TIỂU PHẨM: “RANH GIỚI MINH BẠCH”

Nhân vật:
Ông Minh
Giám đốc Công ty Cổ phần Đầu tư và Phát triển Địa ốc Thành Phát
Bà Hương
Trưởng phòn g Pháp chế Công ty Thành Phát
Ông Long
Đại diện cơ quan quản lý nhà nước về kinh doanh bất động sản tại địa phương

Tại phòng họp Công ty Cổ phần Đầu tư và Phát triển Địa ốc Thành Phát, thời điểm công ty đang chuẩn bị mở bán dự án khu nhà ở thương mại kết hợp dịch vụ. Thị trường bất động sản đang có dấu hiệu phục hồi sau giai đoạn trầm lắng, áp lực cạnh tranh lớn, dòng tiền hạn chế, nhiều doanh nghiệp tìm cách đẩy nhanh tiến độ bán hàng.
Trong bối cảnh Luật Kinh doanh bất động sản số 29/2023/QH15 có hiệu lực, các quy định về điều kiện kinh doanh, minh bạch thông tin, giao dịch qua sàn và thanh toán không dùng tiền mặt được siết chặt, nội bộ doanh nghiệp bắt đầu xuất hiện những quan điểm trái chiều giữa mục tiêu lợi nhuận ngắn hạn và yêu cầu tuân thủ pháp luật.

Ông Minh: Tôi xin bắt đầu từ góc độ doanh nghiệp. Trong nhiều năm hoạt động trong lĩnh vực bất động sản, tôi nhận thấy rằng pháp luật luôn đặt ra các yêu cầu rất cao, trong khi thực tiễn thị trường lại biến động nhanh, cạnh tranh gay gắt. Chính vì vậy, doanh nghiệp thường phải đưa ra các quyết định mang tính linh hoạt để nắm bắt cơ hội. Tuy nhiên, Luật Kinh doanh bất động sản 29/2023/QH15 ra đời với nhiều quy định mới khiến chúng tôi buộc phải rà soát lại toàn bộ cách tiếp cận thị trường.
Bà Hương: Việc rà soát đó là hoàn toàn cần thiết. Luật mới không chỉ sửa đổi kỹ thuật, mà thay đổi tư duy quản lý. Điều 7 của Luật đã xác lập rõ chính sách của Nhà nước: khuyến khích đầu tư, nhưng là đầu tư phù hợp với mục tiêu phát triển kinh tế - xã hội, từng thời kỳ và từng địa bàn. Nghĩa là không phải mọi hoạt động kinh doanh bất động sản đều được khuyến khích như nhau.
Ông Long: Tôi bổ sung thêm, Điều 7 không đứng độc lập. Nó phải được đọc song song với Điều 8 - nơi liệt kê các hành vi bị nghiêm cấm. Nếu doanh nghiệp chỉ viện dẫn Điều 7 để biện minh cho hành vi của mình mà bỏ qua Điều 8 thì đó là cách hiểu không đầy đủ và có thể dẫn đến rủi ro pháp lý rất lớn.
Ông Minh: Nhưng trên thực tế, nhiều doanh nghiệp cho rằng mình đang góp phần phát triển kinh tế địa phương, tạo việc làm, tăng thu ngân sách, nên việc “đi trước một bước” trong huy động vốn hay tiếp thị dự án là điều có thể chấp nhận được.
Bà Hương: Cách lập luận đó từng phổ biến, nhưng không còn phù hợp. Điều 8 khoản 1 quy định rất rõ: kinh doanh bất động sản không đủ điều kiện theo quy định của Luật là hành vi bị nghiêm cấm. Pháp luật không đánh giá dựa trên thiện chí chủ quan của doanh nghiệp, mà dựa trên điều kiện pháp lý khách quan.
Ông Long: Đúng vậy. Nếu dự án chưa đủ điều kiện đưa vào kinh doanh mà doanh nghiệp đã tổ chức quảng cáo, nhận tiền giữ chỗ, đặt cọc, thì dù mục đích là gì cũng đều có nguy cơ vi phạm Điều 8 khoản 5 về thu tiền không đúng quy định.
Ông Minh: Tôi muốn làm rõ hơn về khái niệm “khuyến khích” tại Điều 7. Ví dụ, khoản 7 Điều 7 nói rằng Nhà nước khuyến khích tổ chức, cá nhân thực hiện giao dịch thông qua sàn giao dịch bất động sản. Nếu doanh nghiệp không giao dịch qua sàn thì có bị coi là vi phạm không?
Ông Long: Về mặt pháp lý, “khuyến khích” chưa phải là nghĩa vụ bắt buộc trong mọi trường hợp. Tuy nhiên, không giao dịch qua sàn đồng nghĩa với việc doanh nghiệp phải tự chịu trách nhiệm cao hơn về tính minh bạch, công khai thông tin, và khả năng chứng minh mình không vi phạm các hành vi bị cấm tại Điều 8.
Bà Hương: Thực tế cho thấy, rất nhiều tranh chấp phát sinh từ việc giao dịch không qua sàn, thông tin không được chuẩn hóa, không công khai đầy đủ theo quy định tại Điều 8 khoản 3. Khi xảy ra tranh chấp, chính doanh nghiệp là bên gặp bất lợi đầu tiên.
Ông Minh: Như vậy, có thể hiểu rằng Điều 7 mang tính định hướng chính sách, còn Điều 8 là giới hạn pháp lý cứng?
Ông Long: Cách hiểu đó là chính xác. Điều 7 mở ra hành lang, Điều 8 dựng lên rào chắn. Doanh nghiệp được quyền vận động trong hành lang, nhưng tuyệt đối không được vượt qua rào chắn đó.
Bà Hương: Và rào chắn này không chỉ mang tính hình thức. Điều 8 liệt kê rất cụ thể: từ giả mạo tài liệu, làm sai lệch thông tin, đến gian lận, lừa đảo, không thực hiện nghĩa vụ tài chính với Nhà nước. Đây đều là những hành vi đã từng gây ra hệ lụy nghiêm trọng cho thị trường trong quá khứ.
Ông Minh: Tôi đặc biệt quan tâm đến nghĩa vụ công khai thông tin. Trước đây, nhiều doanh nghiệp chỉ công khai những thông tin có lợi cho việc bán hàng. Giờ đây, Điều 8 khoản 3 buộc phải công khai đầy đủ thông tin theo quy định. Điều này chắc chắn làm tăng chi phí tuân thủ.
Ông Long: Đúng là chi phí tuân thủ tăng lên, nhưng đổi lại là sự ổn định lâu dài. Khi thông tin minh bạch, thị trường sẽ sàng lọc tự nhiên, doanh nghiệp làm ăn nghiêm túc sẽ tồn tại, doanh nghiệp làm ăn chụp giật sẽ bị loại bỏ.
Bà Hương: Đây chính là tinh thần của Điều 7 khoản 5: Nhà nước điều tiết thị trường để bảo đảm phát triển lành mạnh, an toàn và bền vững. Không có sự bền vững nào được xây dựng trên nền tảng thông tin sai lệch hoặc gian lận.
Ông Minh: Tôi cũng muốn hỏi về vấn đề thanh toán không dùng tiền mặt. Điều 7 khoản 6 khuyến khích thực hiện thanh toán không dùng tiền mặt trong giao dịch bất động sản. Trong bối cảnh nhiều khách hàng vẫn quen dùng tiền mặt, doanh nghiệp phải xử lý thế nào?
Ông Long: Pháp luật hiện hành chưa cấm tuyệt đối tiền mặt trong mọi trường hợp, nhưng xu hướng là rất rõ. Thanh toán không dùng tiền mặt giúp Nhà nước kiểm soát dòng tiền, giúp doanh nghiệp minh bạch tài chính và giảm rủi ro bị quy kết vi phạm Điều 8 khoản 6 về nghĩa vụ tài chính.
Bà Hương: Ngoài ra, thanh toán không dùng tiền mặt còn giúp bảo vệ chính doanh nghiệp trước các cáo buộc gian lận, rửa tiền, hoặc sử dụng tiền của khách hàng sai mục đích - những hành vi có thể bị xử lý rất nặng.
Ông Minh: Như vậy, có thể nói Luật mới buộc doanh nghiệp phải thay đổi tư duy từ “bán được hàng” sang “bán đúng luật”?
Ông Long: Tôi cho rằng đó là sự thay đổi cốt lõi. Doanh nghiệp không chỉ chịu trách nhiệm trước khách hàng, mà còn trước Nhà nước và xã hội. Điều 8 là danh sách cảnh báo đỏ, còn Điều 7 là kim chỉ nam phát triển.
Bà Hương: Nếu doanh nghiệp chỉ nhìn vào lợi ích ngắn hạn mà bỏ qua các hành vi bị nghiêm cấm, thì cái giá phải trả không chỉ là tiền phạt, mà còn là uy tín, thương hiệu, và thậm chí là sự tồn tại của doanh nghiệp.
Ông Minh: Sau khi phân tích kỹ Điều 7 và Điều 8, tôi nhận thấy rằng Luật mới không hề “siết” doanh nghiệp một cách vô lý, mà buộc doanh nghiệp phải chuyên nghiệp hơn, bài bản hơn, và có trách nhiệm hơn.
Ông Long: Đó chính là mục tiêu lập pháp. Khi doanh nghiệp làm đúng, Nhà nước sẽ tạo điều kiện. Khi thị trường minh bạch, nhà đầu tư và người dân sẽ được bảo vệ.
Bà Hương: Và khi pháp luật được tôn trọng, thị trường bất động sản mới có thể phát triển đúng nghĩa, không còn những “cơn sốt ảo”, không còn những dự án ma, và không còn những tranh chấp kéo dài gây bất ổn xã hội.
Ông Minh: Tôi đồng ý. Doanh nghiệp chúng tôi sẽ phải xem Điều 7 như định hướng chiến lược, và Điều 8 như giới hạn không thể vượt qua trong mọi quyết định kinh doanh.
Ông Long: Đó là cách tiếp cận đúng đắn nhất trong bối cảnh pháp luật hiện nay.
Bà Hương: Và cũng là con đường duy nhất để thị trường bất động sản phát triển bền vững, an toàn, đúng pháp luật.


TIỂU PHẨM: “RANH GIỚI PHÁP LÝ TRONG KINH DOANH BẤT ĐỘNG SẢN”

Nhân vật:
Ông Minh
Giám đốc một công ty đầu tư bất động sản trong nước, đang triển khai dự án khu nhà ở kết hợp thương mại.
Bà Hạnh
Trưởng phòng Quản lý kinh doanh bất động sản thuộc Sở Xây dựng tỉnh.
Ông Quân
Chuyên viên pháp chế doanh nghiệp, phụ trách rà soát điều kiện pháp lý dự án.

Phòng họp của Sở Xây dựng tỉnh X là nơi đang tổ chức buổi làm việc chính thức giữa đại diện cơ quan quản lý nhà nước và doanh nghiệp để rà soát điều kiện kinh doanh bất động sản của một dự án khu nhà ở mới.
Dự án khu nhà ở kết hợp thương mại này do Công ty của Ông Minh làm chủ đầu tư, có quy mô sử dụng đất dưới 20 ha, bao gồm nhà ở thương mại, một phần cho thuê và hạ tầng kỹ thuật đi kèm. Trong quá trình chuẩn bị triển khai, Sở Xây dựng yêu cầu doanh nghiệp làm rõ điều kiện kinh doanh bất động sản theo Luật Kinh doanh bất động sản số 29/2023/QH15, đặc biệt là Điều 9 về điều kiện của tổ chức, cá nhân khi kinh doanh bất động sản và Điều 10 về hình thức, phạm vi kinh doanh.
Cuộc làm việc mang tính chất đối thoại pháp lý, kiểm tra điều kiện, giải thích luật và xác định trách nhiệm tuân thủ của doanh nghiệp trước khi dự án được phép đưa vào kinh doanh.

