Nha nudc - Phap luat

NHUNG BAT CAP VE TIEN DAT COC TRONG HOP BONG
KINH DOANH NHA §, CONG TRINH XAY DUNG

vU THE HOAI *
NGUYEN HUYNH QUOC CUONG™

Bai viét nghién cttu vé€ quy dinh phép Iuit lién quan dén tién ddt coc trong hop dong kinh
doanh nha & va céng trinh xay dung theo Luit Kinh doanh bt dong san ndm 2023, trong d6
phan tich quy dinh giéi han mitc tién dit coc nhdm bao vé quyén lgi nguoi mua, chi ra nhiing
thdch thiic trong viéc dp dung va gidm sét quy dinh nay trong thyec tién, so sdnh véi kinh
nghiém quéc té va dé xudt c4c gidi phdp hoan thién phép luit.
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The article examines the legal regulations governing deposit payments in contracts for the
commercial sale of housing and construction works under the 2023 Law on Real Estate
Business. It analyzes provisions on deposit limits aimed at protecting buyers’ interests,
identifies challenges in implementing and supervising these regulations in practice,
compares them with international experiences, and proposes solutions to improve the legal
framework.
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1. D4t van dé

Nhiing ndm gan day, thi treong bat dong
san Viét Nam da c6 nhiing budc phat trién
manh mé, tr¢ thanh mot trong nhing linh
vue kinh t€ trong diém, thu hut luong 16n
von dau twva dong gop quan trong vao tang
truong kinh té€ quoc gia. Hoat dong giao dich
bat dong san ngay cang so6i dong, vdi sO
lugng 16n cac hop dong mua bén, chuyén
nhuong, thué va kinh doanh nha 6, cong
trinh xay dung duogc giao két. Tuy nhién,
cung v6i sy phat trién nhanh chéng do, cac
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tranh chdp lién quan dén giao dich bat dong
san clng c6 xu huong gia ting, nhat la cac
van dé xoay quanh tién dat coc.

Viéc ap dung ddt coc gitp tao ra sy rang
budc gitra cac bén trudc khi hop dong chinh
thitc duogc ky két, thé hién thién chi ctia bén
mua va bao dam quyén loi cho bén ban. Tuy
nhién, trong thuc tién, viéc xac dinh ban
chat phap ly, gia tri va hau qua phép ly cta
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tién dat coc van con nhiéu quan diém khac
nhau. Khong it truong hop phat sinh tranh
chap khi mdt bén tir chdi giao két hodc thuc
hién hop dong. Do vay, viéc nghién ctiu xac
dinh tién dat coc trong hop dong kinh
doanh nha ¢, cong trinh xay dung theo Ludt
Kinh doanh bat dong san hién hanh la can
thiét, tir d6, 1am r6 ban chat phap ly cua tién
dat coc, giip cdc bén tham gia giao dich
hiéu dugc quyén, nghia vu va trach nhiém
ctia minh, han ché tranh chap va hoan thién
khuon kho phép ly cta hoat dong kinh
doanh bat dong san & Viét Nam.

2. Quy dinh vé xac dinh tién dit coc
trong hop dong kinh doanh nha &, cong
trinh xay dung

Theo khoan 1 Diéu 328 B¢ luat Dan su
nam 2015 quy dinh: “1. Dat coc la viec mot
bén (sau day goila bén dat coc) giao cho bén
kia (sau day goi la bén nhan dat coc) mot
khoan tién hodc kim khi quy, da quy hoac vat
co6 gid tri khac (sau day goi chung la tai san
dat coc) trong mot thoi han dé bao dam giao
két hodc thuc hién hop dong”. Day 1a khai
niém chung 4p dung cho céc loai giao dich
dat coc, bao gom ca giao dich bat dong san.

Trong hgp dong kinh doanh nha 6, cong
trinh xay dung, tién dat coc c6 thé dugc hiéu
la khodn tién ma bén mua (hodc thué mua)
giao cho chti dau twhoac bén ban nham bao
dam viéc giao két hop dong mua bén (hoac
thué mua) nha ¢, cong trinh xay dung. Diéu
nay dugc cu thé thong qua quy dinh tai
khoan 5 Diéu 23 Ludt Kinh doanh bat dong
sannam 2023: “5. Cha dau tu du an bat dong
san chi dugc thu tién dat coc khong qua 5%
gia ban, cho thué mua nha @, cong trinh xay
dung, phan dién tich san xay dung trong
cong trinh xay dung tir bén dat coc dé mua,
thué mua khi nha 6, cong trinh xay dung da
c6 du cac diéu kién dua vao kinh doanh theo
quy dinh ctia Luat nay. Thoa thuan dat coc
phai ghi r6 gia ban, cho thué mua nha o,

cong trinh xay dung, phan dién tich san xay
dung trong cong trinh xay dung”.

