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MO PAU

1. Tinh cAp thiét cia dé tai

Luét hoa ché dinh tai san hinh thanh trong twong lai (TSHTTTL) duoc
danh gia 1 budc tién quan trong trong khoa hoc phap 1y, dap ung nhu cau
phat trién tat yéu ctia cac giao dich dan sy, kinh té va thwong mai, phtt hop
v6i sy phat trién ctia nén kinh té thi truong.

Tai Viét Nam khai niém TSHTTTL da dugc dé cap trong mot s6 van
ban, dac biét 1a Bo luat Dan sy (BLDS) sb 33/2005/QH11 voi stra ddi quan
trong trong khai niém tai san tai biéu 163. Theo do, hang loat cac van ban cac
vin ban mé&i duge ban hanh dé diéu chinh loai tai san dic biét nay. Viéc ghi
nhéan khai niém nay trong cac vin ban phap luat thé hién su tiép thu c6 chon
loc kinh nghiém ctia thé giéi trong qua trinh xay dung phap luét ciia Viét Nam.

La mot khai niém kha méi mé tai Viét Nam nén nhiing quy dinh cua
phap luat dé diéu chinh TSHTTTL chua that diy du va hoan thién. C6 nhiéu
van dé chua duoc quy dinh trong cac vin ban phép luat, hodc c6 quy dinh
nhung lai chua rd rang hodc ¢6 sy mau thuan giita cac vin ban luat. Diéu nay
da gy rat nhiéu kho khin cho cac cha thé trong qué trinh thuc hién va la
nguyén nhan phéat sinh nhiéu vu viéc tranh chép trong thoi gian vira qua.

Trong khi d6, hién nay cac giao dich di v6i TSHTTTL dién ra thuong
xuyén doi hoi phap luat phai co nhimg quy dinh cu thé dé diéu chinh. Viéc
chdng chéo, mau thuan ciing nhu nhimg thiéu sot trong cac quy dinh phap
luat diéu chinh van dé nay can phai duoc diéu chinh kip thoi, tranh nhitng hé
qua x4u xay ra ddi v6i nén kinh té. Ngoai ra, sy thiéu théng nhat trong cong
tac quan ly cia nha nudc, dac biét 1a sy thiéu hiéu qua cua hoat dong thanh
kiém tra, giam sat va cong tac tuyén truyén, phd bién gido duc phap luat lién
quan dén cac giao dich dan sy ddi véi TSHTTTL ciing anh hudng x4u ti su
on dinh coa giao luu dan sy, kinh té va thuwong mai.

Nhan biét dugc nhitng vin d& bit cap trén, voi mong mudn tim hiéu sau
va c¢6 hé théng cac quy dinh ctia phap luat Viét Nam vé TSHTTTL trén co
s& nhitng kién thire da duoc tich lily ctia ban than trong qué trinh hoc tap va
kinh nghiém trong thoi gian 1am cong tac phap luat, tac gia da manh dan lya
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chon &2 tai: "Giao dich dén sw déi véi tai sin hinh thanh trong twong lai"
lam dé tai luan van thac si. Tac gia hy vong thong qua luan vin ngudi doc s&
c6 cai nhin toan dién vé TSHTTTL ciing nhu cic giao dich dan sy dbi voi
TSHTTTL va day sé la tai liéu tham khao bd ich cho nhitng doc gia c6 nhu
cau tim hiéu sau vé TSHTTTL theo quy dinh ciia phap ludt Viét Nam.

2. Tinh hinh nghién ciru lién quan dén dé tai

Trong qua trinh nghién ctu va hoan thanh luén van nay, tac gia da tim
hiéu, tham khao mot sb bai viét c6 ndi dung lién quan dén pham vi nghién
clru cua ludn van nhu sau:

- Nguyén Ngoc Bién: Nghién ciru vé tai san trong ludt din sw Viét
Nam, Nxb Tré Thanh phd H6 Chi Minh, 1999;

- Luat su B Hong Thai: Tai san hinh thanh trong twong lai la doi tirong
dirge ding dé bao dam nghia vu dan sw, Tap chi Ngan hang, s6 7/2006;

- Tién si Ngbé Huy Cuong: Khdi niém vé tdi san, chirc ndng ciia ludt tdi
san hién dai va B¢ ludt Dan su Viét Nam, Tap chi Nha nudc va phap luat, sb
chuyén dé, 1997;

- Tién si Tuén Pao Thanh - Phong Cong ching sé 03 thanh phd Ha
Noi: Ban vé cong chitng hop dong thé chdp tai san hinh thanh trong twong
lai, Tap chi Dan chu va phép luét, sé chuyén dé vé stra d6i, bd sung BLDS,
phan lién quan dén quyén so hiru tai san va hop ddng, nam 2010;

- Thac st Nguyén Trudng Giang va Thac si Bui Ptic Giang: Thé chdp quyén
tai san trong phdp ludt Viét Nam, Tap chi Ngan hang sb 07, thang 4/2012...

Sau khi tham khao va nghién ciru céc tai liéu trén tac gia nhan thy cac
bai viét tap trung nghién ctru vao timg van dé cu thé cia TSHTTTL nhu khéi
niém TSHTTTL trong twong quan véi khai niém tai san; thé chap
TSHTTTL; cong chimg hop dong thé chdp TSHTTTL; dang ky giao dich
bao dam dbi véi TSHTTTL .... Do vdy, ngudi doc chi ¢6 thé tiép can ting
khia canh ciia TSHTTTL ma khé ¢ dugc cai nhin tdng quat vé hé théng quy
dinh cta phap luat Viét Nam ddi voi tai san dic biét nay.

Ludn vin sé& 1a dé tai nghién ctru tong thé cac giao dich dan sy ddi véi
TSHTTTL, bao gdm phan tich cdc quy dinh ctia phap luat hién hanh, danh
gi4 thyc tién ap dung cac quy dinh nay tai Viét Nam va dé xuét cac giai phap
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hoan thién quy dinh cua phép luat ciing nhu cc giai phap bd sung nham giai
quyét hiéu qua cac van dé bat cap xay ra trén thyc té.

3. Muc dich nghién ciru cia ludn van

Khi nghién ctru va hoan thién ludn van nay, tac gia xac dinh muc dich
chinh ciia luan vian 1a phan tich, danh gi4 mot cach chi tiét va c6 hé thong
cac quy dinh phéap luat hién hanh diéu chinh cac giao dich dan sy ddi voi
TSHTTTL, danh gia cac diém bat cap phat sinh trén thuc t& gay kho khan
cho giao Iwu dan sy, dong thoi dé xuit cac giai phap hoan thién quy dinh cua
phap luat, giai quyét cac van dé bat cap nay.

4. Poi twong va pham vi nghién ciu

4.1. Péi twong nghién ciru

Déi twong nghién ctru cia luan van 1a TSHTTTL va cac giao dich dan
su d6i voi TSHTTTL dugc quy dinh trong cac vin ban phap luat Viét Nam.

4.2. Pham vi nghién ciru

Luan van s& nghién ciru cac giao dich dan sy dbi véi TSHTTTL trong
khuon kho cac quy dinh hién hanh cta phap luat Viét Nam, trong d6 c¢6 phan
tich cac quy dinh trong cac van ban phap luat trude day va tham khao cac quy
dinh ctia phéap luat nudc ngoai dé 1am phong phu thém cho dé tai nghién ciru.

