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TOM TAT:

Thda thuin giao k€t hgp ddng mua bdn nha d trong tong lai 12 loai hinh giao dich din
sy phé bi€n trong nhilng nim gin d4y, phdp ludt dan sy hién hinh chua ¢6 quy dinh cu
(hé cho loai hinh giao dich ndy. Vi vay khi xdy ra tranh chip da c6 nhitng cdch van dung
nhitng quy dinh phip luit khdc nhau d€ gidi quyét, din 1di cdc hau qua phdp Iy khac nhau,

gdy bat 1gi cho céc chi thé.

Bai viét th€ hién mdt vai quan diém vé mit phap ly cla tdc gid déi vdi loai hinh giao

dich nay.

Tit khéa: Hgp déng mua ban nha 8. giao dich trong tuong lai. hdu qui phip 1y giao két

hgp ddng trong wong lar.

1. Diit vin dé

Hoat dong mua bén nhi & dién ra rat s61 dong
trong nhing nim gin ddy. dic biét d5i vdi loai
hinh nha & cin hé chung cut. Do nhu cdu nhi &
ting cao, cdc nhi diu w thi€l k& nén nhiéu loai
hinh nha § da dang, ¢ vé hinh thitc nha & lin
cdch thire s hiu, phuong thite thanh todn. cing
véi d6 13 s tham gia cda cdc nha mdr 2i6i bat
ddng ~in nén thi teudng giao dich mua bin nha &
chung cu dién ra rit séi dong. B¢ Kich cau. chi
diu wredc diin nhd 6 da hén doanh vdi cde ngdn
hang € dua ra cic goivay wu dii. cic chinh sdch

74 $6 17 - Thang 7/2020

thanh todn kéo din 1di chinh cho ngudi mua, tir
d6 nhiéu ngudsi mua nhi nhin duge cdc vy ddi w
chinh sach cia ngudi bén.

Tuy nhién. khéng phdi ai mua nha cing vi
muyc dich d€ 8. C6 nhitng nha ddu e ho mua dé
bdn lai nhz‘\m}ur{mg chénh lech: ciing ¢6 nhidu
ngudi thoi diem mua nha eig thip, khi sit dung
thiy gid chuyén nhugng cao nén muén bin di. d€
fim mua & chd phi hap hon, hodc hudng chénh
léch dau v vao viéc khic, Nhitng nha & dang
bihan ché’ quyén djnh doat cia éhﬁ
+8 hitu, nhdng han ché' d6 c6 1he 13 nghia vy v6i

nay thudng



LUAT

mGL bén thii ba (thé€ chdp ngan hang). hodc chua
dd (hdi han d€ dugc ban (nha & xa hoi), nhung vi
nhu cdu xudt ph4t (i c& bén bdn, bén mua nén
cdc bén vin uén hanh giao dich. P6i vai loai
quan hé giao dich dan su nay, viéc thanh to4n
dugc cdc bén thyc hién diy db nhu mua ban
théng thudng, con thi e chuyén nhugng quyén
3 hau dudc cdc bén cam k€&t thye hién trong
wang lai, khi diéu kién han ch& quyén dinh doat
dugc d3 bd (xda the chdp, da G thai han d61 véi
nha & x3 héi).

Pé hiéu 15 hon vé quan hé din sy ndy, cdng
vdi tinh chd't phdp ly cda cdch thiac giao dich,
thong qua bai viét, téc gia phan tich va wrinh bay
m6t 58 quan di€m phip Iy cia minh dya rén mét
tinh hudng giao dich minh hoa cu thé.

