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Abstract: The future-formed real estate business has emerged in recent years to meet the real estate
market demand. It benefits the market but poses various potential risks for investors and customers.
As a result, an improved legal framework is required to regulate this type of business. The adoption,
amendment, and supplementation of laws on future-formed real estate business to suit the
development of the market demonstrates a shift in the Vietnamese government’s perspective on the
management and development of the real estate market in the recent decade. This article highlights
the development of provisions on future-formed real estate from 2006.

Keywords: Law on Real Estate Business; future-formed real estate; real estate business; real estate.

* Corresponding author.
E-mail address: pnthuy4593@gmail.com

https://doi.org/10.25073/2588-1167/vnuls.4593
100



P. N. Thuy / VNU Journal of Science: Legal Studies, Vol. 39, No. 4 (2024) 100-112 101

Sy phat trién cua phap luat vé kinh doanh
bat dong san hinh thanh trong twong lai ¢ Viét Nam

Pham Ngoc Thuy”

Trwong Pai hoc Tai nguyén va Moi truong Ha Noi, Sé 41A, Phii Dién, Béc Tir Liém, Ha N¢i, Viét Nam

Nhén ngay 26 thang 10 nam 2023
Chinh stra ngay 6 thang 3 nam 2024; Chap nhan dang ngay 25 thang 6 nam 2024

Tém tit: Kinh doanh bt dong san (BDS) hinh thanh trong tuong lai 14 mot loai hinh kinh doanh
m&i xuit hién nhirng nim gan day dé dap tmg nhu cau vé BDS trén thi trudng. Tuy nhién, bén canh
nhitng loi ich mang lai cho thi trudng, thi loai hinh ndy van tiém 4n nhiéu rui ro d6i v6i ca chu dau
tu ciing nhu khach hang. Piéu nay doi hoi can c6 khung phap li hoan chinh diéu chinh loai hinh kinh
doanh nay. Viéc ban hanh, stra d01 bd sung phap luat vé kinh doanh BDS hinh thanh trong tuong
lai nham phtt hop véi sy phat trién cua thi trudng cho thiy tién trinh thay dbi tu duy vé quan i va
phat trién thi trudng BDS ctiia Nha nudc Viét Nam trong hon mét thap ki gan ddy. Bai viét phan tich
1 su phat trién ciia cic quy dinh vé kinh doanh BDS hinh thanh trong twong lai tir trudc dén nay.

Tir khéa: Luat Kinh doanh bat dong san; bat dong san hinh thanh trong tuong lai; kinh doanh bat

dong san; bat dong san.

1. Dit van dé

O Viét Nam, thi truong BDS bét dau duoc
hinh thanh sau thoi ki d6i méi véi muc tiéu xoa
b6 nén kinh té tap trung quan liéu, bao cp,
chuyén sang nén kinh té thi truong dinh hudéng
x4 hoi chi nghia. Mic du thi truong BDS da co
su phat trién v6i toc 6 nhanh ca vé quy mo, von,
loai hinh va sb lugng nhung tinh trang mit can
bang cung - cau vé BPS c6 sin van dang xay ra,
dac biét 1a tai cac khu do thi, cac thanh phé 16n
va tai cac khu cong nghiép. Dé giai quyét tinh
trang nay, loai hinh “bat dong san hinh thanh
trong tuong lai” da dan xuat hién va tré nén phd
bién trén thi truong. Tuy nhién, kinh doanh loai
hinh nay c6 thé mang lai nhiéu riii ro cho chu dau
tu va khach hang, do d6, Viét Nam da xay dung
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hé théng phap luit vé kinh doanh BDS hinh
thanh trong tuong lai va thudng xuyén stra doi,
cap nhat phap luat phu hop voi yéu cau ciia nén
kinh té thi truong. Mot s6 ludt quan trong c6 thé
ké dén 1a Luat Kinh doanh BDS nam 2006 sau
d6 la Luat Kinh doanh BDS Luat Kinh doanh
BDS nim 2014. Cung thoi diém dé, Luat Nha &
nam 2014 cling dugc ban hanh; g?m day, Du thao
Luat Kinh doanh BDS nim 2023 da duoc iy y
kién goép y rong rdi. Bai viét nay phan tich qua
trinh phét trién cac quy dinh vé kinh doanh BDS
hinh thanh trong twong lai va dua ra ra mot s6
danh gia cac quy dinh trong Luit Kinh doanh
BDS ciing nhu céc tdc dong co tinh du bdo cua
Du thao dén hoat dong kinh doanh BDS hinh
thanh trong twong lai & Viét Nam.
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2.So' lwge v:é qua trinh hinh thanh, phat trién ciia
phép luét vé kinh doanh bat dong san hinh thanh
trong twong lai tir nim 2006 dén nam 2014

Thi truong BDS bt dau dugc hinh thanh tir
nam 1987, cung vai viéc ban hanh Luat bit dai
nam 1987. Tuy nhién, thi truong BDS chi bat dau
phat trién khi Phap 1énh vé nha ¢ nim 1991 duoc
ban hanh. Phap 1énh di quy dinh 2 diém quan
trong la cho phép kinh doanh nha & va kinh
doanh quyén sir dung dét gin lién v6i nha & khi
nhan chuyén nhuong quyén s& hitu nha &1,

Bao cao chinh tri ciia Ban chép hanh Trung
vong Dang khoa VII tai Dai hoi dai biéu toan
qudc 1an thur VII (1992) da xac dinh: “Td chuc
quan ly t6t thi truong BDS, chiam lo gidi quyét
van dé nha & cho nhan dén, nhét 1a cac ving d6
thi, phat trién cic doanh nghiép nha nuéc xay
dung va kinh doanh nha ¢. Khuyén khich céac
thanh phan kinh t& xay dung va kinh doanh nha
& theo su hudng dan va quan 1y ciia Nha nuéc”
[1]. Pay 1a mot chu truong 10n, ¢6 tam chién lugc
quan trong cho sy phat trién cia thi truong BDS
& Viét Nam. Tuy nhién, c6 thé thay o thoi ki nay,
hoat dong kinh doanh BBS chu yéu 1a kinh
doanh quyén sir dung dat. Cac giao dich vé BDS
van dang dugc diéu chinh tot boi Phap 1énh vé
nha ¢ ndm 1991 va Luat Dat dai nim 1993.
Khong chi vay, cudc khiing hoang tai chinh - tién
xay ra nam 1997 va cubi nam 2000 di tac dong
khong nhé dén thi truong kinh té Viét Nam, bao
gbm ca thi trudng BDS, 1am cho thi trudng nay
sup do; gia tri cua BDS tré vé gia tri thyc, tham
chi ré hon gia tri. Trén thi truong, chi c6 mot loai
BDS 1a BDS c6 san. Chinh vi vy, nhu cAu diéu
chinh thj truong BPS bang hé thng vin ban
phap luét riéng lic nay chua thuc su cap thiét.

Luét DAt dai ndm 2003 dugc ban hanh, déanh
dau budc phat trlen vuot bac cta thi truong BDS
ca vé quy md va s6 lugng. So vdi thoi ki trude,
thi quyén st dung dat da dugc chuyen ddi,

! Piéu 13 Phap 1énh Nha & nim 1991: “Nha ¢ thudc so

hitu Nha nuée bt ky tir nguon nao déu do cdc t6 chire
kinh doanh nha ¢ cua Nha nuoc quan ly kinh doanh theo
quy dinh ciia Hpi dong bg triwcng. Nha & ciia t6 chire xd
héi, t6 chire kinh té do cdc t6 chive @6 quan Iy sir dung
theo quy dinh cia phap ludt”.

chuyén nhuong, cho thué, thé chép,. .. Tuy
nhién, Luat Dat dai naim 2003 va Nghi dinh sb
181/2004/ND-CP c¢6 quy dinh vé viéc dy an dau
tu xay dung kinh doanh nha & dé ban hodc cho
thué chi duoc phép ban hodc cho thué khi hoan
thanh viéc dau tu xay dung theo du an duogc xét
duyétz. Quy dinh nay v6 hinh chung da ngan
chan viéc hinh thanh va phat trién cua thi truong
BDS hinh thanh trong tuong lai.

