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Trong b6i canh thj trizomg bét dong sdn Viét Nam phét trién nhanh, viéc mua ban nha & hinh
thanh trong twong lai ngay cang ph6 bién nhung tiém 4n nhiéu rtii ro, ddc biét lién quan dén
viéc sit dung dong tién thanh todn. Diéu 25 Ludt Kinh doanh b4t dong sdn nadm 2023 d3 thiét
1ap cochéthanh todn theo tién d) x4y dung va gi6i han ty Ié thanh todn, song van ton tai khodng
tréng phap Iy trong kiém so4t muc dich stt dung dong tién. Bai viét phan tich co sé Iy ludn, thuc
trang phdp luat Viét Nam va kinh nghiém ctia Singapore, Hoa Ky va Australia trong kiém sodt
dong tién dy 4n. Trén co s¢ d6, dé xudt cdc gidi phdp hodn thién phdp luat vé kiém sodt dong
tién thanh todn theo hop dong mua ban nha & hinh thanh trong tirong lai tai Viét Nam nhdm
béo vé nguoi mua va ndng cao tinh minh bach, 6n dinh ctia thi trirong bat dong sdn.
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bao vé nguoi mua.

In Viet Nam’s rapidly developing real estate market, the sale and purchase of future residential
properties has become increasingly common but entails various risks, particularly those associated
with payment flows. Article 25 of the 2023 Law on Real Estate Business has established a
mechanism for payments based on construction progress and set limits on payment proportions;
however, legal gaps remain in controlling how these payment flows are used. The article analyzes
the theoretical foundations, the current Vietnamese legal framework, and the experiences of
Singapore, the United States, and Australia in controlling project-related payment flows. On this
basis, it proposes solutions to improve Viet Nam'’s legal framework for controlling payment flows
under contracts for the sale of future residential properties, thereby protecting buyers and
enhancing the transparency and stability of the real estate market.
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1. D4t vdn dé mo hinh kinh doanh nha & hinh thanh trong
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gitip cht dau tu huy dong von tir nguoi mua
ngay tlr giai doan dau ctia du an. Tuy nhién,
mo hinh nay ciing tiém 4n nhiéu rdi ro, dac
biét 1a rti ro lién quan dén nguoi mua khi
cht dau tu st dung dong tién thanh toan
khong ding muc dich. Thuc tién cho thay,
nhiéu cht dau tu da st dung nguon tién nay
dé dau tu sang du an khac, tra ng hodc phuc
vu muc dich tai chinh khong lién quan, dan
dén tinh trang cham tién d9, tham chi dy an
bi dong bang. Diéu nay gy thiét hai nghiém
trong cho ngudi mua va lam suy giam niém
tin vao thi truong bat dong san.

Ludt Kinh doanh bat dong san nam 2023
da c6 nhiing budc tién dang ké, nhu tai Diéu
25 khi quy dinh gi6i han ty 1¢ thanh toan phu
hop theo tién do xay dung. Tuy nhién, quy
dinh nay cht yéu kiém sodt mtic thanh todn
chtt chura ki€ém soat dong tién thuec té, tic la
chua c6 co ché bao dam tién ctia nguoi mua
duogc st dung ding muc dich cho dy an.
Trong khi d6, nhiéu qudc gia trén thé gioi da
thiét 1ap cac co ché kiém sodt dong tién rat
hiéu qua, nhu tai khoan phong toa, tai khoan
uy thac. Nhiing kinh nghiém nay 1a nguon
tham khao quan trong cho Viét Nam trong
qud trinh hoan thién phép luat.