2. Théa thuin giao k&t hgp déng mua bin
nha § trong tuong lai

Thda thuin giao k€1 hop ddng mua bdn nha &
trong tuong lai 13 viéc bén bdn va bén mua cing
d8ng thuin théng nhat sé ky két hop ddng mua
bdn nha & thude quyén s hiru hgp phip cia bén
bdn vio mét thdi di€m nhidt dinh trong wang lai.
Loai giao dich ndy di 6 ddi tugng tai sdn ré
ring, d6 1a nhd & dd dudc hinh thanh va thude
quyén sd hiru hgp phdp cda bén bda, nhung tai
th&i di€m thod thudn chi 1am phit sinh nghia vu
cam k& bdn va cam k€t mua tai mot thdi diém
nhat dinh (rong tudng lai chit khong lam phdt sinh
quyén va nghia vu cda cdc bén ddi v4i déi tugng
giao dich, nghia |4 hoat d6ng mua bin chuwa xady
ra. Viéc gidi thich rd khdi niém ciia loai quan hé
giao dich dan sy nay d€ chdng 1a phin biét v8i
mua ban nha ¢ hinh thanh treng wong lai, loat
hinh giao dich ma chua cé tai san dude hinh
thanh nhung a3 13m phét sinh quyén va nghia vy
cia bén bdn va bén mua d5i véi d8i wong
giao dich.

Giao dich mua bdn nhd § trao tay ma khéng
qua cdc thd tye phdp ly 1d hinh thite giao dich
khéng mdi & nudc ta trong hang chuc nim qua.
Viéc cdc bén khong thé thuc hién dude thi tue
b&i vi c6 nhitng vitdng mdc vé mit gidy 18, neusi

bén chua dugc trao 1w cdch ciia chi 58 hitu 1ai san
vé mit phdp 1. B8 vdi loai hinh giao dich théa
thuin giao k&1 hgp déng trong tusng lai c6 tinh
chit phip ly khdc hon, chi s& hitu tai sin di duge
trao dii wr cdch eda chi sd hity, thi e chuyén
nhugng chi 13 vuéng mic phap ly nhat thdi do chit
s hitu cdn bi han ch& vé quyén dinh doat, hai
bén s¢ ti€n hanh bin giao nhi & vi thanh todn
1ién (bling hinh thitc dit coc). V& chinh danh phip
1y tai sdn vin thugc quyén s hiru ciia bén bdn,
d€n khi han ché quyén dinh doat dugc d3 bd, cde
bén s& ti€n hanh giao k&1 hgp déng mua ban nha
& va lam (hd tuc sang (én. d8i gidy chidng nhan
quyén s hiru. Khi tham gia vao quan hé giao dich
nay, cic bén hoan toan y thie duge nhing rii ro
vé mit phdp Iy, nhu bén bdn chél, (ai sin la nha
3 bi ké bién dé thyc hién nghia vy clia bén bin
vGi bén thit ba. Tuy nhién, cdc bén vin 1i€n hinh
giao dich v@i niém tin thi€n chi khéng lam phdt
sinh rdi ro cho nhau. Théng qua tinh hudng dudi
day, téc gid s€ phan tich d& lam ré hon loai quan
hé giao dich nay.

Gia dinh anh chi AB la chd cin ho 1268 10a
nha CT2A1 Khu dé thi X. thirh phd Y. cin hé
gia dinh AB dang s8 hitu ld nhd & xa hgi va AB
hién dang duge vay wu dii 300 triéu ddng theo
261 hd trg 30.000 ty ddng cda Chinh phd. Ngay
20/6/2019, anh chi AB va CD (hdng nhit chuyén
nhuong lai ciin hd né1 rén cho CD. Vi CD muén
duge hudng khodn vay uu di ctia AB nén hai bén
thdng nhit CD sé chuyén tién cho AB thanh toin
tién gdc va 1ai hang thing. Sau 3 nam, CD sé
thanh todn hé1 va har bén tié€n hanh thi we
chuy&n nhugng theo quy djnh ctia phap ludt hién
hanh. Hai bén 1i€n hanh ky brén ban ghi nhé thda
thudn va cam k€1 thue hién, kém theo Hop déng
dit coc khong thire hién céng chitng. Trong bién
bdn théa thudn giao dich ¢6 diéu khodn cic bén
khong c6 qu)én ddn phuong chi'm dit théa thuin.
AB chuyén giao todn bé hd s mua nhi va hgp
ddng tin dung cia minh cho CD. CD thanh toin
hét s tién con lai cho AB dudi dang hdp dong
diit coc v chuvén vao 6.
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Sau gin | nim thyc thién hop déng, do gid
nha & 1&n cao nén ngay 20/04/2020 AB théng bio
hiiy giao dich vdi CD. AB s& hoan lai toan b tién
a3 nhin tir CD v 1ién CD gifi AB thanh t0dn cho
ngin hing trong 1 nim qua, 8¢ nghi CD don ra
4€ AB ban nha cho ngudi khdc, AB cho CD mét
thdng A€ don ra khd1 nha. CD khéng déng ¥ véi
quy€t dinh v8i AB nén dé nghi AB 160 trong thda
thudn mi cdc bén da giao k&l trude d6. Do céc
bén khéng thé thuong lugng duge nén ngay
20/5/2020 AB 03 dua ngudi d€n cudng ché CD ra
khdi nha va niém phong nhi lai. CD di khdi kién
1&n Toa 4n nhan din quan M thinh phS Y dé nghi
Toa uyén budc AB phii ton trong va ti€p tuc
thyc hién théa thudn gita AB va CD di giao kél
ngay 20/6/2019.

