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BAN NHA & HINH THANH TRONG TUONG LAl

Cung vadi viéc gia tdng nhu cau nha & va mé& rong chinh sach dau tu xay dung va phat trién nha & tai
Viét Nam, hoat déng hinh kinh doanh cac loai nha &, trong d6 c6 nha & hinh thanh trong tuong lai,
trd nén sbi dong.

Tai Viét Nam, khung phap ly vé céc giao dich vé nha & hinh thanh trong tuong lai trong thdi gian qua
cling d3 c6 nhitng budc phat trién dang ké. Bat dau tir viéc thira nhan giao dich cam cé, thé chap?
nha & hinh trong twong lai, chap thuan cac giao dich mua ban nha &, cdng trinh xay duwng hinh thanh
trong twong lai® cho tdi viéc ban hanh hang loat céc van ban luat va van ban hudng dan lién quan nhu
Luat Kinh doanh bat d6ng san 2006, Nghi dinh 71/2010/ND-CP, Théong tu 16/2010/TT-BXD, v.v.

DPén thoi dién hién tai, Ludt Nha & 2014 va Luat Kinh doanh b4t déng san 2014 clng cac van ban
hudng dan da cé nhitng quy dinh chi tiét hon, chat ch& hon nham khéc phuc nhitng han ché, thiéu
sét vé quy dinh cla phdp luat trong viéc mua ban, bao I3nh, thé chap, thué va thué mua nha & hinh
thanh trong tuong lai.

Trong ban tin nay, chidng t6i tap trung dé cap dén céac diéu kién va thd tuc phap ly ma chd dau tu can
tuan thd dé ma ban nha & hinh thanh trong tuong lai theo quy dinh cla phép luat hién hanh. Bai viét
tiép can theo phuong phap di tir cai nhin tdng quan vé& mua ban nha & hinh thanh trong tuong lai,
dén dbi tuong giao dich ctia hop déng mua ban, néi dung, hinh thirc ctia hop déng va quy trinh dé
cht dau tu maé ban nha & hinh thanh trong tuong lai.

1. Nha & Hinh Thanh Trong Tuong Lai

1.1.  Cdch tiép can cla Luat Kinh doanh bat ddng san 2014* va Luat ha & 2014° vé khai niém nha &
hinh thanh trong tuong lai kha gibng nhau va cling giébng vdi tinh than cda Luat Kinh doanh
bat dong sdn 2006. Theo d6, “nha & hinh thanh trong tuong lai” dwoc hiéu 1a nha & dang trong
qud trinh xdy dung va chua duoc nghiém thu duwa vao st dung.

1.2.  Dinh nghta ndi trén cling déng nghta rang luat phap cho phép cac chl dau tv du &n st dung
mot kénh huy déng vén kha thuan Igi bang viéc viéc cho phép ban® nha & hinh thanh trong

2 Xem thém tai Nghi dinh s6 178/1999/ND-CP ngay 29 /12/1999 v& bado dam tién vay cla cac td chirc tin dung; Khoan 1,
Diéu 342, B luat dan sy 2005.

3 Luat Kinh doanh bt déng san 2006.

4Khoan 4, Bidu 3, Luat Kinh doanh b4t ddng san 2014.
5> Khoan 19, Bidu 3, Luat Nha & 2014.

® Khoan 1, Bidu 54, Luat Kinh doanh b4t déng san 2014.
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tuong lai — khi nd van con trong giai doan xay dung, tao 1ap. N6i céch khac, luat khéng doi hoi
cac chd dau tu du an phai cé vén day di dé hoan thién nha & truede khi mé ban ra thi trudng.

Bén canh d6, ngudi mua nha cling sé cé co hbi duoc hudng mic gid vu ddi cling nhu kha ndng
chuan bi tai chinh thuan lgi hon so véi nha & d3 cé sdn. Tuy nhién, trén thuc té, viéc mua nha
& hinh thanh trong tuong lai tiém an nhiéu rdi ro cho ngudi mua nén chinh sach phap luat
ngay cang siét chit hon céc diéu kién dé nha & hinh thanh trong tuong lai dugc mé ban trén
thi trvong.