Nhu vay, tién dat coc trong hoat dong
kinh doanh bat dong san c6 ba dac diém:

(1) Vé mat chiic nang phap ly, tién dat
coc la mot bién phap bao dam thuc hién
nghia vu theo Diéu 292 B¢ [udt Dan synam
2015, boi vi day khong phai la hgp dong mua
ban chinh thitc ma la cong cu bao dam cho
viéc giao két hgp dong do trong tuong lai.
bdt coc khi chuyén nhuong nha dat khong
phai 1a hgp dong chuyén nhuong, mua ban
vé bat dong san'.

(2) Vé cochéhoat dong, tién dat coc tao
ra sy rang bu¢c phép ly qua co ché “phat
coc”: bén dat coc tir choi giao dich thi mat
tién coc; bén nhén coc tlt chai thi phai tra
gdp doi. Khi hgp dong dugc thuc hién, tién
dat coc dugc hoan tra hodc trit vao nghia vu
thanh todn. Day chinh la yéu t6 phan biét co
ban phén biét gitta dit coc voi tien thanh
todn trudc hay tién gitt cho.

(3) Vé gi6i han gia tri, khac voi dat coc
trong céc giao dich dan sy thong thuong
(khong c6 gidi han theo Dieu 328 B ludt Dan
swnam 2015), tien dat coc trong kinh doanh
nha 6, cong trinh xay dung bi gi¢i han tai da
5% gid tri giao dich theo Ludt Kinh doanh bat
dong san nam 20232, Day la quy dinh mang
tinh dédc thu nham ngdn chdn viéc lam dung
dat coc dé huy dong von trai phép. Can phan
biét tién dat coc voi cac khai niém lién quan,
nhu: tién gitt cho 1a khoan tién dé vu tién lya
chon san phdm, thuong dugc hoan tra khi
khach hang khong mua, khong c6 co ché
phat coc gdp doi. Tién ky quy la khoan tién
gtri cho bén thitba trung lap (ngan hang, moi
gi6i) thay vi giao truc ti€p voi bén nhan coc.
Tién thanh todn trudc 1a viéc thuc hién nghia
vu tra tién theo hop dong da ky két, khong
phai bién phép bao dam.

Hién nay, trong phép luat hién hanh quy
dinh, tién dat coc trong hop dong kinh
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doanh nha 6, cong trinh xay dung la mot quy
dinh phép ly ddc thu: vira mang ban chat
cta bién phap bao dam theo khoan 3 Diéu
292 B¢ luat Dan swnam 2015, vira chiu su
diéu chinh riéng cta phap luat chuyén
nganh vé kinh doanh bat dong san voi
nhting gi¢i han cu thé vé mic dat coc, diéu
kién thu tién coc va trach nhiém cta cac
bén. Viéc xac dinh maec tién dit coc duoc
quy dinh 16 trong Ludt Kinh doanh bat dong
sdn nam 2023 vé giéi han t6i da doi voi
khoan tién dat coc trong giao dich bat dong
san. Quy dinh nay danh dau su chuyén bién
manh mé tur giai doan ty do hda sang giai
doan c6 sy quan ly cia Nha nudéc nham bao
vé quyen lgi nguoi tiéu dung va 6n dinh thi
truong bat dong san.

Thit nhat, vé viéc xac dinh muc tién dat
coc trong giao dich bdt dong san dugc quy
dinh lan dau tién trong Ludt Kinh doanh bat
dong san ndm 2023. Ddt coc la mot trong
chin bién phép bao dam thuc hién nghia vy,
cu thé quy dinh tai khoan 1 Diéu 328 B¢ luat
Déan sy nam 2015. Bién phdp nay duoc st
dung dé bao dam cho viéc giao két hodc
thuc hién hop dong gitta cac chu thé, dac
biét phé bién trong cac giao dich chuyén
nhuong quyén st dung dat, mua ban bat
dong san3. Mic du dugc st dung rong rai
nho vao sy don gian va hiéu qua trong cac
giao dich dan sy* nhung truéc Luat Kinh
doanh bat dong sdn nam 2023, hé thong
phép luat Viét Nam hau nhu khong c6 quy
dinh chuyén biét nao vé mtc dat coc trong
linh vuc bdt dong san. Vi vay, trong quan hé
nghia vy, dé nghia vu dugc thuc hién mot
cach tan tam va thién chi doi héi rat nhiéu &
y chi ty gidc cta cac bén, tuy nhién, khong
phai lic nao cac bén ciing thuc hién nghia
vu mot cach day da.