Bà Hạnh: Trước khi đi vào nội dung cụ thể của dự án, tôi đề nghị phía doanh nghiệp xác định rõ tư cách pháp lý của mình trong hoạt động kinh doanh bất động sản, căn cứ Điều 9 Luật Kinh doanh bất động sản số 29/2023/QH15. Ông Minh có thể trình bày khái quát không?
Ông Minh: Thưa bà, công ty chúng tôi là doanh nghiệp được thành lập theo Luật Doanh nghiệp, đã đăng ký ngành nghề kinh doanh bất động sản trong giấy chứng nhận đăng ký doanh nghiệp. Chúng tôi xác định rõ mình là doanh nghiệp kinh doanh bất động sản theo đúng khái niệm tại khoản 1 Điều 9 của Luật.
Bà Hạnh: Tôi lưu ý là khoản 1 Điều 9 quy định rất rõ, tổ chức, cá nhân khi kinh doanh bất động sản phải thành lập doanh nghiệp hoặc hợp tác xã có ngành nghề kinh doanh bất động sản, trừ các trường hợp quy mô nhỏ. Dự án của ông không thuộc diện quy mô nhỏ, đúng không?
Ông Minh: Vâng, dự án của chúng tôi có tổng mức đầu tư lớn, không thể coi là kinh doanh bất động sản quy mô nhỏ theo khoản 3 Điều 9. Vì vậy, chúng tôi xác định đầy đủ nghĩa vụ tuân thủ Luật này.
Ông Quân: Tôi xin bổ sung thêm, phía doanh nghiệp cũng đã rà soát khoản 4 Điều 9, liên quan đến trường hợp bán nhà ở, công trình xây dựng không nhằm mục đích kinh doanh hoặc dưới mức quy mô nhỏ. Dự án này hoàn toàn không thuộc trường hợp được miễn áp dụng Luật Kinh doanh bất động sản.
Bà Hạnh: Tốt. Vậy chúng ta chuyển sang khoản 2 Điều 9, là phần quan trọng nhất. Theo đó, doanh nghiệp kinh doanh bất động sản phải đáp ứng các điều kiện cụ thể. Trước hết là điểm a khoản 2 Điều 9: doanh nghiệp không trong thời gian bị cấm, bị đình chỉ hoặc tạm ngừng hoạt động theo bản án hay quyết định có thẩm quyền. Hiện tại tình trạng pháp lý của công ty ông Minh như thế nào?
Ông Minh: Công ty chúng tôi đang hoạt động bình thường, không có bất kỳ quyết định đình chỉ, tạm ngừng hay cấm kinh doanh nào từ Tòa án hoặc cơ quan nhà nước có thẩm quyền.
Ông Quân: Chúng tôi đã chuẩn bị hồ sơ chứng minh tình trạng pháp lý, bao gồm văn bản xác nhận không bị đình chỉ hoạt động và các báo cáo pháp lý nội bộ để phục vụ việc kiểm tra của Sở.
Bà Hạnh: Tôi ghi nhận. Tiếp theo là điểm b khoản 2 Điều 9, về việc bảo đảm tỷ lệ dư nợ tín dụng, dư nợ trái phiếu doanh nghiệp trên số vốn chủ sở hữu. Đây là nội dung mà nhiều doanh nghiệp thường xem nhẹ. Ông Minh có thể nói rõ hơn về khả năng tài chính của doanh nghiệp không?
Ông Minh: Thưa bà, chúng tôi ý thức rất rõ đây là điều kiện bắt buộc. Hiện nay, tỷ lệ dư nợ tín dụng và dư nợ trái phiếu của công ty vẫn nằm trong giới hạn an toàn so với vốn chủ sở hữu, theo đúng các chỉ tiêu tài chính mà Chính phủ quy định chi tiết theo khoản 6 Điều 9.
Ông Quân: Ngoài ra, chúng tôi cũng đã làm việc với đơn vị kiểm toán độc lập để rà soát lại các chỉ số tài chính, nhằm bảo đảm khi cơ quan quản lý kiểm tra thì doanh nghiệp có thể chứng minh được việc tuân thủ điểm b khoản 2 Điều 9.
Bà Hạnh: Việc chứng minh bằng số liệu cụ thể là rất quan trọng. Luật quy định điều kiện này nhằm tránh tình trạng doanh nghiệp kinh doanh bất động sản nhưng sử dụng đòn bẩy tài chính quá mức, gây rủi ro cho thị trường.
Ông Minh: Chúng tôi hiểu rõ tinh thần đó của Luật. Doanh nghiệp xác định kinh doanh bất động sản là lĩnh vực dài hạn, không thể làm theo kiểu ngắn hạn hoặc đầu cơ.
Bà Hạnh: Sang điểm c khoản 2 Điều 9, đây là điều kiện cốt lõi liên quan trực tiếp đến dự án. Doanh nghiệp kinh doanh bất động sản thông qua dự án phải có vốn chủ sở hữu không thấp hơn 20% tổng vốn đầu tư đối với dự án có quy mô sử dụng đất dưới 20 ha. Dự án của ông thuộc trường hợp này, đúng không?
Ông Minh: Đúng vậy. Quy mô sử dụng đất của dự án dưới 20 ha, nên chúng tôi xác định rõ phải bảo đảm vốn chủ sở hữu tối thiểu 20% tổng vốn đầu tư.
Ông Quân: Theo hồ sơ hiện tại, vốn chủ sở hữu của doanh nghiệp phân bổ cho dự án này đáp ứng đầy đủ tỷ lệ 20% theo đúng yêu cầu của điểm c khoản 2 Điều 9. Trường hợp doanh nghiệp thực hiện nhiều dự án cùng lúc, chúng tôi cũng đã tính toán phân bổ vốn để bảo đảm từng dự án đều đạt tỷ lệ luật định.
Bà Hạnh: Tôi đánh giá cao việc doanh nghiệp nhận thức đúng tinh thần của quy định này. Luật không chỉ yêu cầu có vốn chủ sở hữu trên giấy tờ, mà còn yêu cầu doanh nghiệp phải bảo đảm khả năng huy động vốn để thực hiện dự án.
Ông Minh: Vâng, chúng tôi hiểu rằng nếu không chứng minh được khả năng huy động vốn thì dù có đủ tỷ lệ vốn chủ sở hữu ban đầu, dự án vẫn không thể triển khai đúng tiến độ và sẽ vi phạm pháp luật.
Bà Hạnh: Bây giờ tôi muốn chuyển sang Điều 10, liên quan đến hình thức và phạm vi kinh doanh bất động sản. Ông Minh dự kiến thực hiện những hình thức kinh doanh nào theo khoản 1 Điều 10?
Ông Minh: Theo kế hoạch, doanh nghiệp sẽ đầu tư xây dựng nhà ở và công trình xây dựng để bán và cho thuê, phù hợp với điểm a khoản 1 Điều 10. Ngoài ra, chúng tôi cũng đầu tư xây dựng hạ tầng kỹ thuật trong dự án để chuyển nhượng quyền sử dụng đất đã có hạ tầng, theo điểm b khoản 1 Điều 10.
Ông Quân: Chúng tôi không thực hiện các hình thức vượt quá phạm vi mà pháp luật cho phép. Toàn bộ hoạt động kinh doanh đều được rà soát đối chiếu từng điểm, từng khoản của Điều 10.
Bà Hạnh: Việc đối chiếu cụ thể như vậy là cần thiết, bởi Điều 10 quy định rất rõ phạm vi cho từng chủ thể. Tổ chức, cá nhân trong nước được kinh doanh theo các hình thức liệt kê tại khoản 1, nhưng nếu vượt ra ngoài thì sẽ bị coi là vi phạm.
Ông Minh: Chúng tôi hoàn toàn ý thức được điều đó và không có chủ trương mở rộng hoạt động kinh doanh ra ngoài phạm vi Luật cho phép.
Bà Hạnh: Tôi muốn làm rõ thêm một điểm rất hay bị doanh nghiệp hiểu chưa đầy đủ, đó là mối quan hệ giữa Điều 9 và Điều 10 của Luật Kinh doanh bất động sản. Nhiều doanh nghiệp cho rằng chỉ cần đủ điều kiện theo Điều 9 là có thể tự do lựa chọn hình thức kinh doanh, nhưng thực tế không phải như vậy.
Ông Minh: Thưa bà, tôi cũng nhận thức rằng Điều 9 là điều kiện chủ thể, còn Điều 10 là điều kiện về phạm vi và hình thức hoạt động. Hai điều này phải được áp dụng đồng thời, không thể tách rời.
Ông Quân: Đúng vậy. Trong quá trình rà soát pháp lý nội bộ, chúng tôi luôn đặt Điều 9 và Điều 10 trong mối quan hệ thống nhất. Một doanh nghiệp dù đủ điều kiện về vốn, về tư cách pháp nhân, nhưng nếu lựa chọn hình thức kinh doanh không đúng với Điều 10 thì vẫn bị coi là vi phạm pháp luật.
Bà Hạnh: Tôi lấy ví dụ cụ thể. Khoản 1 Điều 10 cho phép tổ chức, cá nhân trong nước được đầu tư xây dựng nhà ở, công trình xây dựng để bán, cho thuê, cho thuê mua. Nhưng nếu doanh nghiệp chưa đủ điều kiện đưa nhà ở hình thành trong tương lai vào kinh doanh theo các quy định có liên quan thì vẫn không được thực hiện giao dịch.
Ông Minh: Chúng tôi đã nghiên cứu kỹ nội dung này. Vì vậy, trong kế hoạch kinh doanh, doanh nghiệp chỉ dự kiến mở bán khi đã hoàn thành đầy đủ các điều kiện pháp lý theo quy định của pháp luật về kinh doanh bất động sản và pháp luật về nhà ở.
Ông Quân: Ngoài ra, chúng tôi cũng quán triệt nội dung khoản 1 điểm g Điều 10, liên quan đến việc nhận chuyển nhượng toàn bộ hoặc một phần dự án bất động sản để tiếp tục đầu tư xây dựng, kinh doanh. Doanh nghiệp chỉ thực hiện hình thức này khi đáp ứng đầy đủ điều kiện pháp lý về chuyển nhượng dự án.
Bà Hạnh: Tôi đánh giá cao cách tiếp cận thận trọng đó. Thực tế cho thấy, nhiều tranh chấp và vi phạm phát sinh từ việc doanh nghiệp mở rộng hoạt động kinh doanh vượt quá phạm vi pháp luật cho phép, hoặc thực hiện khi chưa đủ điều kiện.
Ông Minh: Thưa bà, doanh nghiệp chúng tôi xác định rõ rằng Luật Kinh doanh bất động sản mới được ban hành nhằm siết chặt kỷ cương thị trường. Nếu không tuân thủ nghiêm, rủi ro pháp lý sẽ rất lớn, không chỉ ảnh hưởng đến doanh nghiệp mà còn ảnh hưởng đến khách hàng và thị trường chung.
Bà Hạnh: Đúng vậy. Luật này không chỉ điều chỉnh hành vi của doanh nghiệp mà còn hướng đến mục tiêu phát triển thị trường bất động sản lành mạnh, an toàn và bền vững. Vì vậy, từng điều khoản đều mang tính định hướng rất rõ.
Ông Quân: Tôi xin phép phân tích thêm một nội dung liên quan đến khoản 3 Điều 9. Quy định này cho phép cá nhân kinh doanh bất động sản quy mô nhỏ không phải thành lập doanh nghiệp, nhưng phải kê khai nộp thuế. Tuy nhiên, quy mô nhỏ sẽ được Chính phủ quy định chi tiết, chứ không phải cá nhân tự xác định.
Bà Hạnh: Chính xác. Rất nhiều trường hợp cá nhân cố tình “chia nhỏ” giao dịch để né việc thành lập doanh nghiệp, trong khi bản chất hoạt động đã vượt quá quy mô nhỏ. Đây là hành vi tiềm ẩn rủi ro vi phạm pháp luật.
Ông Minh: Với vai trò là doanh nghiệp, chúng tôi cũng rất mong cơ quan quản lý tăng cường hướng dẫn cụ thể về tiêu chí xác định quy mô nhỏ, để tránh cách hiểu khác nhau trong thực tiễn.
Bà Hạnh: Nội dung này đã được giao cho Chính phủ quy định chi tiết theo khoản 6 Điều 9. Khi văn bản hướng dẫn được ban hành, Sở Xây dựng sẽ tổ chức phổ biến để doanh nghiệp nắm rõ.
Ông Quân: Liên quan đến Điều 10, tôi muốn hỏi thêm về trường hợp người Việt Nam định cư ở nước ngoài tham gia dự án. Nếu họ là công dân Việt Nam thì được áp dụng khoản 2 Điều 10, đúng không thưa bà?
Bà Hạnh: Đúng. Khoản 2 Điều 10 quy định rõ, người Việt Nam định cư ở nước ngoài là công dân Việt Nam được phép nhập cảnh vào Việt Nam thì được kinh doanh bất động sản theo các hình thức quy định tại khoản 1 Điều này, tức là tương đương với tổ chức, cá nhân trong nước.
Ông Minh: Còn trường hợp người Việt Nam định cư ở nước ngoài nhưng không phải là công dân Việt Nam thì sao, thưa bà?
Bà Hạnh: Trường hợp đó phải áp dụng khoản 3 Điều 10. Họ chỉ được kinh doanh bất động sản theo các hình thức được liệt kê cụ thể tại khoản này, và phải thực hiện thông qua dự án, phù hợp với pháp luật về đất đai.
Ông Quân: Như vậy, việc xác định đúng tư cách chủ thể là yếu tố then chốt để lựa chọn hình thức kinh doanh phù hợp.
Bà Hạnh: Chính xác. Luật Kinh doanh bất động sản thiết kế Điều 10 theo hướng phân loại rất rõ chủ thể, nhằm kiểm soát hoạt động đầu tư, kinh doanh bất động sản, đặc biệt là đối với yếu tố nước ngoài.
Ông Minh: Tôi cũng nhận thấy rằng khoản 4 và khoản 5 Điều 10 quy định rất cụ thể về tổ chức kinh tế có vốn đầu tư nước ngoài. Nếu thuộc diện phải đáp ứng điều kiện của Luật Đầu tư thì chỉ được kinh doanh theo khoản 3, còn nếu không thuộc diện đó thì được áp dụng khoản 1.
Bà Hạnh: Đúng vậy. Đây là điểm mới quan trọng, nhằm tránh cách hiểu máy móc rằng cứ có vốn nước ngoài là bị hạn chế toàn bộ.
Ông Quân: Từ góc độ pháp chế doanh nghiệp, chúng tôi cho rằng Điều 9 và Điều 10 là hai trụ cột chính để xác định một hoạt động kinh doanh bất động sản có hợp pháp hay không. Nếu thiếu một trong hai điều kiện này, thì rủi ro pháp lý là rất lớn.
Bà Hạnh: Tôi đồng ý. Và trách nhiệm của cơ quan quản lý là kiểm tra, giám sát, còn trách nhiệm của doanh nghiệp là tự rà soát và tuân thủ. Không thể có chuyện “làm trước, xin sau” trong lĩnh vực bất động sản.
Ông Minh: Doanh nghiệp chúng tôi xác định rõ, tuân thủ pháp luật không chỉ là nghĩa vụ mà còn là điều kiện sống còn. Một dự án vi phạm pháp luật ngay từ đầu thì không thể bền vững về lâu dài.
Bà Hạnh: Tôi đánh giá cao tinh thần hợp tác đó. Sau buổi làm việc hôm nay, Sở Xây dựng sẽ tiếp tục rà soát hồ sơ chi tiết. Nếu doanh nghiệp tiếp tục duy trì việc tuân thủ đúng Điều 9 và Điều 10, thì việc triển khai dự án sẽ thuận lợi hơn rất nhiều.
Ông Quân: Chúng tôi sẽ tiếp tục hoàn thiện hồ sơ, đồng thời cập nhật kịp thời các quy định hướng dẫn mới để bảo đảm dự án luôn nằm trong khuôn khổ pháp luật.
Ông Minh: Xin cảm ơn bà Hạnh và Sở Xây dựng đã trao đổi thẳng thắn, chi tiết. Những phân tích hôm nay giúp doanh nghiệp chúng tôi nhìn nhận rõ hơn trách nhiệm pháp lý của mình trong hoạt động kinh doanh bất động sản.
Bà Hạnh: Chúng tôi mong rằng doanh nghiệp sẽ thực hiện đúng những gì đã cam kết. Việc tuân thủ Luật Kinh doanh bất động sản không chỉ vì doanh nghiệp, mà còn vì sự ổn định và phát triển chung của thị trường.


TIỂU PHẨM: “ĐIỀU KIỆN KINH DOANH BẤT ĐỘNG SẢN VÀ TRÁCH NHIỆM CỦA CHỦ THỂ GIAO DỊCH”

Nhân vật:
Ông Thành
Tổng Giám đốc Công ty Cổ phần Đầu tư An Phát
Bà Mai
Trưởng phòng Kinh doanh bất động sản
Luật sư Khôi 
Luật sư tư vấn pháp lý độc lập, chuyên sâu về kinh doanh bất động sản

Cuối quý IV năm 2025, Công ty Cổ phần Đầu tư An Phát chuẩn bị ký hợp đồng bán toàn bộ tòa nhà văn phòng An Phát Tower cho một tổ chức kinh tế có vốn đầu tư nước ngoài để làm trụ sở và khai thác thương mại. Giá trị hợp đồng lên tới hàng trăm tỷ đồng.
Nhận thức được những rủi ro pháp lý tiềm ẩn trong bối cảnh Luật Kinh doanh bất động sản 2023 vừa có hiệu lực, Ban lãnh đạo công ty quyết định tạm dừng ký kết, mời luật sư tư vấn để rà soát điều kiện của công trình đưa vào kinh doanh và tư cách pháp lý của bên mua, tránh nguy cơ hợp đồng vô hiệu hoặc bị xử phạt hành chính.

Ông Thành: Trước khi đi vào chi tiết hợp đồng, tôi muốn khẳng định một nguyên tắc chung: chúng ta chỉ ký khi chắc chắn giao dịch này hoàn toàn phù hợp với Luật Kinh doanh bất động sản 2023. Tôi không muốn sau này bị thanh tra kết luận là “đủ hồ sơ nhưng sai luật”.
Luật sư Khôi: Cách tiếp cận của anh là rất đúng. Luật mới không cho phép doanh nghiệp suy đoán hay linh hoạt quá mức. Điều 14 và Điều 15 được thiết kế để kiểm soát chặt chẽ cả tài sản lẫn chủ thể giao dịch.
Bà Mai: Thưa luật sư, phòng kinh doanh đã rà soát hồ sơ dự án nhiều lần. Tuy nhiên, chúng tôi vẫn lo ngại có những điểm pháp lý “ngầm” mà người làm kinh doanh dễ bỏ sót.
Luật sư Khôi: Đó chính là lý do phải đọc luật theo từng khoản, từng điểm. Tôi đề nghị chúng ta đi từ Điều 14 - Điều kiện của công trình có sẵn đưa vào kinh doanh trước.
Ông Thành: Anh phân tích giúp tôi, điều kiện đầu tiên là gì?
Luật sư Khôi: Theo điểm a khoản 1 Điều 14, nhà ở hoặc công trình xây dựng đưa vào kinh doanh bắt buộc phải có Giấy chứng nhận, trong đó ghi nhận rõ quyền sở hữu công trình gắn liền với đất.
Bà Mai: Công ty đã được cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất và quyền sở hữu công trình từ năm ngoái. Thông tin về tòa nhà đã được cập nhật đầy đủ.
Luật sư Khôi: Tôi cần nhấn mạnh: rất nhiều doanh nghiệp nhầm lẫn giữa “có Giấy chứng nhận đất” và “đủ điều kiện kinh doanh công trình”. Luật yêu cầu quyền sở hữu công trình phải được ghi nhận rõ ràng, không được suy diễn.
Ông Thành: Vậy điều kiện thứ hai?
Luật sư Khôi: Điểm b khoản 1 Điều 14 quy định công trình không được đang có tranh chấp. Điều này bao gồm tranh chấp đất đai, tranh chấp quyền sở hữu công trình, hoặc tranh chấp phát sinh từ hợp đồng trước đó.
Bà Mai: Hiện tại không có tranh chấp, không có đơn khiếu nại, cũng không có vụ việc nào đang được tòa án thụ lý.
Luật sư Khôi: Tốt. Nhưng tôi lưu ý: nếu từng có tranh chấp, thì phải có bản án hoặc quyết định đã có hiệu lực pháp luật. Nếu chưa, giao dịch vẫn bị coi là vi phạm.
Ông Thành: Tôi thấy Luật mới siết rất chặt vấn đề này.
Luật sư Khôi: Chính xác. Mục tiêu là loại bỏ hoàn toàn việc đưa tài sản “đang có vấn đề” ra thị trường.
Bà Mai: Còn điều kiện về kê biên thì sao?
Luật sư Khôi: Đó là điểm c khoản 1 Điều 14. Công trình không được kê biên để bảo đảm thi hành án. Nếu bị kê biên mà vẫn giao dịch, hợp đồng có nguy cơ vô hiệu tuyệt đối.
Ông Thành: Công ty không có nghĩa vụ thi hành án nào, không có quyết định kê biên.
Luật sư Khôi: Điều kiện tiếp theo là điểm d và đ khoản 1, tức là không thuộc trường hợp luật cấm giao dịch và không đang bị đình chỉ, tạm đình chỉ giao dịch.
Bà Mai: Điều này cũng đã được rà soát.
Luật sư Khôi: Cuối cùng của khoản 1 là điểm e: công trình phải được công khai thông tin theo Điều 6 của Luật.
Ông Thành: Đây là điểm mà nhiều doanh nghiệp xem nhẹ.
Luật sư Khôi: Đúng. Không công khai hoặc công khai không đầy đủ cũng là vi phạm pháp luật.
Bà Mai: Công ty đã công khai thông tin dự án, hồ sơ pháp lý, tình trạng công trình trên website và tại sàn giao dịch.
Luật sư Khôi: Như vậy, xét theo khoản 1 Điều 14, công trình đủ điều kiện.
Ông Thành: Nhưng vì đây là công trình trong dự án bất động sản, nên phải áp dụng thêm khoản 2 Điều 14, đúng không?
Luật sư Khôi: Chính xác. Khoản 2 đặt ra các điều kiện bổ sung cho chủ đầu tư dự án.
Bà Mai: Xin luật sư phân tích kỹ hơn.
Luật sư Khôi: Trước hết, theo điểm a khoản 2, dự án phải đáp ứng Điều 11 của Luật, tức là dự án hợp pháp, đúng quy hoạch, đúng mục tiêu đầu tư.
Ông Thành: Dự án An Phát Tower đã được chấp thuận chủ trương đầu tư từ đầu.
Luật sư Khôi: Thứ hai, theo điểm b khoản 2, công trình phải được nghiệm thu đưa vào khai thác sử dụng.
Bà Mai: Biên bản nghiệm thu đã được cấp.
Luật sư Khôi: Thứ ba, theo điểm c khoản 2, chủ đầu tư phải hoàn thành toàn bộ nghĩa vụ tài chính về đất đai.
Ông Thành: Đây là điều tôi đặc biệt quan tâm.
Luật sư Khôi: Nếu còn nợ tiền sử dụng đất hoặc tiền thuê đất, giao dịch sẽ bị coi là vi phạm.
Bà Mai: Công ty đã hoàn tất toàn bộ nghĩa vụ tài chính.
Luật sư Khôi: Cuối cùng là điểm d khoản 2, phải có Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất đối với đất gắn với công trình.
Ông Thành: Như vậy, về phía tài sản, chúng ta đã an toàn.
Luật sư Khôi: Đúng. Bây giờ chúng ta chuyển sang Điều 15 - Đối tượng được mua, thuê, thuê mua.
Luật sư Khôi: Chúng ta đã thống nhất rằng công trình An Phát Tower đáp ứng đầy đủ Điều 14. Tuy nhiên, như tôi đã nói từ đầu, đủ điều kiện về tài sản chưa bao giờ là đủ để ký hợp đồng. Phần còn lại, và cũng là phần nguy hiểm nhất, nằm ở Điều 15 - Đối tượng được mua, thuê, thuê mua nhà ở, công trình xây dựng.
Ông Thành: Tôi hiểu. Trong giao dịch này, bên mua là tổ chức kinh tế có vốn đầu tư nước ngoài, nên tôi lo ngại sẽ có những giới hạn riêng.
Bà Mai: Phòng kinh doanh cũng đang rất băn khoăn. Nhiều dự án khác vẫn bán cho doanh nghiệp FDI, nhưng mỗi nơi giải thích luật một kiểu.
Luật sư Khôi: Chính vì vậy, Điều 15 được viết rất rõ, nhưng không phải ai cũng đọc hết các khoản. Tôi đề nghị chúng ta đi từng nhóm đối tượng.
Ông Thành: Anh bắt đầu từ đâu?
Luật sư Khôi: Trước hết là khoản 1 Điều 15, quy định đối tượng được mua, thuê, thuê mua nhà ở, công trình xây dựng trong nước.
Bà Mai: Khoản này chắc không có vấn đề, vì bên mua không phải cá nhân hay tổ chức trong nước.
Luật sư Khôi: Đúng. Nhưng tôi vẫn phân tích nhanh để anh chị thấy logic của luật. Khoản 1 liệt kê: Tổ chức, cá nhân trong nước; Người Việt Nam định cư ở nước ngoài; Tổ chức kinh tế có vốn đầu tư nước ngoài trong phạm vi pháp luật cho phép.
Ông Thành: Tôi để ý cụm từ “trong phạm vi pháp luật cho phép”. Đây chính là mấu chốt.
Luật sư Khôi: Chính xác. Và phạm vi đó được làm rõ ở khoản 2 và khoản 3 Điều 15.
Bà Mai: Xin luật sư phân tích kỹ khoản 2 trước.
Luật sư Khôi: Khoản 2 Điều 15 quy định: tổ chức kinh tế có vốn đầu tư nước ngoài được mua, thuê, thuê mua nhà ở, công trình xây dựng để phục vụ hoạt động sản xuất, kinh doanh, phù hợp với mục tiêu đầu tư đã được chấp thuận.
Ông Thành: Tức là họ không được mua tùy ý.
Luật sư Khôi: Đúng. Đây là điểm rất nhiều doanh nghiệp Việt Nam bỏ qua. Nếu bên mua đăng ký mục tiêu đầu tư là “tư vấn quản lý”, nhưng lại mua tòa nhà để “cho thuê thương mại”, thì giao dịch đã có dấu hiệu sai mục đích.
Bà Mai: Trong hồ sơ của bên mua, họ đăng ký mục tiêu là “đặt trụ sở, văn phòng làm việc và khai thác cho thuê phần diện tích dư thừa”.
Luật sư Khôi: Vậy thì phải kiểm tra kỹ Giấy chứng nhận đăng ký đầu tư và Giấy chứng nhận đăng ký doanh nghiệp của họ. Nếu mục tiêu đầu tư không bao gồm kinh doanh bất động sản, thì việc cho thuê lại là không hợp pháp.
Ông Thành: Nếu họ sai, trách nhiệm thuộc về ai?
Luật sư Khôi: Đây là điểm cực kỳ quan trọng. Nếu công ty anh biết hoặc phải biết mà vẫn ký hợp đồng, thì anh không chỉ đối mặt với rủi ro hợp đồng vô hiệu, mà còn có thể bị xử phạt hành chính vì giao dịch với đối tượng không đủ điều kiện.
Bà Mai: Tức là không thể nói “lỗi của bên mua”?
Luật sư Khôi: Chính xác. Luật không cho phép doanh nghiệp bán bất động sản nhắm mắt làm ngơ.
Ông Thành: Vậy còn khoản 3 Điều 15?
Luật sư Khôi: Khoản 3 Điều 15 là hàng rào an toàn cuối cùng. Khoản này quy định rõ các trường hợp không được mua, thuê, thuê mua nhà ở, công trình xây dựng.
Bà Mai: Cụ thể là những trường hợp nào?
Luật sư Khôi: Ví dụ: Tổ chức, cá nhân không đủ điều kiện theo quy định của pháp luật có liên quan; Trường hợp pháp luật về đất đai, đầu tư, nhà ở không cho phép.
Ông Thành: Tôi nhận ra rằng Điều 15 không đứng một mình.
Luật sư Khôi: Đúng. Điều 15 buộc chúng ta phải liên thông với Luật Đất đai, Luật Đầu tư, Luật Nhà ở. Chỉ cần một luật không cho phép, thì toàn bộ giao dịch bất động sản sẽ bị chặn lại.
Bà Mai: Nếu hợp đồng vẫn ký thì hậu quả pháp lý là gì?
Luật sư Khôi: Thứ nhất, hợp đồng có nguy cơ vô hiệu toàn bộ theo quy định của Bộ luật Dân sự vì vi phạm điều cấm của luật. Thứ hai, các bên phải hoàn trả cho nhau những gì đã nhận. Thứ ba, doanh nghiệp có thể bị xử phạt hành chính, thậm chí bị xem xét trách nhiệm của người quản lý.
Ông Thành: Nghĩa là chỉ một chữ ký sai có thể kéo theo hàng loạt hệ quả.
Luật sư Khôi: Đúng. Và vì vậy, tôi muốn nhấn mạnh trách nhiệm của anh với tư cách người đại diện theo pháp luật.
Bà Mai: Tôi thấy Luật mới đặt gánh nặng rất lớn lên doanh nghiệp bán.
Luật sư Khôi: Không chỉ là gánh nặng, mà là nghĩa vụ pháp lý bắt buộc. Điều 14 kiểm soát tài sản, Điều 15 kiểm soát chủ thể. Hai điều này kết hợp lại tạo thành “hàng rào kép”.
Ông Thành: Nếu chúng ta đáp ứng đủ cả Điều 14 và Điều 15, thì hợp đồng mới an toàn.
Luật sư Khôi: Chính xác. Và tôi đề nghị ghi rõ trong hợp đồng các điều khoản: Cam kết mục tiêu sử dụng bất động sản của bên mua; Trách nhiệm pháp lý nếu sử dụng sai mục đích; Điều khoản chấm dứt hợp đồng khi vi phạm Điều 15.
Bà Mai: Điều đó giúp phòng ngừa rủi ro về sau.
Luật sư Khôi: Không chỉ phòng ngừa, mà còn thể hiện doanh nghiệp đã thực hiện đầy đủ nghĩa vụ thẩm tra pháp lý.
Ông Thành: Tôi đồng ý. Chúng ta không ký nhanh, nhưng phải ký đúng.
Luật sư Khôi: Đó chính là tinh thần của Luật Kinh doanh bất động sản 2023: thận trọng, minh bạch và có trách nhiệm.
Bà Mai: Như vậy, trước khi ký, chúng ta cần bổ sung thêm hồ sơ từ phía bên mua.
Ông Thành: Tôi giao phòng kinh doanh phối hợp với luật sư rà soát lại toàn bộ hồ sơ pháp lý của đối tác theo Điều 15.
Luật sư Khôi: Khi hoàn tất, tôi sẽ có văn bản kết luận pháp lý cuối cùng để anh ký.
Ông Thành: Tốt. Một chữ ký, nhưng phải bảo vệ được cả doanh nghiệp.


