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1. Pt van dé

Kinh doanh bt dong san (KDBDS) la hoat dong
c6 anh huong sau, rong dén nén kinh té - xa hoi.
Xét vé ban chat, hoat dong nay duoc thyc hién dudi
hinh thirc phap 1y 1a hop dong dan sw. Hon nita,
dudi goc d6 phap ly va thuc tién, hop ddng mua ban
nha & hinh thanh trong twong lai (NOHTTTL) la co
s6 phap 1y 1am phat sinh cac quyén va nghia vu cta
cac bén trong giao dich mua ban NOHTTTL. Ddng
thoi, ddy 1a can ctr dé cac co quan tai phan (Toa an,
trong tai) tién hanh giai quyét tranh chap.

Thuec té hién nay, hop dong mua ban NOHTTTL
da s6 13 hop dong mau (HDM) do bén ban soan sin
voi doi ngili chuyén gia phap 1y thuc hién. Trong
d6, phan 16n cac ndi dung nay thudng dwoc soan

I} Dan cha va Phap luat

thao theo hudéng c6 loi cho bén ban va gy bat loi
cho ngudi mua, ddc biét 1a khi xdy ra tranh chap!.
Véi y nghia d6, viéc diéu chinh bang phap luat ddi
v6i mua ban NOHTTTL la vén dé thuc sy can thiét
nhdm bao vé bén mua mua ban NOHTTTL - véi tu
cach 1a nguoi tiéu dung ciing dong thoi 1 bén yéu
thé trong quan hé hop dong, qua d6 can bing, hai
hoa quyén loi gifta cac bén va han ché, ngin ngira
cac tranh chp.

Quy dinh vé HPM trong giao dich mua ban
NOHTTTL nhim bao vé quyén loi ciia nguoi mua
NOHTTTL chinh thirc duge ghi nhén tai Bo luat
Dén sy nam 2015 va céc luat chuyén nganh khac
nhu: Luat Kinh doanh bét dong san nam 2023 (trudc
d6 1a Luat Kinh doanh bat dong san niam 2014),
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Luat Bao vé quyén loi nguoi tiéu ding ndm 2023
(tru6e d6 1a Ludt Bao vé quyén loi ngudi tiéu ding
nam 2010). Diém dac biét, phap luat hién hanh c6
quy dinh khé chi tiét, cu thé va 16 vé HDM trong
KDBDS so véi nhitng giai doan trude d6. Pon ct,
Luét Kinh doanh bt dong san nam 2023 di danh ra
Chuong VI (tir Diéu 44 dén Diéu 52) dé quy dinh
vé& hop dong KDBBS. Trong do, ¢6 nhimg quy dinh
mang tinh méi vé ni dung nhu khai niém hop dong
KDBBS, viéc sir dung hop dong KDBDS.

Nhu vdy, dén thoi diém hién tai, khung phap
Iy didu chinh HDM trong giao dich mua ban
NOHTTTL nhim bao vé quyén loi ctia ngudi mua
NOHTTTL dugc quy dinh ¢ nhiéu vin ban phép ly
khéc nhau, ngay cang hoan thién hon, theo huéng
hai hoa, can bang quyén lgi cta céc bén, han ché
cac rui ro phap 1y hon cho ngudi mua. Trong bdi
canh hién nay khi thi truong bit dong san ngay cang
trd nén trim léng, am dam thi sy xuét hién ctia quy
dinh vé HDM trong giao dich mua ban NOHTTTL
tro thanh diém sang ndi bat, c6 ¥ nghia rat 16n.
Quy dinh niy mot mit gop phan bao vé ngudi mua
NOHTTTL, ddng thoi, cing cd niém tin ctia khach
hang dbi voi cac doanh nghiép KDBDS va thi
truong bat dong san.