5. Co s6 ly lun va phwong phap nghién ctru

5.1. Co so Iy lugn

Luén van dya trén co so 1y luan cia chu nghia Mac-Lénin, tu tudng HO
Chi Minh, cac van kién cia Pang, phap luat ctia Nha nudc. Déng thoi ludn
van con ké thira cac cong trinh nghién ctru cua tap thé va cac ca nhén lién
quan dén dé tai.

5.2. Phuwong phap nghién ciru

Pé hoan thanh luan vin nay tac gia di s dung nhiéu phuong phap
nghién ctru khac nhau, trong d6 dac biét coi trong cic phuong phap sau:
théng ké xa hoi hoc, phan tich, so sanh, téng hop, khao sat thuc tién.

6. Két cAu ciia luiin vin

Ngoai ph.':fm m¢ dau, két luan va danh muc tai liéu tham khao, noi dung
ctia luan vin gébm 3 chuong:

Chirong 1: Nhimg van d& 1y luan chung vé giao dich dan sy déi véi tai
san hinh thanh trong tuong lai.

Chirong 2: Quy dinh cta phap luat hién hanh vé giao dich dan sy d6i
vai tai san hinh thanh trong twong lai.

Chuwong 3: Kién nghi hoan thién quy dinh cta phap luat vé& giao dich
dan sy ddi voi tai san hinh thanh trong twong lai.

Chuong 1

NHUNG VAN PE LY LUAN CHUNG VE GIAO DICH DAN SU’
POI VOI TAI SAN HINH THANH TRONG TUONG LAI

1.1. So Iwge qua trinh hinh thanh va phat trién cic quy dinh cia

phap luit vé giao dich din sy doi voi tai san hinh thanh trong twong lai
Khai niém tai san 1an dau tién dugc quy dinh tai Diéu 172 BLDS nam

1995: "Tai san bao gom vdt cé thue, tién, gidy to tri gia dwoc bang tién va
cde quyén tai san". Tuy nhién yéu t6 "c6 thuc" trong khai niém nay da lam
gidi han rat nhiéu cac giao dich lién quan dén tai san trén thuc té. Do vay,
BLDS s 33/2005/QH11 da sira d6i BLDS 1995 theo hudng mo rong khai
niém veé tai san, theo do, khong chi nhiing "vat cé thuc" mdi dugce goi 1a tai
san ma cd nhitng vat dugc hinh thanh trong twong lai cling dugc goi 1a tai san.

Theo quy dinh méi trong BLDS s6 33/2005/QH11 néu trén, rat nhiéu cac
van ban phap luat khac ciing dugc ban hanh dé diéu chinh cac giao dich dbi
v6i TSHTTTL. Trong cac van ban phéap luat nay déu thira nhan TSHTTTL
va quy dinh vé cac giao dich dan su d6i v6i loai tai san dic biét nay.

1.2. Khai ni¢m va dic diém cia tai san hinh thanh trong twong lai

1.2.1. Khdi niém tai sdan hinh thanh trong twong lai

1.2.1.1. Dwéi goc d¢ la tai san bao dam thuc hién nghia vu ddn su

- Nghi dinh s6 165/1999/ND-CP ngay 19/11/1999 vé giao dich bao dam
(khoan 7 Diéu 2) quy dinh: T4i san hinh thanh trong twong lai " la déng sdn, bdt
dong san hinh thanh sau thoi diém ky két giao dich bdo dam va sé thugc quyén
so hitu cia bén bdo dam nhw hoa lpi, loi tirc, tai san hinh thanh tir von vay,

cong trinh dang xdy dung, cdc tai san khac ma bén bdo dam co quyén nhdn";
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- BLDS s6 33/2005/QH11 (khoan 2 Biéu 320) quy dinh: "Vt hinh thanh
trong twong lai la dong san, bdt déng san thudc sé hiru ciia bén bao dam sau
thoi diém nghia vu dwoc xdc ldp hodc giao dich bao dam dwoc giao két".

- Nghi dinh s6 163/2006/ND-CP (khoan 2 Diéu 4) quy dinh: "Tai san
hinh thanh trong twong lai la tai san thudc sé hitu cua bén bdo dam sau thoi
diém nghia vu duoc xdc ldp hodc giao dich bao dam duoc giao két. Tai san
hinh thanh trong tiong lai bao gom ca tai san di dwoc hinh thanh tai thoi
diém giao két giao dich bdo dam, nhung sau thoi diém giao két giao dich
bdo dam moi thudce so hiru cua bén bao dam”.

1.2.1.2. Trong cac van ban phap ludt chuyén nganh khdc

- Luat Nha & s 56/2005/QH11: (Khoan 1, Diéu 39): "Truong hop chii
dau tw huy dong vén tir tién vmg trude ciia nguoi c¢6 nhu cau mua hodc thué
nha thi chi dwoc dp dung trong trueong hop thiét ké nha & da dwege phé duyét
va dd dwoc xdy dung xong phan méng".

- Luat Kinh doanh bat dong san sd 63/2006/QH11: Khoan 8, Piéu 4
"Mua ban nha, cong trinh xdy dung hinh thanh trong twong lai la viéc mua
ban nha, céng trinh xdy dung ma tai thoi diém ky hop dong, nha, cong trinh
xdy dung dé chwa hinh thanh hodc dang hinh thanh theo hé so dir dn, thiét
ké ban vé thi cong va tién dé cu the".

1.2.2. Diic diém ciia tai san hinh thanh trong twong lai

1.2.2.1. Loai tai san

- TSHTTTL c6 thé 14 bt ¢t loai tai san nao theo quy dinh ctia BLDS s
33/2005/QH11, bao gdm dong san va bat dong san.

- TSHTTTL chi c6 thé tré thanh ddi tugng cia mot s6 hop dong, giao
dich nhét dinh va chi c6 mét vai cha thé xac dinh méi duoc phép luat cho
phép giao két nhitng hop ddng, giao dich loai nay.

1.2.2.2. Thoi diém hinh thanh tdi sn

- Tai san duoc hinh thanh tai thoi diém giao két hop dong, giao dich
nhung sau thoi diém giao két hgp ddng, giao dich méi thudc s hitu ciia bén
bao dam, bén mua tai san.

- Tai san hinh thanh va thudc quyén s¢ hitu ciia mot chi thé sau thoi
diém giao két hop dong, giao dich, tai san dang trong qua trinh hinh thanh.
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1.2.2.3. Quyén sé hiru doi véi tai san hinh thanh trong twong lai

- Thoi diém xéc 1ap quyén sé hitu: Quyén sé hitu ddi véi tai san chi
duogc xac 1ap sau thoi diém hop dong dugce giao két.

- Pham vi quyén sé hitu: Nguoi chu trong twong lai chwa c6 ddy da moi
quyén cua chu sé hitu ma chi c6 mét sO quyén nhat dinh.

1.2.3. Ddac diém ciia giao dich din sw doi véi tai sin hinh thanh trong
twong lai

1.2.3.1. Bdc diém vé hinh thire ciia giao dich

Hinh thirc giao dich dan su ddi véi TSHTTTL duoc thé hién béng van
ban (hop dong), trong nhiéu trudong hop hgp dong phai c6 cong ching hoac
chung thuc, phai dang ky hodc xin phép theo quy dinh ctia phap luat.

1.2.3.2. Pdc diém vé thoi diém c6 hiéu lyc ciia hop dong

- Can clr vao thoi diém cong chimg hop dong: Thoi diém co hiéu luc
cta hop dong duoc xac dinh ké tir khi cic bén hoan thanh thd tuc cong chiing.