TIỂU PHẨM: “NGÀY KÝ HỢP ĐỒNG CUỐI QUÝ”

Nhân vật:
Ông Lê Minh Quân 
Tổng Giám đốc Công ty Cổ phần Đầu tư và Phát triển Đô thị Hưng Phát (chủ đầu tư dự án).
Bà Trần Ngọc Anh 
Trưởng bộ phận pháp chế - tuân thủ của Hưng Phát.
Ông Phạm Quốc Huy  
Khách hàng mua công trình xây dựng có sẵn trong dự án, đại diện một doanh nghiệp logistics.

Cuối tháng 12, tại phòng họp tầng 10 trụ sở Công ty Hưng Phát. Dự án Khu phức hợp Hưng Phát Riverside đã hoàn thành giai đoạn xây dựng, chuẩn bị ký hợp đồng mua bán khu nhà kho - văn phòng đã xây dựng xong cho đối tác. Đây là hợp đồng lớn, ảnh hưởng trực tiếp đến dòng tiền cuối năm và kế hoạch tài chính quý I năm sau.
Ông Quân ngồi dựa lưng ghế, tay lật từng trang dự thảo hợp đồng. Không khí phòng họp có phần căng thẳng dù ngoài cửa kính, trời nắng nhẹ và thành phố đang vào cao điểm mua sắm cuối năm.

Ông Quân: Chúng ta chỉ còn ba ngày trước khi kết thúc năm tài chính. Hợp đồng này nếu không ký kịp, toàn bộ kế hoạch dòng tiền quý I sẽ phải điều chỉnh. Tôi cần mọi thứ rõ ràng, không phát sinh rủi ro pháp lý.
Bà Ngọc Anh: Anh Quân, về mặt pháp lý, giao dịch này bắt buộc phải tuân thủ đầy đủ Điều 16 và Điều 17 của Luật Kinh doanh bất động sản 2023. Nếu bỏ sót bất kỳ khâu nào, rủi ro không chỉ dừng ở xử phạt hành chính.
Ông Quân: Cụ thể là rủi ro gì? Chúng ta đã xây dựng xong công trình, đã nghiệm thu, đã có khách hàng đủ năng lực tài chính.
Bà Ngọc Anh: Rủi ro nằm ở quy trình giao dịch và trách nhiệm của chủ đầu tư, không chỉ ở việc có hay không có công trình. Điều 16 yêu cầu các bên phải chuẩn bị đầy đủ thông tin, giấy tờ pháp lý, cung cấp trước khi ký hợp đồng, đồng thời thực hiện đúng nghĩa vụ tài chính và thủ tục cấp giấy chứng nhận.
Ông Quân: Tôi hiểu nghĩa vụ chung. Nhưng tôi muốn biết điểm nào là “điểm chết” nếu làm sai.
Bà Ngọc Anh: Ví dụ, nếu công ty không cung cấp đầy đủ hồ sơ pháp lý của công trình cho bên mua trước thời điểm ký hợp đồng, thì giao dịch có thể bị coi là vi phạm điểm b khoản 1 Điều 16. Khi đó, bên mua có quyền khiếu nại, yêu cầu hủy hợp đồng hoặc bồi thường.
Ông Quân: Còn nghĩa vụ cấp giấy chứng nhận thì sao? Tôi thấy luật quy định khá chặt.
Bà Ngọc Anh: Đúng vậy. Khoản 3 Điều 16 và khoản 3 Điều 17 quy định rõ: trong vòng 50 ngày kể từ ngày bàn giao hoặc ngày bên mua thanh toán đủ tiền, chủ đầu tư phải nộp hồ sơ đề nghị cấp giấy chứng nhận, trừ trường hợp bên mua tự nguyện thực hiện.
Ông Quân: Nếu quá hạn 50 ngày thì hậu quả thế nào?
Bà Ngọc Anh: Thứ nhất, công ty có thể bị xử phạt vi phạm hành chính. Thứ hai, phát sinh tranh chấp dân sự với khách hàng. Thứ ba, ảnh hưởng uy tín doanh nghiệp và khả năng triển khai các dự án tiếp theo.
Đúng lúc đó, ông Phạm Quốc Huy được mời vào phòng họp. Ông Huy bắt tay hai người, ánh mắt thể hiện rõ sự quan tâm đến nội dung buổi làm việc.
Ông Huy: Tôi mong hôm nay chúng ta có thể thống nhất toàn bộ nội dung, đặc biệt là trách nhiệm sau ký hợp đồng. Doanh nghiệp tôi cần sự chắc chắn, không phải chỉ là cam kết miệng.
Ông Quân: Chúng tôi hiểu rõ điều đó. Chính vì vậy, bộ phận pháp chế đang rà soát rất kỹ từng điều khoản.
Ông Huy: Tôi muốn được nghe trực tiếp về nghĩa vụ của chủ đầu tư theo luật, đặc biệt là việc bàn giao và cấp giấy chứng nhận.
Bà Ngọc Anh: Theo Điều 17 Luật Kinh doanh bất động sản 2023, chủ đầu tư không chỉ có trách nhiệm xây dựng và bàn giao công trình đúng quy hoạch, thiết kế được phê duyệt, mà còn phải bảo đảm nguồn tài chính, tiến độ dự án và thực hiện thủ tục pháp lý hậu giao dịch.
Ông Huy: Có nghĩa là sau khi tôi thanh toán đủ tiền, công ty anh không thể viện lý do nội bộ để trì hoãn việc làm sổ?
Bà Ngọc Anh: Đúng vậy. Luật đặt trách nhiệm này trực tiếp lên chủ đầu tư, không được ủy quyền cho bên thứ ba ký hợp đồng hay né tránh nghĩa vụ.
Ông Quân: Đây chính là lý do tôi muốn mọi thứ phải rõ ràng ngay từ đầu.
Ông Quân: Tôi nói thật, ở góc độ điều hành doanh nghiệp, chúng tôi chịu áp lực tiến độ rất lớn. Nếu mọi thứ cứ bị kéo dài bởi thủ tục, thì doanh nghiệp rất khó xoay vòng vốn, nhất là giai đoạn cuối năm.
Ông Huy: Tôi hiểu áp lực đó, nhưng tôi cũng phải nói thẳng, doanh nghiệp của tôi không thể chấp nhận rủi ro pháp lý chỉ vì áp lực tài chính của chủ đầu tư.
Bà Ngọc Anh: Hai anh đều có lý, nhưng Luật Kinh doanh bất động sản không cho phép chúng ta “linh hoạt” theo kiểu bỏ qua quy trình. Điều 16 quy định rất rõ: trước khi ký hợp đồng, bên bán phải cung cấp đầy đủ thông tin và giấy tờ pháp lý cho bên mua.
Ông Quân: Cụ thể “đầy đủ” ở đây gồm những gì? Tôi muốn mọi thứ được liệt kê rõ trong biên bản cuộc họp hôm nay.
Bà Ngọc Anh: Bao gồm giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, hồ sơ hoàn công, biên bản nghiệm thu công trình đưa vào sử dụng, hồ sơ pháp lý của dự án, tình trạng nghĩa vụ tài chính về đất đai, và các thông tin liên quan đến quyền, nghĩa vụ phát sinh sau giao dịch.
Ông Huy: Tôi xin bổ sung thêm một điểm. Doanh nghiệp tôi rất quan tâm đến việc công trình có đang bị hạn chế giao dịch hay không, ví dụ như đang thế chấp hoặc bị kê biên.
Bà Ngọc Anh: Điều đó hoàn toàn phù hợp với yêu cầu của pháp luật. Nếu công trình đang bị hạn chế giao dịch mà vẫn ký hợp đồng, thì hợp đồng có nguy cơ vô hiệu, và trách nhiệm sẽ thuộc về chủ đầu tư.
Ông Quân: Vậy trong trường hợp giao dịch này, công ty có vướng mắc gì không?
Bà Ngọc Anh: Không. Nhưng tôi vẫn phải nhấn mạnh rằng, việc cung cấp thông tin phải thực hiện trước khi ký hợp đồng, không phải sau khi ký rồi mới bổ sung.
Ông Quân: Tôi thấy nhiều doanh nghiệp ngoài kia vẫn ký trước, hoàn thiện hồ sơ sau.
Bà Ngọc Anh: Đó là thực tiễn sai luật, và chính Luật Kinh doanh bất động sản 2023 được ban hành để chấm dứt tình trạng đó.
Ông Huy: Tôi đánh giá cao cách tiếp cận này. Thực ra, chúng tôi chọn Hưng Phát cũng vì uy tín pháp lý, không chỉ vì giá hay vị trí.
Ông Quân: Vậy chúng ta chuyển sang vấn đề hợp đồng. Trường hợp này, hợp đồng có bắt buộc công chứng không?
Bà Ngọc Anh: Theo điểm d khoản 1 Điều 16, nếu giao dịch thuộc diện phải công chứng, chứng thực thì phải thực hiện theo quy định pháp luật về công chứng. Với hợp đồng mua bán công trình xây dựng gắn liền với quyền sử dụng đất, việc công chứng là bắt buộc.
Ông Huy: Nghĩa là không thể ký nội bộ tại công ty rồi sau đó mới mang đi công chứng?
Bà Ngọc Anh: Không. Việc ký phải được thực hiện trực tiếp tại tổ chức hành nghề công chứng, hoặc ít nhất phải bảo đảm hình thức hợp đồng phù hợp quy định.
Ông Quân: Tôi thấy rõ ràng Luật đang đặt trách nhiệm rất nặng lên chủ đầu tư.
Bà Ngọc Anh: Đúng vậy. Điều 17 quy định chủ đầu tư phải chịu trách nhiệm xuyên suốt từ đầu tư, xây dựng, kinh doanh cho đến cấp giấy chứng nhận cho bên mua.
Ông Huy: Tôi đặc biệt quan tâm đến mốc thời gian 50 ngày.
Bà Ngọc Anh: Khoản 3 Điều 17 quy định rõ: trong thời hạn 50 ngày kể từ ngày bàn giao nhà ở hoặc kể từ ngày bên thuê mua thanh toán đủ tiền, chủ đầu tư phải nộp hồ sơ đề nghị cấp giấy chứng nhận, trừ trường hợp bên mua tự nguyện làm thủ tục.
Ông Quân: Nếu bên mua tự nguyện làm thủ tục thì trách nhiệm của chủ đầu tư giảm đi phần nào?
Bà Ngọc Anh: Chỉ giảm ở khâu nộp hồ sơ, nhưng chủ đầu tư vẫn phải cung cấp đầy đủ giấy tờ, hồ sơ pháp lý cần thiết. Không thể lấy lý do “bên mua tự làm” để chậm trễ hoặc thiếu sót.
Ông Huy: Tôi đánh giá cao sự minh bạch này. Thực tế, chúng tôi không ngại tuân thủ pháp luật, chỉ ngại bị đẩy rủi ro về phía mình.
Ông Quân: Tôi ghi nhận điều đó. Nhưng tôi cũng cần sự hợp tác từ phía anh, đặc biệt trong việc thanh toán đúng tiến độ.
Ông Huy: Điều đó hoàn toàn hợp lý. Điều 16 cũng quy định các bên phải thực hiện đầy đủ nghĩa vụ tài chính đối với Nhà nước và nghĩa vụ theo hợp đồng đã ký.
Bà Ngọc Anh: Chính xác. Luật không chỉ ràng buộc chủ đầu tư, mà ràng buộc cả bên mua. Mỗi bên đều có trách nhiệm pháp lý rõ ràng.
Ông Quân: Tôi muốn chuyển sang một vấn đề mà thời gian qua doanh nghiệp chúng tôi cũng còn nhiều băn khoăn, đó là việc có bắt buộc phải thực hiện giao dịch thông qua sàn giao dịch bất động sản hay không.
Ông Huy: Vấn đề này tôi cũng đang quan tâm, vì hiện nay có rất nhiều ý kiến trái chiều trong thực tiễn.
Bà Ngọc Anh: Về nguyên tắc, Luật Kinh doanh bất động sản không bắt buộc mọi giao dịch đều phải thông qua sàn, nhưng nếu giao dịch được thực hiện thông qua sàn thì phải tuân thủ đầy đủ quy định tại Chương VII của Luật.
Ông Quân: Nghĩa là nếu chúng tôi lựa chọn sàn giao dịch làm trung gian thì toàn bộ quy trình công bố thông tin, xác nhận giao dịch đều phải theo chuẩn pháp lý của sàn?
Bà Ngọc Anh: Đúng vậy. Khi đã đưa bất động sản lên sàn, chủ đầu tư không thể tùy tiện cung cấp thông tin khác với thông tin đã công bố trên sàn, cũng không thể ký kết hợp đồng “ngoài luồng”.
Ông Huy: Điều đó giúp bảo vệ bên mua, nhưng cũng đồng thời tạo thêm nghĩa vụ cho chủ đầu tư.
Ông Quân: Tôi thừa nhận. Tuy nhiên, ở góc độ doanh nghiệp, việc thông qua sàn cũng giúp minh bạch hóa giao dịch, hạn chế tranh chấp về sau.
Bà Ngọc Anh: Và đó chính là mục tiêu của nhà làm luật. Điều 16 đặt ra yêu cầu rất cao về tính minh bạch trước, trong và sau giao dịch.
Ông Huy: Tôi muốn hỏi rõ thêm một điểm. Ai là người chịu trách nhiệm cuối cùng khi hợp đồng mua bán được ký kết?
Bà Ngọc Anh: Người chịu trách nhiệm là người đại diện theo pháp luật của chủ đầu tư hoặc người được ủy quyền hợp pháp. Tuy nhiên, Điều 17 khoản 4 quy định rất rõ: chủ đầu tư không được ủy quyền cho tổ chức, cá nhân khác ký hợp đồng đặt cọc, mua bán, chuyển nhượng, cho thuê mua nhà ở, công trình xây dựng trong dự án.
Ông Quân: Điều này có nghĩa là tôi, với tư cách Tổng giám đốc, không thể ủy quyền cho trưởng phòng kinh doanh ký hợp đồng thay?
Bà Ngọc Anh: Đúng. Luật cấm việc đó nhằm tránh tình trạng “khoán trắng” trách nhiệm pháp lý, dẫn đến rủi ro cho bên mua.
Ông Huy: Tôi đánh giá đây là một quy định rất tiến bộ. Trước đây, không ít vụ tranh chấp phát sinh vì người ký hợp đồng không đủ thẩm quyền.
Ông Quân: Nhưng điều đó cũng đồng nghĩa với việc mọi rủi ro pháp lý đều dồn về phía người đại diện theo pháp luật.
Bà Ngọc Anh: Đúng, và đó là lý do vì sao người đại diện theo pháp luật phải nắm rất chắc các nghĩa vụ của chủ đầu tư theo Điều 17.
Ông Huy: Ví dụ như nghĩa vụ bảo đảm nguồn tài chính để thực hiện dự án đúng tiến độ.
Bà Ngọc Anh: Chính xác. Khoản 2 Điều 17 yêu cầu chủ đầu tư phải bảo đảm nguồn tài chính, không được để xảy ra tình trạng dự án đình trệ, kéo dài do thiếu vốn.
Ông Quân: Trong trường hợp dự án chậm tiến độ, nhưng chúng tôi vẫn bàn giao nhà cho bên mua, thì trách nhiệm pháp lý phát sinh như thế nào?
Bà Ngọc Anh: Nếu việc chậm tiến độ ảnh hưởng đến quyền lợi của bên mua, chủ đầu tư có thể phải bồi thường theo hợp đồng, đồng thời có thể bị xử lý vi phạm hành chính nếu vi phạm quy định về đầu tư, xây dựng.
Ông Huy: Còn trong trường hợp chủ đầu tư chậm làm thủ tục cấp giấy chứng nhận cho bên mua thì sao?
Bà Ngọc Anh: Đây là rủi ro pháp lý rất lớn. Nếu quá thời hạn 50 ngày mà không nộp hồ sơ cấp giấy chứng nhận, chủ đầu tư có thể bị xử phạt, đồng thời phát sinh trách nhiệm dân sự nếu gây thiệt hại cho bên mua.
Ông Quân: Tôi hiểu. Điều đó giải thích vì sao thời gian gần đây cơ quan quản lý siết rất chặt vấn đề sổ đỏ, sổ hồng cho người mua.
Ông Huy: Với tư cách bên mua, tôi chỉ cần một cam kết rõ ràng: tiến độ cấp giấy chứng nhận phải được ghi cụ thể trong hợp đồng.
Bà Ngọc Anh: Điều đó hoàn toàn phù hợp với tinh thần của Điều 16. Hợp đồng không chỉ là thỏa thuận dân sự, mà còn là công cụ để bảo đảm thực thi pháp luật về kinh doanh bất động sản.


