phat sinh 13i nhu ngudn vén huy dong tir céc té chic tin dung. Quy dinh
nay da gian tiép loai bo viéc huy dong von tir bén mua nha ¢ khi chua dap tng duoc cac
diéu kién dwa nha ¢ hinh thanh trong twong lai vao kinh doanh. Dam bao chu dau tu dy
an xay dyng nha ¢ hinh thanh trong tuong lai phai c6 di nang luc tai chinh. Gop phan
X04 bo tinh trang giao dich cac dy an ma, hoic cac du an khong du diéu kién vé mait
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phap 1y. Qua do6, thuc day nha dau tu tuan thu nghiém tic cac diéu kién dé nha ¢ duoc
dua vao kinh doanh.

Tuy nhién, thuc té cho thiy, bén ban cd thé khdng ky két vai bén mua hop ddng
dat coc, ma thoa thuan dudi cac hinh thuce khac dé “lach luat” nhu hop dong gép vén,
hop ddng hop tac dau tu. Vé van dé nay, phap luat vé KDBDS va Nha ¢ trude diy da
diéu chinh. Theo diém a khoan 2 Diéu 19 Nghi dinh sé 99/2015/ND-CP, phap luat
khong cho phép chi dau tu nha ¢ thwong mai 4p dung cac hinh thic huy dong vén dé
phan chia san pham nha ¢ hoic dé wu tién ding ky, dit coc, husng quyén mua nha &
cho bén dugc huy dong vén. Quy dinh nay tiép tuc duoc ké thira tai Didu 116 Luat Nha
& nam 2023 nhu sau: bén tham gia gop vén, hop tac dau tu, hop tac kinh doanh, lién
doanh, lién két chi duoc phan chia loi nhuan bang tién hoic c6 phiéu trén co so ty 18
vbn gop theo thoa thuan trong hop dong; cha dau tu du 4n dau tu xay dung nha & khong
duoc ap dung hinh thire huy dong vén dé phan chia san pham nha ¢ hodc dé uu tién
dang ky, dat coc, huong quyén mua nha & hodc dé phan chia quyén sir dung dat trong
du an cho bén dugc huy dong vén; viéc huy dong von khong ding hinh thic va khong
dap (mg du cac diéu kién di vai ting loai nha ¢ theo quy dinh ciia phap luat vé nha ¢
thi khéng c6 gié tri phap ly. Vi quy dinh nay, nha lam luat da loai bo dugc truong hop
cac bén ky hop dong gop vén, hop tac dau tu, hop tac kinh doanh nhung myc dich 1a dé
mua ban nha ¢ hinh thanh trong tuong lai.

Vian dé dat ra 1a cng véi sy phat trién nhanh chong cua thi truong, viéc cac bén
“sang tao” ra nhing “bién thé” khac dé thu trudc khoan tién thanh toan cua khach hang
1a diéu rat kho luong truéc. Nhiéu cha dau tu chon cach ky céc loai hop dong nhu hop
dong giir chd, phiéu mua nha, thoa thuan hta ban, hira mua, hop dong dich vy dé nhan
truéc khoan tién thanh toan tir khach hang... Chang han, tai mot du 4n & phuong Pha
M3 (Quan 7, TP.HCM), chu dau tu dy 4n di nhan tién cua khach hang thong qua “hop
dong dich vu”, trong d6 thé hién nghia vu cta bén ban bao gdm céc cong viéc nhu gioi
thiéu, tu van thong tin vé du &n, chinh sach gia, hd trg khach hang dang ky chon mua
bat dong san®. Sé tién ma khach hang chi tra cho “hop ddng dich vy ¢ y nghia tuong
tu nhu tién dat coc va ciing dwoc tinh vao tién thanh todn mua nha & vé sau. Cac loai
hop ddng trén chinh 1a nhiing hinh thirc “tra hinh” nham huy dong von “vé han” cia
cha dau tu. Véi cac loai hgp ddng trén, ca bén mua trong hop dong mua ban nha & hinh

thanh trong twong lai 14n co quan nha nudc déu gap kho khin trong viée xac dinh liéu

2 Duy Phuong (2022), “Bdo dgng tinh trang "léch lugt huy dong von" trong linh vuc bat dgng san &
Thanh pho Ho Chi Minh”, truy cap tai https://vov.vn/kinh-te/bat-dong-san/bao-dong-tinh-trang-lach-luat-
huy-dong-von-trong-linh-vuc-bat-dong-san-o-tphcm-post916629.vov, truy cap ngay 23/6/2024;
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khoan tién d6 c6 phai 1a “tién dat coc” duoc Luat KDBDS nam 2023 diéu chinh hay
khong.