Qua tham khao kinh nghiém cta céc
nuéc chau A, dac biét 1a & Trung Quéc cho
thdy, viéc gioi han mtc dat coc tai Diéu 586
B¢ Iudt Dan su Trung Quoc nam 2021 quy
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dinh: “Cac bén c6 thé thoa thuan mot bén
cung cdp tién dat coc cho bén kia nhu mot
bién phap bao dam cho nghia vu. Quy tic vé
tién dat coc do cac bén thoa thuan. So tién
dat coc khong dugc vugt qua 20% so tién
cta chu thé hop dong chinh, va phan vuot
qué khong co6 hiéu luc cua mot khoan dat
coc”%. So voi muc 20% clia Trung Quéc, miic
5% cuia Viét Nam thé hién su than trong hon
nhiéu. Su khac biét nay phan dnh dac thu
cua thi truong bat dong san Viét Nam voi
nhiéu vdn de ton tai vé phap ly du n, nang
luc tai chinh ctia chi dau tu, miic @0 minh
bach thong tin, trinh d6 nhan thiic phédp luat
ctia nguoi tiéu dung con han ché. Viéc Viét
Nam lya chon mtc tran thdp hon Trung
Quoéc gap 41anla do: (1) Thi truong bat dong
san Viét Nam con non tré va chua cé co ché
gidm sat chdt ché; (2) S6 lugng du én “treo”,
chu dau tu thi€u nang luc van con nhiéu,
can c6 bién phap bao vé manh mé hon; (3)
Viéc kiém soat dat coc cht yéu nham muc
dich dé tham do thi truong.

Vé ban chat hau hét cac qudc gia déu
cong nhan co ché phat coc gap doi doi voi
bén vi pham. Qua nghién ctiu Diéu 587 B
luat Dan su Trung Quoéc  cho thdy tuong
dong v6i khoan 2 Diéu 328 B¢ luat Dan su
nam 2015. Viét Nam da ké thira truyén thong
phép luat ctia cac qudc gia chau A trong viéc
thiét ké quy dinh dat coc. Vi vay, ddt coc la
bién phap bao dam cho viéc giao két hodc
thuc hién hgp dong, phat coc la bién phap
dé bao vé quyen loi cho bén dat coc hodc bén
nhan coc, khi bén kia tt chdi viéc giao két,
thuc hién hop dong®. Bén canh viéc gioi han
ty 1¢, Ludt Kinh doanh bat dong san nam
2023 con dat ra yéu cau vé noi dung t6i thiéu
cta thoa thuan dat coc: phai ghi 16 gid ban
va dién tich. Yéu cau nay c6 y nghia quan
trong trong viéc minh bach héa thong tin va
ngdn chan hanh vi lgi dung. Bong thoi, ghi
16 gid ban ngay tir thoi diém ddt coc nham



Nha nudc - Phap luat

“khoéa chat” gia giao dich, bao vé nguoi mua
khoi rtii ro bién dong bat loi veé gia.

Thit hai, doi véi quy dinh vé viéc xac
dinh diéu kién dé duoc thu tién dat coc, Ludt
Kinh doanh bat dong san nam 2023 yéu cau
bado dam bat dong san phai duogc dua vao
kinh doanh, ttr do, thiét lap hé thong phan
biét r6 rang gitta hai loai hinh bat dong san
voi nhiing yéu cau khac biét twong Gng voi
muc do rai ro. Doi véi nha ¢ da hinh thanh,
diéu kién tuong doi ro rang: phai c6 gidy
chiing nhan quyén s& httu hodc quyén st
dung dat; khong tranh chap; khong bi ké
bién. Céc diéu kién nay tuong dong véi diéu
kién chung dé€ bat dong san dugc chuyén
nhugng theo Ludt Dat dai nam 2024, tao su
nhat quan trong hé thong phép luat.