Ké tir nam 2007, viéc gia nhap T6 chic
Thuong mai Thé gi¢i (World Trade Organization -
WTO) da doi hoi Viét Nam phai thay d6i khung
phap luat dé dam bao nguyén tic tu do thuong
mai, nguyén tic dbi XU t6i hué qudc (MFN),
nguyén tic di xir quéc gia (NT). Theo do6, Viét
Nam phai dan g& bo cac rao can thuong mai dé
céc nha dau tu nudc ngoai duoc tham gia vao thi
truong Viét Nam va ddi xtr cong bang giira cac
nha dau tu nude ngoai véi nhau va giira nha dau
tu nudc ngodi v4i nha dau tu trong nude. Sy thay
d6i chinh sach cho phép ngudi Viét Nam dinh cu
0 nudc ngoai, td chire, ca nhan nude ngoai duoc
phép mua nha ¢ Viét Nam dan dén nhu cau vé
nha ¢ tang vot. Lugng cung BDS trén thi truong
khong du dé dap tmg lwong cau, din dan mot loai
BDS méi ra doi - BDS hinh thanh trong tuong
lai. Mat khac, gid nha dat tang vot cling dat ra
“bai toan” vé von dau tu tao lap BBS ddi voi nha
dau tu. Mot trong nhimg kénh huy dong von hiéu
qua do6 la kinh doanh nha & hinh thanh trong
tuong lai. C6 thé thiy viéc kinh doanh BDS hinh
thanh trong tuong lai dd giai quyét “con khat”
BDS trén thi truong, dap tmg nhu cau huy dong
vén ciia chii dau tw. Tuy nhién, loai hinh kinh
doanh nay lai tiém 4n nhiéu rti ro nhu chu dau
tu thuc hién hanh vi chiém doat tién huy dong
hay cham ban giao BDS diing tién do,... Thuc
tién nay dit ra van dé can c6 mot hanh lang phap
ly ddy di, dong bo didu chinh hoat dong kinh
doanh BDS noi chung va kinh doanh BDS hinh
thanh trong tuong lai noi riéng.

Diéu 31 Phap lénh Nha & nam 1991: “Pdt cé nha o
khéng phai la doi ‘tuong cua hop dong mua bdn nha o.
Ngueoi dwoe chuyén quyén sé hitu nha ¢ dwege quyén sir
dung dat theo quy dinh ciia Ludt ddt dai”.

2 Piéu 101 Nghi dinh 181/2004/ND-CP ctia Chinh phu
vé thi hanh Luat Dét dai.
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Pé thuc hién cac cam két cua Viét Nam vé
md ctra thi trudng va tao hanh lang phap ly cho
su van dong va phat trién cua thi truong BDS noi
chung, ngay 29/6/2006, Qudc hoi dd ban hanh
Luat Kinh doanh bat dong san. Chi dén Itc nay,
hanh lang phap 1y cho hoat dong kinh doanh
BDS hinh thanh trong tuong lai méi dugc hinh
thanh. Luat Kinh doanh bat dong san nam 2006
¢c6 thé duoc coi 1a mot bude dot pha 16n, 1a van
ban luat du tién quy dinh riéng vé& hoat dong
kinh doanh BBS néi chung, hoat dong kinh
doanh BDS hinh thanh trong twong lai néi riéng.

Tuy nhién, vi 14 loai hinh kinh doanh con kha
moéi mé tai Viét Nam, dac biét loai hinh kinh
doanh BPS hinh thanh trong tuong lai, nén dbi
tugng diéu chinh, pham vi didu chinh va cac ndi
dungctia phap luat kinh doanh BDS hinh thanh
trong tuong lai thoi ki nay duoc quy dinh rat khai
quat, chua hoan thién va con nhiéu “16 héng”, cu
thé 1a:

Thit nhdt, Lut Kinh doanh BDS ndm 2006
khong dua ra khai niém vé BDS hinh thanh trong
tuong lai. Tuy nhién, thong qua dinh nghia vé
mua ban nha, cdng trinh xay dyng hinh thanh
trong tuong lai, c6 thé hiéu BDS hinh thanh
trong tuong lai bao gdm nha va cong trinh xay
dung chua hinh thanh tai thoi diém ky hop dong
hodc dang hinh thanh theo ho so du an, ban thiét
ké ban v& thi cong va tién do cu thé®.

Thir hai, Luat Kinh doanh BPS nam 2006
khéng c6 cac quy dinh riéng vé kinh doanh BDS
hinh thanh trong tuong lai ma 16ng ghép cung
v6i quy dinh vé kinh doanh BDS noi chung, bao
gdm cic quy dinh vé diéu kién BDS dugc phép
dua vao kinh doanh (Piéu 7); quy dinh vé mua
ban, chuyén nhugng BDS theo hinh thirc g
tién trude, tra cham, tra dan (Biéu 14); nguyén
tac mua ban nha, cong trinh xay dung (Diéu 22).
Viéc quy dinh chung c4 kinh doanh BDS ¢6 san
va BDS hinh thanh trong tuong lai dugc danh gia
1a khong phu hop, tao ra nhiéu i ro phép 1y cho
cac chu thé, dic biét 12 bén mua BPS, do BDS
hinh thanh trong tuong lai ¢6 nhiing dac trung

$ Khoan 8 Diéu 4 Luat Kinh doanh BDS nam 2006:
“Mua ban nha, céng trinh xay dung hinh thanh trong
twong lai la viéc mua ban nha, cong trinh xdy dyng ma

riéng biét, can cb nhting quy dinh chit ché hon
v& hinh thirc kinh doanh, noi dung kinh doanh,
diéu kién kinh doanh.

Vé diéu kién kinh doanh: BDS hinh thanh
trong twong lai ngoai cac diéu kién chung khi
kinh doanh BDS, thi phai dap tng thém diéu kién
riéng 1 “c6 ho so du an, thiét ké ban v& thi cong
va tién do xay dung nha, cong trinh xay dung da
dugc phé duyét”.

Quy dinh vé thanh toan: phap luat cho phép
chi dau tu dugc nhan ung tién truge theo dot,
phu hop véi tién d6 dau tu tao 1ap BPS va nghia
vu str dung tién tmg trude ding muyc dich; trudng
hop chu dau tu chdm ban giao BDS thi phai tra
cho khach hang tién i cia phén tién g trudc.
Tuy nhién, thoi diém nay lai vang bong cac quy
dinh v& gidi han nhan mg trudc, dan dén viéc
cht dau tu nhan qua nhiéu tién tmg trude, co
truong hop nhén toan bo gia tri BDS cua khach
hang, nhung lai khong ban giao nha hoac lam thu
tuc chuyén nhuong quyén sé hiru BDS.

Quy dinh vé gia BDS: Luat quy dinh gia BDS
phai duoc thoa thuan trong hop dong tai thoi diém
céc bén ki hop ddng; gia nay khong phu thude thoi
diém giao nha, cong trinh xay dung.