D1 vdi truding hgp nay, hién nay ¢é haj quan
diém gidi quyét, quan diém thit nhal cho ring. Toa
an s& bic bd y&u ciu dén tir CD bi cac I§ do ohu
sau: dGi tugng giao dich 13 tai san dang th€ chap
ngdn hing, do d6 cin ¢ vao Khodn 8 Diéu 320
B6 luat Din sir 2015 AB khéng dude ban khi chua
c6 sy ddng ¥ tr phia ngan hang nhin thé' chap.
Giao dich niiy khéng cé hiéu lyc chi€u theo quy
dinh tai didu 124 B ludt Din sy 2015. Hiu qud
phép Iy cda giao dich ndy dudc x\¥ Iy theo Piéu
131 B6 ludt Dan sy 2015 n€u nhu cdc bén c6 yéu
cau. Quan diém the hai cho ring, Toa 4n sé ti€p
nhén yéu ciu ciia CD, ddng th¥i buge AB phdi tiép
e 6n trong nhirng thda thudn ma cdc bén da giao
keo trude d6. BSi thoa thuén clia AB vii CD khong
phai 12 Hgp 46ng mua bin nha & tai thdi di€m giao
k&€t ma diy 12 thda thudn dim bao chuyén nhugng
tai sdn trong tudng lai. Piéu kién d€ hoat dong
chuy€n nhugng dién ra @6 13 khi CD chuyén cho
AB thanh 104n hé&1 khodn vay ngin hang. phdn han
ch& vé diéu kién chuyén nhudng clia can nhd. Do
d6. thda thudn nay khong bi han ché bdi quy dinh
¢Ga Khodn 8 Diéu 320 B6 tujt Dan su 2015, giao
k€U ndy 12 phit hgp vdi quy dinh vi khong vi pham
vio diéu cam cda phdp ludt.

Ci hai quan diém néi rén déu c6 nhitng ca 58
phdp ly nhit dinh. vi¢e Toa dn dp dung cich nio
ciing sé& c6 nhirng han ché va bil Igi cho céc chi
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& vio hanh vihuc (6. AB
W3, can o, CD da
n va dinh ky

thé néu trén. Néu ciin clf vao
di nhan tién va ban giao gidy
thanh todn phdn Idn gid tri i sd N
thanh o4 n khodn tién vay 0gin hing (phan gid ETI.
con lai); ddng thsn 1i€p nhan. qudn Iy can ho. Bay
rd ring I3 giao dich mua ban nhi &, viéc thd u;xc
chta hoan thiah chi 12 mot phin diéu kién cda
giao dich, xuat phit o 1u diém géi vay ma cd AB
vi CD déu tiép cin (AB ding dé dé bin nha, con
CD diing kéo gidn bdt gnh ndng (ai chinh khi
mua nha), tir 86 c6 thé dp dung trudng hop thir
nht dé gidi quyét vy viéc. Trong tudng hgp nay.
CD sé bi ba' Igi va thiét hai. Con néu ciin cif vio
§ chf cda haj bén. cin cif vio nhing quy dinh ciia
phdp lujt dn sy hién hanh, toa 4n ciing c6 thé
vin dung quan di€m thit hai dé gidi quy&t vy
viéc, trudng hap ndy quyén Igi ciia CD sé& duge
dim bao theo tinh thin c4c bén da théa thudn
nhung tinh thién chi cho thil we giao k&t va
chuy€n nhugng nha & sau nay gia hai béa sé gip
nhiéu khé khan.

