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Tom tat
Mua ban nha 6 ¢6 thoi han la ché dinh khd mdi cia Ludt Nha 6 nam 2023, trén co sé phdt
trién quy dinh vé quyén théa thudn sé hiru nha 6 ¢ thoi han da tiing dugc quy dinh tai Ludt
Nha 6 nam 2014. Bai viét phdn tich cac quy dinh mdi nay trén co sé kinh nghiém dp dung
phdp ludt ciia Thyy Si, tit dé dua ra ly gidi va kién nghi phit hgp véi béi canh kinh té- xa
héi hién nay é Viét Nam.
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Abstract
The sale of residential housing with a fixed term is a relatively new legal framework introduced
in the 2023 Housing Law, building upon the provisions on the right to agree on time-
limited home ownership previously stipulated in the 2014 Housing Law. This article analyzes
these new regulations based on Switzerland’s legal experience, providing explanations and
recommendations tailored to Vietnam’s current socio-economic context.
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1. Mua ban nha é co6 thoi han tai Thuy Si
1.1. Téng quan vé mua ban nha 6 cé thoi han tai Thuy Si

Tai Thuy Si, chinh phu bit dau thu nghiém mo hinh vé viéc mua bin
nha 6 ¢6 thoi han (Proprieté du logement a durée limitée, PDL) bang viéc thuc
hién cdc nghién ciu khio sdt. Tu két qua nghién ciu nam 2016 ciaa Trudng
DPai hoc Khoa hoc ung dung va nghé¢ thuat Lucerne (Lucerne University of
Applied Sciences and Arts) khi thuc hi¢n khao sit truc tuyén véi 996 nguci
chu s6 hou nha va nguoi thué nha, két qua cho thiy ¢é 72% nguoi duge
khao sit chdp nhian mua nha trong mot khoang thoi gian gidi han' vi ho
dugc hudng 161 do gid mua thap hon, it phai chi phi hon, khong ning ginh

1 Seiler Zimmermann und Wanzenried, Marktakzeptanz von Wohneigentum auf Zeit (Su chip
nhan cua thi trudng quyén sé httu nha ¢é thoi han), Hochschule Luzern (Pai hoc Khoa hoc
va nghé thuat ung dung Lucerne), 2017, tr. 6.
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vay thé chdp d€ mua nha 6 ma vin cé quyén s6 htiu nha.> M6 hinh nay van
hanh véi sy ho tr¢ cta hé¢ théng dang ky tai san, h¢ théng tin dung lién két
da cang dam bao hon su van hanh su6n sé va bao vé can thiét déi vdi cdc
chu thé ¢6 lién quan, dac biét la ngusi mua.

Can luu y la luat phip Thuy Si khong ¢6 cdc quy dinh truc tiép vé mua
bdn nha 6 ¢6 thoi han. Hién tai viéc mua bdn nha & ¢6 thoi han tai Thuy
Si dang dp dung cdc quy dinh cua luat chung, gom B¢ luat dan sy Thuy Si
1907 (sua d61 2016) va cic quy dinh khdc cta phdp luat xay dung. Pay 1a
mot mo hinh ¢6 tinh chit két hop gitia cdc quy dinh vé chung cu trong luat
xay dung va cdc quy dinh vé mua bdn tai san trong Bo luat Dan su.” Chung
to1 goi d6 la mot mo hinh phdp ly dugce tao ra tit cdc luat hién ¢6 cua Thuyy
Si va mo hinh nay 1a su két hop cua cic quan h¢ hop dong hop tic, quan hé
hop dong mua bdn cung véi cic quy dinh vé chung cu.

Trong mo hinh phdp 1y tao ra tii luat Thuy Si, thoi han st dung (tudi
tho) cua nha 6/bit dong san la 100 nam va PDL dugc chuyén giao véi gidi
han trong 30 nim, thi ngusi mua chi phai trd 30% téng gid tri cin nha cia
minh.* Méi mot diém phan tram cuda tai san dugc tra lai mdi nim cho nha
dau tu, do d6, nha dau tu sé sé hitu lai 100% sau khi hét thoi han sé hiu 30
nam cda ngusi mua nha. Piéu quan trong trong moé hinh nay la ngusi mua
c6 cdc quyén va nghia vy giéng nhu chua sé htiu nha truyén théng trong
sudt thoi han PDL ctia ho. Vé mit phdp ly, ca hai bén nha dau tu va nguoi
mua nha 6 ¢6 thoi han déu tham gia vao “quyén sé htiu chung”, tic Ia ho
déu la chu s6 htiu cta i san. Do d6, ca hai déu duge dang ky vao s6 ding
ky bat dong sin.> Viéc thay d6i quyén sé hiu chung theo thoi gian khong
dan dén viéc sta d6i s6 ding ky dit dai, do d6 viéc ding ky chi dién ra mét
[an sau khi hoan tit giao dich mua.® N6i cdch khdc, viéc cung ghi tén cua

2 Philippe Thalmann, Henner Kleinewefers va Rudolf Strahm, “Housing Policy towards
Ownership in Switzerland”, trich tii sdch Philippe Bacchetta, Walter Wasserfallen (eds), Economic
Policy in Switzerland, Palgrave Macmillan, London, 1997, https://doi.org/10.1007/978-1-
349-25875-8_9. Theo thong tin tit tai liéu nay, viéc ¢6 thé sé htu nha 6 1a khd kho khin cho
ngudi dan 6 Thuy Si do cdc vin deé veé gid ca va thué. Vi vay, ty 1¢ s6 huu nha & tai Thuy St
dugc coi la thip nhit trong cdc qudc gia thuoc khéi OECD. Chi ¢é mot ty lé 31,3% dan s6
la s6 hou nha 6. Pai da s6 ngusi dan st dung nha thueé.

3 Yvonne Seiler Zimmermann, Gabrielle Wanzenried va Mischa Folger, Handbuch Wohneigentum auf
Zeit (WAZ), Institut flir Finanzdienstleistungen Zug IFZ der Hochschule Luzern, 2021, tr. 13.

4 Khoan 1 Pie¢u 7791 BLDS Thuy Si nim 1907 (dieu nay dugc bé sung theo Pao luat Lién Bang
AS 1965 445 ngay 19/03/1965) thi “quyén xiy dung c6 thé xdc lap nhu mot quyén doc lap
trong thoi han t61 da 100 nam”.

5 Theo khoin 3 Pieu 779 BLDS Thuy Si 1907 thi “néu quyén xay dung la doc lap va lau dai
thi ¢6 thé ghi vao s6 ding ky dit dai Ia mot loai tai san”. Pieu 943 Bo Luat nay cung ghi
nhan cdc tai san duge ghi vao s ding ky dit dai bao gom quyeén doc lap va lau dai. Quyeén
s6 htiu nha 6 ¢6 thoi han 1a mot loai quyén xay dung doc lap va lau dai.