TIỂU PHẨM: “DÒNG TIỀN DƯỚI MÓNG NHÀ”

Nhân vật:
Ông Minh Tân 
Giám đốc dự án của doanh nghiệp kinh doanh bất động sản
Bà Thu Hà 
Khách hàng mua căn hộ hình thành trong tương lai
Ông Lê Hoàng
Trưởng bộ phận pháp chế của doanh nghiệp

	Tại phòng họp tầng 12 của trụ sở Công ty Cổ phần Đầu tư Phát triển An Phúc. Trên bàn là bộ hồ sơ dự án khu căn hộ hỗn hợp đang trong giai đoạn thi công phần thân. Doanh nghiệp đang chuẩn bị mở bán các căn hộ hình thành trong tương lai. Sau một số thông tin trái chiều trên thị trường, ban lãnh đạo yêu cầu bộ phận pháp chế trực tiếp trao đổi với khách hàng để làm rõ điều kiện pháp lý, tiến độ xây dựng, cơ chế thanh toán và trách nhiệm của chủ đầu tư theo Luật Kinh doanh bất động sản năm 2023.

Ông Minh Tân: Trước hết, tôi cảm ơn bà Thu Hà đã dành thời gian đến làm việc trực tiếp với chúng tôi hôm nay. Tôi hiểu rằng khi quyết định mua một căn hộ hình thành trong tương lai, điều bà quan tâm không chỉ là giá cả hay thiết kế, mà quan trọng hơn là tính pháp lý và sự an toàn của dòng tiền bỏ ra.
Bà Thu Hà: Tôi đến đây với tâm thế rất thẳng thắn, thưa ông Tân. Tôi đã đọc khá kỹ Luật Kinh doanh bất động sản mới, đặc biệt là các điều khoản liên quan đến nhà ở hình thành trong tương lai. Tôi không muốn chỉ nghe lời giới thiệu chung chung, mà cần những cam kết cụ thể, dựa trên luật.
Ông Lê Hoàng: Quan điểm của bà là hoàn toàn chính xác. Luật Kinh doanh bất động sản số 29/2023/QH15 đặt ra yêu cầu rất rõ ràng về tính minh bạch và trách nhiệm của chủ đầu tư. Chúng tôi cũng xác định việc trao đổi hôm nay không phải là hoạt động tiếp thị, mà là một buổi làm việc pháp lý đúng nghĩa.
Bà Thu Hà: Vậy tôi xin đi thẳng vào vấn đề. Theo Điều 23 của Luật, chủ đầu tư chỉ được bán nhà ở hình thành trong tương lai khi đáp ứng đầy đủ các nguyên tắc và điều kiện luật định. Dự án này hiện đã đáp ứng đến mức nào?
Ông Minh Tân: Dự án của chúng tôi đã được khởi công đúng quy định của pháp luật về xây dựng, đáp ứng điều kiện tại khoản 1 Điều 24. Về quyền sử dụng đất, chúng tôi có quyết định giao đất và giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cho toàn bộ khu đất dự án, phù hợp với khoản 2 Điều 24.
Bà Thu Hà: Tôi có xem bản sao giấy tờ đó, nhưng điều tôi quan tâm là nghĩa vụ của chủ đầu tư trước khi mở bán. Theo khoản 4 Điều 24, chủ đầu tư phải có văn bản thông báo cho cơ quan quản lý nhà nước về kinh doanh bất động sản cấp tỉnh về việc nhà ở đủ điều kiện được bán. Văn bản này đã có chưa?
Ông Lê Hoàng: Văn bản thông báo đã được gửi và cơ quan quản lý đã có văn bản phản hồi xác nhận đủ điều kiện. Đây là yêu cầu bắt buộc, nếu không có xác nhận này thì mọi giao dịch đều tiềm ẩn rủi ro pháp lý cho cả hai bên.
Bà Thu Hà: Tôi đánh giá cao việc các ông nhấn mạnh điều đó. Thực tế thị trường cho thấy nhiều chủ đầu tư vẫn tìm cách thu tiền khi chưa đủ điều kiện, đặc biệt là thông qua hình thức đặt cọc trá hình.
Ông Minh Tân: Chúng tôi tuyệt đối không làm như vậy. Khoản 5 Điều 23 quy định rất rõ: tiền đặt cọc không quá 5% giá bán và chỉ được thu khi nhà ở đã đủ điều kiện đưa vào kinh doanh. Mọi thỏa thuận đặt cọc đều phải ghi rõ giá bán trong hợp đồng.
Bà Thu Hà: Tôi muốn hỏi thêm về vấn đề thanh toán. Điều 25 quy định lần đầu không quá 30% giá trị hợp đồng, bao gồm cả tiền đặt cọc. Nhiều dự án trên thị trường đang “lách” quy định này bằng các khoản thu khác. Công ty có cam kết tuân thủ đúng không?
Ông Lê Hoàng: Chúng tôi xây dựng tiến độ thanh toán hoàn toàn dựa trên Điều 25. Lần thanh toán đầu tiên không vượt quá 30%, các lần tiếp theo gắn chặt với tiến độ xây dựng thực tế và tổng số không vượt quá 70% trước khi bàn giao nhà.
Bà Thu Hà: Và nếu tôi chưa được cấp giấy chứng nhận thì sao?
Ông Minh Tân: Trong trường hợp đó, theo khoản 3 Điều 25, chúng tôi không được thu quá 95% giá trị hợp đồng. Phần còn lại chỉ được thanh toán khi cơ quan nhà nước có thẩm quyền đã cấp giấy chứng nhận cho bà.
Bà Thu Hà: Tôi ghi nhận những nội dung đó. Tuy nhiên, luật không chỉ quy định quyền của bên mua mà còn đặt ra trách nhiệm rất nặng cho chủ đầu tư. Điều 23 khoản 4 yêu cầu chủ đầu tư sử dụng tiền thu được đúng mục đích đầu tư xây dựng dự án. Ông có thể nói rõ hơn về cơ chế kiểm soát dòng tiền?
Ông Minh Tân: Đây là vấn đề sống còn của doanh nghiệp. Toàn bộ tiền thu từ khách hàng được quản lý theo tài khoản dự án, sử dụng đúng cho hoạt động xây dựng và tuân thủ quy định về phòng, chống rửa tiền. Bộ phận pháp chế và tài chính chịu trách nhiệm kiểm soát nội bộ.
Ông Lê Hoàng: Ngoài ra, việc sử dụng sai mục đích dòng tiền không chỉ là vi phạm hợp đồng mà còn là vi phạm pháp luật, có thể dẫn đến trách nhiệm hành chính hoặc hình sự tùy mức độ.
Bà Thu Hà: Tôi đánh giá cao sự thẳng thắn đó. Nhưng với tư cách người mua, tôi vẫn muốn mọi cam kết này phải được thể hiện rõ trong hợp đồng, chứ không chỉ dừng ở lời nói.
Ông Minh Tân: Điều đó hoàn toàn phù hợp với tinh thần của Điều 16 về thực hiện giao dịch kinh doanh bất động sản. Hợp đồng phải là căn cứ pháp lý cao nhất để bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp của các bên.
Ông Lê Hoàng: Chúng tôi sẽ rà soát hợp đồng để bảo đảm tất cả quyền và nghĩa vụ của chủ đầu tư theo Điều 23, Điều 24 và Điều 25 đều được thể hiện rõ ràng, không có điều khoản mập mờ.
Bà Thu Hà: Tôi muốn đi sâu thêm một vấn đề nữa, đó là rủi ro trong trường hợp dự án chậm tiến độ. Luật đã có những quy định khá chặt, nhưng trên thực tế việc thực thi phụ thuộc rất lớn vào thiện chí và năng lực của chủ đầu tư.
Ông Minh Tân: Bà đặt vấn đề rất thực tế. Theo khoản 1 Điều 16, các bên phải thực hiện đúng nội dung đã cam kết trong hợp đồng. Nếu chậm tiến độ bàn giao, chủ đầu tư phải chịu trách nhiệm bồi thường theo thỏa thuận và theo quy định của pháp luật dân sự.
Ông Lê Hoàng: Ngoài ra, Luật Kinh doanh bất động sản không xem chậm tiến độ là rủi ro khách quan mặc định. Nếu nguyên nhân chậm tiến độ xuất phát từ việc chủ đầu tư sử dụng vốn sai mục đích, quản lý yếu kém hoặc vi phạm nghĩa vụ tài chính thì đó là lỗi rõ ràng của bên bán.
Bà Thu Hà: Tôi từng gặp trường hợp hợp đồng ghi rất chung chung: “thời gian bàn giao dự kiến”. Khi xảy ra tranh chấp, bên mua gần như ở thế yếu.
Ông Lê Hoàng: Chính vì vậy, hợp đồng của chúng tôi sẽ ghi nhận thời điểm bàn giao cụ thể, kèm theo mốc thời gian gia hạn tối đa và chế tài rõ ràng nếu vượt quá thời hạn đó. Đây là yêu cầu phù hợp với nguyên tắc minh bạch và bình đẳng trong giao dịch quy định tại Điều 6 của Luật.
Ông Minh Tân: Từ góc độ quản trị dự án, chúng tôi cũng không có lợi gì khi kéo dài tiến độ. Chi phí tài chính, chi phí quản lý và uy tín doanh nghiệp đều bị ảnh hưởng nghiêm trọng.
Bà Thu Hà: Tôi đồng ý. Nhưng vẫn còn một vấn đề khiến tôi băn khoăn, đó là trách nhiệm của chủ đầu tư trong việc làm thủ tục cấp giấy chứng nhận quyền sở hữu cho người mua.
Ông Lê Hoàng: Vấn đề này được quy định rất rõ. Theo Điều 26, trong thời hạn quy định kể từ ngày bàn giao nhà ở, chủ đầu tư có trách nhiệm nộp hồ sơ đề nghị cấp giấy chứng nhận cho người mua, trừ trường hợp người mua tự nguyện thực hiện.
Bà Thu Hà: Thực tế nhiều chủ đầu tư đẩy trách nhiệm này cho khách hàng, viện dẫn đủ lý do khác nhau.
Ông Minh Tân: Chúng tôi xác định đây là nghĩa vụ pháp lý, không phải dịch vụ tùy chọn. Nếu hợp đồng không ghi nhận rõ trách nhiệm này, thì chính chủ đầu tư đang tự tạo rủi ro pháp lý cho mình.
Ông Lê Hoàng: Việc chậm làm thủ tục cấp giấy chứng nhận không chỉ ảnh hưởng đến quyền sở hữu của người mua, mà còn có thể bị xử phạt vi phạm hành chính theo quy định của pháp luật về đất đai và nhà ở.
Bà Thu Hà: Tôi đánh giá cao cách tiếp cận này. Tuy nhiên, tôi muốn biết thêm về trường hợp dự án gặp khó khăn tài chính. Nếu doanh nghiệp mất khả năng thanh toán thì quyền lợi của người mua nhà hình thành trong tương lai được bảo vệ như thế nào?
Ông Lê Hoàng: Đây là lý do Luật yêu cầu chủ đầu tư phải đáp ứng điều kiện về năng lực tài chính và thực hiện nghĩa vụ bảo đảm, trong đó có bảo lãnh nghĩa vụ tài chính của ngân hàng đối với nhà ở hình thành trong tương lai.
Ông Minh Tân: Đúng vậy. Trước khi ký hợp đồng mua bán, bà sẽ được cung cấp văn bản bảo lãnh của ngân hàng thương mại. Trường hợp chúng tôi không bàn giao nhà đúng cam kết, ngân hàng có trách nhiệm hoàn trả lại số tiền bà đã thanh toán.
Bà Thu Hà: Tôi đã đọc quy định này, nhưng nhiều dự án chỉ có bảo lãnh “hình thức”, phạm vi bảo lãnh rất hẹp.
Ông Lê Hoàng: Vì thế, hợp đồng và phụ lục bảo lãnh sẽ ghi rõ phạm vi, giá trị và điều kiện thực hiện bảo lãnh. Người mua có quyền yêu cầu cung cấp bản sao hợp đồng bảo lãnh để tự mình kiểm tra.
Bà Thu Hà: Như vậy, có thể nói Luật Kinh doanh bất động sản mới đã chuyển phần lớn rủi ro từ người mua sang chủ đầu tư?
Ông Minh Tân: Có thể nói là Luật tái cân bằng lại quan hệ giữa các bên. Chủ đầu tư muốn huy động vốn từ xã hội thì phải chấp nhận tiêu chuẩn pháp lý cao hơn và sự giám sát chặt chẽ hơn.
Ông Lê Hoàng: Đây cũng là tinh thần xuyên suốt của Luật: bất động sản không còn là lĩnh vực “thỏa thuận miệng”, mà là lĩnh vực chịu điều chỉnh nghiêm ngặt, gắn với an toàn tài chính và trật tự xã hội.
Bà Thu Hà: Tôi thấy rõ điều đó. Và tôi cũng nhận ra rằng, nếu người mua không trang bị kiến thức pháp luật, thì rất dễ ký vào những hợp đồng bất lợi cho chính mình.
Ông Minh Tân: Chúng tôi luôn khuyến khích khách hàng đọc kỹ hợp đồng, thậm chí tham vấn luật sư độc lập trước khi ký. Một giao dịch minh bạch ngay từ đầu sẽ tránh được tranh chấp về sau.
Ông Lê Hoàng: Từ góc độ pháp chế, tôi cho rằng hợp đồng mua bán nhà ở hình thành trong tương lai không chỉ là văn bản dân sự, mà còn là công cụ để hiện thực hóa các quy định của Luật Kinh doanh bất động sản vào đời sống.
Bà Thu Hà: Sau buổi làm việc hôm nay, tôi có thể nói rằng mình đã hiểu rõ hơn không chỉ về dự án, mà còn về cách Luật đang bảo vệ người mua như thế nào, nếu chủ đầu tư thực sự tuân thủ.
Ông Minh Tân: Chúng tôi mong rằng sự tuân thủ đó không chỉ dừng lại ở một dự án, mà trở thành chuẩn mực lâu dài trong hoạt động kinh doanh của doanh nghiệp.


TIỂU PHẨM: “MỘT QUYẾT ĐỊNH, NHIỀU NGHĨA VỤ”

Nhân vật:
Ông Trần Đức Khải 
Đại diện chủ đầu tư chuyển nhượng
Bà Lê Minh An
Đại diện doanh nghiệp nhận chuyển nhượng
Ông Phạm Quốc Toàn 
Trưởng phòng Quản lý kinh doanh bất động sản, Sở Xây dựng tỉnh X

Một dự án khu đô thị ven sông đang trong quá trình xin chuyển nhượng một phần dự án từ chủ đầu tư ban đầu sang một doanh nghiệp khác. Cuộc họp ba bên được tổ chức tại trụ sở Ủy ban nhân dân tỉnh X. để rà soát điều kiện pháp lý trước khi trình quyết định cho phép chuyển nhượng.