Nguyén tic kinh doanh: Theo quy dinh cia
phap luat, viéc kinh doanh BDS hinh thanh trong
tuong lai bit bugc phai thuc hién thong qua san
giao dich BDS. Quy dinh nay s€ giup co quan
nha nudc quan ly hoat dong kinh doanh BDS
hinh thanh trong tuong lai, ddm bao tinh cong
khai, minh bach cta cac giao dich, nhung & khia
canh khac, lai dang lam han ché quyén tu do kinh
doanh cuia cac chu thé, gia ting thi tuc va chi phi
khi kinh doanh, 1am xuat hién hién tuong day
gia, tao giao dich 4o.

Thit ba, Diéu 14 Luat Kinh doanh BPS nim
2006 ¢ quy dinh vé viéc str dung ngudn von huy
dong dung muc dich, nhung Luét lai khong co
quy dinh cu thé vé viéc kiém soat viéc sir dung
v6n nhu thé nao va ciing khong c6 quy dinh vé

tai thoi diém ky hop dong, nha, cong trinh xdy dung do
chu"'a hz:nh thanh hodc dang hinh thanh t/}eo ho so dy an,
thiét ké ban vé thi cong va tien do cu thé”.
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xtr 1y vi pham cua chi dau tu trong trudng hop
st dung sai muc dich.

Sau mét thoi gian dai ap dung, viéc léng
ghép cac quy dinh vé kinh doanh BDS hinh
thanh trong tuong lai cung véi BPS c6 sin da
boc 16 nhidu bat cap, boi 1& BDS hinh thanh trong
tuong lai c6 nhitng dic trung dic thi, do d6 can
¢6 nhimg quy dinh riéng biét dé dam bao phu
hop véi thyc tién; cu thé, Luat chua c6 ché tai xir
1y dbi véi cac hanh vi vi pham phap luat trong
hoat dong cho thug, cho thué mua nha, cong trinh
xay dyng hinh thanh trong twong lai; quy dinh vé
thu tién tng truée khi ban nha, cong trinh xay
dung hinh thanh trong twong lai chua chat ché va
chua thong nhit voi phap lugt vé nha &; cac quy
dinh vé tién do huy dong von, sir dung vén tir
tién tng trudce chua chit ché,... Nhitng han ché,
“16 hong” nay da tac dong xéu dén méi truong
kinh doanh BDS hinh thanh trong twong lai noi
riéng, moi truong kinh doanh BDS noi chung.

Dé hoan thién khung phap 1i vé kinh doanh
BDS, ngay 25/11/2014, Qubc hoi da théng qua
Luat Kinh doanh BDS nam 2014, ¢6 hiéu luc thi
hanh tir ngay 01/7/2015, trong d6 kinh doanh
BDS hinh thanh trong tuong lai dugc quy dinh
cu thé tai Chuong III véi 7 diéu (tir Diéu 54 dén
Piédu 59). Cung v6i Luat Nha & nam 2014, cac
quy dinh vé kinh doanh BPS hinh thanh trong
tuong lai trong Luét Kinh doanh BDS (2014) da
c¢6 nhitng thay d6i, diéu chinh dé& phu hop véi
tinh hinh phét trién, kinh té, van hoa xa hoi va
nhu cau hoi nhap quéc té tai thoi diém do.

Luat Kinh doanh BDS nam 2014 da co
nhitng diém dot pha co ban lién quan dén kinh
doanh BDS hinh thanh trong twong lai, cu thé
nhu sau:

Thi nhat, vé khai niém: Pay 1a 1an dau tién
BDS hinh thanh trong tuong lai dugc dinh nghia
trong luat. Theo d6 “Nha, cong trinh xay dung
hinh thanh trong tuong lai 1a nha, cong trinh xay
dung dang trong qua trinh xay dung va chua
dugc nghiém thu dua vao st dung” (khoan 3

4 Luat Kinh doanh BDS nam 2006 quy dinh BDS hinh
thanh trong twong lai phai 1a nha, CTXD chua hinh thanh
hodc dang hinh thanh; khong bao gdm nha, CTXD di
hinh thanh nhung chua nghiém thu dua vao su dung.

biéu 3). V6i khai niém nay Luat Kinh doanh
BDS nim 2014 di mé rong ddi tuong BDS hinh
thanh trong tuong lai bao gdm ca nha, CTXD da
dugc hinh thanh nhung chua dugc nghiém thu
dwa vao sir dung®. Quy dinh nay da dam bao sy
théng nhat voi khai niém “tai san hinh thanh
trong tuong lai” trong B6 luat Dan sy (2015)°,
cling nhu phan biét dugc vdi nha, cong trinh xay
dung c6 sin - BDS di hoan thanh viéc xay dung
va dua vao st dung.

Thir hai, b6 sung hinh thirc kinh doanh BPS
hinh thanh trong tuong lai. Néu nhu Luat Kinh
doanh BDS (2006) chi cho phép hoat dong mua
ban nha, cong trinh xay dung hinh thanh trong
tuong lai thi Luat Kinh doanh BDS (2014) d3 b
sung thém hinh thac “cho thué, cho thué mua
nha, cong trinh xdy dung hinh thanh trong tuong
lai” (khoan 1, Piéu 54). Quy dinh nay da gitp
dap Ung nhu cau “thué, thué mua” trén thi
truong, cling nhu da dang hinh thic kinh doanh
BDS hinh thanh trong tuong lai, qua do, cac chu
dau tu c6 thém ngudn von thyc hién du an.

Thir ba, bd sung diéu kién BDS hinh thanh
trong tuong lai dugc phép kinh doanh. So véi
Luat Kinh doanh BDS nam 2006, Luat Kinh
doanh BPS nam 2014 di b6 sung thém diéu
kién trudce khi ban, cho thué mua nha ¢ hinh
thanh trong twong lai: 1) da hoan thanh xong
phan méng va c6 bién ban nghiém thu; 2) ¢6
van ban thong bdo cho co quan quan ly nha &
Cép tinh vé viéc nha ¢ du diéu kién duoc ban,
cho thué mua va phai c¢6 vin ban tra 1oi vé& nha
& du diéu kién dugc ban, cho thué mua. Diéu
nay s€ tang cudng vai tro quan ly cia co quan
nha nudc dbi véi BDS hinh thanh trong tuong
lai; dam béo cac chu dau tu khong kinh doanh
cac BDS hinh thanh trong tuong lai khi chua
du diéu kién theo quy dinh.

Luét Kinh doanh BPS nam 2014 da tang tinh
tw cha cho cac chu thé kinh doanh, dam bao
“quyén ty do kinh doanh” bang viéc bé quy dinh
bat budc kinh doanh BDS hinh thanh trong twong

5 Piéu 108 B luat Déan sy (2015) quy dinh tai san hinh
thanh trong tuong lai gdm tai san chua hinh thanh va tai
san d4 hinh thanh nhung chu thé xac 1ap quyén sir hiru
tai san sau thoi diém xac lap giao dich.
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lai thong qua san giao dich BPS. Quy dinh nay
da dem lai hé qua tich cuc 1a: 1) x04 bé su tdn tai
vé mit hinh thirc ctia hang tram san giao dich
BDS trong nhiéu niam qua; 2) giam chi phi ton
kém cho cac chu dau tu vi phan 16n chu dau tu
trong giai doan trudc ngay 01/07/2015 déu thanh
1ap cac san giao dich BBS dé ban, cho thué, cho
thué mua BDS trong du 4n ctia minh, trong khi
thuc té hiéu qua hoat dong khong cao.