6 Yvonne Seiler Zimmermann, Gabrielle Wanzenried, “La propriété du logement a durée limitée,
une situation gagnant-gagnant”, La Vie économique, 24 juin 2019, https://dievolkswirtschaft.
ch/fr/2019/06/seiler-wanzenried-07-2019fr/  https://dievolkswirtschaft.ch/fr/2019/06/seiler-
wanzenried-07-2019fr/, truy cap ngay 29/4/2024.
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cdc dong s6 htiu chu (theo thoi gian) giip cho viéc dang ky khong bi bién
dong. Pay Ia cich ma nha lam luat tin ring c6 thé gitp bao v¢ chu sé hiu
trong trudng hop hét han sé htiu d6i véi chu sé hiiu tam thoi ma ngudi nay
khong tu nguyén tra lai tai san.

1.2. Quyén va nghia vy cia chi sé6 hitu tam thoi trong mua bdn nha 6 co thoi
han tgi Thuy Si

17¢ nghia vu ciia chii s6 hitu tam thoi trong mua ban nha 6 cé thoi han tai
Thuy Si, trong thoi han ctia PDL, chu s6 htiu tam thoi phai tra phi hang
nim cho nha dau tu (chu s6 hau dai han) vé vén, tuy thudc vao loai thoa
thuan ma cé thé chon tra tien mot [an tron gdi cho thsi han mua. Tuy
nhién, thong thuong 6 Thuy Si viéc mua bdn nay xay ra d61 vdi cdc chu
thé khong ¢6 khi ning mua bdn tron géi moét Ian theo hinh thic mua
bdn truyén théng, do vay phé bién sé 1a thanh todn dinh ky. Chu s6 htiu
tam thoi ¢6 nghia vu duy tri chit luong cta nha 6 va chju rai ro vé kha
ning thanh todn. Pi¢u nay c¢6 nghia la chu sé htiu tam thoi phai chiu trdch
nhiém ty stia chtia d6i véi cdc hu hong nhoé. Péi cdc sua chia 16n (thuong
la dinh k¥ 20 hoic 30 nim theo quy dinh cua luat xay dung Thuy Si) thi
sé¢ do nha dau tu chiu trich nhiém sta stra. Chi phi sua chuia 16n nay lai
dugc 1ay tit khodn phi ¢6 tén la “phi bao tri tai san” déng gdp ma chu sé
htiu tam thoi phai dong hang thdng.’

1€ quyén ciia chii s6 hitu tam thoi, giéng nhu mua bdn tai sin nha & truyén
théng, chu s6 htiu tam thoi ¢ quyén s6 hiiu cin nha trong thoi han, ho ¢é
thé nhuong bdn can nha cho ngusi khdc trong thoi han sé hiu theo hgp
dong.® Ngusi mua va ngudi ban duge tu do thoa thuan vé gid ca. Chu dau
tu khong duge tii chéi viéc nhuong bdn nay néu khong c¢é ly do chinh
ddng. Sau khi hoan tit viéc mua bdn, chu dau tu la nguoi hé trg viéc ding
ky nha cho ngu6i mua thu cdp va ngusi mua thu cip tré thanh ngudi chu
s6 htu tam thoi thay thé trong quan h¢ véi nha dau tu.

Chu s6 huu tam thoi cang ¢é quyén thé chip nha thudc sé hitu tam
thoi.” Gid tri thé chip c6 thé 1én t6i 80% gid tri ctia cin nha (thuc t&, dieu nay
tiy thuéc theo cdch van hanh binh thudng cta cic ngan hang). Trong trudng
hop nay, chu s6 htiu tam thoi phai giam ty 1¢ the chip cua minh xuéng 0 mot
cdch tuyén tinh trong vong 30 nim. Vi viy, muc tién vay c6 th€ chip bing tai
san phai dugc xdc dinh tuong ting véi thoi han s6 htiu theo thoa thuan. Diéu
nay c6 nghia la néu khoan thé chdp duge ky két lén t61 30.000 franc va thoi
han s6 htiu [a 30 nim thi bén mua ngin han phii trd 1.000 franc méi nim cho

7 Pay Ia cich thuc thoa thuan trong hgp dong mua nha 6 ¢d thoi han dau tién 6 Thuy Si dugc
trién khai tai dy dn “Pagameno” 6 Bern vao nim 2014. Thong tin vé du dn ¢6 thé tim thdy
tai website https://www.pagameno.ch/.

8 Theo Khoan 2 Biéu 779 BLDS Thuy Si nam 1907 thi vi ngudi mua nha 6 ¢6 thoi han ¢é quyén doc
lap va lau dai, do vay “quyén nay c¢6 thé chuyén nhugng va thuia k&, trit khi ¢6 thoa thuan khac”.

9 Piéu 779 va 779k BLDS Thuy Si nim 1907 (sia d6i nam 1965).
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ngan hang, thoi han thanh todn ngin, day la dieu ma cic ngan hang cung cip
khodn tin dung can biét va dy liéu d€ trinh rui ro.

Viéc the chdp nay cung “hdp dan” d61 véi cdc ngan hang do rui ro cua
ngan hang giam ding ké khi bén canh bén vay (bén mua ngin han) con c6
nha dau tu (bén s6 htiu dai han) c¢6 khi nang mua lai tai san trong trudng
hop bén mua ngin han mit kha ning thanh todn."” Nhin chung, ngan hang
¢6 hai “con ng” dé c¢6 thé can nhic, rai ro thu hoi vén gidm xuéng néu
kiém sodt tét tinh hudng. Trén thuc t&, nha dau tu duge khuyén khich mua
lai tai sin néu chu s6 hou tam thoi mit kha ning thanh todn.

Khi PDL hét han, chut s6 htiu tam thai lai duge tu do va ¢6 thé tép tuc
cdc phuong dn kinh doanh da du kién nhu ban dau va hoan toan khong can
phai lo ling vé viéc bdn lai can nha ma minh da mua. Trong khi d6, chu s6
htu chinh thic (s6 htiu dai han) lai tr6 thanh cha sé hau duy nhit mét [an
nda, nha diu tu c6 thé doc lap quyét dinh nhing cai tao can thiét va quan
ly tai san cia minh mot cich t61 uu cho nhiing k& hoach kinh doanh méi.
biéu nay cho phép chu dau tu c6 thé thich uing t6t véi nhu cau thi trudng
mdi. Do d6, gid tri thi trudng cua tai sin ¢ thé duge bio toan hoic tham
chi dugc cai thién. Loi ich caa PDL d6i véi ca hai bén la rt ro rang: chu s6
hou tam thoi tiét kiém chi phi nha & so véi viée di thué va yéu cau it von sé
htu hon so vé1 mua bit dong san truyén théng; vé phan minh, nha dau tu
tim thdy co héi dau tu hip din vé mat I¢i nhuén va rai ro.