Dai voi nha ¢ hinh thanh trong tuong lai
- loai giao dich chiém ty trong 16n trén thi
truong nhung tiém an nhiéu rdi ro hon,
khoan 2 Diéu 24 Luat Kinh doanh bat dong
san ndm 2023 quy dinh dugc dua vao kinh
doanh khi c6 mot trong cac gidy to vé quyén
stt dung dat; gidy phép xay dung; thong bao
khoi cong; gidy to vé nghiém thu ha tang ky
thuat. Cht dau tu phai thong bao bang van
béan cho co quan quan ly nha nudc vé kinh
doanh bt dong san cap tinh trudc khi ban,
cho thué mua nha ¢ hinh thanh trong twong
lai. Quy dinh “mdt trong cac” nay thé hién
su thay doi dang ké so voi phép luat trudc
day. Ludt cling da khac phuc bang cach quy
dinh riéng diéu kién thu tién dat coc nhung
chi yéu cau “mot trong cac” thay vi toan bg
cdc gidy to nhu doi voi hgp dong mua ban.
Diéu nay thé hién silinh hoat hon trong giai
doan dat coc - giai doan tién hgp dong. Theo
do, c6 bon loai gidy to la: (1) Gidy ching
nhan quyén st dung dat la co s& phap ly
quan trong nhat, chiing minh chua dau tu cé
quyén hop phéap doi véi khu dat thuc hién
du an; (2) Giay phép xay dung chiing minh
duw an duoc co quan cé thdm quyén cho
phép trién khai theo ding quy hoach va tiéu

chuan ky thuat; (3) Thong bao khoi cong chi
mang tinh thong bao hanh chinh veé viéc bt
dau thi cong, khong phai gidy phép nén miic
do chat ché thdp hon; (4) Giay nghiém thu
ha tang ky thuat chiing minh du 4n da hoan
thanh mot phan cong trinh co s& ha tang.
Viéc ddt ca bon loai gidy tovoi trong s6 phap
ly khac nhau vao vi tri ngang bang, lam cho
mot du dn chi méi c6 “théng bao khoi cong”
- gidy to c6 tinh rang budc phép ly thit yéu
va chua c6 gidy chiing nhan quyén st dung
dat hay gidy phép xay dung (ttc la chua ro
rang vé quyén phap ly doi voi dat dai va
quyén dugc phép xay dung c6 thé dugc
phép thu tién dat coc).

Thit ba, vé viéc xac dinh ma6i quan hé
gitia tién dat coc va ché do thanh toan hop
dong, Luat Kinh doanh bat dong san nam
2023 da thiét l1ap mot hé thong rang budc
chat ché nham kiém sodt dong tién tlir nguoi
mua vé cht dau tu trong sudt qua trinh thuc
hién giao dich. Viéc thanh todn trong mua
ban nha 0, cong trinh xay dung hinh thanh
trong tuong lai dugc thuc hién nhiéu lan, 1an
dau khong qué 30% gid tri hop dong bao
gom ca tién dat coc. Dai voi thué mua nha &
hinh thanh trong tuong lai, tdng s6 tién
thanh toan trudc khi ban giao khong dugc
vuot qua 50% gid tri nha 6. Quy dinh nay
khong chi don thuan xac dinh ty 1& thanh
todn ma con tao ra moi lién hé logic va tat
yéu gitra hai giai doan: dat coc (trudc khi ky
hop dong mua bén) va thanh toan theo hgp
dong (sau khi giao két).

Viéc quy dinh tién dat coc dugc tinh vao
lan thanh todn dau tién c6 hai y nghia quan
trong: (1) Xac dinh r6 ban chat phép ly ctia
tién dat coc khong phaila khoan chi phi doc
lap ma la mot phan cua tong gia tri hop
dong, sé dugc trit vao nghia vu thanh toan
ctia nguoi mua; (2) Gidi han téng so tién chi
dau tu dugc thu trudc khi ban giao nha
nhdm ngan chan rui ro cho nguoi mua: néu
lan dau chi duogc thu 30% (trong do6 c6 5%
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tién coc), ngudi mua chi phai bo ra 25% nta
khi ky hgp dong chinh thtic, giam ganh nang
tai chinh va rti ro trong giai doan du an
chua hoan thanh.

