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MO PAU

1. Tinh cép thiét ciia viéc nghién ctru dé tai

Dit coc trong giao dich vé mua ban nha ¢ hinh thanh trong tuong lai 1a ché
dinh co ban cua phép luat Viét Nam. Muc dich cua dat coc 1a thé hién sy cam
két, tao dyng niém tin cta ngudi mua, ngudi ¢6 nhu cau nhan mua ban nha ¢
hinh thanh trong twong lai vé viéc xac lap giao dich ddi véi ngudi ban, ngudi
chuyén nhugng. Cho du dat coc 1a hanh vi tién hop dong mua ban nha ¢ hinh
thanh trong twong lai song nd van rang budc trach nhiém phap 1y doi véi cac
bén: Bén dat coc va bén nhan dat coc. Trach nhiém phép ly nay dugc quy dinh
ré trong Bo luat dan sy nam 2015. Trén thuc té co6 khong it trudng hop xay ra
tranh chap hop ddéng dat coc vé mua ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai do
mot trong cac bén thiéu hiéu biét vé ché dinh dit coc trong giao dich dan su
hoac y thirc chap hanh phap luat con han ché v.v. Viéc ap dung phap luat bién
phap dit coc d6i voi hop dong mua ban nha & hinh thanh trong tuong lai gap rat
nhiéu vuéng mac, kho khan; dic biét 1a d6i véi cac giao dich mua ban nha &
hinh thanh trong twong lai c6 gia tri Ion 1én dén hang ty déng hoic tai thoi diém
ma gia bat dong san ting “phi md” qua ting ngay. Pé nang cao hiéu qua ap
dung phép luat bién phap dat coc dbi voi hop ddong mua ban nha & hinh thanh
trong tuong lai can thuc hién déng b nhiéu giai phap; song viéc 1am dau tién
khong thé bo qua 1a ra soat, danh gia co hé théng, day du, toan dién linh vuc
phap luat ndy nham nhan dién nhitg quy dinh mau thuan, bat cap va kip thoi
stra d6i, bd sung bao dam tinh théng nhét, tinh kha thi va tinh khoa hoc v.v.

Khi tién hanh dam phén, xac 1ap, ky két hop dong mua ban nha & hinh
thanh trong tuong lai, cac bén phai thuc hién viéc dat coc ma hinh thic phap ly
1a hop dong dan su co tén goi “hop dong dat coc”. Bién phap dit coc ddi Véi
hop dong mua ban nha & hinh thanh trong tuong lai phai tuan tha cac quy dinh
chung vé dit coc do Bo luat dan sy nam 2015 quy dinh. Thuc tién xay ra khdng

it cac tranh chap vé bién phap dat coc d6i voi hop dong mua ban nha & hinh



thanh trong tuong lai ma viéc giai quyét rat phic tap do lién quan dén bat dong
san co gia tri rat 16n.

Dit trong bdi canh d6, kinh doanh bat dong san tré thanh linh vuc hap
dan, s6i dong khién gia nha dat trong nhimg nim gan day lién tuc bi day 1én cao
gap nhiéu 1an so véi gié tri thuc. Nam 2017 va nam 2018, nhiéu ngudi dan dén
cac dia phuong khac dé mua ban, kinh doanh nha dat kiém loi. C6 khéong it cac
giao dich vé mua ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai duoc thuc hién “trén
gidy” nham muc dich kiém 15i. Biéu nay khién viéc giai quyét cac tranh chap vé
bién phap dat coc dbi voi hop ddong mua ban nha & hinh thanh trong tuong lai
cang thém phac tap. V&i mot s6 1y do co ban néu trén, hoc vién lua chon dé tai
“Phdp ludt vé bién phdp ddt coc déi véi hop dong mua ban nhe ¢ hinh thanh
trong twong lai” lam luan van thac si luat hoc.

2. Tinh hinh nghién ctru cia d@ tai

Phap luat vé bién phap dit coc ndi chung va phap luat vé bién phap dit coc
d6i vai hop dong mua ban nha ¢ hinh thanh trong tuong lai noi riéng 1a linh vuc
thu hat sy quan tdm, nghién cuu caa gidi luat hoc nudc ta. Thoi gian qua da co
nhiéu cong trinh lién quan dén dé tai duoc cong bd ma tiéu biéu phai ké dén mot
sb ¢ong trinh cu thé sau:

Duong Thi Hién (2016), “Pdt coc - Mét sé van d@é Iy lugn va thuc tién”,
Luan van thac si Luat hoc, Truong Pai hoc Luat Ha No6i: Luan van phan tich
bién phap dit coc trong hé thong céc bién phap dam bao caa phap luat Viet Nam
quy dinh, tham khao va so sanh véi cac quy dinh cua mot sé nudc trén thé gigi
vé bién phép dat coc.

Hoang Thi Duyén (2020), “Phdp ludt vé gidi quyét tranh chap hop dong
dat coc trong kinh doanh bdt déng san, qua thuc tién tai Thanh phé Da Nang”,
Luan vén thac si luat kinh té, Truong Dai hoc Luat, Pai hoc Hué: Luan vin
nghién ctru tong quat 13 dua ra giai phap hoan thién vé giai quyét tranh chap hop
ddng dit coc trong kinh doanh bat dong san va ning cao hiéu qua thuc hién tai

thanh ph6 Pa Nang.


http://thuvien.hlu.edu.vn/opac/DmdInfo.aspx?mnuid=142&s_searchvalue1=h%E1%BB%A3p%20%C4%91%E1%BB%93ng%20vay%20t%C3%A0i%20s%E1%BA%A3n&search_field1=t&search_field2=t&search_field3=t&s_searchoperator1=%20&%20&s_searchoperator2=%20&%20&user_query=t:h%E1%BB%A3p%20%C4%91%E1%BB%93ng%20vay%20t%C3%A0i%20s%E1%BA%A3n&dmd_id=70880
http://thuvien.hlu.edu.vn/opac/DmdInfo.aspx?mnuid=142&s_searchvalue1=h%E1%BB%A3p%20%C4%91%E1%BB%93ng%20vay%20t%C3%A0i%20s%E1%BA%A3n&search_field1=t&search_field2=t&search_field3=t&s_searchoperator1=%20&%20&s_searchoperator2=%20&%20&user_query=t:h%E1%BB%A3p%20%C4%91%E1%BB%93ng%20vay%20t%C3%A0i%20s%E1%BA%A3n&dmd_id=70880

Ding Phuéc Vinh (2021), “Phdp ludt vé kinh doanh bdr dong san va thyc
tien tgi Thanh pho Pa Nang”, Luan van thac si luat kinh té, Truong Pai hoc
Luat, Dai hoc Hué: Luan van phan tich, danh gida mot cach twong d6i, toan dién
thuc trang cac quy dinh phép luat Viét Nam vé kinh doanh bat dong san va thuc
tién thyuc hién nhitng nam gan day, chi rd nhitng han ché, bat cap trong cac quy
dinh cua phap luat va nhiing ton tai, vuéng mac trong thyc tién thuc hién kinh
doanh bat dong san tai dia ban thanh phé Pa Ning.

