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MO PAU

1. Tinh cép thiét caa viéc nghién ciru dé tai

Nhu cau vé nha & hién rét I6n, theo do, cac du &n nha ¢ thuong mai ¢ C4c cap
d6 khac nhau ngay cang nhiéu.

Mdi nha du tu KD nha & trong thi truong BDS s& ¢6 nhiing cach thic va bi
quyét KD khac nhau cho phu hop véi ning luc, so truong va thé manh caa mdi DN.
C6 nhimg nha dau tu 1ap du an, khi dugc cap phép thi ding ngudn vén dé dau tu
nha ¢ va bén ra thi truong, song ciing c6 nha dau tu chi véi muc dich dau tu ha
tang, sau d6 néu co co hod s& chuyén nhwong mot phan hoic toan bo du an d6 dé
kiém 10i, ciing c6 nhitng nha dau tu thuc hién du an KD dudai hinh thac phan 16 ban
nén... Trong cac phuong thuc KD 4y, chuyén nhuong QSDD trong cac du an nha ¢
thuong mai ciing 1a mot trong nhitng phwong thiic phé bién, dién hinh va ciing duoc
nhiéu nha dau tu wa chuong. Pay ciing duoc coi 1a phuong thirc KD linh hoat bac
nhét gitip cho nha dau tu tng phd vai su bién dong cua thj trudng mot cach nhanh
nhay nhat, kip thoi nhat, nim bat duoc co hoi dau tu khi thi trudng phat trién va
phong ngtra duoc rui ro, rat lui sém khoi thi treong khi ¢6 dau hiéu suy giam. Véi
hinh thac chuyén nhuong QSDPD trong cac dy an nha & dudi dang phan 16 ban nén
thi day lai la phuong thirc ddu tu KD ma nha dau tu c¢6 thé khdng phai bo ra nhiéu
von, thoi gian dau tu khong kéo dai ma van hién thuc héa duoc y d6 dau tu trong
linh vuc nha & ma chua can phai mat ngudn vén nao cho hoat dong xay dung nha 6.

Quan sat thuc té thi truong chuyén nhuong QSDPD trong cac du 4n KD nha &
thuong mai thoi gian qua cho thay, nhiéu nha dau tu BPS noi chung va dau tu thi
truong nha & thuong mai noi riéng biét nam bt thoi co, danh gia tét thi tredng, tan
dung cac lgi thé tir cac chinh sach wu tién cua Nha nudc va véi tinh than thuong ton
phap luat da rat thanh cong voi phuong thic chuyén nhuong QSDPD trong cac du &n
KD nha & thuong mai, thu loi nhuan vé cho DN rat 16n. Tuy nhién, véi sic hit cua
van dé loi nhuan, mot b phan khdng nho cac nha dau tu thoi gian qua da bat chap
phéap luat hoic loi dung nhitng ké ho, nhitng diéu khoan long 1éo caa phap luat dé
thuc hién cac hoat dong KD trai phép QSDD trén thi truong BBS. Cu thé hon, ddi



Vé6i cac dy 4n dau tu xdy dung nha & thuong mai hoic dy an nha ¢ dudi hinh thuc
phan 16 ban nén cac nha dau tu da thyuc hién cac hanh vi chuyén nhugng ngay tir khi
dat con dang trén so do, ban vé - nghia 1a QSDD trong cc du 4n ndy chua du diéu
kién dé nha dau tu chuyén nhuong; d6 1 hién twong "ban non du an". Nhiéu hop
d6ng vai ban chat 12 chuyén nhuong mot phan hoic toan b du an dau tu ddi véi du
&4n nha & thurong mai hoic hop dong chuyén nhuong cac 16 dat do chwa du diéu kién
chuyén nhuong nén nha dau tu thuong bién tuéng sang cac dang hop dong khac
nhu: hop déng gop vén, hop dong cho vay, hop dong dat coc... Sy sai pham nay la
hé luy cua hang loat cac rai ro, thiét hai c6 thé xay ra d6i voi khach hang; thi truong
BDS theo d6 ciing hdn don, yéu t6 minh bach cua thi truong ciing khong dugc ton
trong.

Tur thyuc tién sinh dong va phic tap nhu vay nén rat can cé nhiéu cong trinh
nghién citu chuyén siu vé van dé nay dé nhan dién mot cach rd nét va thau déo dau
13 nguyén nhan, dé tir 46 c6 nhitng d& xuat, giai phap phu hop. Vi vay, em chon dé
tai: Chuyén nhuong QSDP trong cac dy an KD nha ¢ thuong mai theo phap luat
Viét Nam hién nay 1am d¢ tai luan van Thac si caa minh.

2. Tinh hinh nghién céu

Thuc té thoi gian qua, theo quan sét cua tac gia, di c6 kha nhiéu cac cong
trinh nghién ctu & cac cap bac, cac bai viét, cac dé tai nghién ctu vé chuyén
nhugng QSDP. C6 thé ké dén mot sb cac cong trinh nghién ciu tiéu biéu sau:

Luén an tién si cua Nguyén Thi Hong Nhung (2013) “Phdp Iudt vé chuyén
nhirong OSDP trong kinh doanh BBS & Viét Nam”, nghién ciu cac van dé Iy luan
vé chuyén nhuong QSDD trong KD BBS véi tu cach 1a mét giao dich dic thi trong
KD BDS, so sanh vai cac hinh thac giao dich BBS khéc, lam rd vai tro cua chuyén
nhuong QSDD d6i voi KD BBS va d6i voi thi truong BDS. Phan tich, danh gia
thuc trang phap luat vé chuyén nhugng QSDD trong KD BBS, chi ra nhiing han
ché, thiéu sot cua phap luat, thyc tién thi hanh luat va dé ra céc giai phap nham hoan
thién phap luat vé chuyén nhuong QSDP trong KD BDS.

Luan &n tién si ctia Nguyén Quang Tuyén (2003) “Bja vi phap Iy ciia nguoi



sir dung ddt trong cac giao dich dan su, thuwong mai vé dat dai” nghién ctu cac quy
dinh cua phép luat, dia vi phép ly caa ngudi sir dung dat, anh huéng dén céc giao
dich vé dit dai ciing nhu viéc quan 1y va thuc day su phat trién cua thi truong BDS
va hoan thién phap luat vé dit dai.

Dé tai nghién ctu khoa hoc cidp Nha nuéc cua PGS.TS Pham Hiru Nghi
(2000), Vién nghién ctu dia chinh — Tong cuc Dia chinh: “Nhitng quy dinh vé
chuyén OSDD ”; Mot sé dé tai khoa hoc cap Bo do Vién nghién ctu dia chinh thuc
hién.

Ngoai ra con c6 cac luan van thac si: “Phap ludt vé chuyén nhuong dir &n
nha ¢ thwong mai va thyc tién thi hanh tgi thanh phé Thanh Héa” cua Trinh Diép
Ly (2017); “Hoan thién phap lugt vé chuyén nhuong dir dn dau tw KD BPS ¢ Viét
Nam hién nay "cua Lé Thuy Duong (2011); cac khoa luan tot nghiép “Phdp ludt vé
quyén ciia DN ¢6 von dau tw nwéc ngodi si dung dat tai Viét Nam dé thyc hién cac
dir dn dau tw” cua Dinh Thu Hién (2015); “Cac van dé phap Iy vé chuyén nhwrong
dur dn trong dau tr, KD BPS” cia Pham Thi Hang Nga (2012); “Phdp Iugt vé hop
dong chuyén nhuwong BPS ¢ Viét Nam hién nay — Thuc trang va hwéng hoan thién ”
cua Hoang Thi Thu Huyén (2012). Cac cong trinh nay da di siu vao nghién ctu mot
s6 van dé ly luan vé chuyén nhuong du 4n BBS, phan tich cac quy dinh phép luat vé
chuyén nhuong dy &n BDS, phan tich cac quy dinh phap luat vé chuyén nhuong du
an BPS, hop dong chuyén nhugng BDS va thuc tién thi hanh tir ¢6 chi ra nhiing
han ché, dé xuat cac giai phap hoan thién phéap luat vé chuyén nhuong du 4n BDS.

Cung véi luan an, luan van, khoa luan néu trén con c6 mot sb bai viét trén
c4c tap chi chuyén nganh, c4c bai viét trén c4c to bao nhu: V& Vian Hoa, Tap chi
Toa an nhan dan thang 04/2017 “Hoan thién quy dinh vé chi thé cia hop dong
chuyén nhirong OSDP trong KD BPS” “Mét s6 bat cdp trong quy dinh cia phap
lugt vé Chuyén nhuong du dn dau n cua Truong Thé Cén, Tap chi Nghé luat
(2014); “MGgt sé vin dé phap Iy vé chuyén nhirong dir &n BDS” cia Nguyén Thi
Kiéu Oanh, Tap chi Khoa hoc phap ly (2014); “Hoan thién phép ludt vé chuyén
nhwong OSDP trong diéu kién kinh té th; treong” cua Luu Qudc Thai, Tap chi



Khoa hoc phap 1y (2014); “Phat trién nha va thi truong BDS” dang tai trén website
cua S& Xay dung thanh phé H5 Chi Minh ngay 03/08/2015; Nguyén Vin Hién —
Toa an nhan dan téi cao, “Thuc trang phap ludgt vé chuyén nhuwong OSDD & Viét
Nam hién nay”, “Ban chat cua Hop dong chuyén nhwong OSDP theo phép ludt
hién hanh”’; ThS. L& Hong Hanh “Ban chdt phap Iy ciia OSDD trong phap ludt Viét
Nam”; Nguyén Thi Hong Nhung “Ban vé QSDD duoc phép chuyén nhuwong trong
KD BBS ¢ Viét Nam”; Luu Qubc Thai (2006), “Vé giao dich OSDP theo phép ludt
hién hanh”, Tap chi Nha nudc va phap luat, sé 7; Dodn Hong Nhung, Nguyén Thi
Nang Mai (2011), “Thuc trang va gigi phap hoan thién thi tuc hanh chinh trong
quan Iy va chuyén nhwong QSDP cia hg gia dinh cé nhdn trong Ludt dat dai
2003, Tap chi Khoa hoc Pai hoc qubc gia Ha Noi.

Nhan dinh mot cach khach quan c6 thé thay, dai da s cac cong trinh nghién
ctru vé quyen chuyén nhuong QSDD néi chung va hop dong chuyén nhuong quyén
sir dung. Viéc nghién cttu & pham vi hep, mang tinh chuyén sau vé chuyén nhuong
QSDD trong cac dy 4n nha & thuong mai tai thanh phé HS6 Chi Minh thi theo tim
hiéu cua tac gia chua co cong trinh nao nghién ctru cho dén thoi diém hién tai.

3. Muc dich va nhiém vu nghién cau

3.1 Muc dich nghién cuu

Muyc dich nghién cru: Phan tich, danh gia phap luat vé chuyén nhuong
QSDBP trong céc du 4n KD nha & thuong mai, ddng thoi nhan dién nhing ton tai,
bit cap cua phap luat hién hanh vé van dé nay va nhimg vuéng mic trong thyc tién
trién khai. Trén co s& do, tim hiéu rd nguyén nhan dé c6 nhiing dé xuét vé dinh
huéng va giai phap nham gop phan hoan thién phap luat vé chuyén nhuong QSDD
trong cac dy an KD nha ¢ thuong mai, ndng cao hiéu qua thyuc thi phap luat trén
thuc té dé hudng tdi mot thi truong BBS ndi chung va thi truong vé QSDPD trong
hoat dong KD noi riéng ngay cang chinh quy, lanh manh, chuyén nghiép va cong
khai hoa.

3.2. Nhiém vu nghién cuu

Pé dat duoc muyc dich nghién ctru, Luan van xac dinh cac nhiém vy nghién

ctru cu thé sau:



Mot 1a phan tich, 1am sang to co sé Iy luan vé chuyén nhuong QSDD va
chuyén nhuwong QSDP trong céc du &n trong cac du an KD nha ¢ thuong mai.

Hai 14, phan tich, danh gia nhitng quy dinh hién hanh cua phép luat vé
chuyén nhuong QSDP trong cac dy 4n KD nha ¢ thuong mai. Nhan dién nhiing bat
cap caa phép luat hién hanh va nhirng kho khin, vudng méic phat sinh trong qué
trinh thyc thi cac quy dinh trén dia ban thanh phé HCM.

Ba I3, Xac dinh rd nhirng y&u cau va nhiing giai phap kha thi cho viéc hoan
thién phap luat vé chuyén nhuong QSDP trong cac du 4n KD nha & thuong mai.

4. Pbi twong va pham vi nghién ciru

4.1 Poi twong nghién ciu:

- Hé thong quan diém, duong 16i, chinh sach cua Pang vé quan Iy va phat
trién thi truong BDS & nudc ta, dac biét 1a phat trién thi truong QSDD trong thi
truong BDS.

- Quy dinh hién hanh vé chuyén nhuong QSDD trong cac du an KD nha ¢
thuong mai & Viét Nam hién nay trong tong thé phap luat lién nganh.

- Thyc tién ap dung phap luat vé chuyén nhuong QSDP trong cac du an KD
nha ¢ thuong mai tai dia ban thanh phé H6 Chi Minh.

4.2 Phgm vi nghién cuu:

- Phgm vi vé ngi dung: Luan vin nghién ciru chuyén sau vé chuyén nhuong
QSDD trong cac dy an KD nha & thuong mai bao gom: chuyén nhugng mét phan
hoac toan bo dy an KD nha ¢ thuong mai va chuyén nhuong QSDD duéi hinh thuc
phan 18, ban nén dé dau tu xdy dung nha & nham muc dich KD ctia mot bén cha thé
1a cac nha dau tu KD BDS.

Luan van khong nghién cttu chuyén nhuong QSDD néi chung, khdng nghién
ctru chuyén nhuong QSDP gan véi viéc mua nha ¢ ¢6 san hoac nha ¢ hinh thanh
trong twong lai, khong nghién ctru chuyén nhuong QSDD ma mot bén khong phai 1a
dau tu hodc 14 nha dau tu song viéc chuyén nhuong QSDD dé khong phai trong cac
du an KD nha ¢ thuong mai.

- Vé dja ban nghién ciu: Viéc 4p dung, thuc hién phap luat vé chuyén
nhuong QSDPD trong cac du 4n KD nha ¢ thuong mai trén dia ban thanh phé Ho
Chi Minh.



5. Co s6 ly luan va phwong phap nghién ciru

5.1. Co sé Iy lugn

Luan van dugc nghién ctu dua trén co s& phuong phap luan cua chu nghia
Mac Lénin, tu tuéng H6 Chi Minh va quan diém cta Pang Cong san Viét Nam vé
quyén lyc nhan dan, vé dan chu dai dién trong bdi canh xay dung va hoan thién Nha
nuéc phap quyén xa hoi chu nghia ctia nhan dan, do nhan dan, vi nhan dan & Viét
Nam.

5.2. Phwong phap nghién ciru

- Phuong phap phan tich, so sanh luat hoc, dién dich, quy nap

- Phuong phép thu thap, théng ké.

6. Y nghia ly luin va thuc tién

- Luan vin lam rd hon ban chat cia KD QSDP duéi dang chuyén nhuong
QSDDb trong cac dy &n KD nha & thuong mai khac vai cac hinh thic KD khéc ¢
nhitng phwong dién nao, tir @6 nham nhan dién nhiing yéu t6 chi phéi, tac dong téi
phap luat diéu chinh hoat dong KD & hinh thic nay.

- Luan vin cha trong di sdu phan tich thuc trang quy dinh cua phép luat vé
KD QSDP duéi hinh thirc chuyén nhugng QSDPD trong cac dy 4n KD nha & thuong
mai nham nhan dién rd hon vé nhitng su bat cap, chong chéo va nhitng khoang
trong caa phap luat hién hanh vé van dé nay. Pong thoi, luan van ciing phan anh
mét cach trung thuc nhitng vin dé phét sinh thyuc té, noi khac hon 13 nhitng bién
tuéng, lach luat caa nhiing hop dong chuyén nhuong QSDP trong cac du an KD
nha ¢ thuong mai duoc ky gitta nha dau tu ¢ thi trudng so cap voi nha dau tu & thi
truong thir cap, ¢ nha dau tu véi cac khach hang riéng 1é.

- Luan van ciing dé xuat mot sé giai phap hoan thién phap luat va nang cao
hiéu qua thyc thi phap luat vé KD KD QSDP trong céac du an KD nha ¢ thuong mai
vi mét thi truong thi truong BDS lanh manh, chinh quy va cdng khai héa trong
tuong lai.

7. Két cau luan vin

Ngoai phﬁn mé dau, két luan va danh muc tai liéu tham khao, noi dung cua
luan vin gdm 3 chuong:

Chuong 1: Ly luan vé chuyén nhugng QSDD va phap luat vé chuyén nhuong
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QSDD trong cac du an KD nha ¢ thuong mai

Chuong 2: Thuc trang phap luat va thuc tién thyuc thi phap luat vé chuyén
nhuong QSDD trong cac du an KD nha ¢ thuong mai trén dia ban thanh phé Ho
Chi Minh

Chuong 3: Pinh hudng va giai phap hoan thién phap luat, nang cao hiéu qua
thue thi phap luat vé chuyén nhuong QSDP trong cac du 4n KD nha ¢ thuong mai



Chuong 1
LY LUAN VE CHUYEN NHUOQNG VA PHAP LUAT VE CHUYEN
NHUGQNG QSDP TRONG CAC DU AN KD NHA O THUONG MAI

1.1. Ly luin vé chuyén nhwong QSDPD trong cic duw 4an KD nha & thuwong
mai

1.1.1 Khai niém va déic diém cia chuyén nhwong QSDD

Mua ban, chuyén nhuong dét dai 13 hinh thic giao dich duoc hinh thanh sém
nhét trong cac giao dich vé BPS. Vai dinh huéng phét trién nén kinh té thi truong
hoi nhap quéc té, hoat dong mua ban, chuyén nhuong dat dai 14 mot trong nhiing
thanh té khong thé thiéu nham thuc day sy phat trién cua thi truong. Thong qua hoat
dong chuyén nhuong nay s& gilp khai thac va phat huy tdi da tiém ning va loi ich
kinh té tir dat dai khi dat dai c6 diéu kién dugc luan chuyén toi nhitng chu thé cé
ning luc, kha ning khai thac va sir dung hiéu qua dat dai. Bén canh dem lai lgi ich
kinh té cho cac DN, h gia dinh, c4 nhén, viéc chuyén nhuong dat dai con gitp tao
dong luc cho hoat dong dau tu khai thac va xay dung cac cong trinh trén dat dem lai
loi ich cho Nha nudc va xa hoi. Trong ché d6 so hitu toan dan vé dat dai, dbi twong
cua giao dich chuyén nhuong dat dai dugc thay thé bang khai niém chuyén QSDBP,
theo d6 QSDD duoc coi 1a mot loai hang hda va c6 thé chuyén dich quyén sé hitu
gitra cac bén tham gia giao dich.

Theo Tir dién Black’s Law: “Chuyén nhwong dwoc hiéu 1a di chuyén hodgc
logi bo mét vat gi tor noi nay sang noi khac, tir nguoi nay sang nguoi Khac; la
chuyén hodc ban giao tir nguwoi nay sang ngwoi khac, dac biét la thay doi quyén so
hitu hodc quyén kiém sodt doi véi mét vat. Ngoai ra, chuyén nhwong con c¢é nghia
la ban hogc cho di”. Theo Tir dién tiéng Viét thong dung: “Chuyén giao: Giao, ban
giao lai cho ngudi khac”. Nhu vay, c6 thé hiéu chung nhat vé chuyén nhuong d6 13
viéc dua tai san, vat thuoc so hiru ciia minh cho nguoi khac, ngudi nhan sé co toan
quyén bao gom quyén sé hitu, quyén dinh doat, quyén st dung tai san va chu thé
chuyén nhuong cham dut cac quyén ciia minh ddi vai tai san do.

Tai Viét Nam, khai niém chuyén nhugng QSDD duoc dinh nghia trong nhiéu



van ban khéac nhau. Trong cudn Tir dién Luat hoc cua Vién Khoa hoc Phap ly — Bo
Tu phap xéac dinh: “Chuyén nhirong OSDP: (Nguoi sir dung dat) chuyén giao ddt
va OSDD d6 cho nguweoi dieoc chuyén nhirong (goi 12 bén nhdn OSDP) sir dung. Bén
chuyén giao datva OSDP dwroc nhdn sé tién tuwong dwong véi gia tri OSDP theo sir
thao thudn ciia cdc bén”. Khai niém nay di xac dinh chuyén nhwong QSDD [a mét
giao dich c6 dén bu trong d6 bén chuyén giao quyén s& hitu dugc nhan mot s tién
tuong duong véi gia tri QSDD chuyén giao theo thoa thuan gitra cac bén.

Khi tiép can khai niém chuyén nhuong QSDP, TS Nguyén Quang Tuyén da
xac dinh khai niém nay trén hai phuong dién. Vé mat phép ly, chuyén nhuong
QSDP la mat loai giao dich vé dét dai théng qua hop dong, theo d6 chir sir dung dat
tu nguyén cham dit cac quyén va nghia vu cta minh d6i voi nhiing dién tich xéac
dinh va chuyén ching cho mét chu thé khac. Vé mit kinh té, d6 1a su khai thac cac
loi ich Kinh té tir dt dai mang lai cia chu sé hiru bang céch thuc hién mét giao dich
chuyén quyén s& hiru quyén st dung ndy cho mot chu thé khac, ddi lai nhan dugc
mét loi ich kinh té twong xtmg. Pay 1a mot biéu hién cia quan hé thi truong.

Trong cc van ban phéap quy, khai niém chuyén nhuong QSDD ciing dugc
hiéu 1a mot loai hop dong dan sy vé QSDP cu thé: “Hop dong vé OSDP 1a sir thoa
thudn giita cdc bén, theo dé nguwoi sir dung dat chuyén doi, chuyén nhwong, cho
thué, cho thué lgi, ting cho, thé chdp, gop vén OSDP hodc thic hién quyén khac
theo quy dinh cua Ludt dat dai cho bén kia; bén kia thuc hién quyén, nghia vu theo
hop dong véi nguoi sir dung dat.”

Nhu vay, ¢6 thé hiéu khéi niém chuyén nhuong QSDPD la mét logi hop dong
trong dé bén sir dung ddat (bén chuyén nhwrong) tw nguyén chuyén giao quyén sé hitu
doi véi QSDP cho bén nhdn chuyén nhirong dé doi lai mét khoan tién twong 1ng
Véi gid tri OSDP theo théa thudn giiza cac bén trong hop dong.

* Pic diém cua chuyén nhuong QSDP:

Thet nhdt, d6i tuong cua giao dich chuyén nhuong QSDD khong phai 1a dat
dai ma 1a QSDP. Trong ché do s¢ hitu toan dan vé dét dai, ngudi sir dung dat chi s¢
hitu ddi v6i QSDP theo d6 QSDD nay duoc hinh thanh théng qua viéc Nha nudc



giao dit, cho thué dat, thira nhan QSDD hoic nhan chuyén nhuong QSDD tir chu
thé khac. Theo d6, quyén cia ngudi sir dung dat 1a mot quyén bi han ché hon so véi
quyén cta chu so hitu dat. Cac han ché nay c6 thé thy r6 tiéu biéu nhu QSDD chi
t6n tai trong thoi han st dung dat, viéc sir dung dat phai ding muc dich sir dung
theo diing thoa thuan vai chu s hiru hay dai dién chu so hitu (nha nudc), han ché
vé chu thé chuyén nhuong va nhan chuyén nhuong, han ché vé QSDD duogc chuyén
nhuong... Nhu vay, viéc chuyén nhuong QSDP khong duoc coi 1a chuyén nhuong
dat dai.

Ther hai, gid tri trao doi trong céc giao dich chuyén nhuong QSDD thé hién
tiém nang khai thac, st dung cua dat dai. Ban than dét dai 1a loai tai san tu nhién,
khong do con ngudi tao ra nén ¢ tinh ¢d dinh va lau bén. Do d6, ban than dat dai
khong co gia tri ma gia tri duoc thé hién trong kha niang con nguoi khai thac va s
dung dét trén thyc té. Vi thé, gia tri cia QSDD chi mang tinh chat tham khao va
thoa thuan giita cac bén, kho cé su so sanh twong dong mét cach chinh xéc khi cung
mot manh dat tdy thuoc vao kha niang khai thac va sir dung thi gia tri cia manh dat
cling s& thay doi. Bén canh d6, ngudn cung cua dat dai 1 ¢6 han trong khi nhu cau
sir dung dat cua con ngudi lai ngdy cang cao nén dan dén gia tri chuyén nhuong dat
hay QSDD sé& ngay cang ting twong wng VSi nhu cau sir dung dat.

Thit ba, chuyén nhugng QSDP chiu anh huéng cia nhiéu yéu té chii quan
nhu thi hiéu, tam ly, tinh cam, vin hoa ving mién... C6 thé thay, trong céc giao
dich chuyén nhuong QSDP, yéu tb gia tri luén bi chi phdi bai cac yéu té chu quan
cua cac bén tham gia giao dich, dac biét 1a tai cac nudc phuong Pong, khi khai
niém huéng, phong thity thuong duoc dé cao khi thuc hién cac giao dich lién quan
dén dat dai

Thit fur, viéc chuyén nhuong QSDD chiu s quan ly chit ché tir phia Nha
nuéc. Khéc véi céc giao dich dan su thong thuong, cac giao dich vé QSDPD ludn
phai chiu su quan 1y va diéu chinh khat khe tir phia Nha nudc. Véi tu cach 1a dai
dién cua cha so hiru d6i véi dat dai, dong thoi 1a co quan quan ly vé dat dai, Nha

nudc st dung cac cong cu phap luat, trinh tu, thi tuc hanh chinh dé tac dong vao

10



c4c giao dich chuyén nhuong QSDD. Dé thuc hién cac giao dich vé chuyén nhuong
quyén sir dung dat, cac bén can co thoi gian dé hoan tat cac thu tuc hanh chinh nhu
dang ky, xin gidy phép xay dung, 1am tha tuc dé c6 Gidy ching nhan QSDD...
Pong thoi, sau khi thyc hién chuyén nhuong, muc dich st dung dat van phai tuan
thu theo ding muc dich sir dung dat da duge Nha nuée cho phép nhu ban dau.

The nam, trong nén kinh té thi treong, cac giao dich chuyén nhuong QSDD
bi anh huong sau sic boi nhitng thay d6i cua thi trudng BDS. Thi trudng BDS phét
trién minh bach, déng bo thi giao dich chuyén nhuwong QSDP 6n dinh, can bang,
cung dap tmg du cau. Nguoc lai, thi truong BDS méo mo, khong can d6i, khong 6n
dinh dan dén mat can bang cung cau, giao dich chuyén nhuong QSDP khéong an
toan, nhiéu rai ro. Tuy nhién, thi truong BDS thuong bi tic dong bai rat nhiéu yéu
t6 nén bién dong that thuong, nhitng con sét “néng, lanh” thuong xay ra theo nhip
d6 tang truong hoac suy giam cua nén kinh té va theo chu ky. Khi thi truong BDS
s6i dong thi céc giao dich chuyén nhwong QSDD dién ra thudng xuyén, sb6i dong,
nhanh chong. Nguoc lai, khi thi truong suy thoéi thi giao dich chuyén nhuong
QSDD chirng lai, dong bang.

