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Tém tit:

Trong mot thoi gian dai, hé théng phap luat vé dau tu va phap luat vé bat dong san
(dat dai, nha &, kinh doanh bat dong san) c6 quy dinh thiéu thong nhat vé dia vi phap 1y
ctia to chire kinh té c6 vén dau tu nudce ngoai, déu nay dan dén sy mau thuin, chong chéo
trong ap dung phap luat ciing nhu han ché quyén tiép can ngudn luc vé dat dai cta céc to
chure kinh té ¢6 vn dau tu nude ngoai tai Viét Nam. Bai viét nay phan tich dia vi phap 1y
ctia to chue kinh té ¢6 vén dau tu nudc ngoai trong qua trinh phat trién phap luat nude ta
va dic biét 1a cac quy dinh cta khung phap 1y méi bao gom quy dinh ctia Luat Dat dai,
Luat Kinh doanh bat dong san, Luat Nha & dang chun bi ¢ hiéu lyuc thi hanh.

Tir khéa: bt dong san, khung phap 1y, to chac kinh té, nha dau tw, ngudi st dung
dat...

Abstract: For a long time, the legal system on investment and real estate (land,
housing, real estate business) has inconsistent regulations on the legal status of economic
organizations with foreign investment capital, this leads to contradictions and overlaps in
the application of laws as well as restricting access to land resources of foreign-invested
economic organizations in Vietnam. This article analyzes the legal status of foreign-
invested economic organizations in the process of legal development and especially the
provisions of the new legal framework including the provisions of the Land Law, the
Economic Law real estate business, the Housing Law is about to take effect.

Keywords: real estate, legal framework, economic organizations, investors, land users...
1. Khai niém “Té chirc kinh té ¢é von dau tw nwéc ngoai”

Khai niém “T6 chite kinh té ¢6 von dau tw nuwde ngoai” 1an dau tién duoc dé cap tai
khoan 17 Diéu 3 Luat Dau tu s6 67/2014/QH13, theo d6 “T6 chirc kinh té c6 von dau tu
nieée ngodi”’ 1a t6 chirc kinh té c¢6 nha dau tu nude ngoai 1a thanh vién hodc c6 dong. Pong
thoi, Khoan 16 Diéu 3 cua Ludt nay ciing giai thich “T6 chire kinh té” 1a td chic dugc
thanh 1ap va hoat dong theo quy dinh cua phap luat Viét Nam, gdm doanh nghiép, hop tac
x4, lién hi¢p hop tac xa va cac td chtrc khac thuc hién hoat dong dau tu kinh doanh. Cac
khéi niém nay cling duoc nhéc lai tai khoan 21 va khoan 22 Diéu 3 cua Luét Dau tu sb
61/2020/QH14 (d3 duoc stra d6i, bd sung, sau ddy goi la Luat Dau tu 2020). Nhu vdy, co
thé thay chi can t6 chirc kinh t& c6 mot phan vén gop, cd phan cta nha dau tu nude ngoai
thi d dugc coi 1a “Td chirc kinh té ¢ von dau tu nudc ngoai”.



Tuy nhién, Luat Dat dai sb 45/2013/QH13 (dd duoc sira ddi, bd sung, sau day goi la
Luat Dat dai 2013) lai quy dinh rang: “T6 chirc kinh té” bao gdm doanh nghiép, hop tac xa
va t6 chirc kinh té khac theo quy dinh cta phap lut vé dan sy, trir doanh nghiép c6 von
dau tu nude ngoai). Picu nay nghia 1a khai niém “T6 chitc kinh té” trong Luat Dét dai
2013 khong bao gdm doanh nghiép c6 vn dau tu nude ngoai. Theo d6, Luat Dat dai 2013
dua ra dinh nghia riéng vé “Doanh nghiép c6 von dau tw nuée ngoai”gdm doanh nghiép
100% vén dau tu nude ngoai, doanh nghiép lién doanh, doanh nghiép Viét Nam ma nha
dau tu nudc ngoai mua cb phan, sap nhap, mua lai theo quy dinh ctia phap luat vé dau tu.

2. Ché dinh “Nha dau tu” va “Nguoi sitr dung dat” theo phap luat diu tw va phap
luat vé kinh doanh bét dong san

Luat Pau tu s6 67/2014/QH13 va Luat Pau tu 2020 st dung thuat ngt “Nha dau tu”
dé xac dinh chu thé ctia quan hé dau tu, theo d6 “Nha dau tir” 13 t6 chirc, c4 nhan thuc hién
hoat dong dau tu kinh doanh, gdm nha dau tu trong nudc, nha dau tu nudc ngoai va to chirc
kinh té c¢6 von dau tu nudc ngoai®. “Nha dau tw nwée ngodi” 1a ca nhan c6 qudc tich nudce
ngoai, t6 chic thanh 1ap theo phap luat nude ngoai thuc hién hoat dong dau tu kinh doanh
tai Viét Nam®. “Nha dau ti trong nuée” 13 ¢4 nhan c6 qudc tich Viét Nam, t6 chire kinh té
khong ¢6 nha dau tu nudc ngoai 1a thanh vién hodc ¢ dong®. “Té chikc kinh té c6 von dau
tr nwée ngoai” 1a to chirc kinh té ¢6 nha dau tu nudc ngoai 13 thanh vién hoic c6 dong®.
Theo @6, tuy timg chi thé nha dau tu khac nhau ma diéu kién va thyc hién thi tyc dau tu
s& khac nhau. Chang han nhu nha dau tu nudc ngoai phai dap Gmg cac quy dinh vé nganh,
nghé va diéu kién tiép cén thi truong theo quy dinh tai Piéu 9 ciia Luat Pau tu 2020 va
Phuy luc I kém theo Nghi dinh s6 31/2021/ND-CP quy dinh chi tiét thi hanh Luat Pau tu
2020 (sau day goi 1a Nghi dinh s6 31/2021/ND-CP), hoic du an dau tu ctia nha déu tu nude
ngoai thudc truong hop phai thuc hién thi tuc cip Gidy chimg nhan ding ky dau tu theo
quy dinh tai khoan 1 Diéu 37 Luat Pau tu 2020, trong khi d6 du an cua nha dau tu trong
nudc khong phai ap dung cac quy dinh nay.

Tuy nhién, trén thyc té c6 nhiéu trudng hop nha dau tu nuwdc ngoai “lach luat” bang
cach “du tu chéo” dé tranh cac han ché vé dicu kién va thi tuc dau tu dbi véi nha dau tu
nudc ngoai trong cac cam két qudc té va theo phap luat Viét Nam. Chang han nha dau tu
nude ngodi s& thanh 1ap doanh nghiép tai Viét Nam trong nhiing nganh nghé, linh vuc
khong bi han ché vé tiép can thi truong, sau do ho sé dung chinh doanh nghiép nay (nhu
cong ty con, 1a mot phap nhan trong nudce) dé dau tu vao cac nganh nghé, linh vuc vén di
bi han ché vé tiép can thi truong ddi voi nha dau tu nudce ngoai. Pé han ché tinh trang nay,

1 Khoan 27 Diéu 3 Luat Dét dai 2013.
2 Khoan 7 Diéu 5 Luat Dat dai 2013.

3 Khoan 18 Diéu 3 Luat Dau tu 2020.
4 Khoan 19 Diéu 3 Luat Pau tu 2020.
5 Khoan 19 Diéu 3 Luat Dau tu 2020.
6 Khoan 22 Diéu 3 Luat Dau tu 2020.



Luat Pau tu s6 67/2014/QH13 va Luat Dau tu 2020 quy dinh thém vé nhom nha dau tu thir
ba 14 “T6 chirc kinh té c¢é von dau tw mede ngoai”. T6 chire kinh té c6 von dau tu nudce
ngoai c6 dia vi phap 1y “ludng tinh”, ttc 1a c6 khi s& phai dép tmg diéu kién va thyc hién
thu tuc dau tu theo quy dinh ddi véi nha dau tu nude ngoai hodc co khi chi can thyc hién
diéu kién va thu tuc dau tu theo quy dinh dbi véi nha dau tu trong nuée khi dau tu kinh
doanh tai Viét Nam. Cu thé, theo Piéu 23 Luat Pau tu 2020:

“1. T6 chuc kinh té phdi ddp ieng diéu kién va thwe hién thii tuc ddu tw theo quy
dinh déi véi nha diu tw nwée ngodi khi dau tu thanh 1ap t6 chire kinh té khac; dau tu gop
vbn, mua c6 phan, mua phan vén gop cua t6 chirc kinh té khac; dau tu theo hinh thirc hop
déng BCC néu t6 chire kinh té d6 thuéc mot trong cac trudng hop sau day:

a) Cé nha ddu tw nwéc ngodi nim gii trén 50% vén diéu Ié hoic c6 da sb thanh
vién hop danh 13 c4 nhan nudc ngoai dbi véi t6 chuc kinh té 14 cong ty hop danh;

b) C6 t6 chuc kinh té quy dinh tai diém a khoan ndy ndm giir trén 50% von diéu 1é;

¢) C6 nha dau tu nudc ngoai va to chire kinh té quy dinh tai diém a khoan ndy ndm
giir trén 50% von diéu 1¢.

2. T6 chirc kinh té khong thudc truong hop quy dinh tai cac diém a, b va ¢ khoan 1
Diéu nay thuwc hién diéu kién va thii tuc dau tw theo quy dinh doi véi nha diu tw trong
nwée khi dau tu thanh 1ap t6 chuc kinh té khac; dau tu theo hinh thirc gép von, mua co
phan, mua phan vbn gop cia to chirc kinh té khac; dau tu theo hinh thirc hop déong BCC.”

Nhu véy, chi khi t6 chirc kinh té ¢6 vén ddu tu nudc ngoai c6 nha dau tu nude ngoai
truc tiép hoac cung nam gitr trén 50% von diéu 1& thudc mot trong ba trudng hop tai diém
a, b va ¢ khoan 1 Diéu 23 néu trén thi t6 chirc kinh té ndy méi phai ddp teng diéu kién va
thwe hién thii tuc ddu tw theo quy dinh doi véi nha dau tw nwéc ngoai khi dau tu kinh
doanh tai Viét Nam. Cac truong hgp con lai, du trong td chire kinh té c6 von dau tu nudce
ngoai nhung von ctia nha dau tu nudc ngoai khong qua 50% vén dicu 18 (tir 50% trd xudng)
thi chi can thuc hién diéu kién va thu tuc dau tu theo quy dinh dbi voi nha dau tu trong
nudc.

Phap luat vé dat dai khong sir dung khai niém “nha dau tu” ma dua ra khai niém
“Nguoi sir dung dat”. Didu 5 Luat Dt dai 2013 quy dinh vé cac ddi tuong dugc xem la
“Nguoi st dung dat”, theo d6 nguoi su dung dat duoc Nha nuée giao dat, cho thué dat,
cong nhan quyén sir dung dét, nhan chuyén quyén st dung dat theo quy dinh cua Luat ny,
bao gom:

“]. Té chikc trong nwéc gom co quan nha nwée, don vi vii trang nhdn dan, 6 chirc
chinh tri, t6 chitc chinh tri - xa héi, to chive kinh t, t6 chirc chinh tri xd hoi - nghé nghiép,
16 chirc xd hoi, t6 chire xd hoi - nghé nghiép, té chirc sw nghiép céng ldp va t6 chirc khdc
theo quy dinh ciia phdp ludt vé dan sw (sau ddy goi chung la t6 chirc);



7. Doanh nghiép cé von dau tw nwéc ngodai gom doanh nghiép 100% von dau tie
nude ngoai, doanh nghiép lién doanh, doanh nghiép Viét Nam ma nha dau tw nuwde ngoai

3

mua c¢é phan, sap nhdp, mua lai theo quy dinh ciia phdp ludt vé dau tir.’

Nhu vay, Luat Dat dai 2013 da quan niém “T6 chire kinh t&” 13 ngudi st dung dat
trong nude (t6 chie trong nude) va phan biét voi ngudi sir dung dit 1a “Doanh nghiép c6
von dau tu nudce ngoai”. Tu d6 Luat Pit dai, Luat Kinh doanh bat dong san, Luat Nha ¢
c¢6 nhiéu quy dinh han ché quyén va kha ning tiép can dat dai ciing nhu han ché cac hinh
thire kinh doanh bat dong san ctia “Doanh nghiép c¢6 vén dau tu nudc ngoai” so voi chu
thé 1a t6 chire kinh té trong nudc’. Nhu vy, du doanh nghiép c6 mot phan cb phan, von
gop ctia nha dau tu nude ngoai bat ké 13 bao nhiéu phan tram (ké ca dudi 50% vén diéu 18)
thi doanh nghiép nay ciing dugc coi 1a “Doanh nghiép c6 von dau tu nude ngoai” va lap
ttirc bi han ché quyén tiép cap dét dai va kinh doanh bét dong san tai Viét Nam so voi to
chure trong nudec.

3. T6 chirc Kinh té ¢6 von dau tw nwée ngoai theo khung phap Iy méi

3.1. Quan niém vé “Té chirc kinh té c6 von dau tw nwéc ngoai” theo khung phap
ly mai

Luat Dat dai s6 31/2024/QH15 ngay 18 thang 01 nam 2024 cia Qudc hoi (sau day
goi 1a Luat Dat dai 2024) dua ra hai khai niém khac nhau vé chu thé 1a ngudi sir dung dat
1a “T6 chtrc kinh t&” va “T6 chirc kinh té c¢6 von dau tu nudc ngoai”. Theo do, “T6 chirc
kinh té c¢6 vbn dau tu nudc ngoai” 14 t6 chire kinh té phdi ddp ikng diéu kién va thwe hién
thii tuc ddu tw quy dinh déi véi nha diu tw nwéc ngoai theo quy dinh ciia Ludt Pdau tw
dé thuc hién du an c6 sir dung dat®. Nhu vay, nghia la chi cac t6 chure kinh té co von dau
tu nudc ngoai c¢6 nha dau tu nudc ngoai truc tiép hoic cing nim giir trén 50% von diéu 1
thudc mot trong ba truong hop tai diém a, b va ¢ khoan 1 Piéu 23 Luat Pau tu 2020 thi
méi duge xem 13 “T6 chirc kinh té ¢6 vén dau tu nudc ngoai” theo quy dinh cia Luat Pat
dai 2024. Con céc t6 chirc kinh té 13 nha dau tu trong nudc theo dinh nghia cua Luat Dau
tu, tire to chirc kinh té khong c6 nha dau tu nude ngoai 1a thanh vién hodc cd dong va cac
t6 chire kinh té du c6 von dau tu nude ngoai nhung khong qua 50% von diéu 18 (tir 50%
tré xudng), tirc khong thude cac truong hop quy dinh tai cac diém a, b va ¢ khoan 1 DPiéu
23 Luat Dau tu 2020 thi duge xem 1a “Td chure kinh t&” va thudc ndi ham nguoi st dung
d4t 1a t6 chuc trong nudc theo quy dinh tai diém b khoan 1 Diéu 4 Luat Dt dai 2024. Cu
thé:

“Piéu 4. Ngwoi sir dung dit

1. Té chirc trong nuwdc gom:

7 Vi du xem Diéu 11 Luét Kinh doanh bit dong san sé 66/2014/QH13.
8 Khoan 46 Diéu 3 Luat Dét dai 2024.



a) Co quan nha nuoc, co quan Pang Cong san Viét Nam, don vi vil trang nhan dan,
Mat trgn To quéc Viét Nam, t6 chirc chinh tri - xd héi, t6 chirc chinh tri xd hoi - nghé
nghiép, té chirc xd héi, té chive xd hdi - nghé nghiép, don vi sie nghiép céng ldp va t6 chirc
khdc theo quy dinh cua phdp ludt;

b) T chirc kinh té theo quy dinh ciia Ludt Pau tw, triv trwong hop quy dinh tai
khodn 7 Diéu nay (sau ddy goi la to chire kinh té);

7. To chire kinh té co von dau tw nudc ngoai.”

Nhu vay, du td chirc kinh té c¢6 ¢b phan, von gop ciia nha dau tu nude ngoai nhung
khong qua 50% von diéu 18 thi ciing duge xem 14 t6 chirc trong nudc sir dung dat, co dia
vi phap 1y binh déng trong tiép can dét dai gidng nhu t6 chirc kinh té khong c6 nha dau tu
nude ngoai 14 thanh vién, co dong.

3.2. Quyén kinh doanh bat dong sin ciia “Té chirc kinh té c6 von dau tw nuwéc
ngoai” theo khung phap ly méi

Luat Kinh doanh bat dong san s6 29/2023/QH15 ngay 28 thang 11 nim 2023 (sau
day goi 1a Luat KDBDS 2023) ciing c¢6 cach tiép can vé ndi ham khai niém “Té chuc kinh
té c6 von dau tu nude ngoai” nhu quy dinh cua Luat Dat dai 2024°.

3.2.1. Vé hinh thirc, pham vi kinh doanh nha J, céng trinh xdy dwng va quyén sir
dung dit dd cé ha ting kj thudt trong dw dn bit dong sin, chuyén nhwong dw dn bit
dong sdn

Diéu 10 ciia Luat KDBPS 2023 quy dinh vé hinh thirc, pham vi kinh doanh nha &,
cong trinh xay dung va quyén sir dung dat da co ha tang k¥ thuat trong du 4n bat dong san,
chuyén nhuong du an bat dong san ctua td chire, ca nhan trong nudc, nguoi Viét Nam dinh
cu & nudc ngoai, to chire kinh té c6 von dau tu nude ngoai.

Theo 6, Té chirc kinh té c¢é von dau tw nwéc ngodi thuc dién phdi dap vng cdc
diéu kign va thuwe hign thii tuc dau tw quy dinh doi véi nha dau tw nwéc ngodi theo quy
dinh ciia Ludt Dau tw (tic 13 t6 chire kinh té c¢6 nha dau tu nude ngoai trirc tiép hodc cling
nam gitr trén 50% vén diéu 1é thudc mot trong ba truong hop tai diém a, b va ¢ khoan 1
Diéu 23 Luat Pau tu 2020 va day chinh 1a T chirc kinh té c¢6 von dau tu nudc ngoai theo
quy dinh cia Luat Dat dai 2024) thi dugc kinh doanh bat dong san theo cac hinh thirc quy
dinh tai khoan 3 Diéu nay™®. Ttc 13 T6 chuc kinh té c6 vbn dau tu nudc ngoai nay duoc
kinh doanh bat dong san theo cac hinh thirc nhu “Ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai

¥ Luat stra doi, b6 sung mot s6 diéu cua Luat Pt dai s 31/2024/QH15, Luat Nha ¢ s 27/2023/QH15, Luét Kinh
doanh bat dong san s6 29/2023/QH15, Luéy Cac t0 chtrc tin dung s0 32/2024/QH15 mdi duge Quoc hoi ,théng qua,
theo d6 ca 03 luat lién quan tdi thi trudng bat dong san 1a: Luat Dat dai, Luat Nha ¢ va Luat Kinh doanh bat dong san
c6 hi€u luc thi hanh tir ngay 1/8/2024.

10 Khoan 4 Diéu 10 Luat KDBDS 2023.



ma khong phai 14 céng dan Viét Nam theo quy dinh cta phap luat vé qudc tich duoc phép
nhap canh vao Viét Nam” gom cac hinh thuc sau day:

- Pau tu xay dung nha &, cong trinh xdy dung gin v6i quyén str dung dat dé ban, cho
thué, cho thué mua thong qua dy an bat dong san thyc hi¢n theo ding hinh thirc, muc dich
va thoi han st dung dat theo quy dinh cta phap ludt vé dit dai;

- Pau tu xay dung ha tang k¥ thuat trong dy 4n bat dong san dé chuyén nhuong, cho
thué, cho thué lai quyén sir dung dat di c6 ha ting k¥ thuat thyc hién theo dang hinh thuc,
muc dich va thoi han sir dung dat theo quy dinh cta phap luat vé dét dai;

- Céc hinh thte kinh doanh bat dong san quy dinh tai diém d va diém g khoan 1 Piéu
nay.

Con c&c Té chire kinh té c¢é von dau tw nwéc ngodi khéng thudc truwong hop quy
dinh tai khodn 4 Piéu nay (t6 chuc kinh té c¢6 von dau tu nude ngoai nhung von cia nha
dau tu nude ngoai khong qua 50% von diéu 18, tirc khong thude cac truong hop quy dinh
tai cac diém a, b va ¢ khoan 1 DPiéu 23 Luat Pau tu 2020 va chinh 1a “T6 chirc kinh t&”
thudc ndi ham nguoi sir dung dat 13 t6 chirc trong nude theo quy dinh cua Luat Dét dai
2024 nhu di phan tich ¢ phan trén) thi dugc kinh doanh bat dong san theo cac hinh thirc
quy dinh tai khoan 1 Diéu nay'’. Khi d6, To chirc kinh té nay duoc quyén kinh doanh day

du cac hinh thitc nhu t6 chire, c4 nhan trong nudc bao gom?!?:

- Pau tu xay dung nha ¢, cong trinh xay dung dé ban, cho thué, cho thué mua;

- Pau tu xay dung ha ting k¥ thuat trong du 4n bat dong san dé chuyén nhuong, cho
thué, cho thué lai quyén st dung dat da co ha tang k¥ thuat;

- Mua, thué mua nha &, cong trinh xay dung, phan dién tich san xay dung trong cong
trinh xay dung dé ban, cho thué, cho thué mua;

- Nhan chuyén nhuong quyén st dung dét da c6 ha tang k¥ thuat trong du 4n bat dong
san dé chuyén nhuong, cho thug;

- Thué nha &, cong trinh xay dung, phan dién tich san xay dung trong cong trinh xay
dung dé cho thué lai;

- Thué quyén str dung dat da c6 ha ting ky thuat trong du an bat dong san dé cho thué
lai;

- Nhan chuyén nhuong toan by hodc mat phé“m du 4n bat dong san dé tiép tuc dau tu
xay dung, kinh doanh.

3.2.2. Vé déi twong dwoc mua, thué, thué mua nha é, cong trinh xdy dwng cé sin
ciia doanh nghiép kinh doanh bt dong sin

11 Khoan 5 Diéu 10 Luat KDBDS 2023.
12 Khoan 5 Piéu 10 Luat KDBDS 2023.



- Theo quy dinh tai khoan 1 Piéu 15 Luat KDBDS, thi to chirc kinh té c6 von dau
tw nuwée ngodi quy dinh tai khoan 5 Piéu 10 cua Luat nay (tirc to chirc kinh té co vén
dau tu nude ngoai nhung vén cua nha dau tu nude ngoai khong qua 50% vén diéu 18) duoc
mua, thué, thué mua nha &, cong trinh xay dung, phan dién tich san xdy dung trong cong
trinh xay dung dé sir dung, kinh doanh nhu t6 chire, c4 nhan trong nuée, ngudi Viét Nam
dinh cu ¢ nudc ngoai la cong dan Viét Nam.

- Theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 15 Luat KDBDS, thi Té chirc kinh té cé von dau
tw nwée ngoai quy dinh tai khoan 4 Piéu 10 cua Luat nay (tirc to chirc kinh té co von
dau tu nude ngoai c6 nha dau tu nudc ngoai truc tiép hodc cing nam giit trén 50% von
diéu 18 thudc mot trong ba trudng hop tai diém a, b va ¢ khoan 1 Diéu 23 Luat Pau tu
2020) dang trong thdi han hoat dong hop phap tai Viét Nam dugc mua, thué nha ¢ dé sir
dung; dugc thué nha & dé kinh doanh theo quy dinh cua Luat nay; dugc mua, thué cong
trinh xdy dung, phan dién tich san xdy dung trong cong trinh xay dung cta chu dau tu du
an bat dong san, doanh nghiép kinh doanh bat dong san dé st dung theo ding cong ning
cua cong trinh xay dung phuc vu cho cac hoat dong cua minh; thué cong trinh xay dung,
phan dién tich san x4y dung trong cong trinh xay dung dé cho thué lai str dung theo diing
cong nang cua cong trinh xay dung.

3.2.3. Vé thanh todn trong mua bdn, thué mua nha 6, cong trinh xdy dung hinh
thanh trong twong lai

Theo quy dinh tai khoan 1 Piéu 25 Luat KDBDS, thi viéc thanh toan trong mua ban
nha &, cong trinh xay dung, phan dién tich san xdy dung trong cong trinh xay dyng hinh
thanh trong tuong lai dugc thyc hién nhiéu lan, 1an dau khong quéa 30% gia tri hop dong
bao gdm ca tién dit coc, nhitng lan tiép theo phai phii hop véi tién d6 xay dung nhung tong
s6 khong qua 70% gia tri hop dong khi chua ban giao nha &, cong trinh xay dyung, phan
dién tich san xay dung trong cong trinh xay dung cho bén mua; trwong hop bén bdn la té
chikc kinh té ¢6 vén dau tw nwéc ngodi quy dinh tai khodn 4 Piéu 10 ciia Ludt nay thi
tong sé khéng qud 50% gid tri hop dong.

3.2.4. Vé thii tuc chuyén nhwong toan by hodc mét phin dw dn bit dpng sin

Theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 42 Luat KDBDS, thi truong hop bén nhéan chuyén
nhuong toan bd hodc mot phén du an quy dinh tai khoéan 2 Diéu 41 cua Luat nay la td chirc
kinh té c6 von dau tu nude ngoai quy dinh tai khoan 4 Diéu 10 cta Luat nay, sau khi co
quyét dinh cho phép chuyén nhuong cia co quan nha nudc cd thim quyén va cac bén da
ky hop dong chuyén nhugng thi viéc thuc hién thu tuc vé dat dai theo quy dinh cua phap
luat vé dat dai.

3.2.5. Vé hinh thirc phat trién nha ¢ xa hpi

Theo quy dinh tai khoan 5 Diéu 80 Luat Nha & 2023, Té chirc kinh té c6 von diu tw
nwdc ngodi tham gia dau tu phat trién nha & xa hoi thong qua hinh thire dau tu vén hodc
thue hién du tu xay dung nha & x4 hoi hoic hop tac kinh doanh véi doanh nghiép, hop tac
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x3, lién hiép hop tac x4 trong nudc dé cung thuc hién du an dau tu xdy dung nha & xi hoi
dé ban, cho thué mua, cho thué theo quy dinh cta Luat ndy, phap luat vé dat dai, phap luat
vé kinh doanh bat dong san va quy dinh khéac ctia phap luat c6 lién quan.

3.2.6. Vé chii ddu tw va diéu kién lam chii ddu tw dw dn dau tw xdy dwng nha 6

Theo quy dinh tai diém a, khoan 1 Piéu 35 Luat Nha & 2023, chu dau tu du an dau tu
xay dung nha & bao gdm: Doanh nghiép hoidc hop tac x3, lién hiép hop tic x, bao gom ca
t6 chirc kinh té ¢6 von diu tw nwéc ngoai duoc thanh lap va hoat dong theo phap luat
Viét Nam va c6 chirc ning kinh doanh bat dong san (sau ddy goi chung 1a doanh nghiép
kinh doanh bt dong san) va dap ung diéu kién quy dinh tai khoan 2 Diéu nay.

4. Vé quyén sé hiru nha ¢ va hinh thirc dwoe sé hiru nha & tai Viét Nam
Piéu 17 Luat Nha ¢ 2023 quy dinh:

“Diéu 17. To chuc, ca nhdan nudc ngoai duwoc so hitu nha o va hinh thirc dwoc so hitu
nha o tai Viét Nam

1. T6 chure, ca nhan nuoc ngoai duwoc so hitu nha o tai Viet Nam bao gom:

a) Té chirc kinh té c6 vén dau tw nwde ngodi dau tw xdy dung nha ¢ theo dir én tai
Viet Nam theo quy dinh cua Ludt nay va quy dinh khac cua phap ludt co lién quan;

b) T6 chikc kinh té ¢é von diu tw nwdc ngodi, chi nhdnh, van phong dai dién ciia
doanh nghiép nuéc ngoai, quy dau tw nwde ngodi va chi nhanh ngdn hang nuwdc ngodi
dang hoat dong tai Viét Nam (sau ddy goi chung ld té chirc nuede ngodi);

¢) Ca nhan nuoc ngoai duoc phép nhap canh vao Viét Nam.

2. T6 chure, ca nhdn nwdc ngoai quy dinh tai khoan 1 Diéu nay dwoc so hitu nha o tai

Viét Nam, bao gom ca cin hd chung cw va nha ¢ riéng 1é théng qua cdc hinh thire sau day:

a) T6 chirc quy dinh tai diém a khodn 1 Piéu nay dwoc sé hitu nha & thong qua viéc
thyee hién dy dn dau tr xdy dung nha o tai Viét Nam;

b) T6 chirc, cd nhan quy dinh tai diém b va diém c khoan 1 Diéu nay dwoc sé hivu
nha ¢ thong qua mua, thué mua nha & thwong mai ciia chii dau tw dw dn ddu tw xdy dung
nha o, nhan tang cho, nhan thira ké nha ¢ thwong mai trong du an dau tr xdy dung nha o
khong thude khu viee can bdo dam quéc phong, an ninh theo quy dinh tai Piéu 16 ciia Ludt
hay;

¢) T6 chike, cd nhédn quy dinh tai diém b va diém ¢ khodn 1 Diéu nay dwoc sé hitu nha
& théng qua mua, thué mua nha & cia t6 chire, cd nhdn nwée ngoai da sé hitu nha & theo

quy dinh tai diém b khodn nay.

13 ¢ diéu kién t6 chirc, ca nhan nudc ngoai dugc so hitu nha o tai Viét Nam; sb luvong nha 6 ma td chirc, c4 nhan
nudc ngoai duge so hitu tai Vit Nam va quyen, nghia vu cua chu so hitu nha ¢ 1a t6 chirc, ca nhan nudc ngoai: Xem
bicu 18, biéu 19, bicu 20, bicu 21 Luat Nha ¢ 2023.



Nhu vay, Luat Nha & 2023 trong trudng hop nay da khong phan biét trudng hop to
chire kinh té c6 von dau tu nudce ngoai thudc di¢n phai dap tng céc diéu kién va thyuc hién
thi tyc dau tu quy dinh ddi v6i nha dau tu nude ngoai theo quy dinh ciia Luat Pau tu hay
khong nhu trong Luat Dat dai 2024 va Luat KDBDS 2023. Theo d6, Luat Nha ¢ 2023 xem
“T chtrc kinh té c6 vn du tu nude ngoai” cling chinh 14 td chire, c4 nhan nudc ngoai khi
quy dinh vé quyén s6 hitu nha & tai Viét Nam.

5. Két luan va khuyén nghi

Nhu vay, khung phéap Iy m&i bao gdm Luat Pat dai 2024, Luat Kinh doanh bat dong
san 2023 va Luat Nha ¢ 2023 d3 c6 nhiéu thay doi trong cac quy dinh vé cach thirc nhan
dién ciing nhu dja vi phap 1y cua chi thé 1a “Té chue kinh té c¢6 von dau tu nuée ngoai”
trong kha nang tiép can dat dai va kinh doanh bat dong san. Cach tiép can nay phu hop véi
céch tiép can cta Luat DPau tu 2020 (Piéu 23) nhu d phén tich. Tuy nhién, ching t6i cho
rang cach tiép can nay cling con ton tai nhiéu van dé can hoan thién thém nhu:

- M§t la, viée 1ay ty 1& sé hitu 50% voén diéu 1é ciia nha dau tu nude ngoai 1am co so
tién quyét dé xac dinh tu cach nha dau tu va tu cach ngudi sir dung dit cling nhu xac dinh
chu thé kinh doanh bt dong san cua to chirc kinh té c6 vén dau tu nude ngoai, tir d6 s&
phan dinh diéu kién va thi tuc dau tu khac nhau c6 thé dén nhiéu hé luy. Chrfmg han nhu
tai sao t0 chuc kinh té c6 1% co phan, von goép ciia nha dau tu nudc ngoai hodc tham chi
khong co bat ky phan cb phan, vén gop nao ctia nha dau tu nude ngoai ciing c6 dia vi phap
Iy trong tiép can dat dai va kinh doanh bat dong san nhu to chire kinh té ¢6 von dau tu nude
ngodi ma nha dau tu nudc ngoai nam gitt dén 50% von dicu 1&. Co thé thay day 1a quy dinh
mang tinh thong thoang, nham ndi 1ong gidi han vé tiép can dat dai va kinh doanh bat dong
san cho nha dau tu nudc ngoai, khuyén khich cac giao dich mua ban, sap nhap doanh
nghiép (M&A). Tuy nhién sy thay d6i nay 1a qua 16m, c6 thé gy ra nhiéu tic dong trong
qua trinh trién khai khi cac luat méi c¢6 hiéu luc thi hanh.

- Hai 13, viéc léy ty 1€ s& hiru 50% von diéu 1 cta nha dau tu nude ngoai lam co so
tién quyét dé xac dinh tu cach nha dau tu va tu cach ngudi sir dung dit cling nhu xac dinh
chu thé kinh doanh bat dong san cta to chire kinh té ¢6 von dau tu nude ngoai nhu trén cé
thé duogc giai thich la cho du nam dén 50% von diéu 1¢ thi nha dau tu nuée ngoai van chua
thé kiém soat to chic kinh té ndy vi theo quy dinh cua Luat Doanh nghiép sb
59/2020/QH14, dé thong qua cac Nghi quyét ctia Hoi dong thanh vién hodc Dai hoi dong
¢ dong can céc ty 18 tan thanh 13 trén 50% vbn diéu 18 hodc tong sd ¢6 phan co quyén biéu
quyét ciia thanh vién, c6 dong dy hop'*. Tuy nhién, trudng hop nha dau tu nudc ngodi so
hitu dudi 50% von diéu 16 van c6 thé kiém soat viéc thong qua cac cic Nghi quyét ciia Hoi
ddng thanh vién hodc Pai hoi dong c6 déng vi cac ty 16 1a diéu kién dé thong qua Nghi

14 Xem khoan 3 Diéu 59 va khoan 1, khoan 2 Diéu 148 Luat Doanh nghiép sé 59/2020/QH14.



quyét du trén 50% nhung tinh trén s6 von hodc c¢b phan cua thanh vién, c¢6 dong du hop tai
cudc hop d6 ma thoi.

- Ba la, mot van dé phat sinh 1a khi tiép can dat dai va kinh doanh bat dong san thi
nha dau tu nude ngoai ndm giir tr 50% voén diéu 1¢ tré xudng trong t6 chire kinh té, khi do
t6 chirc nay s& duoc ddi xtr nhu t6 chirc trong nude str dung dat, nhung sau d6 nha dau tu
nudc ngoai gop thém von hodc co nha dau tu nudc ngoai khac gbp von vao dan dén cac
nha dau tu nuwdc ngoai nam giit trén 50% von diéu 1€ cia td chirc kinh té nay, khi d6 c6 xét
lai cac hoat dong tiép can dat dai va kinh doanh bat dong san da dugc thyc hién trude do
hay khéng, cac hau qua phép 1y phat sinh s& xir 1y thé nao?

- Bon la, Luat Nha & 2023 van chua c6 quy dinh thong nhit véi Luat Dat dai 2024 va
Luat Kinh doanh bat dong san 2023 vé dia vi phap 1y cua t6 chirc kinh té c6 von dau tu
nudc ngoai, theo do Luat Nha ¢ 2023 van xem to chuc kinh té c6 von dau tu nuée ngoai
cling chinh 14 t6 chirc, c4 nhan nudc ngoai.

Tom lai, cac quy dinh vé dia vi phap 1y t6 chuc kinh té c6 von dau tu nudc ngoai
trong khung phép 1y méi c6 nhiéu diém tién bd hon, rd rang hon trude day va dam bao tinh
tuong thich voi quy dinh vé nha dau tu trong phap luat dau tu. Tuy nhién, cac quy dinh
m&i ndy con chung chung, chua duoc chi tiét hoa va chua du liéu dugc hét cac hé luy phap
1y c6 thé phat sinh trong qua trinh trién khai thuc thi khung phap 1y méi trén thyc tién./.
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PHAM VI KINH DOANH BAT PONG SAN VA QUYEN TIEP CAN PAT DAI
CUA TO CHUC KINH TE CO VON PAU TU NUOC NGOAI TAI VIET NAM

ThS. Ting Thi Bich Diém
Giang vién Khoa Luat Thuong mai, Truong PH Luat TP. HCM

Tém tat: Sy phat trién cua thi truong bt dong san va viéc thu hut dau tu nude ngoai
ludn dong vai tro quan trong trong qua trinh hi¢n dai hoa va cong nghi¢p hoa tai Viét Nam.
Céc quy dinh méi trong Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023 va Luat Dat dai nim
2024 tao ra nhiéu co hoi cling nhu thach thire cho t6 chire kinh té ¢6 von dau tw nude ngoai.
Bai viét phan tich cac khai niém td chtrc kinh té c6 vén dau tu nude ngoai va pham vi kinh
doanh bat dong san cua td chirc kinh té nay theo Luat Pau tu nam 2020, Luat Kinh doanh
bat dong san nim 2023 va cac quy dinh méi vé quyén tiép can dat dai theo Luat Dét dai
nam 2024. Ngoai ra, bai viét ciing chi ra nhitng bat cap ton dong trong viéc ap dung céac
quy dinh phap luat nay va dé xuat kién nghi nham tao diéu kién thuan loi hon cho t6 chitc
kinh té c6 vén dau tu nude ngoai hoat dong hiéu qua tai Viét Nam, gop phan thu hut dau
tu va phat trién kinh té bén viing.

Tir khéa: T6 chirc kinh té ¢6 von dau tu nudc ngoai; pham vi kinh doanh bat dong
san.

Abstract: The development of the real estate market and the attraction of foreign
investment have always played a crucial role in the process of modernization and
industrialization in Vietnam. The new regulations in the Real Estate Business Law of 2023
and the Land Law of 2024 create many opportunities as well as challenges for foreign-
invested business organizations. This article analyzes the concepts and scope of real estate
business activities of foreign-invested business organizations according to the Real Estate
Business Law of 2023 and the new regulations on land use rights and obligations
according to the Land Law of 2024. Additionally, the article highlights the remaining
issues in the application of these legal provisions and proposes solutions to facilitate more
effective operations for foreign-invested business organizations in Vietnam, contributing
to attracting investment and promoting sustainable economic development.

Keyword: Foreign-invested business organizations, scope of real estate business
activities.
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bat van de

Sy phat trién cua thi truong bat dong san va viée thu hut dau tu nude ngoai ludn déng
vai trd quan trong trong qud trinh hién dai hoa va cong nghiép hoal! tai Viét Nam.? Khai
niém “quyén st dung dat” duoc sang tao ra tai Viét Nam va Trung Quéc dai luc, 1a mot
khai niém s hitu kép, noi dét dai thudc sé hitu toan dan nhung quyén sir dung dat lai thudc
vé ¢4 nhan hodc to chuc.3 Cung su ra doi cua Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023
(LKDBBDS 2023) va Luat Pat dai naim 2024 (LDD 2024), cac chinh sach va quy dinh méi
d3 tao ra nhiéu co hoi ciing nhu thach thic di véi cac td chire kinh té ¢6 von dau tu nudce
ngoai (TCKTCVDTNN).*

Viéc hiéu rd khai niém va pham vi hoat dong kinh doanh bét dong san cua
TCKTCVDTNN theo cic quy dinh phap ludt hién hanh 1a rat can thiét.> Bén canh do,
LKDBDS 2023 m¢ rong pham vi hoat dong kinh doanh bét dong san cho TCKTCVDTNN,

6 va su mo ho trong viéc ap dung cac quy dinh phap luat,

nhung van con nhiéu vudng mic
gy kho khan cho cac nha dau tu nude ngoai. Pong thoi, LDD 2024 ciing dua ra nhiéu quy
dinh mai vé quyén tiép can dat dai cia TCKTCVDTNN yéu cau su tuan thi nghiém ngit
cac diéu kién va thu tuc dau tu.” Tt nhimg phan tich trén, bai viét s& di sau vao viéc phan
tich cac quy dinh phap luat lién quan, dong thoi lam rd nhimng van dé con ton dong trong
khai ni¢ém va pham vi hoat dong cia TCKTCVDTNN theo LKDBDS 2023 va Lbb 2024.
Bai viét ciing s& d& xuat kién nghi nhim tao diéu kién thuan loi hon cho céc
TCKTCVDTNN hoat dong hiéu qua tai Viét Nam, phan thu hat dau tu.8

1. Quy dinh vé khai niém to chirc kinh té c6 von dau tu nuéc ngoai

Thir nhit, khai niém t6 chirc kinh té ¢6 von dau tw nwéc ngoai theo quy dinh
Luat Pau tw 2020.

! Pang cong san Viét Nam, “Nghi quyét Hoi nghi 1é1n thir 7 Ban chép hanh trung wong bang khoa IX vé tiép tuc dbi
moi chinh sach, phap luat ve dat dai trong thoi ki day manh cong nghiép hod, hién dai hoa dat nude”, Nxb. Chinh tri
quoc gia, H. 2003, tr. 58-62.

2 Pham Qudc Duan (2023), “Vai tro cta thi truong bat dong san trong nén kinh té va giai phap on dinh thi truong tai
Viét Nam”, Tap chi Kinh té va Dy bdo, Bo Ké hoach va Pau tu, So 10, tr.11-14.

3 Pham Céng Lac (2000), “Quan niém vé bat dong san trong Luat Dan sy mot s6 nuéc”, T ap chi Ludt hoc, Truong
Pai hoc Luat Ha Noi, tr.36.

4 Pham Duy Nghia (2002), “Vai tro cua thi truong nha dat trong viéc kiém ché nhiing con sot dat”, Hpi thdao: “Xay
dung co so phadp li vé thi truong quyén sir dung dat ¢ Viét Nam”, B6 mon phép luat kinh doanh - Khoa luat, Pai hoc
qudc gia.

5 Nguyén Thi Nga (2007), “Su hinh thanh va phat trién phap luat thi trudng bat dong san”, Tap chi Ludt hoc, Trudng
Pai hoc Luat Ha Noi, So 5, tr.25.

8 Pham Hitu Nghi (2002), “V& thyc trang chinh sach dat dai & Viét Nam”, Tap chi nha nwée va phdp ludt, S6 8.

7 Nguyén Quang Tuyén (2009), “Nhing tiéu chi co ban cua thi truong bt dong san minh bach”, Tap chi Ludt hoc,
Trudong Pai hoc Ludt Ha Noi, SO 3, tr.58.

8 Pao Thi Ho Huong (2022), “Phat trién thi truong bat dong san bén viing trong bdi canh méi”, Tap chi Kinh té va
Du bdo, Bo Ké hoach va Pau tu, tr.101.
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TCKTCVDTNN déng gop mot phan 16n vao tong von dau tu truc tiép nudce ngoai
(FDI) tai Viét Nam va theo LDT 2020°, cac t6 chic nay duoc khuyén khich dau tu vao
nhiéu linh vuc quan trong, bao gdm ca kinh doanh bat dong san. 1° Khoan 21 Piéu 3 LDT
2020 dinh nghla TCKTCVDTNN la “t6 chire kinh t& c6 nha du tu nudc ngoai 1a thanh
vién hodc ¢b dong” va chia thanh hai nhém khi dau tu tai Viét Nam?

Mot 1a, TCKTCVDTNN phai dap tng diéu kién va thuc hién tha tuc nhu nha dau tu
nude ngoai khi dau tu thanh 1ap t chirc kinh té khac, gop von, mua cb phan, mua phan
vbn gop, hodc dau tu theo hop dong BCC2:

(i) C6 nha dau tu nudc ngoai nam giit trén 50% von diéu 1é hodc c6 da sd thanh vién
hop danh 13 c4 nhan nudc ngoai ddi véi t6 chuc kinh té 1a cong ty hop danh (F1);

(ii) C6 t6 chirc kinh té néu tai (i) ndm giit trén 50% vbn diéu 1é (F2);

(iii) C6 nha dau tu nude ngoai va to chirc kinh té néu tai (i) ndm gitr trén 50% vén
diéu 1é (F3).

Hai 13, TCKTCVDTNN 4p dung diéu kién va thu tuc nhu nha dau tu trong nudc néu
khong thudc cac trudng hop tai diém a, b, ¢ Khoan 1 Diéu 23 LDT 2020 khi dau tu thanh
1ap t6 chuc kinh té khac, gop von, mua c6 phan, mua phan von gop, hodc dau tu theo hop
dong BCC.

Tuy nhién, LDT 2020 va c4c vin ban hudng din khong 1am rd khai niém “nam gii”
tai Khoan 1 Diéu 23, din dén hai quan diém hién nay:

(i) Quan diém thtr nhit cho rang “ndm git” chi bao gdm nim gitt truc tiép cb phan,
phan vén gop trong cong ty, va chi TCKTCVDTNN F1, F2, F3 méi phai tuan thu diéu kién
va thi tuc nhu nha dau tu nudc ngoai.

(ii) Quan diém thtr hai cho ring “nim gii”” bao gdm ca tryc tiép va gian tiép qua cong
ty trung gian, do d6 cac cong ty F3 va cip thap hon van 1a TCKTCVDTNN va can tun
tha thi tuc nhu nha dau tu nude ngoai.

Theo thong tin tir S& K& hoach Dau tu Ha Noi, Phong Pang ky Kinh doanh yéu cu
mot o chirc F4 thyuc hién thu tuc diu tu nhu nha dau tu nuée ngoai do bi “ndm gilr” 99,99%
bdi nha dau tu nude ngoai thong qua cac cong ty F1, F2 va F3.13 Piéu nay cho thdy co

9 Tran Quang Huy (2023), “Hoan thién quy dinh phap luat vé quyén va nghia vu cua chu thé c6 yéu td nude ngoai st
dung dat tai Viét Nam”, Tap chi Ludt hoc, Truong Pai hoc Luat Ha Noi, S6 chuyén dé “Gép y Du thao Luat Dt dai
(stra dbi)”, tr.31.

10 Pham Qudc Duén (2023), “Vai trd ciia thi truong bat dong san trong nén kinh té va giai phap on dinh thi truong tai
Viét Nam”, Tap chi Kinh té va Dy bao, B§ K& hoach va Pau tu, So 10, tr.11-14.

11 Tran Anh Tuén (2021), “Phép luat vé dau tu nudc ngoai cﬁa'Viét Nam trong mbi quan h¢ véi viéc thuc hién cac
cam ket quoc té trong khudn kho Asean”, Tap chi Nghé Ludt, SO 4, tr.67.