1.3. Mgt s6 phan tich vé lgi ich tit mé hinh mua bdn nha 6 co thoi han duéi
goc nhin cia lugt Thuy Si

Tai Thuy Si, mé hinh mua bdn nha 6 ¢6 thoi han duge trién khai khd
sém so véi cic nudce chau Au. Ngoai nhting 16i ich cho ch sé6 htiu ngin han,
s6 htiu nha 6 ¢6 thoi han cung mang lai 161 ich cho nén kinh t€ quéc gia.

Thit nhdt, mét mat, vi PDL hip din hon vé mit tai chinh so vdéi bat
dong san cho thué d6i véi ca nha dau tu va ngusi thué, cé thé ky vong vé
lau dai nhu cau vé nha cho thué sé giam theo hudng ¢6 161 cho PDL. Mt
khdc, nhin tti géc do kinh t€ vi mo, hinh thic s6 htiu nha é ¢6 thoi han
dugc Thuy Si dinh gid Ia ¢6 thé giip gia ting s6 lugng ngusi c6 quyeén sé
htiu nha 6. Piéu nay thuc su ¢ y nghia d61 véi quée gia nhu Thuy Si, noi
ma ¢6 dén hon 46% dan s6 phai 6 nha thué va day cang la quéc gia ma
ngusi dan phii 6 nha thué thuoc loai nhigu nhat chau Au.'' M6 hinh nay
dugc trién khai tii hon 15 nam trude va hién khong gip phai tré ngai nao
vé mat phdp ly. Tu nim 2014, chinh pha Thuy Si da thic didy manh hon
chuong trinh nay nhim gidi quyét vin dé sé htiu nha 6 cho ngusi dan."

10 Dieu 682 BLDS Thuy Si nam 1907 (sia d6i nam 1965).

11 Minh Anh, “Qudéc gia nao thué nha nhiéu nhit thé giéi?”, Bdo dién tir Xdy dung, 2014, https://baoxay-
dung.com.vn/quoc-gia-nao-thue-nha-nhieu-nhat-the-gioi-119919.html, truy cap ngay 29/4/2024.

12 Seiler Zimmermann und Wanzenried, tldd.
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biéu nay ho trg chinh phu trong viéc thuc hién chinh sich khuyén khich
s6 htiu nha va phtt hop vdi quy dinh caa Hién phdp vé quyén c¢6 nha 6 cua
nguoi dan.

Thii hai, sé htiu nha 6 ¢6 thoi han gép phan biao toan gid tri ctua bit
dong san, do viéc bio quan, bao tri tai san dugc thuc hién 6 hai cip do. O
cdp do thu nhit, nguoi sé htiu nha ¢6 thoi han mang tam ly la tai sin thudc
s6 htiu cua minh nén ho sé ¢6 y thiic t6t hon so véi ngusi thué nha vén
mang tam ly khong phai nha ctia minh. Cdc chi phi sta chta nhoé cho cin
nha la do chinh nguoi sé htu nha ¢é thoi han phai thyc hién va chi tra chi
phi. Nha diu tu chi phai chiu trdich nhiém stia chiia 16n dinh k¥ theo luat
xay dung vdi cdc chi phi sua chua dugce ldy tii phi bao tri ma nguoi mua nha
phii déng hang thing.

Thii ba, viéc bao ton vat chit cia nha 6 duge bdn véi hgp dong c6 thoi
han tao thanh mét 1o1 the kinh t€ khdc 6 géc d¢ vi mo, géc dé thuong mai
va ca tit gée do ky thuat. Thoi gian s6 hou 30 nam la phtt hgp vt chu ky
cai tao trung binh ctia mot cong trinh.”® Thuc t&, sé rit khoé khin thuc hién
cai tao l6n d6i véi bt dong san 1a nha cho thué vi khi d6 nguoi thué ¢6 thé
phai chdim dut hop dong thué dé danh khong gian cho viéc sta chia. Nguoi
thué nha cang khong biét ngay hoan tit viéc sta chia cong trinh vi né cé
thé kéo dai. Néu s6 htu nha ¢6 thoi han, vin d@ nan giai nay ¢6 thé duge
gidi quyét vi khi hét thoi han hgp dong mua bdn thi quyén s6 htiu nha tam
thoi sé chdm duit va nha dau tu 1dy lai duge quyén sé huu tron ven déi véi
can nha va ho sé tién hanh sua chtia Ién theo quy dinh cua luit xay dung ma
khong gip tré ngai gi.

Tom lgi, viéc mua bdn nha 6 trong mét khoang thoi gian ngin han tuy
khi mdi mé 6 Thuy Si nhung di nhan dugc nhting phan hoi tich cuc tu
thuc tién. Tuy nhién, ctng can luu y ring dé€ trién khai mo hinh nay, nha
lam luat da ¢6 sy chuan bi khd t6t co ché phu trg nhu mé hinh ding ky va
su phdéi hop tii hé¢ théng cic t6 chiic tin dung ¢ lién quan.

2. Mua ban nha 6 co6 thoi han theo quy dinh cia Luat Nha 6 nam 2023

Tai Viét Nam, mua bdn nha é ¢6 thoi han khong phai Ia mét khii
ni¢m qud méi mé nhung cting khong phai la vin dé phdp 1y ¢6 tinh truyén
théng. Trudc hét, thuc tién cho thdy mua bdn nha 6 ¢6 thoi han xuit hi¢n
trong doi s6ng xa hoi hién dai nhu mot sy can thiét d€ ddp ting nhu cau cua
ngusi mot bo phan dan cu khu vic do thi. Véi truyén théng vin héa A
dong, tim ly “an cu lac nghi¢p” khién dai bo phan nguoi Viét xem viéc sé
htiu nha 6 nhu viéce can phai thuc hién trong cu¢c doi. Vi thé, nhu ciu sé

13 Yvonne Seiler Zimmermann, Gabrielle Wanzenried va Mischa Folger, Handbuch Wohnei-
gentum auf Zeit (WAZ), Institut fiir Finanzdienstleistungen Zug IFZ der Hochschule Luzern,
2021, tr. 2.
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htu nha 6 khong ngling ting cao khi dan s6 gia ting khd nhanh,™* din dén
thuc trang gid bit dong sin ndi chung, gid nha 6 nd1 riéng ngay cang tré nén
dit do ma khong phéi khd niang tai chinh cia moi ngusi dan déu 6 thé ddp
ung. Tu do, y tudng vé viéc sé htiu/mua nha 6 ngin han dang duge dit ra
va thu nghiém nham né luc ddp ung cdc yéu ciu khdc nhau cia ngusi mua.