2. Phép luat Viét Nam vé thanh toin
trong mua ban nha @, cong trinh xay dung
hinh thanh trong tuong lai

Theo quy dinh tai B¢ Iudt Dan sy ndm
2015, tai san hinh thanh trong tuong lai bao
gom: “a) Tai san chua hinh thanh; b) Tai san
da hinh thanh nhung chti thé xac lap quyén
sO hitu tai san sau thoi diém xac lap giao
dich” (khoan 2 Diéu 108) va “2. Tai san bao
gom bat dong san va dong san. Bat dong san
va dong san c6 thé la tai san hién c6 va tai
san hinh thanh trong tuong lai” (khoan 2
Diéu 105). Khoan 5 Diéu 3 Luat Kinh doanh
Bdt dong san nam 2023 va khoan 24 bieu 2
Ludt Nha ¢nam 2023 déu dua ra chung mot
khai niém vé nha & hinh thanh trong tuong
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lai, nhu sau: “Nha & hinh thanh trong tuong
lai la nha & dang trong qua trinh dau tu xay
dung hodc chua dugc nghiém thu dua vao st
dung theo quy dinh phép luat vé xay dung”.

Nha ¢hinh thanh trong tuonglai la loai tai
san chua ton tai hoan chinh tai thoi diém giao
dich, viéc ky hop dong mua béan chti yéu dua
trén ho so phap ly va cam két ctia cht dau tu.
Khi thuc hién hgp dong mua ban nha & hinh
thanh trong tuong lai, viéc thanh toén ctia
nguoi mua dugc thuc hién theo tién do xay
dung, mang tinh “tng trudc”, tiém 4n nhiéu
rai ro nhu cha dau tu chiém dung von va st
dung tién sai muc dich, du dn cham tién do
hodc khong hoan thanh. Ngoai ra, nguoi mua
phu thugc nhiéu vao nang luc tai chinh, uy tin
va nghia vu thuc hién cta cha dau tu.

Khoan 1 Diéu 25 Luat Kinh doanh bat dong
sannam 2023 quy dinh: “Viéc thanh toén trong
mua ban nha 6, cong trinh xay dung, phan
dién tich san xay dung trong cong trinh xay
dung hinh thanh trong tuong lai duogc thuc
hién nhiéu lan...; truong hop bén ban la t6
chtic kinh té€ c6 von dau tu nudc ngoai quy
dinh tai khoan 4 Diéu 10 ctia Ludt nay thi tong
s0 khong qua 50% gia tri hop dong”. Ngoai ra,
phu luc hop dong mua ban nha & ban hanh
kem theo Nghi dinh s6 96/2024/ND-CP ngay
24/7/2024 cta Chinh pht quy dinh chi tiét mot
so diéu ctia Ludt Kinh doanh bat dong sinnam
2023 quy dinh céc bén thda thuan cu thé ve
tién do thanh to4n tién mua nha ¢ hinh thanh
trong tuong lai.

Céc quy dinh néu trén da thiét 1ap khuon
kho phép ly quan trong nhim diéu chinh
hoat dong thanh todn trong giao dich mua
ban nha ¢va cong trinh xay dung hinh thanh
trong tuong lai. Dong thoi, phép luat ciing
dat ra gi6i han tong muc thanh toan khong
qua 95% gia tri hop dong khi nguoi mua chua
duoc cdp gidy ching nhan quyén s¢ hiu.
Ngoai ra, cac bén théa thuan cu thé vé tién
do thanh toan tién mua nha ¢ hinh thanh
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trong twong lai, diéu nay phit hop voi nguyén
tac thoa thuan trong hop dong ctia phép luat
dan su (Diéu 385 Bo Iudt Dan sunam 2015).

Tt goc do chinh sach, quy dinh nay thé
hién no luc trong viéc kiém soat hoat dong
huy dong von tlt nguoi mua trong cac du an
bdt dong san hinh thanh trong tuong lai.
Truoc hét, viéc gioi han ty 1é thanh toan tung
giai doan goép phan giam thiéu ap luc tai
chinh d6i v6i nguoi mua, trénh tinh trang
phai thanh todn phan 16n gia tri hop dong
khi tai san chua dugc hinh thanh. Dong thoi,
co ché thanh toén theo tién do xay dung gitup
gan nghia vu tai chinh ctia nguoi mua voi
nghia vu thuc hién diran ctia cht dau tu, qua
do, tao ra su can béing tuong doi vé loi ich
gitta cac bén. Viéc khong ché tong ty 1é thanh
toan truoc khi ban giao con c6 tac dung han
ché tinh trang chti dau tu huy dong von qua
mitic, qua do, gop phan ki€ém sodt rti ro tai
chinh trong linh virc bat dong san.