Do d6, nhém tac gia cho rang dé giai quyét triét dé vin dé nay, can co quy dinh
huéng dan chi tiét thi hanh. Theo d6, thir nhat, viéc nghién ciru va 1am rd ban chat cua
dit coc trong mua ban nha & hinh thanh trong twong lai 1a tién dé quan trong dé xéc dinh
cac bién thé cua dit coc. Thu hai, cdn c6 quy dinh vé nhiing thoa thuan giita chu dau tu
va khach hang trudc khi nha ¢ hinh thanh trong tuong lai du diéu kién dwa vao kinh
doanh. Nhém téc gia dé xuat hai phuong hudng nhu sau:

Phuong 4n mot, xac dinh rd chu dau tu chi dugc nhan cac khoan tién tir khach
hang lién quan téi du an bat dong san dang dau tu xay dung khi bat dong san d6 dap
g du diéu kién dugc dua vao kinh doanh. Do d6 bat ké tén goi ctia thoa thuan ma cac
bén ky két la gi thi cac khoan tién chi hop phap khi dy &n nha ¢ hinh thanh trong twong
lai du diéu kién dua vao kinh doanh. Theo phuong 4n nay, dit chu dau tu co ky két cac
bién thé cua hop dong dit coc thi khoan thu tir thoa thuan nay 1a khong hop phép. Tuy
nhién, phuwong 4n nay thé hién su can thiép kha sau ciia Nha nuée vao quyén tu do giao
két caa cac bén trong hop dong.

Phuong an hai, cho phép cac bén ky két hgp dong giir chd hoic hira ban khi chua
du diéu kién dwa bt dong san vao kinh doanh, tuy nhién khoan tién nay phai duoc gui
vao tai khoan ngan hang cua cha dau tu va khong duoc sir dung cho téi khi du diéu kién
kinh doanh. Puong nhién, ty 18 khoan tién khong dugc vuot qué gigi han cé thé dat coc
dé giao két hop dong. Phuong 4n nay dam bao quyén ty do giao két cua cac bén, dong
thoi dam bao sy dong bo trong qué trinh &p dung quy dinh caa phép luat. Tuy nhién, dé
c6 thé thyc hién hiéu qua can c6 sy tham gia phéi hop tir phia ngan hang va y thirc cia
khéch hang trong viéc bao vé quyén lgi cua minh, tuan thu quy dinh ciia phap luat.

(iii). Quy dinh Vvé ty 1& dit coc t6i da khong qua 5% gia ban nha & hinh thanh
trong tuwong lai, va trong hgp dong dat coc phai thoa thuan rd gia ban nha o. Viéc xac
dinh muc tién dat coc dya trén gia ca cua tai san mua ban 1a diéu hop ly. Mat khac,
trong hop ddng phai thoa thuan rd gia ban cia nha & nham dam bao xac dinh duoc ty I¢
coc ma cac bén thoa thuan 1a phi hop. Bong thoi, tién dit coc nay duogc tinh vao lan
thanh toan dau tién dé dam bao tong so tién ma bén mua phai giao cho bén ban trong lan
dau thanh toan khong vuot qua mic 30% gia tri hop dong. Nhu vay, tinh trang bén ban
budc bén mua phai thanh todn khoan tién dit coc vuot qua gia tri theo tién do thanh toan
s& bi cham dut. Tuy nhién, ty & dit coc toi da khong qué 5% gia ban nha ¢ 14 mot mic
khong cao. Kho dam bao cac bén sé khong vi lgi ich 6n hon ma vi pham thoa thuan dat
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coc trude d6. Hon nira thoa thudn dit coc chi duoc xac 1ap khi nha ¢ du diéu kién dé
dua vao kinh doanh. Ma phap luat cho phép viéc thanh toan lan dau khong quéa 30% gia
tri hop ddng. Do do, ty Ié dit coc theo quy dinh cua Luat KDBDS niam 2023 14 kha khit
khe va c6 thé gay kho khin cho cac bén trong giao dich.

3.3. Giai dogn truwoc khi ban giao nha

Sau khi thanh to&n lan dau thi trong nhiing lan thanh toén tiép theo, ty Ié thanh
toan s& can cir trén sy phd hop vai tién d6 xay dung nhung khong vuot qué 70% gia tri
hop dong trong giai doan trudc khi ban giao nha ¢. Trong trudng hop, néu bén ban 1a to
chuc kinh té ¢ vén dau tu nude ngoai quy dinh thi tong s6 khong qué 50% gié tri hop
dong.