Vé phuong dién phip ly, quy dinh vé mua bdn nha 6 ¢6 thoi han 6
Viét Nam xuat hién Ian dau tai Luat Nha 6 nim 2014 va duge “4n minh”
dudi quy dinh vé quyén thoa thuan thoi han sé htu nha é trong hgp dong
mua bdn nha 8. Theo Pieu 123 Luat Nha 6 2014, “cdc bén c6 thé thoa
thuan veé viéc bén bdn thuc hién bdn nha 6, chuyén nhugng quyén si dung
dit 6 gdn v6i nha 6 d6 trong moét thoi han nhit dinh cho bén mua theo quy
dinh cta Chinh phu. Quy dinh vita néu con dugce chi tiét hod trong Piéu
7 cia Nghi dinh 99/2015/ND-CP.

Cic quy dinh viia néu trén day cta Luat Nha é nim 2014 da dugc minh
thi r6 rang va mang tinh chinh danh véi cum tii “bdn nha 6 trong mot thoi
han nhit dinh”. Khoan 2 Pi¢u 165 Luat Nha 6 2023 con quy dinh chi tiét
thém cdc nd1 dung ma cdc bén c¢d thé thoi thuan dé ditu chinh quyén va
nghia vu cta cdc bén nhu vin dé dang ky va lam thu tuc cdp Gidy chiing nhan
cho bén mua, vin dé ban giao lai nha 6 va ngusi nhan ban giao lai nha & sau
khi hét thoi han s6 htiu cting nhu viée xt ly Gidy chiing nhan khi hét thoi han
s6 htiu va trich nhi¢ém cua cdc bén trong vi¢c thuc hién hgp dong mua bdn
nha 6. Quy dinh trén diy cho thidy mot loat cdc van dé phdp ly cin phai dugc
du li¢u trong tuong lai d€ c¢6 thé hién thuc hod cdc quy dinh nay trén thuc t&.

Trudc hét, thuit ngti “mua bdn nha é ¢d thoi han” thé hién ban chit
cua giao dich nay Ia loai hinh chuyén quyén s6 hiu ¢6 thoi han. Hoat dong
nay la h¢ qua cia mot thoa thuan dic biét trong hop dong mua bdn nha é.
Loai hinh chuyén quyén sé htiu ¢6 thoi han nay ¢é nhung uu diém, su khdc
biét so vdi cdc hinh thic mua bdn/sé htiu tuong tu sau day: (1) Bdn vdéi dieu
kién dugce chuoc lai tai san trong mot thoi han (la vente a rémere hay la vete a
la faculté de rachaf); (2) Thué tai san tra tién 1 Ian cho tron thoi gian thué; (3)
Trao quyén huéng dung d6i véi nha 6 trong mét thoi han.

2.1. Mua bdn nha 6 coé thoi han so véi bdn véi viéc bdan voi diéu kién duoc
chugc lai tai san trong met thoi han

Ca hai loai hinh mua bdn nay ¢6 hai diém chung: (i) cung la cdc thoa
thuan mua bdn dic biét, va (i1) déu tao ra cho bén mua quyén s6 htiu tai san
trong moét thoi han nhit dinh.

14 Theo théng ké dan s6 va nha 6 tai [an théng ké dan s6 gan nhit vao ngay 01/4/2019 Ia 96,4
triéu ngudi. Trong giai doan 1979-2019 dan s¢ Viét Nam ting trung binh 1 triéu ngudi/ nam.
Xem tai Tran Quynh, “Dan s Viét Nam qua 5 Iin tdng diéu tra dan s¢”, Bdo di¢n tir Ddng
cong san Viét Nam, 2018, https://dangcongsan.vn/xa-hoi/infographic-dan-so-viet-nam-qua-
5-lan-tong-dieu-tra-dan-so-545359.html, truy cap ngay 29/4/2024. Pén nay (2024), dan s6
Viét Nam c6 khoang hon 99.5 triéu nguoi.
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Tuy nhién, hai loai hinh mua bdn nay cting ¢ nhiéu sy khdc biét. Thir
nhdt, vé thoi han s6 htiu cia bén mua, néu trong thoa thuan bdn trong mot
thoi han nhit dinh thi quyén sé htiu cia bén mua sé ton tai theo thoi han
dugc thoa thuan gitia cdc bén, c6 thé dai hoic ngin tuy tiing trusng hop.
Tuy nhién, trong giao dich bdn vdi dieu kién duge chuéc lai tai san, thong
thuong quyeén sé htiu cia bén mua chi ton tai theo gidi han thoi gian da
dugc 4n dinh sin béi quy dinh cua phdp luat, cu thé khoan 1 Dieu 454 Bo
luat Dan sy Viét Nam nim 2015 quy dinh nhu sau: “Thoi han chuéce lai tai
san do cdc bén thoa thuin; truong hop khong c¢é thdéa thuan thi thoi han
chuoc lai khong qud 01 nam déi véi dong san va 05 nim déi véi bt dong
san ké tii thoi diém giao tai san, trii trudng hop luat lién quan ¢6 quy dinh
khdc”. Piéu nay cung tuong ty nhu Diéu 1660 B luat Dan su Cong hoa
Phip, theo d6 thoi han chuoc lai tai san cang duge quy dinh la t61 da 05
nam. Can luu y ring bdn véi dieu kién dugce chuoc lai (c6 thé duge dién dat
1a ban tam thoi theo nhu cdch dung tii ciia mot s6 tdc gid)" chi duge dp dung
déi véi bat dong san theo phdp luat Cong hoa Phdp.