Pidu Kién Dua Nha O Hinh Thanh Trong Tuong Lai Vao Kinh Doanh

Ban nha & hinh thanh trong twong lai 1a mot cach dé huy déng vén ctia chi dau tu, va vi muc
dich huy déng vdn, chi dau tu cé xu hudng cd gang ti wu kénh huy dong vdn nay khi bat dau
bat ky mot du an xay dung nha & nao. Tuy nhién, dic diém cla loai bat ddng san nay — chua
ton tai vao thdi diém mua bédn, nén nd chra dung nhiéu rdi ro va bat loi cho ngudi mua.

Dé bao vé céc |gi ich clia cac bén, phédp luat dat ra nhitng quy dinh nhu mot hang rao phép ly
can thiét ma & d6 nha & hinh thanh trong tuong lai can phai dap ¢ng trudc khi dugc ban ra
bén ngoai. B&n canh d6, viéc dat ra nhitng diéu kién nhat dinh cling 1a m6t cdng cu hitu hiéu
dé co quan chitc ndng lién quan cé thé kiém soat duoc hoat ddng mua ban loai bat d6ng san
nay trén thi truong.

Cu thé, tai Diéu 55, Luat Kinh doanh bat déng san 2014, yéu cau chung la phai cé cac gidy t&
vé quyén st dung dat, ho so du an, thiét ké ban v& thi cong d3 duoc cap cé tham quyén phé
duyét, Gidy phép xay dung dbi vdi trudng hap phai cé Gidy phép xay dung, gidy to vé nghiém
thu viéc hoan thanh xay dung co s& ha tang k§ thuat twong ng theo tién dé du &n.

Ngoai ra Luat Kinh doanh bat déng sdn 2014 c6 thém hai diém mdi ddng chu y chinh thirc cé
hiéu luc tlr ngay 1/7/2015 la:

2.4.1. Phai hoan thanh xong phan méng mdi dugc mad ban cac du an chung cu, tda nha hén
hop c6 muc dich dé &:

(a) Trudng hop 1a nha chung cu, tda nha hén hop cé muc dich dé & hinh thanh
trong twong lai thi phai cé bién ban nghiém thu da hoan thanh xong phan mong
cla toa nha do.

(b) Trudc day, theo Nghi dinh 71/2010/ND-CP, cht ddu tu duv an s& duoc huy dong
vdn 20% sb luong cdn ho khi chua xay dung xong moéng. Nhung ké tir
01/7/2015, néu nhu chua xay xong méng ma chl dau tw mudn huy déng ngudn
tai chinh cho céc du &n néu trén thi phai ky hop ddng hop tac dau tu vdi cac



3.1.

2.4.2.

khach hang. Trong hop déng hop tac dau tu, chi dau tv dugc nhan vén gop
clia khach hang va tra bang 13i suat, ch* khédng duoc trd bang cén ho.

Phai c6 van ban thdng bao cho S& Xay dung vé viéc nha & dd diéu kién duoc ban, cho
thué mua

(a) Khoan 2, Biéu 55, Luat Kinh doanh b4t d6ng san quy dinh trudc khi ban, cho
thué mua nha & hinh thanh trong twong lai, chd dau tu phai cé van ban théng
bao cho co quan quan ly nha & cap tinh vé viéc nha & du diéu kién duoc ban,
cho thué mua. Trong thdi han 15 ngay ké tir ngay nhan duoc théng béo, co
quan quan ly nha & cap tinh s& cd trach nhiém tra 16i bang van ban cho chd dau
tu vé nha & du diéu kién duoc ban, cho thué mua.’

(b) Theo d6, nhitng du an néu trén mudn duoc mé ban sau ngay 01/7/2015 phai
dap ng thém hai diéu kién néu trén. Didu nay khong phu thudc vao thai diém
cla du an duoc chap thuan dau tu, giao dat, cho thué dat trudc hay sau ngay
01/7/2015.

Hop ddng mua ban nha & hinh thanh trong tuong lai

Téng quan

3.1.1.