Nguyén Truong Giang (2021), “Phdp ludt vé dat coc trong giao dich dan
sy”, Luan van thac si luat hoc, Pai hoc Tra Vinh: Luan van lam r6 nhitng quy
dinh cua phép luat dan sy vé dat coc trong giao dich dan su, méi quan hé giira
dat coc véi cac bién phap bao dam khac dé tir d6 dinh hudng mot cach hiéu, &p
dung dtng, théng nhat vé bién phap dit coc trong céc giao dich dan su.

Nguyén Pinh Phong, Nguyén Thu Huong, “Mgt sé bdt cdp vé hop dong mua
ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai”, Tap chi Toa an nhan dan dién tir, ngay
22/3/2018. Cdng trinh nghién cau quy dinh phap luat vé hop ddng mua ban nha &
hinh thanh trong twong lai; danh gia thuc trang phap luat vé hop dong mua ban
nha ¢ hinh thanh trong twong lai va dé xuat giai phap hoan thién phap luat vé hop
d6ng mua ban nha & hinh thanh trong twong lai.

Pham Van Cudng, “Hop dong dit coc vo hiéu khi tai san dang thé chap tai
Ngdn hang”, Tap chi Toa an nhan dan dién ti, ngay 02/6/2023. Bai bao nghién
ctru mot sb van dé ly luan vé hop dong dat coc vo hiéu khi tai san dang thé chap
tai Ngan hang va phap luat vé hop dong dat coc vo hiéu khi tai san dang thé chap
tai Ngan hang. Cong trinh nay ciing nghién ctu thyc trang phap luat vé hop ddng
dat coc vo hiéu khi tai san dang thé chap tai Ngan hang va giai phap hoan thién
phap luat vé hop ddng dit coc vo hiéu khi tai san dang thé chap tai Ngan hang.

Phan noi dung nghién ciu vé phap luat vé bién phap dit coc d6i véi hop
d6ng mua ban nha & hinh thanh trong twong lai dugc dé cap con voi, chua bao
quat day du, toan dién va cé tinh hé théng dat trong sy tham chiéu véi thyc tién

trong thoi gian vira qua. Hay noi cach khac, nghién ciu c6 hé thong, day du



phap luat vé bién phap dit coc ddi véi hop ddng mua ban nha & hinh thanh trong
tuong lai duong nhu con it cac cong trinh dugc cdng bd.

Tir nhitng nghién ctu trén, luan van da ké thira céc ndi dung nhu sau:

- Mot sb van dé ly luan vé hop ddng mua ban nha & hinh thanh trong tuong
lai

- Mot sb van dé Iy luan phap luat vé hop dong mua ban nha ¢ hinh thanh
trong tuong lai

- Thuc trang phap luat vé hop dong mua ban nha ¢ hinh thanh trong twong
lai va thyc tién thuc hién

- Giai phap hoan thién phap luat vé hop déng mua ban nha & hinh thanh
trong tuong lai
Luan vin nghién ctu SAu vé bién phap dit coc dbi véi hop ddng mua ban nha &
hinh thanh trong twong lai, thuc trang phap luat vé bién phap dat coc ddi véi hop
d6ng mua ban nha ¢ hinh thanh trong tuong lai va thyc tién thuc hién phap luat vé
bién phap dit coc dbi véi hop dong mua ban nha ¢ hinh thanh trong tuong lai.

3. Muc dich va nhiém vu nghién ciru

3.1. Muc dich nghién ciru

Luan van nghién ciru véi muc dich cung cdp co sd khoa hoc dé dé xuét giai
phap hoan thién phép luat va nang cao hiéu qua thuc hién phap luat vé bién phap
dat coc d6i v6i hop dong mua ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai.

3.2. Nhiégm vu nghién ciu

Dé thyc hién dugc muc dich trén, luin vin ¢ nhitng nhiém vu cu thé sau day:

- Phan tich mot sé van dé Iy luan vé bién phap dit coc ddi véi hop dong
mua ban nha ¢ hinh thanh trong tuong lai;

- Phan tich mot s6 van dé ly luan phap luat vé bién phap dit coc d6i voi
hop ddng mua ban nha & hinh thanh trong tuong lai nhu khéi niém va dac diém
phap luat vé bién phap dit coc ddi véi hop ddng mua ban nha & hinh thanh trong
tuong lai, ndi dung phap luat vé bién phap dit coc dbi voi hop dong mua ban nha
¢ hinh thanh trong tuong lai.



- Phan tich ndi dung phép luat vé bién phap dit coc ddi véi hop dong mua
ban nha ¢ hinh thanh trong tuong lai;

- Nghién ctru, danh gia thyc tién thuc hién phap luat vé bién phap dit coc
d6i voi hop ddng mua ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai tai Viét Nam hién
nay trén cac khia canh nhitng két qua dat dugc, nhitng han ché, ton tai va
nguy@n nhan cua han ché, ton tai:

- P& xuat dinh hudng, giai phap hoan thién vé bién phap dit coc d6i voi
hop dong mua béan nha ¢ hinh thanh trong twong lai va nang cao hiéu qua thuc
hién phap luat trén thuc tién trong thoi gian tai.

4. Pbi twong va pham vi nghién ciru

4.1. Péi twong nghién crru

Luan van nghién ctu bién phap dat coc ddi véi hop dong mua ban nha &
hinh thanh trong tuong lai theo BLDS nidm 2015 va cac vin ban husng dan thi
hanh vé dit coc.

4.2. Phgm vi nghién cau

Trong khuén kho cua mot ban luin vin thac si luat hoc, tac gia giéi han
pham vi nghién ctru vao c4c van dé cu thé sau:

Mgt 13, giéi han vé thoi gian: Luan vin nghién ciu thyc tién trong thoi gian
tir nim 2018 dén 2022.