- Can clr vao thoi diém dang ky giao dich tai co quan c6 thdm quyén:
Trong mdt s6 truong hop, giao dich d6i véi TSHTTTL phat sinh hiéu lyc tir
thoi diém dang ky giao dich tai co quan c6 tham quyén.

1.2.3.3. Tinh "rui ro" trong qua trinh xdc ldp giao dich

Céc giao dich dan sy d6i véi TSHTTTL ludn tiém an nhiing rii ro cho
cac chu thé tham gia giao dich (bao gom: bén nhén bao dam, bén mua tai san;
chu thé cong chirng, chiing thuc hop dong; bén bao dam, bén ban tai san).

Chwong 2
QUY DINH CUA PHAP LUAT HIEN HANH VE GIAO DICH DAN SU
POI VOI TAI SAN HINH THANH TRONG TUONG LAI

2.1. Quy dinh ciia phap luit vé mua ban nha ¢ hinh thanh trong
tuong lai

2.1.1. Hop dé‘ng mua ban nha 6 hinh thanh trong twong lai

2.1.1.1. Chii thé cuia hop dong mua ban nha & hinh thanh trong twong lai

Mét la, bén ban nha: Bén ban nha phai 14 to chic ¢d chic ning kinh
doanh bat dong san
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Hai 13, bén mua nha: Bao gom td chirc, c4 nhéan trong nudc va nude ngodi

2.1.1.2. Hinh thirc ciia hop dong mua ban nha 6 hinh thanh trong twong lai

Hop dong mua ban nha & hinh thanh trong twong lai duoc lap thanh vin
ban va khong phai cong chirng, chirng thuc do bén ban 1a doanh nghiép co
chtre nang kinh doanh bit dong san.

2.1.1.3. Noi dung ciia hop dong mua ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai

Hop ddng mua ban nha & hinh thanh trong twong lai bao gdm nhing noi
dung co ban nhu: Chu thé cua hop dong; Déi trong ciia hop dong, Quyén va
nghia vu cua céc bén...

2.1.1.4. Piéu kién ky hop dong mua ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai

Hop ddng mua ban nha & hinh thanh trong twong lai chi dugc ky sau khi
dap tng cac diéu kién sau: (i) Pa c6 thiét ké k¥ thuat nha & duoc phé duyét;
(ii) P xay dung xong phin moéng cta nha &; (iii) DA hoan thanh thu tuc mua
ban qua san giao dich bat dong san; (iv) D3 thong bao cho S¢ Xy dung noi
¢6 du 4n phat trién nha 6.

2.1.2. Hinh thirc mua ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai

2.1.2.1. Hinh thirc iing tién truée

Vi¢éc mua ban nha ¢ hinh thanh trong tuwong lai dugc thuc hién theo hinh
thirc g tién trudc phai bao dam cac nguyén tic nhat dinh nhu sau:

Mot la, quyén va nghia vu ciia chii dau tw. Chii dau tu c6 trach nhiém
giao bit dong san dung tién do va chét lugng nhu da cam két trong hop dong.

Hai la, quyén va nghia vu ciia bén mua nha. Quyén loi cia bén mua nha:
Khéch hang tng tién trude duge huong gia mua, gia chuyén nhuong bat dong
san tai thoi diém ky hop dong, trir truong hop cac bén c6 théa thuan khéc.

2.1.2.2. Hinh thirc ky hop dong, van ban gép von

Mot la, mot s6 quy dinh vé hop dong gép von. Piéu kién ky hop dong:
(i) D3 co dy an phat trién nha & dugc phé duyét; (ii) Pa thuc hién khoi cong
xay dung cong trinh nha ¢ va; (iii) P2 thong bao cho S& Xay dung noi c6 du
an phat trién nha ¢ theo quy dinh

Hai la, quyén va nghia vy cia chii dau tir: S6 lwong nha dugc phéan chia:
Trong truong hop cac bén thoa thuan phan chia san phim la nha ¢ thi cha
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dau tu chi dugc phan chia tdi da cho cac hinh thirc huy dong von khong qua
20% s6 lugng nha ¢ trong mdi dy an.

Ba la, quyén va nghia vu ciia bén gép vén. Gidi han viéc chuyén nhuong:
Bén duoc phan chia nha & khong dwoc chuyén nhuong quyén dugc phin
chia nha & cho t6 chirc, ca nhan khac trong thoi gian chwa ky hop dong mua
ban nha & voi chii dau tu.

2.1.3. Nhitng vin dé bit cdp trén thuc té

2.1.3.1. Mua ban nha o hinh thanh trong twong lai theo hinh thirc ung
tién trude

Mot la, diéu kién ky hop dong mua ban nha & hinh thanh trong twong
lai theo hinh thirc g tién trude.

Hién nay quy dinh vé diéu kién "da xay dung xong phin méng cua nha
0" chua rd rang nén trén thuc té cac chu du tu van cb tinh "lach luat" dé
ddm bao diéu kién nay.

Ngoai ra, con phat sinh mot van dé do 1a su khong thong nhét giita Luat
Nha & sb 56/2005/QH11 va Lugt Kinh doanh bat dong san s6 63/2006/QH11.
Diéu 39 Luat Nha ¢ quy dinh chu dau tu chi dugc huy dong von sau khi thiét
ké nha ¢ da dugc phé duyét va da duoc xdy dung xong phan mong. Trong
khi d6, Khoan 1, Diéu 14 Luat Kinh doanh bt dong san sé 63/2006/QH11
lai quy dinh: "Viéc ung tien trude duwoc thuc hién khi chi dau tw da xdy
dung co so hg tﬁng phuc vu cho bat dong san”. Khoan 1, Diéu 4 Nghi dinh
s6 153/2007/NB-CP quy dinh cy thé hon vé diéu kién nay nhu sau: "Viéc
ing tién trude dwoe huy dong khi chi dau tw da bdt dau trién khai xdy dung
co s6 ha tang ky thudt”. RO rang gitta Luat Nha ¢ s6 56/2005/QH11 va Luat
Kinh doanh bt dong san ) 63/2006/QH11 da co6 sy "vénh" nhau nhét dinh
dan dén tinh trang 4p dung phép luat khong théng nhét trén thuyc té.

Hai la, han ché ciia cdc hinh thire huy dong von

Quy dinh vé cac hinh thirc huy dong v6n hién nay chi cho phép vay von
tir cac to chirc tin dung, quy dau tu, con viée vay von tir cac to chirc, ca nhan
khac lai khong dugc dé cap dén. Pidu nay lam han ché viéc huy dong vén
ctia chu dau tu.
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2.1.3.2. Hop dong gdp von dé dwoc phdn chia loi nhudn la nha ¢ hinh
thanh trong tuwong lai

Mot la, xir 1y truong hop cdc hop dong gép von da ky trude ngay Nghi
dinh s6 71/2010/ND-CP c6 hiéu lyc

Nghi dinh s§ 71/2010/ND-CP ¢6 hiéu luc thi hanh tir ngay 08 thang 8
nam 2010. Tuy nhién Nghi dinh s6 71/2010/ND-CP ciing nhu Thong tu s6
16/2010/TT-BXD lai chua c¢6 quy dinh xir 1y truong hop cac hop dong gop
von da ky trudc ngay Nghi dinh nay c6 hiéu luc.

Hai la, thu tuc xdc nhdn nha ¢ dwoc phan chia tgi So Xdy dung

Theo quy dinh tai khoan 1, Piéu 60 Nghi dinh s6 71/2010/ND-CP thi chu
dAu tu phai c6 vin ban thong bao kém theo danh sach tén, dia chi cac di tugng
dugc phan chia nha & dé S& Xay dung noi ¢6 du an nha & xac nhan mot lan.