Thit tu, vé viéc xac dinh trach nhiém ctia
chti dau tu trong hoat dong thu tién dat coc,
Luat Kinh doanh bat dong sdn nam 2023 da
thiét 1ap nhing quy dinh chdt ché nham
tdng cuong tinh minh bach va trach nhiém
giai trinh. Chu dau tu khong duoc iy quyén
cho t6 chtic, cd nhan khac ky hop dong dat
coc, hgp dong mua ban nha ¢ hinh thanh
trong tuong lai.

Quy dinh vé xac dinh tién dat coc trong
Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023
phan dnh xu huéng tdng cuong can thiép
ctia Nha nudc vao thi truong bat dong san
nham bao vé nguoi tiéu dung va bao dam 6n
dinh thi truong bat dong san. So voi Ludt
Kinh doanh bat dong sdn nam 2014 theo
huéng tu do hoa, Ludt Kinh doanh bat dong
san nam 2023 chuyén sang kiém soat chat
ché hon thong qua gi6¢i han muc dat coc,
quy dinh diéu kién thu tién cu thé, giéi han
thanh todn trudc, cdm Uy quyeén, yéu cau
thong bdo co quan quan ly nha nuoc.

So voi quac té, Viet Nam dang hoc hoi tir
m6 hinh chau A va chau Au nhung véi
nhtng diéu chinh phit hgp béi canh. Vé mic
dat coc, Viet Nam 4p dung mtc tran 5% -
thdp hon nhiéu so v6i Trung Quoc (20%),
phan dnh sy than trong va bao vé nguoi tiéu
dung manh hon trong bdi canh thi truong
con nhiéu bién dong. V€ yéu cau minh bach,
Viét Nam hoc hoi tlt cdc nudc phat trién vé
viéc ghi r6 gid ban va dién tich, tdng cuong
cong khai thong tin. Tuy nhién, hé thong
phép luat Viet Nam hién hanh van chua tiép
can day du cac thong 1é quan ly tién tién
dang dugc ap dung tai nhiéu thi truong phat
trién, dac biét lién quan dén co ché bao dam
an toan tai chinh va bao vé quyeén loi ctia
bén mua trong giai doan truéc hop dong.
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3. Mot s§ van dé dit ra va dé xudt gidi phap

Maéc du Ludt Kinh doanh bat dong san
nam 2023 da dat dugc nhiing tién bo déng
ké trong viéc thiét 1ap khung phap ly vé tién
dat coc, song sau hon mot nam trién khai
thuc thi, mot s6 bat cap van con ton tai.

Mot 14, vé co chébao vé tién dit coc, mot
bat cap nghiém trong ctia phap luat hién nay
la chua c6 quy dinh veé viéc ky quy bt buoc
hoac bat ky co ché giam sat nao doi voi tién
dat coc sau khi chti dau tu thu tir nguoi mua.
Theo quy dinh hién hanh, sau khi thu tién
dat coc, chti dau tw duge toan quyén quan ly
va stt dung so tién nay. Ludt Kinh doanh bat
dong sannam 2023 khong quy dinh chi dau
tu phai gui tién vao tai khoan riéng biét,
khong yéu cau phai c6 su gidm sat cia bén
thtt ba, cting khong c6 co ché bao lanh dé
bdo dam nguoi mua sé nhan lai duoc tién
néu giao dich khong thanh cong. Diéu nay
dan dén nhiéu rui ro thuc té: cht dau tu co
thé st dung tién dat coc vao muc dich khac
ngoai du an (dau tu vao du an khdc, chi tra
no...); khi du an gdp kho khén tai chinh hoac
cht dau tu phd san hodc trong truong hop
chti dau tu c6 tinh chiém doat, nguoi mua rat
kho c6 thé thu hoi dugce tién. Thuc trang nay
cang tré nén nghiém trong khi nhiéu du an
bdt dong san trong nhiing nam gan day gap
van dé: chu dau tu bo tron, du an bi bé
hoang, hang trdm nguoi mua da dat coc va
thanh toan tién nhung khong nhan dugc nha
cting khong doi duoc tién®.