Hai 13, gioi han vé khong gian: Luan van nghién ciru dé tai véi gigi han veé
khong gian 1a thuc tién thi hanh phap luat vé bién phép dit coc d6i vai hop dong
mua ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai ¢ Viét Nam.

5. Phwong phap luan va phwong phap nghién ciru

5.1. Phwong phap luan

Dé tai duoc thuc hién dya trén phuong phap luin caa chi nghia duy vat
bién chiing va chi nghia duy vat lich sir cia Hoc thuyét Mac - L& nin va quan
diém, chinh sach ciia Pang vé Nha nudéc, phap luat.

5.2. Phwong phap nghién ctiru

Ngoai ra, luan van con st dung cac phuong phap nghién ciu cu thé sau:



- Phuong phap phan tich, phuong phap lich sir, phuong phap d6i chiéu. ..
duoc sir dung tai Chuong 1 khi nghién ciru mot sé van dé Iy luan phap luat vé
bién phép dat coc dbi véi hop ddng mua ban nha & hinh thanh trong tuong lai &
Viét Nam.

- Phuong phap danh gia, phuong phap so sanh, phuong phap thong ké,
phuong phap tong hop... dugc sir dung tai Chuong 2 khi nghién ctu thyc trang
phap luat vé bién phap dit coc ddi véi hgp ddng mua ban nha & hinh thanh trong
trong lai va thuc tién thyc hién tai Viét Nam trong thoi gian qua

- Phuong phép binh lusn, phuong phap quy nap, phuong phap dién giai...
duoc sir dung tai Chuwong 3 khi nghién ctu giai phap hoan thién phap luat vé
bién phap dit coc d6i voi hop dong mua ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai va
nang cao hiéu qua thuc hién trong thoi gian toi.

6. Nhitrng dong gép méi cua luan van

6.1. Y nghia khoa hoc

Ludn van c6 nhitng déng goép mdi cu thé nhu sau:

Thez nhat, vé ly luan. Luan van hé théng hda, bo sung, phat trién co so Iy
luan va thyc tién cua phap luat vé bién phap dit coc ddi véi hop ddng mua ban
nha ¢ hinh thanh trong twong lai dua trén ly thuyét vé su doc lap cua tu phéap t6
tung; ly thuyét vé dat coc ...

Ther hai, vé thyc tidn. Luan van danh gia thuc tién thi hanh phép luat vé
bién phap dat coc ddi vai hop dong mua ban nha & hinh thanh trong tuong lai tham
chiéu véi thyc tién trong thoi gian qua véi nhitng théng tin, vi du thuc tidn minh
hoa. Trén co s& do, luan vin dua ra giai phap gop phan hoan thién phap luat vé
bién phéap dat coc ddi véi hop dong mua ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai va
nang cao hiéu qua thyuc hién phap luat trén thyc tién trong thoi gian toi.

6.2. Y nghia thuc tién

Luédn van 14 tai liéu tham khao bd ich khdng chi cho céc can bd 1am nhiém
vu quan 1y nha nuéc vé thi truong bat dong san; doi ngii tham phan cac cép;
phuc vu cho cong tac giang day, hoc tap, nghién ctru khoa hoc phap ly ¢ cac co

s dao tao luat ma con cho nhimg ai quan tam dén van dé nay ¢ Viét Nam.



7. Két cau cia luan vin

Ngoai 161 cam doan, muc luc, mé dau, két luan, danh muc tai liéu tham khao,
luan van dugc bd cuc véi 03 chuong cu thé nhu sau:

Chuong 1: Mot sé van d& Iy luan phap luat vé bién phap dit coc ddi Véi
hop d6ng mua ban nha & hinh thanh trong twong lai.

Chuong 2: Thuc trang phap luat vé bién phap dit coc ddi véi hop dong
mua ban nha & hinh thanh trong tuong lai va thuc tién thuc hién & Viét Nam

Chuong 3: Binh hudng, giai phap hoan thién phap luat va nang cao hiéu
qua thuc hién phap luat vé bién phap dat coc déi véi hgp dong mua ban nha &

hinh thanh trong tuong lai



CHUONG 1
MOT SO VAN PE LY LUAN PHAP LUAT VE PAT CQOC POI VOI
HQP PONG MUA BAN NHA O HINH THANH TRONG TUONG LAI

1.1. Khai quat dit coc ddi voi hop ddong mua ban nha & hinh thanh
trong twong lai

1.1.1. Khdi niém hop dong mua ban nha é hinh thanh trong twong lai

1.1.1.1. Khéi niém nha ¢ hinh thanh trong tuwong lai

Nha ¢ hinh thanh trong tuwong lai duoc hiéu 1a “nha & dang trong qua trinh
dau tu xay dung hoic da hoan thanh viéc xay dung theo quy dinh phap luat
nhung chua duoc cap gidy chung nhan quyén sé hitu”. Bén canh d6, Thong tu
cling gidi han nha & hinh thanh trong twong lai 1a ddi twong cta hop dong thé
chap chi gdm nha do céc t6 chuc kinh doanh bat dong san xay dung va béan cho
t6 chirc, ca nhan'.

1.1.1.2. Hop dong mua ban nha & hinh thanh trong twong lai

Ban chat, hop dong mua ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai chira dung
day du cac dau hiéu caa hop dong. Tuy nhién, ching ta c6 thé nhan dién dac
diém caa hop dong nha ¢ hinh thanh trong twong lai thong qua d6i twong cua
hop d6ng mua ban nha & hinh thanh trong twong lai thong qua cac dau hiéu nhu
Sau.

Thi nhdt, nha & hinh thanh trong twong lai 1a mot loai tai san.

Thar hai, nha ¢ hinh thanh trong tuong lai dang trong qua trinh xay dung
(yéu t6 dang trong qué trinh xay dung duoc xac dinh trén co s dap tng nhing

quy dinh cu thé cua phéap luat

1 Piéu 3 Théng tu lién tich s6 01/2014/TTLT-NHNN-BXD-BTP-BTNMT: “Nha & hinh thanh trong twong lai
lam tai san thé chip la nha ¢ duoc td chirc, ca nhan mua cua doanh nghiép kinh doanh bat dong san trong du &n
dau tu xay dung nha & ma tai thoi diém xac 1ap hop dong thé chap nha & d6 dang trong qua trinh dau tu xay
dung theo hd so thiét ké dwoc duyét va Gidy phép xay dung (d6i vai truong hop phai ¢ Gidy phép xay dung)
hoic dd hoan thanh viéc xay dung theo quy dinh cua phép luat vé xay dung nhung chwa dugc cip Gidy chirng
nhan quyén sir dung dat, quyén s¢ hiru nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat...”” Theo Diéu 5 co quy dinh nha ¢
hinh thanh trong tuong lai dugc phép thé chap chi bao gom doi twong “can ho chung cu xay dung trong cac du
an xay dung nha; nha ¢ riéng lé dugc xay dung trong du an dau tu xay dung nha ¢”.