Ther sau, giao dich chuyén nhuong QSDP c6 méi lién hé mat thiét téi nhiéu
loai thj trudng trong nén kinh té nhu thi trudng von, tai chinh; thi truong lao dong;
thi truong xay dung... Khi QSDD dugc tham gia luu thong trén thi truong, cac gia
tri dau tu trén dat duoc dem ra trao d6i, mua ban, KD nham mang lai loi nhuan cho
cac bén giao dich. Theo do, giao dich chuyén nhwong QSDD 1a dau ra cho thi
truong von, tai chinh; doéng thoi 1a d¢au vao cho cac thi truong lao dong, xay dung,
hang héa... Viéc xay dung mét thi trudng giao dich chuyén nhuong QSDP phat
trién bén viing s& gop phan quan trong trong viéc xay dung va phat trién on dinh
cua nén kinh té thi truong.

Thit bdy, chuyén nhuong QSDP thuong gan lién véi mua ban, chuyén
nhuong tai san gan lién véi dat (nha, cdng trinh xay dyng). Pat dai va cac tai san
gan lién véi dat ludn 1a mot khdi théng nhat, gan bo chat ché voi nhau. Théng

thudng cac nuéc trén thé gici déu xac dinh cha so hitu ddi voi dat hay véi QSDD
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thi déng thoi ciing duoc xac 1ap quyén sé hiru ddi véi tai san gan lién véi manh dat
d6. Do d6, cac chuyén nhuong dat hay QSDD thi thudng dong thoi chuyén nhuong
lubn tai san gan lién véi dat. Tuy nhién, trong mét sé trudng hop chuyén nhuong
QSDD va tai san gin lién voi dat dugc coi 12 hai giao dich doc 1ap. Bai 18 néu viéc
chuyén giao QSDD hoic dat dai khong mang tinh tuyét ddi, tron ven do cd tinh thoi
han, va chiu sy han ché tir cha so hitu dét dai thi cac giao dich vé tai san gin lién
Vv6i dét (nha ¢, cong trinh xay dung...) lai c6 thé mang tinh tron ven, tuyét dbi. Céc
tai san nay do con ngudi tao 1ap nén, do d6 cac giao dich duoc xac dinh cu thé vé
mat gia tri thuc va mang tinh thuong mai rd nét hon. Cac quyén sé hiru di vai tai
san gan lién véi dat ciing duoc thé hién rd nét hon. V& mat phap ly, cac giao dich vé
tai san gan lién voi dat ciing thuong ding thuat ngir “mua ban” dé chi loai giao dich
c6 dbi twong la nha, cdng trinh xay dyung hay tai san khac gan lién véi dat so voi
thuat ngir “chuyén nhuong” dung voi QSDD, thé hién su khdng tron ven khi cha s
hitu chi c6 thé “nhudng lai” QSDD cho mét chu thé khac.

1.1.2. Khai niém va ddc diém cua chuyén nhieong OSDP trong cac dir &n KD
nha ¢ thuong mai

Theo Tur dién Oxford cua Anh dinh nghia: “Dy &n (project) 1a mot y d6, mot
nhiém vu duoc dat ra, mot ké hoach vach ra dé hanh dong”. Theo dinh nghia cia to
chac quoc té vé tiéu chuan hda ISO trong tiéu chuan ISO 9000:2000 dugc Viét Nam
chap thuan trong tiéu chuan TCVN ISO 9000:2000: “Dy an 1a mot qué trinh don
nhat gom mat tap hop céc hoat dong c6 phdi hop va dugc kiém soat, c6 thoi han bit
dau va két thuc, duoc tién hanh dé dat dugc mot muc tiéu phu hop véi cac yéu cau,
quy dinh bao gom ca céc rang budc vé thai gian, chi phi va nguon luc”. Tuy dién
dat khac nhau nhung cic dinh nghia trén déu théng nhat mét la dy an 1a tong thé cac
hoat dong phu thudc 1an nhau nham tao ra san pham trong twong lai; hai 1a du &n
lubn c6 muc dich rd rang dugc cu thé hda bang cac muc tiéu va khi cac muc tiéu do
dat dugc thi du 4n hoan thanh; ba 1a du an phai thuc hién trong mot thoi han nhat
dinh véi nhitng diéu kién rang budc vé chat luong, chi phi da duoc xac dinh trudc.

Trén co s& cac dic diém chung vé dy an va tly thuoc vao timg goc do xem
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Xét va nhitng dic diém riéng cua mdi loai hinh dy 4n ma dinh nghia vé cac loai hinh
du an c6 su khéac nhau. Tai khoan 8 Diéu 3 Luat Nha & 2014 dinh nghia “Dy dn dau
tir xdy dung nha ¢ 12 tong hop cde dé xudt cé lién quan dén viéc sir dung vén dé xay
ding nha ¢ 1a téng hop cde dé xudt cé lién quan dén viéc sir dung von dé xay dung
méi nha &, c&c cong trinh hg tang kj thudt, ha tang x& hgi phuc vu nhu cau ¢ hodc
dé cdi tao, sira chira nha ¢ trén mér dia diém nhdt dinh .

Qua céc khai niém nay, cé tac gia da dinh nghia “Dy &n nha ¢ thuong mai la
tdp hop cdc dé xudt cé lién quan dén viéc bé vén dé xay dung méi nha d, cac cong
trinh ha tang ki thudt, ha tang xa hai phuc vu nhu cdu ¢ hodc d@é cdi tao, sira chira
nha ¢ nham muc dich phat trién, duy tri, nang cao chdt hirong hé théng co sé vat
chdt vé nha ¢ trong mét thoi han nhdt dinh, qua d@é thu loi nhudn tir viéc ban, cho
thué, cho thué mua cac cong trinh do”.

Theo dinh nghia trén, c6 thé thay khai niém “du 4n KD nha ¢ thuong mai” 1a
mot khai niém tuong tu tuy nhién, trong d6 mang nang tinh KD va thuong mai.
Theo cach hiéu nay, c6 thé dinh nghia khai niém “dy 4n KD nha ¢ thwong mai” nhu
sau: Du &n KD nha ¢ thuwong mai 13 tdp hop cde dé xudt cé lién quan dén viéc bé
von dé xay duwng méi nha ¢, cac cong trinh ha tang ky thudt, ha tang xa hgi phuc vu
nhu cau ¢ hodc dé cdi tqo, sira chiza nha ¢ nham muc dich phdt trién, duy tri, nang
cao chdt lwong hé thong co sé vdt chdt vé nha ¢ trong mét thoi han nhdt dinh, qua
dé chii dau tw dw an die kién thu loi nhudn tir viéc KD, mua béan cdc cong trinh do.

Déi véi cac du &n nha ¢ thuong mai, nha dau tu bo vén bang loai tai san hitu
hinh hoic v6 hinh dé hinh thanh tai san nham tién hanh cac hoat dong dau tu xay
dung cac cong trinh nha & trén dia ban cu thé va trong khoang thoi gian xac dinh.
V& mit nguyén tic, nha dau tu duoc quyén s hitu va chuyén nhuong ddi véi céc
loai tai san bén trong du an dau tu thudc quyén sé hiru caa minh, bao gom QSDD.
Viéc chuyén nhwong QSDD trong du an dau tu vé cin ban 1a viéc chuyén nhuong
tai san. Phap luat Viét Nam cho phép nha dau tu c6 quyén chuyén nhuong QSDD
trong du an do minh thuc hién cho nha dau tu khac hodc cho nhitng ngudi st dung

dat méi dé thu lai mot loi ich cu thé khéac (phan 16 ban nén).
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Viéc chuyén nhuong QSDD trong cac du 4n KD nha ¢ thwong mai ciing
nham muc tiéu loi nhuan hodc dap (ng cac muc tiéu trong KD vi vy trong giao
dich nay it nhat mot bén phai 12 chu thé KD BDS (bén chuyén nhwong) do chu dau
tu dy 4n KD nha & thuong mai bat bugc 1a té chuc, ca nhan thuc hién KD BPS.
Nhu vay c6 thé dinh nghia: “Chuyén nhirong OSDD trong dy an KD nha & thirong
mai 14 hoat déng KD nham thuc hién viéc chuyén giao mét phan hodc toan bg
quyén s¢ hitu déi véi QSDD trong dir &n KD nha ¢ thirong mai mét cach twe nguyén
tir chui dau tw cii sang chit dau tw hodc nguoi sir dung dat méi dé doi lai chi dau tw
cii nhdn mgt khodn tién nrong 1ing véi gia tri OSDP trong dy &n chuyén nhwong
trén co sé théa thudn giza cac bén trong hop dong.”

Can ctr trén khai niém nay, cé thé thiy, hinh thic chuyén nhuong QSDD
theo hinh thirc phan 16 ban nén trong cac dy an KD nha ¢ thuong mai ciing thudc
mét trong cac hinh thic KD, chuyén nhuong QSDPD cua céc chu dau tu du an. Véi
phuong thirc ndy, cac chu dur an c6 thé téi da hoa loi nhuan khi véi mot dién tich sir
dung dét trong du &n, cha dau tu c6 thé chia nho dé giao két, thoa thuan vai nhiéu
ngudi mua khéc nhau tly theo nhu cau va diéu kién. Bén canh d6, viéc phan 16 ban
nén con gilp chu dau tu tiét kiém céc chi phi xay dung két cau ha tang khi cho phép
chu dau tu chuyén nhuong khi hoan thanh viéc xay dung cac cong trinh ha taing k¥
thuat va xa hoi, ma khéng can hoan thanh viéc xay dung nha ¢ trén dat nén dé
chuyén nhuong. Biéu nay gilp cha dy an nhanh chdong thu hoi vén dé tai dau tu KD
hon so véi viéc chuyén nhuong QSDD trong cac dy &n nha & thuong mai thong
thuong khéc. Tuy nhién, véi viéc chuyén nhwong QSDD khi chua hoan thanh viéc
xay dung cac cong trinh nha & va cho phép nhitng nguodi mua c6 quyén tu minh
quyét dinh viéc xay dung trén QSDP di duoc chuyén nhuong dat nén trong céc dy
an nha ¢ thuong mai, ciing tiém an nhiéu rui ro trong hoat dong quan ly dat dai, 1a
co s& dé nhiéu hién twong “lach luat” cua cac chu dau tu dy an nha ¢ thuong mai,
gay anh huong téi viéc thuc hién cac quy hoach, ké hoach sir dung dat cia Nha

nudcC.
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1.1.3. Muc dich, ¥ nghia cuia chuyén nhirong QSDD trong cac di &n KD nha
O thuong mai

The nhdt, QSDD trong dy 4n KD nha ¢ thuong mai 12 nén tang quan trong
nhat cua viéc thuc hién du an, thong qua hoat dong chuyén nhwong nay, vé co ban
cha dau tu d3 thuc hién hoat dong chuyén nhwong QSDD trong du 4n sang mot chu
dau tu méi hodc mot ngudi st dung dat méi. Theo do, viéc chuyén nhuong QSDD
trong du &n s& dam bao cho du an dugc thuc hién trén thuc té. Nhiéu DN dau tu vi
mot s6 1y do chii quan nhu thiéu vén, muc dich dau tu khong rd rang, khéng ¢ nhu
cau... hoac do mét sé 1y do khach quan khac nhu diéu kién tu nhién, viéc boi
thuong, giai phong mat bang, ngai thi tuc phién ha ciia cic co quan nha nudc...
khong thé tiép tuc du an hay xay dung cac cong trinh nha ¢ dan dén dy &n bi ngung
tré (hay con goi l1a du an treo), gy lang phi vé tién cia, dat dai, anh huong téi doi
séng dan cu noi ¢ du an bi ngung tré. Khi d6, chuyén nhuong QSDP dy 4n sé 1a
bién phéap téi wu dé giai quyét tinh trang trén, tao diéu kién dé duy an tiép tuc duoc
trién khai xay dung.

Thet hai, viéc chuyén nhwong QSDP trong du 4n KD nha ¢ thuong mai S8
gilp giam géanh ning tai chinh caa chi dau tu, gop phan gilp cho viéc trién khai dy
an c6 hiéu qua hon. O nudc ta, phan 16n cac cha dau tu BDS & dang vira va nho ¢
nang lyc tai chinh han ché, da phan phai dwa vao nguon vén vay cia cac ngan hang
thuong mai. Thi trudng BPS lai ludn cé su bién dong nhiéu khi dé bao toan nguon
vbn vay thi cac ngan hang thuong mai s& han ché cho vay dau tu BDS va tién hanh
thu hoi lai von dan téi ddi véi mot sé du an c6 quy md 16n mot nha dau tu thudng
kho c6 thé thuc hién duoc toan bo du an, vi vay, giai phap ma nhiéu nha dau tu lya
chon 1 “ché nho du 4n”. Sau khi ¢ quyét dinh giao dat, cd quyét dinh phé duyét dy
an, nha dau tu (nha dau tu cip I) d4 tach nho du &n ra ting khu nho hon chuyén
nhugng QSDD (QSDP) ¢6 ha tang k¥ thuat cho chu dau tu khac (chu dau tu cap 11)
dé xay dung nha & sau khi da c6 cac cong trinh ha tang ky thuat twong tng véi noi
dung du an dé cac nha dau tu ndy dau tu tiép, ban san pham BDS ra thi trudng hoic

lya chon phan 16 ban nén dé chuyén nhuong QSDP cho cac d6i tuong khach hang.
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Nha dau tu s& giai quyét duoc bai toan thiéu von, chu dong hon trong viéc thuc hién
du &n, tao diéu kién cho viéc thuc hién du &n mét cach nhanh chéng, thuc hién day
du cac nghia vu tai chinh véi nha nudce va trach nhiém véi khach hang.

Thet ba, viéc chuyén nhuong du &n nha & thuong mai s& gop phan thu hat cac
nha ddu tu nuéc ngodi vao KD BBS. Duéi goc nhin cta nha dau tu nude ngoai, dau
tu & Viét Nam 1a mot thach thire va dau tu trong linh vuc BDS lai cang nhiéu thach
thire hon do cac khac biét vé hé thdng phép luat dat dai va BDS, tap quan giao dich
dic biét 1a cac thu tuc hanh chinh. Chuyén nhuong du n 1a mot cach thic hop phép
gitp DN KD BBS ¢6 vén dau tu nude ngoai ¢6 dugc QSDD va cong trinh xay dung
trén dat khi ma phép luat Viét Nam van chua cho phép ho nhan chuyén nhuong truc
tiép cac tai san nay tir to chirc, c4 nhan trong nudc. Hon nita, viéc nhan chuyén
nhuong du an s& gitip cac nha dau tu co co hoi lra chon duoc céc dy &n tot dé nhan
dau tu. Vi vay, viéc nhan chuyén nhuong céc du an nha ¢ thuong mai 1a con duong
ngin dé KD BDS gop phan thic day thi truong BDS ¢ nudc ta phat trién nhanh,
lanh manh.

Thet t, dam bao hoat dong KD cho chu dau tu chuyén nhuong du an. Cac
DN dau tu dy an nha ¢ thwong mai hoat dong chi yéu dua trén hai nguon vén
chinh, d6 1a von tin dung ngan hang va huy dong tir khach hang. Tuy nhién, nudc ta
chua c6 chinh sach cho vay von wu dai ddi véi cac DN ¢6 quy md vira va nho dang
xay dung du an nha ¢ thuong mai. Pac tinh cua thi truong BDS 14 tinh chét trung va
dai han, nhung trén thi trudng lai khong co cdu dugc ngudn vén trung va dai han.
Cac DN chi yéu sir dung vén vay ngan han. Tham chi, néu vay duoc cac ngudn von
trung va dai han thi 14i suat lai cao dan dén khéng thé thuc hién duoc du an, luong
tién von da dua vao dau tu lai khong thé thu hoi, tinh trang tai chinh can kiét. Viéc
chuyén nhuong du an s& giup cho DN tai cau trdc lai vén, duy tri tinh hinh KD,
tranh tinh trang pha san. Qua d6 duy tri cong an, viéc lam cho nguoi lao dong, goép
phan thuc hién an sinh x& hoi.

Mt khéc, thi trudng chuyén nhuong du 4n nha ¢ thuong mai c6 qua hé chat

ch€ vai céc thi truong khac. Do d6, “ngoai sy van hanh cua chinh minh, thi thi
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treong chuyén nhuong du an nha & thuong mai con c6 tac dong truc tiép téi cac thi
trweong tai chinh tin dung, xay dung, thi truong lao dong”. Vi vay khi thi truong
chuyén nhuong QSDD trong du 4n nha ¢ thuong mai phat trién s& c6 anh huong lan
toa tich cuc toi céc thi trudong trén, gop phan thuc day kinh té phat trién.

The nam, chuyén nhuong QSDD trong cac dy 4n KD nha ¢ thuong mai 1a
mét phuong an KD cua chi dau tu. Theo d6, thong qua hoat dong chuyén nhuong,
cha dau tu c6 quyén ty do diéu chinh va lya chon phuong an KD mét cach hiéu qua,
dat loi nhuan kinh té cao nhat phu hop véi kha ning va tinh hinh thyc té caa minh.
Trong truong hop khong da kha nang dé hoan thién dy an KD hay hoan tat viéc xay
dung nha & dé ban thi viéc chuyén nhugng QSDD hay chuyén nhuong dy &n la mot
phuong an KD kha di dé dem lai loi nhuan hay quay vong von cho DN. Dic biét,
hoat dong phan 16 ban nén 1a phuong thirc KD gilip t6i da hoa loi ich cho cac chu
dau tu du an nha ¢ thuong mai.

1.2. Ly luin phap luat vé chuyén nhwong QSDP trong cac du an KD nha
¢ thwong mai

1.2.1. Khai niém va ddc diém cua phép lugt vé chuyén nhirong OSDP trong
cac du an KD nha o thuong mai

1.1.2.1. Khai niém phap luat vé chuyén nhuong QSDD trong cac du an KD
nha ¢ thuong mai

Nhu di trinh bay ¢ trén, viéc chuyén nhugng QSDD trong cac du an KD nha
& thuong mai vé co ban 1a hoat dong chuyén nhuong dy an. Do d6 phap luat vé
chuyén nhugng QSDP trong cac du 4n KD nha ¢ thuong mai ciing nam trong tong
thé phap luat vé chuyén nhuong du 4n nha ¢ thwong mai. Sy hinh thanh, phéat trién
phap luat vé chuyén nhuong du an nha ¢ thuong mai ludn gin lién véi tung giai
doan lich sir cua dit nuéc. O nudc ta, trude nim 1990 mic du di c6 quy dinh diéu
chinh vé céac giao dich BPS nhung chua cé phap luat diéu chinh hoat dong chuyén
nhuong dy &4n nha & thwong mai. Trong thoi ky nay, giao dich vé BPS 1a nha & chi
yéu la céc giao dich vé thué lai hoic chuyén nhwong nha & thuoc so hitu nha nudc;

hay cac giao dich vé mua ban nha & thudc so hitu tu nhan. Giai doan nay chua ton
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tai c4c to churc, ca nhan KD BBS, chua c6 cac giao dich vé chuyén nhuong dir 4n
nha & trén thi trudng va vi vay khdng c6 phép luat diéu chinh hoat dong chuyén
nhuong du an nha ¢ thuong mai.

Phap luat KDBPS duoc xay dung, danh dau bang sy ra doi cua Luat Dt dai
nam 1993 cho phép ngudi sir dung dat dugc chuyén QSDD trong thoi han giao dat.
Tiép do, mot loat cac dao luat khac lién quan dén linh vuc KDBDS lan luot dugc
ban hanh nhu: Luat Thué chuyén QSDP nim 1994 (duoc stra ddi, bo sung nim
1999); Luat sira doi bo sung mot sé dieu cua Luat dat dai nam 2001, Nghi dinh
71/2001/ND-CP Vvé uu d3i dau tu xay dung nha & dé béan va cho thué, thu hit cac
nha dau tu; Luét dau tu ndm 2005; Luat vé Nha & nim 2005; dic biét phai ké dén
viéc ra doi cia Luat KD BDS nam 2006 (Luat KDBDS) diéu chinh tryuc tiép hoat
dong KD BBS, trong d6 diéu chinh hoat dong chuyén nhuong dy an nha ¢ thuong
mai va hién nay Ia Luat KDBPS nam 2014 cing voi Luat Pat dai 2013 tiép ndi ghi
nhan viéc Chuyén nhuong QSDD cua nha dau tu kinh doanh BDS thong qua hinh
thizc phan 16 ban nén va chuyén nhuong QSDD dudi hinh thirc chuyén nhuong mot
phan hoic toan bo dir 4n dau tu.

Thong qua cac quy dinh cia phap luat hién hanh vé diéu kién, vé nguyén tac,
vé tu cach chu thé, vé quyén va nghia vu ciia céc bén, vé hinh thic va hiéu luc cua
giao dich chuyén nhuong QSDP noi chung va chuyén nhugng QSDP trong cac du
an dau kinh doanh nha & thwong mai ndi riéng budc cac bén tham gia giao dich phai
tuan theo thi hop thanh phap luat vé chuyén nhuong QSDP trong cac du an dau
kinh doanh nha ¢ thuong mai. Theo d6, c¢6 thé hiéu khai quét: "Phap ludt vé chuyén
nhirong OSDP trong cac dir &n KD nha & thuwong mai 14 téng thé cac quy pham
phap ludt do Nha niéc ban hanh, quy dinh vé viéc chuyén nhwong QSDP giira Cac
chu thé tham gia chuyén nhuwong dw OSDP trong cdc dw an nha ¢ thirong mai".

1.1.2.2. Pac diém phap luat vé chuyén nhuong QSDD trong cac dy an KD
nha ¢ thuong mai

Thet nhdt, phap ludt vé chuyén nhirong QSDP trong cac di &n KD nha ¢

thuwong mai phai bdao dam ton trong tw do, tu nguyén, thoa thugn. Ty do, tu nguyén
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la nguyén tic co ban cua cac giao dich dan su néi chung va dic biét trong céc giao
dich thwong mai nhu chuyén nhuong QSDPD trong cac du an KD nha & thuong mai,
phap luat khdng thé bat buoc cac bén phai tham gia chuyén nhwong. Boi cac giao
dich chuyén nhwong du an nha ¢ thuong mai phat sinh trén co s hop ddng, ma hop
ddng 1a sy tu thoa thuan cua cac bén. Vi vdy, moi cam két, thoa thuan gitra cac chu
thé chuyén nhuong déu phai dam bao tinh tu do, tw nguyén, khong bén nao dugc ap
dit, cam doan, cudng ép, de doa, ngin can bén nao. Cac thoa thuan giira cac bén
trén co so cua phap luat, khong trai phap luat va khong trai dao duc x& hoi s€ co
hiéu luc bat budc dbi vai cac chu thé chuyén nhugng, cac chu thé chuyén nhugng
c6 nghia vu phai thuc hién dung cac théa thuan, cac thoéa thuan nay cling duoc su
tén trong cua cac chu thé khac va duoc phép luat bao ho.

Ther hai, phap ludt phdi bdo dam sw binh dang vé dia vi phap ly. Bé co thé
dam bao 6n dinh va thiic day hoat dong KD BDS ndi chung va hoat dong chuyén
nhuong du an nha ¢ thuong mai noi riéng thi phai dam bao quyén lgi cua céc to
chtc, ca nhan KD BDS. Bé dat duoc muc dich nay thi cac chu thé trong quan hé
chuyén nhuong phai binh dang vé dia vi phéap ly, thé hién duoc vi tri doc lap cua
minh trong c4c quan hé chuyén nhuong. Noi dung caa nguyén tac nay la trong giao
dich chuyén nhugng moi ca nhan, phap nhan déu binh dang, khong duogc lay bat ky
ly do nao dé phan biét d6i xir; dugc phap luat bao ho nhu nhau trong viéc tham gia
vao giao dich chuyén nhuong, khdng phu thudc vao giéi tinh, dia vi x& hoi, to chuc
trong nudc hay nudc ngoai; binh déng vé trach nhiém do viéc khong thuc hién hoac
thuc hién khong dung cic nghia vu d6i véi cac bén co quyén ma cac bén da thoa
thuan trong hop déng chuyén nhuong ciing nhu cac quy dinh cua phap luat cd lién
quan. Pam bao nguyén tic nay phép luat da tao ra san choi chung cho céc nha dau
tu qua d6 thu hat dugc cac nha dau tu nudc ngodi tham gia vao hoat dong chuyén
nhuong du an nha & thuong mai, gop phan phat trién hoat dong KDBDS.

Thit ba, phap ludt phdi bao dam sw céng khai, minh bach vé théng tin cuia du
an KD nha ¢ thirong mai. Cong khai, minh bach 12 yéu té hét stc quan trong trong

viéc duy tri sy 6n dinh cua phép luat. Cong khai “la viéc khong giir kin, ma dé cho
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moi ngudi déu co thé biét”. Minh bach 1a “rd rang, ranh mach”. Tinh céng khai,
minh bach trong chuyén nhuong di 4n nha ¢ thuong mai phai dugc thé hién thdng
qua: (i) Ché do cong khai minh bach vé thong tin dy &n chuyén nhwong va bao dam
quyén tiép can thong tin d6 cua céac t6 chirc, ca nhan, phéap luat phai rd rang cu thé
vé du 4n chuyén nhuong, diéu kién chuyén nhwong di n nha ¢ thuong mai, vé tinh
trang phép Iy cua du an, gidy ching nhan vé QSDD noi thyc hién du an, cac quyén
va nghia vu cua chu thé chuyén nhuong, co quan quan Iy va cung cap thong tin vé
du an chuyén nhuong... (ii)minh bach vé chinh sach tai chinh bao gom cac khoan
thué, phi va 1& phi khi chuyén nhuong dy &4n nha ¢ thuong mai, su rd rang cu thé
cta cac quy dinh vé trinh tyu, tha tuc chuyén nhuong, cac quy hoach, ké hoach six
dung dat lién quan dén dy an; (iii) minh bach vé cac bién phap xu Iy vi pham phép
luat vé chuyén nhuong du an nha & thuong mai nhu xt Iy hanh vi trén thué, khong
lam thu tuc chuyén nhuong, chuyén nhuong ngam, sach nhidu tham nhing. ..
(iv)bao dam Nha nuéc kiém soét tét cac giao dich chuyén nhuong, quy dinh vé ding
Ky dat dai 1a bat budc, ting cudng sy giam sét cua co quan nha nude cling nhu cac
t6 chirc dan citr, khdng ché duoc cac tinh trang dau co, cac du an bong bong xa
phong gy lang phi dat dai, viéc quan ly sir dung dat, dau tu xay dung nha & phai
tuyét ddi tuan thu theo quy hoach. Ngoai ra, ciing can ¢ sy minh bach r6 ranh trong
qua trinh thyc hién du an nhu minh bach trong dau thau, xay dung, chéng tham
nhiing va sach nhiéu cha dau tu tir d6 tao thuan lgi cho dong tién duoc dau tu vao
BDS chir khong phai chi tién qua nhiéu cho nhitng khoan “16t tay” dé ¢ dy an, day
gid BDS va nha ¢ qua cao so véi kha nang cua nguoi dan.