2. Khung phap Iy diéu chinh hop dong miu trong
giao dich mua ban nha ¢ hinh thanh trong tuwong lai

2.1. Khdi niém hop dong mdu trong giao dich
mua ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai

Hop déng KDBDS dugc hiéu 1a “su thoa thuan
bang van ban giita to chitc, ca nhan kinh doanh bét
dong san co du didu kién theo quy dinh cua Luat nay
v6i t0 chirc, c4 nhan khac dé: mua bén, cho thug,
cho thué mua nha 6, cong trinh xdy dyng; chuyén
nhuong, cho thué, cho thué lai quyén st dung dét da
c6 ha tang k¥ thuat trong du 4n bat dong san; chuyén

nhugng toan by hoac mot phén du an bat dong san™.

Vé co ban, hop dong mua ban NOHTTTL la
mot dang cua hop dong KDBPS nham phan biét
voi hop dong kinh doanh dich vu bat dong san.
Song, phai dén khi Luat Kinh doanh bét dong san
nim 2023 duoc ban hanh thi khai niém hop dong
KDBDS méi dugc lam rd vé ndi ham. Tuong (g
v6i mdi hinh thire kinh doanh, Luét Kinh doanh bat
dong san nam 2023 co6 su phan biét ro rang gitra hai
hinh thtrc kinh doanh hang héa bat dong san va kinh
doanh dich vu bét dong san.

Hié¢n nay, hiéu thé nao 1a HDM van con nhiéu
quan diém tranh ci, chua thong nhat giita Bo luét
Dan sy nam 2015 va Luét Kinh doanh bat dong san
nam 2023. Quan diém thir nhit cho rang, “HPM la
hop dong gém nhiing diéu khoan do mot bén dua ra
theo mau dé bén kia tra 10i trong mot thoi gian hop
1y; néu bén dugc dé nghi tra 161 chap nhan thi dugc
coi nhu chap nhan toan bg ndi dung hop dong theo
mau ma bén dé nghi da dua ra™. Nguoc lai, quan
diém thtr hai cho rang, HPM la hop dong duoc
xay dung dua trén co s khung phap 1y vé cac diéu
khoan mau do Nha nudc ban hanh, con ndi dung cu
thé trong timg diéu khoan do bén ban soan thao sin
va dua ra dé bén mua ky két*.

Theo quan diém ctia nhom nghién ctu, khai
niém HPM nén duogc hiéu theo nghia rong. HBDM
trong mua ban NOHTTTL duoc hiéu 1a sy thoa
thuan bang vin ban giita doanh nghiép kinh doanh
bat dong san (bén ban nha ¢) va khach hang (bén
mua nha o) vé viéc ban NOHTTTL nham muc dich
sinh lgi. Trong d6, HPM s€ do bén ban soan thdo
cac diéu khoan chi tiét va dua ra 4p dung véi bén
mua. Tuy nhién, co s¢ dé bén ban xdy dung va soan
thao céc didu khoan nay 1a cac diéu khoan mau do
Nha nudc ban hanh.
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2.2. Vige siv dung hop dong mdu trong giao
dich mua ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai

Vé 1y luan, viéc str dung loai hop déng nao phu
thudc vao su thda thuan gitra cac bén, nham hudng
dén viéc ton trong, dé cao sy thoa thuan gilra cac
bén®. Chinh vi vdy, dé bao vé quyén loi bén mua
trude kha ning bi “cai cim” boi nhitng ndi dung
dugc soan san theo y chi cua bén ban, phap luat
KDBDS c6 cac quy dinh nham bao vé cho ngudi
tiéu ding trong trudng hop nay. Cu thé, theo quy
dinh tai Luat Kinh doanh bat dong san nam 2014
va c4c vin ban huéng dan thi hanh, viéc st dung
HDM chi mang tinh chat tham khao trong qua trinh
giao két hop dong mién hop dong c6 day du cac noi
dung chinh dugc quy dinh va khong dugc trai voi
quy dinh cta phap luat.

Tuy nhién, dén Nghi dinh s 02/2022/ND-CP
ngay 06/01/2022 cta Chinh phu quy dinh chi tiét
thi hanh mot s6 diéu cua Ludt Kinh doanh bit
dong san (Nghi dinh s 02/2022/ND-CP) lai ¢6
ndi dung quy dinh viéc st dung HPM gitra cac bén
mang tinh chét bat budc ma khong con tham khao
nhu truge day. Cu the, “viéc ban bat dong san phai
lap thanh hop dong theo mau quy dinh dudi day:
Hop ddng mua ban, thué mua cin ho chung cw quy
dinh tai Mau s6 01 Phu luc ban hanh kém theo
Nghi dinh nay”.

