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CHUYỂN NHƯỢNG NHÀ Ở HÌNH THÀNH TRONG TƯƠNG LAI"
Nhân vật:
· Minh: Chủ hợp đồng mua căn hộ tương lai.
· Tâm: Người muốn mua lại hợp đồng từ Minh.
· Hùng: Luật sư tư vấn pháp lý.
· Bà Lan: Đại diện chủ đầu tư dự án.
· Thịnh: Một người khác tuyên bố quyền lợi liên quan đến hợp đồng của Minh.
Nội dung tiểu phẩm
Tại quán cà phê nhỏ góc phố Quang Trung, Hà Đông, Hà Nội, Minh và Tâm ngồi trò chuyện về hợp đồng mua căn hộ mà Minh đang sở hữu tại dự án Nam Cường. Trước đó Minh đã từng nói chuyện với Tâm về việc đã đặt cọc căn hộ và có nhu cầu muốn chuyển nhượng lại, Tâm cũng đã tìm hiểu xong dự án và muốn mua lại hợp đồng từ Minh để tiết kiệm thời gian.
Tâm: Anh Minh, căn hộ anh đặt cọc ở dự án Nam Cường nhìn vị trí đẹp quá, Hôm qua em có việc chạy qua khu đó, em xem vị trí và thấy giá tiền phù hợp với gia đình em. Anh chắc chắn chuyển nhượng lại hợp đồng thời điểm này à?
Minh: Ừ, hôm trước anh có nói chuyện với bà xã và cũng định chuyển nhượng. Chỉ là... trước đây anh có vay tiền của anh Thịnh, anh dùng hợp đồng này làm tài sản đảm bảo. Dù anh đã trả hết, anh vẫn hơi lo vì chưa làm giấy tờ rõ ràng.
Tâm: Hả? Anh mang hợp đồng mua bán ra để làm tài sản đảm bảo à? Vậy có ảnh hưởng gì không? Em thấy nó rủi ro lắm.
Minh: ….. (Trầm tư suy nghĩ 1 lúc và nói) Chắc không sao đâu, vì hợp đồng này vẫn đứng tên anh, anh chưa thế chấp chính thức ở đâu cả. Nhưng anh nghĩ nên hỏi luật sư Hùng cho yên tâm em nhỉ?
Tâm: Đúng rồi, anh Hùng là một luật sư giỏi chuyên về mảng này. Anh thử hỏi anh Hùng xem như thế nào? Em muốn mọi thứ rõ ràng, mua bán xong mà vướng thế chấp lằng nhằng lắm.
(Thế là cả hai quyết định đến gặp luật sư Hùng để được tư vấn.)
Cảnh 1: Văn phòng luật sư
(Minh và Tâm cùng đến gặp luật sư Hùng để nhờ tư vấn về chuyển nhượng hợp đồng) Anh Hùng đang ngồi làm việc trong phòng của công ty.
Minh: Anh Hùng ơi, em đang muốn chuyển nhượng cho Tâm căn hộ tại dự án Nam Cường, mà đang có chút vướng anh ạ.
Hùng: Vậy hả? có chuyện gì thế? Nói anh nghe xem nào
Minh: Trước đây em có vay tiền của anh Thịnh và dùng hợp đồng mua căn hộ tại dự án Nam Cường là tài sản đảm bảo, có viết giấy tay. Nhưng sau đó em trả xong rồi, không còn nợ gì.
Hùng: Giấy tay đó em còn giữ không?
Minh: Bản đó em không giữ, anh Thịnh cũng không đưa lại cho em sau khi em thanh toán xong nợ với anh ấy.
Tâm: Nghe thế hơi lo đấy anh Minh. Trong trường hợp này có rắc rối gì không hả anh Hùng?
Hùng: Tất nhiên là có rồi em. Để anh kiểm tra xem hợp đồng của Minh có bị kê biên hay thế chấp không. Mình cũng nên ngồi với chủ đầu tư để làm rõ vấn đề nữa em ạ. 
Vậy là ba anh em cùng đi đến văn phòng của chủ đầu tư của tòa nhà.
Cảnh 2: Văn phòng chủ đầu tư
(Minh, Tâm, và luật sư Hùng gặp bà Lan.)
Bà Lan: Chào các anh, tôi có thể giúp được gì cho các anh?
Anh Minh: Tôi muốn chuyển nhượng căn hộ cho anh Tâm như hôm trước tôi đã nói chuyện với chị rồi đó, chị Lan.
Bà Lan: Vâng tôi nhớ rồi. Anh cứ yên tâm chuyển nhượng hợp đồng của anh sang cho anh Tâm, bên tôi sẽ hỗ trợ. Nhưng trước tiên, tôi cần kiểm tra tình trạng hợp đồng. (Anh Minh đưa tập hợp đồng giấy cho bà Lan) 
(Bà Lan tra cứu thông tin hợp đồng, khuôn mặt bà nghiêm lại)
Bà Lan: Theo như thông tin hệ thống dữ liệu thì tôi thấy hợp đồng này đã bị tạm dừng giao dịch vì có thông báo từ anh Thịnh. Anh ấy cho rằng hợp đồng đang bị thế chấp để thực hiện nghĩa vụ cho mình và đang yêu cầu Ban quản lý dự án giải quyết.