Thet tur, phdp ludt phdi bao dam quyén loi cia cac bén thiz ba trong cac giao
dich chuyén nhirong OSDP trong cac dir &n KD nha & thuwong mai. Viéc chuyén
nhuong QSDPD trong cac dy 4n KD nha ¢ thuong mai s& dan téi hé qua lam thay doi
cha dau tu va anh huong téi qué trinh thuc hién du 4n do cha dau tu méi s& ¢ quan
diém va phuong 4n KD méi. Diéu nay sé co tac dong téi nhitng nguoi mua di tham
gia du an truée d6. Viéc chuyén nhuong dy &n ¢6 1am anh huéng dén quyén loi cua

nhitng khach hang da ky két véi chi dau tu cii hay khong, du an dugc chuyén
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nhuong nay c6 kha ning duoc tiép tuc thuc hién nira khdng, viéc thuc hién dy &n co
dung nhu thiét ké, quy hoach khong... dé tir ¢6 nguoi tiéu dung lya chon nén hay
khéng nén mua nha trong cac du an duoc chuyén nhuong. Vi vy, phap luat can cé
nhitng quy dinh cu thé nham bao dam quyén loi cua nhitng ddi twong nay, theo dé
can c6 su can bang loi ich gitra ca ba bén: bén nhan chuyén nhuong, bén chuyén
nhuong va nhirng khach hang da tham gia du an.

Thit ndam, phdp Iudt chuyén nhwong QSDD trong cac dir &n KD nha ¢
thwong mai phdi bdo dam viéc tuan thu viéc sir dung dat theo diing cdc quy hoach,
ké hoach sir dung dat da dwoc phé duyét. C6 thé thay, viéc chuyén nhuong QSDD
trong cac dy an KD nha ¢ thuong mai n6i chung déu tiém an cic nguy co viéc st
dung dat khong ding muc dich so véi quy hoach, ké hoach sir dung dat ban dau.
Pic biét 1a hinh thizc phan 16 ban nén, khi cho phép ngudi mua duoc quyén quyét
dinh hoat dong xay dung céc cong trinh nha ¢ trén dat nén da duoc chuyén nhugng.
Diéu nay tiém an nhing rai ro 16n cho cdng tac quy hoach khi khé bao dam canh
quan va hoat dong xay dung cac cong trinh cia nhitng chu thé nay thuc hién mot
cach thdng nhat va phi hop véi quy hoach sir dung dét chung,

1.2.2. Co cdu phap ludt diéu chinh vé chuyén nhwong QSDP trong cac di an
KD nha ¢ thuong mai

Hé théng phap luat diéu chinh vé chuyén nhuong QSDPD trong cac du an KD
nha ¢ thuong mai l1a bao gém hé thdng cac quy dinh phép luat lién quan dén nhiéu
linh vuc. Theo d6, khong chi cac quy dinh trong phap luat dat dai, phap luat KD
BDS, viéc chuyén nhuong QSDD trong cac du 4n KD nha & con chiu sy diéu chinh
cua phép luat vé nha &, xay dung va dau tu. ..

Phap luat diéu chinh vé chuyén nhuong QSDP trong cac du an KD nha &
thuong mai tap trung diéu chinh céc ndi dung chinh sau déy:

- Chu thé chuyén nhuong va nhan chuyén nhuong QSDD trong céc du an
KD nha ¢ thuong mai. Theo d6, phap luat quy dinh cac diéu kién cu thé dé khi dap
tring cac chu thé ¢é quyén duogc thuc hién chuyén nhuong QSDD.

- Piéu kién duoc phép chuyén nhugng QSDP trong cac du 4n KD nha ¢
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thwong mai, hoic phan 16 ban nén.

- QSDD trong cé4c dy an KD nha ¢ thuong mai duoc phép thuc hién chuyén
nhuong.

- Quyén va nghia vy cta cac bén trong giao dich chuyén nhugng quyén bao
gom cac quyén va nghia vu véi phia bén kia, véi bén tha ba va ddi véi Nha nuée

- Hinh thuc, ndi dung va hiéu luc cua giao dich chuyén nhuong QSDD trong
cac du an KD nha ¢

- Hoat dong giai quyét tranh chap d6i véi giao dich dich chuyén nhuong
QSDDb trong céc du an KD nha 6.

D6 1a cac nhom quy pham co ban, quan trong khdng thé thiéu ma cac bén
tham gia giao dich ciing nhu co quan nha nuéc c6 tham quyén déu phai nghién ctu
that k§ ludng, thiu ddo. Bén canh d6, tiy thudc vao tinh chat, dic diém, muc dich
va y tudng cua cac bén trong mdi giao dich chuyén nhuong ma c6 cac bén co thé co
nhitng diéu khoan thoa thuan khac nham dam bao quyén va loi ich cua cac bén,
ciing nhu nhitng rang bugc trach nhiém caa moi bén trong giao dich trén co s& phap
luat quy dinh.

1.2.3. C&c yéu t6 tdc déng, chi phéi téi phap lugt vé chuyén nhwong QSDP
trong cac du &n KD nha ¢ thuwong mai

* Yéu t6 kinh té: Phap luat 1a mot bo phan quan trong trong kién trac thuong
tang x& hoi, duoc hinh thanh trén co s¢ ha ting do cac quan hé kinh té hop thanh.
Phap luat ludn phan anh trinh d6 phat trién kinh té, né khong thé thip hon hay cao
hon trinh d6 phét trién do, do vay moi sy phét trién thay d6i cua kinh té ciing kéo
theo sy thay d6i cua noi dung phap luat dé phu hop. Trinh d6 phét trién kinh té
quyét dinh trinh d6, quy md va mac d6 hoan thién cua thi truong BPS. Khi nén
kinh té phat trién ¢ trinh do cao, muc dich, cach thtc st dung dat dai hét suc da
dang va nhu cau chuyén dich BPS giita cac chu thé ngay cang lén trong d6 c¢6 hoat
dong chuyén nhuong cac dy &n nha ¢ thuong mai. Can cir vao thuc trang cua thi
truong ma phap luat vé chuyén nhuong du 4n nha & thuong mai can ¢ nhitng quy

dinh sao cho phu hop, bao dam cho thi trudng chuyén nhuong nha & thuong mai
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van hanh mot cach 6n dinh, 1anh manh va minh bach. Cu thé khi thi truong BDS
dong biang thudng roi vao thoi diém kinh té gap khang hoang tinh thanh khoan cua
BDS ¢ mirc d6 rat thip dan dén nhiéu du an khong c6 vén bi nhung tré hoic khi thi
truong BPS nong 1én xuat hién hién tuong dau co, “xi phan”, “bong bong BDS” ton
tai cua du an chi trong ngin han do dwa vao ky vong sinh 1oi “ngay tirc thi” cua
“dam déng” ma khong xuat phat tir quy luat cung cau, va viéc chuyén nhuong du an
cho nha dau tu khac 1a bién phép hitu hiéu dé 6n dinh thi trudng BDS. Vay nén, cac
quy dinh caa phap luat vé chuyén nhuong du an nha ¢ thwong mai can cd nhing
thay d6i, diéu chinh cho phi hop véi bién dong cua nén kinh té dé co thé diéu chinh
hét duoc cac quan hé x& hoi phét sinh trong thuc té.

* Quan diém, dwong 16i, chinh sach ciia Pang: Puong 16i chinh sach cua
Pang dinh ra myc tiéu va phuong huéng phat trién kinh té - xa hoi trong mét giai
doan nhat dinh, dinh ra nhiing phuong phap cach thtic co ban dé c6 thé thyc hién
nhitng muc ti€u va phuong hudéng d6. Nhitng muc tiéu, phuong hudng, phuong
phap va cach thirc d6 s& duge Nha nuéc thé ché hoa thanh phap luat va té chic thuc
hién trong thuc té. Vi thé duong 16i chinh séch cua Dang 1a mét trong nhitng yéu tb
¢ stc anh huong Ion nhat dén noi dung cia phap luat trong d6 c6 phap luat veé
chuyén nhwong du 4n nha ¢ thuong mai.

Budc vao thoi ky cong nghiép hoa, nén kinh té nude ta da c6 budc phat trién
vuot bac. Theo danh gia cuia Ngan hang thé giéi (WB) Viét Nam dang c6 toc do do
thi héa nhanh nhat trong khu vuc Péng Nam A. Vi toc d6 d6 thi hda nhanh nhu
vay kém theo muc song ting dan dén chat luong cudc song ngay cang dugc nang
cao va nhu ciu vé nha & cia con ngudi theo dé phat trién ca vé luong va chat.
Trong khi dé, co ché, chinh sach vé dau tu xay dung cac du &n nha & thuong mai c6
quy md 16n, dong bo vé ha ting va chinh sach vé cai tao cac khu nha &, khu chung
cu cii con chua day da va chua cu thé, chua dép tmg duoc yéu cau dit ra, cac dia
phuong van chii yéu thuc hién dau tu xay dung cac du an nha c6 quy mé nho, thiéu
ddng bo vé hé thong ha tang, dac biét 1a hé théng ha ting x& hoi dan dén céc dy &n

thuc hién do dang, khong co dau ra, mudn chuyén nhuong nhung khong cé nha dau
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tu ndo nhan chuyén nhuong. Bac biét khi chuyén nhuong dy 4n cac nha dau tu phai
chiu mac thué rat cao dan dén nhiéu truong hop thudng chuyén nhwong ngam, gay
that thoat NSNN. Vi vy, Dang va Nha nuéc can c6 nhitng chinh sach khuyén khich
dau tu xay dung du &n nha & thuong mai, ¢ co ché phi hop khi chuyén nhuong dy
an nham giai quyét van dé nha ¢, dam bao an sinh x& hoi.

* Tam Iy, nhu cau cia cdc nha dau tw: Hoat dong chuyén nhuong 1a quan
hé phap luat ma cac bén tham gia déu tu nguyén, binh ding véi nhau vé quyén va
nghia vu. Do d6 phap luat vé chuyén nhuong du an nha ¢ thuong mai ra doi phai
dam bao hai hoa lgi ich cho cac bén tham gia. Ly do ma céc bén tham gia vao quan
hé chuyén nhuong du an thi c6 nhiéu, trong d6 co thé 1a do chii dau tu gap kho khin
nén phai ban du an, ciing c6 chi dau tu ban dy an di dé thoai vén, tai cau tric danh
muc dau tu, chuyén ddi chién lugc phat trién... Nha dau tu nhan chuyén nhuong du
an ciing c¢6 nhiéu dang. Cé nha dau tu nhan chuyén nhuong dé tiép tuc khai thac dy
an dé sinh 10i; ¢ nhitng nha dau tv mua dy 4n dé nang cap, phat trién I&n tam mac
méi... Chi khi cac bén trong quan hé chuyén nhuong, bén chuyén nhuong va bén
nhan chuyén nhuong du an nhan thic dung va day da cac quy dinh cua phép luat,
nam rd duoc nhitng loi ich caa minh thi hoat déng chuyén nhuong mai c6 thé dién
ra suén s¢, cac du an maéi co thé tiép tuc dugc thuc hién tao 1ap nén nhiéu cong trinh
nha ¢ da dang vé mau mé, sb luong, chat luong, gia ca canh tranh dé dap ung nhu
cau da dang cua khach hang, déng thoi ting ngudn thu cho ngan sach nha nudc. Vi
vay, phap luat vé chuyén nhuong du an nha ¢ thuong mai can dam bao khi cac nha
dau tu tién hanh chuyén nhuong dy an nha o thuong mai thi két qua cua hoat dong
nay thuc su dap ing duoc nhu cau, mong muén cia ho qua dé thic day thi truong
chuyén nhuong.

* Tam ly, nhu cdu ciia nguwoi tiéu ding, cia xa hgi: Hién nay cac du an nha
& thuong mai du da dugc tham dinh va phé duyét dé thuc hién nhung cham hoic
khong trién khai kha pho bién, anh huéng dén doi séng nguoi dan trong ving dy &n
cling nhu trong ving quy hoach. Nguoi dan khong thé xay dung méi nha cira,

khong thé chuyén muc dich st dung dat, khéng thé dau tu phat trién trong khi tién
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dén bu dat lai chua duoc thanh toan dic biét 1a cac du an dang thuc hién nhung lai
nguimng tac dong xau dén méi truong sinh séng cua ngudi dan xung quanh du an.
Hang trim cac ha dét tai cac dia phuong bi thu hdi dé dua vao thuc hién du an voi
mong mudn tai nguyén ndy s& duoc khai thac tot hon dem lai hiéu qua kinh té cao
hon ciing nhu khi thyc hién xong du an s& dan dén sy thay ddi bo mat cua thanh
phd. Tuy nhién céc du an “treo” thi dat bi bé hoang, khéng s dung, ngudn tai
nguyén nay s& khong duoc sir dung hiéu qua, giy lang phi dat dai, that thoat 16n cho
x& hoi. Do d6, phap luat vé chuyén nhwong dy an nha ¢ thwong mai can cé nhiing
quy dinh dé tao diéu kién cho cac dy an bi “treo” c6 thé chuyén nhuong cho cha
dau tu thuc su ¢ ning luc thuc hién, dé cac du an do tiép tuc duogc trién khai, han
ché anh huong dén cudc séng cua nguoi dan noi thuc hién dy an, tiét kiém duoc
ngudn tai nguyén cho x& hoi.

* Hgi nhdp quéc té: Hoi nhap va ty do hda thuong mai di va dang 1a xu thé
noi bat cua kinh té thé gidi. Viét Nam khoéng nam ngoai dong chay nay. Trén thuc
té, cac Hiép dinh thuwong mai, cam két hop tac kinh té khu vuc va qudc té da tac
dong tich cuc téi nén kinh té nudc ta. Vi vay phép luat vé chuyén nhwong du 4n nha
& thuong mai can c6 nhing quy dinh cho phd hop, mét mat phai dam bao cong
bang gitta cac nha dau tu trong va ngoai nude, dong thoi ciing phai dam bao tinh
canh tranh cho cic nha dau tu trong nude. Nha nudc can lién tuc theo ddi va sira
d6i, b6 sung phap luat chuyén nhuong dy 4n nha & thuong mai kip thoi bit nhitng 16
hong, khong dé bi loi dung dong thoi ciing thuc hién nghiém cac ché tai, vi du nhu
cuong quyét thu hoi cac dy an khdng cé kha nang trién khai giao cho céc chii dau tur
khac, tao su minh bach rd rang trong qua trinh thuc hién du an.

Qua trinh hoi nhap kinh té ciing doi hoi can phai cai cach hanh chinh trong
toan bo hé théng phép luat ndi chung va phap luat vé chuyén nhuong dy an nha &
thuong mai noi riéng. Cac thu tyuc hanh chinh phic tap, mat thoi gian trong viéc
chuyén nhuong s& tao ra tim Iy e ngai cho cac nha dau tu. Vi vay, dé tao ra mot moi

truong phap ly thdng thoang, thuan loi cho cac DN, cac nha dau tu khi thuc hién
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viéc chuyén nhuong du &n cac tha tuc hanh chinh can duoc rit gon ma vin dam bao
hiéu qua cho hoat dong quan ly nha nudc.
Tiéu két Chwong 1

Chuyén nhuong QSDPD trong cac dy 4n KD nha ¢ thuong mai 1a mét trong
nhitng hinh thite dé chuyén nhuong du 4an. Theo dé, théng qua hinh thic nay, cac
cha dau tu du &n c6 thé lya chon hinh thie KD va thyc hién dy an phi hop véi kha
nang va nang lyc cia minh. Tuy nhién, dé bao dam thi truong BDS phét trién mot
cach 6n dinh va bén viing, phap luat can ¢ nhiing quy dinh diéu chinh phd hop
nham bao dam can bing lgi ich gitra cac bén co lién quan téi viéc thuc hién giao
dich, dac biét 1a d6i véi nhitng chu thé dd mua nha ¢ trong dy an khi thuc hién
chuyén giao. Nhin chung, cac nudc trén thé giéi déu cho phép su tham gia cua cac
nha dau tu nudc ngoai trong cac giao dich vé chuyén QSDD trong cac dy an KD
nha ¢ thwong mai, do d6 Viét Nam ciing can c6 nhimg quy dinh phi hgp nham
khuyén khich luc lwong nay tham gia gop phan trién khai du 4n mét cach hiéu qua

dap (rng cac muc tiéu vé phat trién kinh té va bao dam an sinh x& hoi phi hop.
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Chuong 2
THUC TRANG PHAP LUAT VA THU'C TIEN THI HANH PHAP LUAT VE
CHUYEN NHUQNG QSDP TRONG CAC DU AN KD NHA O THUONG
MAI O VIET NAM

2.1. Noi dung phap luit vé chuyén nhwong QSDP trong cic dw an KD
nha ¢ thwong mai

2.1.1. Piéu kién chu thé la cac bén trong giao dich OSDP trong cac du &n
KD nha ¢

2.1.1.1. Chu thé chuyén nhuong

Luat KDBDS nam 2014 khong quy dinh diéu kién vé ning luc cia cha thé
chuyén nhwong du 4n nha & thuong mai. Tuy nhién, dé cé thé chuyén nhuong dy &n
thi phai 1a chu thé s¢ hitu dy an nha ¢ thuong mai. Theo Piéu 21 Luat Nha ¢ 2014,
Khoan 2 Diéu 119 Luat Dat dai 2013 thi diéu ki¢n dé tré thanh cha dau tu dw 4n nha
& thuong mai phai la:

The nhat, 1a DN, hop tac xa dugc thanh 1ap va hoat dong theo quy dinh cua
phap luat Viét Nam. Nhu vay, chi thé chuyén nhuong du 4n nha ¢ thuong mai bao
gom DN, hop tac x4 trong nudc, DN ¢ von dau tu nudc ngoai, ngudi Viét Nam
dinh cu & nudc ngoai, nha dau tu nuéc ngoai khi muén dau tu dy &n thi phai 1am
tha tuc diang ky dau tu va thanh 1ap t6 chie kinh té.

Thet hai, c6 vén phap dinh theo quy dinh cia phéap luat KDBBS cu thé la
khong dugc thip hon 20 ti dong va c6 von ky quy dé thuc hién ddi véi ting du an
theo quy dinh cua phap luat vé dau tu. Con s6 vé von di ting 1én gap hon 3 1an theo
Luat KDBDS 2014 so voi Luat KDBDS 2006 vén phap dinh yéu cau 1a 6 ti dong.
Viéc quy dinh mtc vén phap dinh tdi thiéu 20 ty dong 1a diéu kién can khi thanh lap
DN KD BBS. Con khi thuc hién du 4n cu thé thi chu dau tu phai c6 vén thudc so
hitu caa minh khéng thap hon 20% tong mirc dau tu doi véi du &n c6 quy mo sir
dung dat dudi 20 ha va khong thap hon 15% tong muc dau tu ddi véi du an cé quy
mo sur dung dat tir 20 ha tré 1én theo quy dinh cua phép luat vé dat dai (Khoan 2
Piéu 14 Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP).
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Luat KDBDS 2006 chi quy dinh cha dau tu du 4n phai c6 vén phap dinh va
vén tu co thi trong Luat KDBDS 2014 con yéu cau phai ¢ thém vén ki quy. Muc ki
quy duoc tinh bang ty 1¢ phan trim trén von dau tu cta dy an dau tu quy dinh tai
van ban quyét dinh chua truong dau tu hodc Gidy ching nhan ding ky dau tu theo
nguyén tic liy tién ting phan: Di voi phan vén dén 300 ty dong, muac ky quy 1a
3%; d6i v6i phan von trén 300 ty dong dén 1.000 ty dong, mic Ky quy 1a 2%; ddi
vé6i phan vén trén 1.000 ty dong, muc ky quy 1a 1%.

Nhu vay quy dinh vé vén trong Luat KDBDS 2014 quy dinh chat ché véi
Luat KDBDS 2006 nham dam bao ning luc tai chinh cia cac nha dau tu thuc hién
du an. Viéc bo sung quy dinh ki qui 12 mot trong nhitng diém tién bo, néu chii dau
tu khong trién khai dy an thi tién ky quy cua chi dau tu s& bi xtr 1y. Diéu nay nham
muc dich rang budc trach nhiém cua chu dau tu. Nha dau tu néu khdng thuc hién du
an s& chu dong tién hanh chuyén nhuong du 4n cho nha dau tu khac, han ché dugc
tinh trang cac du an kéo dai, bo khéng khdng thuc hién.

The ba, cé chitc nang KD BDS theo quy dinh cua phap Luat KDBDS 2014
d3 dinh nghia rd rang KDBPDS 1a viéc dau tu vén dé thuc hién hoat dong xay dung,
mua, nhan chuyén nhuong dé ban, chuyén nhuong; cho thué, cho thué lai, cho thué
mua BBS; thuc hién dich vu mdi gigi BBS; dich vu san giao dich BDS; dich vu tu
van BDS hoic quan ly BBS nham muc dich sinh loi.

Thet tur, dbi tuong dugc Nha nudc giao dat, cho thué dit theo quy dinh tai
Diéu 55 va Piéu 56 Luat Dat dai 2013. C6 hai hinh thic tiép can dat dai caa DN khi
dau tu du 4n nha & thuong mai.

Mot 13, tiép can dat dai tir nha nude thdng qua viée nha nude giao dat c6 thu
tién SDD va cho thué dat. Khi dugc nha nudc cho thué dét, thi theo Khoan 1 Biéu
172 Luat Pat dai ndam 2013 quy dinh té chirc kinh té, nguoi Viét Nam dinh cu ¢
nuéc ngodi, DN ¢d von dau tu nude ngoai dugc lya chon hinh thire thué dat tra tién
thué dat hang nam hogc thué dét tra tién thué dat mot lan cho ca thoi gian thué. Pay
1a quy dinh méi cua luat, viéc bo sung quy dinh nay 1a phu hop. Nha dau tu cin cir

vao nang luc dau tu, muc dich dau tu dé xac dinh cach tiép can dat dai qua do6 xac
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lap duoc quyén cia minh quyét dinh hinh thie dau tu dé tién hanh cac giao dich
trén thi truong nhu chuyén nhuong QSDD, chuyén nhuong toan bo hoic mot phan
du &4n nha & thuong mai cho chu thé khac hoic tu minh thuc hién du an. Trong d6
cac giao dich chuyén nhuong Ia kha pho bién boi do co ché thi truong 18n xudng
bip bénh, chuyén nhuong dy an 1a phuong thuc linh hoat cho nha dau tu dé huy
d6ng von dong thai co thé thu lgi nhuan tir viéc chuyén nhuong. Néu nhu giai doan
2006 — 2010 thi truong BDS cling véi thi truong chitng khoan ¢ sy bung phat rat
manh, tin dung duoc dung phan 16n dé tai tro du an phat trién cac du &n, giao dich
BDS dién ra s6i dong, gia BDS ting 1én rat cao, cac giao dich mua ban nha & khéng
chi xuat phéat tir nhu cau ma con 1a dé dau co, dau tu kiém 1o, cac giao dich chuyén
nhuong du an khéng nhiéu thi tr ndm 2011, dudi tic dong cua chinh sach han ché
tin dung, cat giam dau tu cong nham kiém ché lam phat, nha dau tu bé vén dé thyc
hién dy an gap kho khan vé von, thiéu von dé giai ngan trong khi lugng mua cua
ngudi tidu ding lai sut giam vi vay viéc chuyén nhuong du an 14 lya chon hang dau,
chuyén nhanh tranh 13 thu héi lai von dau tu.

Tuy nhién, tai Piéu 174 Luat it dai chi quy dinh t6 chirc dugc Nha nudc
giao dat cd thu tién sir dung dat, thué dat thu tién thué dat mot lan cho ca thoi gian
thué duoc quyén chuyén nhuong QSDP, tai san thudc so hitu caa minh gan lién voi
dat ma khong c6 quy dinh to chtc sir dung dat thué tra tién thué dat hang nam c6
quyén chuyén nhwong QSDP. Trong khi d6 viéc chuyén nhwong du an nha ¢
thuong mai gén lién vai viec Chuyén nhuong QSDD noi thuc hién du an. Viéc Luat
Dit dai quy dinh nhu vay da thé hién sy phan biét d6i xir gitra chu thé sir dung dat
thué tra tién thué dat hang nim voi chu thé sir dung dat thué tra tién, thué dat mot
lan cho ca thoi gian thué, chi thé dugce nha nudce giao dat cd thu tién st dung dat,
han ché quyén ning cua chu thé sir dung dat thué tra tién thué dat hang nim. Va dé
c6 thé chuyén nhuong du an thi chi thé dau tu dy an duoc nha nuée cho thué dat tra
tién thué dat phai chuyén sang dat tra tién thué dat mot lan cho ca thoi gian thué va
lGc nay phai xac dinh lai gia dat cu thé dé tinh tién thué dat tai thoi diém c6 quyét

dinh cho phép chuyén sang thué dét theo hinh thic tra tién thué dat mot lan cho ca
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thoi gian thué. Quy dinh nhu vay dan dén cha dau tu phai thuc hién thém mot sé tha
tuc va nghia vu tai chinh, gay kho khin cho viéc chuyén nhuong.

Hai 13, tiép can dat dai tir thi truong théng qua viéc chuyén nhuong QSDD tir
ca nhan, t6 chirc khac; QSDP co dugc tir viéc gop von dé hop tac dau tu; QSDP c¢6
duogc tir ban &n, quyét dinh cta co quan nha nude c6 tham quyén giai quyét tranh
chap dat dai, giai thé, xr Iy no.

Tuy nhién, trong quy dinh tai Diéu 169 Luat Pat dai 2013 vé viéc nhan
QSDDb thi nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai ngoai truong hgp mua, thué mua,
nhan thtra ké, nhan tiang cho nha & gan lién véi QSDP ¢ hodc dugc nhan QSDD &
trong cac du an phat trién nha ¢ thuong mai thi ho chi duoc nhan chuyén nhuong
QSDP trong khu cbng nghiép, cum cong nghiép, khu ché xuat, khu céng nghé cao,
khu kinh té. DN ¢6 von dau tu nudc ngoai duoc nhan chuyén nhuong von dau tu 1a
gia tri QSDD theo quy dinh cia Chinh phua va dugc nhan chuyén nhuong du an dau
tu ¢c6 SDP. Nhu vay, DN ¢6 von dau tu nude ngoai chwa thé tryc tiép nhan chuyén
nhuong QSDP théng qua viéc nhan chuyén nhuong QSDD theo du an. Diéu nay
dan dén tinh trang chuyén nhuong QSDP theo dudng vong, 1ap ra nhiéu dyu an dé
lam binh phong cho viéc chuyén nhuong QSDD hay tinh trang “chay du an” nha &
thuong mai dé kiém 106i ma khdng phai dé du tu cua cac nha dau tu trong nudc nho
vao nhitng mdi quan hé dat dai dé chuyén nhuong du an nha ¢ thuong mai, dé béan
dat nén dy an gay anh huong xau dén viéc phat trién thi truong KD BDS.