12 Khoan 1 Diéu 23 Luat Pau tu nam 2020.

13 Law firm Chan Tin Nghia (2024), “Cép nhét vé cach dién giai ctia co quan nha nudc vé khai niém to chire kinh té
¢6 von dau tu nude ngoai”, truy cap tai dia chi: https://ctnlaw.vn/blog/2024/01/09/cap-nhat-ve-cach-dien-giai-cua-co-
quan-nha-nuoc-ve-khai-niem-to-chuc-kinh-te-co-von-dau-tu-nuoc-ngoai/, truy cép ngay 16/6/2024.
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quan c6 thAm quyén hiéu khai niém “nim gitr” theo quan diém thé hai, bao goém ca truc
tiép va gian tiép. Quan diém nay c6 thé anh huodng 16n dén thi trudng dau tu nudc ngoai
tai Viét Nam, vi nhiéu doanh nghi¢p st dung cAu trac téng 16p dé tranh céac diéu kién cho
nha dau tu nudc ngoai.*

Tac gia dong ¥ v6i quan diém thir hai rdng “nam giir” bao gdm ca tryc tiép va gian
tiép cb phan, phan vén gop trong cong ty. Quy dinh nay khong xa la, nhu trong Luat Doanh
nghiép 2020, doanh nghiép nha nudc duoc dinh nghia 1a doanh nghiép do Nha nudc nim
giit trén 50% von diéu 16. BO luat Dan sy 2015 ciing dinh nghia chiém hiru 14 nim giit va
chi phéi tai san truc tiép hodc gian tiép.1> Do d6, viée truc tiép hodc gian tiép nim giir va
chi phéi tai san déu dugc coi 1a dang chiém hitu.

Dé tranh tinh trang “lach luat” théng qua cac ciu tric tang 1p ciia cong ty trung gian,
nhu nhiéu doanh nghiép hién nay dang ap dung, tic gia dé xuit cac vin ban huéng din nén
quy dinh 18 rang "nam gitt" bao gdm ca truc tiép va gian tiép. Quy dinh can chi rd rang
“nam giit” bao gdm viéc s hitu truc tiép co phan, phan von gop va sd hiru gian tiép thong
qua cac cong ty trung gian, nham loai boé sy mo hd hién nay trong viéc ap dung cac diéu
kién dau tu d6i v6i TCKTCVDTNN. Vi quy dinh rd rang, cic doanh nghiép s& khong thé
sir dung cac cau tric tang 16p dé tranh cac diéu kién ap dung cho nha dau tu nudc ngoai,
dam bao rang moi nha dau tu nudc ngoai phai tuan thi cing mot bd quy tac va diéu kién
nhu nhau, khong phu thudc vao cAu tric s hiru cua ho. Diéu nay cling ngan chdn hién
tugng cac doanh nghiép tao ra cong ty trung gian chi dé hop phap hoéa quyén sé hiru va
tranh cac quy dinh phéap 1y. Quy dinh thong nhat vé “nam giit”” s& gitip duy tri sy nhat quan
trong viéc ap dung phap luat, tranh tinh trang mau thun hodc khong dong bd giira cac quy
dinh phap luat khac nhau.

Thir hai, khai niém t6 chirc kinh té c6 von dau tw nwéc ngoai theo Luat Kinh
doanh bat dong san 2023.

Truéc diy, LKDBDS 2014 chi phan biét giita “doanh nghiép c¢6 von dau tu nudc
ngoai” va “to chirc trong nudc” ma khong dua ra dinh nghia cu thé. Ngay ca mot doanh
nghiép c6 mot ¢ phan hodc phan vén gop do nha dau tu nude ngoai nam giit cling bi coi
1a “doanh nghiép c6 vén dau tu nudc ngodi” va phai tuan thu cac quy dinh nghiém ngat
hon. Hién nay, LKDBDS 2023 phan biét gitta TCKTCVDTNN phai tuan tha diéu kién va
thil tuc nhu nha dau tu nude ngoai theo LDT 2020 va TCKTCVDTNN khac, nhung van
khong c6 dinh nghia cu thé va khong dan chiéu dén diéu khoan cuy thé nao ctia LDT 2020.%°

14 Thanh Loan (2022), “Thi truong M&A bat dong san tiép tuc soi dong”, Tap chi Thué Nha nude, s6 16, tr.19.

15 Bui Ai Gién (2023), “Can ctr xac 14p quyén s& hiru theo Bo Luat Dan sy nam 20157, Tap chi Dién tir Ludt su Viét
Nam, truy c@p tai dia chi: https:/Isvn.vn/can-cu-xa-c-la-p-quye-n-so-hu-u-theo-bo-lua-t-dan-su-nam-2015-
1685807048.html, truy cip ngay 18/6/2024.

16 Piéu 11 Luat Kinh doanh bét dong san nam 2023
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Thit ba, khai niém t6 chic kinh té ¢6 von diu tw nwéc ngoai theo Luat Dat dai
2024.

Hién nay, LDD 2024 sir dung khai niém TCKTCVDTNN dé phan biét véi to chirc
trong nuGe. Theo d6, TCKTCVDTNN phai dap tng diéu kién va thuc hién thu tyc dau tu
nhu nha dau tu nuée ngoai theo LT dé thuc hién du an co st dung dat, va duoc xéac dinh
theo LDT hién hanh.

Trong thuc tién ap dung, cong vin sd 3394/BXD-QLN vé viéc tra 11 van ban sb
125/2021/VPHPQT ngay 06/07/2021 cta cong ty co phan tip doan BGI xin ¥ kién vé
pham vi hoat dong kinh doanh bat déng san cta doanh nghiép c6 vén nudc ngoai. Theo
d6, Bo Xay dung di co ¥ kién vé viée xac dinh doanh nghiép c6 vén dau tu nudce ngoai
dugc thuc hién theo quy dinh cua phap luat vé doanh nghiép, dau tu. Tiép theo, Cong van
s6 3133/BXD-QLN vé viéc tra 10i vin ban s6 07.2/2022/CV-TML ngay 18/7/2022 ciia
cong ty Luat TNHH Thién Minh Long; Cong vin s6 5114/BXD-QLN vé viéc tra 10i vin
ban s6 01/ORIENT ngay 28/9/2022 ctia cong ty TNHH Bét dong san va dau tu Phuong
bong; Cong van sb 4698/BXD-QLN vé viéc pham vi hoat dong kinh doanh bat dong san
ctiia doanh nghiép c6 nganh nghé kinh doanh bat dong san, Bo Xay dung ciing tiép tuc
khéng dinh 1an nira viéc xac dinh LKDBDS 2014 va Luat Nha ¢ 2014 khong c6 ndi dung
quy dinh vé viéc xac dinh thé nao 1a doanh nghiép c6 von dau tu nude ngoai. Lién quan
dén viéc thanh 1ap doanh nghiép va xac dinh doanh nghiép c6 vn dau tu nudc ngoai thude
pham vi diéu chinh ctia Luat Doanh nghié¢p, LDT. Déng thoi, vé tha tuc dau tu va diéu
kién kinh doanh dé kich hoat hoat dong kinh doanh cua TCKTCVDTNN do LDT 2020
quy dinh.’

2. Quy dinh pham vi kinh doanh bit ddng sin ciia t6 chirc kinh té c6 von dau
tw nwdc ngoai

LKDBDS 2023 da tao diéu kién thuan 1gi hon cho TCKTCVDTNN, nhung cling dat
ra nhitng thach thirc dang ké. Quy dinh mo rong nay phan anh cam két cia Viét Nam trong
viéc thu hit ddu tu nude ngoai vao linh vuc bat dong san. Tuy nhién, sy phirc tap va yéu
cau tuan thu diéu kién nhu nha dau tu nudc ngoai co thé giy kho khian cho céc
TCKTCVDTNN trong viéc thuc hién cac du an cua ho.

Mot 13, vé tién do du an. Qua trinh xin gidy phép dau tu va tuan thu cac diéu kién
phap 1y ¢ thé kéo dai, gy ra su cham tré trong viéc trién khai du an. Thoi gian phé duyét
kéo dai khong chi 1am mét co hoi kinh doanh ma con anh huéng dén tinh kha thi cta du
an.

Hai 13, vé co hoi kinh doanh. Cac TCKTCVDTNN khéng duoc phép mua, thué mua
nha ¢ hodc cong trinh xay dung dé ban hodc cho thué, diéu nay gioi han mot s6 co hoi kinh

7 Bang Tran Hiéu (2022), “Bao dam sy thdng nhat, tranh trong chéo gitra Du thao Luat Dét dai v6i phap luat ¢6 lién
quan”, Tap chi Tai nguyén va Méi truong, s6 17, tr.13-15.
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doanh quan trong. Trong khi thi trudng bt dong san dang phat trién nhanh chdng va nhu
ciu vé nha &, vin phong cho thué ngay cang ting, viéc khong thé tham gia vao cac hoat
dong nay khién TCKTCVBDTNN bo 1& nhiéu co héi loi nhudn tiém ning. Quy dinh nay
cling 1am giam sirc hdp dan cua thi truong bat dong san Viét Nam ddi véi cac nha dau tu
nude ngoai c6 kinh nghiém va ngudn luc trong linh vuc nay.

Ba 13, LKDBDS 2023 quy dinh rang chu dau tu phai hoan thanh day du nghia vu tai
chinh lién quan dén dat dai truéc khi chuyén nhuong dy an.!8 Tuy nhién, qué trinh phéat
trién du 4n bat dong san rt phirc tap va bao gdm nhiéu giai doan nhu boi thuong, giai
phong mit bang, quy hoach, thiét ké, ndp tién sir dung dat va xay dung ha ting. Thuec té tai
TP.HCM cho thay, thoi gian thuc hién céc tha tuc thuong kéo dai hon do quy trinh hanh
chinh phirc tap va sy khong rd rang trong quy dinh phép 1y, khién cha dau tu phai lién tuc
chinh stra va bd sung ho so. chuyén nhuong du an 1a hoat dong gitra cac nha dau tu, chua
phai chuyén nhuong cho ngudi mua cudi cing. Néu bén chuyén nhuong chua hoan tat thu
tuc, bén nhan sé& tiép tuc hoan tat. Quy dinh phai c6 Gidy chirng nhan hoan thanh nghia vu
tai chinh c6 thé kéo dai thoi gian chuyén nhuong va 1a rao can cho chu dau tu gip khé khin
tai chinh. Piéu nay c6 thé din dén viéc chuyén nhuong du an thong qua chuyén nhuong
¢d phan hodc mua ban cong ty, thuc chat 1a dé chuyén nhuong dy 4n.'® Khi chii dau tu
khong du kha nang thuc hién du an hoac mudn chuyén nhuong sém, ho thuong chon cach
chuyén nhuong c6 phan hodc phan vén gop. Bén nhan chuyén nhuong sé so hiru toan bo
¢ phan hodc phan von gop, trd thanh chu s¢ hitu méi ciia cong ty va gian tiép nam gitr du
an ma khong can thuc hién cac thi tuc chuyén nhuong du an theo LKDBDS, gitap tiét kiém
thoi gian. Trong lan song M&A ngay cang soi dong, cac doanh nghiép va nha dau tu nudce
ngoai thudng mua lai ¢ phan hoic phan von gbp ciia cac doanh nghiép Viét Nam so hiru

quy dat va quyén dau tu cac khu dat tiém niang dé phat trién du 4n bat dong san.?

Theo khoan 1 va khoan 2 Piéu 46 Nghi dinh 118/2015/ND-CP, nha dau tu nudc
ngodi gop von, mua cb phan, phan von godp trong t6 chirc kinh té khong can thyc hién tha
tuc cap Gidy chimg nhan ding ky dau tu. Nha dau tu nudc ngoai chi can c6 dy an duoc
phé duyét va cap gidy chiing nhan dang ky dau tu moi duge phép hoat dong. Tuy nhién,
cac doanh nghiép nudc ngoai hinh thanh bang cach gép vén, mua cd phan, mua phan vén
gop cua doanh nghiép trong nuéc khong phai qua tham dinh va khéng can Gidy ching

18 Khoan 1, 2 Piéu 43 Luat Kinh doanh bét dong san ndm 2023.

19 Khu nghi mat 5 sao Hyatt Regency dugc Tap doan Indochina Land ban cho Gaw Capital. Dy 4n san golf 18 1 tiéu
chuin Montgomerie Links cung 66 khu biét thy cao cép da dugc Tép doan Indochina Land ban cho tdp doan TBC.
Khach san 5 sao One Opera Danang quy md hon 200 phong tiéu chudn dugc c4 nhan mua lai tir Hoang Anh Gia Lai
cling vira ban cho nha dau tu Success Dragon.

Dy an san golf 18 16 Danang Golf Club di duoc VinaCapital ban lai cho BRG. Khu phitc hop Indochina Riverside
Towers voi quy mé 0,4ha ciing di duoc Indochina Land ban lai cho nha dau tw Kajima. Dy 4n bén du thuyén va bét
dong san Marina Complex & bd dong song Han ¢6 quy md 17,6ha dugc ban cho Qubc Cuong Gia Lai. Hoang Anh
Gia Lai vira ban Dy 4n Trung tdm thuong mai tai duong 2 Thang 9 (Khu phirc hop Hoang Anh Gia Lai) cho Quéc
Cuong Gia Lai. Dy 4n Golden Square dugc Cong ty CP Dia ¢ Pong A ban lai cho Tap doan Alphanam.

20y Trung Tin, Truong Vin Quyén (2021), “Hoan thién phéap luat vé chuyén nhugng du an bat dong san”, Tap chi
Nghién cieu Lap phap, S6 03 + 04 (427 +428).
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nhan ding ky dau tu, din dén viéc nha du tu nudc ngoai d& dang sé hiru cac du an va sir
dung dét. Thuc té, nhiéu nha dau tu nuée ngoai, dac biét 1a nha dau tu Trung Quéc, da loi
dung k& ho nay dé so hiru dat tai Pa Nang.2!

Tir nhitng phan tich trén, tac gia dé xuat kién nghi nhu sau:

Mot la, can xem xét gidm bot cdc thii tuc hanh chinh phirc tap, rit ngdn thoi gian phé
duyét va tang cuong minh bach trong qud trinh thuc thi phdp ludt.??

Hi¢p hdi thuong mai Hoa Ky tai Viét Nam chia sé yéu td quan trong nhat tao nén moi
truong dau tu thuan loi 12 moi truong phap 1y cong bang, minh bach, dé du doan va tinh
gian, coi trong su d6i méi dé khong chi thu hat ddu tu méi ma con dé duy tri va phat trién

2 Pong thoi, cAn mé rong pham vi hoat dong cho

cac dy 4n dau tu hién tai.
TCKTCVDTNN, cho phép ho tham gia vao cac hoat dong mua, thué mua nha ¢ hodc cong
trinh xay dung dé ban hodc cho thué, nham tan dung tdi da nguén lyc va kinh nghiém cua
ho trong viéc phat trién thi trudng bat dong san. Dicu nay phu hop tinh than Nghi quyét s6
18 — NQ/TW ngay 16/6/2022 Hoi nghi 1an thtr nim Ban chap hanh Trung wong Pang Khéa
XIII vé tiép tuc ddi mdi, hoan thién thé ché, chinh sach, nang cao hi¢u lyc, hi¢u qua quan
1y va str dung dat, tao dong luc dua nudc ta trg thanh nudc phat trién c6 thu nhap cao. Theo
d6, su két hop giita doanh nghiép trong nudc vai kinh nghiém va ning luc tai chinh cia
nha dau tu nudc ngoai s& cung cap cho thi truong nhiéu dy an bat dong san quy mo 16m véi

chat lugng t6t.2*

Chinh phu déat muyc tiéu huy dong nguén luc cua xa hoi, dac biét la tir cac
doanh nghiép va nha dau tu nudc ngoai dé phat trién thi truong bt dong san. Viéc tao diéu
kién thuan lgi cho TCKTCVDTNN sé& khuyén khich ho déu tu nhiéu hon, tir d6 thuc day
su phat trién ctia nganh va nén kinh té. Chinh phii dang quyét liét thuc hién Nghi quyét s6
29/2021/QH15 ciia Qudc hoi vé Ké hoach dau tu cong trung han giai doan 2021 — 2025,

nham phuc hoi va phat trién kinh té - xa hoi. Chuwong trinh ndy tap trung vao viéc phat trién

211 Vin Sua (2017), “Mdt s6 quy dinh Luat Dat dai nam 2023, Céng théng tin Bé Tuw phdp, truy cép tai dia chi:
https://www.moj.gov.vn/UserControls/News/pFormPrint.aspx?UrlListProcess=/qgt/tintuc/Lists/NghienCuuTraoDoi&
Listld=75a8df79-a725-4fd5-9592-517f443c27b6&Siteld=b11f9e79-d495-439f-98e6-
4bd81e36adc9&ItemID=2097&SiteRootID=b71e67e4-9250-47a7-96d6-64e9ch69ccf3, truy cap ngay 18/6/2024.

22 Bao c4o tong két chuong trinh tong thé cai cach hanh chinh nha nudc giai doan 2011 - 2020 va dinh huéng giai
doan 2021 — 2030, Chinh phu da chi ra cac tdn tai cia cong tac cai cach thu tuc hanh chinh giai doan vura qua: “Cai
cach thu tuc hanh chinh van chua thuc sy la dong luc gop phén thuc déy phat trién kinh té - x3 hoi. Tha tuc hanh
chinh, dléu kién kinh doanh trén mot s6 linh vuce van con chdng chéo, rudm ra, phirc tap, mau thuﬁm nhung cham duoc
dbi mai, cit giam hodc chi cit giam TTHC & nhing linh vyre ma nguoi dan, doanh nghiép it can duoc giai quyét. Viéc
thuc hién TTHC van con tinh trang nhiing nhiéu, tiéu cuc, chém tré, gay phién ha; ngudi thue hién phai di lai nhiéu
lan, nhiéu co quan; viéc xa hoi hoa dich vu hanh chinh cong van con cham, thiéu tong thé. Tinh lién thong trong cai
cach TTHC chua cao, chua trién khai day du, thong nhét viéc danh gid mirc do hai 1ong ciia ngudi dan, doanh nghiép
vé chat lugng giai quyét TTHC.”

2 Nghi quyét s6 02/NQ-CP ngay 1/1/2019 vé tiép tuc thuc hién nhimmg nhiém vu, giai phap chi yéu cdi thién moi
truong kinh doanh, nang cao nang lyc canh tranh quoc gia ndm 2019 va dinh huéng dén nam 2021.

24 Nghi quyfét s0 33/NQ-CP ngay 11 thang 3 ndm 2023 vé mot s giair phap thio g& va thuc day thi truong bat dong
san phat trién an toan, lanh manh, bén virng.
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cac cong trinh ha tang quan trong nhu dudng cao toc, truc ven bién, san bay va cang bién,

tao diéu kién thuén loi cho sy phat trién cua nganh bat dong san.?

Hai la, can c6 quy dinh dé dam bado rang cd bén chuyén nhwong va bén nhdn chuyén
nhuwong dy dn hoac mot phdn dw an bat dong san phai thuc hién dcfy du nghia vu tai chinh.

Viéc ndy c6 thé bao gdm hoan thanh nghia vu tai chinh trude khi chuyén nhuong
hodac thoda thuén gitta hai bén dam bao vi¢c thuc hién nghia vu tai chinh sau khi chuyén
nhuong thong qua hinh thire ky quy tai kho bac nha nuéc hoac bao 1anh thong qua ngan
hang. Pong thoi, khi mua c6 phan hodc phan vén gép ctia nha dau tu nudc ngoai trong cac
doanh nghiép Viét Nam c6 lién quan dén sir dung dét, co quan ding ky dau tu s& t6 chirc
thAm dinh va ldy ¥ kién tir cac bo, nganh va cdc co quan c6 lién quan theo quy dinh trudc
khi théng bao bang van ban rang nha du tu nudc ngoai dap tmg diéu kién goép von, mua
6 phan hodc phan vén gbp. Viée stra ddi ndy giup tao diéu kién thuan loi va mé rong pham
vi hoat dong cho t6 chirc kinh té c6 von dau tu nudc ngoai ddi véi cac trudng hop cu thé,
dong thoi bao dam tinh théng nhat véi LDT.

3. Quy dinh quyén tiép cin dit dai ciia to chirc Kinh té ¢6 von diu tw nwée ngoai

Quy dinh vé quyén tiép can dat dai cia TCKTCVDTNN c¢6 lién quan chit ché dén
pham vi kinh doanh bat dong san. Kha nang tiép can dat dai anh huong truc tiép dén viéc
thuc hién cédc du an tor giai doan lap ké hoach dén trién khai va van hanh. Néu
TCKTCVDTNN tiép can dat dai thuan loi, ho s& dé dang mé rong kinh doanh bat dong
san, bao gdm x4y dung nha &, cong trinh thuong mai, khu cong nghiép va cac dy 4n ha
tang. Nguoc lai, néu quy dinh vé tiép can dat dai phtic tap va han ché, no s& can trd sy tham
gia va phat trién ctia ho. Do d6, can dong bd va 1am rd cac quy dinh vé tiép can dat dai va
kinh doanh bat dong san dé tao diéu kién thuan loi cho dau tur va phat trién kinh té.2

Cac TCKTCVDTNN c6 thé Iira chon phuong thirc tiép can dit dai hay néi cach khéc
12 nhan quyén st dung dét thong qua hai phuong thirc chinh: (i) Phuong thtc tiép can dat
dai tir Nha nuéc; (ii) Phuong thire tiép can dét dai tir tir thi trudng, v6i nhitng sira doi, bd
sung: Tiép can dat dai (i) theo két qua hoa giai thanh vé tranh chép dat dai dugc Uy ban

2 Nam 2016, ¢6 2.556 du 4n dau tu nude ngoai véi tong Vén dang ky 1a 24,37 ty USD, trong d6 s6 luong du én dau
tu nudc ngoai trong linh vuc bat dong san 1 59 dy 4n véi téng von dang ky 1a 1,69 ty USD (chiém 6,9% tong luong
vbn FDI ding ky). Nam 2017, ¢6 2.591 du an dau tu nude ngoai véi tong von dang ky la 35,88 ty USD, trong d6 s0
luong du an dau tu ‘nudc ngoai trong linh vuce bat dong san 1a 65 du 4n véi tong von dang ky la 3,05 ty USD (chiém
8,5% tong luong v6n FDI ding ky). Nam 2013, ¢6 3.046 du 4n dau tu nudc ngoai vai tong Von dang ky 1a 35,47 ty
USD, trong d6 s0 lugng du an dau tu nudc ngoai trong linh vuce bat dong san 1a 92 dy 4n véi tong von dang ky 1a 6,62
ty USD (chiém 18,7% tong lugng v6n FDI dang ky). Nam 2019, ¢6 3.883 du an dau tu nudc ngoai véi tong von dang
ky 1a 38,02 ty USD, trong d6 s6 luong dy 4n dau tu nude ngoai trong linh vye bat dong san 1a 123 du 4n véi tong von
dang ky la 3,88 ty USD (chiém 10,2% tong luong vbn FDI dang ky). Nam 2020, c6 2.523 du an dugc cip phép moi
v0i s0 vbn dang ky dat 14,6 ti USD, trong d6 s6 lugng dy an dau tu nude ngoai trong linh virc bét dong san c6 tong
vbn dang ky gan 4,2 ti USD (chiém 14,6% tong lugng von FDI dang ky), cao hon s6 vén 3,88 ti USD cua ca nim
2019.