Thit hai, vé tinh chic chin cta thsi han sé hiiu, néu bin véi dieu
kién dugce chuoc lai tai san (ca theo quy dinh cta phdp luat Viét Nam va
phdp luat Cong hoa Phdp) thi chuéc lai tai san bdn chinh [a mot quyén
cta bén bdn," diéu nay c¢6 nghia 1a bén bdn c¢6 thé st dung quyén nay cua
minh hoic khong. Trong truong hgp bén bin khong mua lai tai san da
bdn thi s¢ mit quyén nay, bén mua sé van la cha s6 htu d6i vdi tai san tu
thoi diém xdc lap quyén véi tu cich bén mua. Trong khi d6, bdn ¢6 thoi
han nha 6 theo quy dinh cta luat Thuy Si nhu da phan tich 6 phin 1 trén
day va cang nhu theo quy dinh tai Pi¢u 165 Luat Nha 6 Viét Nam nim
2023 thi thoi han (htiu han) cda bén mua la rit chic chin (thuong 1a 30
nim tai Thuy Si),” hét thoi han da thoa thuan trong hgp dong, bén mua
khong con quyeén sé hiiu d6i véi tai san. Nhu vay, quyén sé hiiu ngin han
cua bén mua la rit chic chin, trong khi dé trong bin véi dieu kién duge
chuoc lai tai san, bén mua cang cé quyén s6 htu hiiu han trong thoi han
tai san chua duge chuoc lai, tuy nhién, thoi han nay ¢6 thé sé Ia “vo han”
néu bén bdn khong thuc hién quyén chudc lai tai san ctia minh trong thoi
han quy dinh.

Thit ba, néu tii géc nhin cua luat Thuy Si, ¢6 thé thiy o chinh 1a co
ché “hét quyén” ctia chu s6 htiu tam thsi/ngin han. Cdc quy dinh cua luat
Thuy Si dy lieu cho viéc “hét quyeén ty dong” d6i véi cha sé hitu ngin han
sau khi thoi han sé hou da chidm diit, tham chi cic bén 6 lién quan khong

15  Antoine Collin, “Vente a réméré : définition, exemples, avantages et inconvénients”, Selectra,
https://selectra.info/finance/vente-a-remere, truy cap ngay 29/4/2024.

16 Bin dn Cass. civ 3eme du 8 juin 2023, n°22-17.992 nam 2023 cia Toa Dan su Toa thugng thim.

17 Philippe Thalmann, Henner Kleinewefers va Rudolf Strahm, ¢ldd.
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can ding ky lai quyén s6 htiu sau thay déi. Luu y 1a co ché “hét quyén” nhu
viia néu 6 day chua duge quy dinh ro nét trong Luat Nha 6 cua Viét Nam
ban hanh nam 2023. Trong khi d6, d61 véi bdn véi dieu kién duge chuodc
lai tai san, viéc chdm dut quyén s6 hiiu d6i véi bén mua chi xay ra sau khi
bén bdn da thuc hi¢n xong tha tuc mua lai tai san va dang ky lai (bién dong)
déi véi quyeén sé hau tai san.

Tom lgi, mic du viéc bdn véi dieu kién dugc chuodc lai tai san va bdn
nha ¢ trong mot thoi han déu cung la sy ban tam thai, tic la khong phii Ia
“mua dut bdn doan” hay “doan mai”, ¢é su khdc biét nhieu vé néi dung
cdc quyén va nghia vu ctia bén mua. Néu bdn vdi dieu kién duge chuoc lai
tai san thudng danh cho nhting chu sé htiu tai san 1am vao tinh trang khé
khin ve tai chinh (du khong mudn bdn tai san nhung danh phai bdn), thi
bdn nha 6 trong moét thoi han thuong danh cho bén mua ¢6 kha nang tai
chinh ¢6 gidi han.

2.2. Mua bdn nha é co thoi han so vdi ban nha & trong met thoi hgan va thué
nha trd tién thué tron mét lin cho cd ky han thué

Hinh thiic mua bdn ¢é thoi han va thué tra tien mot [an cé cdc diém
khdc nhau. Véi thué nha tra tién thué moét Ian, dit ¢6 quyeén dugce su dung
nha 6 6n dinh trong suét thoi gian thué, ngusi thué khong ¢ quyeén sé
htiu d61 vdi nha 6. Pay la khdc biét rit 16n so vdi truong hgp bdn nha &
¢6 thot han khi bén mua sé ¢6 tu cich chu s6 hou trong thoi han mua da
thoa thuan. Su khdc biét veé tu cich cha thé 1a co sé dan dén su khdc biét
ro nét vé quyén va nghia vu cia hai chu thé nay. Bén thué, du trd tién
tron tién thué van sé chi c¢é quyén chiém huu va st dung nha da thué, cdc
quyeén khdc nhu thé€ chip tai san hay bdn lai tai san... sé¢ khong phdt sinh.
Quyeén cho thué lai chi xuit hién néu duge su dong y (thoa thuan) véi
bén cho thué ban dau. Trong khi d6, véi viéc bdn ¢ thoi han, vé nguyén
tic bén mua sé ¢6 tu cdch cua chu s6 htu (du ngin han). Do vay, quyén
nhu cho thué nha sé la duong nhién. Luat Thuy Si con cho phép bén mua
dugc thé chip tai sin.™

Riéng vdi cic quy dinh hién hanh caa Viét Nam, quyén va nghia vu
cta bén mua chua ro rang, cu thé theo quy dinh tai khoan 2 biéu 165 néu
trén, cic quyén va nghia vu cu thé cua bén mua trong thoi han s6 hiu sé
phai dugc cdc bén thoa thuan trong hgp dong. Ma thoa thuin thi o rang sé
khdc nhau gitia cdc hgp dong mua ban khdc nhau. Piéu nay dan dén h¢ qua
la cuing tinh trang 1a mua ¢6 thoi han nhung ¢6 bén mua duge quyén thé
chdp tai san (do ¢6 théa thuan) nhung c6 bén mua sé khong cé quyén nay.
Tinh khong théng nhit sé 1a nguyén nhan tao ra hang loat tranh cai trong
thuc tién thyc thi quyén cua cdc bén.

18 bieu 7791 BLDS Thuy Si nam 1907 (dugc b6 sung nim 1965).
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Tu géc do kinh t&, bin nha 6 ¢6 thoi han dusng nhu ¢6 161 hon thué
nha & trd tién tron géi moét fan cho toan bo thoi gian thué. Néu gia dinh
gid thué nha trong 10 nim biang vdi gid mua nha trong thoi han 10 nam thi
ngudi mua sé van dat dugc nhting loi ich kinh t&€ khdc, vi du ¢6 quyén thé
chip tai sin dé€ vay von trong gidi han thoi gian s6 huu, ¢6 quyén cho thué
lai ta1 san trong truong hgp khong con nhu cau déi véi nha 6.