DU tiép can dudi hinh thic nao thi cac nha dau tu ciing phai chiu su chi phdi
clia co quan nha nudc. Viée giao dat, cho thué dat ciing xuét phét tir quyét dinh cua
co quan nha nudc, QSDD c¢é duoc tir viéc nhan chuyén nhuong, co duoc thong qua
hinh thirc mua ban DN, tir ban an quyét dinh caa co quan c6 tham quyén thi van
phai dugce co quan c6 tham quyén cap gidy chirng nhan quyén SDD va ciing chinh
co quan c6 tham quyén do6 phai cho phép viéc chuyén nhuong. Viéc chiu su chi
phdi cia co quan nha nuéc cd thé dan dén tinh trang tham nhiing sach nhiéu. Cap c6
tham quyén thuc hién cip gidy chang nhan quyén SDD thudng kéo dai nham nhan

hdi 16 ctiia cha du an; giao dét, cho thué dat trai quy hoach, khong dang doi tuong va
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tinh gia dat thdp hon gia trj truong do thong ddng véi nha dau tu; tinh trang chay du
an nha ¢ dé kiém 1oi, dau co, truc loi day gia chuyén nhuong I1&n cao gy bat lgi cho
cha thé nhan chuyén nhuwong va cho ngudi c6 nhu ciu mua nha trong dyu an va
ngudi dan co dat bi thu hdi dé thuc hién duy an.

Phap luat quy dinh chat ch& tu cach chu thé dau tu du 4n nha ¢ thuong mai
cling chinh 1a nhirng cha thé chuyén nhwong du an nha & thuong mai 1a nham dam
bao cho thi truong chuyén nhuong du 4n nha ¢ thuong mai néi riéng va thi truong
BDS néi chung dién ra lanh manh, tranh tinh trang nhiéu nha dau tu khong c6 kha
nang thuc hién, chi “chay” du 4n, dau co dét rdi chuyén nhuwong hong kiém loi, 1am
cham tré va nang cao gia thanh dau tu vao dy &n hoic cac hanh vi tron thué gay
thiét hai cho ngan sach nha nuéc. Phép luat can phai ¢d thém nhiing quy dinh chi
tiét, rd rang cu thé hon vé von tu c6 ciia DN, cdng tac sat hach von phap dinh, muc
ki quy, co ché kiém soat von cua cac DN dau tu thuc hién du 4n nha & thuong mai
dé c6 thé dam bao cho cac nha cha thé nay c6 du ning lyc tai chinh dé thyc hién dy
an hoic du diéu kién dé cd thé chuyén nhuong du an khi khdng thé trién khai dugc
du an.

2.1.1.2 Quy dinh vé cha thé nhan chuyén nhuong

Khéc véi chu thé chuyén nhuong du 4n nha ¢ thuong mai, Khoan 3 Diéu 49
Luat KDBDS 2014 quy dinh chi tiét vé ning luc cia cha dau tu nhan chuyén
nhuong du an (i) phai 12 DN KDBBS; (ii) ¢6 du nang luc tai chinh; (i) cam két
tiép tuc trién khai dau tu xay dung, KD theo dung quy dinh caa phap luat, bao dam
tién d6, noi dung du &n.

Luét da quy dinh cu thé cha dau tu nhan chuyén nhuong du an phai 1a DN KDBDS
Vi ¢6 nhiing chu thé ciing KD BBS khong phai thanh 1ap DN. Viéc quy dinh bat
budc phai 12 DN 1a nham thé hién sy doc 1ap vé dia vi phap ly, c6 kha ning vé tai
chinh I1én do cac dy 4n nha ¢ thuong mai thudng cd quy mé 16n phai c6 mot ngudn
vén nhat dinh, ¢6 kha nang tham gia cac giao dich trén thi truong.

Lu4t chi quy dinh nha dau tu nhan chuyén nhuong du 4n c6 du ning luc tai chinh

ma khong c¢6 quy dinh gi thém nhung trong hd so cua chi dau tu nhan chuyén
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nhuong quy dinh tai Biéu 12 Nghi dinh 76/2015/ND-CP phai ¢6 vin ban chiing
minh c6 vén thudc s hitu ctia minh dé thyc hién dy an theo quy dinh caa phap luat
vé ddu tu, vé dit dai. Ngoai ra, nha dau tu khi nhan chuyén nhuong du 4n thi sau
khi hoan tat tha tuc chuyén nhuong thi s& trg thanh cha dau tu thuc hién du &n va vi
vay phai dap tng cac diéu kién cua chu dau tu thuc hién dy an, va vi vay phai dap
g cac diéu kién cua chu dau tu thuc hién dy 4n nha & thuong mai va ki quy cam
két thuc hién du an dau tu. Truong hop nha dau tu duge Nha nude giao dat, cho
thué dat trén co sd nhan chuyén nhuong du an dau tu da thuc hién ki quy hoac da
hoan thanh viéc gop vén, huy dong vén theo tién d6 quy dinh tai Gidy ching nhan
dang ky dau tu, van ban quyét dinh chu truong dau tu thi khong phai tién hanh ki
quy. Tuy nhién, cac quy dinh ki quy cua cha dau tu méi chi quy dinh chung chung,
can phai dugc quy dinh rd rang hon, tranh tinh trang chu dau tu nhan chuyén
nhuong sau khi nhan chuyén nhuong ciing khong thé tiép tuc thuc hién du &n vi
khong c6 nang luc tai chinh thuc su.

Mot diéu kién nira ciia chii dau tu nhan chuyén nhuong l1a phai cam két tiép
tuc trién khai dau tu xay dung, KD theo dang quy dinh cua phép luat, bao dam tién
d6, noi dung du an. Nguyén tic chuyén nhuong du an dugc quy dinh tai Diéu 48
Luat KDBDS nidm 2014 1a (i) Khong lam thay d6i myc tiéu dy an; (ii) Khong lam
thay d6i noi dung du an; (iii) Bao dam quyén loi khach hang. Do dé, dé dam bao
cho nguyén tic nay duoc thuc hién trén thuc té thi nghia vu cta chu dau tu nhan
chuyén nhuong 1a phai bao dam cho viéc thuc hién du an theo dung tién do, theo
dung noi dung cua dy &n. Viéc thuc hién du &n vira phai 12 quyén dong thoi ciing 1a
nghia vu cua chi dau tu nhan chuyén nhuong. Quy dinh nay 1a nham bao vé quyén
va lgi ich cho khach hang, nhiing ngudi mua, thué mua nha ¢ trong tuong lai. Boi
&, viéc du an duoc chuyén nhuong cho nha dau tu méi dong nghia véi viée ngudoi
mua, thué mua nha & hinh thanh trong twong lai tir chii dau tu ban dau s& ding trudc
rai ro 1 tién d6 va chét luong nha ¢ cd thé sé khong duoc cam két nhu ban dau.
Hon nira, “khi chuyén nhuong du an cho mét cha dau tu khéac, nghia vu ban giao

nha cho khach hang mua, thué mua nha & hinh thanh trong twong lai cua chu dau tu
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ban dau — 1a bén duoc ngan hang bao 1anh — ciing chdm dat. Cho nén, cam két bao
linh ngan hang cho nghia vy hoan tra so tién ung truéc va cac khoan tién khac ma
ngudi mua, thué mua di tra cho chu dau tu trong truong hop chu dau tu vi pham
tién d6 ban giao nha s& mic nhién chdm dut, theo tinh than cioa Thong tu
07/2015/TT - NHNN vé bao lanh ngin hang”. Trong truong hop nay quyén loi cia
ngudi mua, thué mua nha ¢ hinh thanh trong twong lai c6 thé bi xam hai. Theo quy
dinh tai Nghi dinh s6 76 hudng dan thi hanh Luat KDBDS, trudc khi ky hop dong
chuyén nhuong dy &n, chu dau tu chuyén nhuong phai thong bao cho tit ca cac
khach hang c6 trach nhiém giai quyét moi vudng mic lién quan dén quyén loi cua
cac khéach hang nay. LUc nay, bén mua hay bén thué mua s& c6 co hoi can nhac viéc
tiép tuc duy tri hop dong véi chu dau tu méi hay 13 nén cham dat hop dong. Trong
truong hop van tiép tuc duy tri hop dong thi bén mua hay bén thué mua nén yéu cau
cha dau tu méi duy tri bién phép bao lanh ngan hang lién quan dén trach nhiém tai
chinh cta chi dau tu méi khi khong ban giao nha ding tién d6 nham dam bao
quyén loi cho ho. Tuy nhién viéc s dung cac hop déng mua ban nha & hinh thanh
trong tuong lai theo mau duoc thuc hién rat phd bién tai Viét Nam. Trong cac hop
dong nay thuong dugc viét theo hudng trao cho chu dau tu quyén dugc ty do
chuyén nhwong du &n cho mét bén khac va khach hang chap thuan vo diéu kién viéc
chuyén nhugng nay. Truong hop nay s& rat kho cho bén mua hay bén thué mua
trong viéc bao vé quyén loi cia minh.

Nhu vy, c6 thé thay khi chuyén nhuong dy &n, quyén loi cua khach hang dé
bi anh hudng boi sau khi chuyén nhwong du an, gié tri cia du an duoc dinh doat bai
cha du tr méi, cha dau tu méi c6 thé thay doi cac cam két cua cha dau tu cii doi
v6i khach hang dan dén bat loi cho khach hang. Thiéu quy dinh rang budc trach
nhiém cta chu du tu nhan chuyén nhuong dbi v6i khach hang ciing nhu ché tai xir
ly khi vi pham cam két di véi khach hang.

2.1.2. Piéu kién vé doi twong OSDP duwroc phép KD

Luat KDBDS nim 2006 chi quy dinh vé viéc cho phép chuyén nhuong toan

bo du 4n BDS din toi viéc khong co co sé phap Iy khi nha dau tuw mudn chuyén
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nhuong mot phan dy 4n BDS. Luat KDBDS nidm 2014 ra doi dd cho phép viéc céc
DN KDBPS duoc quyén chuyén nhuong toan bo hoic mot phan dir an BDS. Pay 1a
mét trong nhitng diém méi tién bo cua Luat, 1a co sé phap ly quan trong dé céc nha
dau tu tién hanh céc hoat dong chuyén nhuong. Su thay ddi nay 1a hoan toan hop i,
thé hién su ton trong quyén va y chi cua chu dau tu du &n 1a c6 quyén chuyén
nhuong todn bo hodc moét phan dy an & bat ky giai doan dau tu nao, theo nhu cau
KD cua DN, mién sao DN phai dang ky viéc chuyén nhwong Véi co quan quan Iy va
nop thué theo quy dinh. Coi hoat dong chuyén nhuong du &n 12 mot hoat dong KD
binh thudng, cac chu thé duoc ty do tién hanh trén co so phap luat. Tuy nhién,
khong phai dy an nha ¢ thuong mai nao ciing ¢ thé dugc chuyén nhugng. Mot
phan hoic toan b du 4n ma nha dau tw mudn chuyén nhwong can phai dap tng
nhitng diéu kién do luat dinh duoc quy dinh cu thé tai diéu 49 Luat KDBDS 2014
bao gom cac diéu kién sau:

Thet nhdt, du an dd duoc co quan nha nudce c6 tham quyén phé duyét, di co
quy hoach chi tiét 1/500 hoac quy hoach tong mit bang dwoc phé duyét. Quy hoach
chi tiét 1/500 1a quy hoach ma trong d6 di c6 cac cong trinh kién tric, c6 thiét ké co
sd, c6 nghia 13 c6 day di cac yéu t can thiét cho mot thiét ké cong trinh nhu hinh
dang, mat bang cong trinh véi diy du kich thudc cong trinh, ndi dung cac phong,
cac bo phan cuaa cong trinh, vi tri ra vao 16i cua cdng trinh, tir d6 xac dinh dugc moi
quan hé giita cong trinh véi cac yéu té bén ngoai nhu san vudn, duong di. 6 &n
quy hoach chi tiét 1/500 chinh 13 co s& dé 1ap di 4n nha & thuong mai.

Cac du an nha ¢ thuong mai phai phd hop véi chién lugc phét trién nha ¢
qudc gia, quy hoach xay dung, quy hoach sir dung dat va co trong chuong trinh, ké
hoach phat trién nha & cia dia phuong noi ¢6 dy an, dam bao tiéu chuan, quy chuan,
chat luong, canh quan, vé sinh, mdi trudong, an toan xay dung. Viéc co quan co
tham quyén phé duyét dy &n 1a thira nhan tinh hop phap cua du an, thira nhan DN ¢6
quyén thuc hién dyu an, dam bao an toan cho cha thé nhan chuyén nhuong du an.
Tuy nhién, dé dy &n nha & thuong mai dugc phé duyét thi dat ra nhiéu thach thuc

cho céac chu dau tu dy an. Tai diéu 52 Luat Dét dai 2013 cin ci dé giao dat, cho

34



thué dat dya trén ké hoach st dung dat hang nim cua dia phuwong noi c6 dat ma
khong phai quy hoach, ké hoach st dung dat. Do d¢6, DN khi muén tién hanh trién
khai du an nha ¢ thuong mai thi phai luu y dén ké hoach sir dung dat hang nim cua
dia phuong. Chii dau tu dy 4n nha ¢ thwong mai phai tién hanh ciing voi dia phuong
dé du an xay duyng nha & thuong mai caa minh phu hop véi ké hoach str dung dat
hang nim cua dia phuong da phé duyét. Vi néu khdng phu hop thi s& khong duoc
thue hién ma trén thuc té, khdng phai lGc nao chu dau tu ciing dé dang c6 duoc
thong tin vé ké hoach sir dung dat hang nim cua dia phuong noi DN dinh trién khai
du 4n. Mot phan 1a do dia phuwong khong cong b thdng tin hoidc chua co ké hoach.
Do d6, dé dam bao chac chan cho dy &n cta minh, chit dau tu phai c6 su bat dén
xanh tir co quan nha nudc c6 tham quyén, su dong Y cia co quan c6 tham quyén
cho phép thuc hién du an. Dan dén chu dau tu phai bo ra mot khoan tai chinh dé
biét thong tin, dé c6 duoc sy dong y cho trién khai hozc chu dau tu nho ¢6 méi quan
hé ma c6 dugc dy an. Pidu ndy dan dén tinh trang tham nhiing, chi dau tu khéng co
ning lyc trién khai nhung van duoc thuc hién du &n nho quen biét, dan dén hoat
dong dau co chuyén nhuong du &n cho nhiing chu thé thuc su mudn thuc hién du 4n
VGi gid chuyén nhuong rat cao anh huong tiéu cuc dén thi truong BDS.

The hai, du an, phan dy an chuyén nhuong d3 hoan thanh xong viéc boi
thuong, giai phong mit bang. Boi véi truong hop chuyén nhuong toan bo dy an dau
tu xay dyung két cdu ha tang thi phai xay dung xong cac cong trinh ha tang ky thuat
tuong tng theo tién do ghi trong du an da duoc phé duyét.

Quy dinh nay di giam nhe so Véi trude day khi chu dau tu phai hoan thanh
dau tu ha tang du 4n mai dugc chuyén nhuong du 4n. Nhung dau tw KDBDS 1a mét
quéa trinh gdm nhiéu giai doan nhu: bdi thudng, giai phong mat bang tao quy dat
sach; quy hoach, thiét ké; tao lap tha tuc va nop tién SDD, tién thué dit; xay dung
co s& ha ting; dau tu xdy dung céac cdng trinh Kkién tric theo quy hoach va thiét ké
dugc duyét dé KD. Vi thé, quy dinh théng thodng nhu vay mai tao diéu kién cho thi
treong nha & thuong mai phat trién 6n dinh va lanh manh.

Tuy nhién, xoay quanh van dé vé viéc bdi thuong, GPMB thi DN thuc hién
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du an gap khong it kho khin, vudng méc. Mot trong nhitng kho khin vuedng mic vé
GPMB thyc hién cac du an la do tinh trang nguoi dan SDD chua dung muc dich,
xay dung cac cong trinh trai phép dién ra kha phé bién, vi vay khi xac dinh dé ap
gia dén bu gap nhiéu tré ngai, co ché va cach xac dinh gia boi thuong chua nhan
dugc sy dong thuan cua nguoi dan c6 dat bi thu hdi, nha dau tu khong thé thoa
thuan gia dén bl véi ngudi dan. Chinh sach hd tro cho nguoi bi thu hdi dat con
thiét, van dé tai dinh cu con cham, chua duoc quan tam, trong khi d6, cac quy dinh
phap luat thudng xuyén thay doi, chinh sach boi thuong sau ¢6 loi hon truée, dan
dén thic méc, so bi giita cac dbi tuwong bi thu hdi dat, hon nira cac du an nha &
thuong mai thuong 1am theo timg giai doan, thoi gian kéo dai, nguoi dan co dat bi
thu hoi di doi ¢ cac thoi diém khéac nhau dan dén kho khan trong viéc &p gia boi
thuong, 1a nguyén nhan dan dén khiéu kién, t6 cao gay gat. Cac khu tai dinh cu
thuong chat lugng kém, khong dap tng dugc chat lugng cong trinh, méi di vao sir
dung d3 xubng cap, hu hong. Nhiéu trudng hop do bire xtc, ngudi dan thuong co
nhitng hanh vi can trg qué trinh thu hoéi dat, khong chiu ban giao mat bang khi da c6
quyét dinh thu hoi dat; tham chi can tro tién do thi cong cong trinh, khong nhan tién
bdi thuong, khdng chiu di doi dén noi & méi. Ngoai ra, lién quan trinh ty, thi tuc
boi thudng thiét hai khi thu hdi dat van con tinh trang thiéu céng khai, minh bach va
& mirc d6 nao d6 1a su tly tién cia cac co quan, té chirc ¢ tham quyén thu hdi, boi
thuong thiét hai. Xuat phat tir nhitng nguyén nhan trén dan téi tinh trang thoi gian
trién khai cong tac boi thuong, giai phong mit bang thuong kéo dai, cac du an cham
tién do, khong thé trién khai va chu dau tu cling khong thé chuyén nhuong du an do
chua hoan thanh xong cong tac giai phong mat bang.

Thet ba, du &n khdng c6 tranh chap vé QSDD, khong bi ké bién dé bao dam
thi hanh &n hozc dé chap hanh quyét dinh hanh chinh cta co quan nha nudc.

Khi mot tai san dang c6 tranh chip dong nghia vé6i viéc mot ngudi khac co
thé dang c6 quyén, loi ich lién quan dén tai san d6, nén viéc dinh doat tai san trong
cac truong hop ndy cd thé bi anh hudng dén quyén, loi ich chinh dang cia nguoi

lién quan va c6 thé kéo theo tinh trang kién tung tranh chap, Vi thé, mot mat dé bao
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dam quyén, loi ich chinh dang cho chua thé nhan chuyén nhuong, mat khac, nham
tranh tinh trang tranh chip vé sau nay, phap luat khdng cho phép cac cha du an
chuyén nhuong du an dang c6 tranh chip. Tuy nhién, can phai xac dinh nhu thé nao
1a dat c6 tranh chap, ban chat cua tranh chap d6 1a dé bao vé quyén, loi ich chinh
dang ctia ngudi dang tranh chp hay viéc “tranh chap” d6 chi véi muc dich lam cho
ngudi c6 QSDD khong thé chuyén nhwong du &n. Thuc té da cho thiy c6 nhiéu
truong hop chi vi khéng mudn cho ngudi st dung dat chuyén nhuong du 4n nén co
nguoi da tao ra ly do tranh chap. Khi do, dy an s& khong dugc chuyén nhugng cho
dén khi tranh chap duoc giai quyét dan dén chu dyu &n mit co hoi chuyén nhuong dy
an khong thu hoi von KD, san xuat gay thiét hai vé tai san. Do d6, can cd céach hiéu
théng nhat vé du &n khong co tranh chap. Dy &n khdng c6 tranh chép 12 tai thoi
diém thuc hién giao dich chuyén nhuong du 4n nha ¢ thwong mai, dién tich dat thuc
hién dy &n thuoc quyén sir dung cua bén chuyén nhuong khdng cé bat ky khiéu kién
hay bat ¢ddng mau thuin nao vai cac chu thé khac va viéc xac dinh dy an khdng c6
tranh chap vé QSDPD thudc tham quyén cia UBND x4, phuong, thi tran noi c6 dat.
Ké bién 12 mot bién phap cudng ché nham dam bao cho viéc thi hanh &n. Trong thoi
gian tai san bi ké bién, d6i tugng bi ap dung bién phap ké bién bi han ché vé quyén
tai san. Vi thé, trong truong hop nay du an khong duoc phép chuyén nhuong, dam
bao cho viéc tranh nhitng tranh chap khiéu kién dong thoi ngan chan hanh vi tau tan
tai san.

Tuy nhién, phap luat da bo sot trudng hop cha dau tu dy 4n dem dy an l1am
tai san dam bao thuc hién nghia vu dé thé chap thi khdng nén cho ho duoc chuyén
nhuong dy 4n ndy cho chu thé khac khi chua duoc xda thé chap. “Néu cho phép ho
¢ quyén chuyén nhuong dy &n thi chang nhitng quyén lgi ciia bén nhan thé chap bi
xam pham ma con anh hudong nghiém trong dén quyén, loi ich hop phap caa nhiing
ngudi c6 quyén, nghia vu lién quan”.

Thet 1, khdng c6 quyét dinh thu hoi du an, thu hoi dat ciia co quan nha nudc
¢ tham quyén; trudng hop c6 vi pham trong qua trinh trién khai du &n thi cha dau

tu phai chip hanh xong quyét dinh xir phat. Vi muc dich cua bén nhan chuyén

37



nhuong 12 trién khai dyu 4n nham thu dwoc loi nhuan tir viéc ban san pham nha & khi
du 4n hoan thanh. Viéc thu hdi dat thuc hién dy an, thu hdi du an dong nghia voi
viéc du &n s& khdng thé trién khai duoc nira. Quy dinh nay la nham bao vé quyén va
loi ich cho chi thé nhan chuyén nhwong duy &n.

Thet nam, phai cd gidy chang nhan vé QSDD ddi véi du an hoic phan du &n
chuyén nhuong, ddng thoi quyén sir dat dé phai dap tng duoc cac diéu kién chuyén
nhuong quy dinh tai Didu 188 Luat Dat dai 2013, vi khi chuyén nhuong dy an cha
dau tu du an phai chuyén nhuong ca QSDP cho bén nhan chuyén nhuong. Giiy
chang nhan 1a chang thu phép Iy quan trong dé nha nudc xac nhan QSDD, quyén
s& hitu dy an nha ¢ thuong mai gan lién d6i véi QSDD d6. Vi vay, viéc dit ra diéu
kién nay la can thiét. Tuy vay, can thy rang viéc cha dau tu du an cé gidy chang
nhan QSDD dbi voi dy an hodc phan du an hay khdng khéng phu thudc vao y chi
cha quan ciing nhu hanh vi ctia ho ma do cac co quan nha nudc co tham quyén cap
gidy chiang nhan quyét dinh. DU thira nhan quy dinh phai c6 gidy ching nhan
QSDP méi dugc mua ban chuyén nhuong dy &n s& gop phan han ché tinh trang dau
tu co hoi, ¢ tic dong tich cuc dén thi trudng, song c6 quan diém cho riang, khéng
nén vi ngin can dau tu co hdi ma bo roi cac chu dau tu dau tu that du nhung dang
dudi sirc. C6 DN dau tu 5 dy an nay chi 2 du &n ¢6 hiéu qua nhung khong thé ban di
du &n thiéu hiéu qua do khong dap ung duogc cac diéu kién chuyén nhuong ma cu
thé 1a c6 gidy chiing nhan QSDPB. Quy dinh vé chuyén nhuong dy 4n nha ¢ thuong
mai nén céi md dé ctu DN, tao co hoi cho cac nha dau tu khac ¢6 ning luc duoc
trién khai thuc hién du an.

Mic du di c6 quy dinh cho phép chu dau tu dy 4n BDS (BDS) dugc phép
chuyén nhuong toan bo hoic mot phan du an. Tuy nhién, viéc chuyén nhwong dy &n
dic biét chuyén nhuong mét phan dy &n van con nhiéu vuéng mac.

Cu thé, Diéu 23 Luat Nha & ndam 2014 vé hinh thic sir dung dat dé thyc hién
du 4n dau tu xdy duyng nha & thuong mai c¢6 quy dinh: “Nhan chuyén QSDD & theo
quy dinh cua phép luat vé dat dai dé xay dung nha & thuong mai”. Trong khi do,
Luat Pat dai 2013 quy dinh: “T6 chac kinh té (...) dwoc nhan QSDP théng qua
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nhan chuyén nhuong QSDD, trir trudng hop quy dinh tai didu 191 cua Luét nay”.
Nhu vay, Luat Nha ¢ quy dinh viéc cha dau tu nhan chuyén nhuong dat tir chu thé
khac dé thuc hién dy 4n nha & thuong mai thi phai 1a dat &, trong khi Luat Dat dai
chi quy dinh 1a dat. “Khai niém dat va dat & 12 hoan toan khac nhau ma trén thuc té,
da phan cac dy an BDS khi cha dau tu thuc hién giai phong mit bang déu 1a dat
ndng nghiép va cong doan trién khai dir 4n song song véi viéc chuyén ddi muc dich
str dung”. Quy dinh tai Luat Pat dai phu hop thuc té hon quy dinh caa Luat Nha o.
Mic du, khi 1ap dy an BDS thi phai chuyén d6i myc dich st dung, nhung quy dinh
cha dau tu chi dugc nhan chuyén QSDPD ¢ khi thyc hién du an nha & thuong mai thi
cha dau tu kho chong kho do viéc nhan chuyén QSDP khong phai ltic nao dat duoc
chuyén nhwong dé ciing 1a dat 6.