Thir tir, bd sung quy dinh vé viéc thanh toan
trong mua ban, thué mua BDS hinh thanh trong
tuong lai. Cu thé tai Piéu 57 Luat Kinh doanh
BDS niam 2014 b sung quy dinh vé viéc thanh
toan theo hinh thuc tra tién trudce, theo ting dot,
va c6 gidi han cho lan thanh toan dau tién khong
qua 30% gié tri hop déng; khong quéa 70% gia tri
hop dong khi chwa ban giao nha, cong trinh xay
dung cho khach hang; truong hop bén ban, bén
cho thué mua 1a doanh nghiép c6 vén dau tu
nudc ngoai thi tong s6 khong qua 50% gia tri hop
ddng; truong hop bén mua, bén thué mua chua
dugc cap Gidy chting nhan quyén sur dung dat,
quyen sO hiru nha ¢ va tai san khac gin lién véi
dat (sau day goi tat 1a Gidy chung nhén) thi bén
ban, bén cho thué mua khong duoc thu qua 95%
gia tri hop ddng; gia tri con lai cia hop dong
duge thanh toan khi co quan nha nuéc c6 tham
quyén di cip Gidy chirng nhan cho bén mua, bén
thué mua. Tuy nhién viéc quy dinh vé murc thu
tién khac nhau giita doanh nghiép trong nudc va
doanh nghiép c6 vn dau tu nudc ngoai da tao ra
sy bat binh ding giita cac doanh nghiép, tréi
nguoc voi nguyén tic ddi xtr qudc gia ma Viét
Nam cam két.

Thir ndm, bd sung quy dinh vé bao lanh dbi
v6i du an BDS hinh thanh trong twong lai (Diéu
56 Luat Kinh doanh BDS nam 2014). Pay la
nghia vu bt budc ddi voi chu du tu trude khi
ban, cho thué mua nha ¢ hinh thanh trong tuong
lai. Diéu ndy mot mit ting cuong trach nhiém
clia chu dau tur trong viéc dam bao ban giao nha
ding tién do da cam két; mit khac bao vé tdt hon
quyén loi cho khach hang, dam bao khach hang
duoc hoan lai sb tién da ung trude cho chu dau
tu trong truong hop khong duogc ban giao nha
dang thoi han. Tuy nhién quy dinh nay lai khong
phu hop véi cac quy dinh vé quyén tu chu trong

kinh doanh dugc quy dinh trong Luat Doanh
nghiép, cling nhu nguyén tic binh dang, thoa
thudn gitra doanh nghiép vdi khach hang.

Thir séu, 1am rd nghia vu str dung tién tng
trudc tu khach hang. Luat hién hanh quy dinh
chu dau tu c6 nghia vu “sir dung tién iing trudc
cua khdch hang theo diing muc dich da cam két
(Diéu 57), va bo sung quyen dugc “cung cdp
thong tin vé tién dg dau tw xdy dung, viéc sir
dung tién iing trudc va kiém tra thuc té tai cong
trinh” (Diéu 58).

Thir bay, bd sung quy dinh tai Diéu 59 cho
phép chuyén nhugng hop dong mua ban, thué
mua nha ¢ hinh thanh trong twong lai d6i véi loai
nha & khong phai 1a nha ¢ xa hoi. Viéc chuyén
nhuong cé thé duge thuc hién tai bat cir thoi
diém nao trude khi hd so dé nghi cap Gidy chung
nhan quyén sir dung dat, quyén s¢ hitu nha ¢ va
tai san khac gan lién vé6i dat dugc ndp cho co
quan nha nudc co tham quyén.

Tuy nhién, sau gan 10 nam 4p dung vao thuc
tién, phap ludt vé kinh doanh BDS hinh thanh
trong tuong lai ton tai mot sd han ché, bat cap
nhu: chii yéu diéu chinh hoat dong kinh doanh
nha ¢ hinh thanh trong tuong lai ma chua quy
dinh ddi v6i cong trinh xdy dyng hinh thanh
trong tuong lai (nhu can hd du lich, van phong
két hop luu tra,...); khong xac dinh dugc tat ca
cac cong trinh xay dung hinh thanh trong tuong
lai nao dugc phép kinh doanh; cic quy dinh xt
phat vi pham hanh chinh thiéu tinh ran de, cac
quy dinh vé béo lanh kho 4p dung; chua ¢ quy
dinh vé chuyén nhugng hop dong thué mua cong
trinh xay dung hinh thanh trong tuong lai; quy
dinh vé diéu ki¢n m& ban, cho thué mua nha &
hinh thanh trong tuong lai chwa théng nhat véi
Piéu 19, Nghi dinh s6 99/2015/ND-CP, cu thé
quy dinh néu S& xay dung khong co vin ban thi
van dugc ban va phai chiu trach nhiém [5]; ...
Diéu nay dit ra yéu cu phai sira d6i Luat Kinh
doanh BDS noi chung dé phan 4nh sy phat trién
ctia kinh té- xa hoi ciing nhu dap tmg tot hon doi
hoi cua thuce ti&n. Muc tiéu cua viéc sira d6i phap
luat vé kinh doanh BDS hinh thanh trong tuong
lai n6i riéng, Luét Kinh doanh BPS n6i chung la
“Thé ché hoa kip thoi chii trwong, dwong 16i ciia
Dang, chinh sach cia Nha nuoc doi véi linh vuce
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bat dong san, hoat dong kinh doanh bat dong
sdn, dam bdo thi triong bat dong san phdt trién
on dinh, lanh manh, cong khai, minh bach; dé
phit hop véi tinh hinh thuc té hién nay, thio g&
cdc ton tai, han ché, bao dam hop hién, su théng
nhat, dong bg giita quy dinh cia Ludt Kinh
doanh bdt déng san voi cdc ludt khdac co lién
quan” [6].

3. Mét s6 diém méi co ban ciia Luat Kinh doanh
BDS nam 2023

Sau nhiéu lan lay y kién gop ¥ rong réi, ngay
28/11/2023, Qudc hoi di ban hanh Luat Kinh
doanh BDS nam 2023. Luat s€ c¢6 hiéu luc thi
hanh tir ngay 01/01/2025. So v&i Luat Kinh
doanh BDS nam 2014, Luat Kinh doanh BBS
nim 2023 dd c6 mot sb thay doi lién quan dén
loai hinh kinh doanh BBS hinh thanh trong
tuong lai, cu thé nhu sau:

Thir nhat, vé céc logi BDS hinh thanh trong
twong lai duwoc phép kinh doanh

Mot la, stra d6i khai niém nha &, cong trinh
xay dung hinh thanh trong tuong lai.

Diéu 3 Luét Kinh doanh BDS nim 2023 da
sira d6i khai niém BDS hinh thanh trong twong
lai gdm nha & va CTXD. Pé dugc xac dinh 1a
hinh thanh trong tuong lai, cac loai BDS nay chi
cin dap tmg mot trong hai diéu kién 1) dang
trong qua trinh xdy dung va 2) chua dugc
nghiém thu dua vao st dung theo quy dinh cia
phap luat vé xay dung, trir truong hop khong yéu
phai nghiém thu®. Didu nay la phu hop vai thyuc
té hién nay, boi 1§ theo quy dinh cii thi cic BDS
dang trong qué trinh xay dung thi duong nhién
chua dugc nghiém thu nén viéc quy dinh nhu
Luat Kinh doanh BDS nam 2014 sé tao ra su
thiéu sot khi xac dinh cac BDS hinh thanh trong
tuong lai.