2.3. Mua bdn nha 6 co thoi han va sé hivu cé thoi han déi voi nha 6

Néu ti€p can tii géc dd nguoi mua nha thi hai cum thuat ngi “mua ban
nha 6 ¢6 thoi han” va “sé htiu ¢6 thoi han d6i véi nha 6 khd giéng nhau
vi cing dan dén mét h¢ qua a ngudi mua, ngudi nim giti quyén sé hiiu
“c6 dugc” nha 6 trong mét thoi han. Tuy nhién, néu nhin réng hon, 6 géc
do quyén déi vdi tai san thi ¢6 thé thdy thyc chit mua nha 6 ¢6 thoi han [a
mot trusng hop cu thé cho phép ngudi chu sé hitu nha é ¢6 thsi han duge
quyén sé htu c¢6 thoi han d6i véi cin nha. Thuc vy, c¢é nhiéu trudng hop
lam xdc lap quyeén s6 huu c6 thoi han d6i véi nha 6 nhu (1) quyén s6 hiiu
xdc 1ap ¢6 thoi han duge xdc 1ap theo quy dinh cua phdp luat. Vi du phdp
luat ¢6 thé c6 quy dinh quyén s6 htiu nha 6 gin lién véi thoi han cong trinh
nha 6, khi hét thoi han cua cong trinh thi quyén sé htiu nha é cang chdm
duit. (2) do thoa thuin cua cdc bén veé viéc trao quyén s6 htiu ngin han trong
moét khoang thoi gian xdc dinh. Pay la truong hgp chu s6 hiu ban dau caa
tai sin ¢6 quyeén s6 hiu 6n dinh va lau dai (khong ¢6 thoi han) muén bdn
tai san trong thoi han nhat dinh (10 nim ching han), nhu vay bén mua trong
trudng hgp nay chinh la bén c¢é quyén sé hau ¢6 thoi han dé1 véi tai san
mua. Nhu vay, viéc bdn nha trong mét thoi han theo quy dinh tai Biéu 165
Luat Nha 6 nam 2023 thuoc trudng hgp s6 hiu ¢6 thoi han nay.”

3. Mua ban nha 6 co thoi han theo Luat Nha 6 nam 2023 va cac
van deé thuc thi

3.1 Nhang ddc diém phdp ly dién hinh cia mua bdn nha 6 cé thoi han theo
Ludt Nha 6 nam 2023

Nghién ciu cdc quy dinh tai luit nay ta c6 thé thiy cic dac diém phdp
ly dién hinh cta mua bdn nha 6 ¢6 thoi han nhu sau:

Thit nhdt, mua bdn nha 6 c¢é thasi han 1a mot loai mua bdn dugce lya
chon. Du khong ¢6 khdi niém vé mua bdn nha é ¢6 thoi han trong quy
dinh cua Luat Nha 6 naim 2023, khoan 1 biéu 165 Luit nay xem viéc mua
bdn nha & ¢6 thoi han cang 1a mot loai mua bdn nha 6 thong thuong, chi cé
diéu la nguoi mua chi ¢é quyén s6 hiu ¢6 thoi han theo thoa thuan. Tu quy

19 Viéc s6 hiiu nha & ¢6 thoi han ¢d thé xuit hién do cdc nguyén nhan gidn ti€p khdc, vi du thoi
han giao dit 6 cho nha dau tu khong qud 50 nam, thoi han thué dit cang khong qud 50 nam,
do vay da din dén tinh trang tranh luan quyén sé htiu nha duge xay dung trén dit cang c6
thoi han 1a 50 nam.
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dinh nay cho thiy day la mot loai hgp dong mua bdn nha 6 ¢6 théa thuan
dac biét, chi ¢6 thé xuit hién néu né dugce thé hién mot cich ro rang trong
hgp dong mua bdn nha, Néu trong hgp dong mua bdn khong c6 ghi nhan
gl vé théa thuan nay, c6 nghia 1a viec mua bdn 1a tron thsi han. Nguyén tic
Ia cha s6 hau/bén ban khong thé trao cho bén mua cdi ma ho khong cé, ¢6
nghia 12 néu ho sé htiu moét cdch hiiu han d6i véi nha 6 thi tron thoi han
ma ho trao la toan bé thoi han ma ho ¢é quyeén s6 hau. Vi du nhu, chu sé
htiu ¢6 quyén s6 htiu nha 6 trong 50 nam, vay néu khong thoa thuan gi vé
thoi han mua thi bén mua sé ¢6 quyén sé hiiu t61 da la 50 nam theo thoi
han sé htiu cia bén bdn.

Thii hai, trong mua bdn nha 6 ¢6 thai han, ¢6 su gidi han cdc quyén cua
bén mua. Bén mua bi giéi han quyén 6 hai khia canh, thu nhit, cdc quyén
bdn, ting cho, dé thiia k&, gép vén bang nha 6 trong thoi han s6 htiu nha 6
phai dugc thoa thuan trong hop dong ua bdn ¢6 thoi han, thi hai: bén mua
lai, bén dugc ting cho, bén dugc thiia k€, bén nhan gép vén cang chi duge
s6 htiu nha 6 trong thoi han dugce ghi trong Gidy chiing nhan cip cho bén
bdn, bén ting cho, bén d¢€ thiia k&, bén gép von (diém a khodn 2 Pieu 165
Luat Nha 6 nam 2023).

Vin dé xdc dinh quyén va nghia vu ctua cdc bén trong mua bdn nha
6 ¢6 thoi han ¢6 vai tro quyét dinh loai hinh mua bdn nay dugce thuc tién
dén nhan nhu thé nao va liéu ¢6 xdy ra nhung rai ro phdp ly khi dp dung
vao thyc tién hay khong. Vi vay, ¢6 thé ndi day 1a phian quy dinh déng vai
trd quan trong nhit. Va trong noi dung dudc quan tim nay, quyén cua bén
mua nha ¢ thoi han déng vai tro ¢t 1o1.

Trén co s6 quy dinh tai diém (a) néu trén, nha lam luat dang trao quyén
xdc dinh néi dung cdc quyén va nghia vu ctia bén mua cho cic bén khi ho
thiét k€ hop dong mua bdn. Pay Ia diém ding luu y, néu véi chu sé huu
“truyén théng”, quyén va nghia vu dugc quy dinh trong luit thi bén mua
trong mua bdn nha 6 ¢6 thoi han quyén va nghia vu sé dugce an dinh trong
hop dong. Tu d6 c6 thé suy ra, bén mua trong mua bdn nha é c¢6 thoi han
sé Ia chu s6 hau tai san trong thoi han mua, nhung chi Ia mét “chu s6 hiu
ndia vo1” ma thoi. Pay chinh la diém 1am giam di stic hip dan caa loai hinh
mua bdn nay, néu khong cé duge vi thé thuong lugng t6t, hodc néu khong
hiéu 1o vé tinh trang phdp ly ctia viéc mua bdn nay dé c¢6 thé thuong lugng,
nguoi mua c6 kha ning sé chi cé quyén giéng nhu mét ngusi thué nha (cé
quyén st dung, khai thdc, huéng hoa 161, 161 tiic nhung hoan toan khong ¢é
quyén dinh doat d6i véi tai sin mua trong hop dong mua bdn cé thoi han).