Thir ba, nha ¢ hinh thanh trong twong lai dung vao viéc bao dam s€ thuoc
quyén s hitu cta bén thé chap nhung hién tai chua c6 gidy ching nhan quyén
S& hiu.

1.1.2. Khdi ni¢m ciia dit coc doi véi hop dong mua bin nha & hinh thanh
trong tuwong lai

Dit coc ¢6 mot diém khac co ban vai cam ¢ va tat ca cac bién phap bao
dam khéac 13, ngoai viéc dé bao dam viéc thuc hién hop dong thi con dé bao dam
cho viéc giao két hop dong. Pic diém khéc biét 1on nhat cua dit coc so vai cac
bién phap bao dam khac 13, néu bén nhan dit coc vi pham nghia vy thi phai tra
cho bén kia (phat coc) gap d6i sé tién dat coc (gém tai san dit coc va mot khoan
tién tuong duong gia trj tai san dat coc), trir truong hop co thoa thuan khac.

Tt nhitng phan tich trén, ching ta cé thé rat ra cac dac diém cua bién phap
dit coc trong hop dong mua ban nha hinh thanh trong tuong lai 1a:

- Dat coc thuc hién hai chire nang bao dam:

- Chu thé cta hop dong dit coc gébm hai bén

- bat coc mang ban chat 1a hgp dong thuc té.

- Tai san dat coc mang tinh thanh toan cao.

1.1.3. Vai tro ciia dit coc doi véi hop dong mua bdn nha ¢ hinh thanh
trong tuwong lai

Pit coc 1a mot bién phép bao dam thuc hién nghia vu dan sy da xuét hién
tur xa xua trong lich st giao luu dan sy ¢ nhan dan ta. Tuy nhién, cac quy dinh
phap luat vé dat coc lai chiém vi tri rat nho trong Bo luat dan sy. Viéc huéng
dan, 4p dung, giai quyét cac van dé lién quan dén dit coc ciing han ché, rai rac
trong mot s diéu khoan, van ban, diéu ndy cho thay cac quy dinh vé dit coc con
so sai, ddn dén hiéu qua &p dung trén thuc té khong cao va chua thuc sy 1a mot
bién phap bao dam hiru hiéu va dan dén rat nhiéu hé luy trong kinh doanh bat
dong san.

1.2. Khai quat phap luét vé dit coc ddi véi hop dong mua ban nha &

hinh thanh trong twong lai



1.2.1. Khdi ni¢m, dic diém phdp ludt vé dit coc déi véi hop dong mua
ban nha o hinh thanh trong twong lai

Ther nhdt, ban chét dat coc 1a mot giao dich dan su.

Ther hai, do Luét Kinh doanh bat dong san nam 2014, Luat Nha ¢ 2014 déu
khéng c6 quy dinh vé giao dich dit coc va xuat phét tir nguyén tic “céng dan
dwroc 1am nhiing gi phép ludt khdng cdm ” nén giao dich dit coc nay ciing khong
duoc vi pham cac diéu cam cua phép luat, dac biét lién quan dén viéc huy dong
von, chiém dung vén trai phép duoc quy dinh tai Luat Kinh doanh bat dong san
nam 2014, Luat Nha ¢ 2014.

Thit ba, giao dich dit coc trong kinh doanh bat dong san duoc ky két tai
thoi diém ma bat dong san duoc phép chuyén nhugng trén thi truong.

1.2.2. Nji dung phdp ludt vé dit coc doi véi hop dong mua bin nha ¢
hinh thanh trong twong lai

bat coc la mét trong nhitng bién phap bao dam thyc hién nghia vu dan sy
duoc quy dinh trong hé thong céc bién phap bao ¢am thuc hién nghia vu dan su
duoc ghi nhan tir phap 1énh hop dong dan sy 1991, BLDS 1995, BLDS 2005 va
dén Bo luat dan sy 2015 (BLDS 2015). Vé ban chat, dit coc 1a mot giao dich
dan sy, cu thé 12 01 hop ddng dan su boi noi dung cuaa dit coc do 1a su thoa
thuan, théng nhat y chi cua it nhat 2 bén chu thé, 1am phét sinh nhitng quyén va
nghia vu nhat dinh caa hai bén; trong thoéa thuan dit coc cac bén déu co nghia vu
thuc hién cac thoa thuan, néu mot trong hai bén khdng thuc hién nghia vu da
cam két thi phai chiu hau qua mat coc hoic bi phat coc. Ngoai ra, nhiing noi
dung quyén va nghia vu do c&c bén thoa thuan phai phi hop véi quy dinh caa
phap luat.

1.3. Céc yéu t tac dong dén thuwe hién phap luit vé dit coc ddi véi hop
ddng mua ban nha & hinh thanh trong twong lai

1.3.1. Mikc d phat trién va hoan thién thi trwong bt dong sin

Ké tir khi thuc hién cong cudc D6 moi nam 1986, thi truong bat dong san

Viét Nam d3 c6 su ting trudong dang ké, dac biét 1a tai cac thanh phd 16n, dong
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thoi thu hit dong vén dau tu nuwdc ngoai. Su phat trién cua thi truong bat dong
san c6 mot vai tro quan trong ddi véi tang truong kinh té cua Viét Nam thong
qua viéc thu hat vén dau tu toan x3 hoi, von dau tu nudc ngoai, tao ra nhu cau
vé lao dong va thiic day cac nganh khéc phat trién nhu xay dung, san xuét vat
liu xay dung va nha o két ndi véi thi truong dat dai va cac dich vu méi gidi,
phap ly va dinh gia.

