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TRANG THONG TIN VE LUAN AN
Tén dé tai LATS: HO'P DPONG MUA BAN CONDOTEL
Chuyén nganh: Luat Kinh té M3 sb: 9380107
Ho tén NCS: Lé Thi Bich Chi M3 s& NCS: N18710013
Ngw®i hwdng dan  khoa hoc: HDPL: PGSTS Nguyén Ngoc Dién

Co s& dao tao: Tredng Dai hoc Kinh té - Luat, Dai hoc Quéc gia TP.HCM
1. TOM TAT LUAN AN

Muc dich nghién clpu, nhiém vu nghién clru

Muc dich nghién clru cla luan an 13 phan tich, dé xuat gidi phap phép Iy gép
phan xay dwng va hoan thién phap luat diéu chinh hop ddng mua ban condotel tai Viét
Nam khéng chi phii hop v&i ddc tinh clia d6i twong mua ban ma con phi hop véi muc
dich giao dich cling nhw dinh hwéng phéat trién thi trwdng bat ddng san du lich nwdc
ta.

Pé dat dwoc muc dich d6, luan an thuwe hién cac nhiém vu nghién clru sau day:

Mot 1a, xac dinh tiéu chi nhan dién condotel so v&i cic bat ddng san truyén
thdng khac; lam rd sw khac biét gitra hop ddng mua ban condotel v&i hop ddng mua
ban can hd chung cw, gitra ho'p ddng mua ban condotel v&i cac loai hinh giao dich khac
c6 lién quan dén condotel; tlr d6 phan tich, luan gidi cac diéu khodn can thiét phai co
trong mau hop déng mua ban condotel phii hop v&i ddc tinh clia dbi twong mua ban
va muc dich giao dich.

Hai la, xac dinh nhirng dac thu cla chl thé tham gia, d6i twong mua ban trong
hop ddng mua ban condotel. Viéc nghién clru phéap luat vé chi thé, dbi twong Ia tién
dé dé phan tich, lam rd nhirng bat cap cla phéap luat vé muc tiéu, nganh nghé kinh
doanh bat dong san, ché dd st dung dat, diéu kién va co ché kiém tra, giam sat tién
do xay dwng, tlr d6 dwa ra kién nghi hoan thién phap luat.

Ba g, phan tich thwe trang phap luat va thuc tién thwe hién quyén, nghia vu clia
cac bén khi hop déng mua ban condotel cé hiéu lwc, dic biét tap trung nghién clru vé
nghia vu chuyén giao bat ddng sdn va bao ddm quyén s& hiru clia bén ban; nghia vu
thanh toan, nghia vu tiép nhan tai san cla bén mua, tlr d6 1am rd nhirng bat cap cla
phap luat cling nhw vedng mac phat sinh trong qué trinh thwe hién, luan gidi nguyén

nhan va dé xuat kién nghij gidi quyét.
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D6i twong nghién clru

DPéi twong nghién clru cla ludn an 13 phép luat diéu chinh hgp ddng mua ban
condotel tai Viét Nam va thwe tién thwe hién, cu thé: (i) nhibng van dé ly luan va phap
luat vé hop ddng mua ban condotel; (ii) chd thé, dbi twong cla hop ddng; (iii) thuc
trang phap luat va thwe tién thwe hién quyén, nghia vu cla cac bén khi hgp ddng mua
ban cé hiéu lwc thé hién qua cdc mau hop ddng mua ban condotel dworc trién khai ap
dung tai cac dw an & Viét Nam cling nhw két qud xét xt clia Toa an vé tranh chap hop
dbng mua ban can ho.

Pham vi nghién ctru

Vé ndi dung, luan an gi®i han pham vi nghién ctru |3 (i) phap luat diéu chinh hop
dbéng mua ban condotel gitra chll dau tw dw an v&i ngwdi mua so cap va khdng nghién
clru hop ddng mua ban lai condotel gitba nhirng nha dau tw thr cap, (i) thwc trang ky
két hop ddng thé hién qua cic mau hop déng mua ban condotel dang dworc ap dung
tai cac dw an & Viét Nam; (jii) thwce tién xét xt clia Toa an vé tranh chap hop ddng mua
ban condotel, hop dbng dich vu, hop ddng s& hiru ky nghi. Phap Iy vé& condotel va ché
do st dung dat xay dwng condotel khdng phai 1a dbi twong nghién clru chinh cla luan
an.

V& thoi gian, luan an nghién clru quy dinh cla phap luat Viét Nam hién dang c6
hiéu lwc ap dung v&i hop ddng mua ban condotel nhw BO luat Dan sy ndm 2015, Luat
Dat dai ndm 2013, Luat DAt dai ndm 2024, Luat Kinh doanh bat ddng san nam 2014,
Luat Kinh doanh bat ddng san ndm 2023, Luat Nha & ndm 2014, Luat Nha & ndm 2023,
Luat Du lich ndm 2017, Luat DAu tw ndm 2020 va nhirng van ban cé lién quan.

Vé khéng gian, luan an tap trung nghién cu quy dinh phap luat va thuwc tién ap
dung phap luat vé hop ddng mua ban bat dong sén condotel tai Viét Nam.