Theo quy dinh nay, ta c6 thé hiéu rang danh sach trén 1a ¢d dinh va s&
khong dugc thay dbi. Tuy nhién trong qué trinh hop tac gop von khong thé
tranh khoi trudng hop bén gop von vi pham nghia vu hop dong hoic khi ho
khong con kha ning thuc hién hop ddng bit budc cha dau tu phai thay dbi
lai thong tin da dang ky va da dugc xac nhan. Tuy nhién, hién nay quy dinh
ctia phap luat chua c6 huéng din vé truong hop thay ddi thong tin nay.

2.2. Quy dinh ciia phap luét vé chuyén nhwong hop dong mua ban
nha ¢ hinh thanh trong twong lai

2.2.1. Hj gia dinh, cd nhin hodc t6 chivc khéng cé chirc ning kinh
doanh bt dpng sin chuyén nhwong hop dong mua bdn nha 6 hinh thanh
trong twong lai

Theo quy dinh tai khoan 1, Diéu 45 Nghi dinh sé 71/2010/NP-CP va
Thong tu s6 16/2010/TT-BXD t6 chirc, c4 nhan dd mua nha & thong qua san
giao dich bat dong san hoac da dugc phan chia nha ¢ theo quy dinh tai Diéu
9 ciia Nghi dinh sé 71/2010/ND-CP duoc phép chuyén nhugng hop dong
mua ban nha & cho nguoi khac.

2.2.2. Doanh nghiép kinh doanh bt dong sdn ban lgi nha ¢

Day la truong hop doanh nghiép kinh doanh bat dong san da mua nha &
qua san giao dich bat dong san hodc tham gia gop von vai chu dau tu dé
dugc phan chia nha & ma ban lai nha & do.
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2.2.3. Quy dinh vé viéc ndp thué thu nhdp cd nhdn khi chuyén nhuong
hop doAng mua bdan nha 6 hinh thanh trong twong lai

Theo quy dinh hién hanh ca nhan phai nop thué khi chuyén nhuong hop
ddng mua ban nha & hinh thanh trong twong lai.

Thué suét thué thu nhap ca nhan gém c6: (i) Thué suét 1a 25% tinh trén
thu nhap chiu thué: va (i) Thué suit 2% tinh trén gia chuyén nhuong.

2.2.4. Vin dé bit cdp lién quan dén quy dinh ngp thué thu nhdp ca
nhdn khi chuyén nhuwong hop do”‘ng mua ban nha 6 hinh thanh trong
twong lai

2.2.4.1. Bat hop 1y khi thu thué 2% trén gid chuyén nhwong (bao gom cd
phan von chwa gop)

Theo hudng dan tai Cong vin sé 3929/TCT-TNCN ngay 24 thang 9
nam 2009 cia Téng Cuyc thué thi phdn vbn chua gop chi dugc trir vao gia
vén cta hop dong chuyén nhuong trong truong hop tinh thué suat 25%,
trong truong hop mirc thué ndp 2% thi khong dwoc trir phan vén chwa gop
ma phai tinh trén ca gia tri hop dong di ky ban dau. Quy dinh nay 1a khong
hop 1y va da 1am ting ganh ning cho ngudi ndp thué véi s tién thué.

2.2.4.2. Hieong dan cu thé vé "khéng xdc dinh dwoc gid von"

Hién nay cac vin ban phép ludt chua c6 quy dinh hudng dan nhu thé
nao thi dugc xem 1a "khong xac dinh duoc gia von" gay kho khin cho cac
chu thé trong qué trinh thuc hién.

2.2.4.3. Diém bt hop Iy tai Théng tw s6 113/2011/TT-BTC

Theo ¥ kién cua tac gia thi viéc 4n dinh gia chuyén nhuong trong truong
hop "khong ¢ hoa don, ching tir hop phap chimg minh gia von" tai Dicu 3,
Thong tu s6 113/2011/TT-BTC la khong hop 1y va khong phu hop voi quy
dinh tai cdc van ban phap luat c¢6 lién quan nhu Diéu 6, Thong tu sd
161/2009/TT-BTC; Diéu 5, Thong tu s6 02/2010/TT-BTC; Coéng vin sb
6969/CT-TTHT va Cong vin sb 565/CT-TTHT caa Cuc thué thanh phd Hb
Chi Minh; Céng vin s6 4753/TCT-TNCN ctia Tong Cuc thué.

Day la truong hop an dinh gia chuyén nhuong, chi khi khong xac dinh
duoc gia chuyén nhuong hodc gid chuyén nhuong ghi trén hgp dong chuyén
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nhuong, trén t& khai thué thap hon gia dat, gia tinh 1¢ phi trudc ba do Uy ban
nhan dén cip tinh quy dinh thi co quan thué méi phai 4n dinh gia chuyén
nhuong. Viéc khong xac dinh dugc gid von chi ap dung trong truong hop
tinh thué suat 2% trén gia chuyén nhuong theo hop dong chir khong phai
truong hop an dinh gia chuyén nhugng.

2.3. Quy dinh ciia phap luat vé thé chip tai san hinh thanh trong
twong lai

2.3.1. Thé chdp nha é hinh thanh trong twong lai

2.3.1.1. Mot 56 khdi niém

- Nha 6: Theo quy dinh tai Diéu 1 Luat Nha ¢ sé 56/2005/QH11: "Nha
0 la cong trinh xdy dung voi muc dich dé ¢ va phuc vu cac nhu cau sinh hoat
cua h gia dinh, cd nhan".

- Nha & hinh thanh trong tuong lai: Hién nay phap luét chua c6 quy dinh
cu thé vé& khai niém nay, tuy nhién sau khi nghién ctru quy dinh vé tai
TSHTTTL va khai niém nha & thi ta c6 thé hiéu: Nha & hinh thanh trong
twong lai nha ¢ ma tai thoi diém giao dich nha o do chwa hinh thanh hodc
dang hinh thanh nhwng c6 ddy di co sé phdp Iy dé xdc dinh nha & dé sé
duwoc hinh thanh trong twong lai.

- Thé chép nha & hinh thanh trong twong lai: Tai Khoan 2, Diéu 61 Nghi
dinh s6 71/2010/NB-CP ¢6 quy dinh: "T6 chitc, cd nhdn mua nha ¢ hinh
thanh trong twong lai cia doanh nghiép kinh doanh bdt déng san dwoc
quyén thé chdp nha ¢ tai té chike tin dung dé vay von".

2.3.1.2. Quy dinh cia phdp ludt vé thé chdp nha & hinh thanh trong
tuong lai

Mot 14, trieong hop chii dau tw thé chdp nha & hinh thanh trong twong
lai. Nha chung cu khi dang xay dung hodc twong lai s€ xy dung chua phai
1a tai san cua nguoi dang ky mua ma thude vé chii ddu tu va chu dau tu hoan
toan c6 kha ning thé chip dy an nha ¢ hinh thanh trong twong lai dé vay vén
ngan hang. Tuy nhién hién nay cac van ban phap luat hién hanh chua c6 quy
dinh cy thé vé truong hop thé chap nay ciia chii dau tu cling nhu trinh tyr, thi
tuc thé chap.
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Hai la, truong hop ngwoi mua nha thé chdp nha & hinh thanh trong
twong lai. Theo quy dinh tai Khoan 2, Piéu 61 Nghi dinh sé 71/2010/ND-CP
thi to chirc, c4 nhan mua nha cia doanh nghiép kinh doanh bit dong san
dugc thé chip nha & hinh thanh trong twong lai.