Ông Toàn: Trước khi đi vào hồ sơ cụ thể, tôi đề nghị các bên thống nhất một nguyên tắc chung. Việc chuyển nhượng toàn bộ hoặc một phần dự án bất động sản không phải là giao dịch dân sự thông thường, mà là hoạt động kinh doanh có điều kiện, chịu sự điều chỉnh trực tiếp của Luật Kinh doanh bất động sản năm 2023.
Ông Khải: Chúng tôi hoàn toàn nhận thức được điều đó. Chính vì vậy, chủ đầu tư mới chủ động đề xuất làm việc với cơ quan quản lý trước khi ký kết bất kỳ thỏa thuận nào với bên nhận chuyển nhượng.
Bà An: Về phía doanh nghiệp nhận chuyển nhượng, chúng tôi cũng xác định rõ đây không chỉ là câu chuyện mua lại một phần dự án, mà là việc tiếp nhận toàn bộ quyền và nghĩa vụ pháp lý gắn liền với phần dự án đó.
Ông Toàn: Nhận thức như vậy là phù hợp với khoản 3 Điều 39 của Luật. Theo đó, sau khi hoàn thành việc chuyển nhượng, bên nhận chuyển nhượng kế thừa toàn bộ quyền và nghĩa vụ của chủ đầu tư chuyển nhượng và trở thành chủ đầu tư đối với phần dự án đã nhận.
Ông Khải: Chính điểm này khiến chúng tôi phải cân nhắc rất kỹ. Bởi việc chuyển nhượng không đồng nghĩa với việc chấm dứt mọi trách nhiệm nếu các điều kiện pháp lý chưa được hoàn tất.
Ông Toàn: Đúng vậy. Pháp luật cho phép chuyển nhượng, nhưng không cho phép né tránh trách nhiệm. Khoản 2 Điều 39 đã nhấn mạnh rõ yêu cầu bảo đảm không thay đổi quy hoạch, không thay đổi mục tiêu dự án và đặc biệt là phải bảo đảm quyền, lợi ích hợp pháp của các bên có liên quan.
Bà An: Tôi xin phép làm rõ thêm một vấn đề. Trong trường hợp này, phần dự án chúng tôi nhận chuyển nhượng là khu nhà ở thấp tầng, đã hoàn thành bồi thường, giải phóng mặt bằng. Điều này có đáp ứng điều kiện tại điểm c khoản 1 Điều 40 hay không?
Ông Toàn: Về nguyên tắc, dự án hoặc phần dự án chuyển nhượng phải hoàn thành việc bồi thường, hỗ trợ, tái định cư. Với dự án chuyển nhượng một phần, phần đó phải có tính độc lập về hạ tầng và mục đích sử dụng theo điểm h khoản 1 Điều 40.
Ông Khải: Chúng tôi đã hoàn tất toàn bộ công tác bồi thường cho khu thấp tầng và đã đầu tư hạ tầng kỹ thuật cơ bản theo đúng quy hoạch chi tiết được phê duyệt.
Ông Toàn: Hồ sơ thể hiện điều đó. Tuy nhiên, tôi cần nhấn mạnh thêm một điều kiện rất quan trọng tại điểm d khoản 1 Điều 40, đó là quyền sử dụng đất của phần dự án chuyển nhượng không được có tranh chấp, không bị kê biên, không thuộc trường hợp bị cấm giao dịch.
Bà An: Về vấn đề này, chúng tôi đã tiến hành thẩm tra độc lập. Hiện tại, phần đất dự kiến nhận chuyển nhượng không phát sinh tranh chấp và không bị áp dụng biện pháp bảo đảm thi hành án.
Ông Toàn: Tốt. Nhưng ngoài điều kiện của dự án, Luật còn đặt ra điều kiện đối với chính chủ đầu tư nhận chuyển nhượng. Khoản 2 Điều 40 quy định rất rõ, doanh nghiệp nhận chuyển nhượng phải đáp ứng điều kiện về năng lực tài chính, ngành nghề kinh doanh và cam kết tiếp tục triển khai dự án đúng nội dung đã được chấp thuận.
Bà An: Chúng tôi đã chuẩn bị đầy đủ hồ sơ chứng minh năng lực tài chính và có văn bản cam kết tiếp tục triển khai dự án đúng tiến độ, không thay đổi mục tiêu đầu tư.
Ông Khải: Tôi muốn hỏi thêm một điểm liên quan đến nghĩa vụ tài chính về đất đai. Chủ đầu tư chuyển nhượng có bắt buộc phải có giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cho toàn bộ phần dự án chuyển nhượng hay không?
Ông Toàn: Câu hỏi này đã được Luật giải quyết rất rõ tại khoản 3 Điều 40. Theo đó, chủ đầu tư chuyển nhượng phải có quyết định giao đất, cho thuê đất hoặc cho phép chuyển mục đích sử dụng đất và đã hoàn thành nghĩa vụ tài chính về đất đai. Luật không bắt buộc phải có giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cho toàn bộ phần dự án chuyển nhượng.
Bà An: Quy định này giúp tháo gỡ rất nhiều vướng mắc trong thực tiễn, đặc biệt là đối với các dự án đang trong quá trình triển khai.
Ông Toàn: Đúng vậy. Tuy nhiên, việc tháo gỡ không đồng nghĩa với buông lỏng quản lý. Cơ quan nhà nước vẫn phải kiểm soát chặt chẽ thông qua thủ tục cho phép chuyển nhượng được quy định tại Điều 41 và Điều 42 của Luật.
Ông Toàn: Chúng ta tiếp tục đi sâu hơn vào vấn đề thẩm quyền cho phép chuyển nhượng, bởi đây là khâu quyết định tính hợp pháp của toàn bộ giao dịch. Nếu xác định sai thẩm quyền, thì dù các điều kiện khác có đầy đủ, việc chuyển nhượng vẫn có thể bị vô hiệu.
Ông Khải: Theo rà soát của chúng tôi, dự án này không thuộc trường hợp phải trình Thủ tướng Chính phủ quyết định chủ trương đầu tư. Như vậy, thẩm quyền cho phép chuyển nhượng sẽ thuộc về Ủy ban nhân dân cấp tỉnh, đúng không thưa ông?
Ông Toàn: Nhận định đó phù hợp với khoản 2 Điều 41 của Luật Kinh doanh bất động sản. Cụ thể, đối với dự án bất động sản do Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quyết định chủ trương đầu tư, chấp thuận chủ trương đầu tư hoặc chấp thuận đầu tư, thì chính Ủy ban nhân dân cấp tỉnh là cơ quan có thẩm quyền quyết định cho phép chuyển nhượng toàn bộ hoặc một phần dự án.
Bà An: Điều này đồng nghĩa với việc thủ tục chuyển nhượng của dự án chúng tôi sẽ thực hiện theo khoản 2 Điều 42, đúng không ạ?
Ông Toàn: Chính xác. Theo đó, chủ đầu tư chuyển nhượng phải gửi hồ sơ đề nghị cho phép chuyển nhượng đến Ủy ban nhân dân cấp tỉnh hoặc cơ quan quản lý nhà nước về kinh doanh bất động sản cấp tỉnh được ủy quyền. Sau khi nhận đủ hồ sơ hợp lệ, trong thời hạn 30 ngày, cơ quan có thẩm quyền sẽ tổ chức thẩm định và ban hành quyết định cho phép chuyển nhượng.
Ông Khải: Trong thực tiễn, nhiều doanh nghiệp vẫn hiểu nhầm rằng chỉ cần ký hợp đồng chuyển nhượng là xong, sau đó mới hợp thức hóa hồ sơ. Quan điểm của cơ quan quản lý về vấn đề này như thế nào?
Ông Toàn: Đây là một nhận thức sai lầm và tiềm ẩn rủi ro pháp lý rất lớn. Luật quy định rõ trình tự: phải có quyết định cho phép chuyển nhượng của cơ quan nhà nước có thẩm quyền trước, sau đó các bên mới được ký kết hợp đồng chuyển nhượng và thực hiện bàn giao dự án theo điểm c khoản 2 Điều 42.
Bà An: Nếu các bên ký hợp đồng trước khi có quyết định cho phép chuyển nhượng, thì hậu quả pháp lý sẽ ra sao?
Ông Toàn: Hợp đồng đó có nguy cơ bị xác định là vô hiệu do vi phạm điều cấm của luật. Ngoài ra, các bên còn có thể bị xử phạt vi phạm hành chính trong lĩnh vực kinh doanh bất động sản, đồng thời phải khôi phục lại tình trạng ban đầu, gây thiệt hại lớn về thời gian và chi phí.
Ông Khải: Điều đó cũng lý giải vì sao Luật nhấn mạnh nguyên tắc bảo đảm quyền và lợi ích hợp pháp của các bên có liên quan tại khoản 2 Điều 39. Nếu làm sai trình tự, không chỉ doanh nghiệp mà cả khách hàng, đối tác thứ cấp cũng bị ảnh hưởng.
Ông Toàn: Đúng vậy. Luật không chỉ bảo vệ Nhà nước trong quản lý dự án, mà còn bảo vệ người mua, người nhận chuyển nhượng thứ cấp và cả cộng đồng dân cư trong khu vực dự án.
Bà An: Tôi muốn làm rõ thêm về trách nhiệm kế thừa sau chuyển nhượng. Sau khi chúng tôi trở thành chủ đầu tư đối với phần dự án đã nhận, chúng tôi có phải làm lại hồ sơ dự án, quy hoạch chi tiết hoặc giấy phép xây dựng hay không?
Ông Toàn: Khoản 3 Điều 39 đã trả lời rất rõ câu hỏi này. Chủ đầu tư nhận chuyển nhượng không phải làm lại hồ sơ dự án, quy hoạch và giấy phép xây dựng nếu không có thay đổi về nội dung của dự án. Chỉ trong trường hợp có điều chỉnh về quy mô, mục tiêu, thiết kế hoặc quy hoạch thì mới phải thực hiện thủ tục điều chỉnh theo quy định của pháp luật có liên quan.
Ông Khải: Quy định này tạo ra sự ổn định pháp lý rất lớn cho dự án, tránh tình trạng phải làm lại từ đầu, kéo dài thời gian triển khai.
Ông Toàn: Tuy nhiên, sự ổn định đó đi kèm với trách nhiệm. Khi đã kế thừa dự án, chủ đầu tư nhận chuyển nhượng phải chịu trách nhiệm toàn diện đối với tiến độ, chất lượng xây dựng, nghĩa vụ tài chính và các cam kết đã được phê duyệt trước đó.
Bà An: Chúng tôi hoàn toàn ý thức được điều này. Việc nhận chuyển nhượng không chỉ là cơ hội kinh doanh, mà còn là nghĩa vụ pháp lý dài hạn gắn với uy tín của doanh nghiệp.
Ông Toàn: Tinh thần đó phù hợp với mục tiêu xuyên suốt của Luật Kinh doanh bất động sản năm 2023, đó là kiểm soát chặt chẽ hoạt động chuyển nhượng dự án nhưng vẫn tạo hành lang pháp lý minh bạch, ổn định cho thị trường phát triển bền vững.
Ông Khải: Trên thực tế, khi chuẩn bị hồ sơ chuyển nhượng, doanh nghiệp chúng tôi gặp vướng mắc lớn nhất ở khâu chứng minh việc hoàn thành nghĩa vụ tài chính về đất đai. Một số khoản phát sinh từ giai đoạn trước chưa được quyết toán đầy đủ.
Ông Toàn: Đây là vấn đề rất thường gặp và cũng là điểm bị kiểm tra kỹ nhất. Khoản 3 Điều 40 quy định rõ chủ đầu tư chuyển nhượng phải hoàn thành toàn bộ nghĩa vụ tài chính về đất đai của dự án, bao gồm tiền sử dụng đất, tiền thuê đất và các loại thuế, phí, lệ phí liên quan, trước khi được xem xét cho phép chuyển nhượng.
Bà An: Trong trường hợp nghĩa vụ tài chính đã được xác định nhưng chưa có thông báo nộp tiền chính thức từ cơ quan thuế thì có được xem là đủ điều kiện không?
Ông Toàn: Không. Luật yêu cầu việc hoàn thành nghĩa vụ tài chính phải được thể hiện bằng chứng từ hợp pháp. Nếu chưa có thông báo hoặc chưa thực hiện nộp, thì chưa thể kết luận là đã hoàn thành. Cơ quan thẩm định sẽ yêu cầu bổ sung hồ sơ và tạm dừng quá trình xem xét.
Ông Khải: Điều đó đồng nghĩa với việc tiến độ chuyển nhượng có thể bị kéo dài thêm nhiều tháng, ảnh hưởng trực tiếp đến kế hoạch tái cấu trúc dự án của doanh nghiệp.
Ông Toàn: Đúng, nhưng đây là hệ quả pháp lý tất yếu. Việc siết chặt nghĩa vụ tài chính nhằm tránh tình trạng chuyển nhượng dự án khi còn tồn đọng nghĩa vụ với Nhà nước, gây thất thoát ngân sách và phát sinh tranh chấp sau này.
Bà An: Ngoài nghĩa vụ tài chính, cơ quan thẩm định còn đặc biệt lưu ý đến điều kiện giải chấp quyền sử dụng đất. Hiện nay, phần dự án chuyển nhượng của chúng tôi đang thế chấp tại ngân hàng để bảo đảm khoản vay đầu tư ban đầu.
Ông Toàn: Trường hợp đó thuộc điểm e khoản 1 Điều 40. Nếu dự án hoặc phần dự án đang thế chấp thì bắt buộc phải thực hiện giải chấp trước khi chuyển nhượng. Cơ quan quản lý sẽ không chấp thuận chuyển nhượng khi quyền sử dụng đất vẫn đang bị ràng buộc bởi nghĩa vụ bảo đảm.
Ông Khải: Có ý kiến cho rằng có thể thỏa thuận ba bên giữa ngân hàng, bên chuyển nhượng và bên nhận chuyển nhượng để xử lý nghĩa vụ thế chấp. Quan điểm của cơ quan quản lý như thế nào?
Ông Toàn: Pháp luật không cấm thỏa thuận dân sự giữa các bên, nhưng về mặt thủ tục hành chính, điều kiện giải chấp vẫn phải được hoàn thành trước khi ban hành quyết định cho phép chuyển nhượng. Thỏa thuận ba bên chỉ có ý nghĩa nội bộ, không thay thế yêu cầu pháp lý.
Bà An: Như vậy, hồ sơ chuyển nhượng chỉ được coi là hợp lệ khi quyền sử dụng đất hoàn toàn sạch, không tranh chấp, không kê biên và không bị thế chấp.
Ông Toàn: Chính xác. Điều này nhằm bảo đảm rằng khi chủ đầu tư nhận chuyển nhượng tiếp quản dự án, họ có đầy đủ quyền pháp lý để triển khai mà không bị rủi ro phát sinh từ giai đoạn trước.
Ông Khải: Tôi cũng muốn làm rõ thêm về điều kiện dự án còn trong thời hạn thực hiện. Nếu dự án sắp hết thời hạn nhưng vẫn chưa bị thu hồi, thì có được phép chuyển nhượng không?
Ông Toàn: Theo điểm g khoản 1 Điều 40, dự án phải còn trong thời hạn thực hiện. Nếu thời hạn sắp hết nhưng chưa được gia hạn thì cơ quan có thẩm quyền sẽ cân nhắc rất kỹ. Thông thường, chủ đầu tư cần thực hiện thủ tục gia hạn dự án trước khi đề nghị chuyển nhượng.
Bà An: Điều này cho thấy việc chuyển nhượng dự án không đơn thuần là giao dịch thương mại, mà là một quá trình pháp lý phức tạp, đòi hỏi sự chuẩn bị kỹ lưỡng từ cả hai phía.
Ông Toàn: Đúng vậy. Luật Kinh doanh bất động sản đặt ra các điều kiện chặt chẽ không phải để cản trở hoạt động đầu tư, mà để sàng lọc, bảo đảm rằng chỉ những dự án đủ điều kiện pháp lý, tài chính và kỹ thuật mới được phép chuyển nhượng.
Ông Khải: Tôi nhận thấy tinh thần xuyên suốt của các điều 39 và 40 là bảo đảm tính liên tục của dự án, tránh tình trạng chuyển nhượng xong thì dự án bị đình trệ hoặc thay đổi mục tiêu ban đầu.
Ông Toàn: Đó chính là mục tiêu lập pháp. Việc không cho phép thay đổi quy hoạch, mục tiêu dự án khi chuyển nhượng là để bảo vệ lợi ích công cộng, quyền lợi của người dân trong khu vực và sự ổn định của thị trường bất động sản.
Bà An: Với những phân tích này, chúng tôi sẽ rà soát lại toàn bộ hồ sơ, bảo đảm đáp ứng đầy đủ từng điều kiện trước khi chính thức nộp hồ sơ đề nghị chuyển nhượng.
Ông Toàn: Khi doanh nghiệp tiếp cận đúng tinh thần pháp luật ngay từ đầu, quá trình thẩm định sẽ thuận lợi hơn rất nhiều, đồng thời hạn chế tối đa rủi ro pháp lý về sau.
Ông Toàn: Sau khi doanh nghiệp hoàn thiện hồ sơ theo đúng quy định, cơ quan quản lý sẽ tiến hành bước thẩm định tổng thể, không chỉ xét từng điều kiện riêng lẻ mà đánh giá tính hợp pháp và tính khả thi của toàn bộ việc chuyển nhượng dự án.
Ông Khải: Tôi hiểu rằng quá trình thẩm định này không đơn thuần là kiểm tra hồ sơ giấy tờ, mà còn xem xét tác động của việc chuyển nhượng đối với thị trường và các bên liên quan.
Ông Toàn: Đúng vậy. Khoản 2 Điều 39 nhấn mạnh nguyên tắc không làm thay đổi quy hoạch, mục tiêu dự án và phải bảo đảm quyền, lợi ích hợp pháp của các bên có liên quan. Đây là tiêu chí xuyên suốt trong toàn bộ quá trình xem xét.
Bà An: Trong trường hợp dự án đã có khách hàng mua sản phẩm ở giai đoạn trước, thì việc chuyển nhượng dự án sẽ được xem xét như thế nào để bảo vệ quyền lợi của họ?
Ông Toàn: Cơ quan thẩm định sẽ yêu cầu chủ đầu tư chuyển nhượng làm rõ phương án kế thừa quyền và nghĩa vụ. Theo khoản 3 Điều 39, bên nhận chuyển nhượng phải kế thừa toàn bộ quyền, nghĩa vụ của chủ đầu tư cũ đối với phần dự án đã nhận, bao gồm cả nghĩa vụ với khách hàng.
Ông Khải: Điều đó đồng nghĩa với việc bên nhận chuyển nhượng không thể viện lý do thay đổi chủ đầu tư để từ chối hoặc điều chỉnh các cam kết đã ký trước đó.
Ông Toàn: Chính xác. Đây là cơ chế pháp lý để bảo đảm sự ổn định của quan hệ dân sự, tránh phát sinh khiếu kiện sau khi dự án đổi chủ.
Bà An: Về thẩm quyền cho phép chuyển nhượng, dự án của chúng tôi thuộc nhóm do Ủy ban nhân dân cấp tỉnh chấp thuận chủ trương đầu tư. Như vậy thẩm quyền quyết định sẽ thuộc Ủy ban nhân dân cấp tỉnh theo khoản 2 Điều 41, đúng không?
Ông Toàn: Đúng. Trong trường hợp này, hồ sơ sẽ do Ủy ban nhân dân cấp tỉnh xem xét và ban hành quyết định cho phép chuyển nhượng nếu đáp ứng đầy đủ điều kiện.
Ông Khải: Thời hạn giải quyết theo luật là 30 ngày kể từ ngày nhận đủ hồ sơ hợp lệ. Tuy nhiên, thực tế có thể kéo dài hơn nếu phải lấy ý kiến nhiều cơ quan chuyên môn.
Ông Toàn: Đúng, nhưng về nguyên tắc, cơ quan tiếp nhận hồ sơ phải tuân thủ thời hạn luật định. Nếu hồ sơ không đủ điều kiện, phải có văn bản trả lời nêu rõ lý do, tránh tình trạng kéo dài không rõ ràng.
Bà An: Sau khi có quyết định cho phép chuyển nhượng, các bên mới được ký hợp đồng chuyển nhượng và tiến hành bàn giao dự án, đúng không?
Ông Toàn: Đúng. Điều 42 quy định rất rõ trình tự này. Việc ký hợp đồng trước khi có quyết định cho phép chuyển nhượng là không có giá trị pháp lý và tiềm ẩn rủi ro rất lớn.
Ông Khải: Tôi nhận thấy luật đã phân định khá rạch ròi giữa giai đoạn hành chính và giai đoạn dân sự, nhằm kiểm soát chặt chẽ quá trình chuyển nhượng.
Ông Toàn: Đó là điểm tiến bộ của Luật Kinh doanh bất động sản năm 2023. Nhà nước kiểm soát ở khâu quyết định cho phép chuyển nhượng, còn quan hệ hợp đồng giữa các bên vẫn tuân theo nguyên tắc tự do, tự nguyện nhưng trong khuôn khổ pháp luật.
Bà An: Với tư cách là bộ phận pháp chế, tôi cho rằng việc tuân thủ đầy đủ các điều 39, 40, 41 và 42 không chỉ là nghĩa vụ pháp lý mà còn là yếu tố bảo đảm uy tín lâu dài của doanh nghiệp trên thị trường.
Ông Khải: Tôi đồng ý. Một thương vụ chuyển nhượng dự án thành công không chỉ đo bằng giá trị kinh tế, mà còn bằng mức độ an toàn pháp lý và khả năng triển khai bền vững sau đó.
Ông Toàn: Khi các doanh nghiệp nhìn nhận đúng tinh thần đó, thị trường bất động sản sẽ vận hành minh bạch hơn, hạn chế tình trạng dự án treo, dự án bị chuyển nhượng lòng vòng gây hệ lụy cho xã hội.
Bà An: Chúng tôi sẽ hoàn thiện hồ sơ theo đúng các phân tích hôm nay và mong nhận được sự phối hợp chặt chẽ từ cơ quan quản lý trong quá trình thẩm định.
Ông Toàn: Cơ quan quản lý luôn sẵn sàng hướng dẫn, miễn là doanh nghiệp tiếp cận đúng quy định và thực hiện nghiêm túc nghĩa vụ của mình theo luật định.


TIỂU PHẨM: “HỢP ĐỒNG KHÔNG CHỈ LÀ GIẤY TỜ”
Nhân vật:
Ông Quân 
Phó Giám đốc Sở Xây dựng, phụ trách quản lý kinh doanh bất động sản.
Bà Lan
Tổng Giám đốc Công ty Cổ phần Đầu tư Phát triển Minh Thành (chủ đầu tư).
Ông Huy 
Nhà đầu tư cá nhân, đại diện nhóm khách hàng mua sản phẩm dự án.
Luật sư An
Luật sư tư vấn độc lập, chuyên sâu pháp luật kinh doanh bất động sản.

Cuộc họp về dự án khu phức hợp “Minh Thành Riverside” được diễn ra tại phòng họp của Sở Xây dựng thành phố sau khi có phản ánh từ nhà đầu tư về nội dung hợp đồng mua bán và chuyển nhượng quyền sử dụng đất trong dự án. Khu phức hợp này gồm nhà ở thương mại, khối văn phòng và hạ tầng kỹ thuật đã hoàn thiện một phần.