Cuang theo quy dinh tai diém (a) néu trén (doan 2), cic quyén mang
tinh chdt dinh doat d6i véi nha 6 nhu mua bdn, ting cho, d¢ thuia ké&, gép
vén biang nha & chi ¢6 thé ¢ duge trén co s6 thoa thuan véi bén bdn ban
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dau. N6i1 cdch khdc, néu mot cha s6 hiiu thong thuong sé c¢é quyén chiém
huu, st dung, dinh doat d6i vdi tai sin/nha &, thi bén mua trong hgp dong
mua bdn nha & ¢6 thoi han sé¢ mic nhién chi ¢6 quyén chiém hou va si
dung tai san, quyén dinh doat c6 thé ¢6 hoiac khong.

Thii ba, trong mua bdn nha 6 ¢6 thoi han ¢6 ton tai viéc ding ky va
lam tha tuc cdp gidy chiing nhan. Theo quy dinh tai khoan 2 Piéu 165 Luat
Nha 6 nim 2023 “cdc bén sé thoa thuan vé trich nhiém ding ky va lam
tha tuc cdp Gidy ching nhin cho bén mua”. Nha 6 theo quy dinh hién
nay la loai tai san can ding ky quyén sé htiu, “gidy ching nhian” duge de
cap trong quy dinh nay chinh la Gidy chiing nhian quyén st dung dit va tai
san khdc gin lién véi dit. Quy dinh nay caa Luat Nha 6 nam 2023 [a chua
10 rang, néu viéc ding ky quyeén st dung dit va tai san gin lién véi dit la
duong nhién (va bit budc) d6i véi chu s6 htiu nha 6 thong thusng thi déi
vA1 mua bdn nha & ¢6 thoi han, diéu nay liéu c¢6 phu thudc vao thoa thuan
cua cdc bén? Ly gidi nay ¢6 vé khong phut hop, vi suy cho cung viéc cip
gidy chiing nhan khong phéi chi la vin dé lién quan dén thuc thi quyén cuaa
chu s6 htiu ma con lién quan dén vin dé vé quan ly nha nudc vé nha é. Do
vay, quy dinh trén phai duge hiéu la viéc ding ky dé€ dugce cip gidy ching
nhan 1a nghia vu (bit buoc) con viéc bén nao di ding ky méi la vin deé cdc
bén cd thé théa thuan.

Tom lai, mua bdn nha é ¢6 thoi han theo quy dinh cta Luit Nha 6
nim 2023 la ch€ dinh mdi khong chi 6 Viét Nam ma con 6 cdc nudc trén
th¢ gidi. Trong béi canh nha lam luit mdi “phdc thio” so bo van deé nay
thong qua mot Diéu luat (Diéu 165) trong Luat Nha 6 nim 2023 thi cdc vin
de can phdp ly phét sinh can dugce du lieu dé ddp ting véi nhu cau dp dung
quy dinh nay trong thuc tién.

3.2. Nhiing ngi dung cin duoc bo sung va huong ddn chi tiét nham tao thudn
lgi cho viéc trién khai quy dinh cia phdp ludt vé ban nha 6 co thoi han tai
Viét Nam

Dé dam bdo an toan trong giao dich mua bdn nha 6 ¢d thoi han va dp
dung thanh cong ché dinh nay khi trién khai vao thuc tién trong tuong lai,
nhém tdc gid cho ring can thyc hién cdc noi dung sau day:

Thit nhdt, cin quy dinh nghia vu ghi tén ngudi mua nha 6 ¢6 thoi han
trén gidy ching nhan quyén s6 htiu nha é (hién nay theo Luat dit dai nim
2024, gidy nay c6 tén goi la Gidy ching nhin quyén su dung dit va tai san
khdc gin lien véi dit) cing véi thong tin chi tiét vé tinh trang nha 6 ¢6 thoi

20 Theo quy dinh tai Khoin 1 Pi¢u 9 Luat Nha 6 nam 2023: “T¢é chiic, cd nhan ¢6 du dieu
kién va c6 nha 6 hop phdp quy dinh tai Bieu 8 cua Luat nay duge c¢o quan nha nudc ¢é thim
quyeén cong nhian quyén sé htiu nha 6 thong qua viéc cdp Gidy chiing nhan quyén st dung dit,
quyén s6 httu nha 6 va tai san khdc gin lien vdéi dit (sau day goi chung la Gidy chiing nhan),
trit trudng hop nha 6 thudc tai san cong”.
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han cua chu s6 htiu. Vin dé ghi nhan nay phai dugc thuc hién mot cich ro
rang va bit budc, chi khong phai diing lai 6 quy dinh “cdc bén théa thuin
ve viéc ding ky” nhu cdch quy dinh hién tai caa Luat Nha 6 nam 2023. B6i
1&, néu khong ¢6 thu tuc ghi nhan cha s6 htiu nha & ¢6 thoi han thi ngusi
mua nha nay sé gan nhu chi ¢é tu cich caa nguoi thué nha dai han, tu dé
ché dinh nay sé khong con su hidp dan trong thuc tién dp dung. Nhu vay,
phai b6 sung thu tuc hanh chinh d€ thuc hi¢n viéc ghi nhan chu sé htiu nha
6 ¢6 thot han trén Gidy ching nhan quyén st dung dit va quyén sé htiu tai
san khdc gin lién véi dit. Nhu da phan tich trén day, trong mo hinh luat
Thuy Si, viéc ding ky quyén sé htiu nha 6 ¢6 thoi han d6i vdi cdc giao dich
mua nha 6 ¢6 thoi han 1a mét nghia vu ¢6 tinh chit bit budc. Chu dau tu
la nguoi phii ¢ nghia vu ding ky tai san nay. C6 nhu thé thi cdc quyén va
nghia vy cua ngudi mua nha é ¢6 thsi han méi duge ghi nhan va bao vé
mot ciach chic chin.