Hai Ia, Biéu 22 Luat Kinh doanh BDS nim
2023 quy dinh BDS hinh thanh trong tuong lai
gom: nha & hinh thanh trong tuong lai khong bao
gdm nha & thudc tai san cong; cong trinh xay

6 Piéu 3, Luat Kinh doanh BDS nim 2014 xac dinh BDS
hinh thanh trong tuong lai gom nha va CTXD va phai

dung hinh thanh trong twong lai va Luét da b
sung thém loai BDS 1a “phan dién tich san xay
dung trong cong trinh xay dyng hinh thanh trong
tuong lai”, cu thé gdm: phan dién tich san xay
dung trong cac cong trinh xay dung ¢ cong nang
phuc vu muyc dich gido duc, y té, thé thao, vin
hoéa, van phong, thuong mai, dich vy, du lich, luu
tra, cong nghiép va cong trinh xay dung c6 cong
ning phuc vu hén hop.

Nhu vay, Luat Kinh doanh BDS nam 2023
da gidi han lai loai nha hinh thanh trong tuong
lai chi co6 thé 14 nha &, quy dinh nay di loai bo
cic dang BDS nha ¢ két hop véi du lich nghi
dudng, BDS du lich nhu can ho du lich
(condotel), can ho khach san, nha & (hometel,
homestay), can h¢ khach san (boutique hotel),...
Déng thoi khic phuc han ché cia Luat Kinh
doanh BDS nam 2014 khi phén tach 15 2 truong
hop cong trinh xay dung hinh thanh trong tuong
lai dugc phép kinh doanh. Cac loai cong trinh
xay dung theo Khoan 2 Diéu 22 s& duoc ban, cho
thué, cho thué mua toan by cong trinh. béi voi
cong trinh xdy dung theo khoan 3 Diéu 22, chi
dau tu duge kinh doanh mot phﬁn dién tich san
trong cong trinh.

Thit hai, diéu kién BDS hinh thanh trong
twong lai duwoc dwa vao kinh doanh

So v6i cac quy dinh trong luat cti, Luat Kinh
doanh BPS niam 2023 d3 bb sung va 1am rd cac
diéu kién d& BPS hinh thanh trong tuong lai
duoc kinh doanh, cu thé:

Mot 1a, Nha ¢, cong trinh xay dung da dugc
khoi cong xay dung.

Hai 13, 1am 16 céac loai gidy to vé quyén st
dung dit va bd sung gidy t& vé thong bao khai
cong xay dung cong trinh trong truong hop
khong phai co Gidy phép xay dung.

Xét vé ki thuat 1ap phap, dién dat ctia khoan
3 Piéu 24 Luat Kinh doanh BPS nam 2023 ¢
thé dan dén viéc hiéu sai rang dé kinh doanh
BDS hinh thanh trong tuong lai, chi dau tu can
¢6 ca Giay phép xay dung va Thong bao khaoi
cong. Ngoai ra, Luat Xay dung nam 2014 (stra

dap mg dong thoi 2 diéu kién 1a: dang trong qué trinh
xay dung va chua duoc nghiém thu dua vao st dung
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d6i, b6 sung 2020) quy dinh rang cac cong trinh
khi x&y dung phai co g1ay phép xay dung, trur cac
truong hop dwoc mién gidy phép xay dung’. Vi
vdy, cach dién dat & Khoan 3 Diéu 24 1am cho
dicu luat tro nén dai dong, khé hiéu. Tac gia dé
xuét viét ngan gon lai nhu sau:

“3. C6 cac logi gidy to sau ddy:

a) Gidy phép xay dung va ho so d@é nghi
cap giay phép xay dung; trie trwong hop nha
o, cdng trinh xay dung duoc mien giay phép
xay dung, chi can théng b&o khoi céng xay
dung va ho so thiét ké xay ding nha ¢, cong
trinh xay dung”.

Ba, trudc khi ban, cho thué mua nha &
hinh thanh trong twong lai chu dau tu dy an phai
¢6 vin ban thong bao cho co quan quan ly nha
nuéc vé kinh doanh BDS cap tinh vé viéc nha &
du diéu kién duge ban, cho thué mua va c6 vin
ban tra loi cla co quan nay.

Quy dinh nay khong cé gi thay ddi o voi
Luat Kinh doanh BDS nam 2014. Tuy nhién, quy
dinh nay lai chua phu hop véi thyc tién va Luat
Nha ¢ nam 2023. Theo tac gia, quy dinh trong
Du thao Luat Kinh doanh BDS vé bo thoi gian
tra 16i cia co quan nha nudc c6 thim quyén la
hop 1y hon vi cac 1y do sau: 1) thyc tién thi hanh
cho thay, trong mot sé trudng hop phuc tap, viéc
xac minh nha & hinh thanh trong tuong lai du
diéu kién dugc ban co thé kéo dai hon 15 ngay
nhu luat hién hanh quy dinh. Do d6, néu quy dinh
“clrng” vé thoi han tra 1i ¢6 thé dan dén tinh
trang khong du can cir dé tra 1oi vé viéc nha 6 ¢6
du diéu kién dé ban hay khong; 2) dé dong thoi
dam bao thdng nhit véi Luat Nha ¢ nam 20238,
Vi vay, viéc loai bo quy dinh nay khoi Luat la
can thiét dé gép phan thuc hién muc tiéu cai cach
hanh chinh: don gian hod thu tuc hanh chinh, tao
thuan lgi cho cha du tu thuc hién hoat dong kinh
doanh BDS noi chung va kinh doanh BDPS hinh
thanh trong tuong lai noi riéng.

Ngoai ra, Diéu 24 Luat Kinh doanh BDS nam
2023 ciing bd sung diéu kién v& viéc BDS hinh
thanh trong twong lai phai “phdi nam trong d

7 Khoan 30, 39 Pidu 1 Luat X4y dung nam 2014 (sira di,
bd sung nam 2020).

8 Pidu 88 Luat Nha & nim 2014) chi quy dinh diéu kién dé
ban, cho thué mua nha ¢ xa hdi hinh thanh trong twong lai

an bat dong san da dwoc co quan nha nudéc co
tham quyén chap thudn theo quy dinh ciia phap
ludt va trong ngi dung du dn duwroc chap thugn cé
Muc dich dau tw xdy dung nha ¢, cdng trinh xay
dung dé ban, cho thué mua” va dac biét chu dau
tu phai “cong khai thong tin vé bdr déng san, dir
an bat @éng san” Quy dinh nay s& dam bao tinh
minh bach, céng khai cta dy an cling nhu dam
bao dwgc quyén tiép can thong tin cua khach
hang mua, thué mua BDS hinh thanh trong tuong
lai.

bac biét, Luat Kinh doanh BPS nam 2023 c6
quy dinh v& diéu kién di vai dién tich san cua
cbng trinh xay dyng hinh thanh trong tuong lai
tai Khoan 8, Diéu 25. So voi Dy thao da cong bd
trude do, diéu kién doi véi dign tich san duoc
phép kinh doanh da hop 1y hon. Cuy thé, diéu
kién“Cé gidy to xdc dinh nha ¢, cong trinh xay
dung da dwoc nghiém thu dwa vao sir dung theo
quy dinh cua phap ludt vé xay dung” da duoc
loai bo vi day l1a diéu kién bat kha thi, chi phu
hop véi loai BDS ¢6 san.