Tinh than nay ciing dugc quy dinh va lip lai
trong Ludt Bao v€ nguoi tieu dung nam 2023:
“Hinh thirc hop dong giao két voi nguoi tiéu ding,
hop dong theo mau, diéu kién giao dich chung duogc
thuc hién theo quy dinh cua phéap luat vé dan su va
quy dinh khac cua phap ludt c lién quan”. Ké thira
noi dung trén, Luat Kinh doanh bat dong san nam
2023 da chinh thitc luat hoa quy dinh tai Diéu 6
Nghi dinh s6 02/2022/ND-CP. Theo d6, “chi dau
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tu dy 4n bat dong san, doanh nghiép kinh doanh bt
dong san sir dung HDM quy dinh tai Diéu 44 cua
Luat Kinh doanh bat dong san nim 2023”. Do dé,
viéc bit budc chi ddu tu du 4n bat dong san, doanh
nghiép KDBDS sir dung HDM 14 can thiét nhim
han ché rui ro theo huéng bat loi cho ngudi mua,
nang cao vi thé binh dang giita cic bén trong hop
dong mua ban nha ¢, giam thiéu cac tranh chap xay
ra trén thuc té.

2.3 Hinh thirc ciia hop dong mdu trong giao
dich mua ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai

V& nguyén tic, Nha nuéc di ban hanh va chuan
hoa cac loai HDM lam co s& cho viéc giao két mua
ban NOHTTTL giira cac bén.

Hién nay, quy dinh vé khai niém hop dong
KDBBS, thoi diém ¢6 hiéu luc ciia hop dong trong
Luat Kinh doanh bt dong san nim 2023 (Diéu 44)
cho thay, hop dong mua ban NOHTTTL bat budc
phai dugc lap thanh van ban. Thém vao do, thong
qua quy dinh tai khoan 2 Diéu 45 Lu4t Kinh doanh
bat dong san nam 2023 cho thdy, chii dau tu dv an
bat dong san, doanh nghiép bat dong san phdi sir
dung HPM quy dinh tai Diéu 44 Luat Kinh doanh
bat dong san nam 2023 va cong khai cac hop dong
nay trude khi ap dung ching theo quy dinh tai diém
d khoan 2 Piéu 6 Luat Kinh doanh bét dong san
nam 2023 vé cong khai thong tin HDM. Céach quy
dinh nay cua Ludt Kinh doanh bat dong san nim
2023 phu hop véi cac van ban luat lién quan nhu
B0 luat Dan sy nam 2015, Luat Bao vé quyén loi
nguoi tiéu dimg ndm 2023. Cu thé, theo quy dinh tai
khoan 1 Diéu 405 B luat Dan sy ndm 2015 thi “hop
dong theo mau phai dugc cong khai dé bén dugc dé
nghi biét hodc phai biét vé nhing ndi dung ctia hop
déng”. Bén canh d6, khoan 1 Diéu 28 Luat Bao vé
quyén loi ngudi tiéu ding nam 2023 (vé kiém soat
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hop dong theo mdu va giao dich chung) ciing c6
quy dinh: “T4 chtrc, ca nhan kinh doanh san pham,
hang hda, dich vu c6 $0 lugng 16n nguoi tiéu dung
mua, su dung thuong xuyén, lién tuc, c6 tac dong
tryc tiép, lau dai dén nguoi tiéu dung phai ding ky
hop ddng theo mau, diéu kién giao dich chung véi
co quan quan Iy nha nudc vé bao vé quyén loi nguoi
tiéu ding trudce khi str dung dé giao két voi ngudi
tiéu dung”.