1.3.2. Mikc d§ phat trién can doi cdc phan khiic thi truong bét dong san®

Nghi quyét sé 33/NQ-CP, ngay 11/3/2023 caa Chinh phu, trong d6 chu
trong quan diém, muc tiéu; cac nhiém vy, giai phap va to chtc thyc hién thi
truong bat dong san phét trién an toan, 1anh manh, bén vitng nhan manh vai tro
cua Bo Xay dung - co quan quan 1y nha nuéc vé thi truong bat dong san va nha
), Bo Tai chinh (co quan quan 1y nha nudc vé phét hanh trai phiéu doanh
nghiép) va Ngan hang Nha nudc Viét Nam (co quan quan Iy nha nudc vé tién té,
hoat dong ngén hang) theo chiic nang, nhiém vu dugc giao, chu dong, chu tri,
phdi hop chat ché vai nhau va véi cac co quan lién quan va cing quyét tam cua
cac doanh nghiép dé thao g& vudng mac, bat cap mot cach quyét liet, manh mé
dé vuot qua kho khian, tao chuyén bién tich cuc, khoi sic thi truong bat dong
san; trong d6 thi truong va doanh nghiép bat dong san phai diéu chinh co cau
san pham, phan khac thi truong, gia ca bat dong san hop 1y hon

1.3.3. Bdo dim an toan cho giao dich hop dong mua bdn nha & hinh
thanh trong twong lai cua cdc bén

Giao dich mua ban nha ¢ hinh thanh trong tuong lai 1a giao dich mang lai
nhiéu loi ich cho ca chu dau tu va khach hang. D6i véi chi dau tu, ddy 1a mot
kénh huy dong vén ma khdng phai chiu lai suat tir khach hang. Boi véi khach
hang thi c6 thé tham gia ngay tir qué trinh xay dung nha & phd hop vai thi hiéu
ctia minh va duoc tra cham, tra dan véi gia thap.

Két luin chwong 1
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CHUONG 2
THU'C TRANG PHAP LUAT VE PAT CQOC POI VOI HOP PONG MUA
BAN NHA O HINH THANH TRONG TUONG LAI VA THUC TIEN THUC
HIEN O VIET NAM

2.1. Thue trang phap luit vé dit coc doi véi hop dong mua ban nha &
hinh thanh trong twong lai

2.1.1. Thue trang quy dinh vé hop dong mua bdn nha 6 hinh thanh trong
twong lai va thue tién thi hanh

Thez nhat, chii thé mua ban nha & hinh thanh trong tuong lai phai dap ung
cac diéu Kién dat ra ddi véi t6 chire, ca nhan kinh doanh bat dong san quy dinh

Ther hai, diéu kién cua nha ¢ hinh thanh trong twong lai dugc dua vao kinh
doanh duogc quy dinh tai idu 118 Luat Nha & nim 2014

Thet ba, hinh thic va noi dung cia hop déng mua ban nha ¢ hinh thanh
trong tuong lai cac bén phai lap thanh van ban.

2.1.2. Thuec trang quy dinh vé dat coc doi véi hop dong mua bin nha &
hinh thanh trong twong lai

2.1.2.1. Vé hinh thizc cuia ddt coc

Piéu 328 BLDS hién hanh khéng quy dinh hinh thtc bt budc cua dat coc
nén cac bén co thé tu do ty thoa thuan vé hinh thic. Tuy nhién, theo quan diém
cua tac gia, can xac dinh hinh thtc bit bude ddi voi dit coc. Hinh thac phé bién
nhat hién nay d6 1a van ban, cac bén co thé 1ap hop doéng dit coc bang vin ban
doc 1ap hodc dua vao nodi dung caa hop dong chinh, mién 1a viéc dit coc dugc
van ban hod va viéc nay tré lai tinh than cua B luat Dan sy 2005.

2.1.2.2. Vé tai san dat coc

Piéu 328 BLDS 2015 quy dinh rd nhiing tai san duoc xem Ia tai san dat
coc, bao gdm mét khoan tién hodc kim khi quy, da quy hoic vat cd gié tri khéc.
Theo khoan 1, 2 Pidu 3 Thong tu 17/2014/TT-NHNN ngay 01/8/2014 cua
Ngan hang Nha nuéc Viét Nam quy dinh vé phan loai, dong goi, giao nhan kim

khi quy, da quy, kim khi quy bao gébm vang, bac, bach kim va cac loai kim loai
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quy khac; d4 quy bao gdm kim cuong (hat x0an), ruby (hdng ngoc), emorot (luc
bao ngoc), saphia (bich ngoc), ngoc trai (tran chau) va cac loai da quy khac. Bo
luat Dan su quy dinh tai san dit coc con co thé 1a “vat cd gia tri khac”; tuy nhién
“oi4 tri” ma Bo luat Dan sy dé cap lai chua dugc 1am 16, liéu d6 1a gia tri sur
dung (thé hién qua cong dung ma tai san dem lai cho ngudi str dung) hay gia tri
cua tai san dung dé dat coc?

2.1.2.3. Vé gia tri tai sdn dat coc trong mai quan hé véi gia tri cia hop
dong

Péi voi ban than bién phap dat coc trong trudng hop bén nhan dat coc tir
chéi giao két, thuc hién hop dong, gié tri tai san dat coc thap thi mac phat coc
cling thap (vi tuong duong véi gia tri tai san dat coc), dan dén kha nang tir choi
giao két, thuc hién hop dong cao hon; gia tri tai san dat coc cao thi mac phat coc
cao, viéc bén nhan dit coc vi pham s& dong thoi chiu mat tai san dit coc va
khoan phat coc c6 gia tri 16n°. Tuy nhién thuc té viéc xir ly tai san dat coc khi co
vi pham d6i khi khong duogc thuc hién dang phap luat.

2.1.2.4. Vé gia tri tai san khi phat coc

Theo quy dinh tai BLDS 2015 thi tai san dit coc bao gom: mot khoan tién
hodc kim khi quy, d& quy hodc vat c6 gia tri khac Theo Thong tu 17/2014/TT-
NHNN cta Ngan hang Nha nudc Viét Nam quy dinh vé phan loai, dong goi,
giao nhan kim khi qui, ¢4 qui tai Piéu 3 khoan 1 quy dinh kim khi qui bao gom
vang, bac, bach kim va céc loai kim loai qui khéac, con da quy theo khoan 2 Piéu
3 Thong tu dugc hiéu 1a bao gom kim cuong (hat x0an), ruby (héng ngoc),
emorot (luc bao ngoc), saphia (bich ngoc), ngoc trai (tran chau) va cac loai da
quy khac.