Ciing quy dinh vé diéu kién kinh doanh BDS
hinh thanh trong twong lai, phap luat Trung Quéc
dua ra cac diéu kién sau: 1) cac phi, Ié phi, thué
lién quan dén dét phai duoc nop day du va chu
dau tu phai dwoc cap gidy chang nhan quyén sir
dung dat; 2) chi dau tu phai ¢6 quy hoach xay
dung da duoc phé duyét va gidy phép xay dung;
3) chu dau tu da tra it nhit 25% tong s6 tién dau
tu xay dung dy an va phai xac dinh duoc tién do
thi cong va ngay ban giao du an; 4) cha dau tu
phai dang ky ban BDS hinh thanh trong tuong lai
va duogc cho phép ban. i véi cac dy &n lén, cha
dau tu phai hoan thanh viéc giai phong mat bang,
lip dat va xay dung co so ha tang [7]. Nhu vay,
cac diéu kién kinh doanh BDS theo phap luat
Trung Qudc va phép luat Viét Nam déu co su
tuong dong, déu 1a cac diéu Kién co ban nhu diéu
kién vé giay to, didu kién vé sy cho phép cua co
quan nha nudc c6 tham quyén, diéu kién vé kha
nang thyc hién du 4n cua chu dau tu.

1a “c6 van ban thong bao cua co quan qudn Iy nha o cdp
tinh vé viéc nha o du q‘iéu kién dvwoc ban, cho thué mua” ma
khong c6 quy dinh vé thoi han tra 101 ciia co quan do.
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Thir ba, nguyén tdc kinh doanh BPS hinh
thanh trong tuong lai

Trong céc nguyén tic kinh doanh BPS hinh
thanh trong tuong lai, nguyén tic cho phép chu
dau tu thuc hién viéc thu tién dit coc cua khach
hang la nguyén tic moi, gép phan bao dam
quyén lgi cho bén mua, thué mua BDS hinh
thanh trong twong lai. Theo Piéu 23 Luat Kinh
doanh BPS nam 2023, cha dau tu duoc phép thu
tién dat coc khéng qué 5% gia bén, cho thué mua
khi nha &, cong trinh xay dung da c6 du diéu kién
dua vao kinh doanh. Quy dinh nay la hoan toan
hop ly; mot mat dam bao viéc giao két hop dong
do thoi diém nay BPS da du didu kién kinh
doanh, mit khac hinh thanh khung phéap li cho
cac giao dich dit coc, bao vé quyén lgi cua khach
hang, han ché dwoc hanh vi huy dong von tri
phép hoic sir dung tién dat coc trai phép cua chu
dau tu khi thyc hién dy 4n; qua d6 giam thiéu rai
ro cho khach hang ciing nhu han ché phéat sinh
tranh chap.

Phap luat Singapore quy dinh khoan dat coc
ma ngudi mua tra cho nguoi ban dé dam bao
thuc hién hop dong 1a 1% dbi véi Hop dong hta
ban va tir 5 - 10% dbi véi hop dong mua bén.
Phap luat ciing quy dinh khoan dat coc duoc tra
cho ngudi ban®,

Diéu 1590 Bo luat Dan sy caa Phap quy dinh
vé viéc dat coc khi mua ban bat dong san. Mac
du khong c6 quy dinh vé khoan tién, nhung B
luat c6 quy dinh vé viéc bén nhan tién dat coc
nhung khong thuc hi¢n nghia vy phai tra lai gap
d6i s tién. Cac khoan dit coc dé dam bao quyén
wu tién mua nha so v&i cic ngudi mua tiém ning
khac nén phai duoc coi nhu mot phan caa khoan
thanh toén tién mua nha, va can phai duoc tra lai
khi viéc mua ban khong thé dién ra [8].

Phap luat Trung Qudc ciing co quy dinh vé
dat coc khi mua nha, theo d6 nguoi mua sé tra
khoan dat coc 1a 1% gia ban da thoa thuan. Tuy
nhién, phap luat nudc nay ciing quy dinh rd, sau
khi ki hop d6ng mua ban nha ¢ chinh thuc thi
ngudi mua méi phai tra tién dat coc va khoan tién
lan dau 1a 30% gi4 ban nha & cho ngudi ban®.

% Theo Law Socity’s Conditions of Sale 2012 ctia Singapore
10 Theo quy dinh trong Luat Tai san Trung Qudc.

Méc du da co quy dinh vé dit coc, nhung 6 Trung
Quéc van xay ra tinh trang chu dau tu khong
hoan thién dy an ciing nhu khong tra lai tién dat
coC.

Co6 thé thay, viéc phép luat Viét Nam cho
phép chu dau tu dwoc nhan dit coc trong kinh
doanh BDS hinh thanh trong twong lai la pht hgp
vé6i thuc tién ciing nhu phap luat cua cac quoc
gia khac. Giéng nhu Phap, phap luat Viét Nam
coi khoan dit coc 1a mot phan caa khoan thanh
toan tién mua, thué mua nha''. Tuy nhién, dé bao
vé t6t hon quyén loi cua khach hang, phap luat
Viét Nam nén bo sung quy dinh vé viéc kiém
soat sb tién dat coc. Thir nhit, quy dinh vé
chuyén tién tai dat coc vao tai khoan phong toa
tai bén thar ba trung gian (c6 thé la ngan hang);
khi dén thoi han cac bén thoa thuan, néu cha dau
tu dap ung cac cam két da dwa ra thi khoan coc
s& dugc ngan hang chuyén cho cha dau tu. Doi
vai giai phap nay, cac nha lam luat Viét Nam nén
tham khao cac quy dinh cua Algeria, theo do
khoan dit coc s& duoc chuyén téi Co quan bao
lanh hoat dong phét trién bat dong san va co quan
nay s& chuyén cho ngudi ban theo tién d6 hoan
thanh du &n [9]. Th hai, quy dinh r8 muc dich
cua viéc dit coc chi dé dam bao viéc giao két hop
ddng khi BPS du diéu kién hay bao gom viéc
cho phép chii dau duoc sir dung dé thuc hién du
4n BDS. Tht ba, 1am rd cach xir ly khoan dat coc
khi chii dau tu khong thuc hién dugc nghia vu da
cam két.

Thar tur, bao 1@nh trong ban, cho thué mua nha
0 hinh thanh trong twong lai

No6i dung cac quy dinh vé bao l4nh tai Diéu
26 Luat Kinh doanh BDS nam 2023 di c6 su bo
sung, lam rd hon so v&i Diéu 56 Luat Kinh doanh
BDS nam 2014.

Mgt &, mo rong cha thé duoc thuc hién bao
lanh. Theo quy dinh cua Luat Kinh doanh BDS
nam 2014 chi ¢6 ngén hang thuong mai thugc
danh sach cong b cua Ngan hang Nha nudc Viét
Nam V& ning lyc thuc hién bao 1anh méi duoc
thuc hién hoat dong nay, tuy nhién Luat méi da
bo diéu kién nay, cu thé chi can 1a ngan hang

! Khodn 2 Diéu 25 Luét Kinh doanh BDS (2023) quy dinh
so tién thanh toan 1an dAu I khong quéa 30% bao gdm ca
tién dit coc.
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thuong mai trong nudc, chi nhdnh ngéan hang
nudc ngoai dang hoat dong hop phap tai Viét
Nam sé& dugc cung ung dich vy bao 1anh. Nhu
vay, phap luat dd mo rong chu thé cung tng dich
vu bao lanh, tao ra nhiéu su lua chon cho cac bén
tham gia giao dich kinh doanh bt dong san;
cling nhu dam bao quyén binh dang trong kinh
doanh giira c4c t6 chuc tin dung, dic biét 1a giira
t6 chuc tin dung trong nuéc va to chic tin dung
nudéc ngoai. Nhin sang phap luat Trung Qudc, ¢6
thé thay viéc mé rong chu thé nay 1a can thiét dé
tao ra co hoi canh tranh giita cac cha thé ¢ tiém
lyc vé tai chinh c6 thé cung ung dich vy nay,
cling nhu dam bao viéc thuc hién nghia vu bao
1anh. Luat Bao 1anh Trung Qudc c6 quy dinh bét
ctr phap nhan, t6 chirc hay cong dan nao dép tng
cac diéu kién cua phap luat déu c6 thé cung ng
dich vu bao lanh [10].