So di Luat Kinh doanh bat dong san nim
2023 c6 quy dinh bét budc giao dich mua ban
NOHTTTL phai 1ap bang van ban va phai ding
ky, cong khai hop dong theo miu la vi nhing
hinh thirc nay cho phép bao vé tot hon quyén va
nghia vu cua céc bén trong giao dich, dac biét la
bén mua, han ché va ngin ngira céc tranh chap
xay ra, tao chung ctt thuan Igi cho viéce gidi quyét
cac tranh chip (néu c6). Mit khac, ciing can luu
¥, Luat Kinh doanh bit dong san nim 2023 khong
bat budc cac bén phai tién hanh coéng chung,
chimg thyc hop dong mua ban NOHTTTL tai to
chirc hanh nghé cong ching ma chi dimg lai &
viée quy dinh bt budc cac bén giao két bing
HPM bing vin ban. Vi thé, viéc cong ching hop
déng mua ban NOHTTTL phu thudc vao su thoa
thudn gitra cac bén.

2.4. Nji dung ciia hop dong méu trong giao
dich mua ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai

Diéu 46 Luat Kinh doanh bit dong san nim 2023
quy dinh ndi dung chinh cia hgp dong trong KDBDS
bao gém: Tén, dia chi cua cdc bén; cac thong tin
vé bat dong san; gid ban; phuong thirc va thoi han
thanh todn; bdo lanh cua ngén hang bao lanh cho
nghia vu tai chinh ctia cht dau tu ddi voi trudng hop
ban NOHTTTL; thoi han giao nhan bit dong san va
hd so kém theo; bao hanh; quyén va nghia vy ciia

céac bén; trach nhiém do vi pham hgp déng; phat vi
pham; cic truong hop chim dat, huy bo hop dong
va bién phap xir ly; phuong thirc giai quyét tranh
chép; thoi diém c6 hiéu luc cua hop dong.

So sanh cac ndi dung cua Luat Kinh doanh bt
dong san ndm 2023 véi Luat Kinh doanh bt dong
san nim 2014 c6 thé thay, mot sb ndi dung ctia hop
dong mua ban NOHTTTL c6 nhiéu diém méi nhu:
Cac thong tin vé thanh toan, ban giao bat dong san
va ho so. Nhimg su thay d6i nay thé hién sy diéu
chinh phii hop cta phap luat ddi voi giao dich mua
ban NOHTTTL. Tuy nhién, yéu t5 tu do thoa thudn
trong hgp dong mua ban NOHTTTL khong mang
tinh tuyét d6i ma bi han ché boi y chi ctiia Nha nudc
thong qua céc quy dinh cu thé nhu sau:

Mgt la, dicu khodn thanh todn trong mua bén
NOHTTTL la mét trong nhiing diém méi dot pha
cta Luét Kinh doanh bét dong san ndm 2023. Trudc
tién, vé tién do thanh toan, Luat méi da bo sung noi
dung vé dit coc dang gip nhiéu sai pham trong thoi
gian qua. Theo do, chii dau tw dv 4n bat dong san
chi dugc thu tién dit coc t6i da 5% gid tri hop dong.
Ngoai ra, Luat Kinh doanh bat dong san c6 su thay
doi theo hudng giam ty 1 thanh toan & lan thanh
toan dau tién, thu khong qua 30% gia tri hgp dong
(gdm ca tién dat coc), nhimg lan tiép theo phai phu
hop véi tién d6 xay dung nhung khong qua 70% gia
tri hop dong khi chua ban giao nha ¢ (néu 14 t6 chirc
kinh té ¢6 von dau tw nu6e ngoai thi chi dwge thu
khong qua 50% gia tri hop ddng), khong qua 95%
gi4 tri hop dong khi bén mua chua dugc cap giy
ching nhan. Quy dinh nay vé co ban ké thira tinh
than ciia Luat Kinh doanh bat dong san nam 2014
nhung c6 sy bd sung, diéu chinh theo hudng khong
ché ty 16 tién dat coc, ty 1¢ tién thanh toan cua chu
dAu tu, tranh tinh trang chiém dung von hoic lira
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d4o chiém doat tai san cta chi dau tu, qua d6 gitp
bao vé quyén loi bén mua.