3.1.2.

3.1.3.

Theo Diéu 430, BLDS 2015, Hop ddng mua ban tai san |a sy thda thuan gitta cac bén,
theo d6 bén ban chuyén quyén s& hitu tai san cho bén mua va bén mua tra tién cho
bén béan. B6i véi hop ddng mua ban nha & hodc nha dé st dung vao muc dich khac thi
B6 luat dan su dan chiéu dén Luat Nha & va céc luat khac cd lién quan.

Tuy nhién, tinh dén thoi diém hién tai, Luat Nha & 2014 cling nhu Luat Kinh doanh bat
déng san 2014 clng cdc van ban hudng dan lién quan déu khdng dinh nghia vé hop
déng mua ban nha & hinh thanh trong twong lai ma di vao chi tiét cac yéu td ctia hop
déng nay vé hinh thirc, ndi dung cac diéu khoan, quyén va nghia vu gilta cac bén. Nhu
vay, nhin chung, hop ddng mua ban nha & hinh thanh trong tuong lai 1a van ban biéu
hién vé mat hinh thirc thé hién thda thudn cla céc bén trong giao dich mua ban nha &
hinh thanh trong tuong lai.

Theo dd, bén ban s& ban giao nha & va quyén s dung dat cho bén mua khi xay dung
hoan thanh va bén mua phai thanh toan cho bén ban theo gia ca va phuong thirc thanh
toan d3 thoa thuan trong hop ddng. Mdc du su thda thudn dua trén tu do v chi cla
cac bén nhung dbi véi giao dich chira dwng nhiéu rui ro va cé gia tri tai san ldn nhu

7 Xem thém tai Piéu 19, Nghi dinh 99/2015/ND-CP



giao dich mua ban nha & hinh thanh trong tuwong lai, phap luat luén cé nhirng quy dinh
cu thé va chat ch& vé hop ddng dé dam bao quyén va Igi ich hop phap cla cac bén.

N6i dung hop ddng mua ban nha & hinh thanh trong tuong lai

Noi dung trong hop ddng mua ban nha & hinh thanh trong tuong lai cling bao gdm céc noi
dung co ban cla hop ddng mua ban bt ddng san cé s3n duac liét ké tai Biéu 18, Luat Kinh
doanh B4t dong san 2014 nhu thdéng tin cla nha &, gid mua ban va phuong thirc thanh toan,
... Tuy nhién, hop déng mua ban nha & hinh thanh trong tuwong lai cé mot s6 diém khac biét
can chdy gom:

3.2.1. Piéu khodn thanh todn trong mua ban nha & hinh thanh trong tuong lai.

(a) Trong hop ddng mua bdn nha & hinh thanh trong tuong lai, gid mua ban nha &
do cac bén théa thuan nhung phuong thirc thanh todn phai tuan thd theo quy
dinh tai Khoan 1, Diéu 57, Luat Kinh doanh B4t déng san 2014.

(b) Cu thé, viéc thanh todn trong mua ban nha & hinh thanh trong tuong lai phai
duac thuc hén nhiéu 1an. Trong d6, 1an dau khdng qua 30% gid tri hop dong,
nhitng 1an tiép theo phai phu hop véi tién d6 xay dung nhung tdng sd khong
qua 70% gia tri hap ddng khi chua ban giao nha cho khach hang. Dic biét, néu
bén ban 1a doanh nghiép cé vdn dau tu nudc ngoai thi tdng sb khong qué 50%
gia tri hop doéng.