2.2. Thuec tién thue hién phap luat vé dit coc ddi véi hop dong mua

ban nha & hinh thanh trong twong lai

3 Duong Thi Hién (2016), Pdt coc - Mét s6 van dé Iy ludn va thyec tién, Luan van thac si, Truong Dai hoc Luat
Ha Noi, Ha Noi, tr. 82, 83.
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2.2.1. Tong quan vé thuc tién thue hién phdp ludt vé dit coc doi véi hop
dong mua ban nha 6 hinh thanh trong twong lai

Trén thuc té, cac giao dich dat coc dbi voi hoat dong kinh doanh nha 4,
cdng trinh xay dung san c6; quyén su dung dat khong cé nhiéu van dé phat sinh
lién quan dén chiém dung vén hay huy dong von trai phép trong hoat dong kinh
doanh bat dong san. Chua yéu hién nay, khi nha &, cong trinh xay dung cua cac
du an trong linh vuc bat dong san; du an bat dong san chua duoc phép ma ban
theo quy dinh cua Luat kinh doanh bat dong san 2014, Luat nha & 2014 thi nhiéu
Chu Pau tu da tién hanh phuong thic huy dong vén trai phép tir chinh nguoi
mua thdng qua Ky két “hop dong dat coc giit ché”.

2.2.2. Mjt s6 vwéng mdc, bét cdp phdt sinh tiv thwe tién thwe hién phdp
Iudt vé dat coc doi véi hop dong mua ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai

2.2.2.1. Hiéu lyrc cua hop dong dit coc

Vé ban chat, hop dong dat coc 1a hop dong co diéu kién “hira mua, hta
ban”. Cac bén chi tién hanh ky két hop déng chuyén nhuong quyén sir dung dat
tai Phong cong ching khi c¢6 du diéu kién, tic 1a khi 6ng B d duoc co quan Thi
hanh 4n giao dat va 6ng B di lam tha tuc sang tén. Pay 1a su ty nguyén thoa
thuan, khong trai dao duc x& hoi, khong vi pham diéu cAm cua phap luat.

2.2.2.2. Loi trong hop dong ddt coc — co sé cho viéc &p dung bién phap ché
tai

Theo quy dinh cua BLDS nam 2015, dat coc la mét trong nhitng bién phap
bao d¢am thyc hién nghia vu cta phap luat dan su va duoc hiéu 1a viéc mot bén
(sau day goi la bén dit coc) giao cho bén kia (sau day goi la bén nhan dat coc)
mot khoan tién hoac kim khi quy, da quy hoac vat co gia tri khac (sau day goi
chung 12 tai san dat coc) trong mot thoi han dé bao dam giao két hoac thyc hién
hop dong. Trudc day, Nghi quyét s6 01/2003/NQ-HDPTP ngay 16/4/2003 cua
Hoi dong Tham phéan Toa &n nhan dan tbi cao c¢6 hudng din ap dung phép luat
trong viéc giai quyét mot sé loai tranh chap dan sy, hdn nhéan va gia dinh di co

huéng dan cu thé vé van dé nay. Theo d6, thoa thuan vé dat coc 1a mot giao dich
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dan su; do do6, viéc dat coc chi ¢6 hiéu luc khi co du cac diéu kién quy dinh cua
BLDS va phai dugc lap thanh vin ban (c6 thé lap thanh vian ban riéng hoic ghi
trong hop déng chinh).

Két luan chwong 2

Bién phap dit coc trong trudng hop bén nhan dit coc tir chi giao két, thuc
hién hop dong, gia tri tai san dat coc thap thi mac phat coc ciing thap (vi tuong
duong vai gié tri tai san dit coc), dan dén kha ning tir chdi giao két, thuc hién
hop ddng cao hon; gia tri tai san dit coc cao thi muc phat coc cao, viéc bén nhan
dit coc vi pham s& dong thai chiu mat tai san dat coc va khoan phat coc co gia
tri 16n. Tuy nhién thuc té viéc xu ly tai san dat coc khi c6 vi pham déi khi khong
duoc thuc hién dung phap luat. Chang han, loi dung k& ho ciia BLDS khong quy
dinh cu thé gi4 tri tai san dat coc (clng voi viéc Luat kinh doanh bat dong san
2014 khéng quy dinh viéc dit coc khi mua ban, thué mua bat dong san hinh
thanh trong tuong lai), trong linh vuc mua ban bat dong san pho bién truong hop
cha dau tu hoac bén méi gidi dung ra thuc hién “dit coc” véi nguoi mua, trong
khi san pham chua du diéu kién ma ban, thuc chat 1a “gom tién” dé thyuc hién du
an dau tu. “Mot sé chu dau tu 6 tiém luc yéu thdng qua hinh thic lach luat dat
coc, giit chd, dat mua... ma ban ban chat 1a huy dong von khach hang dé trién
khai du an nhung khi gap phai bat loi thi khdng thé tiép tuc va rai ro duoc day
hoan toan vé phia khach hang™, nguoi mua mat trang s6 “tién coc” vi thoi diém
d6 tién coc di do phia bén kia nim giir, ngudi mua chi con cach khoi kién ra
Toa an dé bao vé quyén loi ma kha ning doi lai toan bo khoan dit coc ciing
khéng con chac chan vi bén kia nhiéu kha ning da roi vao tinh trang khanh

kiét. Trong thuc tién xét xtr cling da xay ra truong hop tuong tu

4 L& Sang, “Nhiéu chi ddu tw lach ludt thu tién dat coc mua nha”, B4o Dién dan doanh nghiép,
https://diendandoanhnghiep.vn/nhieu-chu-dau-tu-lach-luat-thu-tien-dat-coc-mua-nha-191030.html; truy cap ngay
17/02/2022.
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CHUONG 3
PINH HUONG, GIAI PHAP HOAN THIEN PHAP LUAT VA NANG
CAO HIEU QUA THU'C HIEN PHAP LUAT VE PAT CQC POI VOI
HQP PONG MUA BAN NHA O HINH THANH TRONG TUONG LAI

3.1. Pinh hwéng hoan thién phap luét vé diit coc ddi véi hop dong mua
ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai

3.1.1. Phdt trién thi trwong bit dong sin ddp teng yéu ciu phat trién kinh
16 xd hji

Tang truong nhu cau bat dong san giai doan 2021-2030 dugc du béo sé tiép
tuc gia ting, vai toc do ting c6 thé con manh mé hon giai doan trudc. Du béo
tang trudng nhu cau khéng chi can cir vao nén tan tang truong kinh té manh mé,
xu hudng ting cudng dau tu, thuong mai, ma con duwa trén nhu cau thyc té cua
nguoi dan.