Tuy phép luat da c6 nhing budc tién
nhdt dinh trong viéc kiém soét hoat dong
thanh todn, quy dinh nay van boc 10 nhiing
han ché déng ké khi xem xét dudi goc do
kiém soat dong tién thanh toan theo hop
dong mua ban nha ¢ hinh thanh trong tuong
lai, cu thé:

(1) Phap luat hién hanh chua ddt ra yéu
cau bat bugc ve viec m¢ tai khoan riéng biét
cho ttig du 4n dé ti€p nhan va quan ly dong
tién thanh todn tir nguoi mua. Diéu nay dan
dén nguy co cac khoan tién nay bi hoa tron
v6i dong tien chung ctia doanh nghiép va co
thé bi stt dung cho cdc muc dich khéc ngoai
du an.

(2) Quy dinh chua thiét 1ap co ché kiém
soét cu thé doi voi muc dich sit dung dong
tién, dan dén kha nang chu dau tu st dung
von khong diing cam két, chang han nhu dau
tu chéo hodc phuc vu nghia vu tai chinh khac.

(3) Phap luat ciing chua quy dinh vé mot
co ché giam sat doc lap (chang han thong qua

ngan hang, t6 chtic tin dung hoac bén thitba)
nham theo doi va kiém soat viéc stt dung
dong tién theo tién do thuc té ctia du an.
Trong thoi gian qua, cc chu dau tu da loi
dung sohd nay dé truc loi. Sau khi huy dong
duoc von (c6 thé hinh thanh tirhuy dong von
gop ctia khach hang, tien mua, thué mua nha
tra trudc), chu du an st dung dé trién khai
nhieu du an khac hoac stt dung sai muc dich,
hau qua la cht dau tu khong con kha nang
chi tra, gay bat lgi cho nguoi mua nha. Dién
hinh nhu vy viéc ctia Cong ty ¢6 phan bau tu
bédt dong san Viét Nam (VINALAND). Cong
ty VINALAND da cdp “chtng chi quyén mua
nha” cung voi ban “quy ché quy tiét kiém
nha ¢” do Cong ty phat hanh, ghi 16 n6i dung
khéach hang cho Cong ty vay tién sé dugc
“quyén chuyén déi ng thanh quyén mua
nha” trong vong 60 thdng. Nguoi mua ching
chi c6 quyén dugc chon can ho tai Dy an
Vinaland Tower & Quan 7 (ci), TP. H6 Chi
Minh. Tuy nhién, dén ky han, du an chi la
“trén gidy” va chua duogc trién khai do Cong
ty van chua xay dung. Day thuc chat1a chiéu
tro lach luat dé huy dong von ctia hang tram
khéch hang véi tong so tién 1én dén hang
chuc ty dong (Hoang Viét Trung, 2026).
Trong béi canh do, viéc kiém soat dong
tién thanh todn trong céc giao dich bat dong
san hinh thanh trong tuong lai c6 y nghia ddc
biét quan trong. Day la cong cu httu hiéu
nham bao vé quyén lgi ctia nguoi mua, chi
thé thuong ¢ vi thé yéu hon do han ché vé
thong tin va kha nang kiém soét du 4n. Bén
canh do, viec minh bach héa dong tién gop
phan nang cao tinh cong khai, minh bach ctia
thi truong bt dong san, qua do cuing c6 niém
tin cia nha dau tu va nguoi tiéu dung. Quan
trong hon, kiém soéat dong tién con gitp giam
thiéu rui ro mang tinh hé thong, han ché tinh
trang do vo day chuyén do viéc stt dung von
sai muc dich, tir d6 gop phan 6n dinh thi
truong bat dong san va nén kinh té ndi chung.
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3. Kinh nghiém tit mgt sd quéc gia trén
thé gioi

3.1. Singapore

Singapore 4p dung tai khoan du 4n dé
quan ly dong tién thanh toan ctia nguoi mua
cho du an. Theo Muc 22 Chuong 130 Pao
luat cdp phép va kiém sodt cac nha phat trién
nha ¢ (Singapore, 1960). Singapore ép dung
tai khoan du én. Theo dé, yéu cau:

(1) Chu dau tu phai mo tai khoan danh
riéng cho du an va ngay lap ttc chuyén vao
tai khoan du an tt ca cac khoan tra gop tién
mua nha (bao gom ca phi dat coc) ma nguoi
mua phai tra cho viéc mua mot can ho trong
du 4n xay dung.