M3t khac, d6i voi nhitng dy 4n ma nha dau tu mudn tach mot phan dyu an dé
chuyén nhuong nhung luét lai chua ¢ van ban huéng dan cy thé vé tha tuc dong
thué cho mot phan du &n, viéc tach phan dy an chuyén cho nha dau tu khac dau tu
s& tién hanh nhu thé ndo. Tha tuc tach mot phan du an thuong khé thyc hién do da
phan cac du an mudn tach van chua dén bl xong va con no tién st dung dat, nhiéu
truong hop khong duoc phép tach dy an dé chuyén nhuong vi ly do cé thé pha v
quy hoach, khong ding nodi dung, muc tiéu cua dy an. Do d6, cac chi dau tu dy &n
sau khi c6 quyét dinh giao dat, c6 quyét dinh phé duyét quy hoach ti 18 1/500, chii
dau tu da chia dy an ra ting khu nho hon va giao cho céc cong ty khac dau tu ha
tang, ban san pham BDS ra thi truong ma khdng tach thanh du an riéng biét dé cho
cac cong ty dau tu thir cap chu dong thuc hién nghia vy thué Nha nude va thuc hién
trach nhiém di v6i khach hang dan dén khach hang mua dat nén tir cac cong ty dau
tu thir cap nay hau hét déu roi vao canh méi mon cho cap s6 do va sé hong. Co dy
an nguodi dan d3 xay nha & ca chuc nim nay nhung van khéng c6 ai c6 s6 do,
nguyén nhan chinh 1a do chu dau tu con no tién sir dung dat.

Bén canh d6, DN phai thyc hién mot sé céc thi tuc hanh chinh twong d6i
phtc tap, thu tuc chuyén nhuong nay twong tu nhu thu tuc xin phé duyét dy an BBS

méi. Bén chuyén nhuong va bén nhan chuyén nhuong déu phai thuc hién cac budc
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thu tuc véi co quan cp phép dau tu, xin ¥ kién tham dinh cua cac so, ban, nganh &
dia phuong dé cac so tham muu véi UBND cho phép duoc chuyén nhuong du an,
mat rat nhiéu thoi gian. Ngoai ra, trong qua trinh nay, chu dau tu ¢ thé con phai bo
ra cac chi phi dé cho cac co quan nay tham dinh, cho phép chuyén nhuong.

C6 thé thay thu tuc chuyén nhwong dy 4n nha & thuong mai con mang ning
“tinh xin cho” nén kha rui ro cho ca hai bén chuyén nhuong va bén nhan chuyén
nhuong. Hon nira, mdi du an nha ¢ thuong mai (du chua hoan thanh hay da hoan
thanh) déu c6 nhitng dic diém riéng biét vé viéc noi trién khai du &n, tién do thuc
hién du an, cau tric s¢ hitu, thiét ké du &n, tai chinh, phan chia lgi nhuan, cam két
V6i dia phuong. .. doi hoi cac bén trong quan hé chuyén nhuong phai ¢6 su phéi hop
thuong thao dé hd tro, théng nhat vaéi nhau trong viéc thuc hién chuyén nhuong.
Trong khi d6, cac quy dinh phap luat thi &p dung chung cho tat ca cac truong hop,
mang tinh cing nhac tao nén nhitng han ché trong giao dich. Ngoai ra, con lién
quan dén bén thtr ba, phai dam bao quyén loi cho ho, nhitng ngudi mua nha, thué
mua nha ¢ hinh thanh trong tuong lai cua dy an. Do vay, rui ro trong viéc dap ung
cac diéu kién va thu tuc nay ma thuong thuc hién mua lai DN hay mua ban phan
von gop caa DN s¢ hiru nha & thuong mai.

2.1.3. Piéu kién thyee hién phan 16 ban nén trong dir &n KD nha & thiong mai

UBND cap tinh cin ctr vao quy dinh ciia Chinh phu vé diéu kién loai d6 thi
dé cho phép chu dau tu xay dung KD nha ¢ duoc chuyén nhuong QSDD duéi hinh
thirc phan 16 sau khi di hoan thanh dau tu xay dung két cdu ha ting va nghia vy tai
chinh vé dit dai.

Theo d6. diéu kién du an dau tu xay dung KD nha & dé ban hoic dé ban két
hop cho thué dugc chuyén nhuong QSDD dudi hinh thirc phan 18, ban nén, bao
gom:

- Phii hop vaéi ké hoach st dung dat hang nam cta cap huyén;

- Chua dau tu du an phai hoan thanh viéc dau tu xay dung két ciu ha tang
gom cac cong trinh dich vy, cdng trinh ha ting k¥ thuat, ha ting x& hoi theo quy

hoach chi tiét xay dung 1/500 di dwoc phé duyét; dam bao két ndi vai hé thong ha
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tang chung cua khu vuc trudc khi thuc hién viéc chuyén nhuong QSDD cho ngudi
dan ty xay dung nha ¢; dam bao cung cap céc dich vu thiét yéu gom cép dién, cap
nudc, thoat nudc, thu gom rac thai;

- Chu dau tu phai hoan thanh nghia vu tai chinh lién quan dén dat dai cta du
an goém tién sir dung dat, tién thué dat; thué, phi, 1¢ phi lién quan dén dat dai (néu
co);

- Dy &n thudc khu vuc, loai d6 thi duoc chuyén nhuong QSDD dudi hinh
thirc phan 16, ban nén cu thé: Cha dau tu du an xay dung KD nha ¢ dé ban hoic dé
ban két hop cho thué duoc chuyén nhuong QSDD dudi hinh thac phan 18, ban nén
tai cac khu vuc khdng nam trong dia ban cac quan noi thanh cua cac do thi loai dic
biét; khu vuc c6 yéu cau cao vé kién tric canh quan, khu vuc trung tam va xung
quanh cac cong trinh 1a diém nhan kién trdc trong d6 thi; mat tién cac tuyén duong
cap khu vuc tro 18n va céc tuyén duong canh quan chinh trong d6 thi.

Ho gia dinh, ¢4 nhan nhan chuyén nhugng QSDP dé tu xay dung nha & phai
thuc hién viéc xay dung nha ¢ theo ding gidy phép xay dung, tuan thu quy hoach
chi tiét va thiét ké do thi da duoc phé duyét.

2.1.4. Cac nguyén tac chuyén nhirong OSDP trong cac di an KD nha ¢

Viéc chuyén nhuong QSDD trong cac dy 4n KD nha ¢ thuong mai bén canh
tuan tha cac nguyén tic chung vé giao dich dan su thi can phai tuan thi nhiing
nguyeén tic sau: (Piéu 48 Luat KD BDS)

- Chu dau tu du an BDS dugc chuyén nhugng toan bo hodc mot phan dy an
cho chu ddu tu khac dé tiép tuc dau tu KD.

- Viéc chuyén nhuong toan bo hoic mot phan duy an BPS phai bao dam yéu
ciu sau day:

+ Khong lam thay d6i muc tiéu cta dy an;
+ Khong lam thay ddi noi dung cua duy an;
+ Bao dam quyén loi cta khach hang va cac bén c6 lién quan.
- Viéc chuyén nhugng toan bd hodc mot phﬁn du an BDS phai dugc co quan

nha nude co tham quyén quyét dinh viéc dau tu dong y bang vin ban. Chu dau tu
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nhan chuyén nhuong dugc cip Gidy chimg nhan QSDD, quyén s hitu nha ¢ va tai
san khac gan lién v6i dat hodc duge dang ky bién dong vao gidy chirg nhan di cap
cho chu dau tu chuyén nhuong theo quy dinh cua phap luat vé dat dai.

- Chu dau tu nhan chuyén nhuong toan bd hoac mat phén du an BBS khong
phai 1am lai hd so dy an, quy hoach x4y dung va Gidy phép xay dung cua dy 4n néu
khong c6 thay doi vé ndi dung chip thuan chu truong dau tu, quyét dinh dau tu coa
du an.

- P6i voi viée chuyén nhuong QSDP dudi hinh thirc phan 16 ban nén thi doi
hoi nha dau tu thir cap hay khach hang nhan chuyén nhuong v6i muc dich tiéu ding
sau khi nhan chuyén nhuong céac 16 dat nén phai tuan thu tuyét déi viéc dau tu xay
dung theo khong gian, kién trac va thiét ké di duoc co quan nha nuéc co thim
quyén phé duyét cho chu dau tu va phai duoc thoa thuan ky ludng trong hop dong
chuyén nhuong QSDP.

2.1.5. Quyén va nghia vu cua c&c bén trong giao dich chuyén nhirong OSDP
trong cac du an KD nha ¢

2.1.5.1 Quyén, nghia vu ctia bén chuyén nhuong

Theo quy dinh tai Khoan 1 Piéu 52 Luat KDBDS nam 2014 quy dinh quyén
cua bén chuyén nhuong du an “Truong hop chuyén nhuwong moét phan du 4n BDS,
bén chuyén nhuong ¢ quyén yéu cau bén nhan chuyén nhuong tiép tuc dau tu xay
dung nha, cong trinh xay dyng trong phan du an nhan chuyén nhuong theo diing
tién do va quy hoach chi tiét 1/500 hoic quy hoach téng mat bing cua dy an; theo
d6i va thdng béo kip thoi véi co quan nha nuéc c6 tham quyén vé hanh vi vi pham
trong viéc sir dung dat, dau tu xay dung cua bén nhan chuyén nhuong; cac quyén
khéac trong hop dong”.

Can clr vao quy dinh trén c6 thé thiy, cac nha Iam luat khong liét ké cac
quyén cu thé caa chu thé chuyén nhuong du 4n ma chi quy dinh chu thé chuyén
nhuong dy 4n nha & thuong mai c6 quyén gidm sét viéc thuc hién phan du an
chuyén nhuong cia cha dau tu méi, théng bao Véi co quan nha nudc khi o sai

pham trong trudng hop chi chuyén nhuong mét phan dy an nha & thuong mai. Bai
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viéc thuc hién du &n cua bén nhan chuyén nhwong gan lién véi lgi ich cua bén
chuyén nhuong. Cac du 4n nha & thuong mai phai ddng bo vé ha tang co s va ha
tang x4 hoi, cac phan cua dy an c6 tinh lién két, két ndi véi nhau dé tao ra mot thé
théng nhat. Do d6 du an phai dugc thuc hién ding tién d6 thi méi ¢ thé dong bo vé
ha tang, canh quan, moi trudng. Nhu vay gia tri cua du &n mai ¢6 thé dam bao, cha
dau tu méi c6 thé tim kiém duoc cang nhiéu loi nhuan tir viéc ban cong trinh nha 6.
Vi vay chu dau tu méi s& thuc hién viéc giam sat mot cach nghiém tuc, hd tro cho
hoat dong quan ly cia co quan nha nudce, dam bao du an dugc thuc hién dang ndi
dung, muc tiéu cua dy an. Con céc quyén khéc caa chu thé chuyén nhuong thi luat
khong quy dinh dé cao sy ty do y chi dé cho céc bén ty thoa thuan véi nhau. Tuy
nhién, quan hé chuyén nhuong I1a quan hé c6 dén bu. Muc dich cua bén chuyén
nhuong chuyén nhuong du an cho chu dau tu khac 1a dé thu lai mot khoan loi ich
vt chat — khoan tién twong ¢ng véi gia tri du an chuyén nhuong. Mac di Luat
KDBDS 2014 khong quy dinh diéu nay nhung trong mau hop dong sé 05 hop dong
chuyén nhugng mét phan hoic toan bod duy an ban hanh kém theo Nghi dinh
76/2015/ND — CP trong diéu khoan vé quyén va nghia vu ciia bén chuyén nhuong
¢6 quy dinh quyén yéu cau bén nhan chuyén nhuong du an nha ¢ thuong mai thanh
toan du, dung han khoan tién ma hai bén da thoa thuan trong hop dong. Can cir vao
quy dinh nay trong mau hop dong thi khi c6 hanh vi cham tra tién — hanh vi vi pham
hop dong ctiia bén nhan chuyén nhuong thi ngoai viéc bén nhan chuyén nhuong du
an phai ganh chiu ché tai do vi pham hop dong thi con phai tra 13i d6i véi s tién
cham tra véi 14i suat theo quy dinh ciia BLDS 2015. Nhu vay s& dam bao cho chi
thé nhan chuyén nhuong s& nghiém chinh thuc hién nghia vu caa minh. Boi du an
thuong mai c6 gia tri 16n, bén chuyén nhuong khi chuyén nhwong du an thuong
dang gip kho khin vé tai chinh vi vay néu khdng nhan duoc sb tién dung thoi han
thi muc dich cua bén chuyén nhuong khong dat dugc, nhu vay viéc giao két hop
dong khong c6 ¥ nghia.

V& nghia vu caa bén chuyén nhuong thi Luat KDBD da duoc quy dinh rat cu
thé tai Diéu 52 Luat KDBDS 2014. Nguyén nhan céc tranh chap phét sinh thuong la
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sur vi pham nghia vu c4c bén trong hop dong va vi vay, cac nha 1am luat da quy dinh
1d cac nghia vu cua bén chuyén nhuong. Theo do, bén chuyén nhuong dy khi khéng
con nhu cau thyc hién dy an hodc vi ly do khéc c6 nhu cau chuyén nhuong du &n
ma minh dang thuc hién sang cho chi thé khéc thuc hién. Vi thé, muc dich cua bén
nhan chuyén nhuong l1a mong mudn thuc hién du an va dé 1am duoc diéu nay bén
chuyén nhwong phai chuyén giao quyén va nghia vu déi véi mot phan hoic toan bo
du an cho bén nhan chuyén nhuong. Do d6 nghia vu dau tién va quan trong nhat caa
bén chuyén nhuong la chuyén giao quyén va nghia vu cua minh ddi voi dy an cho
bén nhan chuyén nhuong va hd tro bén nhan chuyén nhuong Xxéac lap cac quyén do,
trong viéc chuyén QSDPD thyc hién dy an cho bén nhan chuyén nhuong. Mat khéc,
mét trong nhitng nguyén tic chuyén nhuong du an I1a phai dam bao quyén lgi cho
khach hang vi cac cam két thoa thuan voi khach hang 1a do chinh bén chuyén
nhuong thuc hién. Do d6 bén chuyén nhuong du &n phai cé trach nhiém giai quyét
thoa dang quyén, loi ich hop phap caa khach hang va céac bén lién quan téi du an,
phan dy &n chuyén nhuong.

Bén canh d6, ngoai cac nghia vu lién quan dén dy an thi bén chuyén nhuong
dur 4n con phai thuc hién nghia vy tai chinh d6i vai viéc chuyén nhuong dy &n nha &
thuong mai bao gdm cac khoan thué, 18 phi.

Thué 1a nghia vu cta ngudi chuyén nhuong du 4n nha ¢ thuong mai khi co
hanh vi chuyén nhuong. Viéc nha nudc quy dinh cac cha thé phai nop thué khi
chuyén nhuong dy 4n nha ¢ thwong mai nham diéu tiét thu nhap cia ngudi chuyén
nhuong, tao ngudn thu cho ngan sach nha nudc phuc vu cho cong tac quan Iy nha
nuéc vé dat dai, khuyén khich sir dung du &n hiéu qua.

Do d6, DN phai déng thué thu nhap DN tir hoat dong chuyén nhuong dy &n
nha ¢ thuong mai. Trude day luat Thué thu nhap DN 2008 quy dinh mic thué suat
la 25%, sau nay mirc thué dugc giam con 22% va ké tir ngay 01 thang 01 nam 2016
muc thué suat dugc giam xudng con 20%. Thu nhap tir hoat dong chuyén nhuong
cua dy an nha & thuong mai phai xac dinh riéng dé ké khai nop thué. Can cu tinh

thué 1a thu nhap tinh thué va thué suat.
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Thu nhap tinh thué bang (=) thu nhap chiu thué trir (-) cac khoan 15 cua hoat
dong chuyén nhuong BPS cua cac nam trudc (néu cd). Trong do6, thu nhap chiu
thué duoc xac dinh bang doanh thu thu duoc tir hoat dong chuyén nhuong du &n trir
gia von cua du an va céc khoan chi phi dugc trir lién quan dén hoat dong chuyén
nhuwong dy an nha & thuong mai. Doanh thu tir hoat dong chuyén nhuong dy an co
thu tién tng trude cua khach hang theo tién d6 dudi moi hinh thirc thi thoi diém xéc
dinh doanh thu thué TNDN tam néop 1a thoi diém thu tién cua khach hang.

C6 thé nhan thay quy dinh vé mac thué suat dbi voi hoat dong chuyén
nhuong du 4n nha ¢ thuong mai ngay cang giam, thé hién rd xu hudng cai cach, tao
diéu kién cho viéc chuyén nhuong du &4n khac phuc tinh trang vi mic thué qua cao
nén DN thuong lach luat, trén thué gay that thu cho ngan sach nha nudc. Tuy
nghién, quy dinh thdng thoang tao diéu kién cho viéc chuyén nhuong ciing c6 thé Ia
nguyén nhan dan dén nhiéu giao dich chuyén nhuong du &n tay tién.

Mt khac, dé tinh thu nhap thuc té ctia ngudi chuyén nhuong théng qua hanh
Vi chuyén nhuong 12 van dé rat kho khan. Bén chuyén nhuong thuong tim moi céch
dé c6 thé chang minh khéng c6 thu nhap hoic c6 nhung ¢ mac rat thap tir hoat
dong chuyén nhuong nham trén tranh viéc nop thué hoic han ché tdi da s tién phai
bo ra dé dong thué. Vi vay, phap luat can phai cé co ché diéu chinh mot mat dam
bao quyeén loi cho céc bén trong giao dich chuyén nhuong, mot mat phai xay dung
mot hanh lang phép Iy chat chg, toan dién dé diéu chinh hét dugc quan hé phat sinh
trong hoat dong chuyén nhuong.

2.1.5.2. Quyén, nghia vu cia bén nhan chuyén nhuong

Luat KDBDS c6 quy dinh quyén va nghia vu cia bén nhan chuyén nhuwong
du &4n nha o thwong mai. Theo d6 bén nhan chuyén nhuong ¢ cac quyén va nghia
Vu sau:

(i) K& thira va thuc hién quyén, nghia vu caa cha dau tu chuyén nhuong
da chuyén giao;

(ii)  Tiép tuc trién khai dau tu xay dung, KD du an theo dang tién do, noi

dung caa du 4n di dugc phé duyét;
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(iii) Truong hop nhan chuyén nhuong mét phan dy an BDS, bén nhén
chuyén nhuong cd trach nhiém thuc hién cac yéu cau cua bén chuyén nhuong du &n
vé viéc dam bao tién do, tuan tha quy hoach cua du 4n trong qué trinh dau tu xay
dung;

(iv)  Thuc hién nghia vu tai chinh v&i Nha nude theo quy dinh cua phap
luat;

(v)  Céc quyén va nghia vu khac trong hop dong

Trong quan hé hop ddng chuyén nhugng dy &n nha ¢ thwong mai, quyén cua
bén nay twong tng va4i nghia vu cua bén kia. Tuy nhién luat maéi chi dung lai ¢ viéc
néu lén cac quyén va nghia vu ciia bén nhan chuyén nhuong ma chua cé quy dinh
dé chi ra cy thé cac quyén va nghia vu ciia bén chuyén nhuong ma chua ¢ quy dinh
dé chi ra cu thé cac quyén va nghia vu cia bén nhan chuyén nhugng cho twong
thich vai noi dung quyén va nghia vu ciia bén chuyén nhuong, dam bao cho cac bén
dat dugc muc dich khi giao két hop dong. Bai trong qua trinh chuyén nhuong dy an,
c6 mot diéu vo cling quan trong 1a d6i vai hop dong quy dinh quyén va nghia vu cac
bén, néu la du an mai thi khong xay ra tranh chap, con véi cac du an dang thuc hién
sé lién quan dén quyén loi va nghia vu céc bén, trach nhiém ké thira nhu xtr ly viéc
chua nop thué cho Nha nuée, chua tra ng ngan hang, voi ngudi mua da thu tién. ..
Nha lam luat nén quan tdm dén van dé xu Iy hau qua, trach nhiém caa bén nhan
chuyén nhuong dé dam bao thuc hién dung va khong phat sinh tranh chap.

Can cr vao cac nghia vu cua bén chuyén nhuong thi c6 thé xac dinh quyén
co ban ctia bén nhan chuyén nhuong dé 1a dugc cap giay chitng nhan QSDD, quyén
s& hitu nha & va cac tai san khac gan lién véi dat hoic dugc dang ky bién dong vao
gidy chung nhan da cap cho cha dau tu chuyén nhuong du an nha ¢ thuong mai
theo quy dinh caa phap luat vé& dat dai. Chu dau tu nhan chuyén nhwong dy an
khong phai 1am lai ho so du an, quay hoach xay dung va gidy phép xay dung cta du
an néu khong co thay doi vé noi dung chap thuan chi truong dau tu, quyét dinh dau
tu cua du 4n. Pay 1a mét trong nhitng vu diém cua viéc nhan chuyén nhuong dy 4n

nha & thuong mai bai dé xay dyng du 4n duoc co quan nha nudc chap thuan cha
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treong dau tu, quyét dinh cho du an dugc thuc hién thi mat rat nhiéu thoi gian va
qua nhiéu cac cong doan khéac nhau. Chinh vi e ngai cac tha tuc hanh chinh rudom ra
ma cac nha dau tu nude ngoai khi ddu tu xay dung dy 4n nha ¢ thuong mai thudng
lya chon viéc nhan chuyén nhuong dy an nha ¢ thwong mai tir cac nha dau tu trong
nuéc bi han ché vé& ngudn luc tai chinh, khong c6 du ning luc thyc hién va muén
chuyén nhuong du &n. DN c6 vén dau tu nude ngoai khi nhan chuyén nhuong dy &n
thi sau khi c6 quyét dinh cho phép chuyén nhwong dir 4n cta co quan nha nudc c6
tham quyén, chi dau tu chuyén nhuong chi phai lam tha tuc tra lai dat cho Nha
nudc, co quan nha nudc ¢ tham quyén quyét dinh giao dat, cho thué dat ddi voi
cha dau tu nhan chuyén nhugng trong thoi han 30 ngay ké tir ngay nhan duoc hd so
hop 1¢, rat ngan thai gian va chi tap trung cho viéc trién khai thuc hién duy an.

Khong chi bén chuyén nhuong ma bén nhan chuyén nhugng ciing phai thyuc
hién nghia vu tai chinh véi Nha nudc 13 18 phi trude ba va 1é phi dia chinh, tién sir
dung dét va cac nghia vu tai chinh khéac do céc bén thoa thuan trong hop dong. Theo
quy dinh tai Nghi dinh 140/2016/ND-CP can ctr tinh 1€ phi trudc ba la gia tinh 1€
phi truéc ba va mac thu Ié phi trude ba theo ty 16 (%), cu thé 1a 0,5%. Viéc nha
nudc quy dinh 18 phi trudc ba 1a nham muc dich bu dap cac khoan chi Ngan sach
nha nuéc phuc vu cho cong tac ding ky dé cap gidy chiing nhan QSDPD, quyén s&
hiru nha 6.

Lé phi dia chinh 1a khoan thu khi co quan nha nudc c6 tham quyén thuc hién
cong viéc vé dia chinh phuc vu nguoi st dung dat. Chu thé nhan chuyén nhwong du
an nha ¢ thuong mai phai nop 1& phi dia chinh khi dugc nha nudc cap gidy ching
nhan QSDP, trich luc hd so dia chinh hoic dang ky bién dong vé dat dai.

2.1.6. Hinh thitc va hiéu luc cua giao dich chuyén nhwong OSDP trong cac
dy &n KD nha ¢

Theo khoan 2 Piéu 17 Luat KD BDS nam 2014 thi hinh thirc cia hop dong
chuyén nhuong QSDPD trong céc du 4n KD nha ¢ thuong mai (mét loai hop dong
KD BDS) cling phai dugc lap thanh van ban. Viéc cong chang, ching thuc hop

dong 1a khong bat busc ma do céc bén thoa thuan, Véi quy dinh ndy, cac bén tly
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tinh hinh c6 thé can nhic nhirng vu diém cua céng chung, chang thuc nhu giup
nang cao tinh xac thyc va hop phap cua hop dong, ciing nhu chi phi, thoi gian, cong
strc bo ra dé thuc hién cong ching, chiing thie, dé lua chon cé thuc hién hay khong.
Viéc hop dong khong duoc cdng ching, chung thuc khdng anh huong toi gia tri
hiéu luc cua giao dich chuyén nhwong QSDD.

Thoi diém c6 hiéu luc cua hop déng chuyén nhuong QSDD trong cac dir &n
KD BBS duogc quy dinh tai khoan 3 Piéu 17 Luat KD BDS nam 2015, cu thé: “Thoi
diém c6 hiéu luc cua hgp dong do cac bén thsa thugn va ghi trong hop dong.
Triong hop hop dong c6 cdng ching, ching thyee thi thoi diém c6 hiéu luc cua hop
dong 1a thoi diém cong ching, chieng thue. Triwong hop cac bén khéng co théa
thugn, khdng c6 cdng chiing, chizng theec thi thoi diém co hiéu luc cia hop dong la
thoi diém cac bén ky két hgp dong.”. Tuy nhién, trong hd so chuyén nhuong duoc
quy dinh tai Nghi dinh s6 76/2015/ND-CP quy dinh hudng dan chi tiét mot s diéu
cua Luat KD BBS hién nay khdng thiy quy dinh phai c6 hop ddng chuyén nhuong
du &n cua hai bén ma chi n6i trong vong 30 ngay ké tir ngay c6 quyét dinh cua co
quan c6 tham quyén cho phép chuyén nhuong du 4n hoic moét phan dy an thi cac
bén phai ky hop dong chuyén nhuong va hoan thanh viéc ban giao dy an hoic phan
du &4n. Chu dau tu nhan chuyén nhuong cé trach nhiém trién khai dy an hoic phan
du &n ngay sau khi nhan ban giao. Chu dau tu chuyén nhuong cé trach nhiém ban
giao cho cha dau tu nhan chuyén nhuong toan bd ho so du &n hoac mot phan du an,
c6 bién ban ban giao kém theo danh muc hd so. Véi quy dinh nhu vay, 6 thé hiéu
viéc ky két hop dong chi cé thé dugc thuc hién sau khi c6 quyét dinh ddng y cho
chuyén nhuong du &n hoic mot phan dy an cua co quan nha nuéc ¢6 thim quyén.
Tuy nhién, trén thuc té, hoat dong chuyén nhuong QSDD trong dy 4n KD néi chung
va du 4n KD nha ¢ thwong mai ndi riéng 12 mot hoat dong phic tap can c6 su
thuong lugng, dam phan dé di dén théng nhét gitta cac bén. Va thong thudng dé ghi
nhan su théng nhat nay, cac bén can c6 mot thoa thuan ky két thuong 1a mot hop
dong hozc bién ban ghi nhd... Tuy nhién, néu chiéu theo cac quy dinh phap luat thi

van ban cdng nhan sy thoa thuan cua cac bén nay s& khéng co gié tri néu chua co
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quyét dinh cho phép chuyén nhuong cua co quan nha nudc va thoéa thuan nay tre
nén vo nghia. Nhu vay, vo hinh chung cac quy dinh trong Nghi dinh da v6 hiéu hoa
va mau thuan véi chinh cac quy dinh trong Luat KD BDS, 1am anh huéng téi quyén
tu do thoa thuan, thuong lugng caa cac bén.