Ông Quân: Trước khi đi vào từng vấn đề cụ thể, tôi đề nghị chúng ta thống nhất một nguyên tắc: mọi trao đổi hôm nay đều phải đặt trong khuôn khổ Luật Kinh doanh bất động sản số 29/2023/QH15, đặc biệt là các quy định mới về hợp đồng tại Điều 44, Điều 45 và Điều 46.
Bà Lan: Tôi hoàn toàn đồng ý. Với tư cách là chủ đầu tư, doanh nghiệp chúng tôi cũng mong muốn được rà soát lại toàn bộ hệ thống hợp đồng để bảo đảm tuân thủ pháp luật, tránh rủi ro về sau.
Ông Huy: Tôi xin phép nói thẳng. Là người bỏ vốn, điều tôi quan tâm không phải là lời cam kết chung chung, mà là nội dung cụ thể trong hợp đồng: loại hợp đồng gì, hiệu lực ra sao, quyền và nghĩa vụ của tôi được bảo đảm thế nào theo luật.
Luật sư An: Quan điểm của anh Huy là hoàn toàn phù hợp với tinh thần của Luật mới. Luật Kinh doanh bất động sản 2023 đã coi hợp đồng là trụ cột pháp lý, không còn là phụ lục hình thức như trước đây.
Ông Quân: Đúng vậy. Điều 44 của Luật đã liệt kê rất rõ các loại hợp đồng trong kinh doanh bất động sản. Ví dụ, dự án của bà Lan đang đồng thời phát sinh ít nhất ba loại hợp đồng: hợp đồng mua bán nhà ở, hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất đã có hạ tầng kỹ thuật, và hợp đồng mua bán công trình xây dựng có công năng hỗn hợp.
Bà Lan: Thưa ông Quân, chính vì có nhiều loại hợp đồng như vậy nên doanh nghiệp tôi gặp khó khăn trong việc áp dụng hợp đồng mẫu. Có những khách hàng đề nghị sửa rất sâu nội dung.
Luật sư An: Tôi xin phép làm rõ. Khoản 2 Điều 45 quy định rất rõ: chủ đầu tư, doanh nghiệp kinh doanh bất động sản phải sử dụng hợp đồng mẫu và công khai hợp đồng trước khi áp dụng. Việc khách hàng góp ý là quyền của họ, nhưng không được làm thay đổi cấu trúc bắt buộc của hợp đồng theo luật.
Ông Huy: Vậy xin hỏi, hợp đồng mà tôi ký với Công ty Minh Thành là hợp đồng mua bán nhà ở hay là hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất?
Bà Lan: Về bản chất, đó là hợp đồng mua bán nhà ở hình thành trong tương lai, kèm theo quyền sử dụng đất ở lâu dài.
Ông Quân: Tôi cần lưu ý ngay tại đây. Nếu là hợp đồng mua bán nhà ở, thì nội dung bắt buộc phải tuân thủ khoản 1 Điều 46, bao gồm đầy đủ các yếu tố như giá bán, phương thức thanh toán, thời hạn giao nhà, bảo lãnh ngân hàng và đặc biệt là trách nhiệm do vi phạm hợp đồng.
Luật sư An: Tôi bổ sung thêm. Trong trường hợp nhà ở hình thành trong tương lai, điểm đ khoản 1 Điều 46 yêu cầu bắt buộc phải có bảo lãnh của ngân hàng đối với nghĩa vụ tài chính của chủ đầu tư. Nếu thiếu nội dung này, hợp đồng có nguy cơ vô hiệu từng phần.
Bà Lan: Ngân hàng bảo lãnh thì chúng tôi có, nhưng trong bản hợp đồng hiện tại chỉ dẫn chiếu chung chung, không ghi chi tiết.
Ông Huy: Chính điểm “chung chung” đó khiến tôi lo ngại. Nếu sau này xảy ra tranh chấp, tôi căn cứ vào đâu để bảo vệ quyền lợi của mình?
Ông Quân: Anh Huy đặt câu hỏi rất đúng trọng tâm. Luật mới yêu cầu hợp đồng phải rõ ràng, minh bạch, không được đánh đố bên mua. Đây cũng là tinh thần xuyên suốt của Điều 45 về sử dụng hợp đồng.
Luật sư An: Thực tế xét xử hiện nay cho thấy, rất nhiều tranh chấp bất động sản xuất phát từ hợp đồng thiếu nội dung bắt buộc theo Điều 46. Khi đó, tòa án thường bất lợi cho chủ đầu tư.
Bà Lan: Tôi hiểu. Vậy trong trường hợp hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất đã có hạ tầng kỹ thuật trong dự án, chúng tôi cần lưu ý điều gì?
Ông Quân: Khoản 2 Điều 46 quy định rất chi tiết. Không chỉ là diện tích, vị trí, mà còn phải làm rõ tình trạng pháp lý của thửa đất, thời hạn sử dụng đất, quyền của bên thứ ba nếu có. Đây là những nội dung không được phép lược bỏ.
Ông Huy: Tôi nhớ trong hợp đồng của tôi, phần “quyền của bên thứ ba” gần như để trống.
Luật sư An: Điều đó là rủi ro lớn. Nếu sau này phát sinh thế chấp, bảo lãnh hoặc nghĩa vụ tài chính chưa hoàn thành, bên mua sẽ chịu thiệt.
Bà Lan: Nghe phân tích như vậy, tôi nhận thấy chúng tôi cần rà soát lại toàn bộ hệ thống hợp đồng đã ký.
Ông Quân: Không chỉ rà soát, mà còn phải điều chỉnh cho các hợp đồng ký mới. Luật đã có hiệu lực, trách nhiệm tuân thủ là bắt buộc.
Ông Huy: Tôi đề nghị, với tư cách bên mua, được tiếp cận hợp đồng mẫu trước khi ký, đúng như luật quy định.
Luật sư An: Đó chính là quyền hợp pháp của anh theo khoản 2 Điều 45. Chủ đầu tư có nghĩa vụ công khai hợp đồng.
Bà Lan: Tôi ghi nhận và sẽ chỉ đạo bộ phận pháp chế thực hiện ngay.
Ông Quân: Như vậy, từ những vấn đề ban đầu chúng ta vừa trao đổi, có thể thấy hợp đồng trong kinh doanh bất động sản không còn là văn bản mang tính thỏa thuận đơn thuần mà đã trở thành công cụ quản lý nhà nước và bảo vệ quyền lợi các bên.
Ông Huy: Tôi muốn hỏi rõ hơn về thời điểm có hiệu lực của hợp đồng. Trong hợp đồng tôi ký, có điều khoản ghi rằng hợp đồng có hiệu lực kể từ ngày thanh toán đủ 30% giá trị. Điều đó có phù hợp với luật hiện hành không?
Luật sư An: Câu hỏi này liên quan trực tiếp đến khoản 6 Điều 44. Theo đó, thời điểm có hiệu lực của hợp đồng là thời điểm bên sau cùng ký vào hợp đồng, trừ trường hợp các bên có thỏa thuận khác. Tuy nhiên, nếu hợp đồng thuộc diện phải công chứng hoặc chứng thực thì thời điểm hiệu lực lại là thời điểm văn bản công chứng, chứng thực có hiệu lực.
Bà Lan: Trong trường hợp hợp đồng mua bán nhà ở giữa doanh nghiệp với cá nhân như anh Huy, thì có bắt buộc phải công chứng không?
Ông Quân: Theo khoản 5 Điều 44, hợp đồng mua bán, thuê mua nhà ở mà các bên tham gia giao dịch là cá nhân thì bắt buộc phải công chứng hoặc chứng thực. Đây là quy định mang tính bắt buộc, không phụ thuộc vào ý chí của các bên.
Ông Huy: Nghĩa là nếu hợp đồng của tôi chưa được công chứng thì dù đã ký và đã thanh toán tiền, về mặt pháp lý vẫn chưa có hiệu lực đầy đủ?
Luật sư An: Đúng như vậy. Trong trường hợp này, việc thanh toán chỉ là nghĩa vụ tài chính trên thực tế, còn hiệu lực pháp lý của hợp đồng vẫn chưa được xác lập trọn vẹn theo luật.
Bà Lan: Điều này đặt doanh nghiệp chúng tôi vào tình thế khá rủi ro, vì nhiều khách hàng muốn ký nhanh để giữ chỗ, trong khi thủ tục công chứng thường mất thời gian.
Ông Quân: Luật được ban hành chính là để hạn chế tình trạng “ký trước, hợp thức hóa sau”. Doanh nghiệp phải điều chỉnh quy trình nội bộ để tuân thủ, không thể lấy lý do thị trường để bỏ qua quy định pháp luật.
Ông Huy: Tôi cũng muốn làm rõ một điểm khác. Điều 44 liệt kê rất nhiều loại hợp đồng. Vậy trong một dự án có nhiều loại bất động sản, chủ đầu tư có được gộp các nội dung vào một hợp đồng duy nhất không?
Luật sư An: Về nguyên tắc, không. Mỗi loại bất động sản tương ứng với một loại hợp đồng có nội dung bắt buộc khác nhau theo Điều 46. Nếu gộp một cách cơ học sẽ dẫn đến thiếu nội dung hoặc sai bản chất giao dịch.
Bà Lan: Nhưng nếu chúng tôi ký hai hợp đồng song song với cùng một khách hàng, liệu có gây khó khăn cho việc thực hiện không?
Ông Quân: Khó khăn về quản trị là vấn đề của doanh nghiệp. Pháp luật ưu tiên sự minh bạch và đúng bản chất pháp lý. Việc tách hợp đồng còn giúp các bên xác định rõ quyền và nghĩa vụ tương ứng với từng đối tượng giao dịch.
Ông Huy: Tôi bắt đầu hiểu vì sao thời gian gần đây nhiều dự án bị yêu cầu dừng ký hợp đồng để rà soát lại toàn bộ hồ sơ pháp lý.
Luật sư An: Đúng vậy. Một trong những sai phạm phổ biến là ký hợp đồng khi bất động sản chưa đủ điều kiện đưa vào kinh doanh, vi phạm khoản 3 Điều 44.
Bà Lan: Trong trường hợp dự án đã có quyết định giao đất, đã hoàn thành hạ tầng kỹ thuật nhưng chưa nghiệm thu toàn bộ công trình, thì có được ký hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất không?
Ông Quân: Chỉ được ký khi đáp ứng đầy đủ điều kiện theo Luật này và pháp luật về đất đai. Nếu chưa đủ điều kiện, mọi hợp đồng ký kết đều tiềm ẩn nguy cơ bị tuyên vô hiệu.
Ông Huy: Nếu hợp đồng bị tuyên vô hiệu, quyền lợi của bên mua sẽ được xử lý như thế nào?
Luật sư An: Khi hợp đồng vô hiệu, các bên hoàn trả cho nhau những gì đã nhận, đồng thời bên có lỗi phải bồi thường thiệt hại. Tuy nhiên, trên thực tế, việc thu hồi tiền từ chủ đầu tư gặp rất nhiều khó khăn nếu dự án đã sử dụng vốn sai mục đích.
Bà Lan: Nghe đến đây, tôi nhận thấy trách nhiệm của chủ đầu tư không chỉ nằm ở việc bán được sản phẩm, mà còn là việc thiết kế hợp đồng đúng luật ngay từ đầu.
Ông Quân: Chính xác. Điều 45 yêu cầu doanh nghiệp phải sử dụng hợp đồng mẫu và công khai hợp đồng. Đây là nghĩa vụ pháp lý, không phải lựa chọn.
Ông Huy: Tôi đề nghị trong các hợp đồng sắp tới, doanh nghiệp cần làm rõ ngay từ đầu về loại hợp đồng, hiệu lực, điều kiện công chứng và trách nhiệm của từng bên.
Bà Lan: Tôi đồng ý. Nếu không làm rõ từ đầu, tranh chấp về sau sẽ rất phức tạp.
Luật sư An: Và khi tranh chấp xảy ra, hợp đồng sẽ là căn cứ pháp lý quan trọng nhất để tòa án xem xét. Một hợp đồng thiếu nội dung bắt buộc theo Điều 46 gần như chắc chắn gây bất lợi cho bên soạn thảo.
Ông Quân: Tôi đề nghị chúng ta chuyển sang nội dung tiếp theo: phân tích chi tiết các điều khoản bắt buộc trong hợp đồng theo Điều 46, đặc biệt là trách nhiệm do vi phạm và phương thức giải quyết tranh chấp.
Ông Quân (nói tiếp): Nếu ta coi hợp đồng là trục xương sống của hoạt động kinh doanh bất động sản thì Điều 46 chính là bản thiết kế kỹ thuật buộc mọi chủ đầu tư phải tuân theo.
Bà Lan: Tôi đồng ý. Tuy nhiên, trên thực tế, nhiều doanh nghiệp vẫn coi Điều 46 chỉ là danh sách hình thức, miễn có hợp đồng là được.
Luật sư An: Cách hiểu đó là sai về bản chất. Điều 46 không chỉ liệt kê nội dung, mà còn xác định phạm vi trách nhiệm pháp lý khi hợp đồng phát sinh tranh chấp.
Ông Huy: Tôi muốn đi vào từng nội dung cụ thể. Ví dụ, trong hợp đồng mua bán căn hộ, điều khoản về giá bán và phương thức thanh toán thường được viết rất chung chung. Điều đó có vi phạm luật không?
Luật sư An: Có thể vi phạm. Khoản 1 Điều 46 yêu cầu giá bán, phương thức và thời hạn thanh toán phải được ghi rõ ràng, cụ thể. Việc ghi chung chung sẽ khiến hợp đồng thiếu tính xác định, làm phát sinh rủi ro vô hiệu từng phần hoặc toàn bộ.
Ông Quân: Không chỉ vậy, việc ghi không rõ phương thức thanh toán còn ảnh hưởng đến nghĩa vụ thuế, nghĩa vụ tài chính của doanh nghiệp đối với Nhà nước.
Bà Lan: Trong trường hợp chậm bàn giao nhà, hợp đồng thường ghi “bàn giao theo tiến độ dự án”. Cách ghi này có đủ chặt chẽ không?
Luật sư An: Không. Khoản 1 điểm e Điều 46 yêu cầu phải xác định rõ thời hạn giao, nhận bất động sản và hồ sơ kèm theo. Việc ghi chung chung sẽ khiến bên mua rất khó bảo vệ quyền lợi nếu xảy ra chậm tiến độ.
Ông Huy: Vậy nếu chủ đầu tư chậm bàn giao nhưng hợp đồng không ghi rõ thời hạn, tôi có quyền yêu cầu phạt vi phạm không?
Luật sư An: Quyền yêu cầu phạt vi phạm phụ thuộc vào điều khoản phạt theo điểm k khoản 1 Điều 46. Nếu hợp đồng không quy định rõ mức phạt, bên mua sẽ gặp bất lợi lớn.
Ông Quân: Đây chính là lý do pháp luật yêu cầu hợp đồng phải có nội dung về trách nhiệm do vi phạm và phạt vi phạm hợp đồng.
Bà Lan: Tôi nhận thấy nhiều hợp đồng chỉ ghi một câu rất ngắn: “Các bên tự thỏa thuận mức phạt theo quy định pháp luật”. Câu này có giá trị không?
Luật sư An: Câu đó mang tính né tránh trách nhiệm. Khi tranh chấp, tòa án sẽ rất khó áp dụng nếu không có mức phạt cụ thể, rõ ràng.
Ông Huy: Tôi cũng quan tâm đến điều khoản bảo lãnh ngân hàng đối với nhà ở hình thành trong tương lai.
Ông Quân: Đây là nội dung bắt buộc theo điểm đ khoản 1 Điều 46. Nếu không có bảo lãnh, chủ đầu tư không được ký hợp đồng bán nhà ở hình thành trong tương lai.
Bà Lan: Trong trường hợp đã ký nhưng sau đó mới phát hiện chưa có bảo lãnh ngân hàng, hợp đồng có bị vô hiệu không?
Luật sư An: Khả năng rất cao bị tuyên vô hiệu do vi phạm điều cấm của luật. Khi đó, hậu quả pháp lý sẽ rất nghiêm trọng cho chủ đầu tư.
Ông Huy: Như vậy, hợp đồng không chỉ bảo vệ tôi mà còn là rào chắn pháp lý cho doanh nghiệp.
Ông Quân: Chính xác. Điều 46 không được đặt ra để gây khó khăn, mà để chuẩn hóa giao dịch và hạn chế tranh chấp.
Bà Lan: Chúng ta đã nói nhiều về hợp đồng mua bán. Vậy đối với hợp đồng chuyển nhượng toàn bộ hoặc một phần dự án bất động sản thì sao?
Luật sư An: Khoản 3 Điều 46 quy định rất chi tiết, từ thông tin dự án, giá chuyển nhượng, đến trách nhiệm thực hiện thủ tục hành chính về đất đai. Đây là loại hợp đồng có rủi ro pháp lý cao nhất.
Ông Huy: Nếu thiếu nội dung về trách nhiệm thực hiện thủ tục đất đai, hệ quả sẽ như thế nào?
Luật sư An: Bên nhận chuyển nhượng có thể bị mắc kẹt trong việc xin cấp giấy chứng nhận, thậm chí không thể triển khai dự án, dẫn đến thiệt hại lớn.
Ông Quân: Khi đó, tranh chấp không chỉ là dân sự mà còn kéo theo trách nhiệm hành chính, thậm chí hình sự nếu có yếu tố gian dối.
Bà Lan: Tôi bắt đầu thấy rõ rằng mỗi điều khoản trong hợp đồng đều gắn với một rủi ro pháp lý cụ thể.
Ông Huy: Và người mua như tôi, nếu không đọc kỹ Điều 46, rất dễ rơi vào thế yếu.
Luật sư An: Vì vậy, phần tiếp theo chúng ta cần bàn sâu hơn về các trường hợp chấm dứt, hủy bỏ hợp đồng và phương thức giải quyết tranh chấp theo đúng tinh thần Điều 46.
Ông Quân: Đồng ý. Đây sẽ là bước tiếp theo để hoàn thiện bức tranh pháp lý toàn diện về hợp đồng trong kinh doanh bất động sản.
Bà Lan: Nếu tiếp nối từ nội dung hợp đồng, tôi cho rằng phần dễ phát sinh tranh chấp nhất chính là các điều khoản về chấm dứt và hủy bỏ hợp đồng.
Ông Quân: Đúng vậy. Khoản 1 điểm l Điều 46 yêu cầu hợp đồng phải quy định rõ các trường hợp chấm dứt, hủy bỏ và biện pháp xử lý. Đây không phải nội dung tùy nghi mà là nghĩa vụ pháp lý bắt buộc.
Ông Huy: Tôi thấy nhiều hợp đồng chỉ ghi rất ngắn: “Hợp đồng chấm dứt khi các bên hoàn thành nghĩa vụ”. Như vậy có đủ không?
Luật sư An: Không đủ. Cách ghi đó chỉ phản ánh một trường hợp chấm dứt tự nhiên, nhưng không bao quát các tình huống vi phạm, đơn phương chấm dứt hay hủy bỏ hợp đồng theo Bộ luật Dân sự.
Bà Lan: Như vậy, nếu chủ đầu tư chậm tiến độ kéo dài nhưng hợp đồng không quy định rõ quyền hủy bỏ, bên mua sẽ rất khó xử lý.
Luật sư An: Chính xác. Khi không có điều khoản cụ thể, bên mua phải chứng minh vi phạm nghiêm trọng nghĩa vụ, điều này kéo dài thời gian giải quyết tranh chấp.
Ông Quân: Đây là lý do pháp luật kinh doanh bất động sản buộc hợp đồng phải thiết kế sẵn các kịch bản rủi ro.
Ông Huy: Trong trường hợp hủy bỏ hợp đồng, vấn đề tôi quan tâm nhất là xử lý tiền đã thanh toán.
Luật sư An: Điều đó phải được ghi rõ trong hợp đồng theo điểm l khoản 1 Điều 46. Nếu không quy định, việc hoàn trả, bồi thường sẽ phải áp dụng quy định chung của Bộ luật Dân sự, rất phức tạp.
Bà Lan: Tôi từng gặp trường hợp hợp đồng chỉ ghi “hai bên tự thỏa thuận khi phát sinh tranh chấp”. Câu này có giá trị pháp lý không?
Luật sư An: Giá trị rất thấp. Điều 46 yêu cầu phương thức giải quyết tranh chấp phải được xác định rõ, không thể né tránh bằng những câu chung chung.
Ông Quân: Phương thức giải quyết tranh chấp là điểm m khoản 1 Điều 46, có thể là thương lượng, hòa giải, trọng tài hoặc tòa án, nhưng phải được ghi nhận cụ thể.
Ông Huy: Nếu hợp đồng không ghi, tôi có quyền khởi kiện ra tòa không?
Luật sư An: Vẫn có quyền, nhưng sẽ mất lợi thế nếu phía doanh nghiệp đề nghị áp dụng phương thức khác. Hợp đồng càng rõ thì quyền lợi của các bên càng được bảo đảm.
Bà Lan: Đối với hợp đồng chuyển nhượng dự án, tranh chấp thường phức tạp hơn rất nhiều.
Ông Quân: Đúng. Khoản 3 Điều 46 yêu cầu phải ghi rõ trách nhiệm của các bên trong việc thực hiện thủ tục hành chính về đất đai. Nếu thiếu nội dung này, tranh chấp gần như chắc chắn xảy ra.
Ông Huy: Ví dụ bên chuyển nhượng không phối hợp làm thủ tục đất đai thì sao?
Luật sư An: Khi đó, nếu hợp đồng có điều khoản rõ ràng, bên nhận chuyển nhượng có thể yêu cầu phạt vi phạm hoặc bồi thường thiệt hại. Nếu không, việc xử lý sẽ rất khó.
Bà Lan: Tôi nhận thấy Điều 46 không chỉ bảo vệ người mua, mà còn buộc doanh nghiệp phải hành xử chuyên nghiệp.
Ông Quân: Đúng. Pháp luật không cấm rủi ro, nhưng buộc các bên phải dự liệu và phân bổ rủi ro trong hợp đồng.
Ông Huy: Như vậy, hợp đồng càng sơ sài thì tranh chấp càng nhiều.
Luật sư An: Và khi tranh chấp xảy ra, tòa án sẽ căn cứ trước hết vào hợp đồng. Nếu hợp đồng không đáp ứng Điều 46, bên soạn thảo hợp đồng sẽ chịu bất lợi.
Bà Lan: Tôi nghĩ đây là điểm mấu chốt mà người học luật, người làm bất động sản và cả người dân đều cần hiểu.
Ông Quân: Chính xác. Hợp đồng trong kinh doanh bất động sản không phải chỉ để ký, mà để thực thi và bảo vệ quyền lợi trong suốt vòng đời dự án.
Ông Huy: Sau cuộc trao đổi này, tôi nhận ra rằng việc đọc kỹ hợp đồng chính là tự bảo vệ mình.
Luật sư An: Và về phía doanh nghiệp, việc tuân thủ Điều 46 không chỉ là nghĩa vụ pháp lý, mà còn là yếu tố sống còn để tránh tranh chấp kéo dài.
Bà Lan: Có thể nói, hợp đồng là nơi pháp luật đi vào đời sống một cách rõ ràng nhất.
Ông Quân: Đúng vậy. Và đó cũng là tinh thần xuyên suốt của Luật Kinh doanh bất động sản năm 2023.
TIỂU PHẨM: “RANH GIỚI CỦA NGHỀ MÔI GIỚI”

Nhân vật:
Ông Trí
Giám đốc doanh nghiệp kinh doanh dịch vụ môi giới bất động sản
Bà Vân 
Cá nhân hành nghề môi giới bất động sản, có chứng chỉ hành nghề
Ông Nam 
Khách hàng cá nhân có nhu cầu mua bất động sản
Bà Mai 
Thanh tra cơ quan quản lý nhà nước về kinh doanh bất động sản

Tháng 1 năm 2026, tại trụ sở Công ty TNHH Môi giới Bất động sản An Phát, nằm trên trục đường chính của một quận nội thành đang phát triển mạnh về nhà ở và dự án thương mại. Thời gian gần đây, thị trường bất động sản có nhiều biến động, cơ quan quản lý nhà nước tăng cường thanh tra, kiểm tra việc tuân thủ Luật Kinh doanh bất động sản năm 2023 nhằm chấn chỉnh tình trạng môi giới “tay ngang”, hành nghề không đúng quy định.
Công ty An Phát đang tiếp một khách hàng mới là ông Nam để tư vấn mua căn hộ hình thành trong tương lai thì đoàn thanh tra do bà Mai phụ trách đến làm việc theo kế hoạch định kỳ đã được thông báo trước. Cuộc làm việc diễn ra ngay tại phòng họp tầng 2 của công ty, với sự tham gia đầy đủ của đại diện doanh nghiệp, cá nhân môi giới trực tiếp và khách hàng.