Vian dé dat ra 1a 1am thé nao dé xac dinh duoc su “phit hop Véi tién d xay dung”
va chu thé nao cd thé xac dinh dugc. V& mit ly thuyét, tién do xay dung c6 thé do bén
ban va bén mua thoa thuan véi nhau dwa trén thuc té xay dung va tién d6 thuc hién du
an. Luat KDBPS khong dat ra trach nhiém cia co quan quan 1y nha nudce d6i voi van dé
kiém soét tién do thuc hién du an cta nha dau tu. Diéu ndy c6 thé dan dén viéc nha dau
tu thu tién thanh toan cua bén mua nha trong khi khéng thuc hién dung tién d6 du &n
theo thoa thuan cua cac bén. Bén mua thuong khé kiém soat duoc viéc liéu nha dau tu
c6 thyc hién dang tién do dy an hay khdng vi trong quan hé mua ban nha & hinh thanh
trong tuong lai, bén mua nha & ludn 1a bén yéu thé hon trong viéc tiép can déi véi thong
tin vé san pham nha &. Tir d6, nha dau tu c6 thé chiém dung khoan tién 1én dén 70% gia
tri hop dong tir bén mua trong khi khong dap tmg dugc ding tién do dy an. Tiéu biéu
nhu vu viéc khach hang dugc thdng béo thanh toan theo tién do, tham chi la théng bao
dén nhan ban giao nha &, nhung khi khach hang dén tan noi thuc hién du &n thi méi
phét hién rang nha & khong duoc xay dung theo dung tién do, chua hoan thanh va chua
dam bao an toan, vé sinh dé ¢ nhu vu viéc tai du an chung cu Golden Silk - Kim Vin
Kim Lii (Ha Noi)®.

Lién quan téi van dé nay, cé thé thay trach nhiém cong khai thong tin vé bat dong
san trude khi dua vao kinh doanh va dang trong qua trinh kinh doanh chua dugc dam
bao. Theo Piéu 6 Luat KDBDS nam 2014 quy dinh trach nhiém cong khai théng tin vé
bt dong san dua vao kinh doanh, tuy nhién quy dinh ndy van chua that sy phat huy
duoc hiéu qua. Noi dung céc théng tin phai cong khai vé bt dong san dugc quy dinh tai

3 Tran Khang (2017), “Thu 100% gid tri Hop dong truéc khi ban giao: Vinaconex 2 tiép tuc sai pham”,
truy c@p tai https://reatimes.vn/thu-100-gia-tri-hop-dong-truoc-khi-ban-giao-vinaconex-2-tiep-tuc-sai-
pham-2025355.htm, truy cap ngay 23/6/2024;
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khoan 2 Diéu 6 Luat KDBDS nim 2014 khdng bao gom théng tin vé tién do xay dung.
Mt khac, trach nhiém cong khai théng tin cua chu dau tu duoc thuc hién cha yéu dua
trén sy thién chi hon 1a bat budc phai lam. Vi chwa c6 mot co ché rd rang nham giam séat
viéc thuc hién caa cha dau tu. Thém vao dé, mic du phép luat co quy dinh vé xir phat vi
pham hanh chinh d4i v&i hanh vi “khéng cung cip thdng tin vé tién do dau tu xay dung
hoic viéc str dung tién tng trude khi co yéu cau; khong cho phép bén mua, bén thué
mua duoc Kiém tra thyc té tién do thi cong tai cong trinh” nhung muc phat tién van
chua cao. Cu thé theo Nghi dinh 139/2017/ND-CP hanh vi ndy bi xur phat tir 50.000.000
- 60.000.000 VND; va theo Nghi dinh 16/2022/ND-CP thay thé Nghi dinh
139/2017/ND-CP thi mirc xtr phat tang 1én tir 100.000.000 - 120.000.000 VND.

Luat KDBDS niam 2023 di c6 su thay d6i, bd sung mang tinh tién bo, hiéu qua
hon vé van dé nay. Cu thé, trach nhiém cong khai thong tin d6i vai bat dong san va du
&n bat dong san cuia chu dau tu tré thanh mot trong nhimg diéu kién dé bat dong san c6
thé dugc dua vao kinh doanh theo Khoan 7 Piéu 24 Luat KDBDS nam 2023. Bong
thoi, theo diém a khoan 3 Piéu 6 Luat nay quy dinh vé tién do xay dung la mét trong
nhitng thdng tin vé nha o, cong trinh xay dyng hinh thanh trong twong lai phai cong
khai. Theo d6, trudc khi dua bat dong san, du an bat dong san vao kinh doanh, doanh
nghiép kinh doanh bat dong san phai cong khai day du, trung thuc va chinh xac thong
tin trén hé thong thong tin vé nha & va thi truong bat dong san theo quy dinh va trén
trang thong tin dién tir ctia doanh nghiép kinh doanh bat dong san. Trach nhiém cong
khai thong tin cia chii dau tu duoc quy dinh rd, chi tiét hon. Day dugc xem Ia tién dé
quan trong xay dung thi truong bat dong san minh bach vi khach hang cé thé chu dong
tiép can véi thdng tin vé bt dong san. Mat khac, co quan nha nudc dé dang kiém tra
trach nhiém cong khai thong tin vi trudc khi dua vao kinh doanh, cac thong tin duoc
yéu cau phai céng khai trén hé héng thong tin vé nha ¢ va thi trudng bat dong san.