Hai la, diéu khoan vé ban giao NOHTTTL. Theo
do, viéc ban giao nha ¢ phai dugc 13p thanh bién
ban kém theo cac gidy to phap ly lién quan dén mua
nha (Piéu 25 Nghi dinh s6 95/2024/ND-CP ngiy
24/7/2024 ciia Chinh pht quy dinh chi tiét mot s6 dicu
cua Ludt Nha &). Quy dinh vé ban giao NOHTTTL
cua bén ban 13 mot trong nhimg diém méi tién bd
cua Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023, nhim
nang cao trach nhiém cta bén ban, bao vé quyén loi
cua nguoi mua trude nhitg vi pham tir bén ban. Trén
thyc té, day la diéu khoan rét d& bi vi pham do bén
ban khong thuc hién hodc chdm thyc hién viéc ban
giao nha ¢ din dén phat sinh tranh chép gita cac bén.
Tham chi, trong nhiéu hop dong mua ban NOHTTTL
bén ban st dung cac cum tir “du kién thoi gian ban
giao nha” vdi muc dich giai phong cho chinh minh
thoat khoi nghia vu ban giao nha trong truong hop
bén ban 1a bén vi pham nghia vu nay.

2.5. Higu lwc phdp Iy ciia hop dong méu
trong giao dich mua ban nha ¢ hinh thanh trong
twong lai

Hi¢u lyc cuia HDM trong giao dich mua ban
NOHTTTL la mdt trong nhimg vén dé quan trong
nhat, mang tinh ban chat ciia hop ddng. Vi suy cho
cting, cac bén thiét 1ap hop dong khong ngoai muc
dich rang budc quyén va nghia vu doi voi nhaut,
nghia 1a hop ddng giao két phai phét sinh hidu lyc
phap 1y. Hién nay, Luat Kinh doanh bat dong nim
2023 khong c6 quy dinh vé hiéu lyc phap 1y cta cac
HDM trong KDBDS no6i chung va HPM trong giao
dich mua ban NOHTTTL néi riéng. Chinh vi vay,
viéc xac dinh hi¢u lyc phap 1y cia HPM trong giao
dich mua ban NOHTTTL s€ can ctr vao cac quy
dinh chung cta B§ luat Dan sy nam 2015.

I3 Dan cha va Phap luat

Can ¢t vao Diéu 117 B luat Dan sy nam 2015,
cac diéu kién phat sinh hiéu luc phap 1y cua hop
dong mua ban NOHTTTL bao gdm: (i) Bén ban va
bén mua NOHTTTL phai c¢6 ning luc cha thé giao
két hop dong mua ban NOHTTTL; (ii) Viéc giao
két HPM dua trén su tu nguyén, thién chi; (iii) Noi
dung ciia HDM khong vi pham diéu cdm cuia luat va
khong trai dao duc xa hoi; (iv) Hinh thuc HDM phu
hop véi quy dinh cua phap luat.

Ngoai ra, trude khi giao két HDM, bén ban phai
cong khai thong tin nay dé bén mua biét’ theo quy
dinh tai Diéu 45 Luét Kinh doanh bt dong san ndm
2023 quy dinh vé thu tuc ding ky, sit duyng HDM
truée khi 4p dung. Trong d6: (i) Thoi diém cong
khai thong tin: Doanh nghiép kinh doanh bt dong
san trude khi ky két hop dong ban, chuyén nhuong,
cho thué, cho thué mua bat dong san, chuyén nhuong
du 4n bit dong san co trach nhiém phai cong khai
day du cac thong tin theo quy dinh tai Dicu 6 Luat
Kinh doanh bt dong san; (ii) Phwong thtc, hinh
thirc cong khai thong tin: Doanh nghiép kinh doanh
bat dong san phai cong khai ddy du, trung thuc va
chinh xac thong tin trén hé thong thong tin vé nha &
va thi truong bat dong san theo quy dinh ciia phap
luat vé kinh doanh bat dong san va trén trang thong
tin dién tir cua doanh nghiép®.