2% 'Lé Hoang Chau (2023), “Quy dinh vé quyén cuia t6 chirc kinh té sir dung dat va chuyén nhuong quyén st dung dét
gan voi chuyén nhugng du an dau tu kinh doanh nha & trong Dy thao Luat Dt dai (stra d6i)”, Tap chi Ludt hoc, S&
4, tr.52-59.
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nhan dén cap c6 thAm quyén cong nhan; (ii) thoa thuin trong hop ddng thé chip dé xir 1y
ng; (iii) quyét dinh ctia co quan nha nuée c6 thAm quyén vé giai quyét tranh chap dat dai,
khiéu nai, t6 cdo vé dat dai, ban 4n, quyét dinh cia Toa an, quyét dinh thi hanh 4n cua co
quan thi hanh 4n da duoc thi hanh; (iv) vin ban cong nhan két qua dau gia QSDP phu hop
v6i phap luat; (v) van ban vé viée chia, tich QSDD phu hop véi phap luat ddi voi nhom
ngudi st dung dat ma c6 chung QSDD.? Cac quy dinh méi d3 dong gop vao viée tao ra
mot moi trudong binh drflng hon, giam bat sy chénh 1€ch trong viée tiép can va su dung dat
gitta cac TCKTCVDTNN va doanh nghiép trong nudc. Piéu nay di hd trg viée sir dung
d4t mot cach On dinh va 1au dai, 1am nén tang cho viéc thuc hién cac du an dau tu cua
nhirng t6 chirc nay. Tuy nhién, trong gi6i han cua bai viét, tac gia chi dé dé cap dén mot sb
quy dinh vé tiép can dat dai cia TCKTCVDTNN con gip phai nhimng tré ngai khi nhan
quyén sir dung dat theo quyét dinh hodc phan quyét cua Trong tai thwong mai Viét Nam

Quy dinh trén 1a diém mai nhitng van con han ché va chua phd bién. Pén thoi diém
hién tai, chua c¢6 nhiéu truong hop TCKTCVDTNN cong khai sir dung trong tai thuong
mai dé giai quyét tranh chap lién quan dén quyén sir dung dat tai Viét Nam. Cac tranh chap
dat dai thuong duogc giai quyét thong qua cac co quan hanh chinh hodc toa an, theo cac quy
dinh truyén thong. Mot sd vu tranh chap dat dai 1on ¢6 su tham gia cia nha dau tu nude
ngoai thudng duge xtr Iy boi toa 4n, va trong tai thuong mai chi dong vai tro hd tro hoic
13 mot Iya chon phu tro trong qué trinh giai quyét tranh chap. Piéu nay xuat phat tir nhan
thirc va su tin tuong vao trong tai thuong mai ciia cac nha dau tu va doanh nghiép trong
nudc con han ché. Nhiéu doanh nghiép van chua hiéu rd vé quy trinh va loi ich cta trong
tai thuong mai, din dén tam 1y e ngai khi lva chon phuong thirc ndy. Bén canh d6, co so
phap 1y cho viéc sir dung trong tai thwong mai trong céc tranh chap dat dai can dugc hoan
thién va r0 rang hon dé tao diéu kién thuan loi cho cac bén tham gia. Tuy nhién, viéc ghi
nhan kha ning giai quyét tranh chap vé quyén st dung dat thong qua trong tai thwong mai
trong LDD 2024 mo ra mot co ché phap 1y méi, khuyén khich cac nha dau tu sir dung trong
tai thuong mai nhiéu hon trong twong lai. Piéu nay c6 thé tao tién dé cho viéc nang cao
nhan thtrc va thuc hanh trong tai thuong mai trong giai quyét tranh chap dét dai tai Viét
Nam. Tém lai, nhitng thay doi trong LDD 2024 va LKDBPS 2023 vé pham vi kinh doanh
bat dong san va quyén tiép can dat dai cia TCKTCVDTNN la nhitng budce tién quan trong,
tuy nhién van can tiép tuc hoan thién dé khic phuc nhitng han ché.

Két luan

Nhirng diéu chinh vé pham vi kinh doanh bat dong san va quyén tiép can dét dai ciia
TCKTCVDTNN tai Viét Nam théng qua LKDBDS 2023 va LDD 2024 d¢a mo ra nhiéu co
hoi nhung ciing dat ra khong it thach thirc. Cac quy dinh méi nham tao ra méi truong dau
tu hap din va canh tranh hon, dam bao tinh minh bach va cong bang. Tuy nhién, vin con
nhing han ché trong thyc tién 4p dung va phan biét ddi xr gitra doanh nghiép trong nudc

27 piém m Khoan 1 Diéu 28 Luét Dét dai 2024.
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va doanh nghiép c6 vén dau tr nudc ngoai. Bé khic phuc, can hoan thién khung phép 1y,
nang cao nhan thirc vé trong tai thuong mai va dam bao tinh cong bang trong tiép cin dat
dai. Nhiing nd lyc ndy sé gop phan quan trong vao viéc thu hiit dau tu nudc ngoai va phat
trién bén viing kinh té Viét Nam.
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TRACH NHIEM CONG KHAI THONG TIN CUA CHU PAU TU DU AN KINH
DOANH BAT PONG SAN THEO LUAT KINH DOANH BAT PQNG SAN 2023

ThS. Hoang Thi Bién Thuy
Giang vién Khoa Luat Thuong mai, Truong Pai hoc Luat TP. HCM
Nguyén Phic Huy
Sinh vién 16p CLC 45C, Truong Pai hoc Luat TP. HCM
Tém tit:

Trach nhiém cong khai thong tin cta chi dau tu 1a hoat dong quan trong tac dong
manh m& dén sy phat trién 6n dinh va bén vitng cta thi trudng bit dong san. Do d6, phap
luat da c6 nhitng quy dinh co ban nhdm dam bao hoat dong cong khai trén thuc té dugc
thue hién c6 hiéu qua. Bai viét dé cap dén cac ndi dung quy dinh phép ludt vé cong khai
thong tin cua chu dau tu tai Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023, chi ra cac uu diém,
nhuge diém, bat cap con ton tai va kién nghi hoan thién cac quy dinh nay dé ting cuong
tinh hiéu qua va minh bach trong thong tin duoc cong khai ctia chu dau tu, tir 46 giam thiéu
nhirng a&nh hudng ti€u cuc cua hoat dong nay dén thi truong bat dong san.

Tw khoa: Cong khai thong tin, chu dau tu, bat dong san, trach nhiém chu dau tu
Abstract:

The responsibility of investors to publicly disclose information is a crucial activity
that significantly impacts the stable and sustainable development of the real estate market.
Therefore, the law has established basic provisions to ensure that public disclosure
activities are effectively implemented in practice. This article discusses the legal provisions
on public information disclosure by investors as stipulated in the Law on Real Estate
Trading of 2023, highlighting the advantages, disadvantages, existing issues, and
providing recommendations for improving these regulations to enhance the effectiveness
and transparency of investor-disclosed information, thereby minimizing the negative
impacts of this activity on the real estate market.

Keywords: Public information disclosure, investors, real estate, investor
responsibility.

1. Pit van dé

Thong tin déng vai tro 1a chia khoa mé ra canh ctra thanh cong ctia mdi chi thé khi
tién hanh dau tu trong thi trudng bat dong san. Dé c6 dugc thong tin mot cach nhanh chong,
trach nhiém cong khai ctia chu dau tu duge dit ra nhu mot xu thé tat yéu khong nhiing gidp
ngudi dan, co quan nha nudc cd duoc ngudn dir liéu can thiét dé dau tu va quan 1y thi
truong c6 hidu qua, ma con gitp thi truong bat dong san tai qudc gia d6 phat trién bén viing
va nhanh chong hon. Pay ciing chinh 13 1y do ma rat nhiéu quéc gia trén thé giéi da va
dang tién hanh x4y dung, hoan thién cac quy dinh vé cong khai thong tin ciia chu dau tu.
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Tai Viét Nam, cong khai thong tin 1a mot trong nhitng hoat dong quan trong va bat
budc dugc phap luat kinh doanh bét dong san dat ra cho chu déu tu trude khi dua vao kinh
doanh. Véi tu cach 1a mot yéu t6 khong thé thiéu cua thi truong bat dong san, phap luat da
¢ nhitng quy dinh cy thé dam bao chii dau tu thuc hién cong khai day du va dung phap
luat, thong qua do tao diéu kién thuan loi cho co quan nha nudc va cac chu thé trong xa
hoi tiép can dé so sanh, danh gia va dua ra cac quyét dinh dau tu ding dan. Tai Nghi quyét
s6 33/NQ-CP ngay 11/3/2023 di xac dinh “ddy manh cong tac cong bd, cong khai, minh
bach céc thong tin dé x4 hoi c¢6 cac thong tin chinh xéc, chinh thong qua d6 6n dinh tim
1y, 6n dinh thi tredng”. Tai cac vin ban quy pham phép lut nhu Lut Kinh doanh bat dong
san ndm 2006 va nim 2014 d3 ghi nhin cac quy dinh cong khai thong tin cua chi dau tu
tor som, tao co s& phap 1y viing chic cho hoat dong nay thuc hién c6 hi¢u qua trén thuc té.
Cho dén nay, quy dinh ndy van dang tirng budc hoan thién dé phu hop véi su phat trién
nhanh chéng cta nén kinh té néi chung va thi trudng bat dong san noi riéng.

Hién nay, véi su phat trién nhanh chong ciia thi truong bat dong san, hoat dong cong
khai thong tin cta cac chii dau tu trd nén khé kiém soat hon, ¢é nhitng chu dau tu khong
thyc hién trach nhiém nay hoac cong khai thong tin khong chinh xac, khong déy du. Piéu
nay xuat phat tir cc quy dinh cong khai thong tin van chua chit ché, con ton tai nhiéu bat
cap; dan dén thong tin dugc tiép can khong dam bao tinh minh bach, gay anh hudng nghiém
trong dén quyén va loi ich hop phap cua cac chu thé trong nén kinh té, tac dong x4u dén
hoat dong quan 1y thi trudong cua co quan nha nudc cling nhu ddt ra nhitng thach thuce to
16n cho sy phat trién cua thi truong bat dong san tai Viét Nam.

2. Quy dinh vé trach nhiém céng khai thong tin ciia chit dau tw du 4n kinh doanh
bat dong san theo Luit Kinh doanh bat dong san 2023

Vi su ra doi caa Luat Kinh doanh bat dong san ndm 2023 va Luat Nha & nam 2023,
quy dinh phap luat vé trach nhiém céng khai thong tin ctia cht dau tu d c6 sy thay d6i va
tién bo nhat dinh; khéng nhimng ghi nhan day du, chi tiét hon so véi cic vin ban trude day
ma con di d6i méi hudng tiép can, gbp phan nang cao tinh tmg dung cta cac quy dinh
phap luat. Theo d6, phap ludt ghi nhan ba van dé cht yéu bao gom ndi dung thong tin, thoi
diém, trach nhiém cap nhat, tiéu chi, hinh thirc va phuong tién cong khai.

2.1. Quy dinh vé ndi dung thong tin cong khai

Theo quy dinh ctia phap luat, chii du tu khi thuc hién cong khai thong tin tuy thudc
vao ting loai hinh dy 4n dau tu phai dam bao cong khai cac noi dung?! sau day:

Thir nhdt, s6 lugng, loai hinh, vi tri du an; thong tin quy hoach; quy mé; dic diém,
tinh chat, cong nang su dung, chat lugng va thuc trang cac cong trinh ha tﬁng, dich vu lién
quan dén du 4n bat dong san. Dbi voi cac loai thong tin nay, phap luit ghi nhan chi dau tu
phai cong b6 16 loai du 4n 1a nha & riéng 1€, can ho chung cu, hay trung tdm thuong mai,...

1Khoan 2, 3, 4, 5 Diéu 6 Luat Kinh doanh bét dong san 2023
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cing voi vi tri dia 1y cu thé va kém theo ban dd (néu c6) noi bat dong san dang toa lac.
Cong khai cu thé sb lugng du 4n duoc phép kinh doanh, di ban, chuyén nhuong, cho thué
mua va sb lugng con lai dang tiép tuc kinh doanh; tién d6 thuc hién du an; dién tich téng
thé va dién tich cua tung loai bat dong san trong du an d6. Thong tin vé co s6 vt chat, lién
két gitra cac vung, khoang cach va cac tién ich dich vu ndi khu, ngoai khu ctia du an; vu
diém, tién ich ma n6 mang lai cho ngudi dung. Dong thdi phai dang tai quy hoach chi tiét
dugc co quan nha nudc cé tham quyén phé duyét cua dia phuong noi c¢6 bat dong san.

Thik hai, thong tin vé muc dich st dung va phan dién tich sir dung chung d6i v6i BDS
13 toa nha hdn hop nhiéu muc dich sir dung, nha chung cu; cac han ché vé quyén so hiru,
quyén str dung BDS (néu c6). Viéc cong khai nhitng thong tin nay sé& giup cac chu thé hiéu
16 hon vé ciu tric cua du an, biét dugc tung phén cua toa nha s€ dugc dung cho muc dich
gi dé xac dinh dy 4n d6 c6 phu hop véi nhu cau va muc dich sir dung ctia ho hay khong.
Dic biét néu du an c6 bat ky han ché nao vé diéu kién, rang budc hay gidi han dbi voi
quyén so hiru chii dau tu, vi du nhu han ché trong chuyén nhuong thi chu dau tu can phai
cong khai tat ca nhitng thong tin d6 dé gitup cac cha thé c6 thé danh gia dugc rui ro phap
Iy va rui ro kinh té cta du an. Bén canh d6, gia ban, chuyén nhuong, cho thué, cho thué
lai, cho thué mua BPS; chi phi dau tu xay dung chd dé xe 6 to; gia dich vu quan 1y van
hanh nha chung cu; tinh hinh giao dich BDS cua dy an trong ky bao cdo cling 1a mot trong
cac n6i dung thudc trong pham vi can phai cong khai. Theo d0, thong tin vé gia giao dich
can phai duoc cong khai minh bach, rd rang bao gdm cac chi phi c6 thé phat sinh nhu thué,
phi bao tri va phi dich vu. Cac van dé khac nhu phuong thirc thanh toan, chinh sach hd trg
tai chinh hodc chuong trinh khuyén mai (néu c6) cling can phai duoc cong bd. Tir d6 gitp
cac chu thé co duge goc nhin tong quan va rd rang nhat vé birc tranh toan canh cua du an.

Thir ba, h6 so, gidy to vé quyén so hitu nha, céng trinh xay dung, quyén sir dung dat
va gidy to c6 lién quan dén viéc dau tu xdy dung BDS. Bao gom s6 hong, s6 d6 hodc cac
loai gidy to trong duong xac nhan quyén so hitu tai san vi day 1a cac tai liéu chimg minh
rang chu dau tu c6 quyén hop phap dé ban hodc cho thué bat dong san. Pong thoi phai
cong khai gidy phép xdy dung, hd so nghiém thu cong trinh hodc bao céo danh gia tac dong
moi truong (PTM) (néu c6). Ngoai ra, chii dau tu phai cong khai cac thong tin nhu hop
d6ng bao lanh, van ban cho phép ban, cho thué mua cia CQQLNN c¢6 tham quyén ddi véi
viéc ban, cho thué mua nha & hinh thanh trong twong lai; thé chap nha, céng trinh xay dung,
du an BPS dua vao kinh doanh (néu c6). S¢ di c6 quy dinh nhu vay bai 18 theo diém ¢
khoan 2 Piéu 9 Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023 yéu cau diéu kién vé nang luc tai
chinh cta chii dau tu thuc hién dy 4n phai ¢6 von chi s hitu khong thap hon 20% tong
von dau tu d6i v6i du an c6 quy mo st dung dat dudi 20 ha, khong thap hon 15% tong von
dau tu doi voi du 4n co quy md sir dung dat tir 20 ha tré 1én va phai bao dam kha nang huy
dong von dé thyc hién du an dau tu. Dbi voi nhitng chi du tu khong da vén thyc hién du
an, ho c6 thé huy dong thong quan nhiéu ngudn khac nhau trong d6 ¢ vén vay ctia cic to
chtrc tin dung. Cu thé chui ddu tu phai thé chap tai san khac hodc thé chap chinh du 4n hoic
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nha ¢ hinh thanh trong tuong lai thuéc du 4n ma ho dang thuc hién. Viéc dit ra trach nhiém
cong khai cac thong tin nay nhim muc dich giup cac chi thé biét duoc dur 4n c6 bi thé chip
hay khong, tir 6 danh gia va dua ra quyét dinh dau tu ding dan.

C6 thé néi, ndi dung thong tin cta dy 4n chi dau tu can phai cong khai da duoc quy
dinh rat rd rang, chi tiét va day du trong Luét Kinh doanh bit dong san niam 2023 va Luat
Nha & ndm 2023. Vi cach bb tri thong tin logic, phan chia timg loai du 4n tuong tmg véi
ting ndi dung thong tin can cong khai, cic quy dinh nay sé& gitip chu dau tu c6 cai nhin
tong quan nhat, biét dugc ndi dung bat budc nao ho cin phai cong khai dé c6 su chuan bi
chu d4o ngay tir thoi diém bat dau thyuc hién dyu 4n. Bén canh d6, nhirng noi dung thdng tin
dugce ghi nhan ¢ trén déu 13 nhitg thong tin co ban, can thiét cta bat dong san khong
nhiing gitip ngudi dan tiét kiém duoc thoi gian, cong stc trong viée tim kiém thong tin ma
con gitip co quan nha nude quan 1y va diéu tiét thi trudng tot hon, thuan loi hon trong viée
giam sat va danh gid hoat dong ctuia cac doanh nghi¢p. Bam bao dugc tinh hgp phép cua
cac giao dich trén thuc té cling nhu tao ra moi trudng kinh doanh 6n dinh, an toan; tir d6
thuc day su phat trién 6n dinh va bén virng cta thi truong bat dong san tai Viét Nam.

Tuy nhién, khi phap luat dugc dua vao thi hanh trén thyc té voi nhirng nd1 dung thong
tin dugc cong khai nhu trén d6i khi van dem dén nhitng bat cap nhét dinh. Cu thé, chu dau
tu c6 thé cong khai thiéu mot trong cac ndi dung theo phép luat quy dinh, khi phat hién vi
pham nhu vay, giao dich gitta chii du tu d6 v6i khach hang sé& bi tuyén vo hiéu theo Diéu
122 B6 luat Dan s nim 2015 bai 18 lac nay chu dau tu di vi pham quy dinh cta phap luat
va du an d6 khong dat du diéu kién dé dua vao kinh doanh. Tuy nhién, viéc tuyén v6 hiéu
lic nay co that su can thiét hay khong khi ndi dung bi bo x6t d6 lai khong mang tinh chat
quan trong, khong tao nén su hiéu 1Am veé tinh trang thuc té cua bat dong san cling nhu
khong gay anh hudng dén quyén lgi ctia khich hang. Theo céc tac gia, lic nay can xem xét
dua trén ban chat cta giao dich, quyén loi ctia khach hang ciing nhu hau qua sau khi tuyén
v6 hiéu dé quyét dinh. Néu viéc vi pham d6 khong nhim muc dich lira dao khach hang,
quyén loi cta ho ciing khong bi anh hudng khi thiéu x6t nhitng thong tin nay thi giao dich
van nén dugc xem xét tiép tuc thuc hién. Va nguoc lai, néu viée cong khai thiéu thong tin
gdy anh hudong nghiém trong dén quyén lgi cta khach hang, khong phan 4anh dung tinh
trang ctia bat dong san thi lic ndy giao d6 phai bi tuyén vé hiéu. Nhu vdy, c6 thé thdy mic
du phép luat da quy dinh d6i v6i timg loai hinh bt dong san chu dau tu can thue hién cong
khai day dii noi dung thong tin nhung trén thyc té d6i khi s& co su vi pham, liic nay can
cin clr vao ban chat cua giao dich, quyén loi ciia khach hang dé linh hoat dua ra nhiing giai
phap phi hop, dam bao quyén va loi ich ctia khach hang.

2.2. Thoi diém, trach nhiém cip nhit va tiéu chi cong khai thong tin

Theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 6 Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023, chu dau
tu co trach nhiém:
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Thir nhat, thuc hién cong khai thong tin trudce khi dua bat dong san hoac du an bat
dong san vao kinh doanh. Day 1a mbc thoi gian hop 1y dé dit trach nhiém cong khai cho
cht dau tu boi 18 ban chét ciia bat dong san 1a loai hinh mang tinh rii ro cao, thong tin can
xem xét nhidu va yéu cau cac chi thé phai c6 ngudn tai chinh nhat dinh cho nén khi tham
gia vao thi trudng nay, cac chu thé can thoi gian dé xem xét, danh gia dua trén nhitng thong
tin dugc cong khai bdi co quan nha nudc cling nhu so sanh thong tin véoi cac du khéc trén
thi truong dé co duge gbc nhin cu thé nhét vé cac thuan loi, tién ich ma du an mang lai,
dac bict la kha nang sinh 101 khi thyc hién chuyén nhuong hoac cho thué dé dua ra quyét
dinh ddu tu dung din. Pdi v6i co quan nha nuée, ho cling can thoi gian dé kiém tra, giam
sat nhitng thong tin dwgc ding tai boi chu dau tu ¢ chinh x4c, day du hay khong bang
cach so sanh voi ngudn co s& dir lidu cic co quan ndy co. Bén canh d6, viéc dit ra thoi
diém cong khai nhu trén s& giam duogc tinh trang “ban trude cong khai sau” - mét tinh trang
dem dén nhiéu rai ro cho ngudi mua va c6 thé gdy mat 6n dinh cho thi truong.

Bén canh nhiing két qua tich cuc c6 thé dat dugc, quy dinh vé thoi diém cong khai
thong tin tai Luat Kinh doanh bét dong san nam 2023 van chua that sy déy du, dan dén
giam tinh hiéu qué khi thuc hién cong khai thong tin trén thuc t&. Cu thé phap luat chi dat
ra trach nhiém cong khai trudc khi dua du an vao kinh doanh, diéu nay mot mat tao sy linh
hoat vé thoi gian cho chu dau tu khi ho c6 thé chu dong trong viéc chuan bi va thiét lap
méc thoi gian cong khai dem lai loi ich nhung ciing c6 thé tao ra bat cip nghiém trong trén
thuc té. Theo d6, ddi véi nhitng doanh nghiép muén che dau, bop méo, xuyén tac thong
tin, ho c6 thé Iya chon cong khai dan dan céc thong tin tir khong quan trong dén quan trong,
dbi véi nhiing thong tin quan trong, ho lua chon cong khai sat thoi gian dua du an vao kinh
doanh hoic cong khai sau khi d3 ky két hop hop dong chuyén nhwong, mua ban, cho thué
mua. Chang han thong tin vé tinh trang phap 1y, quyén s hiru, hodc céc rii ro cia du an
¢6 thé bi tri hodn cong khai dén thoi diém sat nt nhim muc dich tao sy han ché vé mat
thoi gian, 1am cho viéc thu thap va tiép can thong tin ctia ngudi dan tré nén kho khin hon,
tinh day du, chinh x4c ciing bi giam di. Ngudi mua dya trén ngudn dit liéu nay khong thé
dua ra nhimg danh gia, so sanh toan dién; tir 6 anh hudng dén tinh dung din trong céac
quyét dinh dau tu. Dic biét quy dinh nhu trén con cd thé tao diéu kién thuan loi cho céc
doanh nghié¢p thyc hi¢n viéc che giéu, stra d6i thong tin theo hudng khong chinh xac, khong
phan anh dung dan thuc trang cua bat dong san. Do d6, c6 thé khing dinh cach quy dinh
vé thoi diém cong khai thong tin tai Ludt Kinh doanh bat dong san nim 2023 van chua that
su hop 1y, tinh chit ché can c6 chua duoc thé hién 16 nét trong chinh quy dinh nay.