Mot van dé khac vé tién do thanh toan trong giai doan nay, gitra to chic kinh té va
t6 chic kinh té ¢6 vén dau tu nudc ngodi co sy phan biét trong ty 1 tdi da dugc phép
nhan thanh toén. Cu thé, khoan 1 Biéu 25 Luat KDBDS nam 2023 quy dinh trudng hop
bén ban 1 t6 chic kinh té ¢ vén dau tu nudc ngoai quy dinh tai khoan 4 Biéu 10 cua
Luat nay thi truéc khi ban giao nha, tong sé tién dugc thanh toan khdng qué 50% gia tri
hop ddng. Trong khi néu 1a té chirc kinh té thi mic thu tdi da 1a 70% gia tri hop dong.

Su khéc biét vé muc thanh toan t6i da ma bén ban duoc thu gitta to chac kinh té
trong nudce Véi t6 chice kinh té c6 von dau tu nude ngoai cho thay su wu ai d6i véi cac to
chic kinh té trong nudce. Dong thoi, cd v nghia rang bude va tiang nang trach nhiém
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trong viéc dam bao ngudon vén dau tu du 4n kinh doanh nha ¢ hinh thanh trong twong lai
dbi vai t6 chirc kinh té ¢6 vén dau tu nuwéc ngodi. Tuy nhién, & goc do khac, day co thé
xem 1 sy phan biét ddi xur véi t6 chic Kinh té ¢ vén dau tu nudc ngoai. Thiét nghi, khi
cha dau tu da dap tng duoc cac didu kién dé dua bat dong san vao kinh doanh thi tién
d6 thanh toan nén &p dung théng nhat & muc thu ti da khong qua 70% gia tri hop dong
trugc khi nhan ban giao nha va phu hop véi tién do xay dung. Bai thir nhit, can tao 1ap
mot thi trudng kinh doanh binh dang giira t6 chic kinh té va té chic kinh té ¢6 vén dau
tu nudc Ngoai, tranh viéc to chirc trong nudce i lai, duya dim vao nhitng wu 4i ma phap
luat trao cho. Thi hai, day duoc xem 1a kénh thu hut nha dau tw nudc ngoai véi tiém luc
tai chinh manh; k¥ thuat hién dai, tién tién vao dau tu, phat trién nha & tai Viét Nam.
Thi ba, ty 1& toi da 50% gia tri hop dong trudc khi ban giao nha 14 thap, chua that su
trong xing Vai tién do xay dyng caa cha dau tu. Boi day 1a hinh thic kinh doanh ma
d6i bén cung c6 loi, nén viéc dam bao va can bang loi ich 1a diéu can thiét. Cha dau tu
théng qua qua trinh thu tién thanh toan cua khach hang dé huy dong vén thuc hién du
an. Con khach hang thanh toan theo tién d6 cua du an dé tiép can véi bat dong san gia
ca phai chang. Do d6, su phan biét d6i xir nay 1a diéu khdng phu hop.
3.4. Giai dogn sau khi ban giao nha

Sau khi ban giao nha ¢, phap luat phéan chia thanh 2 giai doan véi cot méc 1a viec
dugc co quan Nha nudc ¢ tham quyén cap Gidy ching nhan vé quyén sir dung dat,
quyén so hiru tai san gan lién voi dat theo quy dinh cua Luat Pat dai*. Theo d6, trudc
khi co quan nha nuéc ¢ tham quyén cip Gidy ching nhan cho bén mua thi bén bén
khong duoc nhan tién thanh toan qua 95% gié tri hop dong. Pay 1a quy dinh duoc ké
thira tir Luat KDBDS nam 2014. Theo d6, chii dau tu bén canh nghia vy hoan thanh viéc
xay dung dy 4n nha & dé ban giao cho bén mua dang tién do thi con co trach nhiém
hoan thién cac thii tuc tai co quan c6 tham quyén dé cap Giay chiing nhan cho bén mua.