2.3.1.3. Nhitng vdn dé bt cdp trén thuc té

Mot la, sw khong thong nhat giita cdc van ban phdp ludt. Theo quy
dinh tai Pidu 5 cuoa Luat Cong ching sd 82/2006/QH11 yéu cau cong
chimg vién phai chimg nhan "d6i tugng ctia hgp dong giao dich 1a c6 that"
dd dan toi viéc nhan thé chip nha & hinh thanh trong twong lai bi tir chdi
cong ching trong nhidu trudng hop do bi hiéu 1dm 13 "khéng c6 that" hodc
"chua co that".

Hai la, thii tuc cong chitng hop dong thé chdp. Hién nay phap lut chua
¢6 quy dinh vé truong hop bén mua lai cin ho thé chdp dé vay vén ngin
hang gy kho khin cho chu thé cong chimg hop dong boi cong ching vién
tir chdi cong ching voi Iy do ddy khong phai trudng hop ca nhan tryc tiép
mua nha ctia doanh nghiép kinh doanh bat dong san.

Ba la, dang ky giao dich bdo dam.Cong vin sb 232/DKGDBD-NV
hudng dan cac bén ky két hop dong thé chip quyén tai san phat sinh tir hop
ddng mua nha & thay vi ky két hop dong mua ban nha & hinh thanh trong
tuwong lai. Theo y kién cua tac gia thi huéng dan nay 1a khong hop 1y boi
quy dinh tai diém a, khoan 1, diéu 91 Luat Nha & s6 56/2005/QH11 vé diéu
kién phai ¢ gidy ching nhan quyén s¢ hiru dbi v6i nha ¢ khi thuc hién céac
giao dich lién quan dén nha ¢ 1a diéu kién duoc dat ra ddi véi giao dich 1a
nha ¢ hién hiru chir khong phai 1a diéu kién dit ra d6i voi nha ¢ hinh thanh
trong tuong lai.

Bén la, xir Iy tai san bao dam trong truong hop ca chii dau tw va bén
mua nha déu thé chap nha ¢ dé vay von. Theo quy dinh hién nay ca chi dau
tu va ngudi mua nha déu cé thé thé chap nha ¢ hinh thanh trong tuong lai dé
vay von ngan hang. Diéu nay s& gay ra xung dot vé loi ich giita Ngan hang
nhan bao dam ciia cht dau tw va Ngan hang nhan bao dam cia t6 chirc, ca
nhan mua nha hinh thanh trong trong lai.
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2.3.2. Thé chip quyén doi ng’ hinh thanh trong twong lai

2.3.2.1. M6t 56 khdi niém

Quyén doi no 1a mot dang cua quyén tai san c6 ddi twong 1a mot khoan
no (mot khoan tién) dwoc quy dinh tai BLDS sé 33/2005/QH11 va dugc
dung dé bao dam thyc hién nghia vu dén suy.

Hién nay phap Iuat hién hanh chwa cé quy dinh cu thé nao vé khai niém
quyén doi ng hinh thanh trong tuong lai song ta c6 thé hiéu quyén doi ng
hinh thanh trong twong lai 13 13 quyén doi ng chwa phat sinh do giao dich hay
su kién phap 1y c6 thé lam phat sinh quyén doi no nay chua dién ra nhung c6
day du co sé dé xac dinh quyén doi no nay sé hinh thanh trong tuong lai.

2.3.2.2. Quy dinh vé thé chap quyén doi ng hinh thanh trong tiwong lai

Mot 1a, hop dong thé chdp quyén doi no hinh thanh trong twong lai

* Chii thé ciia hop dong

- Bén thé chap: 14 t6 chirc, c4 nhan, ho gia dinh c6 quyén yéu cau thanh
toan d6i voi mot khoan ng s& hinh thanh va dén han thanh toan trong tuong lai

- Bén nhan thé chép: 1a cac t6 chirc tin dung dugc thanh lap va hoat
dong hop phép tai Viét Nam

- Bén c6 nghia vy thanh toan: 1a td chirc, ca nhan, ho gia dinh c6 mét
khoan ng ddi voi bén thé chap

* Hinh thirc ciia hop dong thé chdp quyén doi no hinh thanh trong
twong lai: Hop dong phai dugc 1ap thanh van ban

* Noi dung ciia hop dong thé chap quyén doi ng hinh thanh trong twong
lai: Phép luat hién hanh chua c6 quy dinh cu thé vé ndi dung hop dong thé
chap quyén doi ng hinh thanh trong tuwong lai. Trén thuc té cac ngan hang, to
chue tin dung thuong cin cir vao quy dinh ciia hop dong thé chép trong
BLDS s6 33/2005/QH11 va cac van ban c6 lién quan dé xay dung hop dong
cho phu hop.

Hai la, chuyén giao quyén doi no hinh thanh trong twong lai

Quyén doi no hinh thanh trong twong lai dugc chuyén giao theo quy
dinh tai Didu 309 va Diéu 313 BLDS s6 33/2005/QHI11.
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2.3.2.3. Nhitng van dé bat cdp trén thyc té

Mot 14, chii thé ky két hop dong thé chap quyén doi no hinh thanh trong
twong lai. V& nguyén tic, hop dong thé chip quyén doi no hinh thanh trong
tuong lai dugc thoa thuan va ky két giita bén thé chap va bén nhén thé chap.
Tuy nhién khi ky két hop dong thé chap quyén doi ng s& phat sinh quan hé
giita ba bén: bén cbd nghia vu tra ng, bén thé chép va bén nhén thé ch?ip. Do
vay, mic di phap ludt khong quy dinh nhung khi xay dung cac hop dong thé
chap quyén doi no hinh thanh trong twong lai thi cic ngan hang nén yéu cau
c6 su tham gia cua bén c6 nghia vu tra ng.

Hai 14, cung cdp théng tin vé viéc thé chap quyén doi no hinh thanh
trong twong lai. Theo quy dinh tai khoan 2, Piéu 22 Nghi dinh sb
163/2006/ND-CP thi: Bén c6 nghia vu tra ng ¢6 quyén yéu cau bén nhan thé
chap cung cép thong tin vé& viéc thé chidp quyén doi no hinh thanh trong
tuong lai. Tuy nhién, quy dinh nay chua cu thé vé ndi dung thong tin cung
cép, gay kho khin cho bén nhan thé chép trong qua trinh xi 1y khoan no.

Ba la, xir Iy tai san bao dam.Theo quy dinh tai khoan 3, Diéu 59 Nghi
dinh s 163/2006/ND-CP thi trong truong hop thé chap quyén doi ng hinh
thanh trong tuwong lai, bén nhan bao dam dugc x 1y tai san bao dam theo hai
cach: (1) nhan cac khoan tién; hodc (2) tai san khac tir ngudi thi ba. Piéu
nay s& phat sinh van dé sau: trong trudng hop bén c¢6 nghia vy thanh toan
khong c6 du tién dé tra khoan no, dong thoi ban than gia tri tai san ma ho s
hitu cling khong du dé thanh toan khoan ng thi bén nhan thé chp c6 dugc
vira nhan khodn tién vira nhan tai san ctia bén c6 nghia vu tra ng hay khong.