Thik hai, khi cic thong tin duoc cong khai ¢ su thay ddi, chii dau tu phai thue hién
viéc cdp nhat. Trong boi canh thi truong bat dong san co su bién dong lién tuc va tang
treong khong ngimg nhu hién nay, nhitng thong tin da dugc cong khai va co sin khong
phai lic ndo ciing dam bao duoc su chinh xéac, day du. Nhiing nguon dir liéu nay cé thé bi
16i thoi, lac hau so véi tinh hinh thyc té, dic biét voi quy dinh cong khai thong tin trude
khi dua du 4n vao kinh doanh c6 thé dan dén tinh thong tin khong con day du hodc khong
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con chinh x4c tai thoi diém bét dong san chinh thirc dugc dua vao kinh doanh. Do do, dé
giai quyét tinh trang nay, tai khoan 6 Diéu 6 Luat Kinh doanh bt dong san nam 2023 di
dat ra trach nhiém cho doanh nghiép phai cap nhat cac thong tin da cong khai khi co sy
thay doi. Chu dau tu thuong 1a ngudi nam gitr thong tin toan dién va chinh xac nhat vé cac
du an ma ho dang thuc hién. Khi thong tin ¢é su thay ddi, ho chinh 1a cha thé c6 duge dir
liéu nhanh nhét, chi tiét va diy du nhat. Théng qua quy dinh nay, phap luat c6 thé dam bao
nhing thong tin vé du an trén thuc té duoc bod sung kip thdi va chinh xac nhanh chéng,
gitip cac chii thé trén thi truong tiép can va nam bat duoc kip thoi ngudn dir liéu méi nhat,
tir 6 dua ra nhitng dénh gia va chién lugc dau tu phu hop, han ché nhitng tranh chip phat
sinh do thong tin khong chinh xac hoic 15i thoi.

Tuy nhién, c6 thé thdy trach nhiém cap nhat thong tin ciia doanh nghiép hién nay chi
dugc ghi nhan tich hop va chi c6 mot khoan duy nhét. Diéu nay thé hién cac nha 1am luat
van chua chu trong dén vai tro cap nhat thong tin cia doanh nghiép, cac van dé quan trong
anh huong dén tinh chinh x4c ctia thong tin lai khong dugc ghi nhan trong luat. Chang han,
nhiing thong tin cht diu tu cung cap cho S& Xay dung cong khai khong con chinh xéc nita
thi ch dau tu thyc hién cap nhat nhu thé nao? Ho c6 dugc truy cép vao céng thong tin ctia
S& Xay dung d6 dé chinh sira khong hay ho phai thong bao sy thay doi cho So Xay dung
dé so thuc hién viéc cap nhat? Néu phai thong bao thi thong bao bang hinh thirc nao? Thoi
gian cha dau tu can phai thyc hién cip nhat 1 bao nhiéu ldu ké tir khi thong tin c6 su thay
d6i? V&i mbi hinh thire cong khai khac nhau, doanh nghiép s& can nhimg mdc thoi gian
khac nhau dé thuc hién viéc cap nhat. Viéc quy dinh khong day da nhu trén c6 thé dan dén
tinh trang doanh nghiép thuc hién cip nhat cham tré, thong tin duoc cap nhat khong kip
thoi, tham chi ¢ nhitng chu dau tu vi mudn tiét kiém chi phi nén giam lugc cac budc cap
nhat dé khong anh hudng quéa nhiéu dén chi phi, loi nhuan; gay anh hudng truc tiép dén
tinh minh bach, ddy du cta dir liéu; thong tin ton tai trén thi trudng khong phan anh ding
tinh trang cua du an; gia ting rdi ro tiép cAn nhimg thong tin sai l1éch trén thi trudng.

Thir ba, khi cong khai phai dam bao nhirng nodi dung thong tin vé du an day du, trung
thuc va chinh xac. Piéu ndy ciing hoan toan thong nhat véi cac quy dinh khac khi nhiing
hanh vi nhu gia mao, ¢d y 1am sai 1éch thong tin, khong cong khai thong tin hodc gian lan,
Itra dbi, lra dao trong kinh doanh bat dong san déu duoc xem 13 cac hanh vi bi nghiém
cAm. Vi vai tro 1a chi thé thuc hién du 4n, doanh nghiép 1a nguoi ndm giir day di va chi
tiét nhat nhitng thong tin quan trong cta bat dong san, viéc dit ra tiéu chi cho thdng tin
dugc cong khai 12 yéu t6 can thiét dam bao ngudi mua cd dugc ngudn dit liéu rd rang, minh
bach nhét. Chu dau tu khi thuc hién cong khai khong dugc bop méo, xuyén tac hodc che
gidu cac thong tin c6 thé anh hudng dén quyét dinh clia ngudi mua. Nhitng thdng tin nay
phai thuc su phan anh dugc dac diém, tinh trang cua du an; khong phai dung dé tao an
tugng hoic thé manh mang tinh gia tao gay hiéu 1am vé gia tri hodc tiém ning ciia bat dong
san. Khi dam bao duogc tat ca nhimng tiéu chi nay, cac chi thé trén thi trudng c6 thé nim
bat duoc toan dién ndi dung quan trong cua du &n, danh gia ding gia tri thuc té va tiém
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ning dya trén ngudn dit liéu tin cdy, tir d6 giup giam thiéu rui ro, han ché cic hanh vi lira
dao hodc che gidu thong tin quan trong, dam bao ngudi mua s& khong bi bit ngd béi cac
ndi dung quan trong chua dugc tiét 16 sau khi thuc hién giao dich. Nhiing ti€u chi nay cling
1a nén tang gitp nha dau tu xay dung uy tin va danh tiéng trong thi truong bat dong san,
ddng thoi gop phan tao ra mot moi truong kinh doanh minh bach va cong bang.

2.3. Hinh thirc va phuwong tién cong khai thong tin

Theo khoan 1 Piéu 6 Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023, chu dau tu phai thuc
hién cong khai thong tin du an trén:

Thir nhdt, hé thong thong tin vé nha & va thi truong bt dong san. Hién nay, trong
Luit Kinh doanh bat dong san nim 2023 khong dinh nghia hé thong thong tin vé& nha ¢ va
thi trudng bat dong san 1a gi, nhung dua vao quy dinh tai Diéu 71 luat ndy, c6 thé hiéu day
la hé théng luu gitr thong tin vé bat dong san toan quéc; noi két ndi, chia sé dit liéu tir cac
dia phuong khac nhau; va ciing 13 noi dé cac chu thé khi tham gia thi truong tién hanh truy
cap, khai thac thong tin vé bat dong san. Vi yéu cau tai quy dinh nay, chi dau tu khi thuc
hién cong khai s& cung cip thong tin thong qua cac biéu mau c6 sin dugc cung cip boi co
quan nha nudc. Vi timg loai thong tin khac nhau, chang han thong tin, dir liéu vé bat dong
san du diéu kién giao dich hoac tinh hinh giao dich bat dong san cua du an, chu dau tu sé
cung cap thong qua cac biéu mau khac nhau. Sau khi cung cip, nhimng thong tin niy s&
dugc ding tai trén cong thong tin: http://www.batdongsan.xaydung.gov.vn ddi voi pham
vi toan qudc va trén cong thong tin cia S¢ Xay dung timg dia phuong twong tng véi noi
toa lac cua bat dong san. So di quy dinh nhu vay boi € day 1a kénh thong tin thu hut duoc
lugng 16n ngudi truy cap khi ¢6 nhu cau tim hiéu vé thong tin. Nhirng dit liéu duoc ding
tai trén cong thong tin nay déu duoc co quan nha nudc xem xét, kiém duyét bao gdm ca
tinh chinh xac, minh bach 13n tinh day du cua dit liéu. Do d6, c6 thé ndi, ty 1€ x4c thuc ciia
nhirng thong tin nay rét cao; 1a nguén dir liéu c6 gia tri dé nguoi dan thuc hién danh gia,
so sanh, dua ra quyét dinh dau tu dang dén.

Thi hai, trang thong tin dién tir ctia doanh nghiép kinh doanh bat dong san. Pay 1a
mot trong nhitng trang thong tin duoc cac chi thé trén thi truong tim dén dau tién khi co
nhu cau tim hiéu bat dong san. Bai 18, website nay s& cung cip nhirng thong tin co ban,
chu yéu nhat vé du an, va ciing 12 noi cong bd cac théng tin lién quan dén dy 4n d6 nhanh
nhat. Khi tim dén cong thong tin nay, ho s& c6 dugc cai nhin tong quat nhat vé du an, nhiing
dir lidu can thiét nhu vi tri, ddc diém, muc dich sir dung, tién ich xung quanh,... déu duoc
dang tai trén kénh nay. Do do, viéc dat ra trach nhi€ém cho chu dau tu thiét 1ap va cong khai
thong tin trén website chinh doanh nghi€p d6 hoan toan hgp 1y, khong nhiing giup chinh
céc chil dau tu d6 quang ba du 4n ctia ho, thu hut nhiéu khach hang tiém ning ma con gitp
céc chi thé khac ¢ nhu cau tim hiéu c6 thé tiét kiém duoc thoi gian, cong suc trong vi¢c
tim kiém, chon loc dir liéu; khong bi qué tai thong tin nhung van hinh dung duge buc tranh
té)ng quat cua du an; déng thoi thuan lgi hon trong viéc so sanh thong tin gilta cac du an
bat dong san v6i nhau.
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Pén thoi diém hién tai, hau hét tit ca cac doanh nghi¢p kinh doanh bat dong san déu
d3 thiét 1ap trang thong tin dién tir theo quy dinh cia phéap luat. Vi su tién bd nhanh chong
ctia khoa hoc — cong nghé va su bung nd cia thi truong bat dong san, mic do cong khai
thong tin ctia chu dau tu trd nén day dic hon, nha nudc véi vai tro 1a cha thé dong vai tro
quan 1y va diéu tiét thi truong khong thé kiém soat, quan 1y tit ca nhitng théng tin duoc
cong khai boi cha dau tu. Didu nay tao nén tinh trang céng khai thong tin sai sy that, dit
liéu dugc cong bd khong phan anh chinh xac dac diém, tinh trang cua bat dong san. bé
giai quyét bat cap nay, Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023 da dit ra trach nhiém cho
chu dau tu thue hién cong khai thong tin trén hé thong thong tin vé& nha & va thi truong bat
d6ng san va trén chinh trang thong tin dién ttr ctia doanh nghiép véi muc dich tao ra co ché
giam sat 1an nhau. Khi thong tin duoc ding tai trén ca hai kénh ndy, ngudi dan sé c6 duge
cong cu hi¢u qua nhét dé thuc hién dbi chiéu, so sanh. Nha nuéc cling c6 co ché t8i vu hon
dé quan 1y va giam sat hoat dong kinh doanh cta cha dau tu. Tir d6 giam thiéu dugc tinh
trang cong khai thong tin khong day du, sai sy that nham muc dich han ché quyén tiép can
thong tin ctia cac chu thé. Khi nguoi din c¢6 nhiéu cong cu dé tiép can thong tin, ho sé& co
dugc nhitng danh gia khach quan, chinh xac nhat; mirc 46 minh bach thong tin trong chinh
thi truong bat dong san tir d6 ciing ting theo.

Nhu vay, phap luat da ra quy dinh rd cac hinh thirc cht dau tu can cong khai thong
tin, nhung trén thuc té vin co nhitng truong hop doanh nghiép khong thuc hién day du
trach nhiém nay va van dua du an bat dong san cua ho vao kinh doanh. Theo do, ho chi
thuc hién cong khai trén hé thong thong tin vé nha & va thi truong bat dong san hoic chi
cong khai trén chinh trang thong tin dién tir cia doanh nghiép dé, sau d6 thuc hién ky két
giao dich chuyén nhugng bat dong san, viy lic ndy hop ddng chuyén nhuong d6 c6 bi
tuyén vo hiéu theo Diéu 122 Bo luat Dan sy 2015 hay khong? Bai 18 theo quy dinh tai
khoan 1 DBiéu 6 Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023, chi khi chu dau tu thuc hién cong
khai trén ca hai kénh thong tin thi lac d6 ho méi dap ung diéu kién duoc dua bat dong san
véao kinh doanh. Néu chi dang tai mot trong hai kénh hodc khong thuc hién cong khai thi
dugc coi 1a khong dap tng du diéu kién. Tuy nhién, van dé dat ra ¢ day 1a mic du chi thyuc
hién cong b trén mot trong hai trang thong tin nhung nhitng thong tin duoc cong khai tai
d6 déu day du, chinh xac; khach hang dugc dam bao diy du quyén tiép can va cé duogc
ngué)n thong tin cu thé dé thuc hién danh gia, so sanh. Vay luc nay viéc tuyén vo hiéu co
can thiét hay khong néu viéc tuyén vo hiéu gdy anh hudng tiéu cuc hon so voi viéc khong
tuyén vo hiéu? Vi gia ca ctia bat dong san c6 xu hudng bién dong theo hudng ting 1én, viée
tuyén giao dich vo6 hi¢u dé bat budc cha dau tu thue hién ding trach nhi¢m cong khai doi
khi c6 thé mat rat nhiéu thoi gian. Lac d6 gia ca du an lai bién dong lam cho khach hang
phai bo ra sb tién cao hon dé so hitu duge bat dong san do du cho $6 lugng thong tin dugc
cong khai trén kénh con lai khong khac biét nhidu so véi lac ban dau. Hodc truong hop cha
dau tu khong thuc hién coéng khai nhung trong qua trinh giao dich di cung cip day du,
chinh x4c thong tin vé bat dong san d6 cho khach hang thi liéu tuyén giao dich v6 hiéu do
khong dap img day du diéu kién cong khai thong tin cé can thiét hay khong? Do do, theo
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quan diém cua cac tac gia, viée tuyén vo hiéu khi chii dau tu vi pham diéu kién cong khai
can dugc xem xét trong ting trudng hop cu thé, khong nén qua ctng ngit giy anh hudng
tryc tiép dén quyén loi ctia khach hang. Theo d6, khong tuyén giao dich dan sy vo hiéu
néu chu du tu chi thyc hién cong khai trén hé thong thong tin vé bat dong san nhung
khong cong khai trén website cta ho hodc ngugc lai nhung van dap tng diy da tiéu chi noi
dung cua thong tin dugc cong khai, khong gy anh huong dén quyén loi ctiia khach hang;
dong thoi bat budc chu dau tu thyc hién cong khai trén trang thong tin con lai. Néu cha
dau tu vi pham nghiém trong trach nhiém cong khai, vira bo sot trang thong tin vira cong
khai khong déy da ndi dung nhu tién d6 thuc hién du an; han ché vé quyén s& hitu, st dung
bat dong san;... thi khong dép ung diéu kién cong khai van duoc coi 1a yéu td quan trong
dé tuyén giao dich vo hiéu.

3. Kién nghi

Véi nhitng bat cap, han ché trong cac quy dinh vé trach nhiém cong khai thong tin
ctia chu dau tu trong kinh doanh bat dong san, phéap luat can thiét phai sira doi, bo sung &
nhing diém sau:

Thir nhit, can quy dinh cu thé hon thoi diém cong khai thong tin. Theo d6, phap luat
ghi nhan 1& chu dau tu phai thuc hién cong khai ddy du tat ca cac thong tin lién quan t6i
thiéu 01 thang trudc khi thyuc hién ky két hgp dong mua ban, chuyén nhugng, cho thué mua
bat dong san, du an bat dong san. Bing cach nay, phap luit tao ra khoang tréng thoi gian
can thiét dé cac chu thé khi tham gia vao thi truong cé du thoi gian tim kiém, tiép can thong
tin nham thuc hién danh gia, so sanh. Néu phat hién sai pham cta chii dau tu ¢ thé thyuc
hién khiéu nai, t6 cdo trudc khi bat dong san d6 dugc dua vao kinh doanh. Bén canh do,
quy dinh nhu vy s& tao ra sy thong nhit trong thoi gian cong khai ciia cac doanh nghiép,
moi thong tin cia di an déu dugc cong khai ddy du trude 01 thang, tir d6 ting cudng tinh
minh bach ciing nhu kha ning tiép can thong tin hiéu qua clia nguoi dan.

Thik hai, can nhanh chong hoan thién cac quy dinh vé cap nhat thong tin cta chii dau
tu. Theo d0, dau tién can tach quy dinh nay thanh mot diéu luat riéng biét, ghi nhan rd khi
thong tin c6 su thay d6i ma S¢ Xay dung chua cap nhat kip, cha dau tu can thuc hién viéc
thong bao thong qua giri thu dién tir hodc giri van ban dén So Xay dyng. Trong d6 trinh
bay rd thong tin cii va thong tin di thay doi dé S& Xay dung thyuc hién viée cip nhat. Dong
thoi quy dinh rd thoi gian tdi thiéu cha dau tu can thuc hién cap nhat 1a sau 15 ngay trén
trang thong tin dién tir ciia chinh doanh nghiép d6 va sau 10 ngay ddi véi viéc giri thong
bao cho S¢ Xay dung ké tir khi théng tin duoc cong khai co sy thay d6i. S¢ di dat ra mde
thoi gian khac nhau nhu vay boi 1& dbi voi trach nhiém cong khai trén hé thong thong tin
ctia nha nuéce, doanh nghiép khong truc tiép diéu chinh thong tin ma ho chi thyuc hién viée
thong bao ndi dung dir liéu thay do6i dé S¢ Xay dung thuc hién cap nhat. Nguoc lai, d6i véi
viéc thuc hién cap nhét trén trang thong tin dién tir cua doanh nghiép, ho can c6 nhiéu thoi
gian hon dé chuan bi ndi dung, phuong tién cap nhat; quy trinh theo d6 ciing s& phirc tap
hon so véi viée guri théng bao cho S¢ Xay dung. Do d6, & ddy dit ra thoi gian nhiéu hon
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13 hoan toan can thiét va hop 1y gitp chu dau tu c6 du thoi gian dé chuan bi ndi dung, cong
cu va phuong tién thuc hién cap nhat. Vira ddm bao duoc tinh cdp nhat kip thoi, nhanh
chong cua thong tin vira tranh duoc tinh trang chi dau tu kéo dai thoi gian cap nhat, tir 46
giam thiéu dugc tinh trang nguoi mua tiép can thong tin sai do doanh nghiép khong thuc
hién hodc cap nhat cham tré.

Danh muc tai li€éu tham khao

- Nghi quyét s6 33/NQ-CP

- Luat Kinh doanh bat dong san 2023
- Luat Nha ¢ 2023
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QUY PINH VE HQP PONG MAU
TRONG LINH VUC KINH DOANH BAT PONG SAN

ThS. Nguyén T4n Hoang Hai

Giang vién khoa Luét Dan su, Trudng Pai hoc Luat TP. H6 Chi Minh
Tran Bao Khanh

Cong ty Luat TNHH DTLAW — CN Mién Nam

Tém tat: Lut Kinh doanh bt dong san nam 2023 dugc Quéc hoi nude Cong hoa xa
hoi chu nghia Viét Nam khoa XV, ky hop thir 6 thong qua ngay 28/11/2023 va c6 hi¢u luc
thi hanh ké tir ngdy 01/01/2025 véi nhitng diém sira d6i, b sung mang tinh tién bo, linh
hoat. Trong d6, cac quy dinh vé hop dong trong kinh doanh bat dong san ciing duoc dicu
chinh nham phu hop véi nhu cau cua thuc tién ciing tao nén tinh déng bo véi cac quy dinh
phap luat c6 lién quan. Bai viét trinh bay nhitng van dé chung vé hop déng mau trong linh
vuc kinh doanh bét dong san; quy dinh ctua phép luat Viét Nam Ve hop déng mau ddi vai
cac giao dich kinh doanh bat dong san, trén co s¢ danh gia mot s tac dong cua chinh sach
nay dén cac bén trong giao dich vé bat dong san.

Tw khéa: hop déng mau; kinh doanh bét dong san; Luat Kinh doanh bat dong san.
1. Khai quat vé hop dong miu trong linh vuc kinh doanh bat dong san

Theo phép luat Viét Nam, viéc dinh nghia hop dong theo mau duoc thé hién trong
hai vin ban phap luat: Bo luat Dan sy (“BLDS”) nim 2015 va Luét bao vé quyén loi nguoi
tiéu dung (“Luat BVQLNTD”). Theo Diéu 405 BLDS nim 2015 quy dinh vé hop dong
theo mau nhu sau: “Hop dong theo mau la hop dong gom nhitng diéu khodn do mgt bén
dwa ra theo mau dé bén kia trd loi trong mét thoi gian hop Iy; néu bén dwoc dé nghi tra
loi chdp nhdn thi coi nhuwr chdp nhdn toan bé néi dung hop dong theo mau ma bén dé nghi
da dua ra...”. Nhu vay, BLDS nam 2015 da quy dinh cu thé, o rang va minh bach hon vé
hop dong theo mau khi hop ddng nay phai duoc cong khai dé bén dé nghi duoc biét hodc
phai biét, trinh t, thé thirc cong khai hop dong thuc hién theo quy dinh cta phap luat.
Trong quy dinh Luat BVQLNTD nam 2010, tai khoan 5 Diéu 3 quy dinh: “Hop dong theo
mau la hop do”‘ng do t6 chirc, ¢ nhén kinh doanh hang hoa, dich vu soan thao dé giao dich
Véi ngueoi tidu dimg”. Van dé vé hop dong theo mau ciing dugc quy dinh trong mét sb vin
ban phap luat trong cac linh vuc dic thu nhu Luat Nha &, Luat vién thong, Luat Hang
khong, Luat Kinh doanh bao hiém.... Dic biét, trong hoat dong bat dong san, hop d@)ng
mau con duoc quy dinh tai Luat Kinh doanh bat dong san (“Luat KDBDS”). Nhu vay,
ngoai nguén co ban Luat BVQLNTD va céc van ban huéng dan thi hanh, hop dong theo
mau noi chung con duge diéu chinh boi quy dinh cia BLDS va mét s van ban phap luat
chuyén nganh khac. Luat KDBDS 1a dao luat chuyén nganh truc tiép diéu chinh vé hop

1 Luat Bao vé quyén loi ngudi tiéu ding nam 2023 c6 hiéu Iyc thi hanh tir ngay 01/7/2024 khong con duy tri quy dinh
nay.
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d6ng kinh doanh bat dong san (“KDBDS”). Do d6, c4c tranh chip hgp dong KDBDS phat
sinh trude hét vu tién ap dung cic quy dinh cua Luit KDBDS 1am cin clr phap 1y diéu
chinh va giai quyét tranh chip. Tuy nhién, BLDS véi vai trd luat chung diéu chinh cac
quan hé hop ddng, thuc hién ba chirc ning: (i) Quy dinh nhitng van dé co ban nhat, chung
nhat ¢o lién quan dén quan hé hop ddng; (ii) Pinh hudng cho viéc xdy dung cic vin ban
phap luat diéu chinh cac quan hé hop ddng dic thu, chuyén biét, va (iii) Khi cac luat chuyén
nganh khéng c¢6 quy dinh vé quan hé hop dong thi quy dinh caa BLDS duogc ap dung dé
diéu chinh. Do d6, trén thuc tién, co quan tai phan di ap dung quy dinh cia BLDS dé giai
quyét tranh chap hop ddng KDBDS bén canh viéc uu tién ap dung Luat KDBPS va cac
luat o lién quan dén giao dich vé bt dong san?. Chinh vi vdy, cic vin dé vé hop dong
mau trong KDBDS nhur giai thich hop ddng, quy dinh diéu khoan bét loi cho khach hang, ..
khoéng duoc quy dinh trong Luat KDBDS thi BLDS s& dugc ap dung dé diéu chinh.