Theo quy dinh, trach nhiém thyc hién céc thi tuc nay trude tién thudc vé nha dau
tu, nhung khong loai trir sy thoa thuan gitra cac bén. Néu bén mua ty nguyén va duoc
bén ban dong y thi bén mua cd thé nhan trach nhiém thuc hién thu tuc cip sé hong vé
minh. Tuy nhién viéc nay khdng dan dén hé qua bén ban dugc phép thu 5% gid tri con
lai cua hop déng. Co nghia chi khi ndo co quan nha nudc c6 tham quyén cap Giay
chung nhan thi bén ban méi co thé thu 5% con lai d6. Mit khéc, thuc té bén mua ty thuc
hién tha tuc xin cap gidy ching nhan 1a khong kha thi vi s6 lwong ho gia dinh, ca nhan

4 Theo Luat Dat dai 2013, tén goi ctia Giéy'chfrng nhan 13 Gidy chitng nhdn quyén sir dung ’ddrt, quyén 50
hitu nha o va tai san khac gan lien voi dat. Nhung theo Lut Dat dai 2024, duoc thay doi thanh Giay
chirng nhdn vé quyén s dung dat, quyén so hitu tai san gan liéen voi dat.
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trong mdi dy &n nha & 1a rat I6n. Trong khi d6, hd so du &n 12 tai liéu rat quan trong, cha
dau tu khong thé chuyén giao cho timg khach hang dé tu thuc hién thu tuc xin cap Gidy
chting nhan. Diéu nay ciing tiém an rai ro that lac hd so, gidy to.

Thém vao do, lién quan t6i vin d& cap Gidy ching nhan, do nhiéu ly do khac nhau
ma qué trinh thuc hién thuong kéo dai va dé phat sinh tranh chap giita cac bén co lién
quan. C6 thé ké dén:

Ly do xuat phat tir chi ddu tu: chi dau tu xy dung nha & hinh thanh trong tuong
lai c6 nhitng sai pham trong dau tu, xay dung,... dan dén khong dap tng du diéu kién dé
cap Gidy chung nhan hodc cham tré trong viéc hoan thanh tha tuc phap ly lién quan.
Hay dbi vé6i du an xay dung nhiéu nha ¢ dé ban nhu dang nha chung cu, chi dau tu
thuong doi cho dén khi tat ca khach hang hoan thanh viéc thanh toan dén muc tbi da
cho phép (95% gié tri hop dong) thi mai tién hanh thi tuc cap Gidy chiing nhan tai co
guan cd tham quyen.

Nhiéu du 4n trén dia ban Ha Noi da hoan thanh xay dung va tién hanh ban giao
cho cu dan nhung chua dugc cap Gidy ching nhan cho cac can ho nhu chung cu The
Legacy, Golden West, Starcity, Song Da - Viét Duc,... véi nguyén nhan l1a chu dau tu
chua hoan thién hd so phap 1y dy an gui vé S¢ Tai nguyén va Moi truong dé kiém tra,
phuc vu cong tac diang ky, cip Gidy chiing nhan tai dy an theo quy dinh®.

Ngoai ra, nhiéu truong hop khong dugc cap s6 hong boi chit dau tu khong thuc
hién giai chap quyén sir dung dét tai cac to chuc tin dung dé chuyén hinh thic sir dung
dat sang str dung chung, dién hinh tai TR.HCM nhu cac chung cu Khang Gia (quan GO
Vip), Pac Khai (Quan 7), 4S (TP.Thu Buc)®.

Véi nhitng nguyén nhan xuat phat tir phia cha dau tu, viéc cho phép bén mua gii
lai khoan thanh toan 5% gia tri hop dong la hop ly. Bai Gidy chiing nhan Ia chimg thu
phap 1y dé Nha nudc xac nhan quyén si dung dat, quyén so hitu tai san gan lién véi dat
hop phép cia nguoi c6 quyén sir dung dat, quyén so hiru tai san gan lién véi dat. Do do,
khi khach hang dugc cap Giay chung nhan, giao dich mua ban nha & méi hoan tat va
quyén sé hitu nha ¢ chinh thire duoc phap luat bao ho. Do d6, bén ban 1a chu dau tu co
trach nhiém hoan thanh thu tuc xin cip Gidy ching nhan trude khi dugc thanh toan toan

5 Nguyén Thi Hong Nhung (2023) “Chung cur Golden West, The Legacy... tai sao chua dwot cap sé cho
cw dan?”, truy cap tai https://www.nguoiduatin.vn/chung-cu-golden-west-the-legacy-tai-sao-chua-duoc-
cap-so-cho-dan-a635866.html, truy cap ngay 23/6/2024

8 Nguyén Chau (2024), “Thanh phé Hé Chi Minh: Ngwoi dan birc X(c Vi chi ddu tu chira xéa thé chap dé
dwoC cdp S6 hong”, truy cap tai https://plo.vn/tphcm-nguoi-dan-buc-xuc-vi-chu-dau-tu-chua-xoa-the-
chap-de-duoc-cap-so-hong-post785368.html, truy cap ngay 23/6/2024
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bo phan tién con lai. Néu bén ban khong hoan thanh dung va du trach nhiém cua minh
thi khdng thé nhan toan bé khoan tién thanh toan theo hop dong.