Bén la, quy dinh vé viéc mé ta tai san thé chap la quyén doi no hinh
thanh trong twong lai. Theo quy dinh tai khoan 2, Piéu 10, Nghi dinh sb
163/2006/ND-CP: "Viéc mé ta chung vé tai san bdao dam khéng dnh hiong
dén hiéu luc cia giao dich bao dam". Tuy nhién, theo quy dinh mdi tai
khoan 20, Piéu 1, Nghi dinh s6 11/2012/ND-CP thi nguyén tic nay tir nay
khong con duogc ap dung. Ta co thé suy luan ring theo quy dinh m&i tai san
bao dam phai dugc xac dinh cy thé, néu khong hop dong co nguy co bi tuyén
v6 hiéu. Tuy nhién, khi quy dinh nay ap dung d6i v6i quyén doi ng hinh
thanh trong twong lai s& rat kho kha thi boi vao thoi diém thé chap quyén doi
ng chua ton tai nén viéc mé ta cu thé vé tai san bao dam 1a rat kho.
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Chuong 3

KIEN NGHI HOAN THIEN QUY PINH CUA PHAP LUAT
VE GIAO DICH DAN SU POI VOI TAI SAN HINH THANH

TRONG TUONG LAI

3.1. Quy dinh ciia phap luit vé mua ban nha ¢ hinh thanh trong
twong lai theo hinh thirc ing tién truéc

3.1.1. Diéu kign ky hop dong mua bdn nha & hinh thanh trong twong
lai theo hinh thitc teng tién trude

Co quan nha nuéc can sém ban hanh quy dinh huéng din vé diéu kién
"dd xay dung xong phan méng cua nha " dé cac chu thé co lién quan c¢é co
so thuc hién.

Ngoai ra, ciing can sira doi, bo sung théng nhat Luat Kinh doanh bat
dong san s6 63/2006/QH11 theo quy dinh cua Luat Nha ¢ sé 56/2005/QH11
vé diéu kién huy dong von 1an dau.

3.1.2. Ap dung hinh thirc ky quy

Ta c6 thé 4p dung hinh thitc ky quy khi mua ban nha ¢ hinh thanh
trong tuong lai. Theo d6, bén mua s& giri mot khoan tién vao tai khoan
phong toa ta mot ngan hang dé bao dam cho viéc s& mua cin nha trong
tuong lai. Cin clr vao s tién trong tai khoan phong toéa ndy ngan hang s&
cho bén ban vay mét sb tién nhat dinh va bén ban sé& tra 13i theo quy dinh.
Khi hai bén di hoan thanh viéc mua ban nha thi s tién trong tai khoan s&
duogc giai ngan.

3.1.3. Bo sung hinh thirc huy dong von

Theo y kién cua tac gia thi phap luat cin bd sung thém hinh thic ky
hop dong vay von clia cac to chirc, ca nhan vao mot trong cac hinh thirc
huy dong vén dé dau tu xdy dung nha & quy dinh tai Diéu 9 Nghi dinh s6
71/2010/ND-CP. Bén canh d6 co quan nha nudc ciing can nghién ctru bd
sung cac quy dinh co lién quan dé diéu chinh loai hinh huy dong vén nay
nhim dam bao an toan tin dung ciing nhu quyén lgi ciia cic bén trong

hop dong.

19

3.2. Quy dinh ciia phap luit vé hop dong gop von dé dwge phian
chia lgi nhuén 1a nha ¢ hinh thanh trong twong lai

3.2.1. Ban hanh quy dinh hwéng dén mét sé vin dé con bit cip

Co quan nha nudc can sém ban hanh quy dinh huéng dan vé hai truong
hop sau: (i) X 1y truong hop cac hop ddng gop von da ky truée ngay Nghi
dinh s6 71/2010/ND-CP ¢6 hiéu lyc (ngay 08 thang 8 nam 2010); (ii) Huéng
dan vé truong hop thay doi thong tin vé phan chia nha & ma chi dau tu da
dang ky va da dugc xac nhan tai S0 Xay dung theo quy dinh tai khoan 1,
Diéu 60 Nghi dinh s6 71/2010/ND-CP.

3.2.2. Nhitng lwu y khi gép vén dau tw hwéng quyén mua nha &

3.2.2.1. Vé phia cd nhdn gép von

- Nén tim hiéu dﬁy da thong tin, nang lyc chu dau tu, dy 4n dau tu, uy
tin ciia nha dau tu.

-Dbi véi hop ddng gop vén can luu y dén cac didu khoan sau trong hop
ddng: Thoi gian giao cin ho; Dién tich can ho; Quyén loi sau khi mua ...

3.2.2.2. Vé phia cdc co quan qudn 1y nha nuée

- Hoan thién hé thdng vin ban phép luat

- Tang cuong kiém tra, giam sat qua trinh huy dong von cua chi dau tu,
ddng thoi 6 hinh thire xir Iy nghiém dbi v6i cac chu dau tu sai pham.

3.3. Quy dinh ciia phap luit vé viéc ndp thué thu nhip ci nhan khi
chuyén nhwong hop dong mua ban nha & hinh thanh trong twong lai

3.3.1. Bit hop Iy khi thu thué 2% trén gid chuyén nhwong (bao gom
cd phan von chwa gép)

Theo ¥ kién cua tac gia thi chi thu tién thué trén s6 von cac bén thuc
gop. Theo d6, can ban hanh quy dinh vé viéc thong bio cia chii dau tu cho
co quan thué khi c¢6 sy thay d6i von gop. Can ctr vao thong bao va xac nhan
ctia chu dau tw, ngudi ndp thué va co quan thué s& tién hanh thu tuc thu thué
tuong ng véi sé tién von gbp thém.

3.3.2. Huong déin cu thé vé "khong xdc dinh dwoc gida von"

Hién nay cac vin ban phap luat khong c6 quy dinh ndo huéng dan nhu
thé nao thi dugc xem 1a "khong xac dinh duge gia von" dé tinh thué 2% trén

20



gia chuyén nhuong. Do vy, phap luat can ¢ quy dinh cu thé vé nhiing gidy
td can thiét da can cir chimg minh gia von dé cac chu thé c6 lién quan c6 cin
cu thuc hién.

3.3.3. Diém bat hop Iy tai Thong tw sé 113/2011/TT-BTC

Theo nhu phén tich ciia tac gia tai phan nhitng van dé bat cap thi viéc an
dinh gi4 chuyén nhuong trong truong hop "khong c6 hoa don, ching tir hop
phap ching minh gia vén" tai Diéu 3 Thong tu sé 113/2011/TT-BTC la
khong hop 1y va khong phu hop voi quy dinh tai cac van ban phap luét co
lién quan nhu Théng tu sd 161/2009/TT-BTC; Thong tu sé 02/2010/TT-
BTC; Cong vin s6 6969/CT-TTHT; Cong vin sb 4753/TCT-TNCN.

Do véy, theo ¥ kién cuia tac gia thi can phai stra d6i, bo sung quy dinh
trén theo hudng thay thé quy dinh "khong co hoéa don, chimg tir hop phap
chimg minh gia v6n" bang quy dinh "khong c6 hoa don, ching tir hgp phép
chtng minh gia chuyén nhuong".

3.3.4. Can c6 hwéng dén vé hé so khai thué

Trudc day, hd so khai thué thu nhap ca nhan khi chuyén nhuong hop
dong gop von dugc quy dinh tai Thong tu sé 12/2011/TT-BTC, Diéu 6
Thong tu s6 02/2010/TT-BTC. Tuy nhién, hién nay hai vin ban nay déu da
hét hiéu lyc thi hanh va dugc thay thé boi Thong tu sé 113/2011TT-BTC.
Tuy nhién, trong van ban méi nay lai khong c¢6 quy dinh vé ho so, trinh tu,
thi tuc ké khai thué khién thi tuc ké khai bi "ach tic". Do viy, co quan nha
nudc can sém ban hanh quy dinh huéng dan vé hd so, trinh ty, thu tuc ké
khai thué dé tao diéu kién thuan lgi cho ngudi dan va co quan thué thuc hién.