(c) Trong trudng hop bén mua chua dugc cdp Gidy chitng nhan quyén s dung
dat quyén s& hitu nha & va tai san khac gan lién vai dat thi bén ban, bén cho
thué mua khéng duoc thu qua 95% gid tri hap dong; gid tri con lai cta hop
déng duaoc thanh todn khi co quan nha nudc cd tham quyén da cap Gidy ching
nhan quyén s dung dat, quyén s& hitu nha & va tai san khac gan lién voi dat
cho bén mua,

3.2.2. Nghfa vu cung cap théng tin cla chd dau tu.

(a) Do d6i tuong clia hap dong 1a tai sdn duoc hinh thanh trong tuong lai tiém an
nhiéu rdi ro cho ngudi mua nén Diéu 58, Luat Kinh doanh B4t ddng san 2014
quy dinh thém vé quyén yéu cau bén ban cung cap thdng tin cho bén mua vé
tién d6 xay dung, viéc st dung tién ng truedce va kiém tra thuc té tai cong trinh.
DAy 13 quyén clia bén mua, ddng thai cling 1a nghta vu cla bén ban. Theo do,
nghta vu nay clia bén ban bat dau tir khi hai bén théa thuan giao két hop déng
va duy tri trong sudt khoang thdi gian thuc hién hop dong.

(b) Cu thé, trudce khi giao két hop dong, chl dau tu cd nghta vu cung cip cho ngudi
mua cac thdng tin vé quyén s dung dat, ho so du an, thiét ké ban vé thi cong



3.3.

d3 duoc cip cé tham quyén phén duyét, Gidy phép xay dung dbi vdi trudng
hop d3 cé gidy phép xay dung, gidy t& nghiém thu viéc hoan thanh xay dung
co s& ha tang k{ thuat tuong ¢ng theo tién dd du an, tredng hop 1a nha chung
cu, tda nha hdon hap c6 muc dich hinh thanh trong tuong lai thi phai cé bién
ban nghiém thu d3 hoan thanh xong phan méng cla tda nha do.

3.2.3. Ngudi mua cé quyén chuyén nhuong hop ddng mua ban nha & hinh thanh trong tuong

[ai.

(a)

Theo khoan 1, Biéu 59, Luat Kinh doanh Bat déng san 2014, bén mua nha &
hinh thanh trong tuong lai cé quyén chuyén nhuong hop dong mua ban nha &
hinh thanh trong tuong lai khi hd so dé nghi cdp Gidy chirng nhan quyén st
dung d4t, quyén s& hitu nha & va tai san khac gén lién véi dat cho bén mua,
bén thué mua chua dugc ndp cho co quan nha nudc cé thdm quyén.

Viéc chuyén nhuong nay chi ap dung dbi véi bén mua 1a hd gia dinh, ca nhan,
td chirc khdng kinh doanh bat ddng san va viéc chuyén nhuong cling phai duoc
1ap thanh van ban cé xac nhan cla cht dau tu.®

Quyén duoc chuyén nhuong hop ddng mua ban nha & hinh thanh trong tuong
lai 12 m6t diém khac biét so v&i quyén cla bén tham gia gép vén, hop tac dau
tu phan chia sdn pham 1a nha &. Theo do, phap luat hién hanh quy dinh bén
duac phan chia nha & khéng duaoc chuyén nhuong quyén dudc phan chia nha
& cho td chirc cd nhan khéc trong thai gian chua ky hop ddng mua bén nha &
vdi chi dau tu.

Hinh thirc cla hop déng mua ban nha & hinh thanh trong tvong lai

3.3.1. Theo Khodn 2, Ludt Kinh doanh bt d6ng san 2014, hap déng kinh doanh bat ddng san
phai duoc 1ap thanh vin ban. Viéc cong chirng, chirng thuc hop déng do cac bén thoa

3.3.2.

thuan, trir hap dong mua ban, thué mua nha, céng trinh xay dung, hop dong chuyén

nhuong quyén s dung dat ma cac bén 1a hd gia dinh, cad nhan quy dinh tai khodn 2

Piéu 10° clia Luat nay thi phai cdng chirng hodc chirng thuec.

Hop ddng mua ban nha & hinh thanh trong tuong lai ndi chung cling 1a hop déng kinh

doanh bat déng san nén phai tudn thd cac quy dinh vé hinh thitc clia hop déng mua

ban bat ddng san néi chung. Vi vay, hop ddng mua ban nha & hinh thanh trong tuwong

8 Xem thém Khodan 1, Bidu 59, Luat Kinh doanh Bat dong san 2014. Khoan 9.2(a) va Khoan 11.2, Nghi Dinh 76/2015/Nb-
CP ngay 10 thang 09 nam 2015.