Ly do xuit phat tir cac cha thé khac: Co quan c6 tham quyén khéng cip Gidy
chang nhan trong khi chi dau tu khong c6 sai pham va di hoan thanh céc thi tuc phap
1y theo quy dinh. Phép luat dit dai quy dinh thoi han cap Gidy chang nhan cho ngudi
nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat va quyén s hitu nha & cia té chirc dau tu xay
dung la khéng qué 15 ngay’. Nhung trén thuc té, thoi han nay lai co thé kéo dai dén
hang nim. Hang tram ho dan tai chung cu The Harmona (quan Tan Binh, Thanh phd Hb
Chi Minh) di duoc ban giao nha ¢ tir gitta nam 2013, chu dau tu bit dau nop hd so tir
nam 2016 va hon 300 cin ho di duoc cip Giay chung nhan. Nhung sau d6 Vian phong
Ping ky dat dai Thanh phd H6 Chi Minh da ngung cap Gidy ching nhan. Ly do dugc
dua ra 1a vi du an chua giai quyét duoc cac van dé lién quan quy cin ho dé phuc vu tai
dinh cu do c6 su diéu chinh céc chi tiéu quy hoach kién tric tir co quan nha nuéc. Tur
nam 2020 dén nay, cac co quan nha nudc c6 tham quyén lién quan van chua thé thuc
hién cac thu tuc xac dinh nghia vu tai chinh bo sung d6i véi chi dau tu. Vi thé, 258 can
ho con lai trong chung cu The Harmona van “mon moi” doi dwoc cip Gidy ching
nhan®. Trong trudng hop ndy, chi dau tu ciing mong mudn nhanh chéng hoan thanh cac
nghia vu dung theo quy dinh cua phap luat, nhung cac vin dé vé thu tuc thudc tham
quyén cta co quan nha nudc van chua dugc giai quyét, tir d6 dan dén hé qua 1a chu dau
tu khong thé thu duoc khoan tién thanh toan tuong wng véi 5% gia tri hgp dong con lai.
Trong trudng hop ndy, mac du 16i khong xuat phét tir phia chu dau tu va chi dau tu
cling khong thé chi dong giai quyét thi viéc khach hang giir lai 5% gia tri hop dong s&
gay ra bét lgi cho chi dau tu.

4. Quy dinh vé phwong thirc thanh toan

Luat KDBPS nim 2014 khong dit ra quy dinh vé phuong thirc thanh toan cua
hop dong mua ban nha & hinh thanh trong twong lai. Do d6, bén mua c6 thé thanh toan
cho bén ban dudi bat ky hinh thirc ndo, chang han nhu chuyén khoan hoic tién mat. Su
rong ma trong céc hinh thirc thanh toan da tao co hoi cho nhiéu giao dich bat hop phép
ciing nhu céc giao dich ria tién. Trong d6, dién hinh 12 viéc bén béan va bén mua ky két
véi nhau 02 hop dong. Mot 1a hop dong gia tao cé gié tri thip dugc cdng chiing, ching
thuc ding theo quy dinh cua phép luat, 1am can cir dé xac dinh cic nghia vu tai chinh

7 Piém b khoan 2 Diéu 61 Nghi dinh 43/2014/ND-CP, sira d6i, bé sung boi Nghi dinh 01/2017/ND-CP

8 Ai Nhan (2024), “Chung cw The Harmona cho cap $6 hong, do mat tim tham dinh gid”,
https://tuoitre.vn/chung-cu-the-harmona-cho-cap-so-hong-do-mat-tim-tham-dinh-gia-
20240324224724586.htm, truy cap ngay 23/6/2024
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v6i nha nudc. Hai 1a hop dong gia tao dé che gidu gié tri thuc té ma cac bén di giao dich
nham giam céac khoan thué, phi lién quan. Viéc phép luat khong dat ra quy dinh vé
phuong thirc thanh todn nén céc bén hoan toan cé quyén lua chon thanh toan bang tién
mit. Tir 46 gy ra nhiéu kho khin trong viéc quan ly hoat dong thanh toén trong mua
ban nha & hinh thanh trong twong lai. Khong chi su khé khan trong viéc xac dinh gia tri
that caa hop dong ma con lién quan téi viéc quan |y dong tién thu duoc c6 sir dung ding
muc dich phuc vu cho du &n nha ¢ d6 hay khong.