2. NH’NG KET QUA MOl cUA LUAN AN

(i) Nghién clru, phan tich mot cach khach quan, toan dién cac dac diém cla hop
dbéng mua ban condotel dé 1am rd diém khac biét cla loai hop ddng nay so v&i hop
ddng mua ban can hd chung cw; ddc biét phan tich, ludn gidi tinh chat da muc dich
trong quan h& mua ban condotel 1am tién dé cho viéc dinh hwdng xay dwng khung

phap Iy diéu chinh hop ddng cho phu hop dac thu clia dbi twong, muc dich giao dich.
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(i) Ludn gidi s can thiét phai quy dinh cac diéu khodn bat budc trong mau hop
d(‘“)ng mua ban condotel, dy kién mot sb noi dung cu thé trong cac diéu khodn mAau clia
ho'p ddng phi hop véi bbi cAnh phap Iy cling nhw sir ménh clia hop ddng mau.

(iii) Phan tich, danh gia mot cach cé hé théng khung phap Iy diéu chinh hop dbng
mua ban condotel & cac khia canh nhw 13 chd thé, déi twong clia hop ddng, lam rd
nhirng bat cap cla phap luat vé van dé nay 13 nguyén nhan anh huwdng dén hiéu lwc
clia hop ddng cling nhw nguy co quyén cla bén mua (bén yéu thé) khong dwoc bao
dam khi phat sinh tranh chap, tlr d6 dé xuat kién nghi hoan thién.

(iv) Phan tich thwc trang phap luat vé ndi dung clia hop ddng mua ban condotel
va thure tién thue hién quyén, nghia vu clia cac bén, cu thé [ nghia vu chuyén giao bat
dong sdn va bao ddm quyén s& hiru clia bén ban; nghia vu thanh todn, nghia vu tiép
nhan tai san cla bén mua, dé lam rd nhibng bat cap cla phap luat diéu chinh khia canh
phap ly nay va vudng mac phat sinh khi giai quyét tranh chép.

(v) D& xuét gidi phap phap Iy gép phan xay dwng va hoan thién phép luat Viét
Nam diéu chinh hop ddng mua ban condotel pht hop véi tinh chat da muc dich cla
quan hé mua ban bat ddng san du lich cling nhw thong 1& quc té.

3. CAC I’'NG DUNG/ KHA NANG U’'NG DUNG TRONG THU'C TIEN HAY NH(PNG VAN
DE cON BO NGO CAN TIEP TUC NGHIEN cU’U

T két qua cac nghién clru, Luan an rat ra mot sd két luan:

- DU chwa c6 khung phap Iy cu thé, ré rang nhwng giao dich mua ban bat dong
san du lich ndi chung va condotel ndi rieng khdng bi coi 1a vi pham diéu cAm cla luat
nén hop ddng mua ban condotel hoan toan cé thé dwoc cdng nhan hop phap khi dap
tng a0 cac diéu kién cé hiéu lwc do phap luat quy dinh. Tuy nhién, do d&c thi cla dbi
twong mua ban va muc dich giao két hop dbng gilra cac bén nén khung phap ly hién
hanh khéng phi hop v&i mua ban bat ddng san condotel.

- Sw thiéu kip thdi trong viéc ban hanh khung phap Iy diéu chinh ho'p ddng, cung
v&i s lam dung cla chl dau tw trong viéc soan thdo cic mau hop ddng mua ban
condotel dan dén thwc té, nhiéu diéu khodn trong hop déng dwoc soan thdo khong
cong béng. Nhwng khi phat sinh tranh chép, vi nhiéu ly do, quyén, lgi ich clia bén mua
khéng dwoc bao vé thda dang.

Théng qua viéc phan tich, 1am séng t® nhitng bat cap vé tirng van dé nghién

clru, ludn an d3 dé xuat mot sb kién nghi nham xay dwng va hoan thién phap luat diéu
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chinh hop ddng mua ban condotel tai Viét Nam phu hop véi tinh chat da céng ndng
clia dbi twong mua bén va tinh chat da muc dich khi giao két hop ddng, gép phan tao
lap hanh lang phép ly ddng bd, hoan chinh, minh bach thj truwéng, bao vé quyén, I ich
hop phép cla cac bén lién quan.

B&i condotel thudc san phdm bat ddng sén nghi dwéng, n6 hap dan cac nha dau
tu’b&i gia tri cua chinh tai san va gid tri khai thac, st dung, van hanh nén hop ddng mua
ban condotel khdng chi dép (rng nhu cau s& hiru tw nhan d6i vdi bat ddng sdn ma con
thda m3n nhu cau du lich nghi dwéng cao cap dbng thdi cling cé thé 13 mdt hinh thire
dau tw sinh 1&i. Do vay, phap luat diéu chinh hop ddng nay can cé sw két hop nhiéu
linh vre phap luat d& xay dwng khung phap ly phi hop, 1a cng cu gitp cac bén tham
giao giao dich dat dwoc cac muc dich néi trén, gdp phan minh bach thij trwdng, thu hat
cac nha dau tw so cap tham gia giao dich. Nhwng do gi®i han pham vi nghién ctbu cla
ludn an, cac khia canh phap Iy v& hop déng mua ban condotel dworc trién khai nghién
clru chi tap trung & phwong dién s& hiru va hop ddng mua ban bat ddng san condotel
dwa vao ban chat chuyén quyén s& hitu tr hop ddng. Do vay, trén phwong dién dau
tw, d& hop ddng mua ban condotel thue sy la cdng cu dau tw hiéu qua, cac van dé vé
thwe hién hop dong, dac biét 1a dang hop déng mua ban kém theo diéu kién, viéc
quan ly, van hanh, khai thac condotel, vé co’ ché dam bao quyén s& hiru, vé xt Iy cac
hanh vi vi pham nghTa vu sau khi ban... cAn dworc tiép tuc trién khai nghién clru trén

nhiéu phwong dién.

CAN BO HWO'NG DAN NGHIEN c(PU SINH

XAC NHAN cUA cO' sO’' BPAO TAO
HIEU TRUONG
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