Pong thoi, Ludt Kinh doanh bat dong san nim
2023 con khang dinh trach nhiém cta chu dau tu
thong qua yéu cau vé dang ky HDM véi co quan quan
Iy nha nude c6 thim quyén va cong khai theo ding
quy dinh cua B¢ ludt Dan sy ndm 2015, Luat Bao
vé quyén loi ngudi tiéu ding nam 2023 va dugc cu
thé hoa truc tiép tai Quyét dinh s 07/2024/QD-TTg
ngay 20/6/2024 cua Thu tuéng Chinh phu ban hanh
danh myc san pham hang hoa, dich vu phéi dang ky
hop dong theo mau, diéu kién giao dich chung (sau
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day goi tit 1a Quyét dinh s6 07/2024/QD-TTg). Cu
thé, tai Quyét dinh sb 07/2024/QD-TTg quy dinh vé
08 loai san pham, hang héa, dich vu phai ding ky
HDM, trong d6 ¢6 mua ban nha chung cu (bao gdbm
nha & chung cu c6 san va nha & chung cu hinh thinh
trong tuong lai). Nhu vay, thong qua céc quy dinh
trén, c6 thé thay rang hgp dong mua ban nha & chung
cu dugc phap luat kiém sodt chit ché vi day 14 nhiing
hang héa co gia tri 16m, dé phat sinh tranh chap gitra
cac bén, anh huong 16n dén kinh té - xa hoi va quyén
loi ctia nguoi tiéu ding nén can co co ché kiém soat
dic thu. Day duoc xem 1a ndi dung thé hién tinh than
bio vé nguoi mua NOHTTTL va 1a diéu kién bit
budc 1am phét sinh hiéu luc phap 1y ciia hop dong
mua ban NOHTTTL.

2.6. Ché tai xir ly doi véi cdc vi pham lién quan
dén hop dong méu trong giao dich mua bin nha ¢
hinh thanh trong twong lai

Trong thyc té, hanh vi vi pham cac quy dinh
lién quan dén hop dong mua ban NOHTTTL duoc
thé hién dudi cac hinh thic chi yéu nhu sau:
Khong giao két hop dong KDBDS bang vin ban
hodc nodi dung cua hop dong khong ¢6 dy du cac
noi dung chinh do phap luat quy dinh hodc giao
két hop dong theo mau nhung khong tuan thi cac
quy dinh vé giao két hop dong theo mu, diéu kién
giao dich chung.

Hién nay, ché tai xir Iy doi voi nhimg hanh vi
nay dugc quy dinh tai Nghi dinh s 16/2022/ND-CP
ngay 28/01/2022 ctia Chinh phii quy dinh vé xir phat
vi pham hanh chinh vé linh vuc xdy dung. Mdc du,
phap ludt dd c6 ché tai xtr ly vi pham hanh chinh &
rang d6i v6i timg hanh vi vi pham nhung nhitng ché
tai nay chua thyc sy hiéu qua, chua du stc ran de
cac vi pham ctia chu dau tu vi mire xir phat con qua
thap. Trong d6, mirc xir phat cao nhat ddi véi hanh

vi vi pham cac quy dinh vé HDM trong mua ban
NOHTTTL chi bi xtr phat dén 600 triéu dong. Diéu
nay c6 thé dan dén viéc bén ban bat chap, sin sang
vi pham, qua d6 v6 hi¢u hoa cac quy dinh vé viée str
dung HPM, gay thi¢t hai cho ngudi mua.

3. Mot sb kién nghi va dé xuit hoan thién
phap luit vé hgp ddng miu trong giao dich mua
ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai

Thit nhdt, Chinh phu can khan truong, som ban
hanh vin ban quy dinh chi tiét va huéng dan thi hanh
d6i véi cac HPM trong KDBPS. Viéc sém ban
hanh vin ban huéng dan thi hanh sé tao co s& phap
ly giap cac bén &p dung ding phap ludt trong hoat
dong mua ban NOHTTTL. C6 nhu vay, méi tao ra
cong cu phap 1y kip thoi bao vé quyén loi ciia ngudi
mua, trong boi canh nguoi mua thiéu cac thong tin
hay trinh d6 hiéu biét phap luat con han ché.