Bà Mai: Trước khi đi vào nội dung kiểm tra cụ thể, tôi xin giới thiệu: tôi là Mai, thanh tra Sở Xây dựng, được phân công làm việc với Công ty An Phát về việc tuân thủ các quy định của Luật Kinh doanh bất động sản trong hoạt động môi giới. Mong ông Trí và các bên phối hợp đầy đủ.
Ông Trí: Vâng, thưa bà. Chúng tôi đã nhận được thông báo kiểm tra và đã chuẩn bị đầy đủ hồ sơ theo yêu cầu. Công ty sẵn sàng phối hợp và giải trình mọi nội dung liên quan.
Bà Mai: Tốt. Trước hết, ông Trí vui lòng cho biết: hiện nay công ty đang kinh doanh dịch vụ môi giới bất động sản theo hình thức nào? Môi giới mua bán, cho thuê hay cả hai?
Ông Trí: Hiện tại, công ty chúng tôi chủ yếu cung cấp dịch vụ môi giới mua bán nhà ở và căn hộ chung cư, trong đó có cả bất động sản hình thành trong tương lai. Ngoài ra, chúng tôi cũng có một số hợp đồng môi giới cho thuê nhưng không nhiều.
Bà Mai: Về điều kiện hoạt động, theo Điều 61 Luật Kinh doanh bất động sản, doanh nghiệp kinh doanh dịch vụ môi giới phải đáp ứng các điều kiện nhất định. Ông có thể trình bày cụ thể việc công ty đang đáp ứng các điều kiện này như thế nào không?
Ông Trí: Thưa bà, công ty đã được đăng ký ngành nghề kinh doanh dịch vụ môi giới bất động sản theo đúng quy định của Luật Doanh nghiệp. Chúng tôi có trụ sở, có bộ máy quản lý và đặc biệt có cá nhân hành nghề môi giới có chứng chỉ theo yêu cầu của pháp luật.
Bà Mai: Cụ thể cá nhân đó là ai?
Ông Trí: Đó là bà Vân, hiện đang là nhân viên môi giới chính thức của công ty.
Bà Mai: Bà Vân, bà có thể xác nhận thông tin này không?
Bà Vân: Vâng, tôi là Vân. Tôi đã được cấp chứng chỉ hành nghề môi giới bất động sản theo quy định và hiện đang ký hợp đồng lao động với Công ty An Phát, trực tiếp thực hiện các giao dịch môi giới cho khách hàng của công ty.
Bà Mai: Tôi hỏi thêm để làm rõ: bà có hành nghề môi giới độc lập ngoài phạm vi công ty hay không?
Bà Vân: Không, thưa bà. Tôi chỉ thực hiện hoạt động môi giới trong khuôn khổ các hợp đồng dịch vụ môi giới mà công ty ký kết với khách hàng. Tôi hiểu rằng cá nhân môi giới không được hành nghề độc lập theo quy định của Luật.
Bà Mai: Cách hiểu đó là đúng. Khoản 2 Điều 61 quy định rất rõ: cá nhân hành nghề môi giới bất động sản phải hành nghề trong doanh nghiệp môi giới. Đây là điểm mới nhằm hạn chế rủi ro cho thị trường.
Ông Nam: Xin phép cho tôi hỏi một câu, với tư cách người mua. Nếu tôi làm việc với bà Vân thì trong trường hợp xảy ra tranh chấp, tôi sẽ làm việc trực tiếp với bà Vân hay với công ty?
Bà Mai: Câu hỏi của ông rất đúng trọng tâm. Trong quan hệ pháp lý này, công ty môi giới mới là chủ thể chịu trách nhiệm chính. Cá nhân môi giới là người thực hiện công việc trong khuôn khổ doanh nghiệp.
Ông Trí: Chính vì vậy, trước khi tư vấn cho ông Nam, chúng tôi luôn ký hợp đồng dịch vụ môi giới bằng văn bản, trong đó ghi rõ quyền, nghĩa vụ và trách nhiệm của công ty đối với khách hàng.
Ông Nam: Thực tế tôi thấy trên thị trường có rất nhiều người tự xưng là môi giới, chỉ cần gọi điện, dẫn đi xem nhà là nhận tiền. Điều đó có hợp pháp không?
Bà Mai: Theo quy định hiện hành, cách làm đó tiềm ẩn rủi ro pháp lý rất lớn và không phù hợp với Luật. Pháp luật hiện nay yêu cầu phải minh bạch hóa chủ thể hành nghề môi giới để bảo vệ người mua, người bán.
Bà Vân: Thưa ông Nam, chính vì những rủi ro đó nên tôi luôn khuyến nghị khách hàng chỉ làm việc thông qua hợp đồng môi giới rõ ràng. Khi đó, quyền lợi của ông sẽ được bảo đảm tốt hơn.
Bà Mai: Đúng vậy. Hoạt động môi giới không chỉ là “giới thiệu, dẫn dắt” đơn thuần, mà là một hoạt động kinh doanh có điều kiện, chịu sự điều chỉnh chặt chẽ của pháp luật.
(Tiếp nối cuộc làm việc tại phòng họp Công ty An Phát. Sau khi trao đổi về điều kiện hành nghề môi giới, không khí cuộc họp chuyển sang nội dung chuyên sâu hơn về hợp đồng, quyền - nghĩa vụ và trách nhiệm pháp lý.)
Bà Mai: Tiếp theo, tôi muốn đi sâu vào nội dung hoạt động môi giới mà công ty đang thực hiện. Theo hồ sơ ban đầu, tôi thấy Công ty An Phát đang ký hợp đồng môi giới với khách hàng là ông Nam. Ông Trí có thể cho biết phạm vi môi giới trong hợp đồng này gồm những nội dung gì?
Ông Trí: Thưa bà, hợp đồng dịch vụ môi giới mà chúng tôi ký với ông Nam bao gồm các nội dung chính: tìm kiếm sản phẩm phù hợp với nhu cầu của khách hàng, cung cấp thông tin pháp lý liên quan đến bất động sản, hỗ trợ đàm phán và hỗ trợ các thủ tục ký kết hợp đồng mua bán.
Bà Mai: Như vậy, nội dung này về cơ bản phù hợp với Điều 62 Luật Kinh doanh bất động sản, đúng không?
Ông Trí: Vâng, thưa bà. Cụ thể là khoản 1 Điều 62 về việc tìm kiếm đối tác; khoản 3 Điều 62 về việc cung cấp thông tin và hỗ trợ các bên trong đàm phán, ký kết hợp đồng.
Bà Mai: Tôi nhấn mạnh ở đây để tất cả cùng rõ: pháp luật không cho phép môi giới “làm thay” các bên một cách tùy tiện. Việc đại diện chỉ được thực hiện khi có ủy quyền hợp pháp, theo đúng khoản 2 Điều 62.
Bà Vân: Điều này tôi cũng đã trao đổi rất rõ với ông Nam ngay từ đầu. Tôi chỉ đại diện thực hiện thủ tục khi có văn bản ủy quyền cụ thể, còn mọi quyết định giao dịch vẫn thuộc về khách hàng.
Ông Nam: Thực tế lúc đầu tôi cũng khá băn khoăn. Tôi sợ môi giới làm thay quá nhiều, mình lại không kiểm soát được thông tin. Nhưng sau khi đọc hợp đồng, tôi thấy phạm vi công việc được ghi khá rõ.
Bà Mai: Đó chính là yêu cầu bắt buộc của pháp luật. Hợp đồng môi giới phải minh bạch để tránh việc môi giới vượt quá phạm vi được giao, gây thiệt hại cho khách hàng.
Ông Trí: Chúng tôi cũng quán triệt rất kỹ cho nhân viên môi giới về nguyên tắc này, vì nếu cá nhân môi giới vi phạm thì doanh nghiệp vẫn là chủ thể chịu trách nhiệm chính.
Bà Mai: Chính xác. Điều này liên quan trực tiếp đến Điều 65 về nghĩa vụ của doanh nghiệp kinh doanh dịch vụ môi giới bất động sản. Doanh nghiệp phải chịu trách nhiệm về hồ sơ, thông tin do mình cung cấp.
Ông Nam: Tôi muốn hỏi thêm về vấn đề thông tin. Nếu sau này phát hiện thông tin pháp lý về căn hộ không đúng như môi giới cung cấp thì trách nhiệm thuộc về ai?
Bà Mai: Câu hỏi này rất quan trọng. Theo điểm a khoản 1 Điều 65, doanh nghiệp môi giới có nghĩa vụ cung cấp đầy đủ, trung thực hồ sơ, thông tin và chịu trách nhiệm về thông tin đó.
Ông Trí: Trong trường hợp đó, nếu lỗi xuất phát từ phía công ty hoặc nhân viên môi giới, chúng tôi có trách nhiệm bồi thường thiệt hại theo điểm d khoản 1 Điều 65.
Bà Vân: Và với tư cách cá nhân hành nghề môi giới, tôi cũng phải chịu trách nhiệm tương ứng theo khoản 2 Điều 65, đặc biệt là nghĩa vụ cung cấp thông tin trung thực và bồi thường nếu có lỗi.
Ông Nam: Nghe vậy tôi cũng yên tâm hơn. Trước đây tôi nghĩ môi giới chỉ là “người giới thiệu”, xảy ra chuyện thì rất khó quy trách nhiệm.
Bà Mai: Luật mới đã thay đổi cách tiếp cận. Môi giới bất động sản không còn là hoạt động tự phát mà là một ngành nghề kinh doanh có điều kiện, gắn với trách nhiệm pháp lý rõ ràng.
(Bà Mai lật hồ sơ, chuyển sang nội dung tài chính của hợp đồng môi giới.)
Bà Mai: Bây giờ tôi muốn trao đổi về thù lao, hoa hồng môi giới. Ông Trí, mức thù lao trong hợp đồng với ông Nam được xác định như thế nào?
Ông Trí: Chúng tôi và ông Nam thỏa thuận một mức thù lao cố định, không phụ thuộc vào giá trị căn hộ giao dịch.
Bà Mai: Cách làm đó là phù hợp với khoản 2 Điều 63, quy định rõ rằng mức thù lao môi giới không phụ thuộc vào giá của giao dịch.
Ông Nam: Tôi thấy quy định này khá mới. Trước đây tôi thường nghe nói môi giới lấy phần trăm giá trị căn nhà.
Bà Mai: Đúng vậy. Nhưng Luật mới hướng đến việc hạn chế tình trạng đẩy giá, làm méo mó thị trường. Thù lao là do các bên thỏa thuận, miễn là minh bạch và hợp pháp.
Bà Vân: Với cá nhân môi giới như tôi, tôi không nhận trực tiếp tiền từ khách hàng mà hưởng thù lao, hoa hồng từ công ty theo khoản 1 Điều 63.
Bà Mai: Đúng. Quy định này nhằm tránh việc cá nhân môi giới tự ý thu tiền, gây rủi ro cho khách hàng.
Ông Trí: Chúng tôi cũng quy định rõ trong quy chế nội bộ: mọi khoản phí dịch vụ đều do công ty thu, cá nhân môi giới không được thu trực tiếp.
Bà Mai: Điều này gắn với quyền của doanh nghiệp môi giới tại điểm c khoản 1 Điều 64, nhưng đồng thời cũng là nghĩa vụ kiểm soát nội bộ của doanh nghiệp.
Ông Nam: Tôi nhận thấy Luật quy định rất chi tiết về quyền, nhưng liệu doanh nghiệp có quyền từ chối môi giới nếu thấy rủi ro pháp lý không?
Bà Mai: Có. Theo điểm d khoản 1 Điều 64, doanh nghiệp có quyền từ chối môi giới bất động sản không đủ điều kiện đưa vào kinh doanh.
Ông Trí: Thực tế chúng tôi đã áp dụng quyền này. Có những trường hợp khách hàng nhờ môi giới sản phẩm chưa đủ pháp lý, chúng tôi buộc phải từ chối dù có thể mất cơ hội kinh doanh.
Bà Vân: Đây cũng là nguyên tắc đạo đức nghề nghiệp mà công ty yêu cầu chúng tôi tuân thủ.
Ông Nam: Tôi thấy rõ ràng, nếu không có khung pháp lý như vậy thì người mua rất dễ chịu thiệt.
Bà Mai: Đó chính là mục tiêu của Luật Kinh doanh bất động sản: bảo vệ trật tự thị trường và quyền lợi của các bên thông qua việc nâng cao trách nhiệm của doanh nghiệp và cá nhân môi giới.
Bà Mai: Chúng ta đã trao đổi khá đầy đủ về điều kiện hành nghề, nội dung môi giới, thù lao cũng như quyền và nghĩa vụ của doanh nghiệp và cá nhân môi giới. Tuy nhiên, còn một nội dung rất quan trọng mà nhiều doanh nghiệp thường xem nhẹ, đó là nghĩa vụ đào tạo, bồi dưỡng và chế độ báo cáo.
Ông Trí: Vâng, tôi hiểu bà đang đề cập đến nghĩa vụ quy định tại điểm b và điểm đ khoản 1 Điều 65, đúng không ạ?
Bà Mai: Đúng như vậy. Luật không chỉ yêu cầu doanh nghiệp “có người có chứng chỉ”, mà còn yêu cầu duy trì và nâng cao năng lực hành nghề một cách thường xuyên.
Bà Vân: Thực tế, trước đây tôi nghĩ chỉ cần có chứng chỉ môi giới là đủ. Nhưng từ khi Luật mới có hiệu lực, công ty đã yêu cầu chúng tôi tham gia các khóa bồi dưỡng hằng năm.
Bà Mai: Cách hiểu đó là hoàn toàn đúng. Theo điểm b khoản 1 Điều 65, doanh nghiệp kinh doanh dịch vụ môi giới bất động sản có nghĩa vụ tổ chức đào tạo, bồi dưỡng nâng cao kiến thức hành nghề môi giới bất động sản cho nhân viên môi giới hằng năm.
Ông Nam: Tôi xin hỏi thẳng, nếu doanh nghiệp không tổ chức đào tạo thì có bị coi là vi phạm pháp luật không?
Bà Mai: Có. Và không chỉ là vi phạm mang tính hình thức. Nghĩa vụ đào tạo gắn trực tiếp với chất lượng thông tin môi giới cung cấp cho thị trường. Nếu không đào tạo, nguy cơ cung cấp thông tin sai lệch là rất lớn.
Ông Trí: Do đó, chúng tôi đã đưa nội dung đào tạo bắt buộc vào quy chế nội bộ. Cá nhân môi giới nào không tham gia đầy đủ sẽ không được tiếp tục thực hiện nghiệp vụ.
Bà Mai: Điều này cũng phù hợp với khoản 2 Điều 65, theo đó cá nhân hành nghề môi giới có nghĩa vụ tham gia đào tạo, bồi dưỡng nâng cao kiến thức hằng năm.
Bà Vân: Tôi thấy quy định này là hợp lý. Pháp luật về bất động sản thay đổi rất nhanh, nếu không cập nhật thì rất dễ tư vấn sai cho khách hàng.
Ông Nam: Nếu cá nhân môi giới tư vấn sai do không cập nhật pháp luật, thì trách nhiệm thuộc về cá nhân hay doanh nghiệp?
Bà Mai: Đây là câu hỏi then chốt. Về nguyên tắc, doanh nghiệp chịu trách nhiệm chính, bởi doanh nghiệp là chủ thể kinh doanh dịch vụ môi giới. Tuy nhiên, cá nhân môi giới không được miễn trách nhiệm nếu có lỗi trực tiếp.
Ông Trí: Chính vì vậy, chúng tôi luôn nhấn mạnh rằng đào tạo không chỉ là nghĩa vụ pháp lý mà còn là biện pháp tự bảo vệ doanh nghiệp.
Bà Mai: Tiếp theo là chế độ báo cáo và chịu sự kiểm tra, thanh tra của cơ quan nhà nước. Đây là nghĩa vụ được quy định tại điểm đ khoản 1 Điều 65.
Ông Trí: Hiện nay, chúng tôi thực hiện báo cáo định kỳ theo hướng dẫn của Sở Xây dựng, bao gồm số lượng giao dịch môi giới, danh sách nhân viên môi giới và tình hình hoạt động chung.
Bà Mai: Việc báo cáo không chỉ nhằm phục vụ quản lý hành chính. Nó còn giúp cơ quan nhà nước theo dõi diễn biến thị trường bất động sản, phát hiện sớm các dấu hiệu rủi ro.
Ông Nam: Tôi thấy trước đây thị trường có rất nhiều môi giới hoạt động tự do, không ai quản lý.
Bà Mai: Đó là thực trạng tồn tại nhiều năm. Luật Kinh doanh bất động sản mới hướng đến việc xóa bỏ môi giới “chui”, buộc hoạt động môi giới phải nằm trong khuôn khổ doanh nghiệp được quản lý.
Bà Vân: Quy định tại khoản 2 Điều 61 cũng yêu cầu cá nhân môi giới phải hành nghề trong một doanh nghiệp, không được hoạt động độc lập.
Bà Mai: Chính xác. Điều này giúp xác định rõ chủ thể chịu trách nhiệm pháp lý khi xảy ra tranh chấp.
Ông Nam: Vậy nếu một cá nhân môi giới hoạt động bên ngoài doanh nghiệp, không có chứng chỉ, thì giao dịch có bị vô hiệu không?
Bà Mai: Về nguyên tắc, hợp đồng mua bán bất động sản giữa các bên không đương nhiên vô hiệu. Tuy nhiên, hoạt động môi giới đó là trái pháp luật, và cá nhân, tổ chức vi phạm sẽ bị xử lý theo quy định.
Ông Trí: Hơn nữa, nếu khách hàng chứng minh được thiệt hại phát sinh từ hành vi môi giới trái phép, thì hoàn toàn có cơ sở yêu cầu bồi thường.
Bà Mai: Đúng. Và trong trường hợp đó, việc không tuân thủ Điều 61, Điều 62 và Điều 65 sẽ là căn cứ pháp lý quan trọng.
Bà Mai: Tôi muốn nhấn mạnh thêm một điểm: Luật không chỉ trao quyền cho doanh nghiệp môi giới tại Điều 64, mà còn đặt ra yêu cầu rất cao về trách nhiệm nghề nghiệp.
Bà Vân: Tôi nhận thấy môi giới bây giờ không còn đơn thuần là “người dẫn mối” nữa, mà gần như là một nghề pháp lý - dịch vụ chuyên nghiệp.
Bà Mai: Đúng vậy. Và đó là lý do vì sao pháp luật yêu cầu môi giới phải trung thực, khách quan và tuân thủ chặt chẽ quy định pháp luật.
Ông Nam: Sau buổi làm việc hôm nay, tôi thấy rõ hơn vai trò của môi giới và cũng hiểu vì sao Nhà nước phải quản lý chặt lĩnh vực này.
Ông Trí: Chúng tôi coi đây là cơ hội để rà soát lại toàn bộ hoạt động của công ty, không chỉ để đáp ứng yêu cầu thanh tra mà còn để nâng cao uy tín trên thị trường.
Bà Mai: Tinh thần đó là rất cần thiết. Bởi trong bối cảnh hiện nay, tuân thủ pháp luật chính là lợi thế cạnh tranh bền vững.