Do vay, Viét Nam can thiét 1ap Quy Bao
vé nguoi mua nha do cdc cha dau tu va
doanh nghiép bat dong san dong gop, st
dung dé boi thuong cho nguodi mua trong
céc truong hop chu dau tuvi pham, phd san
hodc khong thé hoan tra tién va yéu cau chu
dau tu phai c6 bao lanh ngan hang hoac bao
hiém d6i voi tién dit coc va cac khoan thanh
todn trudc khi ban giao nha doi véi du an
nha ¢ hinh thanh trong tuong lai.
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Hai Ia, vé hau qua phép ly khi vi pham
quy dinh, khoan 5 Diéu 8 Luat Kinh doanh
bat dong san nam 2023 liét ké “thu tién
trong ban, cho thué mua nha & hinh thanh
trong tuong lai khong dung quy dinh” 1a
hanh vi bi nghiém cam, nhung khong quy
dinh r6 rang hau qua phap ly cu thé doi voi
hop dong dat coc khi cha dau tu vi pham
muc tran 5%. Theo quy dinh tai biéu 117,
biéu 122 B¢ ludt Dan sunam 2015, giao dich
dan su bi vo hiéu khi ¢6 noi dung vi pham
diéu cdm ctia luat, trai dao dtc xa hoi. Tuy
nhién, viéc 4p dung nguyén tic nay vao
truong hop cu thé gap nhiéu kho khan: néu
coi toan bo hop dong dat coc vo hiéu, nguoi
mua sé dugc nhan lai tién nhung mat di co
hoi mua nha trong truong hgp ho van muén
ti€p tuc giao dich; néu coi hgp dong van co
hiéu luc, viéc vi pham ctia chi dau tu chua
bi xtt Iy thoa dang. Su khong r6 rang nay dan
dén thuc tién xét x(t chua thong nhat: c6 toa
an tuyén hop dong vo hiéu toan b9, cé toa
an chi tuyén phan vuot qué khong cé hiéu
luc, c6 toa an xem day la vi pham hop dong
va budc boi thuong thiét hai.

Vi vay, Viét Nam can quy dinh cu thé
trong van ban huong dan: hgp dong dat coc
van c6 hiéu luc nhung phan tién coc vuot
qua 5% khong c6 gia tri ctia tién dat coc theo
quy dinh tai Dieu 328 B¢ ludt Dan sy nam
2015 phai dugc hoan tra ngay cho nguoi
mua; cht dau tu vi pham bi xt phat hanh
chinh tuwong duong 5 - 10% mtc von phép
dinh c6 thé bi dinh chi hoat dong kinh
doanh bat dong san tit 6 thang dén 12 thang;
truong hop tai pham lan hai tro1én c6 thé bi
xtt Iy thu hoi gidy chtiing nhan du diéu kién
kinh doanh bat dong san.

Ba Ia, vé thoi diém dat coc, tinh chat
phép Iy ctiia hgp dong dat coc va van ban ap
dung, day la bat cap can ban nhat ma Bg
luat Dan snam 2015 va Diéu 23 Ludt Kinh
doanh bat dong san ndm 2023 chua giai
quyét ro rang, tao ra khoang trong phép ly

nghiém trong bi cdc cha dau tu va doanh
nghiép bat dong san loi dung dé thu tién dat
coc trudc khi du an da diéu kién phép ly, gay
thiét hai cho nguoi mua va lam mat 6n dinh
thi truong bat dong san. O Viét Nam, phan
lon céc giao dich dat coc xay ra ¢ thoi diém
trudc khi c6 hgp dong mua ban chinh thiec,
nguoi mua thuong sé dat coc dé “git cho”
hodc “wu tién lya chon” san pham, sau do
moéi ky hgp dong mua bén khi du 4n dugc
cho 1a dua diéu kién. Tai thoi diém dat coc,
hop dong mua bédn chinh thitc chua duoc ky
két, do do, vé mat logic phép ly, hop dong
dat coc la mot van ban doc lap.

Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023
chua xay dung mot khung phép Iy r6 rang vé
hinh thttc va noi dung ctia thoa thuan dat
coc. Mac du, Nghi dinh s6 96/2024/ND-CP
ngay 24/7/2024 ctia Chinh phu ban hanh
mot s6 mau hop dong kinh doanh bat dong
san kém phu luc nhung khong c6 mau hop
dong dat coc; dieu nay tao khoang trong cho
phép chu dau tu tu soan thao céc van ban
nhu “hgp dong dat coc”, “phiéu git chd”
hay “thoa thuan thién chi”, dan t6i su thiéu
thong nhat vé mat hinh thtic phap Iy va lam
phat sinh rti ro trong thuec tién giao dich. Tai
Diéu 24 Luat Kinh doanh bat dong san nam
2023 quy dinh vé diéu kién ctia nha ¢, cong
trinh xay dung hinh thanh trong tuong lai
dugc dua vao kinh doanh cting méi chi de
cap diéu kién dé dua vao kinh doanh nhung
khong lam r6 maéi quan hé gitta viéc dua vao
kinh doanh va thu tién dit coc.