Theo phép luét hién hanh, giao dich KDBDS bao gém “mua, nhan chuyén nhuong
dé ban, chuyén nhuong; cho thué, cho thué lai, cho thué mua bat dong san”3. Theo do, hop
d6ng KDBDS 14 su thoa thuan bang vin ban giita doanh nghiép, hop tac xa c6 du diéu kién
KDBBDS véi t6 chire, ho gia dinh, ca nhin vé viée xac 1ap, thay d6i, cham dit quyén, nghia
vu trong hoat dong mua ban, cho thué, cho thué mua nha, cong trinh xay dung, chuyén
nhugng, cho thué, cho thué lai quyén sir dung dat, chuyén nhuong toan bd hoic mot phan
dy 4n bat dong san va duoc lap theo mau quy dinh tai Nghi dinh 02/2022/ND-CP quy dinh
chi tiét thi hanh mot s6 diéu ciia Luat KDBDS (“Nghi dinh 02/2022/ND-CP”) (khoan 3
Diéu 3 Nghi dinh 02/2022/ND-CP). Viéc xay dung hop dong kinh doanh 13 viéc lam that
su can thiét cho cac doanh nghiép kinh doanh loai hang hoa c6 gia tri cao va 1a loai hang
hoa dic biét tham gia vao thi truong quyén sir dung dat va thi trudng bat dong san. Cac
hop dong KDBDS duoc ky két va thuc hién thanh cong 1a mét trong nhitng yéu té thic
day su phat trién thi trudng bat dong san. Thi truong nay dong mot vai trd trong yéu trong
tién trinh phat trién moi truong dau tu, kinh té trén quy mé ving, nganh, quoc gia. Khi
tham gia vao thi truong ndy, mot trong nhitng yéu td rat can thiét cho cic bén tham gia
giao dich 13 cac thong tin vé tinh trang phap 1y cua dat dai, ding ky quyén so hiru, quyén
so hitu tai san c6 trén dat, gidy to chi quyén, quy hoach, thué, 1& phi, cac quyén wu dai
hodc han ché trén bat dong san nhu: bao lanh, thé chép, dit coc... Pau tu KDBDS 1a mot
phuong phap luan chuyén ngudn von trong xa hoi, mot hinh thire dau tu 1au dai. Kha ning
giao két va huy dong vén, str dung vdn cia thi trudng bit dong san c6 ¥ nghia quan trong
va déng vai tro thiét thuc nhat cho sy tang trudng kinh té ciia Viét Nam hién tai va tuong
lai*. Do d6, viéc quy dinh 16 rang chi tiét hgp dong trong KDBDS khong chi dap img cac

2 Poan Ptic Luong (Chu bién) (2023), Ap dung Bé ludt Ddn sw va ludt chuyén nganh trong linh viee hop dong, NXb.
Tu phap, tr. 110.

3 Poan Pirc Lwong (Chu bién) (2023), Sdd, tr. 108.
* Doan Thj Hong Nhung (Chu bién) (2010), Hoan thién phdp ludt vé sin giao dich kinh doanh bét dpng sin o Viét
Nam, Nxb. Pai hoc Qudc gia Ha Noi, tr. 46.
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muc tiéu trén ma con dam bao quyén loi cia khach hang va han ché t6i da cac tranh chap
vé giao dich bat dong san phat sinh.

Phép luat KDBDS di c6 nhitng budce tién méi khi quy dinh vé hop dong trong linh
vuc KDBDS va dic biét 1a gan day Nghi dinh sb 02/2022/ND-CP quy dinh rd viéc ban,
chuyén nhuong, cho thué, cho thué mua, cho thué lai bat dong san va chuyén nhuong dy
an bat dong san phai 4p dung hop dong theo mau di tao ra budc dot pha trong quy dinh
ctia phap ludt vé hop ddng kinh doanh trong linh vuc KDBDS & Viét Nam®. Theo do, cac
quy dinh cua Luat KDBDS nam 2023 va Nghi dinh 02/2022/ND-CP quy dinh ngay cang
1d nét va cy thé ddi v6i hop ddng mau trong KDBDS. cuy thé, diém m khoan 1 Piéu 19 Luat
KDBDS niam 2023 quy dinh: “Thue hién giao két hop dong mua béan, thué, thué mua nha
6, cong trinh xdy dung, phan dién tich san xdy dung trong cong trinh xdy dung theo quy
dinh vé hop dong mdu va cdc quy dinh lién quan vé hop dong trong KDBDS theo quy dinh
ciia Ludt nay”. Tiép @06, khoan 7 Piéu 44 Luat KDBPS nim 2023 ciing di quy dinh giao
cho “Chinh phit quy dinh cdc loai hop dong mau trong KDBPS dwoc quy dinh tai khoan
Piéu 44 Ludt KDBDS ndm 2023 nhu sau: a) Hop dong mua ban, hop dong thué mua nha
&; Hop dong thué nha &; ¢) Hop dong mua ban, hop dong thué mua cong trinh xay dung,
phan dién tich san x4y dung trong coéng trinh xay dung c6 cong ning phuc vu muc dich du
lich, luu tr; d) Hop dong thué cong trinh xdy dung, phan dién tich san xay dung trong
cong trinh x4y dung c6 cong ning phuc vu muc dich du lich, luu tra; d) Hop dong mua
ban, hgp dong thué mua cong trinh xay dung, phan dién tich san xay dung trong cong trinh
xay dung c6 cong nang phuc vu muc dich gido duc, y té, thé thao, van hoa, vin phong,
thuong mai, dich vu, cong nghiép va cong trinh xay dung c6 cong ning phuc vu hon hop;
e) Hop dong thué cong trinh xay dung, phan dién tich san xay dung trong cong trinh xay
dung c6 cong nang phuc vu muc dich giao duc, y té, thé thao, van hoa, vin phong, thuong
mai, dich vy, cong nghiép va cong trinh xay dung c6 cong ning phuc vu hdn hop; g) Hop
dong chuyén nhuong quyén sir dung dat da co ha tang ky thuat trong du an bat dong san;
h) Hop dong cho thué, hop dong cho thué lai quyén st dung dat da co ha tang k¥ thuat
trong du 4n bat dong san; i) Hop dong chuyén nhuong toan bd du an bat dong san; k) Hop
d6ng chuyén nhugng mot phan du 4n bat dong san; 1) Hop dong chuyén nhuong hop dong
mua ban, hop dong thué mua nha &, cong trinh xay dung®.

2. Piang ky hop dong miu trong linh vue kinh doanh bat dong san

Tranh chap trong linh vuc bat dong san hién nay xay ra ngay cang phd bién, ma van
dé co ban 13 xuat phat tir hop dong khong 16 rang, bao vé chii dau tu vi hop dong 1a do chii
dau tu soan thao. Viéc Chinh pht ban hanh cac vin ban quy dinh Danh muc cic loai hinh
dich vu thiét yéu phai ding ky hop dong theo mau/diéu khoan giao dich chung nham cu

5 Vo Song Toan (2023), Phéap luat vé hop ddng trong kinh doanh bit dong san ¢ Viét Nam hién nay,
https://tapchicongthuong.vn/phap-luat-ve-hop-dong-trong-kinh-doanh-bat-dong-san-o-viet-nam-hien-nay-
114358.htm, truy cap 6/6/2024.

8 Pugc hudng din chi tiét tai Piéu 6 Nghi dinh 02/2022/ND-CP.
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thé hoa hon quyén loi ctia ngudi tiéu ding theo Luat BVQLNTD nam 2023 14 rat can thiét
va c6 ¥ nghia thuc tién cao. Quy dinh vé dang ky hop dong theo miu nhdm muc dich giup
co quan quan 1y nha nudc ra soat, loai bo cac diéu khoan lam dung, gy anh huéng dén
quyén loi ngudi mua cian hd nhu cho phép bén ban thay di gia trong thoi han ban giao cin
h, han ché loai trir quyén khiéu nai khoi kién ctia nguoi mua can ho... dong thoi cong
khai cho ngudi mua cin ho biét, nim duoc ndi dung ciia hop dong’.

Theo khoan 1 Diéu 28 Luat BVQLNTD nim 2023 quy dinh: “T6 chifc, cd nhdn kinh
doanh san pham, hang héa, dich vu c6 s6 heong 16n nguwoi tiéu ding mua, sir dung thirong
xuyén, lién tuc, c6 tac dong truc tiép, lau dai dén nguweoi tiéu ding phdi dang ky hop dong
theo madu, diéu kién giao dich chung véi co quan quan Iy nha nuée vé bdo vé quyén loi
nguoi tiéu ding trude khi sir dung dé giao két véi nguwoi tiéu ding. Can cir vao diéu kién
kinh té - xa hoi va nhu cau bao vé quyén loi ngueoi tiéu dimg trong tirng thoi ky, Thii tudng
Chinh phit ban hanh, sita doi Danh muc san pham, hang héa, dich vu phdi dang ky hop
dong theo mau, diéu kién giao dich chung theo quy dinh tai Diéu ndy. cac loai hgp dong
theo mau, diéu kién giao dich chung thuéc Danh muc hang hoéa, thiét yéu do Thu tudng
Chinh phu ban hanh phai ding ky véi co quan quan 1y nha nudc c¢6 tham quyén vé bao vé
quyén loi ngudi tiéu dung. Quy dinh nay so v6i quy dinh tai Piéu 19 Luat BVQLNTD nim
2010 da 1am rd hon dic tinh cta trudng hop ap dung hop dong theo mau, nham loai trir cac
tinh huéng lam dung viéc st dung hop déng mau khong c6 1oi cho ngudi tidu dung. Pong
thoi bii bé quy dinh x4c dinh dic tinh “Danh muyc hang hoa, dich vu thiét yéu” dé budc
ding ky, thay vao d6 1a sy d6i méi tu duy giao thdm quyén cho Thu tuéng Chinh pha “cin
clr vao diéu kién kinh té - x4 hoi va nhu cau bao vé quyén lgi NTD trong ting thoi ky,...
ban hanh, stra d6i Danh muc san phém, hang hoa, dich vu phai ding ky”®. Bén canh do,
Diéu 7 Nghi dinh s6 55/2024/ND-CP ngay 16/5/2024 quy dinh chi tiét mot s diéu cua
Luat Bao vé quyén loi ngudi tiéu dung nam 2023 con quy dinh “Trude khi sir dung hop
déng theo mau, diéu kién giao dich chung thuoc Danh muc san phcfm, hang hoa, dich vu
phdi ding ky do Thii twéng Chinh phii ban hanh, sira doi dé giao két véi nguoi tiéu ding,
16 chire, cd nhdn kinh doanh phdi thie hién viée dang ky véi co quan qudn 1y nha nuée vé
bado vé quyén loi nguoi tiéu ding theo quy dinh ciia Nghi dinh nay”.

Vé phia minh, tai Diéu 45 Luat KDBPS nam 2023 quy dinh “I. T6 chitc, cd nhan
khi xdc lgp hop dong KDBPS, hop dong kinh doanh dich vu bat déng san phdi tudn thi
quy dinh cua phap luat vé KDBPS va Bé ludt Dan su. 2. Chu dau tw du dan bat dong san,
doanh nghiép KDBDS sit dung hop dong mdu quy dinh tai Diéu 44 ciia Ludt nay, thiee hién
céng khai cac hop dong KDBDS theo quy dinh tai diém d khoan 2 Diéu 6 ciia Ludt ndy
trueée khi dp dung”’. Vi quy dinh nay, Luat KDBDS xac dinh rd chi du tu, doanh nghiép

7 Doan Hong Nhung, Hoang Anh Diing, “Béo vé quyén loi nguoi tiéu dung trong giao két va thuc hién hop ddng miu
khi mua ban can hd chung cu tai Viét Nam”, Tap chi Ludt hoc s6 9/2017, tr. 91.

8 biéng Phudce Thong, Chu Thi Thom (2023), “Béao vé quyén lgi nguoi tiéu dung bang quy dinh vé nghia vu cong khai
hop dong theo mau doi véi bén dua ra hop dong”, Tap chi Khoa hoc phap ly Viét Nam, s6 10 (170)/2023, tr. 40.
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KDBDS sir dung hop d6ng mau can thyc hién cong khai minh bach. Lién quan dén van dé
nay chiing ta ciing can phai nhan dién rd, liéu hop ddng KDBDS dugc chu dau tu 4p dung
c6 phai 12 loai hop ddng theo mau theo quy dinh tai Diéu 405 BLDS 2015 hay khong? Co
quan diém cho ring, d6i véi cac loai hgp dong KDBDS khac (hop dong thué mua cin ho
chung cu, hgp dong thué nha &, cong trinh xay dung...) di Nghi dinh 02 bat budc cic bén
phai ky két theo mau hop dong twong tng nhung cac hop dong nay khong duge xem la
hop ddng theo mau theo quy dinh tai Biéu 405 BLDS. Boi 1§ cac mau hop dong KDBDS
do Nha nuéc ban hanh va bt budc ap dung, viéc sir dung cac mau hop déng nay khong

9 Trai lai, c6 quan diém cho rang, theo quy dinh tai Piéu 405

phai “do mdt bén dua ra
BLDS 2015: (i) hop dong theo mau 13 hgp déng do mot bén dua ra theo mau dé bén kia tra
161 trong 1 thoi gian hop 1y va bén kia tra 161 chdp nhan thi coi nhu chap nhén toan bd noi
dung hop ddng theo mau. Pic diém nay thi hop dong KDBDS dép tng duoc, ¢ chd chu
dau tu s& soan thao hop dong mua, thué mua nha &, cong trinh xay dung, chuyén nhuong
quyén sir dung dat di c6 dau tu co so ha tang trong du an trén co sé mau hop dong dugc
Chinh phu ban hanh, phia khach hang chi dat bat ky theo tinh chat gia nhap ma khong co
co hoi dé dam phén, dé dé nghi thay doi, bo sung bit cir ndi dung gi trong hop dong; (ii)
hop dong theo mau phai dugc cong khai dé bén dé nghi biét hodc phai biét vé nhirng noi
dung cuia hop dong. Hop dong KDBBS ciing dap tng duoc dic diém nay, cu thé trude khi
ap dung loai hop dong thi chu dau tu phai thong bao cong khai theo quy dinh®®. Pay ciing
1a quan diém duoc nhom tac gia tng ho, ching ta ¢ thé nhan dién chung hop déng miu
trong KDBDS vé ban chat ciing 1a hop dong mau theo quy dinh ciia BLDS. Piéu nay khong
chi gitp bao vé quyén loi ciia khach hang tham gia giao dich bat dong san, khi giao két
hop dong KDBPBS thi khach hang hau nhu khong ¢ co hoi dé thoa thuan ma hoan toan do
bén ban, bén cho thué mua soan thao sin theo mau cia co quan nha nudc ¢6 thim quyén
ban hanh nén viéc ky két hop dong nay khién cho khach hang tro thanh bén yéu thé trong
hop dong. Pong thdi néu theo hudng nay con gitip xac dinh 16 rang co ché phap 1y trong
viéc diéu chinh d6i voi van dé nay. Mit khac, cac mau hop dong néu trén chi dang dua ra
cac diéu khoan va ndi dung co ban va vi vay dé co thé sir dung, cac bén phai “dién” vao
nhiéu ndi dung théa thuan chi tiét. Cho nén, néu mét doanh nghi¢p bat dong san mudn
dang ky hop dong mau theo cac mau hop dong nay ctia Nghi dinh 02 thi ho phai bd sung
rat nhiéu thong tin cy thé khac. Hay noi cach khac, dé dap ung yéu cau vé ding ky va quan
Iy hop dong mau, doanh nghiép phai vuot qua hai canh cong: mot 1a phai st dung dung
mau hop dong ciia Nghi dinh 02/2022/ND-CP va hai 1a hoan thién dé lam sao dé cac noi

9 Nguyén Phuong Théo, Nguyén Quynh Nhu, Nguyén Thi My Linh, “Mot s6 van dé phap 1y vé hop dong méu trong
hoat dong kinh doanh bat dong san theo Nghi dinh 02/2022”, https://dimac-law.com/tin-tuc/mot-so-van-de-phap-ly-
ve-hop-dong-mau-trong-hoat-dong-kinh-doanh-bat-dong-san-theo-nghi-dinh-022022-433.html, truy cép 10/6/2024.

10 Xem: Vi Thi Héng Yén (2023), “Nhitng diém mdj cua Luat Kinh doanh bét dong san vé giao dich dan sy lién quan
dén bat dong san”, Ky yeéu hoi thao Gdp y nhitng diém mdi cua phap ludt vé giao dich dan su lién quan dén bat dong
san, Khoa Luat Dan sy, Truong Pai hoc Luat TP. Ho Chi Minh, tr. 34-35.
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dung bo sung tiép theo trong hop déng vuot dugc ctra kiém duyét cia Bo Cong Thuong
theo céc tiéu chi cia Luat BVQLNTD,

Viéc ding ky hop déng mau trong KDBDS, thyc té c6 quan diém cho ring, dé bao
dam quyén 1g1 cho bén con lai, phap luét luén dit ra nhitng yéu cau cho qué trinh sir dung
hop d6ng theo mau; nhu budc bén xay dung va st dung hop dong mau phai cong khai hop
ddng, danh thoi gian hop Iy cho bén duoc dé nghi giao két hop dong nghién cru ndi dung. ..
Ngoai ra, bén dua ra hop dong mau ciing s& chiu su bét loi hon trong giai thich ndi dung
céc diéu khoan thiéu rd rang. Tuy nhién, diém “md” can luu y nhat hién nay chinh 1a quy
dinh vé cong khai hop dong theo mau. Quy dinh nay khién chung ta lién tudong dén hop
ddng “mau” dugc kiém soat boi Ludt BVQLNTD. Puong nhién, luit ndy diéu chinh quan
hé hop dong tiéu dung va diéu do6 ciing khong phai 1a ngoai 1 v6i hop dong mau. Néi nhu
vy dé hiéu rang, khong phai tit ca cac hop dong mau déu phai tuan theo quy trinh cong
khai cua luat nay. Thyc té, trén trang web cua Bo Cong Thuong & thoi diém hién tai, d3 c6
198 ban hop dong miu nhém cudi ciing ciia cac doanh nghiép KDBPS dugc chap nhan va
cong bd cong khai'2.

Quan diém nay 1ap luan trén co s, Danh muc san pham, hang héa, dich vu phai dang
ky do Thu tuéng Chinh pht ban hanh duoc ban hanh kém theo Quyét dinh s 02/2012/QP-
TTg ngay 13 thang 01 ndm 2012 vé viéc ban hanh Danh muyc hang hoa, dich vu thiét yéu
phai dang ky hop dong mau, diéu kién giao dich chung, c6 hiéu luc ké tir ngay 01 thang 3
niam 2012, dugc stra doi, bd sung boi Quyét dinh s6 35/2015/QP-TTg ngay 20 thang 8 nim
2015 cua Tha tuéng Chinh phu vé viée stra d6i, bd sung Quyét dinh sé 02/2012/QD-TTg.
Gan day nhat, Thu tudng vira ban hanh Quyét dinh 25/2019/QD-TTg sira d6i Quyét dinh
35/2015/QP-TTg stra doi, b sung Quyét dinh 02/2012/QD-TTg ban hanh Danh muc hang
hoa, dich vu thiét yéu phai dang ky hop dong theo miu, diéu kién giao dich chung (c6 hiéu
luc tir ngay 01/10/2019). Theo do, bai bo dich vu “Béo hiém nhan tho” khoi Danh muc
hang hoéa, dich vu thiét yéu phai ding ky hop dong theo mau, diéu kién giao dich chung.
Nhu vay, tir ngay 01/10/2019, con 09 loai hang hoéa, dich vu phai dang ky hop d@)ng theo
mau, gdm: Cung cdp dién sinh hoat; Cung cdp miede sinh hoat; Truyén hinh trd tién; Dich
vu dién thoai c6 dinh mat dat; Dich vu thong tin di dong mat dat (hinh thurc thanh toan:
tra sau); Dich vu truy nhdp internet; Vin chuyén hanh khdach dwong hang khéong; Vin
chuyén hanh khach duong sat; Mua béan can ho chung cu, cac dich vu sinh hoat do don vi
qudn Iy khu chung cuw cung cdp. Nhu vy, hop dong mua ban can ho chung cu, cac dich vu
sinh hoat do don vi quan 1y khu chung cu cung cap thuéc Danh muc phai dang ky. Hién
nay, Cuc Quan 1y canh tranh — B Céng Thuong (nay la Cuc Canh tranh va Bao vé nguoi
tiéu dung) tiép nhan ding ky hop dong theo mau c6 pham vi ap dung tir 02 tinh, thanh tro

11 Trgong Trong Hiéu, “Hop ddng kinh doanh bit dong san phai theo miu la... miu nao?”,
https://thesaigontimes.vn/hop-dong-kinh-doanh-bat-dong-san-phai-theo-mau-la-mau-nao/, truy cap 10/6/2024.

2 Tryong Trong Hiéu, “Hop dong kinh doanh bit dong san phai theo miu li... miu nao?”,
https://thesaigontimes.vn/hop-dong-kinh-doanh-bat-dong-san-phai-theo-mau-la-mau-nao/, truy cép 10/6/2024.
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lén. S& Cong Thuong tiép nhan dang ky hop dong theo mau 4p dung trong pham vi tinh,
thanh phd tryc thudc Trung wong?2.