3.4. Quy dinh ciia phap luit vé thé chip tai san hinh thanh trong
twong lai

3.4.1. Thé chép nha ¢ hinh thanh trong twong lai

3.4.1.1. Thii tuc céng chimg hop dong thé chdp

Céc co quan cong chimg can thong nhat phuong thirc thyc hién cong
ching Hop dong thé chip nha & hinh thanh trong tuong lai. Pic biét 1a cac
gidy to can thiét nhdam chimg minh tinh "co that" ciia tai san.
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Ngoai ra, phap luét ciing can c6 quy dinh hudng dan cy thé vé truong
hop t6 chirc, ca nhan nhan chuyén nhuong hop ddng mua ban nha & cia to
chirc ca nhan mua nha ¢ hinh thanh trong tuwong lai cua doanh nghiép kinh
doanh bit dong san, sau d6 thé chip can ho dé vay von ngan hang.

3.4.1.2. Dang ky giao dich bdo dam

Theo ¥ kién cua tac gia thi dbi twong cua hop dong thé chip trong
truong hop nay 13 nha ¢ hinh thanh trong twong lai chir khong phai 1a quyén
tai san phat sinh tir hop dong mua nha 6.

Vé co quan ding ky giao dich bao dam vén la cac Van phong dang ky
quyén sir dung dit. Theo d6, cin stra ddi quy dinh cua phap luat tai Nghi
dinh s 83/2010/ND-CP, Nghi dinh s 05/2012/ND-CP theo huéng bd sung
quy dinh vé truong hop diang ky giao dich bao dam dbi véi hop ddng thé
chap nha & hinh thanh trong twong lai.

Trong trudng hop vin ap dung theo hudng din tai Cong vin sb
232/DKGDBD-NV, cic bén ky két hop ddng thé chip quyén tai san phat
sinh tir hop ddng mua nha & thi co quan nha nuéc ciing can stra ddi khoan 6,
Piéu 3, Théng tu s6 05/2011/TT-BTP boi diéu khoan nay d loai trir quyén
so hitu nha & phat sinh tir hgp dong ra khoi cac ddi tugng thude trudng hop
dang ky giao dich bao dam.

3.4.1.3. Trinh tu, thii tuc thé chdp nha ¢ hinh thanh trong twong lai

Ngan hang Nha nudc can phéi hop véi cac co quan co lién quan dé som
ban hanh vin ban quy dinh vé trinh tu, thi tuc thé chip nha & hinh thanh trong
twong lai. Trong vin ban hudng dan nay can luu ¥ va loai bo trach nhiém thong
béo ciia bén nhén thé chip cho co quan quan 1y nha & vé viéc thé chap theo nhur
quy dinh cii tai Piéu 60 Nghi dinh s 90/2006/ND-CP. Theo d6, van ban
huéng dan méi can quy dinh theo hudng: Sau khi cac bén hoan thanh thu tuc
dang ky thé chap thi Van phong dang ky quyén sir dung dét s& 1a co quan
chiu trach nhiém thong béo cho co quan quan 1y nha & biét vé viéc thé chap.

3.4.1.4. Thé chdp nha & hinh thanh trong twong lai cia chii ddu tw

Co quan nha nudc can sém ban hanh quy dinh huéng dan vé trinh tyr
thii tuc thé chap nha & hinh thanh trong twong lai, trong d6 néu rd van dé thé

22



chép cin ho cua cha dau tu dé cac ngan hang va cac chu thé khac c6 cin cir
thuce hién.

3.4.2. Thé chip quyén doi ng hinh thanh trong twong lai

3.4.2.1. Chii thé ky két hop dong thé chap quyén doi ng

Theo ¥ kién ciia tac gia thi mic du phap ludt khong quy dinh nhung khi xay
dung cac hop ddng thé chip quyén doi no hinh thanh trong twong lai thi cac ngan
hang nén xay dung hop dong ba bén, tirc 1a ngoai bén thé chap va ngan hang con
¢6 sy tham gia cua ca bén c¢6 nghia vu tra ng. Piéu nay s€ tranh dugc céc rui ro
va tranh chép vé sau. Ngoai ra, phap luat ciing can quy dinh miu hop dong thé
chip quyén doi no hinh thanh trong tuong lai dé cic bén c6 can cir thyc hién.

3.4.2.2. Cung cdp théng tin vé viéc thé chdp quyén doi no

Theo quan diém ciia tac gia thi viéc cung cip thong tin cho bén ¢ nghia
vu tra ng 1a can thiét. Tuy nhién, quy dinh nay chi nén gi6i han & viéc thong
bo c6 giao dich bao dam dbi v6i quyén doi no.

Ngoai ra, cling can stra dbi quy dinh tai khoan 2 Diéu 22 Nghi dinh sb
163/2006/ND-CP theo hudng quy dinh rd rang, cu thé hon vé thoi diém cung
cAp thong tin, hinh thirc cung cip thong tin, s6 1an phai cung cap thong tin...

3.4.2.3. Quy dinh vé viéc mé ta tai san thé chdp la quyén doi no hinh
thanh trong tuwong lai

Nhur di phan tich tai phan nhing vin dé bat cap, quy dinh méi lién quan dén
yéu cdu md ta tai san thé chap tai khoan 20, Diéu 1, Nghi dinh s6 11/2012/ND-CP
1a khong phu hop khi ap dung d6i voi TSHTTTL noi chung va quyén doi ng
hinh thanh trong twong lai noi riéng. Do vay, phép lut can c¢6 quy dinh sira doi,
b sung riéng vé viéc mo ta tai san thé chép trong trudng hop tai san bao dam la
tai san hinh thanh trong tuong lai, dac biét 1 quyén doi ng hinh thanh trong
twong lai, tranh truong hop giao dich bi v hiéu khi khong dam bao yéu cau nay.

3.5. Cac kién nghi khac

3.5.1. Tang cwong hoat dong thanh tra, giam sdt ciia co' quan nha
nuwdc cé tham quyén

Viée tang cuong hoat ddng thanh tra, gidm sat cia co quan nha nudc cod
tham quyén ddi véi cac giao dich dan sy d6i véi TSHTTTL 1a vo clng can
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thiét nham gidi quyét cac bat cap néu trén. Theo tac gia, hoat dong thanh tra,
giam sat can duge thuc hién bao gém ca thanh tra hanh chinh va thanh tra
chuyén nganh, kiém tra, gidm sat tir budc ban hanh van ban phap luat, to
chire thyc hién phép luat dén xir Iy vi pham.

3.5.2. Xur ly nghiém minh cdc hanh vi vi pham phdp ludt lién quan
dén giao dich doi véi tai sin hinh thanh trong twong lai

3.5.2.1. Tang murc xiwr phat vi pham hanh chinh

Mot trong nhitng nguyén nhan khién s6 lwong cac vu vi pham quy dinh
phap luat lién quan dén giao dich dan sy dbi véi TSHTTTL ngay cang nhiéu
1a ché tai xir Iy vi pham chua di manh. Theo ¥ kién cua tac gia thi can ting
murc phat 1én gip d6i hodc gép ba lan muc cii nham tao strc ran de dbi voi
cac chi thé c¢6 hanh vi vi pham.