Ngoai ra, phap luat hién hanh chi dat ra
yéu cau mang tinh nguyén tac rang cht dau
tu chi dugc thu t6i da 5% gid tri giao dich
dudi hinh thitc dat coc khi du én da dua diéu
kién “dua vao kinh doanh”. Tuy nhién, quy
dinh nay lai chua xéc dinh cu thé thoi diém
nao trong qud trinh chuén bi va trién khai
dw én thi duoc phép thu tién dat coc va chua
thiét lap tiéu chi phap ly téi thiéu ré rang dé
lam cidn ct xac dinh diéu kién thu tién coc.
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Nha nudc - Phap luat

Hé qua la cac doanh nghiép va cht dau tu
loi dung dé mé ban som va thu tién dat coc
khi du &n mé6i chi c6 thong bao khoi cong,
chua c6 day du céc gidy to phép ly can thiét
khac. Chu dau tu dién giai quy dinh mot
céach c6 loi cho minh, thu tién tir nguoi mua
dua trén cam két chuyén nhuong ma ban
than chua c6 quyén thuc hién. Cac doanh
nghiép tu soan thao “phiéu gitt chd”, “gidy
hen giao dich”, “thoa thuén dat coc” v6i noi
dung ghi “sé ky hop dong mua bén khi dy dn
dua diéu kien” ma khong c6 thoi han cu thé,
khong ghi ro diéu kién phép ly can dap tng,
khong c6 co ché bao vé nguoi mua khi dy an
cham tién d6 hoac khong hoan thanh.

Dé khic phuc cac bat cap nay, dé xudt
ban hanh nghi dinh huéng dan chi tiét hodc
thong tu ctia Bo Xay dung quy dinh nham
xac dinh r6 hop dong dat coc trong kinh
doanh bat dong san la hop dong doc lap, co
tinh chat thuong mai; ban hanh mau hop
dong dat coc thong nhdt, bat budc dp dung,
phai ghi r6: thong tin du &n chi tiét (tén, dia
chi, quy mo, chtu dau tuw), thong tin san
phdm cu thé (vi tri chinh x4c, dién tich, gia
ban da bao gom VAT va cac khoan chi phi
theo quy dinh ctia phap luat), cac diéu kién
phép Iy cu thé du an phai d4p tng trudc khi
ky hop dong mua béan (phai c6 day du gidy
chiing nhan quyén st dung dat, gidy phép
xay dung, khong tranh chap, khong ké bién),
thoi han toi da dé ky hop dong mua bén
(khong qua 6 thang ké tir ngay ddt coc),
quyén va nghia vu cu thé ctia cac bén, diéu
kién va tht tuc hoan tra tién dat coc; quy
dinh r6 thoi diém va diéu kién thu tién dat
coc la hgp dong dat coc chi dugc phép giao
két khi du an da dap tng day dua cac diéu
kién dé chuyén nhuong bat dong san.

4. Két luan

Viéc xac dinh tién dat coc trong hop
dong kinh doanh nha ¢, cong trinh xay dung
theo Luat Kinh doanh bat dong san nam
2023 la buodc tién quan trong nham minh
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bach hoa giao dich va bao vé quyén loi ctia
cdc bén tham gia trén thi truong bat dong
san ¢ Viét Nam. Tuy nhién, thyc té trién khai
con nhiéu kho khan do thi€u co ché giam sat
chat ché va quy dinh chua hoan chinh ve
viéc quan ly tai khoan dat coc, xtt Iy vi pham
va bao dam cong khai, minh bach thong tin
cho nguoi tieu dung. Do do, can tiép tuc
hoan thién thé ché phap luat, ting cuong
cong tac quan ly nha nudc va nang cao nhan
thttc phap luat cho cac chu thé tham gia giao
dich bdt dong san nham tao dung moi
truong kinh doanh thuc sy bén ving, an
toan va hiéu qua cho thi truong bat dong san
& Viet Nam trong thoi gian t6i(J
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