TIỂU PHẨM: “RANH GIỚI TRÁCH NHIỆM TRONG DỊCH VỤ TƯ VẤN VÀ QUẢN LÝ BẤT ĐỘNG SẢN”

Nhân vật:
Ông Khải 
Giám đốc Công ty Minh Phúc
Bà Lâm 
Trưởng bộ phận tư vấn bất động sản
Ông Sơn 
Đại diện chủ sở hữu tòa nhà cho thuê
Bà Hạnh 
Cán bộ quản lý nhà nước về kinh doanh bất động sản

Công ty Cổ phần Quản lý và Tư vấn Bất động sản Minh Phúc là một doanh nghiệp chuyên cung cấp dịch vụ tư vấn đầu tư và quản lý vận hành các tòa nhà văn phòng, khu phức hợp tại một đô thị lớn. Công ty tổ chức buổi làm việc có sự tham gia của đại diện doanh nghiệp, khách hàng và cơ quan quản lý nhà nước, xoay quanh một hợp đồng dịch vụ tư vấn - quản lý bất động sản đang phát sinh nhiều cách hiểu khác nhau về phạm vi công việc và trách nhiệm pháp lý.

Ông Khải: Cảm ơn bà Hạnh đã dành thời gian đến làm việc với công ty chúng tôi. Thực tế, thời gian gần đây, hoạt động tư vấn và quản lý bất động sản có nhiều điểm mới theo Luật Kinh doanh bất động sản 2023, khiến cả doanh nghiệp lẫn khách hàng đều cần rà soát lại cách hiểu.
Bà Hạnh: Tôi cũng đánh giá cao tinh thần chủ động của công ty. Việc tuân thủ đúng các nguyên tắc tại Điều 66 là nền tảng cho hoạt động tư vấn và quản lý bất động sản hiện nay.
Ông Sơn: Với tư cách là chủ sở hữu tòa nhà, tôi quan tâm nhất là phạm vi công việc mà doanh nghiệp quản lý bất động sản được thực hiện. Có những việc tôi tưởng là đương nhiên, nhưng sau khi đọc luật thì lại thấy cần làm rõ.
Bà Lâm: Điều này là hoàn toàn dễ hiểu. Ngay tại khoản 1 Điều 66, Luật đã xác định hai nguyên tắc cốt lõi. Thứ nhất, người trực tiếp tư vấn phải có bằng cấp, chứng chỉ phù hợp với lĩnh vực tư vấn. Thứ hai, bất động sản được đưa vào quản lý phải là bất động sản hợp pháp.
Ông Sơn: Vậy trong trường hợp tòa nhà của tôi đang hoàn thiện hồ sơ pháp lý một phần, liệu công ty có được ký hợp đồng quản lý không?
Bà Hạnh: Câu hỏi này liên quan trực tiếp đến điểm b khoản 1 Điều 66. Bất động sản được quản lý phải là bất động sản hợp pháp. Nếu chưa đủ điều kiện pháp lý, doanh nghiệp không được thực hiện dịch vụ quản lý, kể cả khi có thỏa thuận dân sự.
Ông Khải: Chúng tôi cũng luôn quán triệt nguyên tắc này. Thực tế, Minh Phúc đã từ chối không ít hợp đồng vì bất động sản chưa hoàn thiện hồ sơ pháp lý.
Bà Lâm: Nếu cố tình nhận quản lý bất động sản không hợp pháp, doanh nghiệp không chỉ vi phạm luật mà còn tự đặt mình vào rủi ro bồi thường thiệt hại.
Ông Sơn: Tôi bắt đầu hiểu rằng dịch vụ quản lý bất động sản không đơn thuần là vận hành kỹ thuật, mà còn gắn với trách nhiệm pháp lý rất lớn.
Bà Hạnh: Chính xác. Và đó là lý do Luật phân định rất rõ giữa dịch vụ tư vấn và dịch vụ quản lý tại khoản 2 và khoản 3 Điều 66.
Ông Khải: Về dịch vụ tư vấn, phạm vi được phép bao gồm tư vấn đầu tư tạo lập, tư vấn tài chính bất động sản, tư vấn giá và tư vấn hợp đồng kinh doanh bất động sản.
Bà Lâm: Mỗi nội dung tư vấn đều đòi hỏi người tư vấn phải có chuyên môn tương ứng. Ví dụ, tư vấn giá bất động sản không thể do người không có kiến thức định giá thực hiện.
Ông Sơn: Nếu tư vấn sai dẫn đến tôi ký hợp đồng bất lợi, trách nhiệm thuộc về ai?
Bà Hạnh: Trách nhiệm sẽ được xác định trên cơ sở hợp đồng và Điều 68. Các bên phải thực hiện cam kết và bồi thường thiệt hại do lỗi của mình gây ra.
Ông Khải: Điều này buộc doanh nghiệp tư vấn phải cực kỳ thận trọng trong từng ý kiến đưa ra, bởi tư vấn không chỉ là khuyến nghị mang tính tham khảo nữa.
Bà Lâm: Đúng vậy. Tư vấn bất động sản hiện nay là một dịch vụ chuyên nghiệp, có trách nhiệm pháp lý cụ thể, không phải lời khuyên chung chung.
Ông Sơn: Còn đối với dịch vụ quản lý bất động sản, tôi thấy phạm vi được liệt kê rất rộng tại khoản 3 Điều 66.
Bà Hạnh: Phạm vi quản lý bao gồm cả việc bán, cho thuê theo ủy quyền, tổ chức bảo trì, giám sát khai thác sử dụng và thực hiện các quyền, nghĩa vụ với Nhà nước theo ủy quyền.
Ông Khải: Chính vì vậy, hợp đồng quản lý bất động sản phải quy định rất rõ phạm vi ủy quyền, tránh việc doanh nghiệp quản lý vượt quá thẩm quyền.
Bà Lâm: Nếu vượt quá phạm vi ủy quyền, doanh nghiệp có thể phải tự chịu trách nhiệm đối với phần công việc vượt quá đó.
Ông Sơn: Như vậy, hợp đồng chính là ranh giới pháp lý quan trọng nhất giữa các bên.
Bà Hạnh: Và đó cũng là tinh thần xuyên suốt của Điều 68, khi Luật khẳng định quyền, nghĩa vụ, phí dịch vụ đều do các bên thỏa thuận nhưng không được trái quy định của Luật.
Ông Khải: Chúng tôi nhận thức rằng tuân thủ pháp luật không chỉ là nghĩa vụ, mà còn là cách bảo vệ uy tín doanh nghiệp trong dài hạn.
Bà Lâm: Đồng thời, nó cũng bảo vệ quyền lợi chính đáng của khách hàng, tránh những tranh chấp không đáng có.
Ông Sơn: Sau buổi trao đổi hôm nay, tôi thấy rõ hơn ranh giới trách nhiệm của từng bên và hiểu vì sao Nhà nước phải quản lý chặt hoạt động tư vấn, quản lý bất động sản.
Bà Hạnh: Nếu tất cả các doanh nghiệp đều có cách tiếp cận nghiêm túc như vậy, thị trường bất động sản sẽ vận hành minh bạch và bền vững hơn.
Ông Sơn: Tuy nhiên, tôi vẫn còn một băn khoăn. Trong hợp đồng tư vấn mà tôi đã ký trước đây, phía doanh nghiệp không ghi rõ bằng cấp, chứng chỉ của người trực tiếp tư vấn. Điều này có vi phạm quy định của Luật hay không?
Bà Hạnh: Câu hỏi của ông chạm đúng trọng tâm khoản 1 Điều 66. Luật không chỉ đặt ra điều kiện chung cho doanh nghiệp, mà còn đặt ra yêu cầu cá nhân trực tiếp tư vấn phải có bằng cấp, chứng chỉ phù hợp. Nếu doanh nghiệp bố trí người không đủ điều kiện trực tiếp tư vấn, thì đó là hành vi không tuân thủ nguyên tắc kinh doanh dịch vụ tư vấn bất động sản.
Ông Khải: Về phía doanh nghiệp, chúng tôi hiểu rằng trách nhiệm không thể đẩy sang cá nhân. Dù cá nhân thiếu chứng chỉ, doanh nghiệp vẫn phải chịu trách nhiệm trước khách hàng và trước pháp luật.
Bà Lâm: Thực tế, nhiều doanh nghiệp hiện nay vẫn nhầm lẫn giữa việc có nhân sự nội bộ và việc nhân sự đó có đủ điều kiện hành nghề hay không. Luật mới đã siết rất rõ để tránh tình trạng tư vấn cảm tính.
Ông Sơn: Nếu tôi chứng minh được rằng người tư vấn cho tôi không có chứng chỉ phù hợp, tôi có quyền yêu cầu bồi thường không?
Bà Hạnh: Quyền đó được xác lập trực tiếp tại khoản 2 Điều 68. Các bên phải thực hiện đúng cam kết trong hợp đồng và bồi thường thiệt hại do lỗi của mình gây ra. Việc sử dụng người tư vấn không đủ điều kiện là lỗi thuộc về doanh nghiệp.
Ông Khải: Chính vì vậy, hiện nay chúng tôi yêu cầu toàn bộ hồ sơ năng lực của đội ngũ tư vấn phải được lưu trữ, sẵn sàng cung cấp khi khách hàng yêu cầu.
Bà Lâm: Đồng thời, trong hợp đồng tư vấn, chúng tôi cũng bổ sung điều khoản cam kết về điều kiện hành nghề của người trực tiếp thực hiện dịch vụ, nhằm minh bạch hóa trách nhiệm.
Ông Sơn: Điều đó khiến tôi yên tâm hơn, vì rõ ràng Luật không bảo vệ những thỏa thuận mập mờ.
Bà Hạnh: Đúng vậy. Luật Kinh doanh bất động sản không cho phép các bên thỏa thuận trái luật, kể cả khi hai bên tự nguyện.
Ông Khải: Liên quan đến Điều 67, tôi muốn làm rõ thêm điều kiện thành lập doanh nghiệp kinh doanh dịch vụ tư vấn và quản lý bất động sản.
Bà Hạnh: Điều 67 quy định rất rõ: tổ chức, cá nhân muốn kinh doanh dịch vụ tư vấn, dịch vụ quản lý bất động sản phải thành lập doanh nghiệp theo quy định của Luật. Không còn chỗ cho hoạt động tư vấn, quản lý mang tính tự phát.
Ông Sơn: Nghĩa là cá nhân không thể đứng ra ký hợp đồng tư vấn hay quản lý với tôi?
Bà Hạnh: Đúng như vậy. Cá nhân chỉ có thể hành nghề trong khuôn khổ doanh nghiệp. Việc cá nhân ký hợp đồng trực tiếp với khách hàng là không phù hợp với Luật.
Bà Lâm: Điều này cũng bảo vệ khách hàng, bởi doanh nghiệp là chủ thể chịu trách nhiệm pháp lý rõ ràng hơn cá nhân.
Ông Khải: Ngoài ra, trước khi hoạt động, doanh nghiệp còn phải gửi thông tin đến cơ quan quản lý nhà nước để được đăng tải trên hệ thống thông tin về nhà ở và thị trường bất động sản.
Ông Sơn: Tôi từng nghe nói đến hệ thống này nhưng chưa hiểu rõ ý nghĩa pháp lý của nó.
Bà Hạnh: Đây là cơ chế công khai, minh bạch. Khách hàng có thể kiểm tra xem doanh nghiệp có đủ điều kiện hoạt động hay không trước khi ký hợp đồng.
Ông Sơn: Như vậy, nếu doanh nghiệp chưa được đăng tải thông tin mà vẫn ký hợp đồng, hợp đồng đó có rủi ro pháp lý?
Bà Hạnh: Rủi ro là rất lớn. Doanh nghiệp có thể bị xử lý vi phạm hành chính, và hợp đồng có nguy cơ bị xem xét về hiệu lực nếu vi phạm điều kiện kinh doanh.
Ông Khải: Đó là lý do chúng tôi coi việc hoàn tất thủ tục đăng tải thông tin là điều kiện tiên quyết trước khi ký bất kỳ hợp đồng dịch vụ nào.
Bà Lâm: Từ góc độ chuyên môn, tôi cho rằng Luật đang hướng tới việc chuẩn hóa toàn bộ thị trường dịch vụ bất động sản.
Ông Sơn: Tôi nhận thấy rõ sự khác biệt giữa trước và sau khi Luật mới có hiệu lực. Trách nhiệm của doanh nghiệp được xác định rõ ràng hơn rất nhiều.
Bà Hạnh: Và trách nhiệm của khách hàng cũng vậy. Khách hàng cần chủ động kiểm tra điều kiện pháp lý của doanh nghiệp trước khi giao kết hợp đồng.
Ông Khải: Nếu các bên đều hiểu đúng và làm đúng, thì tranh chấp sẽ giảm đi đáng kể.
Bà Lâm: Quan trọng hơn, thị trường sẽ vận hành trên cơ sở niềm tin pháp lý, chứ không phải niềm tin cảm tính.
Ông Sơn: Nghe phân tích đến đây, tôi nhận thấy hợp đồng tư vấn và hợp đồng quản lý bất động sản không đơn thuần là thỏa thuận dịch vụ, mà thực chất là một cơ chế pháp lý ràng buộc rất chặt trách nhiệm của các bên.
Bà Hạnh: Ông nhận định hoàn toàn chính xác. Luật mới đã chuyển tư duy từ “dịch vụ hỗ trợ” sang “dịch vụ chịu trách nhiệm pháp lý”. Điều này thể hiện rất rõ trong Điều 68.
Ông Khải: Ở góc độ doanh nghiệp, chúng tôi buộc phải rà soát lại toàn bộ mẫu hợp đồng. Trước đây, nhiều điều khoản chỉ mang tính nguyên tắc chung, nay phải cụ thể hóa từng quyền, từng nghĩa vụ.
Bà Lâm: Đặc biệt là các điều khoản liên quan đến phạm vi tư vấn và phạm vi quản lý. Nếu không xác định rõ, doanh nghiệp rất dễ bị cho là vượt quá hoặc không thực hiện đúng nghĩa vụ.
Ông Sơn: Ví dụ như trong dịch vụ quản lý bất động sản, nếu xảy ra hư hỏng công trình do sử dụng sai mục đích, thì trách nhiệm thuộc về ai?
Bà Hạnh: Câu hỏi này liên quan trực tiếp đến điểm d khoản 3 Điều 66. Doanh nghiệp quản lý có trách nhiệm quản lý, giám sát việc khai thác, sử dụng bất động sản của khách hàng theo hợp đồng. Nếu đã giám sát đúng, cảnh báo đầy đủ mà khách hàng vẫn vi phạm, trách nhiệm sẽ thuộc về khách hàng.
Ông Khải: Nhưng nếu doanh nghiệp buông lỏng quản lý, không thực hiện đúng nghĩa vụ giám sát, thì sẽ phải chịu trách nhiệm bồi thường theo khoản 2 Điều 68.
Bà Lâm: Chính vì vậy, hợp đồng quản lý bất động sản hiện nay phải ghi rất chi tiết cơ chế giám sát, tần suất kiểm tra, nghĩa vụ báo cáo.
Ông Sơn: Tôi thấy Luật không chỉ quy định quyền mà còn buộc các bên phải chứng minh việc đã thực hiện quyền và nghĩa vụ đó.
Bà Hạnh: Đúng. Luật đặt ra yêu cầu trách nhiệm gắn với hành vi cụ thể, không còn chấp nhận những cam kết chung chung.
Ông Khải: Trong thực tiễn, chúng tôi còn phải xây dựng quy trình nội bộ để bảo đảm người tư vấn và người quản lý thực hiện đúng chuyên môn đã cam kết.
Bà Lâm: Điều này cũng phù hợp với nguyên tắc tại điểm a khoản 1 Điều 66, yêu cầu người trực tiếp tư vấn phải có bằng cấp, chứng chỉ phù hợp với nội dung tư vấn.
Ông Sơn: Nghĩa là nếu tư vấn về tài chính bất động sản thì không thể để người chỉ có kinh nghiệm môi giới đứng ra tư vấn?
Bà Hạnh: Chính xác. Tư vấn tài chính bất động sản là một mảng chuyên sâu. Nếu bố trí sai người, doanh nghiệp vi phạm nguyên tắc kinh doanh dịch vụ tư vấn.
Ông Khải: Và hậu quả pháp lý không chỉ dừng ở xử phạt hành chính, mà còn có thể phát sinh trách nhiệm bồi thường dân sự.
Bà Lâm: Trong nhiều tranh chấp gần đây, tòa án đã bắt đầu xem xét rất kỹ yếu tố năng lực của người tư vấn khi xác định lỗi.
Ông Sơn: Tôi nhận thấy Luật đang buộc doanh nghiệp phải “làm thật”, không thể chỉ treo biển kinh doanh.
Bà Hạnh: Đó là tinh thần xuyên suốt của Luật Kinh doanh bất động sản sửa đổi. Tư vấn và quản lý bất động sản không còn là hoạt động phụ trợ, mà là một lĩnh vực kinh doanh có điều kiện chặt chẽ.
Ông Khải: Với doanh nghiệp, đây vừa là áp lực, vừa là cơ hội. Doanh nghiệp làm đúng sẽ được thị trường tin tưởng.
Bà Lâm: Còn những đơn vị làm ăn chụp giật sẽ dần bị loại khỏi thị trường.
Ông Sơn: Tôi nghĩ nếu khách hàng hiểu luật như thế này, thì họ sẽ chủ động hơn rất nhiều trong việc bảo vệ quyền lợi của mình.
Bà Hạnh: Và đó cũng là mục tiêu cuối cùng của pháp luật: cân bằng lợi ích, minh bạch trách nhiệm, hạn chế tranh chấp.
Ông Khải: Khi tất cả các bên đều hành xử trong khuôn khổ luật định, thì thị trường bất động sản sẽ phát triển bền vững hơn.
Bà Lâm: Tôi tin rằng với cách tiếp cận mới này, dịch vụ tư vấn và quản lý bất động sản sẽ được nhìn nhận đúng giá trị thực của nó.
Ông Sơn: Cuộc trao đổi hôm nay giúp tôi hiểu rằng ký hợp đồng không phải là kết thúc, mà là khởi đầu của một quá trình trách nhiệm pháp lý song hành.
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