Minh: Nhưng em đã trả hết tiền cho anh Thịnh rồi mà!
Hùng: Chị Lan, vậy tình trạng hiện tại của hợp đồng này là gì?
Bà Lan: Theo quy định tại Điều 50 Luật Kinh doanh Bất động sản 2023: Việc chuyển nhượng hợp đồng mua bán, thuê mua nhà ở, công trình xây dựng phải bảo đảm các điều kiện sau đây:
a) Thuộc diện chưa nộp hồ sơ đề nghị cơ quan nhà nước có thẩm quyền cấp giấy chứng nhận về quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất theo quy định của pháp luật về đất đai;
b) Hợp đồng mua bán, thuê mua nhà ở, công trình xây dựng không có tranh chấp đang được cơ quan có thẩm quyền thông báo, thụ lý, giải quyết theo quy định của pháp luật hoặc có tranh chấp về hợp đồng nhưng đã được cơ quan có thẩm quyền giải quyết bằng bản án, quyết định, phán quyết đã có hiệu lực pháp luật;
c) Nhà ở, công trình xây dựng thuộc hợp đồng mua bán, thuê mua không thuộc diện bị kê biên, thế chấp để bảo đảm cho việc thực hiện nghĩa vụ theo quy định của pháp luật, trừ trường hợp được bên nhận thế chấp đồng ý;
 d) Có hợp đồng mua bán, thuê mua được xác lập theo quy định của pháp luật về kinh doanh bất động sản.
Theo đó, hợp đồng muốn được chuyển nhượng phải không có tranh chấp. Nhưng hiện tại, do có thông báo từ anh Thịnh, nên bên tôi không thể xác nhận vào hợp đồng chuyển nhượng.
Tâm: Thế giờ chúng tôi phải xử lý như thế nào đây?
Hùng: Minh cần làm rõ việc này với anh Thịnh. Nếu thực sự đã thanh toán xong, phải yêu cầu anh Thịnh rút lại thông báo với chủ đầu tư. Nếu không, em cần đưa vấn đề ra tòa để giải quyết tranh chấp hợp pháp.
Minh: Vâng để em hẹn gặp và trao đổi với anh Thịnh.
Cảnh 3: Cuộc đối chất với Thịnh
(Sáng hôm sau Minh và luật sư Hùng gặp Thịnh để làm rõ sự việc.)
Minh: Anh Thịnh này, em đã trả hết tiền vay của anh rồi. Tại sao anh vẫn giữ giấy tay và gửi thông báo đến chủ đầu tư?
Thịnh: Đúng là em trả tiền nhưng em quên mất lãi phạt 10 triệu. Anh vẫn giữ giấy tay vì anh thấy em thanh toán đầy đủ.
Hùng: Anh Thịnh, giấy tay không có giá trị pháp lý ràng buộc hợp đồng mua bán bất động sản. Khoản 1 Điều 164 Luật Nhà ở năm 2023 quy định:
 “1. Trường hợp mua bán, thuê mua, tặng cho, đổi, góp vốn, thế chấp nhà ở thì phải thực hiện công chứng hoặc chứng thực hợp đồng, trừ trường hợp quy định tại khoản 2 Điều này.
Đối với giao dịch quy định tại khoản này thì thời điểm có hiệu lực của hợp đồng là thời điểm hoàn thành việc công chứng hoặc chứng thực theo quy định của pháp luật về công chứng, chứng thực” 
Trường hợp này Minh và anh mới chỉ viết tay, chưa thực hiện thủ tục thế chấp bằng hình thức công chứng, chứng thực. Nếu anh thấy chưa nhận đủ tiền, anh có thể kiện Minh ra tòa về khoản tiền lãi, nhưng không thể giữ quyền thế chấp đối với nhà ở hình thành trong tương lai của Minh.
Thịnh: Tôi biết rồi! Nhưng…
Hùng: Nếu anh không rút lại thông báo, anh có thể bị kiện ngược lại vì cản trở giao dịch hợp pháp và gây thiệt hại cho Minh. Anh nên suy nghĩ kỹ.
Thịnh: Thôi được rồi, tôi sẽ rút lại thông báo.
Cảnh 4: Hoàn tất chuyển nhượng
(Sau khi làm việc với anh Thịnh, Minh, Tâm, và bà Lan ngồi tại văn phòng chủ đầu tư.)
Bà Lan: Anh Thịnh đã rút lại thông báo, và hợp đồng này không còn tranh chấp. Chúng tôi xác nhận việc chuyển nhượng từ anh Minh sang anh Tâm.
Minh: Thế là tốt quá rồi, may quá có anh Hùng không thì….
Tâm: Cuối cùng cũng xong!
Hùng: Đây là bài học quan trọng:
Thứ nhất, Không dùng tài sản không rõ pháp lý làm đảm bảo khi vay mượn.
Thứ hai, Phải kiểm tra kỹ trạng thái pháp lý của hợp đồng trước khi chuyển nhượng.
Minh: Em cảm ơn anh Hùng nhiều. Nếu không nhờ anh, chắc em còn vướng thêm lùm xùm.
Hùng: Thôi nó cũng là bài học kinh nghiệm cho mỗi chúng ta.