2.2. Thue tién thue thi phap luit vé chuyén nhwong QSDP trong cic du
an KD nha & thwong mai trén dia ban thanh pho H6 Chi Minh

2.2.1. Tong quan tinh hinh chuyén nhirong OSDP trong cac dw an KD nha ¢
trén dia ban thanh phé Hé Chi Minh thei gian qua

Thanh phd H5 Chi Minh 1a mét trong nhiing thi truong BDS s6i dong nhat ca
nudc, gop phan quan trong thuc hién hiéu qua chinh sach vé nha ¢. Tuy nhién, thi
truong BDS thanh phé H6 Chi Minh trong hon 05 thang ddu nim 2018 di c6 biéu
hién sut giam so véi cung ky nam 2017, nhu sau:

- Tong s6 du an da diéu kién huy dong von dua ra thi truong la 29 du an
giam 9,4% so vai 32 du &n da dua ra thi truong cung Ky nam 2017,

- Tong s6 cin nha dua ra thi truong 1 9.174 can (gém ¢6 8.690 can hé chung
cw va 484 can nha thdp tang), giam 44,5% so véi 16.506 cin cung ky nam 2017,
trong do:

+ Phan khuc can ho cao cip c6 3.828 can, giam 25,9% so véi 5.164 cin cling
ky nam 2017. Tuy nhién, ty 1¢ cin ho cao cap lai chiém dén 41,8% thi truong,ting
nhiéu so véi ciing ky nam 2017 (chiém 31,3%);

+ Phan khuc can ho trung cap co 3.465 can, giam 32,6% so véi 5.136 can
cing ky nam 2017. Ty Ié can ho trung cip chiém 37,7% thi trudng, cao hon so voi
cuing ky nam 2017 (chiém 31,1%);

+ Phan khuc can hg binh dan c6 1.881 can, giam manh dén 69,7% so véi
6.206 can cung ky nam 2017. Ty 1& can ho binh dan chi chiém 20,5%, giam gan mot
nira so vgi ciing ky nam 2017 (chiém 37,6%);

- Pi c6 15 trudng hop mua ban chuyén nhuong dy an (M&A) trong hon 05
thang dau nam 2018. Co thé thay, bén canh nhitng du an, khdng chi ban can ho ma

ban ca ca du 4n mic du chua khai cong chiu 16 mot nii tién cling khong ai mua thi
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cling c6 nhitng dy &n ma vd khdi nha dau tu nhé dang chung nhau hang chuc ty
ddng mua, theo kiéu gop vén dau tu, ca ting hay vai chuc can ho nhitng du an chua
khoi cong. Trong qué khw, thi truong BDS thanh phd H6 Chi Minh di ching kién
nhitng truong hop rao ban du &n véi gid siéu ré nhu mot du an chung cu tai quan
Binh Tan cd dién tich dit téi 6.000 m2, di thanh toan xong nghia vu vé dat, di co
gidy phép xay dung, di ép coc moéng, thtr tai xong. Chung cu nam tai khu Ma Lo
thuan tién giao thong. Chu dau tu di dau tu tong cong trén 130 ty dong tir 4 nim
nay. Pau thang 10-2014 rao gia ban ca dy an véi gia 70 ty dong, giira thang 10 ha
gia con 60 ty dong, cudi thang 10 ha gia tiép chi con 50 ty dong.... Nhu vay, thi
truong chuyén nhuong du an xay dung nha & thwong mai di trai qua mot sy phan
hoa, théng qua gia chuyén nhuong da thé hién rd nét bizc tranh minh hoa ning luc
cta cha dau tu, dong thoi ciing dua ra bai toan quan |y cho cac nha quan ly khi cap
phép du an

- Trong nam 2017, da c¢6 11 DN BBS Ién san chiang khoan. Trong hon 5
thang dau nam 2018, da c6 04 DN 1én san la Vinhomes thudc Tap doan Vingroup,
Net Land, Van Phu Invest, Pat Phuong. Dy Kién tir nay dén cudi nim s& c6 thém
nhiéu DN BDS lén san chung khoadn nhu Hung Thinh Construction, Cenland,
MBland, Hai Phat... Day 1a hudng di phu hop va hiéu qua nham khang dinh uy tin
thuong hiéu, tinh minh bach va giai trinh, tao diéu kién huy dong cac nguén von
trong va ngoai nudc, giam dan sy phu thudc vao nguon von tin dung ngan hang.

Thoi gian qua, tinh trang bién dong gia BDS (BPS), nhét 1 dit nén dang thu
hit su quan tdm cua du luan. Méi lo ngai vé nhitng hé luy caa hién tugng nay dan
tré nén rd nét. Thé nhung, ding sau su so6i dong chong mat van c6 nhitng phuong
thirc dé lya chon dau tu tré nén an toan nhat co thé. So véi cach day khoang hon
ntra nam, gia dat tai nhiéu dia phuong di co nhiing bién dong dang ké. Mot mat
bang gia méi da dugc hinh thanh va gia BDS thay doi chéng mat 1a nhiing ciu
chuyén dugc gi6i dau tu dia 6c lién tuc cap nhap trong nhiing thang gan day. Ghi
nhan tai TP H6 Chi Minh, tinh trang s6t dat nén lai bung phat tré lai voi muc gia

ngay cang c6 dau hiéu ting. Pinh diém tir cudi thang 3 vira qua, khi TP HO Chi
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Minh xay ra hai vu chdy chung cu gay thiét hai vé ngudi va cua, dong tién do vao
dat nén va phan khic nay bat dau nong lén.

Dién bién giao dich s6i dong c6 thé minh ching tir s6 liéu cua Vian phong
dang ky dat dai cac quan, huyén ctia TP HO Chi Minh giri bao céo cho lanh dao TP.

Don ctr, trong 3 thang dau niam 2018, Quén 2 c6 2.704 ho so nha dat duoc
chuyén nhuong, mua ban; Quin 9 c6 gan 7.000 hd so nha dit dugc chuyén nhuong.
Tuong tw, Quan 12 ¢6 5.358 hd so; huyén Hoc Mon ¢6 3.357 hd so; huyén Binh
Chanh c6 6.174 hd so; dic biét huyén Cu Chi hd so cap nhat bién dong chiém sd
luong 16n nhit voi 13.866 ho so.... Con sot a0 gia dat nén phan 16, tach thara hop
phap, ké ca phan 16 dat ndng nghiép trai phép xay ra tai mot so quan ven va huyén
ngoai thanh da quay tro lai tir cubi nam 2017 1én dén dinh diém vao thang 5/2018
v6i tam diém 14 tai quan 9, nhung hién nay da dwoc kiém soét va ha nhiét. Con sét
nay chi xay ra cuc bo & phan khuc dat nén phan 16, con phan khic cin ho chung cu
la phan khic chu dao cua thi truong BPS van dién ra binh thuong, khdng cé hién
tuong sét gia.

Ong St Ngoc Khuong - Gidm ddc Pau tu Savills Viét Nam nhéan dinh, mirc
tang gia trong thoi gian vira qua c6 rat nhiéu 1y do khach quan 1an chii quan. Trong
d6, co sy day gia cia cac thanh phan moi gidi. Mot diém dang luu ¥ nita 1a do gi6i
dau co, moi gidi tic dong qua siu vao thi truong 1am thay d6i tim 1y cua nguoi
mua, dau tu nha dat. Viéc lya chon nhitng don vi mdi gidi uy tin luon 13 mot bai
toan khong hé d& dang. Nhom dang lo ngai nhat hién nay 1a nha dau tu dat nén dang
sir dung don bay tai chinh qua da (phu thudc vao ngudn vén vay ngan hang vai ti 1¢
% 16n). Chi can c6 sy thay doi chinh sach thi trudng nha dit thi nhitng nha dau tu,
nhét 1a nho 1é dang st dung don béy tai chinh c6 thé bi tac dong manh va truc tiép.
Theo dit liéu thi trudng thir cAp cta Savills, tinh dén thoi diém quy 1/2018, tai cac
quan c6 quy hoach t6t trén dia ban TP HO Chi Minh, gia ban dat nén tang 5 - 15%
theo quy va 15 - 25% theo nam. Mic ting nay dugc nhan dinh nim trong ngudng

an toan, song song v4i su phat trién cua thi truong nodi chung. Tuy nhién, Savills
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cho rang, van can thiét c6 dong thai cit con st gia ting khing tai mot sé khu vuc
sot 40 do chua rd rang vé thong tin quy hoach.

- Tinh hinh tranh chip xay ra tai khoang 100 chung cu trong tong sé gan
1.000chung cu tai thanh phd. C6 34 vu tranh chap dang duoc So Xay dung kiém
tra, xir ly, trong d6, c6 nhitng vu tranh chip gay gét, kéo dai nhu tai Chung cu
Khang Gia (qudn Tan Ph(), Chung cu 584 (qudn Tan Phu), Chung cu Bay Hién
(quédn Tan Binh)... Noi dung tranh chap chu yéu xoay quanh cac van dé nhu: Thanh
lap Ban Quan tri chung cu; Ban giao va quan ly, sir dung Quy bao tri chung cu;
Chat luong xay dung chung cu;Tranh chap phan sé hitu chung - sé hitu riéng, chd

»
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dé xe; Cham ban giao can ho; Cham lam "'sé d6" cho nguoi mua cin hd...

- S¢ Tai nguyén Moi truong dd giai quyét 311.925 trudng hop ding ky, cip

2
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So do" tang
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s6 dé", dang ky bién dong. Trong d6, co 32.704 trudng hop cap moi
6,1% so véi cung ky nam 2017. Qua s6 liéu giao dich ding ky bién dong dat dai cho
thiy khéi lwong giao dich ting manh tai huyén Can Gio (ting 83,1%), huyén Cu
Chi (ting 52,2%), quan 9 (ting 29,5%) la nhitng diém néng vé con sdt ao gia dat
nén vira qua;

- Trong hon 5 thang qua, ca nudc da co6 52.322 DN dang ky thanh 1ap méi
Vvé6i s6 vbn 516.900 ty dong, ting 3,5% vé sé lwong DN va ting 6,4% vé von. Trong
d6, c6 2.600 DN BBS, chiém 5% tong sé6 DN va ting 41,1% so voi cing ky nim
2017. Sé Ké hoach thanh phé H6 Chi Minh théng ké da ¢ gan 16.500 DN dang ky
thanh 1ap méi, vai tong vén diang ky gan 186.000ty dong, ting 6,5% vé sé luong
DN va giam hon 4% vé von so véi cling ky nam 2017. Trong d6, c6 3.385 DN ¢6
ding ky KD BDS, chiém 20,5%. Trong 5 thang dau nim 2018, tng ngudn vén dau
tu nudc ngoai (FDI) vao thanh phé HO Chi Minh 14 3,2 ty USD, ting 5,21% so Vi
cung ky nam 2017, dung dau van la Han qudc, thtr 2 1a Trung qudc, thi 3 1a
Singapore. Trong d6, c6 354 dy 4n dau tw mai Véi tong sé von dang ky 402,99 triéu
USD (gidgm so véi cing Ky ndm 2017). Linh vuc BDS xép tht 3 trong thu hat dong
vén FDI.
Hoat dong phan 16 ban nén tai thanh phd H6 Chi Minh dién ra rat nhén nhip
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va chua c6 sy kiém soat phi hop. Nhiing thang cudi ndm 2017, khu vuc quan Tan
Phd, quan Binh Tan (TP.HCM) lai n& rd viéc phan 16 ban nén. Nhiéu “du an” méi
mé ban 2-3 tuan di duoc cha dau tu thong bao chay hang. Tai TP.HCM, du ndi
thanh hay ngoai thanh, dat nén luén c¢6 mét strc hit 16n va duoc nhiéu khach hang
Ira chon boi gid tri sinh 151 cao, dic biét 12 khu vuc noi thanh, ngudn cung ludn
trong tinh trang khan hiém. Goi la dy an, nhung céc “dy an” nay that ra la cac khu
dat rong 3.000 - 10.000 m2 ciia ngudi dan uy quyén cho cac don vi mdi gisi phan 16
roi ban ra thi truong. Cac “du an” phan 16 ban dat nén bit dau “nd rd” tro lai trong
thoi gian gan day khi c&c to roi quang véi nhitng hinh anh sinh dong, cac 101 moi
chao an twong, nhung trén thuc té, nhing du an dang nay ton tai kha nhiéu diéu
“dang ngai”. C4c quan Tan Phd, Binh Tan di ¢ noi thanh nhung quy dat con twong
d6i nhiéu, gia thanh mém hon so véi nhitng quan khac nén dugc nhiéu chu dau tu
nham dén. Riéng trong nam 2017, gia dat ¢ day da tang dén 50% so véi nam 20186,
nhiéu noi gi4 dat tir 35 - 50 triéu dong/m2 I1&n dén 60 - 80 triéu dong/m2, tham chi
c6 noi 1én dén 100 triéu dong/m2. Doc theo dudng Tan Ky-Tan Quy, Kénh 19/5,
duong Binh Long, ¢6 rat nhidu to roi dugc treo trén nhirng cot dién, cay xanh ven
duong dé quang cdo vé nhitng “dy an” phan 16 ban dat nén moi véi nhidu ndi dung
vu dai hap din cho nguoi mua. Theo tim hiéu, chi trong vong 2 thang, xung quanh
khu viee AEON Tan Phd, Binh Tan c6 hang chuc “du an” phan 16 voi gan 800 nén
duge trién khai. Gia ban nhitng “du an” nay kha cao, tir 3,5 - 6,5 ty dong/nén,
nhung theo 16i chu dau tu, van hit khach. Cu thé, trén duong Tan Ky-Tan Quy rao
ban véi gia 68 - 80 triéu dong/m2, Kénh 19/5 cd gia 54 - 70 triéu dong/m2, duong
s6 7 gia 40 - 50 triéu dong/m2, duong Tay Lan gia tir 16,5 - 20 triéu dong/m2.
Tham chi, mot “du an” nam sau trong hém duong Tay Lan, hém vao rong khoang 6
m, dudng di ngodn ngoéo niam giira ddng cé xanh muét, ha ting du 4n 13 con dudng
rong khoang 6 m dugc trai 16p da 1 - 2 day 10 cm, khdng ¢ dau hiéu thi cong tiép...
cling dugc chao ban.

Nhin chung, trong twong lai thi truong BDS tai thanh phé HO Chi Minh s&

tiép tuc phat trién nhanh, kéo theo céac giao dich chuyén nhuong QSDP ndi chung

53



va chuyén nhuong QSDD trong cac du &n xay dung nha ¢ s& ngay cang ting dan vé
s6 luong. Thanh phd s& dan phai d6i mat véi ap luc quan ly, bao dam ha tang k¥
thuat va ha ting xa hoi, giao thong ddi véi céc du an xay dung nha ¢, dic biét tai
cac khu vuc noi d6. Thanh phd da xac dinh viéc phat trién nha ¢ phai dam bao dong
bo va thdng nhat véi co so ha ting k¥ thuat, ha ting xa hoi. Viéc chuyén nhuong
QSDD trong cac du an xay dung nha & can c6 sy chuyén d6i tir md hinh nha ¢ tur
thap tang sang nha & cao tang hién dai 1a cha yéu dé sir dung dat hiéu qua, tao quy
dat phat trién giao théng, cong vién, chd dau xe. Theo d6, Thanh phd sé triét dé thuc
hién nguyén tic chap thuan dau tu phat trién du 4n nha ¢ phl hop voi diéu kién ha
tang ky thuat, ha ting xa hoi, dam bao phét trién dong bo va thong nhat tai tirng khu
vyc dy kién phat trién nha &; timg buéc chuyén d6i mé hinh nha & thap tang sang
nha & cao tang. Bén canh d6, thanh pho s& quan ly chat viéc sang nhugng dat dai,
nha &, cong khai hé théng thong tin BDS nha &, minh bach céc dy &n nha & khi thuc
hién chuyén nhuong chu dau tu dé ngudi c6 nhu cau nam bat thong tin.

2.2.2. Pdanh gid vé thuc trang thyec thi phap ludt vé chuyén nhirong OSDP
trong céc dir &n KD nha ¢ trén dia ban thanh phé Hoé Chi Minh thei gian qua

2.2.2.1. Nhitng két qua dat duoc va nguyén nhan

Nhin tong thé, viéc thuc thi phap luat vé chuyén nhuong QSDD trong cac du
an KD nha & trén dia ban thanh phé H6 Chi Minh da dat dugc mot sé thanh cong
nhat dinh, cu thé:

- Thir nhat, Thanh phé H6 Chi Minh da nhanh chéng trién khai va kip thoi
kién nghi bo sung cac vin ban phap 1y dé diéu chinh thi truong BDS, trong d6 ¢
loai hinh giao dich nay. Cac van ban huéng din Luat dat dai nam 2013, Luat KD
BDS nim 2014, Luat nha & nam 2014, Luat dau tu ndm 2014, Luat DN 2014... da
duogc trién khai thuc hién nhanh chéng trén dia ban. Véi tu cach 1a dai dién chu so
hitu vé dat dai, dai dién cho loi ich cia nguoi dan, cac co quan quan ly cia thanh
phd da thyc hién cac quyén ning dinh doat doi véi dat dai, diéu tiét cac ngudn loi tir
dat dai thong qua cac chinh sach tai chinh, trao quyén chuyén nhuong QSDP cho
c4c t6 chic ¢ nhu cau chinh déng st dung dat. Trong d6, ngay 27/10/2016, Thanh
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iy Thanh phé H6 Chi Minh dd ban hanh Chuong trinh hanh déng sé 16-CTr/TU
cua thuc hién Nghi quyét Pai hoi Pang bo thanh phé lan the X vé Chuong trinh
nang cao chat luong ting trudng, ning luc canh tranh cua kinh té thanh phé dap tng
yéu cau hoi nhap giai doan 2016-2020, trong d6 xac dinh nhitng ndi dung nham day
manh, tao thuan lgi cho DN thuc hién chuyén nhuong QSDP nhu: rit ngan thoi
gian giai quyét cac thu tuc lién quan dén ding ky quyén sé hitu nha va tai san gén
lien vai dat tir 57 ngay xudng 14 ngay d6i véi to chirc va DN; ddi véi Chi sé tiép
can dat dai: cong bd cbng khai quy hoach sir dung dat hang nam va ké hoach six
dung dét giai doan 2016 - 2020 ¢ cap thanh phd va quan, huyén. Nang cao trach
nhiém cua ngudi dimg dau cap quan, huyén trong cong tac boi thuong, giai phong
mat bang, tai dinh cu, ra soat quy hoach, ké hoach sir dung dat, xac dinh nguén géc
dat. Cong khai hoa quy dat chua sir dung, dat chua cho thué, cho thué lai tai cac khu
cdng nghiép, cum cong nghiép, khu ché xuat, quy dat dugc Nha nuéc giao, cho thué
nhung chdm dua vao sir dung. Tao diéu kién thuan loi cho cac DN, nhat 1a DN nho
va vira tiép can dat dai. Nho sy quan tam dong hanh cuaa lanh dao UBND cac cap &
Thanh phé H6 Chi Minh, thi truong BBS ¢6 nhiéu co hoi hon dé phat trién theo
huéng minh bach, bén viing.

Thir hai, thanh phé H6 Chi Minh d thu hit duoc mét luong vén 16n san
sang d6 vao thi truong dia dc, dic biét 1a tir nguon vén tir dau tu nudc ngoai. Vi
viéc Viét Nam ma cia hoi nhap sau rong hon, kéo theo 1an song dau tu nudc ngoai
vao Viét Nam ting dan. Nguon von dau tu nay tap trung cha yéu vao cac dy an xay
dung nha & thuong mai tir khu Nam Sai Gon dén khu 1an can Khu d6 thi mai Tha
Thiém, lan rong sang Nhon Trach, Long Thanh (Béng Nai), Bén Cat, Thu Dau
Mot... Pay 1a mot loi thé gilp hoat dong chuyén nhuong QSDD trong cac du an
nha ¢ thwong mai tai H5 Chi Minh dién ra mot cach sbi dong va cd gop phan ting
gia tri dat.

Thir ba, Thanh phé H6 Chi Minh di thuc hién cac chuc niang quan ly nha
nude d6i vai thi truong BDS trong tham quyén phan cap do Trung wong quy dinh,

d3 hinh thanh cac bo may, t6 chirc diéu tiét va hd tro thi truong BDS van hanh phat
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trién. Thanh phé H4 Chi Minh 14 noi di dau trong thi diém xay dung nhiéu cong cu,
chinh sach dé hd tro, diéu tiét thi truong BDS nhu viéc thanh 1ap Hiép hoi BBS, cac
vu dii vé tai chinh trong cac du 4n nha &... Viéc xay dung, van hanh cac céng cu
diéu tiét thi truong BPS nhu quy hoach chi tiét 1/2000, khung gia dat hang nam.. .
d3 dan di phu hop véi thuc té giao dich.

Thi tw, Thanh phd H Chi Minh 14 dia phwong tién phong trong nghién ctu
va xay dung hé théng thong tin cap nhat, minh bach cho thi truong BDS. Véi viéc
két hop cac san giao dich, cac DN BBS, hiép hoi BDS,,, thanh phé da xay dung chi
s6 gia BDS ¢ nhiéu khu vyc 1am co sé minh bach thi truong chuyén nhwong. Song
song voi do, vai s6 lugng hon 9000 DN KD BPS dang hoat dong, day 1a kénh phan
hdi tich cuc lai cac chinh sach caa co quan nha nudc gilp gop phan hoan thién thé
ché quan ly thi trudng BDS trén dia ban thanh phd.

Thi nam, trong cong tac kiém tra, giam sat, xir ly, giai quyét tranh chap
chuyén nhuong QSDP, thanh phd H6 Chi Minh ciing d3 c¢6 nhiéu ¢6 gang, dé xuét
nhiéu séang kién dé giai quyét nhanh gon cac khiic mac cho DN; hd trg cac DN trong
dam phan, giai quyét tranh chip tranh chip; diy manh hoat dong hd tro phap ly cho
DN nh¢ va vira; thuc hién nhiéu cac hoat dong phé bién, tu van phap luat cho cong
dong DN.

2.2.2.2. Nhiing han ché, vuéng mac, nhitng sai pham phat sinh va nguyén
nhén

Thi nhit, dé da diéu kién thuc hién chuyén nhuong du &n, DN phai nd luc
ngay tir khi dugc UBND thanh phé chip thuan chi truong dau tu nhu: tién hanh
hoan tit dén bu, quy hoach, thiét ké, tién hanh céc thu tuc xay dung. Kho khin nhat
la khau hoan tat dén bu, c6 dy &n kéo dai hang chuc nam khong thé hoan tat dén bu,
trong khi gia dat ngay cang ting... Diéu nay di tao thanh ganh ning cho cac DN Ia
cha du an mubn chuyén nhuong bai 18 DN phai c6 nguon von tu ¢6 du 16n (t6i thiéu
tir 15% dén 20% tong von dau tu dy &n) dé hoan tat dén bl va nop tién si dung dat.

Thir hai, cac sic thué BDS trong d6 c6 thué lién quan dén chuyén nhuong

QSDD chua phat huy dugc vai tro diéu tiét dbi vai thi truong BDS. Chinh sach thué
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hién nay chua ngin chin duoc tinh trang dau co nén nha, mua dit b hoang tai cac
d6 thi, “ngdm” cho dén con “sdt dat” dé ban hoac nay sinh tinh trang DN KD BPS
la chu dir 4n xay dung nha & thuong mai nhung khong tién hanh xay dung ma cho
“sdt dat” dé ban huong chénh léch hay hién tugng cong ty KD nha tién hanh dén bu
dat ndng nghiép véi gia rat ré, sau khi xay dung co s ha ting ho tién hanh xay thd
nha, xay méng hoic ban QSDP theo phan 16 ban nén dé thu duoc mét luong loi
nhuan rat 16n. Hay hién twgng nhiéu nha dau co so hitu nhiéu nha véi quy mé va gia
tri khac nhau nhung ciing chua phai chiu mot sac thué BPS nao.

Th ba, Thanh phé H6 Chi Minh chua xay dung duoc cac van ban diéu
chinh truc tiép hoat dong chuyén nhuong QSDP trong c4c dy &n nha & thuong mai,
ma méi chi ding lai & mot s6 vian ban quan ly cac yéu té cau thanh c6 lién quan nhu
thué, phi, cong trinh, xay dung... Cac vin ban nay ton tai rat nhiéu, khién hé thong
phap luat dat dai trd nén phuc tap, chong chéo nhung lai chua du sirc chi phdi thong
nhat thi truong BDS khién né phat trién kém hiéu qua. Diéu nay ciing thé hién su
quan ly chia cat, thiéu dong bo, kém hiéu qua, chua hinh thanh duogc cac vian ban
diéu chinh tryc dién quan hé nay. Day 1a han ché 16n vé hanh lang phép Iy cho thi
truong nay van hanh, phat trién 6n dinh.

Thi tu, d6i lac, cac co quan quan ly cua Thanh phd H6 Chi Minh can thiép
qua sau vao cac giao dich QSDD cua céc chu thé quan ly du an. Piéu nay duoc thé
hién bang tang tang, 16p 16p cac thu tuc phuc tap, kéo theo do 1a cac chi phi thuc
hién (d6i khi 13 phi “b6i tron”) rat cao. Diéu nay dan téi viéc nhiéu DN da sir dung
nhiéu “thu doan” nham thuc hién chuyén nhwong phi chinh quy. Mot minh ching
tiéu biéu 1a viéc du thuc hién quan ly chat ché muc dich sir dung dat nhung van con
nhiéu dy an dugc mua bén, chuyén d6i muc dich nham hudong chénh léch 16n phat
sinh tir qua trinh thay d6i du an, d6 thi hoa, dau tu ha ting cong cong.

