NGHIEN CUU - TRAO PO

BAN VE LOAI HiNH KINH DOANH BAT DONG SAN
BANG VIEC GIAO KET HOP DONG DAT COC HIEN NAY

! I \rong nhitng nam gan day, dia ban tinh
Quéang Binh ndi riéng, cling nhu dia
ban mot s6 tinh thanh khac trong toan

quéc noéi chung, xuét hién mot cach kinh doanh

bat dong san dudi hinh thirc ky két voi khach
hang mot loai hop dong, véi tidu dé 1a hop
ddng dat coc, theo d6, bén dat coc 1a khach
hang c6 y dinh mua bat dong san va bén nhan
coc 1a doanh nghiép kinh doanh bat dong san.

Hinh thirc va ndi dung chi yéu cua hop dong

nay nhu sau:

Vé hinh thirc: Tiéu dé ciia hgp dong ghi 1a
hop ddng dat coc. S6 tién ma bén ¢ y dinh mua
bat dong san phai chuyén cho doanh nghiép
kinh doanh bat dong san bang gia mua ban bat
dong san va s6 tién nay duoc goi la tién coc.

Vé ndi dung: Thudng cac hop dong nay cé
cac ndi dung co ban sau:

1. Hai bén thdng nhat gia bat dong san.

2. Bén c6 y dinh mua bt dong san (goi tat
13 bén mua bat dong san) c6 nghia vu chuyén
toan bo s6 tién ma minh c6 y dinh ding dé mua
bat dong san theo gia bat dong san ma hai bén
d3 théng nhit trén cho doanh nghiép kinh
doanh bat dong san theo cac mdc thoi gian
duogc quy dinh trong phu luc hop déng. Thong
thudng phu luc hgp dong quy dinh ba mdc thoi
gian chuyén tién va s tién phai chuyén cua
mdi 1an nhu sau: Lan chuyén tién thtr nhét
d6ng thoi voi ngay ky két hop dong, vai sb tién
phai chuyén 13 25% gia bat dong san; lan
chuyén tién thir hai sau 1an chuyén thir nhat vai
ngay, voi sé tién phai chuyén 1a 70% gia bat
dong san; lan chuyén tién cudi cung sau lan
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chuyén tién thir hai khoang 6 thang, véi s tién
phai chuyén 14 5% gia bit dong san.

3. Sau khi bén mua bat dong san hoan thanh
nghia vu chuyén tién trén, trong mot thoi han
nhit dinh, doanh nghiép kinh doanh bat dong
san s& thong bao cho bén mua bat dong san thoi
diém cu thé ma hai bén sé& ky hop déng mua
béan bat dong san. Trong trudng hop hai bén ky
két hgp dong mua ban bat dong san, thi cling
v6i viée ky két hop ddng nay, doanh nghiép
kinh doanh bat dong san s& ban giao trén thuc
té tai san cho bén mua. V& thoi diém ma hai bén
s& ky hop déng mua ban bat dong san, cac
“Hop dong dat coc” déu quy dinh cach thoi
diém ma bén mua bit dong san hoan thanh
nghia vu chuyén tién lan cudi cing mot quéang
thoi gian rat ngan, thuong 14 chi trong vai ngay,
nhung trong thyc té thi thoi diém nay rit khé
xéc dinh, vi trong cac “Hop dong dit coc” ndy,
bao gid cling ¢ diéu khoan quy dinh vé trudng
hop bét kha khang, véi nhitng ndi dung khong
that su ro rang, thuong 1a co6 loi cho doanh
nghiép kinh doanh bat dong san khi xay ra
tranh chdp, trong truong hop ho khong hoan
thanh viéc x4y dung cong trinh dé c6 thé ky két
hop déng mua ban bat dong san nhu dy dinh
v6ibén mua bat dong san.

4. Trong trudng hop hai bén ky két hop
ddng mua ban nha, s tién dat coc nay s& tu
chuyén thanh tién mua ban nha.

5. Viéc phai chiu tién 13i twong tng voi sb
tién va thoi gian chdm chuyén tién cua bén
mua bat dong san.

6. Viéc phai chiu tién 13i twong img véi s6
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tién da nhan va thoi gian cham ky két hop dong
ctia doanh nghiép kinh doanh bit dong san.

7. Doanh nghiép kinh doanh bt déng san
¢ quyén don phuong chdm dut “Hop dong dat
coc” trong trudng hop bén mua bat dong san vi
pham nghia vu chuyén tién. Trong truong hop
nay, bén mua bat dong phai chiu mot khoan
tién phat rat 16n, thuong 13 biang 30% gia bat
dong san ma hai bén da thda thuan.