9 Khoan 2, Biéu 10, Luat Kinh doanh b4t d6ng san ap dung dbi véi cac td chirc, ho gia dinh, ¢ nhan ban, chuyén nhuong,
cho thué, cho thué mua b4t d6ng sdn quy mé nho, khéng thudng xuyén.



lai phai duoc 1ap thanh van ban, viéc cdng chitng chirng thuc khong bat budc ma theo
thoa thuan gilra cac bén.

3.3.3. Hop dong mau do bén ban soan thao phai tuan tha theo quy dinh cla phap luat vé
hinh thirc, néi dung va thl tuc dang ky hop dong. Khodn 2, Diéu 7, Nghi dinh
76/2015/ND-CP quy dinh hop déng miu trong kinh doanh bat déng sdn ban hanh theo
nghi dinh nay cé gia tri tham khao dbi vdi cac bén trong qua trinh thuong thao, ky két
hop dong.

3.3.4. Cac bén cd thé thda thudn bd sung cac diéu, khodn trong hop déng mau nhung hop
déng do cac bén ky két phai bdo dam cé day dl cac ndi dung chinh d3 dugc quy dinh
tai Didu 18, Diéu 47 va Diéu 53 Luat Kinh doanh bat déng san. Noi dung cu thé trong
hop ddng do cac bén thda thuan nhung khéng duoc trai véi quy dinh ctia phap luét.

Quy trinh ban nha & hinh thanh trong tuong lai
(Xem trang ké bén).
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Quy trinh ban nha & hinh thanh trong tuong lai

Hd so can thiét:

Budc 1. Chuan bj d0 cac diéu kién can
thiét & nha & hinh thanh trong tuong lai O Gidy tg ve quyen s dung dat
dugc phép dua vao kinh doanh 9

H& so du &n, thiét ké ban va thicong d3 dugc cip cé thdm

quyén phé duyét

Gidy phép xdy dung dbi vai truang hop phai cé Gidy phép

xay dung.

Q Gidy to vé nghiém thu viéc hoan thanh xay dung co s& ha
tang k¥ thuat twong ¢ng theo tién d6 du an.

Q Bién ban nghiém thu d3 hoan thanh xong phan méng cla
tda nha (&p dung dbi v&i nha chung cu, tda nha hén hop
c6 muc dich @& & hinh thanh trong tuong lai).

O

% Nha & hinh thanh trong tuong lai phai dwgc ngan hang
= thuong mai cé dd nang luc bao 1anh nghia vu tai chinh.

K C6 van ban théng bdo cho S& Xay dung vé viéc nha & du
- diéu kién dugc ban. S& Xay dung phan hdi lai trong thoi

gian 15 ngay ké tir ngay gui.

Q Hop ddng duoc 1ap thanh van ban.

Budc 2. Dam phan giao két hop dong vdi O Noi dung va didu khoan trong hop ddng do céc bén thda
ngudi mua thudn va phai tuan theo quy dinh cla phap luat nhu phén

tich tai muc 3.2 néu trén.

O Viéc thanh todn duoc chia thanh nhiéu lan. Trong d6 dot 1
khéng qua 30% tdng gia tri hgp déng.

. Q Cha ddu tu cé nghia vu dung sb tién ng trudce vao ding

Budc 3. Thuc hién hop dong muc dich thoa thuan trong hop déng.

O Cac dot thanh todn sau phu thudc vao tién do6 xay dung
nhung tdng s6 khong qua 70% gia tri hop ddng khi chua
ban giao nha cho khach hang.

O Chd dau tv ban giao nha, gidy chirng nhan quyén s dung
d4t, quyén s& hitu nha va cac tai san khac gin lién vai dat
cho nguoi mua.

O Ngudi mua thanh todn phan gia tri con lai clia hop ddng.

Q Hai bén thuc hién cac quyén va nghta vu khac theo thda
thuan trong hop ddng. Vi du cac van dé lién quan dén bao
hanh, bado trinhd g, ...

8

Budc 4. Hoan thanh thuc hién hop dong
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