Tha nam, Thanh phé H6 Chi Minh chua c6 co ché kiém soat duoc hoat dong
phan 16 ban nén maot cach hiéu qua. Quyét dinh 60/2017/QD-UBND thay thé Quyét
dinh 33 quy dinh dién tich dét t5i thiéu duoc tach thira tai TP.HCM dugc ky vong s&

giai quyét tinh trang phan 16 ban nén tran lan. Tuy nhién van c6 “16 hong” dé cac
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dau nau thu mua dét truc loi. Giai doan nira cudi nam 2017, phan khuc dat nén vung
ven TP.HCM bdng 1én “con sot”, gia dat ting binh quan 30%. C6 nhirng khu vuc
gia dat ting dén 70% so vé6i dau nim. Khu vuc “ndng” nhét tap trung & quan 9, Tha
Prtc, huyén Binh Chéanh, Can Gio... Tai cac dia phuong nay, gia dat nén ting trung
binh 20 triéu ddng/m2. Riéng mot sb noi & huyén Can Gio, gia dat bat ngo ting cao,
tay vi tri muc ting dao dong tir 10 — 12 triéu dong/m2. Tuy nhién, “con s6t” noi trén
duoc ha nhiét kip thoi nhé su vao cudc cua cac so ban nganh Thanh phd. Dau nim
2018, thi trudng dat nén ving ven c6 dau hiéu “sot” trd lai, nhat 1a sau khi Quyét
dinh 60/2017/QD-UBND (Quyét dinh 60) quy dinh vé dién tich dat tbi thiéu tach
thira ¢6 hiéu luc tir ngay 1/1. Puoc ky vong sé giai quyét tinh trang phan 16 ban nén
tran lan, von 1a van dé nhac nhéi tir trude dén nay ¢ khu vuc ving ven TP.HCM,
thé nhung Quyét dinh 60 duoc cho 1a van con “16 hong” vi b quy dinh khu dat c6
dién tich trén 2.000m2 phai lap du &an c6 quy hoach chi tiét 1/500. Theo ghi nhan,
tinh trang phan 16 tach thira ¢ khu vuc ving ven TP.HCM dang dién ra ram rg, nhat
1a dia ban quan 9. Trén cac tuyén duong nhu Lo Lu (phudng Truong Thanh), Bung
Ong Thoan, Nguyén Duy Trinh (phuong Pha Hiru)... nhan nhan bang ban dat, gia
500 — 700 tri¢u dong/16. Nhiéu “co” dat ciing kéo vé ddy dua nhau chao moi khach.
Hau hét cac 16 dat mat tién nhitng tuyén dudng trén déu c6 chu. Néu mudn mua thi
phai chap nhan di vao cac nhanh duong nho, hém sau. Tuy vay, da sé 16 dat duoc
“cd” dat rao ban 1a nhitng khu dat cé dai moc um tim, néu c6 dau ndi ha tang ciing
rat so sai. Ha tang chi la duong rai da diam, bui bay mit mu. Quy dinh trén cua
UBND thanh phé H6 Chi Minh da khién cac cha du an c6 dét dién tich 16n vo tu
tach thira, mién dam bao dién tich tdi thiéu cua thira dat & hinh thanh téi thiéu 50m2
va chiéu rong mat tién thia dat con lai khdng nho hon 4 mét. Nhiéu trudong hop chi
dat xin dau ndi ha tang cho c6 rdi phan 16 ban nén, cac 16 dat sau khi tach thira s&
duogc cap s6 d6 phi hop theo quy dinh. Viéc néi long cac quy dinh cho phép phan 16
ban nén da khién nhiéu chu dau tu dy an loi dung dé truc loi.

Sy thiéu hiéu qua trong hoat dong quan |y phan 16 ban nén con thé hién qua

hién tuong nhiéu “du an” phan 16 ban nén di méi duoc trién khai, chua phan 16
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tach thira, ha ting chua dugc hoan thién, nhu cbng thoat nude chua lip xong, mit
duong chua d6 da, via he, cot dién, nudc may chua co..., nhung van dugc cha dau
tu théng bao sap hét hang va thdng béo chuan bi ban 1an 2. Khdng chi thiéu ha tang,
hop ddng mua ban tai cac dy an nay ciing c6 nhiéu diém map md. Theo dé, hop
ddéng mua béan s& duogc thuc hién giita chu dat va ngudi mua, nhung khi thanh toan
thi ngudi mua s& thanh todn cho cdng ty mdi gisi va sb tién ghi trong hop dong thip
hon gia ban thyc té khach hang phai tra. Bén canh d6, ngudi mua dat phan 16 ban
nén co6 thé phai doi 6 thang mdi ¢ so6 riéng va co thé kéo dai thém 3 thang. CO
nhimg dy 4n, khach hang mua dat phai trong chd sy may rai, vi cha dat ¢ thé
“cam” ca “dy an” thé chap vay ngan hang hoic ban cho mot cong ty khac. Cai nay
ngudi mua khd c6 thé biét, vi chi lam viéc véi cong ty phan phdi, chir khong 1am
viée truc tiép voi chu dau tu. Khdng chi vy, ¢ nhiéu “du 4n”, tong dién tich phan 16
tach thira ban cho khach hang con vuot qué mat do xay dung do UBND ghi trong
Gidy chirmg nhan QSDPD. Hay nhiéu chu dat con ng hang chuc ty dong c6 ghi trong
gidy ching nhan QSDP cuia 16 dat dugc phan 16.
Tiéu két Chwong 2

Véi sy ra doi cua nhiéu van ban phap luat méi diéu chinh hoat dong chuyén
nhuong QSDD trong cac dy an KD nha ¢ thuong mai nhu Luat dat dai, Luat KD
BDS, Luat nha 6..., cuing v&i d6 1a hang loat cac vin ban huéng dan thi hanh, nhin
chung, cac quy dinh vé hoat dong chuyén nhugng QSDP nay di kha toan dién va
day du, phan nao dap tmg duoc nhu cau thuc tién, gop phan thuc day sy phat trién
cua thi trudng chuyén nhugng nay. Tuy nhién, van con nhiing ton tai han ché dac
biét trong hoat dong phan 16 ban nén (chuyén nhwong mot phan du &n) khi hoat
dong nay duoc thuc hién ma chua dugc kiém soét chit ché, tao k& ho dé chi dau tu
cd thé thuc hién sang nhuong khi chua du diéu kién; thiéu cac quy dinh hd tro DN
trong viéc tham gia vao giao dich du an nha & thuong mai; cac quy dinh vé quyén
va nghia vy cua cac bén trong dy an con chung chung thiéu cac quy dinh huéng dan
cu thé... Nhitng ton tai han ché nay da va dang lam anh huong téi hoat dong chuyén

nhugng QSDP trong cac du an KD nha ¢ thuong mai. Tir thyc té trién khai tai
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thanh phé H6 Chi Minh, c6 thé thiy, giao dich vé QSDD trong cac du &n KD nha &
thuong mai da va dang phat trién véi nhiéu budc thing tram, dong thoi 1a sy da
dang vé cach thtc va hinh thic trién khai. Do d6, can sém khan trwong hoan thién
vé thé ché va co ché thuc hién nhim bao dam su phat trién 6n dinh va bén viing cua

thi truong nay.
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Chwong 3
PINH HUONG VA GIAI PHAP HOAN THIEN PHAP LUAT, NANG CAO
HIEU QUA THUC THI PHAP LUAT VE CHUYEN NHUOQNG QSDP
TRONG CAC DU AN KD NHA O THUONG MAI

3.1. Pinh hwéng hoan thién phap luat vé chuyén nhweng QSDP trong cac
dw &n KD nha ¢ thwong mai

3.1.1 Hoan thién phap ludt phdi can cir vao chu truong, chinh sach ciia Dang

Nha nudc phap quyén xa hoi cha nghia Viét Nam 14 Nha nudc caa dan, do
dan, vi dan, phuc vu lgi ich caa nhan dan. Chinh vi vay, phéap luat trong Nha nudc
phap quyén xa hoi chu nghia Viét Nam phai thé hién duoc y chi ciia nhan dan ma
ngudi dai dién 12 to chie chinh tri nhan dan thira nhan va sy thira nhan d6 da thanh
nguyeén tac hién dinh trong hé thng phéap luat nudc ta — Pang Cong san Viét Nam.
Do d6 viéc hoan thién phap luat vé chuyén nhuong dy an nha ¢ thuong mai phai
dwa trén quan diém, duong 16i chi truong ctia Pang vé thi truong BPS, vé hoat
dong KD BBS. Cac quan diém duong 16i, chu truong ciia Pang dugc ghi nhan trong
cac van kién dai hoi Pang, cac nghi quyét, bao céo vé chién luoc phat trién kinh té -
x& hoi cia Ban Chap hanh Trung wong Dang.

Cac nghi quyét Pai hoi Pang toan qudc ludn tap trung dén van dé hoan thién
thé ché kinh té thi truong trong d6 c6 cac van dé vé chinh sach dat dai, BDS. Tai
vian kién Dai hoi X1 ctia Pang vé chién lugc phat trién kinh té - xa hoi 2011 — 2020
d3 khang dinh “Hoan chinh hé thong phap ludt, chinh sach vé ddt dai dam bao hai
hoa céc loi ich ciia Nha miedc, Ciia nguwoi sir dung dat, Ciia nguwoi giao lai QSDP va
Ciia nha dau tu, tao diéu kién thudn loi dé sir dung hiéu qud nguon liee ddt dai cho
si phat trién; khdc phuc tinh trang ldng phi va tham nhiing dat dai”. “Phat trién
lanh mganh, bén viing thi trwong BDS. ngan chan tinh trang trong dau co; hoan
thién co ché van hanh san giao dich BBS”. Trong bao cao danh gia két qua nhiém
vy phét trién kinh té - x& hoi 5 naim 2011 — 2015 va phuong huéng nhiém vy phat
trién kinh té - x4 hoi 5 nam 2016 — 2020 tiép tuc khang dinh “Hoan thién phap ludt,

co ché, chinh sach va co gidi phap phi hop tao diéu kién thudn loi phat trién bén
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virng thi trieong BDS, bdo dam vdn hanh thong suot, hiéu qud. Phét trién manh th;
trweong OSDP, bao gom ca thi trieong so cap va thi trieong thit cdp” va trong Dai
hoi dai biéu toan quéc lan the X1 cua Pang, cac dai biéu di biéu quyét thong qua
Nghi quyét Pai hoi tan thanh nhiing nodi dung co ban vé danh gia tinh hinh 5 nim
thue hién Nghi quyét Dai hoi (2011 — 2015) va phuong huéng nhiém vu 5 nim
2016 — 2020 néu trong Bao céo kinh té - x& hoi cia Ban Chap hanh Trung uong
bang khéa XI trinh Dai hoi.

Nhu vay, hoan thién phap luat chuyén nhuong dy an nha & néi riéng va KD
BDS néi chung phai dam bao cu thé héa quan diém duong 16i cua Bang, ¢ nhu vay
cac quy dinh caa luat méi c6 thé thuc su di vao doi song, dugc nhan dan nghiém
chinh chap hanh.

3.1.2 Hoan thi¢n phap lugdt phai dam bdo tinh théng nhdt, dong bé trong hé
théng cdc van ban phap lugt

Thuc té, hé thong phap luat nude ta c6 sb luong van ban rat khong 16 va da
dang vé thé loai vin ban va do nhiéu chu thé, c6 quan ¢ tham quyén ban hanh. Pac
biét trong linh virc dat dai va cu thé hon 1a trong linh vuc chuyén nhuong QSDD
trong cac dy an KD nha ¢ thwong mai, cac vin ban diéu chinh quan hé nay lién
quan dén nhiéu linh vuc nhu dau tu, KD BDS, nha ¢, quy hoach va cé thé 1a phép
luat vé tai chinh, ngan hang trong viéc huy dong vén...Véi mdi linh vuc lai c6 mot
hé thong cac van ban luat va van ban dudi luat (Nghi dinh, Thong tu...) dé huéng
dan thi hanh va tai dja phuong, khung phap y duoc thé hién dudi cac loai gidy phép,
van ban huéng dan, quyét dinh can cur theo Luat, Nghi dinh, va Thong tu hudng
dan. Do d6, xay dung va hoan thién phap luat vé chuyén nhuong du &n nha ¢
thuong mai phai dit trong moi quan hé véi cac nganh luat khéc cé lién quan va Vi
toan bo hé théng phap luat dé tao ra su thdng nhat, ddng bo tranh chong chéo, mau
thuin gay kho khan trong qué trinh 4p dung phap luat. Trong do, can xac dinh doi
V6i van ban phép luat chuyén nganh thi phai dugce quy dinh chi tiét, cu thé chinh
Xéac, néu co lién quan dén cac van ban phép luat khéc thi phai dam bao cac quy dinh

d6 khong dugc tring 1ap, mau thuan véi nhau. Cac vin ban luat, cac vin ban dudi

62



luat khac nhau ludn c6 méi quan hé tuong tac 1an nhau dé tao thanh mot chinh thé
vé6i nhitng nguyén tic chi dao xuyén suét mang tinh chuyén nganh hoac lién nganh.

3.1.3 Hoan thién phap ludt phdi gan lién véi viéc thi hanh phap lugt

Xay dung phap luat phai gin lién véi quan ly, thi hanh phap luat. Néu khong
s& dan téi hau qua phap luat xa roi thuc tién, khong nhitng khong phan anh day dua
thuc tai, ma con kho cé kha ning dy bao, di truéc su phat trién cua quan hé xa hoi.

Chuyén nhuong du 4n nha ¢ thuong mai 1a quan hé tai san, chiu dy chi phdi
cua thi truong ma dac trung 13 quy luat cung cau. Thi truong BDS 14 thi truong tiém
an nhiéu rai ro, khong c6 tinh 6n dinh. Do d6, cac quy dinh phap luat phai hiéu qua,
cu thé, chuan xac dé dam bao an toan phéap Iy cho céc chu thé chuyén nhuong. Cac
nha 1am luat khi xay dung va hoan thién phép luat vé chuyén nhuong dy an nha &
thuong mai néu chi dya trén mat 1i luan ma khéng gan lién véi thuc tién s& dan dén
tinh trang suy dién, ap dat tdy tién khong ngin chin duoc tinh trang chuyén nhuong
du 4n nha ¢ thuong mai bira bai, sai muc dich KD, chuyén nhuong ngam dé mua
ban, dau co dat dai trai phép nham kiém loi, Nha nudc khong thé quan ly, kiém soat
duoc.

Do d6 phap luat chuyén nhuong du an nha ¢ thwong mai phai cin ctr vao cac
diéu kien thuc té, xu hudng phéat trién kinh té - x4 hoi dé c6 nhitng bién phéap han
ché bat cap, phong ngura rui ro khi thuc hién giao dich chuyén nhuong du an nha ¢
thuong mai, ing phé dugc nhitng quan hé da dang cé thé phat sinh trong qué trinh
phét trién kinh t& qua d6 bao vé quyén va loi ich cho ngudi dan va cac nha dau tu
trong KD BDS.

3.1.4 Hoan thién phap ludt phdi bdo dam sw ddp ing cac yéu cau cua hdi
nhdp va toan cau hoa

Viéc xay dung, hoan thién phap luat vé thi truong BDS néi chung va thi
truong chuyén nhuong QSDPD trong cac dy an KD nha ¢ thuong mai can phd hop
va dap tng cac nhu cau méi trong xu thé hoi nhap kinh té quoc té, thong qua do gop
phan dem lai loi thé cho viéc phat trién kinh té cho dit nuéc trong thoi ky toan cau

hoa. Xu thé toan cau hda va hoi nhap 1a mot dic trung cho sy phat trién kinh té cua
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thé ky 20. Cho nén nudc ta mot mat chu dong hoi nhap, mit khac ciing chiu sy tac
dong manh mé caa xu thé hoi nhap va toan cau hoéa. Viéc céc to chirc, ca nhan nudc
ngoai dau tu, bo cdng sirc va tai san vao Viét Nam dé KD dang ngay tré nén phd
bién véi nhiéu hinh thic phong phi va véi nhitng muc dich khac nhau ngay cang
nhiéu va da dang. Hé théng phép luat dat dai (Luat KD BDS, Luat Dat dai, Luat nha
§...) da co nhiéu quy dinh théng thodng, mé rong hon cho ddi twong nudc ngoai
duoc tham gia vao c4c hoat dong chuyén nhuong QSDD néi chung va QSDD trong
c4c dy an nha o thuong mai néi riéng. Tuy nhién van con nhitng han ché nhét dinh
d6i voi nhom ddi twong ndy. Vi vay, trong qua trinh hoan thién phap luat vé KD
BDS ndi chung va phéap luat vé chuyén nhuong du an nha ¢ thuong mai néi riéng
phai luén cht y dé dam bao su binh dang, tranh su phan biét dbi xu gitta nha dau tu
trong nudC Voi nha dau tu nudc ngoai. Pong thoi cling phai ¢6 su tuong thich voi
phap luat cua cac nudc trén thé gii va theo thong I¢ qubc té dé co thé thuc hién day
du va nghiém chinh nhiing cam két qudc té ma Viét Nam 1a thanh vién. Qua do, tao
moi truong phap Iy théng thoang cho céc to chirc, ca nhan nudc ngoai dau tu vao
Viét Nam, thu hat, khuyén khich ho dau tu tai Viét Nam, yén tdm hop tac lau dai
gop phan quan trong trong phét trién kinh té dat nudc, dap ang yéu cau hoi nhap
qudc té.

3.1.5 Hoan thién phap ludt phdi dam bao nguyén tic cong khai, minh bach

Dau tu thuc hién cac dy 4n nha & thuong mai ¢ Viét Nam van con thiéu minh
bach, thong tin chwa day du trong tat ca cac khau dau tu, xdy dung tham dinh dy &n
dén giao dich chuyén nhuong du an. Piéu ndy din dén tinh trang thong tin ao,
khong chinh thirc dan dén tinh trang dau tu theo kiéu dau co nha dat, kich cau ao dé
nang gia BPS 1am cho thi trudng “n6ng, lanh” that thuong, nhiéu “con sot” gia nha
dat xay ra trong mot s6 nim gan day. Thong tin day du, thiéu minh bach con dan
dén quyén va nghia vu cta céc bén tham gia giao dich khong dugc bao dam... Hoat
dong mua ban, chuyén nhuong du 4n 1a mot phan cua thi truong BPS, khi tinh minh
bach cua thi trudng duoc dam bao bang hanh lang phap ly, viéc gia ting cac giao

dich mua ban, chuyén nhuong 14 tat yéu. Do d6, viéc xay dung va hoan thién phép
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luat vé& chuyén nhuong du &n nha ¢ thuong mai phai theo hudng dam bao tinh cong
khai, minh bach trong cac giao dich chuyén nhuong dy &n nha & thuong mai noi
riéng va thi truong BDS ndi chung.

3.2. Giai phap hoan thién phap luat vé chuyén nhweng QSDD trong céc
dw &n KD nha ¢ thwong mai

Viéc hoan thién phép luat vé chuyén nhuong QSDD trong céc du an KD nha &
thuong mai doi hoi phai ¢6 sy chinh stra ddng bo tir hé thdng cac van ban phap luat
c6 lién quan bao gom: Luat KD BDS, Luat nha &, Luat dat dai, Luat xay dung...
Trong pham vi bai viét, tac gia dé xuat mot s6 giai phap hoan thién phap luat, cu thé
nhu sau:

Thet nhdt, cu thé héa cde quy dinh vé gid dat trong hoat déng chuyén nhwong
OSDD trong cac dy an KD nha ¢ thirong mai. Nhu da phan tich ¢ phan trén, hoat
dong chuyén nhuong QSDP trong céc duy &n tuy 1 hinh thic giao dich dan sy, ton
trong su tu do thoa thuan cua cac bén nhung tir thyuc té hoat dong chuyén nhuong du
an tai Thanh phé Ho Chi Minh cho thay viéc thiéu cac quy dinh huéng dan cu thé
va dinh gia mot cach phu hop gié tri QSDP trong céc du an nha ¢ khién trong nhiéu
truong hop da tao “16 hong” cho viée gia dat chuyén nhuong trén thi truong xa roi
gia tri thuc. Hé qua Ia tinh trang dau co dat dai dién ra kha phé bién, BDS ngay
cang xa tam véi caa nhitng DN KD nhé va vira. TS Lé Duy Hiéu — Vién Kinh té
Viét Nam nhan dinh rang: Gia dat & Viét Nam chu yéu tly thudc vao dau co va liing
doan chtr khong tly thudc vao kha ning sinh loi cua dit. Gia dat dau co va ling
doan 1a hé qua cua doc quyén, dau co va ling doan thi truong BDS trong sut mot
thoi ky dai. Goi 1a gia “ling doan” vi yéu td nay quyét dinh muc gia cao mot cach
phi thuc té chir khéng phai cung — cau cua thi truong.

Thet hai bé sung cdc quy dinh vé thoi diém cé hiéu luc cia hgp dong chuyén
nhuwong QSDP trong cac dy &n KD nha ¢ thuong mai. Nhu trén da phan tich, trong
quy dinh vé hiéu luc cua hop ddng do chuyén nhuong du an can phai c6 nhiing diéu
kién nhit dinh va phai duoc sy cho phép cta co quan nha nuéc c6 tham quyén. Bé

phong tranh céc tranh chap cé thé xay ra, phap luat nén quy dinh huéng dan cu thé
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vé truong hop thoi diém cd hiéu luc, cd thé theo huéng “Néu hop dong chuyén
nhirong dir &n NhA & thiong mai dwoc Xac ldp treéc khi c6 quyét dinh cho phép
chuyén nhwrong du &n thi hop dong cé hiéu luc ké tir thoi diém co quan c6 tham
quyén c6 quyér dinh cho phép chuyén nhwong dir an. CON néu hop dong dwoc Xac
ldp sau khi co quan c¢é tham quyén quyét dinh cho phép chuyén nhwong thi hiéu luc
hop dong do céc bén thoa thudn va ghi trong hop dong. Trueng hop hop dong c6
cdng chizng, ching thyc thi thoi diém c6 hiédu lyc cia hop dong 1a thoi diém cong
chitng, ching thuc. Truong hop cac bén khéng co théa thudn, khéng cd cong
chitng, chitng thuc thi thoi diém c6 hiéu luc cia hop dong 1a thoi diém cac bén ky
két hop dong”.

Thet ba, sita doi quy dinh vé dat chi dau tw nhdn chuyén nhwong QSDD dé
thyrc hién dir &n nha & thuwong mai. Bidu 23 Luat Nha ¢ 2014 quy dinh vé Hinh thic
st dung dat dé thuc hién dy 4n dau tu xay dung nha ¢ thuong mai thi chu dau tu chi
dugc nhan chuyén quyén st dung “dat ¢” dé xay dung nha ¢ thuong mai trong khi
d6 Luat Dat dai quy dinh t6 chuc kinh té duoc nhan quyén sir dung "dat" thong qua
nhan chuyén nhugng QSDD. Mic du khi 1ap du &n nha ¢ thuong mai thi phai
chuyén d6i muc dich sir dung, nhung quy dinh chi dugc nhan chuyén QSDP & nhu
trong Luat Nha & thi s& gay kho khan cho cac nha dau tu trong viéc tiép can dét dai
dé thyc hién du an. Boi I8 Luat Pat dai di quy dinh chi dau tu c6 quyén nhan
chuyén QSDP con viéc sir dung dat dé 1am gi thi phu thudc vao y chi cua chir dau
tu mién 13 chu dau tu sir dung dat ding muc dich.

Do d6, nén sira doi tir “dat ¢ thanh “dat” tai quy dinh trén trong Luat Nha &
dé dam bao tinh thdng nhit cua hé thong phap luat, tao diéu kién cho chu dau tu
thuc hién du an nhan chuyén nhuong QSDP ma khdng bat budc phai 1a dat & trude
dé thuc hién dy an nha ¢ thuong mai va trong trueong hop nay chu dau tu khi mudn
tién hanh dy &n s& phai 1am thu tuc chuyén muc dich sir dung dat, dam bao cho viéc
tiép can dat dai cua cac chi dau tu mot cach dé dang.

Thet tu, chinh siza cdc quy dinh trong phap ludt dé bao dam quyén binh dang

trong dau tw KD va chuyén nhwong OSDP (iita cdc nha dau tw nréc ngoai va nha
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dau tir trong nmiréc.Binh dang giira cac thanh phan kinh té 12 moi thanh phan kinh té
déu duoc tham gia vao thi trudng BDS, moi DN khdng phan biét thanh phan kinh té
déu duoc tham gia vao thi trudng BDS, moi DN khdng phan biét thanh phan kinh té
déu co cac quyén ban, mua, thué, cho thué, thé chap, gop vén lién doanh bang gia
tri BDS (gia tri QSDD)... moi chinh sach va bién phap wu dii déu dugc &p dung
théng nhét cho tat ca cac DN thudc moi thanh phan kinh té tham gia KD BDS nhu:
bién phap wu dii trong giao dat, thué dat, vu dai tin dung, chinh séch thué. Can cr
trén quan diém nay co thé thay hién nay con ton tai mot sé su phan biét gitta nha
dau tu trong nude va nudc ngoai khi tham gia cac giao dich chuyén nhuong QSDD
noi chung, cu thé nhu Luat KD BPS khong quy dinh DN ¢6 von dau tu nude ngoai
chi dugc quyén chuyén nhugng QSDD duédi dang phan 16 ban nén sau khi dd hoan
thanh dau tu xdy dung két cau ha tang va nghia vu tai chinh vé dat dai. Nhu vay,
chua thé nay khéng quyén duoc KD dbi vai QSDP nhu cac quy dinh trong Luat dat
dai cho phép chu thé c6 nhitng quyén tuong tu DN trong nudc.

Thiz nam, hoan thién vé hé thong thué dac biét 1a thué diéu tiét thu nhdp tor
hoat déng chuyén nhirong du &n nha ¢ thwong mai. Hién nay, & Viét Nam chua co
co ché quan Iy thué BPS dua trén gié tri. Viéc dinh gia bi anh huong dang ké do
thiéu bang chung vé giao dich mua ban ciing nhu Nha nudc chua cha trong sir dung
thué dat dai 1am cong cu dé kiém soat viéc dau co. Bén canh do, viéc xac dinh gia
ctia nha nudc trong ap thué khéc xa so véi gia thi trudng dan dén nhiéu tranh chap.
Vi vay trudc hét can d6i mai chinh sach thué vé diéu tiét thu nhap tir hoat dong
chuyén nhuong du an, thué chuyén nhuong muc dich st dung dat va 1& phi. Cac
chinh sach thué va I¢ phi phai dam bao va thé hién duoc vai trd quan ly cua Nha
nuéc. Bé khuyén khich viéc chuyén nhuong du &n nha ¢ thwong mai theo dung
phap luat, tranh cac giao dich ngam, khuyén khich phat trién thi truong BBS chinh
thirc, thi nén chiang phi trude ba chi thu theo mot mac ¢ dinh thay vi ty 1é phan
tram trén gia tri BDS nhu hién nay va can c6 mirc uu dai, giam thué thu nhap DN
khi chuyén nhuong du an nha & dbi voi nhitng DN thuc sy kho khin can chuyén
nhuong du an dé thu hdi vén, han ché dau co, trdn lau thué ciing nhu ting ngudn

thu cho Nha nudc.
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Ther s&u, quy dinh cu thé hon vé nghia vu cia bén nhdn chuyén nhirong dur &n:
Hién nay trong cac quy dinh cua Luat thi méi chi cd yéu cau bén nhan chuyén
nhuong dy an phai c6 mic von thudce du &n theo quy dinh cua phap luat vé dau tu,
vé dat dai ma chua co quy dinh chi tiét rd rang vé viéc ki quy. Vi vay, nén cé quy
dinh rd vé muac ki quy ddi voi chu dau tu nhan chuyén nhuong du &n, trach nhiém
cua chi thé nay dbi véi viéc ké khai mic vén dau khong ding thyuc té, dam bao mirc
vbn ké khai 1a von thuc co. Quy dinh nhu vay thi du 4n sau khi duoc chuyén
nhugng mai o thé tiép tuc duoc trién khai. “B6 sung quy dinh vé trach nhiém cua
chu dau tu nhan chuyén nhuong du &n voi khach hang, nhim d¢am bao sau khi du an
bi chuyén nhuong van duoc thuc hién dang muc tiéu, noéi dung khi duoc co quan
nha nudc ¢ tham quyén phé duyét du an”. Pong thoi quy dinh céc ché tai ap dung
dbi véi chu dau tu nhan chuyén nhuong khi khdng thuc hién cam két véi khach
hang, thay doi cam két hoic dat ra nhiig diéu kién mai xam pham dén quyén, loi
ich cua khach hang sau khi nhan chuyén nhuong du an.