Vén dé ton tai & day 1a phap luat chi quy dinh bit budc ding ky ddi voi hop dong
theo mau c6 d6i tugng 1a hang hoa, linh vuc “thiét yéu” do Thu tudéng Chinh phil ban hanh
nham kiém soat luu thong trén thi truong. Thuc té cé quan diém cho rang, phap luat khong
nén giéi han cac doanh nghiép phai dang ky hop dong theo miu, vi bt ky doanh nghiép
nao hoat dong trong bt ky linh vuc nao déu c6 thé bit budc hodc ty nguyén ding ky hop
dong theo mau'®. Pong tinh véi quan diém nay, ciing c6 hoc gia 1ap luan rang, cic nhom
d6i twong khac nhau ctia hop dong theo mau duoc yéu cau dang ky (nhu “thiét yéu”, “bat
budc”, hay “tu nguyén” dang ky) chira dung mét tip hop cac dang hang hoa, dich vu déu
1a dbi twong cua viée t6 chuc diang ky. Vi vdy, nén quy dinh ca ba nhom hang hoa, dich vu
1a “thiét yéu”, hay “bat budc”, hay “ty nguyén” ding ky hop dong theo mau thanh mot
nhom trong cting mot vin ban Luat, khong nhat thiét chi quy dinh duy nhat nhém hang
hoa, dich vu “thiét yéu”. Hién nay c6 nhiéu dang hop dong theo mau ap dung cho cac loai
hang hoa, tai san, dich vy thwong mai khac cling can xay dung khung phép 1y kiém soat
ndi dung & giai doan tién hop dong, vi du nhu hop dong mua ban cin ho chung cu®®. Boi
18, khi d6i chiéu quy dinh tai Piéu 19 Luat BVQLNTD nim 2023 va Quyét dinh
25/2019/QD-TTg thi cho thiy chi hop dong mua ban cin hd chung cu thuéc danh myc
hang hoa, dich vu thiét yéu phai diang ky theo quy dinh trén. Vi vay, chii dau tu (bén ban)
can thyc hién va hoan thanh thu tuc dang ky hop déng mua ban cin ho chung cu véi Cuc
Canh tranh va Bao v¢ nguoi tiéu dung hoac S& Cong Thuong (tuy theo pham vi ap dung)
trude khi ky két voi khach hang. Con cac loai hop dong duoc quy dinh tir khoan 2 dén
khoan 8 Piéu 6 Nghi dinh 02/2022/ND-CP nhu Hop dong mua ban, thué mua cin ho du
lich, can ho vin phong két hop luwu tra; Hop ddng mua ban, thué mua nha & riéng 1é; Hop
d6ng mua ban, thué mua nha, cong trinh xay dung khac; Hop dong thué nha &, cong trinh
xay dung; Hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat; Hop dong cho thué, cho thué lai
quyén str dung dat; Hop dong chuyén nhuong toan bo (hodc mot phan) dy an bat dong san;
va vin ban chuyén nhuong hop dong ban, cho thué mua nha &, cong trinh xdy dung® thi
chua c6 su 16 rang c6 hay khong viée dang ky, quy trinh dang ky nhu thé nao, co quan nio
¢ tham quyén quan 1y viéc dang ky, kiém soat bay hop dong con lai? Dan dén thyc té co
quan diém nhan dién viéc sir dung cic mau hgp dong duoc quy dinh trong Nghi dinh
02/2022/ND-CP khong duwong nhién loai trir chu dau tu (bén ban) khoi nghia vu dang ky
hop ddng mau. Hién tai cho thiy dang c6 quy dinh chong chéo vé viéc sir dung Hop dong

13 Khoan 2 Diéu 9 Nghi dinh s6 99/2011/NB-CP ngay 27/10/2011; khoan 2 Biéu 14 Nghi dinh 55/2024/ND-CP ngay
16/5/2024 .

14 Nguyén Thi Ngoc Anh (2011), Phdp ludt vé hop dong din s theo madu trén thé giéi — Nhitng kinh nghiém doi véi
Viét Nam, Luén van thac si, Khoa Luat - Dai hoc quoc gia Ha Noi, tr. 93.

15 Pang Phudce Thong, Chu Thi Thom (2023), Tldd, tr. 41.

16 Dy thao 2 Nghi dinh quy dinh chi tiét va huéng dan thi hanh mot s6 diéu cua Luat Kinh doanh bét dong san bd sung
thém mau hop dong nay.
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mau theo Nghi dinh 02/2022/NP-CP, nhung van phai dang ky hop dong theo mau theo
Quyét dinh s6 02/2012/QD-TTg ddi v6i cac hop ddng mua ban cin hd chung cul’. Trai lai,
c6 tac gia nhan dinh c6 thé hiéu ring, bay miu hop dong con lai dwogc Nghi dinh
02/2022/ND-CP ban hanh khong cin tuan theo quy dinh vé hop dong miu, & ca trudng
hop hop ddng mau phai dang ky va hgp dong mau khong can phai diang ky. Trén co s& cac
diéu khoan ctia cac mau hop dong do, cac bén co thé tiép tuc thuong luong cac ndi dung
chi tiét, tham chi c6 thé bd sung thém céc ndi dung khac?®,

Vi vdy, dé dam bao théng nhit vé ding ky hop déng mau trong linh vuc KDBDS,
cling nhu quyén loi ctia khach hang tham gia giao dich bat dong san trong thoi gian téi doi
hoi phai c6 quy trinh ding ky, cong khai, thim quyén ding ky, kiém soat hop déng mau
theo Nghi dinh 02/2022/ND-CP can c¢6 huéng dan cu thé cua phap luit, théng nhat bao
dam nguyén tic cac ndi dung cua hop ddng khong duge vi pham cic nguyén tic chung tu
do thoa thuan trén co so ton trong quyén va lgi ich hop phéap cua cac bén thong qua hop
dong, khong vi pham diéu cAm cua luét cta phap luat KDBDS va nguyén tic co ban cia
BLDS 2015. Trén co so xay dung, hoan thién Quyét dinh 35/2015/QD-TTg, Quyét dinh
25/2019/QD-TTg vé danh muc hang hoa, dich vu phai ding ky hop dong theo mau, giao
dich chung.

3. Xir Iy truong hop chit dau tw khong ding ky hop dong miu theo quy dinh va
trueong hop khong sir dung “hop dong miu” da ding Ky dé giao két voi khach hang

*Xur Iy hdu qua phdp 1y doi véi truong hop chii dau tw khéng dang ky hop dong mdu
trong kinh doanh bdt dong san

Hop dong theo mau dugc xem nhu “Iy lich 3 doi” ctia d6i tuong trong giao dich bat
dong san, d6 13 cin cr cia tat ca hd so phép 1y duoc phé duyét, ¢ bién ban nghiém thu da
hoan thanh xong phén mong cua toa nha; cd xac nhan du diéu kién duoc ban hang cua s&
xay dung; c6 hop déng bao lanh v&i ngan hang; c6 ban vé mét bé“mg can hd; danh muc vat
liéu cdn ho va thoi gian bao hanh; ndi quy nha chung cu...!°. Tuy nhién, khi tra ctru trén
trang web ctia S& Cong thuong Thanh phd H6 Chi Minh ciing nhu tir Cuc Canh tranh va
Bao vé ngudi tiéu dung thi thoi diém cong bd hop dong theo mau tir ndm 2018 dén nay, sd
luong chii dau tu ding ky khong nhiéu so véi thuc té cac du 4n mé ban. Theo bao cio
thudng nién ciia Cuc Canh tranh va bao vé nguoi tiéu ding nam 2019 s6 luong hd so ding
ky hop dong theo mau/diéu kién giao dich chung ciia linh vyc mua ban chung cu trong
nam 2019 1 130 ho so, thip hon nim 2018 (151 hd so), trong khi d6 trén thuc té thi c6
hang tram chii ddu tu xdy dung nha & chung cu hién nay. Béi 18, c6 nhiéu trudng hop chu

7 Nguyén Phuong Thao, Nguyén Quynh Nhu, Nguyén Thi My Linh, “Mbt s6 van dé phap 1y vé hop dong mau trong
hoat dong kinh doanh bat dong san theo Nghi dinh 02/2022”, https://dimac-law.com/tin-tuc/mot-so-van-de-phap-ly-
ve-hop-dong-mau-trong-hoat-dong-kinh-doanh-bat-dong-san-theo-nghi-dinh-022022-433.html, truy cép 10/6/2024.
8 Trgong Trong Hiéu, “Hop ddng kinh doanh bit dong san phai theo miu la... miu nao?”,
https://thesaigontimes.vn/hop-dong-kinh-doanh-bat-dong-san-phai-theo-mau-la-mau-nao/, truy cap ngay 10/6/2024.
19 Lyong Thién, ““Soi” phap 1y chung cu qua hop dong mau”, https://www.sggp.org.vn/soi-phap-ly-chung-cu-gua-
hop-dong-mau-658359.html, truy cap ngay: 19/6/2024).
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dau tu khong thuc hién viéc ding ky hop dong theo mau véi co quan nha nudc co tham
quyén. Chinh vi thé s& din dén trudng hop 14 c¢6 nhidu diéu khoan mau khong rd rang, giy
kho hiéu cho ngudi mua cin hd chung cu trén thue té. Cu thé, véi ngudi mua, khi phai doc
mot hop dong mua ban nha chung cu qué day thi thudng sé& c6 tam 1y 1a lya chon doc t6i
nhimg diéu khoan ma minh quan tim thong qua tén diéu khoan. Nam bat dugc tam 1y ny,
cac chil dau tu thudng quy dinh trong hop ddng theo mau nhiéu hon mét diéu khoan noi
dén thoi han ban giao nha, tuy nhién, chi c6 mot didu khoan c6 tén 13 thdi han ban giao.
Do viy, néu ngudi mua khong doc hét va doc ki hop dong thi s& khong biét vé viéc thoi
han ban giao 12 khic so v&i ndi dung dugc quy dinh tai diéu khoan vé thoi han ban giao®.
Mit khac, nhu d3 trinh bay trén, tir khi Nghi dinh s6 02/2022/ND-CP ban hanh, quy dinh
tam loai hop déng méu trong linh vuc kinh doanh bat dong san thi chi ¢6 hop ddng mua
ban can ho chung cu thude doi tuong phai thyc hién dang ky, kiém soat duoc quy dinh rach
roi. Con bay hop ddng con lai phap ludt chua c6 quy dinh rd rang va chi tiét vé quy trinh
dang ky cling nhu thim quyén phé duyét.

Trong nhiing trudng hop chii dau tu khong tién hanh dang ky hop dong mau theo quy
dinh nhung van sir dung dé giao két voi khach hang thi hau qua phéap 1y cua viéc chu dau
tu khong dang ky hop dong theo mau theo quy dinh ctia phap luat s& bi xir Iy nhu thé nao?
Ban luan vé van dé nay, hién nay phd bién c6 hai ludng quan diém vé hau qua phap 1y caa
viéc chii dau tu khong dang ky hop dong mau theo quy dinh ciia phap luat. Quan diém thir
nhdt cho rang viéc ding ky hop dong mau theo Quyét dinh cia Thi tuéng Chinh phi chi
1a tha tuc hanh chinh nén khéng dan t6i hop dong vo hiéu. Piéu nay trai nguoc véi quan
diém thir hai, khong dang ky hop dong mau 1 vi pham vé hinh thirc ctia hop dong; vi vay,
hop ddng nay vo hiéu theo quy dinh ctia Bo luat Dan sy?l. Ban chat ciia hgp dong sinh ra
1a khong dé bi tuyén bd v6 hiéu ma 1a dé duoc thuc hién nhim dem lai cho cac bén loi ich
ma cac bén mong mudn khi x4c 1ap hop dong. Do d6, can han ché tbi da viéc tuyén bd hop
d6ng vo hiéu, nhét 1a khi hop dong chi vi pham quy dinh vé hinh thic?

20 Nguyén Thi Dung (2020), “Kiém soét tinh cong bang ciia cac diéu khoan mau”, Tap chi Toa dn nhdn dén, sb 6/2020,
tr. 37.

21 Tryong Anh Tuin (2019), “Panh gia thyc trang phap luét vé hop dong trong linh vyc nha ¢, kinh doanh bét dong
san va nhimng Vuorng méc bét cap cua phap luét tir thyue tién thi hanh — dé xuét huéng hoan thién phap luét”, Hoi thao
Binh ludn vé cac chuyén dé lién quan dén hop dong va giai quyét tranh chap bang phwong thire hoa gidi thiong mai,

trong tai thwong mai do JICA va Bo Tu phap t6 chirc tai Ha Noi ngay 07/3/2019.

22 BLDS nidm 2015 quy dinh tai khoan 2 Piéu 117 va Diéu 122 theo d6 “Hinh thic ciia giao dich dan su 1a didu kién
c6 hi€u luc cua giao dich dan su trong truong hop ludt co quy dinh” va “Giao dich dan sy khong c6 mét trong cac
diéu kién dugc quy dinh tai Didu 117 cta B luat nay thi vo hiéu, trir truong hop B ludt nay cé quy dinh khdc”. Véi
quy dinh trén (nhat 13 do c6 su khac biét gitra khoan 2 Diéu 119 yéu cau tudn thu hinh thirc bit budc-hinh thuc bat
budc khong nhat thiét 1a diéu kién ¢ hiéu luc va khoan 2 Piéu 117 va Diéu 122 chi dé cap t6i hinh thirc bit budc 1a
diéu kién c6 hiéu luc), viéc khong tuan thd hinh thac bét budc néu tai khoan 2 Piéu 119 BLDS niam 2015 khong déng
nghia v6i viée vo hiéu. Thir nhdt, giao dich (hop ddng) vi pham hinh thirc bit bude (duoc quy dinh) chi c6 thé vo hidu
khi hinh thtc bi vi pham “la diéu kién c¢6 hiéu luc cua giao dich dan su”. Do dé, néu giao dich (hop ddng) vi pham
hinh thtrc bét budc nhung hinh thire bét budc khong “la diéu kién c6 hi€u lyc cia giao dich dan sy” thi giao dich (hop
ddng) khong vo hiéu nhu trudng hop hinh thire bt budc duge dua ra khong véi vai tro “la didu kién c6 hidu luc cua
giao dich dan sy” ma chi véi vai tro chig ctr hay dbi khang véi ngudi thir ba. Thit hai, ngay ca khi hinh thire bt
budc 1a diéu kién c6 hiéu lyc thi viéc giao dich (hop déng) thiéu hinh thirc nay cling khong vo hiéu néu “Bo luat nay
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Nhu di phan tich & trén, viéc tao va ding ky hop dong mau ddi véi cac giao dich ma
phép lut yéu cau phai ding ky miu mot mit gitp cho doanh nghiép kinh doanh cin ho
chung cu rat ngin thu tuc hanh chinh trong viéc tao ra hop dong khi giao dich di di dén
thng nhat gitta hai bén, dic biét 1a ddi v6i nhitng doanh nghiép c6 sd luong giao dich mua
ban can ho chung cu 16n. Hop ddng miu nhin ¢ khia canh quan tri cta chi dau tu nd con
thé hién tinh chuyén nghiép trong mét khach hang, dic biét 1a khach hang, dbi tac nudce
ngoai. Tuy vy, & mot mit nao do, viée tao lap va ding ky hop dong theo mau s& khién
doanh nghi€p phai tudn tha cai “khung” ma chinh ho da tao ra. Hay noi cach khac, hop
dong theo mau s& lam go bé viée linh hoat ctia chii dau tu, dic biét trong cac trudng hop
chi dAu to mudn danh mét s6 wu dai cho khach hang than thudc hodc nhirng dbi tuong
khach hang tiém ning. Ddi v6i khach hang viée ap dung hop ddng theo mau do cha dau tu
tao ra phan 16n s& gay kho khin cho ho va thyc té cho thay trong qué trinh thuc hién hop
ddng, khach hang gip nhitng kho khin nhat dinh. Pic biét 1a cac diéu khoan mau chdt,
quan trong ctia hgp dong nhu diéu khoan tién do ban giao can ho, gid tri, phi dich vy, thanh
toan, phat vi pham,... Tuy nhién, trong nhiéu truong hop, khach hang van chon giao két
hop dong mic di ho chua hoan toan dong ¥ vai cac diéu khoan cia hop dong. Ly do 16n
nhat 1a khach hang voi tim nhin va kién thirc kinh doanh, ho hoan toan nhan thay duoc
tinh tiém nang cia can ho chung cu, chang han vé viéc tang gia, phong thuy, hudéng hoic
vi tri dia 1y tiém nang.

Do d6, dé bao dam quyén va loi ich hop phap cua ngudi dan, dam bao viéc kinh
doanh nam trong ving phap 1y an toan, bao dam viéc 4p dung phap luat duoc théng nhét,
tac gia kién nghi can bo sung quy dinh huéng dan lam rd, chi tiét vé hau qua phap 1y cia
hanh vi khéng ding ky hop dong theo mau ddi vai cac ddi tuong thudéc Danh muc hang
hoa, dich vu phai ding ky hop dong theo miu va theo quy dinh cta phap luat. Cu thé, hau
qua phap 1y cua hanh vi nay 1a hop dong da ky giita hai chu thé s& ty thudc vao timg
truong hop sau: (i) Néu viéc khong dang ky nhung gay bat 1gi cho khach hang thi méi vo
hiéu; (ii) Trudng hop khach hang thy c6 loi va chap nhan thi hai bén thoa thuan ky hop
ddng theo mau di ding ky va lic nay chu dau tu c¢6 nghia vu diang ky hop dong theo mau.

*Xur Iy doi véi trieong hop néi dung hop dong thuc té khdc véi “hop dong mau”

Hop d6ng trong KDBPS phai dam bao c6 day dil cac ndi dung theo quy dinh tai Diéu
46 Luat KDBDS niam 2023 va mau hgp dong KDBDS do Chinh phi ban hanh ciing phai
bao dam c6 day du cac nodi dung chinh theo quy dinh tai nay. Trén co s quy dinh cta Luét
KDBBS niam 2023 va Nghi dinh 02/2022/ND-CP thi cac doanh nghiép bat dong san budc
phai sir dung cdc mau hop dong cé sin theo quy dinh ciia phap luat. Mic du khi cac cha
dau tu da tién hanh ding ky hop dong mau theo dang trinh tu nhung thuc té ciing xuat hién
phd bién trudng hop chu dau tu st dung hop ddng khéac voi hop ddng di dang ky trude do,

¢6 quy dinh khac”. (Xem: D Vin Pai (2018), Ludt hop dong Viét Nam — Ban dn va Binh ludn dn ban dn (tdp 1),
Nxb. Hong Buc — Hoi Luét gia Viét Nam, tr. 876.
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tic ndi dung hop dong thyc té khac v6i “hop dong mau” di dang ky v6i co quan c6 tham
quyén. Ching han nhu vu viéc xay ra vao nim 2018, ba D. ky hop déng mua cin ho cua
du 4n O., thudc thi xd Di An, tinh Binh Duong. Sau khi d6i chiéu, ba thiy hop dong ky véi
chu dau tu khong dung ndi dung hop ddong mau di duge Cuc Quan 1y canh tranh va Bao
vé ngudi tiéu dung (Bo Cong thuong) chip thuan. Sau do, c6 2 khach hang gui don khiéu
nai trong ty dén S¢ Céng thuong tinh Binh Duong. Thiy su vu lum xum, méi day So
Cong thuong tinh Binh Duong d3 chuyén toan bd hd so néu trén dén Cuc Quan 1y thi
truong tinh dé “tién hanh kiém tra, xtr Iy theo quy dinh hién hanh”%. Sy xuét hién tinh
trang ndi dung hop dong thuc té khac v6i “hop ddng theo mau” ¢ thé do nhiéu nguyén
nhan. Mot phan do cac bd phan, phong ban thudc Doanh nghiép kinh doanh cin hé chung
cu thyc hién khong dung vé6i chi dao cua Doanh nghiép vi tac dong cua viée “chdt hop
d6ng” va chay theo doanh sé ban hang. Mot phan c6 thé do Doanh nghiép ¢b tinh “quén”
tuan tht hop dong theo mau da diang ky vi muc dich loi nhuan. Hodc cling c¢6 trudng hop,
day 1a hé qua cua sy thong nhat gitta khach hang va chu dau tu. Tuy nhién, thuc té trong
qua trinh thuc hién khi xay ra tranh chép cac bén mai tham duge hé qua cua vi¢c chinh stra
hop dong. Van dé nay, khi xem xét quy dinh trong Luat KDBDS 1a vin ban diéu chinh truc
tiép, dén quy dinh ciia Luat BVQLNTD va quy dinh chung tai BLDS nam 2015 ciing khong
néu ré hudng xir Iy dbi véi truong hop nay ma chi tim thay quy dinh ché tai xir 1y trudng
hop “Hop dong kinh doanh bat déng san khéng dwoc lgp thanh van ban hodc Idp hop dong
KDBPS khéng day dii cac ndi dung chinh theo quy dinh hodc trdi quy dinh ciia phdp ludt”
1a hanh vi vi pham trong hoat dong KDBDS c6 thé bj phat tién tir 100.000.000 dong dén
120.000.000 dong. Bién phap khic phuc hau qua budc 1ap hop dong theo dung quy dinh?.

Trén co s& dic thi cua quan hé tu 13 su tu do thoa thuan va han ché cac bién phép tu
phap vao sy tu do ¥ chi cia cac bén trong giao dich dan su, d6i véi truong hop nay, ching
ta nén cho phép cac bén thuong luong, thoa thuan lai hop ddng, khuyén khich theo hudng
xem xét cac diéu khoan giira hop dong thuc té va hop dong theo miu, néu hop dong thuc
té ¢ nhitng quy dinh bét loi cho nguoi mua, ngudi thué trong giao dich bat dong san thi
nén theo hudng tuyén bd hop dong dé 1a vo hiéu dé dam bao quyén loi cho khach hang.
DPong thoi, viée cu thé hoa trong van ban phap lut vé co ché giai quyét khi hop dong thuc
té ky két gita cac bén va hop dong theo mau c6 ndi dung khac nhau 1a v6 cung cép thiét,
nham tao ra co ché dé bao vé tinh kha thi ctia hop dong. Ngoai ra, tranh chap vé giao dich
lién quan dén bat dong san kha pho bién hién nay. Do d6, can theo hudng dé xuat ban hanh
an 18 ¢o lién quan dé giai quyét van dé nay.

23 L rong Thién, ““Soi” phéap 1y chung cu qua hop ddng mau”, https://www.sggp.org.vn/soi-phap-ly-chung-cu-qua-
hop-dong-mau-658359.html, truy cap ngay 19/6/2024.

2 Piém ¢ khoan 1 Diéu 58 Nghi dinh 16/2022/ND-CP ngay 28/01/2022 ciia Chinh pha quy dinh xir phat vi pham
hanh chinh vé xay dung.

43


https://www.sggp.org.vn/soi-phap-ly-chung-cu-qua-hop-dong-mau-658359.html
https://www.sggp.org.vn/soi-phap-ly-chung-cu-qua-hop-dong-mau-658359.html

4. Két luan

Kinh doanh bt dong san 1a hoat dong déng vai trd quan trong trong nén kinh té, tac
dong va thic ddy su phat trién nhanh chéng cua céac linh vuc kinh té hién nay. Khi hoat
dong KDBDS dién ra soi ndi thi tranh chap phat sinh lién quan dén hoat dong nay ciing
dién ra pho bién va ngiy cang phirc tap. Dicu nay can thiét phai c6 khung hanh lang phap
1y dé kip thoi diéu chinh dam bao phong ngira tranh chp va giai quyét tranh chip khi phat
sinh. Ngoai quy dinh cta phap luat thi hop dong KDBDS déng vai trd quan trong diéu
chinh quyén va nghia vy ctia cac bén trong quan hé ndy, hién nay Luat KDBDS va vin ban
huéng dan da dinh hinh va hoan thién cac quy dinh lién quan dén miu cta cac hop dong
nay, cac chu thé khi tham gia giao dich ciing can phai tuin thu. Mic du vay, viéc thyc thi,
kiém soat cac quy dinh nay trén thyuc t& van chwa 13 rang, trong thoi gian théi can thiét phai
c6 huéng dan cu thé nham diéu chinh phu hop va hiéu qua trén thuc té ddi v6i van dé nay.
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KINH DOANH CONG TRINH XAY DUNG CO SAN THEO LUAT KINH
DOANH BAT PONG SAN NAM 2023

TS.CCV. Ninh Thi Hién

Trudng Van phong cong chimg Ninh Thi Hién

Tém tit: Luat Kinh doanh bt dong san nam 2023 s& ¢6 hi€u lyc thi hanh vao ngay
01/08/2023, nhitng ddi méi cua Luat s& tac dong nhiéu dén thi truong bét dong san dac biét
trong viéc mé rong pham vi va hinh thirc kinh doanh cho cac chi thé kinh doanh bt dong
san. Luat méi ciing tao ra nhiéu quy dinh phap 1y rd rang hon cho hang bat dong san 1a
cong trinh x4y dung c6 sin va phan dién tich san xdy dung trong cong trinh xay dung. Bai
viét dé cap dén mot sd quy dinh vé diéu kién kinh doanh hai loai hang hoa bat dong san
nay cling nhu tac dong ctuia Luat dén thi truong bat dong san tai Viét Nam trong thoi gian
toi.