3.1.2. Phdt trién cin déi thi trwong bit dpng sin, trong doé cé thi trwong
nha o hinh thanh trong twong lai

Tinh trang “léch pha cung — cdu” dan dén duw thira nguon cung du an bat
déng san cao cdp; thiéu nguon cung nha ¢, nhat 14 nha ¢ c6 gia vira tai tién va
nha ¢ xa héi 1a mét trong nhing diém yéu cua thi trwong bdt dong san Viét
Nam. V& ngudn cung nha ¢ xa hoi, nha & cho cong nhén, riéng trong nam 2021,
ca nudc dd hoan thanh viéc dau tu xdy dung 17 du an nha & xa hoi danh cho
nguoi thu nhap thap khu vyuc do thi va céng nhan khu cong nghiép, quy md xay
dung khoang 27.800 cin véi tong dién tich khoang 1,4 triéu m? san xay dung.

3.1.3. Xay dung thi trwong bit dong sian minh bach, thiic ddy giao dich
an toan, hiéu qua

Xuat phét tir viéc kiém soat dong vén dau tu vao linh vuc bat dong san
chua chat chg, con tiém an rai ro, 6 hién tuong thao ting, khdng cong khai,
minh bach lién quan dén hoat dong cua doanh nghiép bat dong san trén thi

truong chimg khoan, nhu vu ban khdng “co6 phiéu” cua tap doan FLC. Trai
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phiéu doanh nghiép bat dong san phat trién néng, thiéu tai san bao dam, c6 hién
tuong phat hanh trai phiéu, huy dong von nhung st dung khong dung muc
dich. .. dién hinh nhu nhitng sai pham cua Tap doan Tan Hoang Minh trong phat
hanh trai phiéu doanh nghiép vira qua. ..

3.2. Giai phap hoan thién phap luit vé dit coc ddi véi hop dong mua
ban nha & hinh thanh trong twong lai

Mgt 13, vé ché tai cho viéc xir Iy vi pham phap luat trong kinh doanh bat
dong san hinh thanh trong tuong lai

Hai 13, vé diéu kién chii dau tu duoc giao két hgp dong mua ban nha ¢ hinh
thanh trong tuong lai.

Ba la, lién quan dén cac quy dinh bao 1anh nha ¢ hinh thanh trong tuong lai

Bén 1, vé van dé huy dong von va ban san pham cua chu dau tu trong du
4n bat dong san

Nim la, giao dich kinh doanh bat dong san hinh thanh trong tuong lai

S&u 13, Nha nudc can dic biét ch trong khuyén khich dau tu vao linh vuc
nha ¢ xa hoi

Bdy la, ky hop dong dit coc, hop dong “htra mua hira ban” nha & thuong
mai,* hira ban”

3.3. Giai phap nang cao hiéu qua thuc hién phap luat vé dit coc ddi véi
hop dong mua ban nha & hinh thanh trong twong lai

3.3.1. Bdo dam cdn xirng quyén va nghia vu ciia cic bén tham gia hop
dong ddt coc hop dong mua ban nha 6 hinh thanh trong twong lai

Céac nha dau tu chuyén nghiép thuong cé nhiéu loi thé do nam chac chinh
sach phap luat, nam viing thi truong bat dong san, nam dugc tinh hinh kinh té,
x& hoi, lubn soan thao trude cac “hop dong mau” dé ky két. Nguoc lai, khach
hang thuong khdng ndm dugc cac yéu té trén nén lubn bt can xang trong quan
hé giao dich (tir khi dam phan ky két hop dong dén qua trinh thuc hién va ca khi
vi pham, tranh chip dién ra), nguoi mua ludn & thé khong binh dang nhung phap

luat va co ché quan 1y chua c6 nhiéu giai phap hitu hiéu dé ngan chan, bao dam
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su binh dang trong giao dich mua ban nha ¢ thwong mai giira nha dau tu va
khach hang.

3.3.2. Kiém sodt hiéu qua giao dich gid tao trong giao dich dit coc hop
dong mua bdan nha 6 hinh thanh trong twong lai

Pa s6 nhitng hop dong mua ban nha & hinh thanh trong twong lai tra hinh,
vi pham phap luat déu bi tuyén vo hiéu, cac bén hoan tra cho nhau nhiing gi da
nhan, nhung khi cam nhiing ban 4n ndy, nguoi mua nha & co giai quyét duoc
hau qua thuc su khéng? Chu dau tu thuong khong thé du vén dé thuc hién du an
nén da phai huy dong von sém, nay lai thua 15, pha san, tién tng trudc khong
con.

3.3.3. Ning cao hig¢u qud bi¢n phdp dit coc trong hop dong mua ban nha
0 hinh thanh trong twong lai

Trén thuc té, cac giao dich dat coc dbi véi hoat dong kinh doanh nha ¢,
cong trinh xay dung san c6; quyén su dung dat khong cé nhiéu van dé phat sinh
lién quan dén chiém dung vén hay huy dong von trai phép trong hoat ¢ong kinh
doanh bat dong san. Cha yéu hién nay, khi nha &, cong trinh xay dung cua cac
du 4n trong linh vuc bat dong san; du an bat dong san chua dugc phép ma ban
theo quy dinh caa Luat kinh doanh bat dong san 2014, Luat nha ¢ 2014 thi nhiéu
Chu Pau tu da tién hanh phuong thic huy dong vén trai phép tir chinh nguoi
mua thdng qua Ky két “hop dong dat coc giir chd”.

3.3.4. Ngan ngwa hiéu qua cdc hanh vi sai pham cua cdac bén tham gia
quan hé dit coc hop dong mua bin nha & hinh thanh trong twong lai

Hién nay, c6 khong it cha dau tu chiém dung vén cua khach hang. Viéc
thanh toan trong hoat dong kinh doanh nha ¢ hinh thanh trong tuong lai giira
khach hang véi nha dau tu duoc thuc hién theo quy dinh cua phap luat. Theo do
“chu dau tu phai str dung tién Gng trude cua khach hang theo dung muc dich da
cam két” va “hanh vi huy dong, chiém dung von trai phép; sir dung von huy

dong cua to chirc, c& nhan va tién Gng trudc cta bén mua, bén thué, bén thué
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mua bat dong san hinh thanh trong twong lai khong dtng muc dich theo cam két
1a bi cam”.