Thit bay, vé diéu kién chuyén nhwong dir n. Phap luat quy dinh chu dau tu
mudn chuyén nhuong dy an thi phai c6 gidy chiing nhan vé QSDD ddi véi toan bo
hodc mot phan dy n chuyén nhuong. Tuy nhién, trong nhiéu truong hop chi dau tu
du 4n chua c6 dugc gidy ching nhan nay do khdng thé hoan thanh dugc nghia vu
tai chinh, thiéu von mong muébn chuyén nhuong dy 4n dé thu hoi lai von KD... néu
“tr6i” quy dinh nay thi duong nhién tat ca cac dy an khong co gidy sir dung dat s&
“tat” hét. Nhu vay thi cdu chuyén vé chuyén nhuong du &n s& gap rat nhiéu van dé.

Vi vay, phap luat nén quy dinh theo huéng chu dau tu c¢6 thé chuyén nhuong
du &n khi c6 gidy to hop 18 dbi v6i phan dat thuc hién dy an. Gidy to hop 18 c6 thé
la quyét dinh giao dat, quyét dinh chuyén doi sir dung dat hoic hop dong thué dat. ..
Bai tt ca cac tai liéu nay déu thé hién cha thé d6 da c6 du tu cach trén manh dat
day. Pay la viéc rat can thiét gop phan thlic day hoat dong chuyén nhuong du &n
trén thi truong.

Thet tam, thong nhat gia cde quy dinh cua Ludt KDBPS véi Ludt Pau tr.
Theo DPiéu 45 Luat Pau tu nam 2014 va Khoan 2, Khoan 3 Diéu 37 Nghi dinh 118
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thi déi vé6i truong hop chuyén nhuong du 4n dau tu, co quan dang ky dau tu cip
tinh (nhu S& Ké hoach va Pau tu hoac Ban Quan ly Khu kinh té, khu céng nghiép
cap tinh) thuc hién viéc tiép nhan hd so chuyén nhuong dé diéu chinh quyét dinh
chu truong dau tu. Tuy nhién, theo Diéu 50, Piéu 51 Luat KD BDS nim 2014 va
Diém a Khoan 1 Diéu 12 Nghi dinh sé 76/2015/ND-CP ngay 10/09/2015 cua Chinh
phu thi dbi vé6i du 4n BDS cu thé 1a dy 4n phat trién nha ¢, So Xay dung 1 co quan
dugc UBND tinh giao nhiém vu thuc hién viéc chuyén nhuong. Pay 13 mot bat cap
can stra doi, bo sung kip thoi, tranh chong chéo chic nang, nhiém vu cua cac co
quan Nha nuéc ¢6 chirc nang quan ly vé dau tu.

Mit khac, trong quy dinh vé ho so chuyén nhuong dy an BPS giira luat
KDBBDS voi luat dau tu ciing ¢6 sy khac nhau. Luat Pau tu quy dinh trong hd so
chuyén nhuong dy 4n dau tu phai kém theo hgp dong chuyén nhuong du an nhung
KDBBS khong c6 quy dinh. Vi vay, can thong nhat vé hd so chuyén nhuong dy an
theo hudng don gian hoa gitra hai luat nay, dam bao tinh dong bé tranh hién twong
gay kho khin, sach nhiu tir phia co quan nha nudc cd tham quyén trong van dé
chuyén nhwong du &n nha 6.

Cudi cung, tiép tuc ra soat, stra d6i kip thoi khi phat hién c6 su mau thuan,
chdng chéo trong cac quy dinh cua phap luat vé chuyén nhwong du an nha ¢ thuong
mai, tiép tuc ban hanh céc nghi dinh, thong tu hudng dan quy dinh chi tiét vé viéc
chuyén nhuong du 4n nha & thuong mai dic biét 1a truong hop chuyén nhuong mot
phan du &n: viéc tach du an, nghia vu tai chinh, viéc cap gidy chang nhan, dé dam
bao thuc hién viéc chuyén nhugng mot cach dé dang. Pong thoi ciing can ¢ nhiing
quy dinh dé dam bao khi chuyén nhuong mét phan du &n khong lam pha v quy
hoach, dam bao dang ndi dung, muc tiéu caa dy an.

3.3. Nang cao hiéu qua thuc thi phap luat vé chuyén nhwong QSDP trong
cac dw an KD nha ¢ thwong mai

3.3.1 Xay dung khung gia dat theo gid thj triong

Thi tredng QSDD hién nay duoc thuc hién theo hai co ché, gia do UBND cip
tinh quy dinh theo khung gia ctia chinh pha va gia hinh thanh theo co ché thi
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treong. Su chénh léch gitra hai gia nay 1a rat Ion ma trong cac du an ma cha dau tu
du 4n va ngudi ¢6 QSDP thoa thuan va trén thuc té rat khd cd su thong nhét giira
nha dau tu va ngudi c6 QSDD, anh hudng dén cdng tac bdi thuong, thu hdi dat. Do
d6, nén thanh 1ap mét to tham dinh gia chuyén nghiép thudc Phong Tai nguyén moi
truong cua moi quan huyén co nhiém vu la khao sat gia thi truong cho méi dia ban
minh dam trach va xay dung hé s chénh léch vé gia dit cho mdi loai dudng phd, vi
tri cling nhu cac yéu td khac tac dong dén gia dat. Pong thoi xay dung hé thong
ngan hang dir liéu vé gia dat cho mdi dia phwong va cap nhat thuong xuyén cac
thong tin vé su bién dong gia dat cua mdi khu vuc. Nhu vay, s& xay dung duoc mot
bang gia dat theo gia thi truong, gilp cho viéc thoa thuan vé gia QSDP gitra nha
dau tu véi ngudi c6 QSDP duoc tién hanh mot cach dé dang, thuan tién.

3.3.2 Hoan thién hé thong thong tin vé ddt dai

Xay dung CSDL dat dai theo mo hinh tap trung, hién dai 12 mot trong nhiing
giai phap va 1a cong cu quan ly hitu hiéu, ciing nhu phuc vu tét nhu cau khai théac thi
truong BPS cuia cac nganh, cac cap va céc to chuc, ca nhan. Xay dung hé thng
thong tin vé dét dai 1 co s& tao ra sy minh bach, rd rang trong thi truong BDS. Dé
lam dugc diéu nay, can chl trong nhimg diém sau:

Mgt 13, xay dung hé thdng théng tin, du béo vé thi truong BDS néi chung va
thi truong chuyén nhuong du an nha o thuong mai théng nhat, tin cay tir Trung
wong dén dia phuong. Cac théng tin, dir liéu co ban vé cac du &n nha & va thi
truong BDS nhu quy hoach, diéu kién ty nhién, xa hai, tinh trang phap 1y cing céc
gidy to ho so lién quan phai duoc thu thap, Kiém tra, danh gia, xtr ly, dam bao sy
chinh xéc, khdng mau thuin, duoc tich hop va duge luu trit mot cach ¢ hé thong,
c6 to chtre dudi dang tép dir liéu luu trix trén céc hé thdng tin hoc, ddng thoi cac di
licu ndy phai duoc cap nhat day du, kip thoi nhitng bién dong ddi voi BPS. Ngoai
ra, cac co so dir liéu ndy phai duoc két ndi truc tuyén giira cac co so dit liéu cua cac
linh vyc thudc nganh, dia phuong, giita Trung wong véi cap tinh.

Hai 1&, dam bao quyén tiép can thong tin cua ngudi dan, cha dau tu. Cac cha

thé nay c6 thé khai thac va sir dung co s& dir liéu vé nha ¢ va thi trudng BPS qua
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nhiéu hinh thirc nhu: Trén mang internet; qua trang thong tin dién tir do co quan
quan 1y co s& dit liéu vé nha ¢ va thi truong BPS quy dinh; qua mang chuyén ding;
thong qua phiéu yéu cau hoic vin ban yéu cau; bang hop ddng giita co quan quan ly
co so dit liéu vé nha ¢ va thi truong BDS va bén khai thac, sir dung dit liéu vé nha ¢
va thi truong BDS theo quy dinh caa phap luat. Qua d6 chu thé chuyén nhwong va
cha thé nhan chuyén nhuong tiép can dugc cac thong tin lién quan dén hoat dong
chuyén nhuong, han ché tinh trang dau co, ning gia ban.

Ba 13, chuong trinh, ké hoach sir dung dat, ké hoach phat trién nha ¢ phai
dugc cong khai, cong bd trén trang thdng tin cua dia phuong vé quy hoach phan
khu, c4c dir an c6 str dung dét, viéc mai goi dau tu khu d6 thi méi, nha ¢ cao cap tai
cac khu vuc mé rong... thi cac nha dau tu, nhitng ngudi ¢6 nhu cau mudn nhan
chuyén nhuong du 4n nha & thuong mai c6 thé biét duoc vi tri, khu vyuc phat trién
nha ¢ sé lwong du an dau tu xay dung nha o, sé lwong nha &, téng dién tich san xay
dung nha ¢ can dau tu xay dung, trong d6 néu rd ké hoach cho 05 nim va hang
nam... nhitng ké hoach, phuong an phu hop, dé tir d6 c6 nhitng phuong an, ké
hoach phil hop cho dau tu xdy dung nha & thuong mai, cho hoat dong nhan chuyén
nhuong. Viéc lap quy hoach, ké hoach str dung dat phai c6 sy tham gia cia cong
dong. Tir khoi xudng céc ky 1ap quy hoach, ké hoach dén khi thdng nhat phuong an
lap ké hoach.

Co quan chuc niang phai chuyén sang hinh thiac diu gia quyén SDD va dau
thau lya chon nha dau tu. Trong truong hop giao dat, cho thué dat thuc hién du &n
thi phai céng bd tiéu chi giao, cho thué dat, hd so xét giao dat cho thué dat phai
dugc cong bb cong khai qua quyét dinh giao dat, cho thué dat. Piéu nay sé tao ra
“san choi” cong bang cho tat ca cic nha dau tu va loai khoi thi truong nhitng nha
dau tu khong c6 ning luc. Trén co s quy hoach, phai c6 co ché phat trién quy dat,
dau tu dong bo ha tang ky thuat, tao quy dat “sach” sin c6 dé kéu goi dau tu va diéu
tiét thi trueong khi can thiét

3.3.3 Cai cach thu tuc hanh chinh

Hoan thién phéap luat vé chuyén nhwong du 4n nha & thuong mai can phai tién

hanh song song vai viéc day manh cai cach nén hanh chinh nha nuéce. Do d6 tha tuc
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hanh chinh c6 tac dong rat 16n dén hoat dong chuyén nhuong du &n nha ¢ thuong
mai nai riéng va hoat dong chuyén nhuwong BDS ndi chung. Vi vay, can don gian
hoa cac thu tuc theo hudng:

Mgt 13, ban hanh cac Quy ché giai quyét thu tuc hanh chinh linh vuc dét dai,
BDS trong d6 cai tién manh mé& vé trinh ty thyuc hién theo co ché mét cira, co ché
mét cira lién thdng, hop Iy héa quy trinh, giam cong doan khong can thiét. B sung
quy dinh giao dich dién tir; quy dinh cu thé viéc cung cip thong tin, luan chuyén hod
so gilta Van phong dang ky dat dai, co quan thué va kho bac trong viéc thuc hién
nghia vu tai chinh caa nha dau tu, khuyén khich cac dia phuong ting cuong tng
dung cdng nghé thdng tin vao tat ca cac khau cua qua trinh giai quyét tha tuc hanh
chinh nhu tiép nhan hd so, luan chuyén ho so, giai quyét hd so. Xac dinh rd trach
nhiém cua timg co quan ciing nhu co ché phdi hop gitra cac co quan lién quan, dong
thoi dam bao céc thi tuc duoc 4p dung thdng nhat.

Hai 1a, céc thu tuc vé chuyén nhuong du an can rd rang, cu thé, cong khai cac
thi tuc hanh chinh trén céng thong tin dién tir qudc gia, cac Bo, ban nganh va chinh
quyén dia phuong; cong khai ac thu tuc hanh chinh bi bai bo, sira d6i bo sung; cac
danh muyc thu tyc hanh chinh duoc ban hanh méi cua co quan nha nudc c6 tham
quyén; c6 cam két vé thoi gian xir 1y, cling nhu c¢6 nhitng diéu kién hd tro dé cac
nha dau tu c6 nhu cau gap nhau, cé thé thuc hién giao dich, khong dé giao dich bi
can trg chi bai thi tuc hanh chinh nhu nhiéu truong hop mac phai.

Ba 13, cac cip tham quyén quan Iy nha nudc can xay dung cac quy dinh vé
tinh than, thai d6 va trach nhiém 1am viéc cua cac can b, cong chuc trong viéc xu
ly cac vu viéc cua DN va nhan dan néi chung. Ngoai ra, ting cuong cong tac thanh
tra, kiém tra, gidam sat viéc thuc thi cac quy dinh vé tha tuc hanh chinh tai cac dia
phuong; xir Iy nghiém va kip thoi cac quy dinh vé tha tuc hanh chinh tai cac dia
phuong; xtr ly nghiém va kip thoi cac truong hop vi pham trong viéc quy dinh thém
thu tuc, hd so, khong thuc hién nghiém tdc viéc cdng khai, minh bach tha tuc hanh
chinh. Thiét lap duong day ndng trong viéc thuc hién cac thii tuc hanh chinh dong
thoi can c¢6 co ché tiép nhan va xu ly cac bao co, khiéu nai ciia nha dau tu d6i Voi

tinh trang 1am viéc thiéu tan tam, thiéu tinh than trach nhiém cua can b, cong chic.
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Bon 13, tiép tuc ra soat dé kip thai loai bo, sira ddi nhitng thu tuc hanh chinh
khong can thiét trong viéc giao dét, cho thué dat, chap thuan chuyén nhuong di &n
nha &, du an BDS. X&c lap co ché tham van giita co quan nha nuéc ¢d thim quyén
giai quyét thi tuc hanh chinh véi ngudi dan dé tim ra nhitng vudng mac do tha tuc
hanh chinh gay ra, nhitng hanh vi nhiing nhiéu cua bo phan can bo cong chirc tir d6
c6 bién phap khic phuc, giai quyét cac hanh vi vi pham.

3.3.4 Hoan thién bg may to chirc qudn Iy dét dai

S¢ Xay dung phai 1a co quan dau mdi, tham muu thanh phd viéc 1ap ké hoach
bam sat chuong trinh phat trién nha & va kiém tra viéc chap hanh phap luat, xi Iy
sai pham. S¢ Tai nguyén — Mai trudng don dbc chu dau tu thuc hién thu tuc, ho so
tinh lai nghia vu tai chinh cua du an sau khi chuyén nhuong néu viéc chuyén
nhuong du an ¢6 su diéu chinh quy hoach; phdi hop véi cac so, ban nganh ra soét
lai nhitng dy an duoc giao dat, cho thué dat c6 tién do cham kéo dai, vi pham phap
luat dat dai dé tham muu, trinh cip ¢ thim quyén thu hdi dat cac du an tranh tinh
trang dat bi thu hdi ma van chuyén nhuong du 4n. S& Ké hoach — Pau tu giam sat,
danh gia dau tu, theo ddi tién do du &n, bao cdo UBND céc du an khong thuc hién
ki quy bao dam dau tu xay dung nha & va Hoi dong nhan dan giam sat viéc chap
hanh phéap luat trong dau tu cac du &n phat trién nha ¢ thuong mai.

Tang cuong cong tac kiém tra, thanh tra thuong xuyén tinh hinh sir dung dat
va xur ly kip thoi cac hanh vi vi pham phap luat vé dat dai, dac biét 1a cac duy &n treo;
c6 bién phap ché tai cu thé, tir d6 co thé ngan chan, phét hién va xu Iy kip thoi cac
truong hop phé duyét dy an khong dung quy hoach, ké hoach, viéc thyc hién dy an
cua chu dau tu méi thuc hién khong dung tién d6, noi dung cua dyu an. Cuong quyét
thu hoi cac dy an khong c6 kha nang trién khai giao cho chu dau tu khac va giao
cho cac chu dau tu va c6 kha nang dau tu phat trién du an; kién quyét xir Iy cac can
bo, céng chic vi pham, ¢b tinh can tré, giy khé khin trong hoat dong chuyén
nhuong du an cua cac nha dau tu tao thuan lgi cho dong tién dau tu vao BDS chu
khong phai tién phai chi qua nhiéu cho nhitng khoan “16t tay” dé c6 dy an, day gia

chuyén nhuong va nha ¢ quéa cao so véi kha ning ciia ngudi dan.

73



3.3.5 Nang cao chdt lirong ldp quy hoach, ké hoach si dung dat

Can thyc hién tét viéc l1ap va quan ly quy hoach sir dung dat. Cu thé:

Mgt 13, d6i véi thi truong nha ¢ truyén thong. Can uu tién chinh trang, nang
cap d6 thi, ting mat d6 & nhitng khu d6 thi hién hitu, tan dung hé théng ha tang c6
san. Chi khi nao nhitng khu d6 thi hién hiru dd qua tai moi timg budc ma rong ra
xung quanh.

Hai 13, ddi véi thi tredng nha ¢ hién dai phan khic gia ré va vira can phai nam
& nhirng khu dan cu c6 sin gan cac khu cong nghiép. Triét dé tan dung nhitng ha
tang ky thuat va xa hoi c6 sin. Tich hop hé théng siéu thi hién dai, trudng hoc va
c4c dich vu ha tang x4 hoi khac vao trong cac khu d6 thi. Chi véi giai phap nay thi
méi 6 thé cung cap duoc nha & cd gia ré véi chat luong chap nhan dugc. Pong thoi
tang ty 1é nha & chung cu trong cic du an dau tu xdy dung phét trién nha ¢ tai céc
d6 thi dé han ché dau co tir viéc phan 16 ban dat nén bang viéc dua ra nhitng chinh
sach dac biét khuyén khich viéc xay dung chung cu; dam bao chat luong can dugc
dit 1én hang dau, ngay tir giai phap thiét ké dén thi cong.

Ba 13, ddi véi thi trudng nha & hién dai cao cap can phai thu hit cac nha dau tu
BDS c6 uy tin trong va ngoai nude dau tu, xac dinh rd tiéu chi nha ¢ hién dai cao
cap khong nhitng chi 12 tién nghi caa ngdi nha ma con 14 tién nghi cia co sé ha tang
xung quanh.

Bon 13, ddi véi thi trudng nha ¢ cho thué. Can dua cac nodi dung nha & cho
thué thanh mot noi dung riéng trong chién luoc va quy hoach phat trién thi truong
BBS thay vi ma mot cau phan trong xay dung nha ¢. Khuyén khich cac DN phét
trién cac dy an BDS nha ¢ cho thué thay vi 1a nha ¢ x& hoi. Khuyén khich cac chi
dau tu xay dung cac du 4n BDS nha & x4 hoi tai cac khu cdng nghiép sang viéc xay
dung nha ¢ cho thué. Danh quy dat dé xay dung cac du an nha & cho thué. Cac du
an nay can ¢ gan cac khu céng nghiép, cac trung tam d6 thi, thuan tién phuong tién
giao théng cong cong dé gidp cdng nhan va sinh vién, vién chic dé dang di lam va
sinh hoat. Bong thoi quy dinh chat luong cua cac loai nha cho thué can dam bao
nhu cac phan khiic nha dé ban. Nha cho thué khong phai 1 phan khic ré tién thu

hat dwge nguoi co nhu cau thué mua nha 6.
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3.3.6. Tao co ché huy dong von cho phat trién thi trieong nha ¢ thiwong mai

Trén thyuc té, cac du an BDS hién nay phu thudc vao ngudn vén ngan hang,
von tu ¢6, von huy dong tir thi truong the cap. Nhung da phan d6 déu 1a nhiing
kénh huy dong von khdng 6n dinh, DN kho ty chi duoc trong KD. Vi du nhu khi
i suat thay doi, ngay lap tuc khién cac DN gip khé khin, boi, trong khi hé thdng
ngan hang thwong mai chi yéu cung cip ngudn von ngan han thi thi truong BDS lai
can nguoén von trung va dai han.

Mgt 1, c6 chinh sach tin dung chung va dai han. Bé c6 ngudn vén trung han,
dai han doi dao thi nén phat trién thi truong mua ban ng xau. Khi du ng dén mot ti
1& nao do, s& c6 cac to chirc tai chinh khac mua lai ¢é ngan hang tiép tuc quay vong
vbén. C6 nhu thé, ngan hang méi c6 kha niang dap tng von cho thi trudng nha &
thuong mai. Pong thoi, Ngan hang Nha nudc can chi dao dé cac t6 chuc tin dung b
tri khéi lwgng vén vay danh cho viéc phat trién cac du an nha ¢ thuong mai, mé
rong tin dung trung va dai han, dam bao can d6i thoi han cho vay véi thoi han cua
ngudn vén huy dong. Bén canh dé, ting cudng kha nang tham dinh dy &n, kha ning
chi tra caa cha dau tu dy an va gidm sét von vay, dbi véi du an cd quy md 16n thi
can c6 chinh sach cho vay dong tai tro gitra cac to chirc tin dung dé hoat dong cho
vay hiéu qua va bén viing. Cai tién quy trinh va don gian hoa thu tuc vay vén cho
cac nha dau tu.

Hai 13, phét trién mo hinh “chiing khoan héa” cac du an nha ¢ thuong mai.
Day 1a hinh thirc dau tu két hop giita hai hinh thic dau tu ching khoan va dau tu
BDS duoc dam bao bang gia tri BDS ma n6 dai dién; dong thoi, cho phép nha dau
tu kiém 1o trén bién dong gia tri cia BDS nay, nhung khong nhat thiét nim git
quyén sé hitu tryc tiép mot phan hay toan bo BPS d6 trong sudt qué trinh sé hitu
chang khoéan. Theo PGS.TS Thai Ba Can (B6 Tai chinh), nhiéu chuyén gia kinh té
dang dé xuat viéc phat hanh chiing chi BDS nham gitp cac DN thiéu von dau tu
thuc hién du an nha & c6 dugc cdng cu huy dong vén, dong thoi tao thém kénh dau
tu moi cho cac tang lép dan cu. Chung chi BDS s& duoc chuyén nhuong tu do dé

tang tinh thanh khoan va ngan hang s& dam nhan giam sat viéc giai ngan theo tién
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d6 thi cdng cong trinh. Khi hoan thanh duy &n, toan bo BDS sé& dugc dwa ra ban dau
gia va chia cho cac nha dau tu theo ty 1é nam giir ching chi. Viéc phat hanh chiing
chi BDS 1a kha thi va c6 nhiéu wu diém hon so vdi viéc phat hanh trai phiéu cong
trinh. Pong thoi, ching chi BPS ciing s& thu hit thém ngudn von tir x4 hoi, nhat 1a
cac nha dau tu dia 6c chuyén nghiép dé tap trung vao céac du &n trong diém, khai
théng ngudn vén cho thi truong BDS. Tuy nhién, dé ¢ thé “hién thuc héa” van dé
nay, Nha nudc can nghién ctu, xay dung va ban hanh khung phép ly cho viéc
“chirng khoan hda” cac du 4n dau tu, KD BDS.
Tiéu két Chwong 3

Trén co s& nhitng dinh huéng hoan thién phép luat vé chuyén nhuong QSDD
trong cac du an KD nha ¢ thuong mai, dya trén nhiing bat cap vé mit phap 1y ciing
nhu cac khé khian vudng mac trong thuc tién trién khai cac quy dinh tai thanh phé
Ho Chi Minh, tac gia hy vong véi nhiing giai phap vé mit phap 1y cling nhu thuc thi
d3 dua ra trong luan vin s& gop phan nao trong viéc bao dam hoat dong nay tiép tuc

phét trién mot cach 6n dinh va bén viing.
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KET LUAN

Chuyén nhuong QSDPD trong cac dy 4n KD nha ¢ thuong mai 1a mét trong
nhitng hoat dong dién ra phd bién giita cac chu thé KD BDS. Pay la mot trong
nhitng phuong an KD gilp cac chu thé linh hoat trong viéc trién khai dy &n theo
diéu kién va nang lyc cta minh. Bén canh yéu t6 kinh té, théng qua phuong thuc
nay, cac du an nha ¢ s& duoc tiép tuc trién khai va cé thé duoc nang tim mé rong
nham cung cip cac ngudn nha & cd chit luong dap tng c4c Yeu cau cua thi trudng,
gilp thi truong BDS phat trién, dong thoi anh hudng tich cuc téi cac thi truong
khac c6 lién quan (nhu thi truong tai chinh)...Tuy nhién, dé hoat dong nay thuc sy
dem lai cé4c loi ich vé mit kinh té va xa hoi thi doi hoi phap luat can co su diéu
chinh mét cach hiéu qua, bao dam cn bang loi ich gitra cac chu dau tu giao dich
chuyén nhuong, khach hang mua nha trong dy 4n, nha nudc va dong thoi la toan xa
hoi.

DPuoc su diéu chinh béi nhiéu vin ban phap luat khac nhau, cac vin ban nay
lai dwge diéu chinh va chinh stra nhiéu lan khdng tranh khoi dan dén con ton tai
nhitng mau thuan, chong chéo con ton tai trong hé thong phép luat. Nhiing ton tai,
chong chéo nay da anh huéng phan nao téi hiéu qua trien khai hoat dong nay trén
thuc té, can tro quyén va loi ich hop phap cia nha dau tu, quyén loi cia ngudi dan,
d6ng thoi chua phat huy duoc vai trd quan 1y, diéu tiét tir phia Nha nuéc. Trén co
s& cac kinh nghiém tir mot s6 quoc gia trén thé gigi va thuc tién trién khai tai Thanh
phé HS Chi Minh, véi nhitng dinh huéng hoan thién da trinh bay, tac gia hy vong
c4c giai phap cua minh s& gop phan bao dam su phét trién cua thi truong chuyén
nhuong QSDP trong cac du 4n KD nha ¢ thuong mai tai Thanh phé H6 Chi Minh

noi riéng va thi truong BPS ndi chung phét trién mot cach 6n dinh va bén viing.
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