3.5.2.2. Xur Iy hinh su

Ché tai xtr Iy hinh sy c¢6 y nghia rin de va gido duc manh mé dbi véi
ngudi c6 hanh vi vi pham, ciing nhu céc t6 chirc, c4 nhan khac trong xa hoi,
bdo dam tinh nghiém minh cia phap luat. Do vdy, bén canh viéc xu 1y vi
pham hanh chinh ching ta cdn phai nghién ctru cu thé hanh vi vi pham, néu
du yéu té cu thanh t6i pham thi can 4p dung ché tai hinh sy dé xir 1y.

3.5.3. Tang cwong cong tic tuyén truyén, pho bién, gido duc phdp ludt

Céc co quan ban nganh can ting cuong hon nita cong tac tuyén truyén,
phé bién, gido duc phap luat lién quan dén vin dé giao dich dan sy dbi voi
TSHTTTL cho ngudi dan hiéu. Cac bién phap thuc hién bao gém: Tuyén
truyén, phd bién, gido duc phép luat thong qua cac phuong tién truyén thong;
Két hop pho bién, gido duc phap lut véi trg gitp phép 1y, tw van phap luat
va hoa giai & co so; Tuyén truyén, phd bién, gido duc phap lut theo hudng
lam thay ddi suy nghi vé phap lut ctia nguoi dan.

KET LUAN

Tai san hinh thanh trong tuong lai 1a mét loai tai sdn mang tinh déc thu.
Do viy, can phai co mot hé thong van ban phap luat hoan thién véi day du
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céc quy dinh riéng, cu thé diéu chinh cac giao dich dan su lién quan dén tai
san dac biét nay.

Hién nay, phap luat vé giao dich dan su ddi véi TSHTTTL dang dan
dugc hoan thién. Tu khi dugc luat hoéa chinh thic trong BLDS )
33/2005/QH11, TSHTTTL da dugc cong nhan va ap dung trén thyc té. Cac
van ban phap ludt chuyén nganh 1an lugt dwoc ban hanh dé diéu chinh tai san
nay nhu Nghi dinh s6 163/2006/ND-CP vé giao dich bao dam, Nghi dinh s6
83/2010/ND-CP vé& ding ky giao dich bao dam, Luat Nha ¢ sb
56/2005/QH11, Nghi dinh s6 71/2010/ND-CP quy dinh chi tiét va hudng
dan thi hanh Luat Nha ¢, Luat Kinh doanh bét dong san s6 63/2006/QH11,
Nghi dinh s6 153/2007/ND-CP quy dinh chi tiét va huéng dan thi hanh Luat
Kinh doanh bat dong san... va nhiéu théng tu hudéng dan cic vin ban trén.
Gan day nhit co quan nha nudc di ban hanh Nghi dinh s6 11/2012/ND-CP
stra d6i, bd sung mot s6 diéu cua Nghi dinh s6 163/2006/ND-CP vé giao
dich bao dam; Nghi dinh s6 05/2012/ND-CP sira d6i, bd sung mot s6 dicu
ctia cac nghi dinh vé dang ky giao dich bao dam, tro giup phap 1y, luét su, tu
van phap luat. Trong cac vin ban nay déu thira nhan TSHTTTL 1a mot tai
san hop phap trong giao luu dan su, cac chii s¢ hitu déu c6 nhimg quyén
ning nhat dinh dbi véi tai san nay. Hé théng van ban phap luat da gép phan
dam bao cho nhiing giao dich dan sy vé TSHTTTL dién ra an toan, 6n dinh,
viéc quan 1y cuia nha nude tré nén dé dang hon.

Tuy nhién, sau khi nghién ctru, ddnh gia vi¢c ap dung cac quy dinh phép
luat trén thuc té tac gia nhan thdy cac quy dinh phap luat vé giao dich dbi véi
TSHTTTL chua thuc sy ddy du va hoan thién, cac quy dinh nam rai rac tai
céc vin ban phép luat khac nhau, viéc mau thuan giira cdc vin ban luat van
con ton tai gay kho khin cho viée ap dung. Piéu nay thé hién & phan phan
tich nhimg van dé bét cap lién quan dén cac giao dich d6i voi TSHTTTL tac
gia di néu o trén. Cac bat cap nay xuét phat tir nhidu nguyén nhan, ngoai
nguyén nhan chinh 1a sy chua ddy du va thiéu thong nhat cia hé théng phap
lut thi con lién quan dén van dé t6 chic thuc thi phap luét trén thuc té thiéu
triét dé, cong tac thanh kiém tra, giam sat ciia co quan c6 thim quyén chua
phat huy tac dung, hoat dong tuyén truyén, phd bién, gido duc phap luat chua
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mang lai hiéu qua cao din dén hiéu biét cua ngudi dan chwa diy du, sai
pham va tranh chép xay ra ngay cang nhiéu.

Do viy, giai phap dat ra trudc tién d6 13 cin hoan thién hé thong vin
ban phap luat vé giao dich d6i véi TSHTTTL mét cach ddy du va thong
nhit. Co quan nha nudc can stra d6i, bd sung cac quy dinh khong hop 1y,
mau thuin véi cdc van ban phap luat khac. Cac quy dinh phai bao quat di
cac van dé tir viée xac dinh TSHTTTL, giao két hop dong, cong chimg hop
déng, tai li€u, dang ky giao dich bao dam, xir 1y tai san bao dam, xtr phat vi
pham hanh chinh, xt 1y hinh sy dbi v6i hanh vi vi pham... Cac mau hop
ddng thé chap, hop dong gop von, hop dong mua ban nha ¢ hinh thanh trong
tuong lai ciing cAn dugc ban hanh dé bao dam quyén loi cho nguoi dén tranh
tinh trang nguodi dan phai tudn theo nhitng hop dong miu ma cac doanh
nghiép bat dong san, ngan hang tw xiy dyng voi nhitng didu khoan vo cung
bt loi cho bén mua, bén thé chip nha 6. Viéc sira ddi, ban hanh méi vin ban
phap luat can phai nghién ctiru dé dam bao dong thoi cac yéu td d6 1a sy can
thiét, tinh hop phap va tinh hop 1y.

Cung véi viéc hoan thién hé théng phap luat, ching ta ciing can thuc
hién tSt va dong thoi cac bién phap hd tro nhu ting cuong hoat dong thanh
tra, giam sat ciia co quan nha nude c6 tham quyén tir budc ban hanh vin ban
phap luét, t6 chirc thuc hién phap luat dén xur 1y vi pham; xur Iy nghiém minh
cac hanh vi vi pham phap luat lién quan dén giao dich d6i véi TSHTTTL lai,
tang murc xi phat vi pham hanh chinh va ap dung ché tai hinh sy khi ¢6 du
yéu t6 cdu thanh toi pham; dong thoi ting cudng cong tac tuyén truyén, phd
bién, giao duc phép luat téi moi nguodi dan.

Ap dung dong thoi va thuc hién tdt cac giai phap trén sé giai quyét dugc
triét dé cac vudng mdc, bat cap ton tai trén thuc té, cac giao dich dan sy d6i
v6i TSHTTTL sé& dién ra 6n dinh, an toan trong khuén khd phéap 1y, gop
phan vao sy 6n dinh chung ctia nén kinh té.

Tran trong cdm on Pho Gido su, Tién si Bui Pang Hiéu da nhiét tinh hudéng
dan va gop y dé tac gia c6 thé hoan thanh luén vin nay.
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