Vé phuong thirc kinh doanh nay, tac gia xin
c6 may y kién sau:

Thi nhdt, cac hop dong trén tuy c6 tiéu dé
1a hop ddng dat coc nhung thyc chat lai khong
phai la hop dong dit coc, vi cac 18 sau:

- Theo quy dinh tai Diéu 328 cta Bo luat
Dan sy nam 2015 thi dit coc la viéc mot bén
giao cho bén kia tai san trong mot thoi han dé
bao dam giao két hodc thuc hién hop dong.
Mic du Diéu luat nay khong néi 13 thoi diém
phai giao tai san, nhung véi cach dién dat nhu
véy, ciing nhu vi tri cua Piéu luat ndy nim &
Muc 3: Bao dam thuc hién nghia vu cta phﬁn:
Nghia vu va hop déng cua B0 luat Dan sy nam
2015, chung ta phai hiéu thoi diém bén dit coc
giao tai san cho bén nhén coc phai dién ra trudc
hodc dong thoi voi thoi diém hai bén ky két
hop déng dat coc. Boi dat coc la mot bién phap
bao dam thuc hién nghia vy, nén néu tai san
khong duoc giao trude hodic dong thoi vai thoi
diém hai bén ky két hop dong dit coc, thi sau
khi hai bén ky két hop dong dit coc, khong c6
gi bao dam cho viéc bén dit coc s& chuyén giao
tai san dat coc cho bén nhan coc, ndi gi dén
viéc ho bao dam viéc s& giao két hodc thyc hién
mot hop ddng khac sau hop dong dit coc nhu
da cam két. Di voi cac “Hop dong dat coc”
trén, rd rang s tién ma hai bén x4c dinh 12 tién
dat coc khong duoc chuyén cho bén nhan coc
truéc hodc dong thoi voi thoi diém ky két
“Hop dong dit coc”, nén ddi chiéu véi Dicu
328 cua Bo luat Dan sy nam 2015, thi cac hop

ddng trén khong phai 1a hop dong dat coc.

- B3 1a hop ddng dat coc, thi quy dinh vé
viée xtr Iy hanh vi ai 1am cho hop dong mua ban
bat dong san ma hai bén cam két s& giao két
trong mot thoi han xac dinh, nhung sau dé
khong giao két duoc trong thdi han nay phai
theo ding tinh than khoan 2 Diéu 328 Bo luat
Déan sy nam 2015, tic 1a bén nao gay ra tinh
trang do phai chiu phat coc. Thé nhung céc
“Hop dong dat coc” trén déu quy dinh theo
huéng xtr ly rat nhe vi pham nay cta doanh
nghiép kinh doanh bat dong san, d6 1a phai chiu
mot khoan tién 13i nho, ma khong phai chiu ché
tai phat coc. Mot hop dong khong ¢ noi dung
phat coc d6i voi mot trong hai bén tham gia ky
két, thi khong thé goi 1a hop dong dit coc.

Thir hai, tai thoi diém ky két cac “Hop
déng dat coc” voi khach hang noi trén, céc
doanh nghiép kinh doanh bat dong san déu c6
du diéu kién dé thyc hién viée kinh doanh bat
dong san hinh thanh trong tuong lai theo quy
dinh tai Diéu 54 Luat Kinh doanh bat dong san.
Cu thé, cac doanh nghiép nay c6 quyén ky két
hop ddng mua ban nha hinh thanh trong tuong
lai v&i khach hang theo quy dinh tai Chuong 3:
Kinh doanh bat dong san hinh thanh trong
tuong lai cia Luat Kinh doanh bat dong san
nam 2014. Va thuc té cac “Hop déng dat coc”
nay chtra dung trong d6 dy du cac ndi dung co
ban cia mot hop dong mua ban nha hinh thanh
trong tuong lai theo quy dinh ctia Luat Kinh
doanh bit dong san nam 2014. Tuy vay dé né
tranh cac quy dinh cua phap ludt trong viéc han
ché cac doanh nghiép it von hodc tuy c6 nhidu
vbn, nhung khong mudn dau tu nhiéu von vao
linh vuc bt dong san, diéu co thé gy ra nhiing
bat on cho xad hoi, cic doanh nghiép kinh
doanh bat dong san nay da thuc hién hanh vi
lach luat, d6 1a thay viéc ky két cac hop dong
mua ban nha hinh thanh trong twong lai bang
viéc ky két cac “Hop dong dit coc”. Tuy vay
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viéc 1am nay chi mang tinh hinh thirc, nhim
qua mit co quan chtrc ning, con vé ban chat
day van 1a cac hop dong mua ban nha hinh
thanh trong tuong lai,vi ndi dung cia céac hop
ddng day du cac yéu td cia mot hop ddng mua
ban nha hinh thanh trong twong lai. Thyc té ¢
tinh Quang Binh, ciing nhu mot s6 tinh thanh
khac trong toan qudc, hanh vi nay da né tranh
duoc viéc phai thuc hién Piéu 55 - Piéu kién
ciia bat dong san hinh thanh trong twong lai
dvoc dea vao kinh doanh; DPiéu 56 - Bdo lanh
trong ban, cho thué mua nha o hinh thanh
trong twong lai; Diéu 57 - Thanh todn trong
mua bdn, thué mua bat dong san hinh thanh
trong twrong lai. Cu thé, cac doanh nghiép kinh
doanh bat dong san nay dd tranh dugc viée
phai c6 gidy to vé nghiém thu viéc hoan thanh
xdy dung co s6 ha tang k¥ thuét tuong tmg theo
tién d6 du an, vin ban tra 101 vé viéc cong nhan
nha di diéu kién dé ban cia co quan ¢ tham
quyén, vin ban bao lanh cta ngan hang d6i voi
nghia vy giao nha diing tién d¢ da cam két ctia