(2) Tién trong tai khoan du an chi diing
cho du an va st dung vao cac muc dich cu
thé nhu thanh toan tién thué dat, chi phi
phép ly lién quan, chi phi bao hiém, chi phi
thuc hién du dn va quan trong nhét 1a thanh
toan cho chi phi xay dung,...

(3) Tai khoan du 4n do ngan hang hodc
cong ty tai chinh noi chi dau tu mé tai khoan
sé kiém sodt viéc giai ngan, chi dau tw muon
giai ngan tién trong tai khoan du an phai
cung cdp cac bang ching tai liéu ching
minh khoan thanh toan dén han phai duoc
thuc hién cho muc dich d6 (vi du nhu: thanh
todn tién dién, tién nuoc cho du én phai co
héa don ctia don vi cung cdp, thanh toén tién
thué ddt phai cé thong bao hoac yéu cau
dong thué,...). Ngoai ra, doi voi viéc gidi ngan
chi phi thuc hién du 4n va chi phi xay dung
phai c6 gidy chiing nhan tir nguoi c6 tham
quyén phu trach du an xay dung néu ro,
khoan thanh toan dén han phai duoc thuc
hién cho muc dich do.

(4) Kiém toan vién sé c6 trach nhiém
kiém tra tdt ca cac khoan tra gop tién mua
nha da duogc gti vao tai khoan du én va so
tién trong tai khoan dy an da duoc rit ra
theo ding muc dich stt dung cho du an.
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3.2. Hoa Ky

Hoa Ky st dung hé théng tai khoan ky
quy dé quan ly dong tién thanh todn ma
nguoi mua da tra cho chu dau tu. Hé thong
tai khoan ky quy tai Hoa Ky la mdt trong
nhing co ché dién hinh nham kiém soét
dong tién trong giao dich bat dong san, dac
biét trong céc giao dich mua ban nha &. Ve
ban chét phap ly, tai khoan ky quy duoc hiéu
la mot co ché trung gian tai chinh, trong d6
mot bén thi ba trung lap git tién hodac tai
san cua cac bén cho dén khi cac diéu kién
trong hop dong dugc thuc hién day du. Bén
tht ba trung lap c6 thé la nguoi dai dién ky
quy, luat su hodc cong ty tham dinh quyén
sO httu va sé quan ly tai khoan nay. Hé thong
ky quy dugc van hanh nhu sau: chu dau tu
phai chuyén tién thanh todn ctia ngudi mua
vao tai khoan ky quy, bén thit 3 chi giai ngan
tién trong tai khoan ky quy khi du diéu kién,
trong d6 quan trong nhat la giai ngan theo
chi phi thuc té phat sinh trong viéc xay dung
nha. Tai khoan ky quy duoc quy dinh cu thé
0 mot s6 bang nhu sau:

Tai Bang California, theo B¢ Ludt Kinh
doanh va nghé nghiép California nam 2024,
tai muc 11013.4 quy dinh toan b9 so tien da
trd hoac tng trudc boi nguoi mua cac 16 dat
hoac thita ddt, hodc mot phan s tién ma ty
vién xac dinh la da dé bao vé quyén loi clia
nguoi mua dugc gii vao mot tai khoan ky
quy hodc co quan khéc dugc ty vién chédp
thuan, dé duogc git toan bd hodc mot phan
boi tai khoan ky quy hodc co quan khéc,
dugc gidi ngan toan bo hodc mot phan dé
xay dung nha ¢ hodc cac cong trinh khéc trén
céc 16 dat hoac thtra dat trong khu phan 16
theo quyét dinh ctia ty vién, theo céch thtc
va theo huong dan ma uy vién chdp thuan
(California State - United States, 2024).