Pa&i vdi trudng hgp nhu di néu & (eén, téc gid
dua ra mét s6 quan di€m cia minh vé (inh chil
hanh vi giao dich cia cdc chii thé, dé tir d6 chira
mot s§ van dé bat cip cda loai hinh giao dich dan
sy nay, cu (hé nhy sau:

Thié nhat, vé tai san. Tai sin 12 d6i wong giao
dich thuéc quyén sd hitu hoan toan hop phdp cda
AB. Bd ludt Dan sy 2015 ¢6 hiéu lyc hién hanh
quy din‘h 12i Diéu 194 “chi 53 hitu ¢6 quyén ban,
trao dé1. ting cho. cho vay, d€ (hita k&, 1 bd
quyén s hiu, uéu dang, tiéu hdy hodc thyc hién
cdc hinh thife dinh doat khdc phd hdp vdi quy
dinh cia phap ludt 46} véi tai sén ™. Nhu viy. can
el vao quy dinh nay chis s§ hitu tai sén c6 10an
quyen dinh doat d&i vdi tai sin do minh s& hifu,
Ch‘z $8 hitu tai sdn khi thte hién quyén dinh doat
phd1 “]5]3 ing yéu cay vé ndng lyc hanh vi theo
quy dinhtai Dieu 193 B lujit Dan sy 2015, Viec
131 sdn dugc mang ra 1he chap vi khdng dugc bin
theo quy dinh tai Khoin 8 Bidu 320 Bo lujt Din
it g 19 qusn i dos
“.rUE dOﬂ‘l ‘r? co.d|eu kle-nsChu ‘thﬁng Phﬁ‘ ]é

quyen dinh doat ciia chi s¢ hau. AB



vin c6 quyén ning cha chii s& hitu dugc phép luat
trao cho, trong d6 ¢6 quyén d3 b han ché dinh
doat. Khong mét quy dinh nao hay chi thé nao
cdm chd s& hitu tai s@n thuc hién quyén dinh doat
12j sin cia minh. Viéc han ché quyén s dinh
doat tai sdn chi 12 mét diéu kién mang tinh nhat
thdi vd niim trong pham vi kiém sodt quyén ciia
chd tai sdn. Diéu nay hoan toin khdc tinh chat
nhy 12i sdn bi ké bién d& thyc hién nghia vy dan
s theo quyét dinh cda tda dn, hay ngudsi quin Iy
1ai san st dung quyén cda chd tai sin nhung
khong dugc Nha nude cap gidy chitng nhan quyén
chii s hitu. B&i véi nhifng trudng hgp nay chii sé
hitu 131 sdn, ngudi quan ly tai sdn khéng chi
“kh6ng dugc™ bsn ma con bi twée doat quyén
bdn, ddy mdi goi 12 trudng hop phdp luat cdm.
Khéng ¢6 mét quy dinh no c&m chd s§ hiru tai
s4n cam k&t chuy&n nhugng tii san ciia minh cho
chi thé khic trong tudng lai.

Thit hai, phdp ludt dan sy hién hanh cé quy
dinh vé viéc mua bdn nha & hinh thinh trong
twong lai, déi tegng cda giao dich 1a tai sin sé
hinb thinh trong wong lai. Diéu d6 ¢6 nghia 12
tai thdi diém giao dich d8i tugng cia hgp déng
chua 18n tai, 131 ca chi trén gidy ¥ hodc chi tdn tat
trén mbt s dang co ban (nhr méng nhi, thi€t k€
dy 4n cia chii ddu w da dude co quan c6 tham
quyén phé duyét..) chir chua tdn tai dudi dang vit
chit ddy di. Trong quan hé giao dich ndy quyén
vi Igi ich hgp phédp cda cdc chi thé duge phdp
ludt bio vé& ddy di theo quy dinh tai Luat Kinh
doanh Ba't ddng sin 2014, M6t tai sin chua dudc
hinh thanh va khdng c6 gi ddm bio n6 chic chin
sé dugc hinh thanh nhung vin dude didu chinh d€
dva vio quan heé giao dich dan sy, bdi & 46 14
nhu cdu clia x3 hér. Didu nay dit ra mét ciu hoi,
viy tai sao tii san 13 nha & di dudc hinh thinh.
dudgc trao cho chi 8 hitu dinh danh cu thé, nhung
lai khéng c6 mot ca ché' hay quy dinh phdp luat
cu thé nio cho viéc “giao udc™ mot giao dich mua
bin s& dugc tién hanh trong tong lai. Trong khi
d6. hoat déng ndy lai dién ra mot cich phd bién
trong ddi s6ng ddn sy va thudng dude hap thic
biing hdp déng dit coc hay hop ddng dy quyén:

cach thire giao dich vin con 16n 1ai nhiéu rdi ro,
mic di cdc bén trong quan hé mua ban y thic
dudc nhung van chdp nhan. Mot di€m khéng hop
ly nifa, d6 la phdp ludtdan sy hién hinh quy dinh
chii s8 hiru c6 toan quyén dinh doat tai sin cda
minh bing viéc d€ lai di chic cho mt ch thé
nio d6 duge th€ minh tiép tuc hudng quyén chi
sd hitu tai sdn cla minh trong twong lai sau khi
chii 58 hitu ta1 sdn ch&l ma khong can phai duge
sy ddng ¥ cha bit e ché thé nao khdc (irdi chi),
nhung lai khéng c6 mét quy dinh nao vé viéc chi
%8 hifu (a1 sén s€ thue hién chuyén nhugng tai san
cho chii thé khic trong wong lai. Biéu ny thuc
sif 12 mot han ché va thi€u s6t vé mat lp phdp.

Nhi viy. thda thudn giao k&l mua ban nha &
trong tuong lai khéng phdi khdng ¢6 cd s& phip
ly. Tuy nhién, viéc khdng c6 mét quy dinh cu thé,
6 rang vé loai hinh giao dich nay din tdi viéc
cde bén phdi vien ddn nhiu quy dinh khic nhau.
Ciing bdi phai vin dung nhiéu quy dinh khic
nhau nén cdc chd thé phaj nhén nhitng rli ro phip
1y t mat trdi cda cdc quy dinh d6. M3t khic, viée
khéng nhat gudn duge ndi dung va hinh thic cda
quan hé din sy ndy biing cdc quy dinh cu thé cia
ludt ddn 16i nhiéu hau qud phdp ly khdc nhau.
cach hi€u va cdch van dung phdp luit khic nhau
clia cd quan 1 phdp, diéu nay din t6i sy bat lgi
ngoii mong mudn vi dy liéu cla cdc chii thé, bé
1& bén nio ciing c6 cd 53 khi dua ra quan diém
phép Iy clia minh.

3. K&t ludn

Khi c6 nhirag hoat dgng giao dich din sy phé
bi€n nhung phdp ludt ¢6 nhitng quy dinh khdc
nhau, hodc chua diéu chinh mét cdch nhit qudn
thdng qua céc quy dinh cu th€ thi sé phat sinh
nhiéu bat cap, c6 thé din t6i nhitng tranh chap.
Diéu nay khong chi gdy thiét hai cho cdc chil thé
khi tham gia vio quan hé dan sy vi con gay kho
khin cho cac cd quan wf phip trong gidi quy&t vu
viéc. diéu ndy doi hdi co quan lap phdp phdi co
nhitng diéu chinh kip thdt d€ 1o ra hanh lang
phip ly ddy dd 1am co s cho cdc chd 1hé diéu
chinh hanh vi. cling nhu cd quan tu phip cin o
2idi quyét cdc tranh chdp lién quan
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ABSTRACT:

The contract of sale for the future founed housing has become a popular civil transaciion
type in recent years. However, Vietnam's current civil law does not have specific provisions
for this type of ransaction. As a result. different regulations have been implemented to handle
disuptes related to the contract of sale for the future formed housing. This issue leads 1o
various legal consequences including disadvaniages for parties of the contract. This article
presents the author's point of views to the contract of sale for the future formed housing.

Keywords: House purchase agreement. futures contract. legal consequences of futures
contracl.
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