Hai la, Luat Kinh doanh BDS ndm 2023 quy
dinh cu thé nghia vu bao 13nh gdm: “gom s¢ tién
chu dau tw di nhan ieg trweéc tir khach hang va
cac khoan tien khac (néu co) theo thoa thudn tai
hop dong mua, thué mua nha ¢ hinh thanh trong
twong lai da ky ma chii dau tw c6 nghia vu phdi
tra cho khach hang khi chi dau tw khéng ban
giao nha ¢ theo cam két”, ciing nhu quy dinh rd
vé nghia vu cuia cac t chirc tin dung vé viéc phat
hanh thu bao 14nh va cam két bao Ianh.

Ba 13, di bd sung thém quy dinh vé viéc cho
phép khéach hang duoc lua chon viéc cé hoac
khéng cé t6 chirc tin dung bao 1anh cho nghia vu
tai chinh ciia chii du tu ddi voi minh. Quy dinh
nay s€ mang lai loi ich cho nguoi khach hang, cu
thé néu khach hang lya chon khong c6 té chirc
tin dung bao lanh cho nghia vu tai chinh thi chu
dau tu s& giam dugc chi phi bao 14nh, tir d6 giam
gid ban nha ¢. Trong truong hgp nay, khach hang
s€ la ngudi ¢ lgi. Quy dinh trong Luat vira tao
ra co ché bao vé quyén va loi ich cua khach hang,
vira cho thiy sy linh hoat caa phap lut.

Tuy nhién, ciing giéng nhu Luat Kinh doanh
BDS nam 2014, hién nay phap luat chi dong
khung van dé bao 1anh di voi nha & hinh thanh
trong twong lai, nhung trén thyc té thi cac cong
trinh xay dung hinh thanh trong tuong lai nhu
BDS dang officetel hay condotel ciing can phai
duogc bao lanh. Do d6 can bd sung cac quy dinh

vé viéc bao lanh ddi véi cong trinh xay dung
hinh thanh trong tuong lai. Mat khac, viéc chua
quy dinh rd mac khung, mirc tran phi bao lanh
cling gy kho khin cho céc bén khi thoa thuan vé
bao lanh [11].

Pé bao vé tét hon quyén lgi hon cua khach
hang, Viét Nam cd thé hoc hoi kinh nghiém cua
Dubai (Cac tiéu Vuong qudc A-rap Thbng nhat
- UAE). Theo phéap luat cua Dubai, trong truong
hop chu dau tu khéng thuc hién nghia vu theo
hop dong kinh doanh BDS thi phai thong béo véi
Vin phong dang ki dat dai (Dubai Land
Department) dé dua ra hudng giai quyét. Néu du
an da duoc hoan thién trén 90% va chu dau tu
khong thoa thuan dugc vai khach hang thi cha
dau tu c6 thé yéu cau Vian phong dang ki dat dai
d4u gia bat dong san dé tra lai tién da nhan cho
khach hang; cha dau tu chi duoc hoan lai téi da
40% gié tri cua dy &n. Ngay ca trong treong hop
khong c6 bao 14nh, néu dy &n bi co quan nha
nudéc ding xay dung, chi dau tu s& phai hoan tra
lai khoan tién d4 nhan tir khach hang [12].

Thit sau, thanh todan trong kinh doanh BDS
hinh thanh trong tuong lai

Ciing giéng nhu nhiéu qudc gia trén thé gidi,
viéc thanh toan trong kinh doanh BDS hinh
thanh trong twong lai & Viét Nam dugc phap luat
quy dinh chia thanh nhiéu giai doan: giai doan
BDS trong qua trinh hoan thién va giai doan khi
ban giao BPS. Luat Kinh doanh BPS (2023) da
c6 su b sung dang chi ¥ so voi Luat trude do6 1a
quy dinh vé tién do thanh toan ddi véi ca nha &
hinh thanh trong tuong lai va ca cong trinh xay
dung, phan dién tich san xay dung trong cong
trinh xay dyng hinh thanh trong tuong lai; cling
nhu chia r6 viéc thanh toan trong giao dich mua
ban va giao dich thué mua véi cac ty Ié thanh
toan khac nhau.

Véi quy dinh vé viéc thanh toan lan dau
khéng qua 30% gia tri hop ddng bao gom ca tién
dat coc da giai quyét duoc thyc trang cac chi dau
tu nhan thanh toan nhiéu hon thong qua hinh
thuc “tién dat coc” do Luat Kinh doanh BPS
nam 2014 khéng c6 quy dinh vé khoan tién nay.

Tuy nhién, Diéu 25 Luat Kinh doanh BDS
nam 2023 c6 sy bat cap la tao ra sy ‘phan biét dol
xir gitra nha dau tu trong nudc va tb chic kinh té
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¢6 vbn dau tu nudc ngoai. Cu thé, cac chu dau tu
trong nudc s& duoc nhan t6i da 70% gié tri hop
ddng khi chua ban giao nha, nhung cac to chirc
kinh té c6 vbn dau tu nude ngoai chi dugc nhan
50%. Ngoai ra, su phan biét nay chi ap dung dbi
vai cac dy an kinh doanh nha ¢ hinh thanh trong
tuong lai nhung khong ap dung véi kinh doanh
cong trinh xay dung hinh thanh trong tuong lai.
Diéu nay vira khong dam bao quyén ty do kinh
doanh, quyén binh ding giira cac chu thé kinh
doanh, vira han ché viéc thu hit von dau tu nudc
ngoai trong cac du an kinh doanh BBS.

Khéc vai Viét Nam, Singapore cho phép viéc
thanh toan bat dau khi du an dugc khai cong, cac
giai doan thanh toén s¢ theo giai doan hoan thién
cac phan cua du an. Chu dau tu duoc phép nhan
thanh toan téi da 1a 85% trudc khi nhan duoc
Gidy chirng nhan hoan thién duy an tir co quan
nha nude c6 tham quyén (Certificate of Statutory
Completion) [13]. Phép luat cia UAE khong dua
ra cac ty 1é thanh toén, tién do thanh toan do cac
cha dau tu quyét dinh tuy thudc vao quy mo cia
dur an. Thong thuong c6 3 loai tién d6 thanh toan
la 80 - 20 (thanh toan 80% trong qua trinh xay
dung va 20% khi chuyén giao quyén s¢ hitu
BDS); 60-40% va 50-50%. Ngoai ra, phap luat
cac nudc nay con cho phép mot loai nira la thanh
toan sau khi ban giao BPS, tic la tra mot phan
gi& tri can nha, sau d6 dugc ban giao can nha,
thué can nha do va thanh toan phan con lai biang
tién thué nha [14]. Pay 1a hinh thic thué mua
BDS hinh thanh trong tuong lai theo phap luat
Viét Nam.