Nhim khic phuc han ché nay, khoan 2 Piéu 48 Luat KDBDS niam 2023 di bd
sung quy dinh budc bén ban trong hgp dong mua ban nha & hinh thanh trong tuong lai
nhén tién thanh toan tir khach hang thong qua tai khoan mo tai t6 chire tin dung trong
nudce hoac chi nhanh ngan hang nudc ngoai dang hoat dong hop phap tai Viét Nam (sau
day goi tat 1a “tai khoan™). V4i quy dinh trén, phap luat khong con cho phép viéc thanh
toan bang tién mit trong hoat dong mua ban nha & hinh thanh trong twong lai. Qua do
nang cao tinh minh bach, trung thuc trong giao dich mua ban nha &, han ché cac tiéu
cuc phat sinh. Cac bén phai tao 1p chimg ctr thanh toan rd rang, tranh trudng hop ton
tai hop dong mua ban nha “hai gia” nham trén thué. Tuy nhién, néu cic bén van cd tinh
thanh toan bang tién mat, hodc bang cac phuong thire khac thi viée xir 1y khoan tién vi
pham phuong thirc thanh toan sé€ nhu thé nao? Bén canh do, quy dinh budc chu dau tu
nhan tién tir khach hang thong qua tai khoan chi ap dung d6i voi “tién thanh toan theo
hop dong kinh doanh bat dong san”. Nhu vdy, viéc chii dau tu nhan thoa thuan voi bén
mua nhitng hop dong khac nham che giau khoan tién thanh toan bd sung cho hop dong
mua ban nha . Trudng hop nay ciing can c6 su nghién ctru ky ludng va dua ra vin ban
huéng dan nham khai thac, phat huy ti da diém tién bo trong thanh toan khong bang
tién mat.

Dbi véi hoat dong kinh doanh bat dong san néi chung va hoat dong kinh doanh
nha ¢ hinh thanh trong tuwong lai noi riéng, dé dam bao nhiing quy dinh dic thu vé tién
dd thanh toan, cling nhu cadc muirc thanh toan tdi da theo tung dot, nha lam luat bét bude
cac chu thé tham gia vao hoat dong nay phai tién hanh thanh toan théng qua tai khoan
dé kiém soét tot hon vé viéc thanh toan ciing nhu sir dung ngudn tién ciia cac chu thé.
Tuy nhién, viéc chi quy dinh 4p dung hinh thirc thanh toan nay d6i véi tién thanh toén
theo hop dong dudng nhu da bo s6t mot s6 nhoém déi twong khéc, dién hinh 12 tién dat
coc - mot quy dinh méi cua Luat KDBDS 2023. Tién dat coc hién nay cling da duoc
Luat KDBDS 2023 diéu chinh, véi mic ti da 13 5% gia mua nha. Viéc nhan khoan tién

dat coc nay tir bén mua nha ¢ khong bat budc phai thyc hién thong qua tai khoan, cac
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bén c6 thé tién hanh thuc hién dudi hinh thic tién mit hodc cac hinh thirc khac. Diéu
nay dan dén cac van dé nhu sau:

(i). Khong c6 co ché dé kiém soat sb tién dit coc boi chu dau tu hoan toan co
quyén thu ctia bén mua nha khoan tién dit coc nay dudi hinh thuce tién mat, tir do, su
dung s6 tién dit coc nay nhu thé nao 1a rat kho kiém soat.

(ii). Tién dat coc co kha ning “chuyén hoa” thanh tién thanh toan theo hop dong
mua ban nha & khi hgp ddng mua ban nha ¢ hinh thanh trong tuong lai dwoc ky két theo
quy dinh cua Bo luat Dan su. Nhu vay, liéu co thé hiéu rﬁng néu cac bén mudn st dung
tién dat coc vao viéc thuc hién nghia vu tra tién sau khi hop déng mua ban nha & duoc
ky két, chii dau tu budc phai nhén tién dit coc tir khach hang thong qua tai khoan?