Theo Luat tiéu Bang Floridanam 2024 tai
muc 718.202 cting quy dinh: néu ban can ho
trudc khi xay dung hoan tét, tat ca cac khoan
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thanh todn lén t6i 10% gi4 ban tir nguoi mua
phai duoc dua vao tai khoan ky quy va khong
duoc st dung boi chi dau tu cho téi khi giao
dich hoan tat hodc tra lai cho nguoi mua néu
ho rat khdi hgp dong theo quyén hop phap.
Tat ca cac khoan thanh todn vuot qua 10% gia
béan dugc chi dau tunhan tir nguoi mua trudc
khi hoan thanh xay dung, sé dugc giit trong
mot tai khoan ky quy ddc biét do mot dai ly ky
quy ki€ém sodt va khong duogc cha dau tu st
dung trudc khi hoan tat giao dich, trit truong
hop hoan trd cho nguoi mua hodc cht dau tu
st dung s0 tién nay cho cac chi phi thuc té
phét sinh trong viéc xay dung va phét trién
khu chung cu, hodc céc quyén sit dung dat va
quyén gin lién voi khu chung cu do, noi can
ho dugc ban toa lac (Including, 2025C).

3.3. Australia

Australia 4p dung tai khoan tuy thac dé
kiém soat dong tién thanh todn ctia nguoi
mua, theo d6, tai Diéu 66ZT Dao ludt
Chuyén nhuong bat dong san ndm 1919 cua
Bang New South Wales (NSW) quy dinh bat
ky khoan tién nao do nguoi mua tra dudi
hinh thtic tién dat coc hoac tra gop theo hop
dong mua nha trén ban vé phai dugc chuyén
vao tai khoan ty thac ctia bén th ba va c6
kiém toan bat budc. Tai khoan 1y théac c6 thé
la tai khoan ctia mot dai ly bat dong san hoac
mot nguoi hanh nghé chuyén nhuong bat
dong san duoc cadp phép hodc ctia mot van
phong luat su. Cac khoan tién nay chi dugc
dung dé dau tu khi céc diéu khoan ctia hop
dong mua nha hinh thanh trong tuong lai
cho phép (New South Wales. Conveyancing
Act 1919).

4. Mot s6 kién nghi

Thit nhat, bé sung quy dinh bat budc
thiét 1ap tai khoan chuyén biét (tai khoan
phong téa hodc tai khoan du an) cho timg du
an bat dong san hinh thanh trong tuong lai.
Kinh nghiém ttt Singapore cho thdy, viéc yéu
cau chu dau tu mo tai khoan du an va

chuyén toan bo khoan thanh todn ctia nguoi
mua vao tai khoan nay 1a mot cong cu hiéu
qua dé tach biet dong tién dur an khéi tai san
cta doanh nghiép. Tuong ty, mo hinh tai
khoan ky quy tai Hoa Ky va tai khoan uy thac
tai Australia cting déu dya trén nguyén tac
tach biét tai san va han ché quyén kiém soat
truc ti€p cta chi dau tu doi véi dong tién.

Thit hai, can thiét 1ap co ché giai ngan
theo tién do gdn voi kiém soat doc lap. Hién
nay, mac du Dieu 25 Ludt Kinh doanh bat
dong san nam 2023 da gin nghia vu thanh
todn voi tién do xay dung nhung van chua
kiém soat viec stt dung dong tién sau khi da
dugc thanh toan. Theo kinh nghiém tai
Singapore va mot s6 bang cua Hoa Ky, viéc
giai ngan tur tai khoan du 4n hodc tai khoan
ky quy chi duoc thuc hién khi c6 day da
chung tr chimg minh chi phi thuc té phat
sinh va c6 xac nhan ctia bén c6 thim quyén
(nhu ky su giam sat, ngan hang hoac co quan
quan ly). Do do6, kién nghi Ludt Kinh doanh
bat dong sdn can bo sung quy dinh theo
huong viéc rit tién tir tai khoan du an phai
gdn voi cac moc tién do xay dung va phai co
xac nhan cta to chic giam sat doc lap, qua
do6 bao dam dong tién dugc stt dung ding
muc dich.