Thir hai, ting cuong cac bién phdp quan ly
hanh chinh nha nudc doi véi cac doanh nghiép
KDBDS vé cac diéu kién giao dich va hang hoa
bat dong san dua vao giao dich’. Pon ctr, theo Luat
Kinh doanh bat dong san nim 2023, ¢6 thé ké dén
viéc kiém soat doanh nghiép KDBDS trong viéc
cong khai HDM trude khi cac bén giao két mua
ban NOHTTTL la mét trong cac didu kién lam
phat sinh hiéu luc phap 1y cua cac hop dong trong
KDBDS. Tuy nhién, quy dinh niy trén thuc té rat
d& bi vi pham boi bén ban, néu phap luat thiéu co
ché kiém soat chat ch&. Vi vy, theo nhom nghién
cuu, ngoai viéc bén ban co nghia vu cong khai cac
HDM, theo quy dinh can c6 bién ban thoa thuan
gitra bén ban (chu dau tu) va bén mua vé viéc bén
béan da thuc hién nghia vu cong khai thong tin trude
khach hang. Néu quy dinh nay duoc thuc hién triét
dé nhu trén thi quyén loi ciia nguoi mua s& hoan
toan dugc bao dam, tir d6 c6 thé giup bén mua c6
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day di cac thong tin va can nhic, quyét dinh viéc
giao két hop dong.

Thir ba, tang muc xu phat vi pham hanh chinh
d6i v6i cac hanh vi vi pham cac quy dinh vé HPM
16n nhiéu 1an (5 - 10 lan) dbi v6i cac vi pham cua
bén ban trong truong hop bén ban khong thuc hién
ding cac quy dinh c6 lién quan dén HDM. Trong
do, mac xur phat vi pham hanh chinh can dua trén
hau qua do hanh vi vi pham gdy ra. Pong thoi,
cac ché tai xir Iy vi pham can thé hién tinh rin de
nghiém khic dbi voi cac vi pham cta bén ban, c6
thc dung han ché, ngan ngira cc hanh vi vi pham
hanh chinh ttr phia bén ban.

Thir tw, ban hanh 4n 16 huéng din giai quyét
cac tranh chdp trong giao dich hop dong mua ban
NOHTTTL. Thyc té, cac tranh chap phat sinh trong
hoat dong mua ban NOHTTTL ngay cang tré nén
phd bién, vai tinh chat phirc tap, anh huong 1on dén
trat tu xa hdi. Trong khi do, s0 lugng céc an 1€ noi
chung va 4n 18 trong giai quyét cac tranh chp trong
giao dich mua ban NOHTTTL con chua nhicu.

Trong thoi gian t6i, Hoi dong Tham phan Toa an
nhan dan tdi cao can nghién ctru va tién t6i ban
hanh céc 4n 18 1am co sd cho vide giai quyét cac
tranh chip trong giao dich mua ban NOGHTTTL. Tir
6, théng nhat vé& duong 161 xét xtr nhim bao vé tdt
hon quyén loi ciia cic bén trong giao dich mua ban
NOHTTTL, nhat la bén mua.

4. Két luan

Cung véi su ra doi cua Luat Kinh doanh bat dong
san nam 2023, HDM trong mua ban NOHTTTL da
tr¢ thanh cong cu phap ly hitu hiéu trong viéc bao
vé quyén loi cta nguoi mua mua ban NOHTTTL.
Hop dong mua ban NOHTTTL d4 kién tao khung
phap 1y co ban, can thiét dé bao vé ngudi mua
NOHTTTL béng viéc dua ra cac tidu chuan toi thiéu
budc bén ban phai tuan thi. Nhitng tiéu chuan nay
¢ tac dung han ché, ngin ngira nhimg vi pham tir
phia bén ban, giam thiéu xung dot loi ich giita cac
bén. Tuy nhién, khung phép 1y nay van chwa hoan
thién nén can sém dugce sira doi, bd sung nhdm béo
vé quyén loi cua ngudi mua NOHTTTL O
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