Viéc b6 sung quy dinh vé phuong thirc thanh toan cho thiy tinh cap nhat, sdu sat
v6i thuc tién ctia phap luat kinh doanh bat dong san, ddc biét 1a trong thoi dai cong nghé
phat trién nhu hién nay. Quy dinh méi vé phuong thirc thanh toan budc bén ban va bén
mua can c6 sy nghiém tac, can than va rd rang vé cac khoan tién lién quan, tir viéc giao
két hop dong dén hoat dong thanh toan trén thyc té. Tuy nhién, v6i quy dinh nay, duong
nhu bai toan vé viéc kiém soat hoat dong su dung von cua chi dau tu van chua duge
giai quyét triét dé. Phap luat budc cac bén phai tao 1ap ching cr xac thuc khi chuyén
giao tién thanh toan cho nhau thong qua hinh thirc thanh toan qua tai khoan, nhung véan
dé “sau d6” lai khong duoc quan tim ding mirc. Cha dau tu dy an bat dong san c6 trach
nhiém sir dung tién da thu tir bén mua dé dau tu xdy dung nha ¢ da duoc ban ding muc
dich str dung theo thoa thudn trong hgp dong da ky két, tuan thu quy dinh ctia phap luat
vé phong, chdng rira tién. Quy dinh trén duoc dit ra dé rang budc nha dau tu phai thuc
hién theo diing thoa thuan giita cac bén vé viée sir dung tién Gmg trude cta khach hang.
Tuy nhién, hién van chua c6 quy dinh vé ché tai duoc ap dung néu nha dau tu st dung
ngudn von nay khac véi muc dich di giao két trong hop dong. Nhu vy, lidu ¢ gi dam
bao sau khi nhan tién thanh toan tir khach hang, chu dau tu s& sir dung khoan tién nay
vao viée tiép tuc xay dung du an? Vi quy dinh trén, dudng nhu tinh trang chu dau tu
“tay khong bat gidc”, tham chi 1a sir dung tién tmg trude ciia khach hang vao nhiéu muc
dich khac nhau, khong lién quan dén du 4n van chua thé chdm dt.

Nham giai quyét cac van dé phat sinh khi ban hanh Luat KDBPS 2023 lién quan
dén phuong thirc thanh toan trong hop dong mua ban nha & hinh thanh trong twong lai,
nhom tac gia dua ra mot s6 kién nghi nhu sau:

Tht nhét, can co quy dinh cu thé huéng dan vé viéc thanh toan thong qua tai

khoan. Can can nhac vé van dé chu dau tu c6 phai mé tung tai khoan riéng cho tung du
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an dau tu hay c6 thé sir dung chung mot tai khoan. Tac gia cho rang can thiét phai tach
bach tai chinh ddi véi tung du an, tao tién dé cho qué trinh dam bao st dung nguén tién
da nhan thanh toan vao ding muc dich phat trién va thuc hién chinh dy 4n d6. Nhu vay,
t6 chirc tin dung s& co vai tro rat quan trong trong viéc phdi hop va trién khai thyc hién.

Thi hai, can c¢6 van ban huéng din xtr 1y cac khoan tién dugc thanh toan khong
thong qua tai khoan, ciing nhu ché tai phu hop.

Tht ba, can ¢o quy dinh cu thé vé phuong thire thanh toan ddi voi “tién dat coc”.
Vi khoan tién dit coc nay co6 lién quan mat thiét dén tién thanh toan hop dong va co thé
tro thanh tién thanh toan néu cac bén c6 thoa thuan. Pong thoi, phap luat quy dinh vé ty
1¢ murc t6i da dbi v6i khoan tién coc nén ciing can ap dung quy dinh thanh toan qua tai
khoan d6i véi tién dit coc nham dam bao hiéu qua ap dung phép luét.

Thi tu, can ting cudng su quan 1y ctia co quan nha nudc trong hoat dong thanh
toan mua ban nha & hinh thanh trong twong lai va kiém soat dong tién d6i véi cha dau tu
nham giam thiéu va han ché tinh trang nha dau tu st dung ngudn von huy dong bang
tién dat coc, tién thanh toan ciia khach hang bat hop phap. Can quan tdm dén van dé
“hau kiém” ctia co quan nha nudc, khong chi ¢ thoi diém bét dau thu tién tir khach hang
ma con d6i véi timg dot thanh todn, cling nhu ddi véi khoan tién dat coc dé dam bao
chu dau tu khong thu tién vuot qué muc luat dinh.

5. Két luin

Thanh toan trong mua ban nha & hinh thanh trong tuong lai 1a mot hoat dong cé
nhiéu diém dic thu, dugc phéap ludt quan tdm va dat ra nhiing quy dinh cu thé dé diéu
chinh. Nhiing diém méi cua Luat KDBDS 2023, Luat Nha ¢ 2023 di tao ra hanh lang
phap 1y chéc chin hon, duge ky vong 1a s& ngin ngira, han ché va giai quyét triét dé cac
hanh vi vi pham phap luat vé thanh toan trong mua ban nha & hinh thanh trong tuong
lai. Tuy nhién, dé 1am duoc diéu do, can c6 sy nghién ctru k¥ ludng dé dua ra cac giai

phap, xay dung van ban hudng dan chi tiét hon vé nhiing ndi dung van dang bo ngo.
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