Thit hai, can b6 sung néi dung ghi nhan vé cdc chu sé hiiu gdbm ngusi
s6 htiu g6c (nha diu tu) va nguoi s6 htiu nha 6 ¢6 thoi han. Ve vin dé nay,
nhém tdc gia cho ring mé hinh Thuy Si ¢6 thé hoc hoi duge. Viée ghi nhan
nay c6 thé ton tai dudi hinh thiic cap nhat bién dong trén gidy, tuy nhién
thong tin ¢an 16 rang, vi du nhu 6ng Nguyén Vin A la chu s6 huu tai san
c6 thoi han “ti ngay.... dén ngay...”. Nhu vy, nguoi thu ba néu giao
dich tai san nay véi ngudi ndm git gidy ching nhan cip cho ngusi ban nha
6 ¢6 thot han, khi nhin vao gidy sé xdc dinh dugc tinh trang cia tai sin ma
minh mudén giao dich, tti d6 ¢6 cdc thoa thuan phut hop, han ché cdc rai ro
veé tranh chip xay ra.

Thit ba, cin cho phép bén mua nha 6 ¢6 thoi han ¢é cdc quyén nhu
mot chu s6 htiu dich thyc (tdt nhién Ia chi trong thoi gian sé hau). Mo
hinh caa Thuy Si da ghi nhén rit r6 la nguoi sé hou nha & ¢6 thoi han ¢6
day du cdc quyén mua bdn, ting cho, d€ lai thuia k€ va ca thé chip nha &
c6 thoi han. Tuy vay, quy dinh hién tai caa Piéu 165 Luat Nha 6 nam
2023 chi trao quyén thoa thuan vé néi dung cic quyén cua bén mua.
Nhém tic gid cho ring can thiét phai quy dinh trong truong hop khong
c6 thoa thuin thi bén mua nha & ¢6 thoi han sé ¢6 cdc quyén cua mot chu
s6 httu nha 6 trong gi6i han thoi gian mua. Viéc khing dinh nhting quyén
c6 tinh chit cin ban caa cha sé hitiu nha 6 ¢6 thoi han sé ting cudng sy
bao v¢ cho bén mua nha é ¢ thoi han. Nhu vay, tinh trang mic nhién la
chu sé htiu nha 6 ¢6 thoi han hay khong c¢6 thoi han sé ¢é quyén gidng
nhau, trii truong hop ho ¢ thoa thuin khdc di theo quy dinh cua bitu
165 Luat Nha 6 nam 2023. Quy dinh nay sé¢ dam bio cong bing cho cic
chu s6 hou dong thoi dam bao tinh hip din cua ché dinh nay khi trién
khai dp dung vao thyc tién.
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Thii tu, can 1am 16 cdc quy dinh vé vin dé trdch nhiém bao tri, sta chuia
nha ¢ khi bi hu hong. M6 hinh caa Thuy Si la mét moé hinh dang dp dung
¢6 hi¢u qua va Viét Nam ¢6 thé dp dung cic ndi dung duge phan dinh ro
rang nhu cdch thyc hi¢n trong mo hinh cta Thuy Si. Cu thé 1a ngusi sé
hou g6c (chu dau tu) phai chiu trich nhi¢m sta chiia 16n d61 véi nha & theo
dinh ky. Chi phi stia chua duge chi tra tti khoan phi bao tri nha 6. P61 véi
cdc sta chtia nho thi nguoi sé hiiu nha 6 ¢6 thoi han phai chiu trich nhi¢m.
Luc nay, trich nhi¢m cta nguoi sé htiu nha 6 ¢6 thoi han hoan toan giéng
nhu trich nhiém cua nguoi s6 htiu nha chung cu va can dp dung cdc quy
dinh vé quin ly va van hanh nha chung cu cho trusng hop nay. Nhung déi
vdi stia chtia 16n theo dinh ki thi chu s6 htiu g6c (cha dau tu) phai la nguoi
chiu trdch nhiém sua chua.

Tém lai, viéc da dang héa cdc san phim, phuong thiic giao dich bat
dong san la cich thiic dé€ giidp thi truong bit dong san c6 thé mang lai nhting
loi ich kinh t€ that su cho xa héi. Tuy nhién, diéu nay cang can dugc thuc
hi¢n véi sy can trong nhit dinh dé dam bao bit dong sin dugc giao dich véi
gid tri that ctia né ctng nhu bao v¢ duge quyeén 161 cua cic bén tham gia vao
giao dich. Hinh thiic mua bdn nha 6 ¢6 thoi han, la mét hinh thiic khd méi
mé va phdp luit Viét Nam cin tiép tyc lam 16 hon. @

Tai lieu tham khao

[1]  Ban dn Cass. civ 3eme du 8 juin 2023, n°22-17.992 nim 2023 cua Toa Dan su Toa
thuong thim [trans: Cass verdict. civ 3eme du 8 juin 2023, n°22-17.992 of 2023 of the
Civil Court of the Supreme Court]

[2] Tam An, “Bdn nha cd thoi han, tai sao nudc ngoai chuéng, nudc ta thi khong”, CafeLand
[trans: Tam An, “Selling houses for a limited time, why do foreign countries like it but
our country doesn’t”, CafeLand, 2022]

[3] Antoine Collin, “Vente 2 réméré: définition, exemples, avantages et inconvénients”,
Selectra [trans: Antoine Collin, “Repurchase sale: definition, examples, advantages and
disadvantages”, Selectra]

[4]  Tran Quynh, “Dan s6 Viét Nam qua 5 Ian tng diéu tra dan s6”, Bdo di¢n tir Ddng cong
san Vigt Nam, 2018 [trans: Tran Quynh, “Vietnam’s population through 5 censuses”,
Communist Party of Vietnam Electronic Newspaper, 2018

[5]  Philippe Thalmann, Henner Kleinewefers va Rudolf Strahm, “Housing Policy towards
Ownership in Switzerland”, trich tii sich Philippe Bacchetta, Walter Wasserfallen
(eds), Economic Policy in Switzerland, Palgrave Macmillan, London, 1997, https://doi.
org/10.1007/978-1-349-25875-8_9

[6]  Yvonne Seiler Zimmermann, Gabrielle Wanzenried, “La propriété du logement a durée
limitée, une situation gagnant-gagnant”, La Vie économique, 24 juin 2019 [ trans: Yvonne
Seiler Zimmermann, Gabrielle Wanzenried, “Limited-term home ownership, a win-
win situation”, La Vie économique, 24 juin 2019]

[7]  Yvonne Seiler Zimmermann, Gabrielle Wanzenried va Mischa Folger, Handbuch
Wohneigentum auf Zeit (WAZ), Institut fir Finanzdienstleistungen Zug IFZ der
Hochschule Luzern, 2021 [trans: Yvonne Seiler Zimmermann, Gabrielle Wanzenried
and Mischa Folger, Handbook of Temporary Home Ownership (WAZ), Institute for Financial
Services Zug IFZ of the Lucerne University of Applied Sciences and Arts, 2021]