3.3.5. Xdy dwng, quan 1y théng tin bit dpng sin nham giam thiéu rii ro
trong giao két, thwe hién hop dong dit coc va hop dong mua bdn nha ¢ hinh
thanh trong twong lai

Thi truong bat dong san c6 kha ning lan toa dén trén 40 nganh quan trong
khac caa nén kinh té va tro thanh nhip cau ni cho cac thi truong khac, gop phan
phat trién dng bo céc loai thi truong. Khi nhu cau sir dung cudi ciing caa nganh
bat dong san ting 1.000 ty ddng sé kich thich gia tri san xuat ciia cac nganh con
lai 12 772 ty d6ng va lan toa toi gia tri ting thém 1a 191 ty dong®. Noi dung

thong tin vé bat dong san can duoc tap trung céng khai.

5 BUi Hang, Vai trd cua thi truong bt dong san trong nén kinh té, truy cap ngay 15/03/2022 tai dia chi:
https://kinhtemoitruong.vn/vai-tro-cua-thi-truong-bat-dong-san-trong-nen-kinh-te-67007.html
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Két luan chwong 3

Nha ¢ hinh thanh trong tuwong lai khi tham gia giao dich mua ban phai bao
dam: “Co gidy to vé quyén str dung dat, hd so du &n, thiét ké ban vé thi cong da
duoc cip c6 tham quyén phé duyét, Gidy phép xay dung ddi véi truong hop phai
c6 gidy phép xay dung, gidy to vé nghiém thu viéc hoan thanh xay dung co so
ha tang k¥ thuat twong tng theo tién do du an, truong hop 13 nha chung cu, toa
nha hdn hop c6 muc dich dé ¢ hinh thanh trong twong lai thi phai c¢6 bién ban
nghiém thu d3 hoan thanh xong phan méng cua toa nha d6”; “trudc khi ban, cho
thué mua nha ¢ hinh thanh trong twong lai, cht dau tu phai ¢ vin ban thdng béo
cho co quan quan Iy nha & cap tinh vé viéc nha ¢ day du kién duoc ban, cho thué
mua”; Trugc khi ban, chi dau tu du &n phai duoc ngan hang thuong mai c6 du
nang luc thuc hién bao 1anh nghia vu tai chinh caa cha dau tu d6i vaoi khach
hang khi chii dau tu khong ban giao nha ¢ theo tién do di cam két vai khach
hang. Truong hop chu dau tu khong thuc hién ban giao nha & theo tién do da
cam két va bén mua c6 yéu cau thi bén bao 1anh c6 trach nhiém hoan lai sé tién
g trudc va cac khoan tién khéac cho khach hang theo hop déng mua béan di ky
két.

Giao dich kinh doanh bat dong san hinh thanh trong twong lai nhin chung
con nhiéu sy khong binh ding vé quyén va nghia vu gitra doanh nghiép kinh
doanh bat dong san véi khach hang, gay thiét hai vé loi ich cho khach hang va
anh huéng dén madi truong kinh doanh. Do vay, can tang cudng cac bién phap
kiém tra, kiém soat ciia cac co quan co tham quyén di véi chu thé kinh doanh;
diéu kién giao dich va hang hda bat dong san dua vao giao dich; cac hop dong
mau khi nha dau tu ky két véi khach hang; dic biét ting cudng kénh thong tin
cho khach hang khi tham gia giao dich.
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KET LUAN

bat coc la mét trong nhirng bién phap bao dam thuc hién nghia vu dan su
dugc quy dinh trong hé thdng cac bién phap bao dam thuc hién nghia vu dan su
duoc ghi nhan tir phap 1énh hop dong dan sy 1991, BLDS 1995, BLDS 2005 va
dén BLDS 2015. V& ban chét, dit coc 1a mot giao dich dan sy, cu thé 12 01 hop
ddng dan su bai noi dung cua dat coc d6 1a su thoa thuan, théng nhat y chi cua it
nhat 2 bén chu thé, 1am phét sinh nhitng quyén va nghia vu nhat dinh cua hai
bén; trong thoa thuan dit coc cac bén déu c6 nghia vy thuc hién céc thoa thuan,
néu mat trong hai bén khong thuc hién nghia vu di cam két thi phai chiu hau
qua mat coc hoac bi phat coc. Ngoai ra, nhitng ndi dung quyén va nghia vu do
cac bén thoa thuan phai phi hop véi quy dinh caa phap luat. Ban chat dat coc 1a
mét giao dich dan sy. Giao dich dan su 12 su ty do thoa thuan gitta cac bén va dé
cac giao dich dat coc nay c6 hiéu luc thi trudc hét phai tuan theo cac quy dinh
cia BLDS 2015 vé cha thé, noi dung, hinh thicc caa giao dich dat coc. BLDS
hién hanh khéng quy dinh hinh thac bat budc cua dit coc nén cac bén cé thé tu
do ty thoa thuan vé hinh thirc. Tuy nhién, theo quan diém cua tac gia, can xac
dinh hinh thtc bit budc dbi véi dat coc. Hinh thic phé bién nhét hién nay do 1a
van ban, cac bén cd thé lap hop dong dat coc bang van ban doc lap hoic dua vao
noi dung caa hop déng chinh, mién 1a viéc dit coc duoc vin ban hod va viéc nay
trd lai tinh than caa BLDS.

Chu thé dat coc trong hoat dong kinh doanh bat dong san can chu dong
trong viéc tim hiéu ky théng tin dy &n, tim hiéu uy tin, ning lyc caa cha dau tu
va xem k¥ céac noi dung caa hop dong dat coc, cu thé: Déi véi thong tin du an
phai dam bao du an 1a c6 that khong phai dy &n “ma” théng qua: quyét dinh
chap thuan cha truong du an dau tu ctia co quan Nha nudéc, ban dang ky thiét ké
quy hoach chi tiét 1/500, ban thuyét minh nang luc cha dau tu, ké hoach trién
khai dy an; trong thoa thuan dit coc thoa thuan duoc lay lai tién coc néu trong

hop ddng mua ban, chuyén nhuong chinh thic cé nhitng thoa thuan ma cac bén
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khong ddng y, hodc xac dinh rd trong hop dong dat coc vé mau hop ddng mua
ban kém theo ma nguoi mua nha da doc k§ va déng y véi cac noi dung trong

hop dong.
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