Nhin vé tong thé, tac gia cho rang Luat Kinh
doanh BPS nam 2023 khong c6 qué nhiéu diém
khéac biét ndi bat so véi Luat Kinh doanh BDS
niam 2014. C4c ndi dung “khung” quy dinh vé
kinh doanh BDS hinh thanh trong twong lai vé
co ban van giit nguyén. Do d6, néu cac quy dinh
vé kinh doanh BDS hinh thanh trong twong lai
trong Luat Kinh doanh BDS nam 2023 c6 hiéu
luc, s& khong tac dong qua nhiéu dén thi truong
BDS noi chung, va phan khac BDPS hinh thanh
trong tuong lai n6i riéng; khéng chi vay cac quy
dinh nay ciing chua khic phuc duoc cac han ché,
bat cap cua Luat Kinh doanh BPS nim 2014.
Viéc ban hanh Luat mai thay thé Luat cii chi sau

mot thoi gian ngan (9 nam) c6 thé s& tao ra sy
X40 tron trén thi truong bat dong san; gay kho
khin cho cac nha dau tu khi phai nghién ctu lai
cac quy dinh caa phap luat dé cé thé tuan tha
phap luat; tao ra sy kém hap dan cia méi trudng
dau tu, kinh doanh BDS trong mét cac nha dau
tu nugc ngoai.

4. Giai phap nham nang cao hiéu qua ciia viéc
thi hanh cac quy dinh vé kinh doanh bat dong
san hinh thanh trong twong lai trong Luit
Kinh doanh bit dong sian nim 2023

Nhu da phéan tich & trén, kinh doanh BDS
hinh thanh trong twong lai chira dyng nhiéu rui
ro cho ngudi mua, nguodi thué mua, do dé bén
canh viéc hoan thién khung phap luat, Nha nudc
cling can c6 cac bién phap hitu hiéu dé nang cao
hi€u qua cia viéc thi hanh Luat Kinh doanh BDS
nim 2023 nhim dam bao thi trudng BDS phat
trién mot cach lanh manh. Mot sb giai phap co
thé ké dén nhu:

Thir nhdt, can hoan thién hé thng thong tin,
co s& dit liéu lién quan dén thi truong BPS noi
chung va phan khuc thi truong BDS hinh thanh
trong tuong lai noi riéng. Cac thong tin, dir liéu
co ban vé cac dy an BDS hinh thanh trong tuong
lai nhu quy hoach, gidy to, hd so lién quan dén
BDS phéi chinh xéc, luu trit mot cach c6 hé
thdng; tinh trang BDS va cac bién dong lién quan
dén BDS phai thuong xuyén va kip thoi duge cap
nhat. Pac biét, cac co so dir liéu vé BPS can phai
dugc lién thong, két ndi voi cac co so dit liéu cta
c4c linh virc, cac nganh khac. Khong chi vy, can
quan 1y co s dir lidu thong tin vé BDS hinh
thanh trong tuong lai dugc cong khai trén cac
kénh cua cha dau tu ciing nhu cac san moi giGi
BDS dé dam bao thong tin chinh xac, minh bach.
Ngoai ra, can dam bao quyén tiép can cac thong
tin lién quan dén BDS hinh thanh trong tuong lai
ctia chii dau tu, nhit 1a nguoi dan. Tur d6, khach
hang mua, thué mua BDS hinh thanh trong tuong
lai s€ co sy so sanh gilra thong tin clia cac co
quan nha nudc va thong tin cua chi diu tu, san
modi giéi BDS; han ché dugc tinh trang thiéu
trung thuc, dau co, nang gia BDS.
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Thir hai, viéc hoan thién hé théng thong tin,
co s& dit liu vé BDS can duoc tién hanh cung
IGc véi viée hoan thién hé théng thong tin, co so
dir liéu vé V& trinh tu theo co ché “mét cira”,
“mot cira lién thong”, cat giam cac thu tuc khong
can thiét dé chu dau tu c6 thé sém du diéu kién
kinh doanh BDS hinh thanh trong tuong lai;
cling nhu nguoi dan dé dang tiép can cac thong
tin vé BDS. Cong khai thong tin vé cac thi tuc
hanh chinh lién quan dén viéc kinh doanh BDS
hinh thanh trong tuong lai dé cac chu thé nim
duge va thuc hién. Thiét lap dudng day noéng
trong viéc tiép nhan cac thong tin vé hoat dong
kinh doanh BDS hinh thanh trong tuong lai.

Thir ba, tang cuong hoat dong kiém tra,
thanh tra cac du an kinh doanh BDS hinh thanh
trong twong lai, néu phat hién sai pham can xtr ly
kip thoi, nghiém minh. Can c6 cac ché tai di tinh
ran de ddi voi cac truong hop vi pham phép luat
vé kinh doanh BDS nhu chii dau tu kinh doanh
BDS hinh thanh trong twong lai khi chwa du diéu
kién, chu dau tu khong thyc hién dung tién do,
ndi dung cua du an. Xac dinh rd trach nhiém cua
céc ¢4 nhan, co quan nha nudc tiép tay hodc dé
xay ra viéc vi pham phap luat cia cac chu dau tu.

Thir tw, tang cuong nhan thic phap luat cho
cac chu thé tham gia vao hoat dong kinh doanh
BDS ciing 14 yéu t6 quan trong dam bao higu qua
thyc thi phap luét vé kinh doanh BDS hinh thanh
trong twong lai. Thyc té hién nay, nhiéu chii dau
tu san sang vi pham phéap luat dé tim kiém loi
nhuén; vé phia khach hang thi khi c6 cac du an
BDS hinh thanh méi véi cac vu dai hip din déu
nhanh chong ky két hop dong véi chi dau tr ma
khong quan tim dén nang lyc ciia chu du tu hay
mirc d0 kha thi cia du an. Do d6, viéc nam rd
cac quy dinh vé& kinh doanh BPS hinh thanh
trong tuong lai s& gitp giam thiéu riii ro cho cac
chu thé; tranh duoc cac tranh chap khong cin
thiét trong tuong lai ciing nhu dam bao cac
quyén va loi ich hop phap cua céac bén.

Thir nam, ddi voi cac doanh nghiép, can ¢o
danh muc cac du an kinh doanh BDS hinh thanh
trong twong lai dang thuc hién, danh gia tinh kha
thi ctia dy 4n. Cha dau tu can chii dong huy dong
vbn tir nhiéu kénh khac nhau va c6 phuong an dé
st dung von dang muc dich, hiéu qua tir 6 dam

bao tién do hoan thanh du 4n theo dung cam két
véi khach hang.

5. Két luan

Luat Kinh doanh bat dong san ké tir khi
duoc ban hanh 1an dau nam 2006, sau d6 duogc
sira d6i, b6 sung va ban hanh méi vao nam 2014,
d3 co nhing tac dong tich cuc dén thi truong
BDS noéi chung va BDS hinh thanh trong tuong
lai n6i riéng. Sau mot thoi gian dai thuc hién,
Luat Kinh doanh BDS nam 2014 da bdc 10
nhitng bat cap, han ché nén dit ra van dé can tiép
tuc stra doi, bd sung. Luét Kinh doanh BDS nam
2023 dugc thdng qua gin diy di c6 mot sb sira
d6i, bd sung cac quy dinh vé kinh doanh BDS
hinh thanh trong twong lai. Tuy nhién, nhiing sura
d6i, bd sung nay co thé s& khong tao ra sy khac
biét rd rét, do d6 s& khong tic dong qua nhiéu
dén thi truong BDS hinh thanh trong twong lai.
Vé mat tong thé, cac quy dinh cta phép luat kinh
doanh BDS hinh thanh trong tuong lai tir khi
truéc dén nay da duogc hoan thién theo hudng
dap ng nhu ciu cua thyc tién, thong nhét véi
phap luat trong cac linh vyc khac; tir d6 xay dung
thi truong BDS hinh thanh trong tuong lai lanh
manh, c6 kiém soat; tao ra co ché bao vé hiéu
qua hon cac quyén va lgi ich hop phap cia cac
bén lién quan./.
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