NAM THANH I.AP TINH... (Tiép theo trang 10)

Dia Ly thanh Lam Binh (chit “Binh” ¢6 tir day).

- Nam 1375: Vua Tran Dué Tong cai phu
Lam Binh thanh phii Tan Binh (v& sau ddi
thanh 10 Tan Binh).

- Nam 1397: H6 Quy Ly d6i 16 Tan Binh
thanh trin T4n Binh.

- Nam 1469: Vua Lé Thanh Tong dinh lai
ban dd, ddt 1am pht Tan Binh.

- Nién hiéu Hoang Dinh (1600-1619): Vua
Lé Kinh Téng d6i phu Tan Binh thanh phu
Tién Binh.

- Nam 1604: Nguyén Hoang d6i phu Tién
Binh thanh phi Quéang Binh (tor day co tén
Quang Binh nhu ngay nay).

- Nam 1801: Nién hi¢u Thinh Bao Hung -
vua Nguyén Quang Toan - Tdy Son ddi phu
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doanh nghiép kinh doanh bit dong san va cac
quy dinh vé khong ché s6 tién thanh toan theo
tung giai doan trong vi¢c mua ban nha cua
Luat Kinh doanh bét dong san. Nhu vay, thuc
chat cac “Hop dong dit coc” néi trén 1a cac hop
d6ng mua ban nha ¢ hinh thanh trong tuong
lai. Cac hop dong nay di vi pham mot sb didu
cAm cua Luat Kinh doanh bét dong san, dugc
mot s6 doanh nghiép kinh doanh bat dong san
bién tudng thanh hop déng dat coc voi muc
dich huy dong, chiém dung vén cta khach
hang mdt cach trai phép, nhung tranh su phat
hién cua co quan chirc nang.

V6i cac phan tich trén, tac gia kién nghi co
quan chtrc nang can co bién phap chin chinh,
ubn nin, xr Iy tinh trang vi pham phap luat nay
dé viéc kinh doanh bat dong san dia ban tinh
Quang Binh, ciing nhu dia ban cac tinh thanh
khac trong toan qudc duoc dién ra mot cach
lanh manh, d4p tmg t6t nhu cau nha & cho xa
hoi, déng thoi tranh dugc nhitng tranh chép,
bat 6n x4 hoi xay ra trong twong lai m

Quang Binh 1am dinh Quang Binh (Vua Gia
Long van giit tén dinh Quang Binh).

- Nam 1831: Vua Minh Ménh dat tinh
Quéng Binh.

- Nam 1976: Quang Binh nhap vao tinh
Binh Tri Thién.

- Thang 7/1989: Lap lai (tré lai) tinh
Quang Binh.

Céc hoi thao 6 tinh ciing nhu trao d6i & cac
béo Trung wong va dia phuong, da sb cac nha
khoa hoc, cac nha nghién ctru lich sir va van
héa déu nhat tri va dé nghi 1y nam 1604 c6 day
du céc ti€u chi “lam ndm ky niém thanh 1ap
tinh Quang Binh”. Tur ddy nguoi dan Quang
Binh ching ta vui mung va ty hao c6 nam ky
niém thanh lap tinh m
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