Thit ba, can thiét lap co ché giam sét ctia
bén thitba doc lap, dac biét la cac to chtic tin
dung. Kinh nghiém quoéc té cho thdy, ngan
hang dong vai tro trung tam trong viéc kiém
soat dong tién thong qua viéc quan ly tai
khoan du an va kiém sodt viéc giai ngan. Bén
canh do, co ché kiém todn bt budc nhu tai
Australia cting gop phan tang cuong tinh
minh bach va trach nhiém giai trinh ctia cht
dau tu. Vi vay, kién nghi can quy dinh 6
trach nhiém ctia ngan hang trong viéc giam
sat dong tién cta du an, dong thoi b6 sung
yéu cau kiém todn dinh ky doi voi viéc st
dung von huy dong tir nguoi mua trong Ludt
Kinh doanh bat déng san.
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Thit tu, kién nghi b6 sung quy dinh vé
viéc chu dau tu c6 nghia vu cong khai cac
thong tin lién quan dén dong tién thu - chi
cta du én, tién do stt dung von va tinh trang
thuc hién cong trinh. Viéc cong khai nay
khong chi gitip nguoi mua c6 co so dé giam
sat ma con gop phan nang cao tinh minh
bach cta thi truong bat dong san n6i chung.

Thit nam, kién nghi hoan thién hé théng
ché tai xtt ly vi pham theo huéng nghiém
khéac va du stc rdn de. Cac hanh vi nhu stt
dung von sai muc dich, rit tién trai phép ti
tai khoan du 4n hodc khong tuan tht co ché
gidm sat can dugc xit ly bang cac bién phap
manh nhu phat tién ¢ mtc cao, dinh chi du
an, thu hoi gidy phép hoac tham chi truy ctiu
trach nhiém hinh sy trong truong hop
nghiém trong.

Thit sdu, b6 sung vao Dieu 25 Ludt Kinh
doanh bat dong san nam 2023 mot quy dinh
mang tinh nguyén tic vé kiém soat dong
tién, cu thé: “Chu dau tu phai mé tai khoan
thanh todn riéng cho timg du 4n bat dong
san tai td chic tin dung; moi khoan thanh
toan cua khach hang phai duoc thuc hién
thong qua tai khoan nay va chi dugc stt dung
cho muc dich phét trién du an. Viéc giai ngan
tit tai khoan phai phu hgp véi tién do xay
dung va chiu su gidm sat cta té chtc tin
dung va céc chu thé c6 lién quan theo quy
dinh cta phép luat”. Quy dinh nay gép phan
chuyén ttt co ché kiém soat hinh thic (dua
trén ty 1é thanh todn) sang co ché kiém soat
thuc chat (dua trén dong tién), phti hop voi
xu hudng lap phép ctia nhiéu qudc gia trén
thé gioi.

5. Kétludn

T phan tich phap luat Viét Nam va so
sanh v6i kinh nghiém quoc t€, cé thé thay co
ché kiém soat thanh toan trong giao dich nha
0 hinh thanh trong tuong lai ¢ Viét Nam da
c6 budc tién quan trong, nhung van ton tai
khodng trong trong viéc kiém soat dong tién
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thuc té. Nhiing han ché nay lam gia tang rui
ro lam dung von va anh huéng dén quyén lgi
ctia nguoi mua. Do do, viéc hoan thién phép
luat theo huong thiét lap co ché kiém soét
dong tién, tdng cuong gidm sat doc lap va
bao dam tinh minh bach tai chinh la yéu cau
pht hop voi thuc tién va su phat trién. Dong
thoi, bao dam su cin bang gitta quyén tu do
trong viéc giao két hgp dong va viéc bao vé
bén yéu thé. Viéc hoan thién phdp luat trén
co s tiép thu c6 chon loc kinh nghiém quoc
té khong chi bao vé nguoi mua ma con gop
phan xay dung thi truong bat dong san minh
bach, bén vimg va 6n dinh(J
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