Tir khoa: Kinh doanh bdt dong san; Cong trinh xdy dung c6 san; Phan dién tich san

xdy dung trong cong trinh xdy dung.
Dan nhip:

Kinh doanh bat dong san (BDS) 1a hoat dong nhdm muc dich tim kiém loi nhuin
thong qua viéc bé von dé tao lap nha &, cong trinh xay dung, quyén sir dung dat da c6 ha
tang k¥ thuat trong du an BPS dé ban, chuyén nhuong; cho thué, cho thué lai, cho thué
mua nha ¢, cong trinh xay dung; cho thué, cho thué lai quyén su dung dat d3 co ha tﬁng ky
thuat trong du an BBS; chuyén nhuong dy &n BDS; kinh doanh dich vy bét dong san BDS,
Khoan 1 DPiéu 3 Luat Kinh doanh bat dong san nim 2023 (LKDBDS niam 2023).

Luat KDBDS nam 2023 liét ké cac loai hang hoa bat dong san duoc dua vao kinh
doanh trong d6 ¢ cong trinh xay dung c6 sin hodc phan dién tich san xay dung trong cong
trinh xay dung co san. Cac loai cong trinh xay dung co san da duoc liét ké theo luat s& hd
trg cho sy phat trién cua thi trudng BPS nay trong thoi gian dén. Bai viét tip trung ban vé
diéu kién kinh doanh hang héa BDS 1a cong trinh xay dung theo Luat KDBPS nam 2023
nham hd tro cac bén nhan dién rd hon trong qua trinh ap dung luét.

I. Chii thé kinh doanh bét dong san

1. Piéu kién doi véi to chire, ca nhan kinh doanh bat dong sin

Pham vi diéu chinh va ddi tuong ap dung Luat KDBDS nam 2023 (Luat KDBDS
nam 2023) 1a td chire, c4 nhan kinh doanh BDS tai Viét Nam.

T6 chirc, c4 nhan khi kinh doanh BDS phai thanh 1ap doanh nghiép theo quy dinh ctia
phap luat vé doanh nghiép hodc thanh 1ap hop tac x4, lién hiép hop tac xi theo quy dinh
ctia phap luat vé hop tac xa, co nganh, nghé kinh doanh BBS (Piéu 9 LKDBDS nam 2023).
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Diéu 11 Luat KDBDS nim 2023 chia t6 chirc, ca nhan kinh doanh BDS thanh 5 (nim)
nhém gdm:

1. Té chirc, ca nhan trong nuoc;
2. Nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai la cong dan Viét Nam;
3. Nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai ma khong phai la cong dan Viét Nam,;

4. T6 chirc kinh té c¢6 von dau tu nudc ngoai thude dién phai dap Gmg cac didu kién
va thue hién tha tuc dau tu quy dinh dbi v6i nha du tu nude ngoai theo quy dinh cua Luat
Pau tu', Khoan 4 Diéu 11 LKDBDS niam 2023 va Khoan 46 Luat Dat dai nim 2024;

5. T6 chue kinh té ¢6 vén dau tu nuwdc ngoai khong thude truong hop phai dap tng
cac diéu kién va thuc hién thu tuc dau tu.

Doanh nghiép kinh doanh BPS phai dap tng céac diéu kién sau day?:

a) Khong trong thoi gian bi cim hoat dong kinh doanh BBS, bi tam ngting, bi dinh
chi hoat dong theo ban an, quyét dinh cta Toa an, quyét dinh cta co quan nha nude co
tham quyén;

b) Bao dam ty 1é du no tin dung, du no trai phiéu doanh nghiép trén sé von chu s

~

hiru;

¢) Doanh nghiép kinh doanh BDS thong qua dy 4n BPS phai ¢6 von chi so hitu
khong thap hon 20% tong von dau tu ddi véi du an co6 quy md sir dung dat dudi 20 ha,
khong thap hon 15% tong vén dau tu d6i véi du an ¢6 quy mé sir dung dat tir 20 ha tro 1én
va phai bao dam kha ning huy dong von dé thuc hién dy an dau tu; trudng hop doanh
nghiép kinh doanh BPS ddng thoi thuc hién nhiéu du an thi phai ¢ von chii s hitu du
phan bo dé bao dam ty 1€ néu trén cua tirng du an dé thuc hién toan bo cac du an.

Khoan 3 Piéu 15 Nghi dinh 31/2021/NB-CP quy dinh: Ngoai diéu kién tiép can thi
truong d6i v6i cac nganh, nghé quy dinh nha dau tu nude ngoai, to chirc kinh té co von

1 Piéu 23 Luat Pau tu ndm 2020 Thuc hién hoat dong dau tu cua td chirc kinh té c6 vén dau tu nude ngoai

1. T4 chire kinh té > phai dap ng diéu kién va thuce hién thu tuc déu tu theo quy dinh dbi véi nha déu tu nu6e ngoai khi
déu tu thanh 1ap t6 chirc kinh té khac; dau tu gbp Von mua c6 phan, mua phan vén gop cua td chire kinh té khac; dau
tu theo hinh thirc hop ddng BCC néu t chtre kinh té d6 thudc mot trong cac trudong hop sau day:

a) Co nha dau tu nudc ngoai nam giit trén 50% von diéu 18 hodc c6 da s6 thanh vién hop danh 14 ca nhan nudc ngoai
doi voi to chire kinh te 1a cong ty hop danh;

b) C6 t6 chire kinh té quy dinh tai diém a khoan nay nim git trén 50% von diéu 1¢;

¢) C6 nha dau tu nuwdc ngoai va to chire kinh té quy dinh tai diém a khoan nay nam giir trén 50% von diéu 1é.

Xem thém Nghi dinh 31/2021/ND-CP ngay 26 thang 3 nim 2021 cua Chinh phii Quy dinh chi tiét va huéng dan thi
hanh mot so6 di€u cia Luat Pau tu. Diéu 63. Thém}} 1ap t6 chirc kinh té cua nha dau tu nudc ngoai; Diéu 64. Thyuc hién
du 4n dau tu va hoat dong déu tu kinh doanh cua t6 chire kinh t€ c6 von dau tu nude ngoai; Dicu 65. Di€u kién, nguyén
tac thuc hi¢n hoat dong dau tu theo hinh thitc gép von, mua c6 phan, mua phan von gop.

2 Piéu 9 Luét Kinh doanh bat dong san nam 2023.

Xem thém Piéu 11 Luét Kinh doanh bat dong san nam 2023 vé “Yéu cau d6i v6i du an bt dong san”
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dau tu nuée ngoai khi thyc hi¢n hoat dong dau tu kinh doanh tai Viét Nam phai dap ung
cac diéu kién (néu c6) sau day:

a) Str dung dat dai, lao dong; cac ngudn tai nguyén thién nhién, khoang san;

b) San XUAt, cung Ung hang hoéa, dich vu cong hoac hang hoéa, dich vu doc quyén nha
nudc;

¢) So hitu, kinh doanh nha ¢, BDS;

d) Ap dung cac hinh thirc hd tro, tro cip cua Nha nude dbi véi mot sb nganh, linh
vuc hodc phat trién vung, dia ban 1anh tho;

@) Tham gia chuong trinh, ké hoach c6 phan héa doanh nghiép nha nudc;

Bén canh d6 Nha dau tu nudc ngoai trong mot sd trudng hop ciing phai dép ung céc
diéu kién vé tiép can thi truong, diéu kién vé bao dam quéc phong, an ninh va diéu kién str
dung dat d6i v6i to chirc kinh té c6 nha dau tu nudc ngoai gop vén, mua cd phan, mua phan
von gop (Piéu 65 Nghi dinh s6 31/2021/ND-CP ngay 26 thang 3 niam 2021 ciia Chinh
phu).

2. Piéu kién vé hinh thirc va pham vi kinh doanh bat dong san

Piéu 7 Luat X4y dung nim 20143 quy dinh chu dau tu duoc xac dinh trudce khi lap
du 4n dau tu xay dung hodc khi phé duyét du 4n hodc cac trudng hop khac theo quy dinh
ctia phép luat c6 lién quan. Viéc xac dinh chi dau tu can ¢t ngudn von st dung cho dy an
dau tu xay dung; Chu dau tu chiu trach nhiém trudce phéap luat, nguoi quyét dinh dau tu va
co quan nha nudc co tham quyén trong pham vi cic quyén, nghia vu ctia minh theo quy
dinh cua Luét nay va quy dinh khac ctia phap luét c6 lién quan”.

Diéu 3 Luat Qudc tich Viét Nam nam 2008 quy dinh: "Nguoi Viét Nam dinh cu ¢
nudc ngoai 1 cong dan Viét Nam va nguoi gbe Viét Nam cu tra, sinh song 1au dai ¢ nudce
ngoai”. "Ngudi gbe Viét Nam dinh cu & nudc ngoai 1a ngudi Viét Nam da timg co qudc
tich Viét Nam ma khi sinh ra qudc tich ctia ho dugc xac dinh theo nguyén tic huyét thong
va con, chau cua ho dang cu trd, sinh séng lau dai & nude ngoai”.

Can ctt vao sb luong ngudn vén va qudc tich cua chu dau tu Pidu 11 Luat KDBPS
niam 2023 chia cac chu thé kinh doanh BPS thanh 5 (ndm) nhém twong tmg véi hinh thirc
va pham vi kinh doanh khac nhau.

1) T6 chirc, c4 nhan trong nude | 3) Nguoi Viét Nam dinh cu &
nudc ngoai ma khong phai la
cong dan Viét Nam

® Luat Xay dyng s6 50/2014/QH13 da duoc sira doi, bd sung mot s6 diéu theo Luat s6 03/2016/QH14, Lujt sb
35/2018/QH14 , Luét sb 40/2019/QH14 va Luat s6 62/2020/QH14.
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2) Nguoi Viét Nam dinh cu ¢
nudc ngoai la cong dan Viét
Nam

5) T6 chire kinh té c6 vén dau
tur nudc ngoai khong thudc
truong hop quy dinh tai khoan
4 Diéu 11 thi dugc kinh doanh
bat dong san theo cac hinh
thirc quy dinh tai khoan 1 Diéu
11.

4) T6 chtrc kinh té c6 von dau tu
nudc ngoai thudc dién phai dap
ung cac diéu kién va thuc hién
tha tuc dau tu.

a) Pau tu xdy dung nha | Pugc Pau tur xdy dung nha &, cong

0, cong trinh xay dyng trinh xay dung gin véi quyén

dé ban, cho thué, cho sir dung dit d¢ ban, cho thug,

thué mua; cho thué mua thong qua dw an
bat dong sin thuc hién theo
dang hinh thure, myc dich va thoi
han st dung dat theo quy dinh
ctia phép luat vé dit dai;

b) Pau tu xdy dung ha | Puoc b) Pau tu xay dyng ha tang k¥

tang k¥ thuat trong du thuat trong dy an BDS dé

an BDS dé chuyén chuyén nhuong, cho thué, cho

nhuong, cho thué, cho thué lai quyén sir dung dét da c6

thué lai quyén st dung ha ting k¥ thuat thue hién theo

dat di co ha tang k¥ ding hinh_thirc, muc dich va

thuat; thoi han s dung dit theo quy
dinh ciia phap luit vé dat dai;

¢) Mua, thué mua nha ¢, | BPuoc Khong duoc

cong trinh xay dung,

phan dién tich san xay

dung trong cong trinh

xdy dung dé ban, cho

thué, cho thué mua;

d) Nhan chuyén nhuong | Pugc Khong duogc

quyén st dung dat di c6
ha tang k¥ thuat trong
du 4n BPS dé chuyén
nhuong, cho thué;
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d) Thué nha ¢, cong | Bugc Puoc
trinh xdy dyng, phan
dién tich san xdy dung
trong cbng trinh xay
dung dé cho thué lai;

e) Thué quyén sir dung | Puoc Khong duoc
dat da co ha tang k¥
thuat trong dy an BBS
dé cho thué lai;

g) Nhan chuyén DPuoc Puoc
nhuong toan bo hoac
mot phén du 4an BDS dé
tiép tuc dau tu xay
dung, kinh doanh.

Bén canh d6 cha dau tu du an BDS* “khong ty quyén cho t6 chirc, ca nhan khac ky
hop dong dit coc, hgp dong mua ban, thué mua nha &, cong trinh xay dung, phan dién tich
san xdy dung trong cong trinh xay dyng hinh thanh trong twong lai”, Diém d Khoan 4 Diéu
23 LKDBDS nam 2023.

Luat Pat dai nam 2024 va Luat KDBDS nam 2023 da gop chung ngudi Viét Nam
dinh cu ¢ nudce ngoai 1a cong dan Viét Nam va t6 chirc kinh té c6 vén dau tu nude ngoai
ma khong dién phai dap ung cac diéu kién va thyc hién thu tuc dau tu thanh 1 nhom va
dugc hudng pham vi va hinh thire kinh doanh BDS nhu nhau, diéu nay lam ting s6 luong
chu thé c6 ning luc nguodn von tot tham gia thi trudng sé thuc day thi truong BPS phat
trién s6i dong hon trong thoi gian dén.

So vé6i trudc day thi 5 (ndm) nhoém chu thé kinh doanh BBS ¢6 5 (ndm) pham vi
kinh doanh khac nhau. Luat KDBDS nam 2023 chia con 2 pham vi da khéc phuc dugc “su
han ché canh tranh giita cac doanh nghiép trong nuéc v4i nhau va giita cac doanh nghiép
¢ von dau tu nudc ngoai”™®

4 Khoan 10 Piéu 3 Luat dat dai nam 2023 Chu dau tu du 4n dau tu c6 st dung dat 1a nha dau tu theo quy dinh cia
phap luat vé dau tu, phéap luat co6 lién quan da dugc lya chon dé thuc hién du an dau tu co st dung dat va duoc giao
dét, cho thué dat, chuyén muyc dich str dung dét theo quy dinh ctia Luat nay.

Duy 4n bét dong san la dy an dau tu xay dyng cong trinh dé kinh doanh nha ¢, cong trinh xay dung, quyén sir dung dat
da c6 ha tang k¥ thuat dugc co quan nha nudc c6 thim quyén chép thuan theo quy dinh ctia phép luat, bao gom: du
an dau tu xay dung nha ¢; dy an dau tu xay dung khu d6 thi; du an dau tu xay dung khu dan cu néng thén; dy an dau
tu xay dung cong trinh xay dung c6 cdng nang phuc vu muc dich gido duc, y té, thé thao, van hoa, van phong, thuong
mai, dich vu, du lich, luu tra, cong nghiép va cong trinh xdy dung c6 cong niang phuc vu hdn hop; du an dau tu xay
dung cong trinh ha tang k¥ thuat; du 4n dau tu xdy dung két ciu ha ting khu cong nghiép, cum cong nghiép, khu cong
nghé cao, Khoan 3 Diéu 3 Luat Kinh doanh bt dong san nam 2023.

5 Ninh Thi Hién (2018), Phdp ludt vé trao quyén dir dung ddt tir nha niede cho cac chii thé kinh doanh bt déng sdan
tai Viét Nam, Nxb Cong an nhan dan, tr.98.
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3. Cac diéu kién khac
Chu thé kinh doanh hang héa BDS con phai dap tng cac diéu kién, quy dinh, yéu
cau nhu:

Piéu 15 LKDBPS niam 2023 quy dinh doi tuong dugc mua, thué, thué mua nha o,
cong trinh xay dung c6 san ctia doanh nghiép kinh doanh BPS gdm: T chtc, c4 nhan
trong nude, ngudi Viét Nam dinh cu & nude ngoai 1a cong dan Viét Nam, t6 chirc kinh té
¢ vbn dau tu nude ngoai; T chire nude ngoai, c4 nhan nudc ngoai, ngudi Viét Nam dinh
cu & nude ngoai ma khong phai 1a cong dan Viét Nam; To chire kinh té ¢6 vén dau tu nudce
ngoai quy dinh tai khoan 4 Piéu 10 ctia Luat KDBDS niam 2023 dang trong thdi han hoat
dong hop phép tai Viét Nam.

Phap luat quy dinh pham vi kinh doanh BPS ¢6 su khac biét gitra hanh vi kinh doanh
va hanh vi tiéu dung, tuy nhién chwa c6 tiéu chi cu thé dbi voi timg hanh vi cua timg ting
nhém chit thé.

Vi du: Piéu 15 LKDBPS nam 2023 quy dinh t6 chic kinh té ¢6 von dau tu nudc
ngoai; To chirc nudc ngoai, ca nhan nudc ngoai, nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai ma
khong phai 1a cong dan Viét Nam dugc mua, thué, thué mua nha ¢, cong trinh xay dung
c6 san cua doanh nghiép kinh doanh BPS trong trudng hop mua tiéu dung, nhung ho c6
duoc ban lai cho to chirc, ca nhan khac hay chi dugc quyén ban lai cho chinh chu dau tu
thi chua duoc quy dinh rd diéu nay gay kho khin cho viéc thuc hién giao dich vé BPS cia
d6i tugng nay.

I1. Hang héa la cong trinh xiy dung c6 sin
1. Nhan dién cong trinh xdy dung c6 sin

Khoan 10 Piéu 3 Luat xay dung nam 2014° quy dinh: “Céng trinh xay dung 13 san
phém dugc xay dung theo thiét ké, tao thanh boi st lao dong ctia con nguoi, vat li¢u xay
dung, thiét bi lép dat vao cong trinh, duoc lién két dinh vi véi dat, ¢ thé bao gém phén
dudi mat dat, phﬁn trén mat dat, phﬁn duéi mat nudc va phﬁn trén mat nudc.”;

Khoan 4 Piéu 3 LKDBPS nim 2023 quy dinh “Nha &, cong trinh xay dung c6 san la
nha ¢, cong trinh xay dung da hoan thanh viéc xay dung va da dugc nghiém thu dua vao
st dung theo quy dinh cua phap luat vé xiy dung”.

Cong trinh xdy dung c6 sdn gém: cong trinh xdy dung c6 cong niang phuc vu muc
dich gido duc, y té, thé thao, van hoa, vin phong, thuong mai, dich vu, du lich, luu trg,
cong nghiép va cong trinh xay dung c6 céng nang phuc vu hdn hop, Piéu 5 Luit KDBDS
nam 2023.

¢ Luat Xay dyng s6 50/2014/QH13 da dugc sira doi, bd sung mot sb diéu theo Ludt s6 03/2016/QH14, Luat sb
35/2018/QH14 , Luat s6 40/2019/QH14 va Luat sé 62/2020/QH14.
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Diéu 5 Luat Xay dung chia cong trinh xdy dung thanh “loai, cip cong trinh xay
dung”:

- Loai cong trinh x4y dung dugc xac dinh theo tinh chit két cdu va cong ning st dung
cbng trinh.

- Cap cong trinh xay dung duoc xac dinh cho timg loai cong trinh gom: a) Cp cong
trinh x4y dung phuc vu quan 1y hoat dong dau tu xay dung quy dinh tai Luét nay duoc xac
dinh cdn ctr vao quy mo, muc do quan trong, théng sb k§ thuit cta cong trinh, bao gdm
cap dic biét, cap I, cap 11, cap I1I va cap IV, trir trudng hop quy dinh tai diém b khoan nay;
b) Cap cong trinh xay dung phuc vu thiét ké xdy dung cong trinh duoc quy dinh trong tiéu
chuén, quy chuén k§y thuat. Cip cong trinh phuc vu quan 1y cac ndi dung khac duogc thuc
hién theo quy dinh cua phép luat c6 lién quan.

Trong nhiéu truong hop cong trinh xay dung dugc thyc hién theo du &n BDS “la du
an dau tu xay dung cong trinh dé kinh doanh nha &, cong trinh xay dung, quyén sir dung
dat da c6 ha tang k¥ thuat dugc co quan nha nudc c¢6 tham quyén chap thuan theo quy dinh
ctia phap luat, bao gom: du an dau tu xay dung nha ¢; dy 4n dau tu xay dung khu do thi;
du 4n dau tu xdy dung khu dan cu nong thon; dy an dau tu xdy dung cong trinh xay dung
c6 cong nang phuc vu muc dich giao duc, y té, thé thao, vin hoa, van phong, thuong mai,
dich vu, du lich, luu tra, cong nghiép va cong trinh xay dung c6 cong ning phuc vu hon
hop; du 4n dau tu xay dung cong trinh ha tang k¥ thuat; dy an dau tu xay dung két cdu ha
tang khu cong nghiép, cum cong nghiép, khu coéng nghé cao”, Khoan 3 Piéu 3 Luat
KDBDS nam 2023.

Diéu 49 Luat Xay dung nim 20147 vé phan loai du an dau tu xay dung gém: 1. Phan
loai dur an dau tu xay dung theo quy md, mirc dd quan trong; cong ning phuc vy, tinh chat
chuyén nganh ctia cong trinh va muc dich quan 1y; ngudn vén st dung va hinh thirc dau tu;
2. Can cir quy mo, mirc do quan trong, dy an dau tu xay dung dugc phan loai thanh du an
quan trong quéc gia, du &n nhom A, du an nhom B, du 4&n nhém C theo ti€u chi quy dinh
ctia phap luat vé dau tu cong; 3. Cin clr cong niang phuc vy, tinh chat chuyén nganh cia
cong trinh va muc dich quan 1y, dy 4n dau tu xay dung duoc phan loai thanh cac dy an
sau®: a) Dy 4n dau tu xdy dung cong trinh dan dung; ... 4. Can cr ngudn vén sir dung va
hinh thtrc dau tu, du an dau tu xay dung dugc phan loai thanh cac du an sau: a) Dy an st

" Ludt Xdy dyng s6 50/2014/QH13 da duogc sira doi, bd sung mot sO diéu theo Ludt s6 03/2016/QH14, Ludt s6
35/2018/QH14 , Luat s 40/2019/QH14 va Luat sb 62/2020/QH14.

8 3. Can ctr cong nang phuc vy, tinh chit chuyén nganh cia cong trinh va muc dich quan 1y, du 4n dau tu xay dung

duoc phan loai thanh cac du an sau:
a) Du an dau tu xay dung cong trinh dan dung;
b) Du an dau tw xay dung cong trinh cong nghiép;
c) Du an dau tu xay dung cong trinh ha tang ky thuat;
d) Du an dau tu xay dung cong trinh giao thong;
d) Dy 4an dau tu xdy dung coéng trinh phuc vy nong nghiép va phat trién noéng thon;
e) Du an dau tw xay dung cong trinh qudc phong, an ninh;

g) Du 4n dau tu xay dung nha &, dy an dau tu xay dung khu d6 thi va dy an dau tu xdy dung c6 cong ning phuc vu
hon hop khac.
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dung von dau tu cong; b) Du an sir dung vén nha nudc ngoai dau tu cong; ¢) Du an PPP;
d) Dy an str dung von khac. 5. Dy 4n dau tu xay dung dugc st dung mot hoac nhiéu nguén
von khac nhau; c6 mot hodc nhiéu cong trinh voi loai va cép khac nhau.

Theo liét ké cong trinh xay dung trong Luat KDBDS nam 2023 thi bén canh nhiing
du 4n duoc liét ké theo Diéu 49 Luét Xay dung ndm 2014 con c6 nhiing du an cu thé thuoc
du 4n ddu tu xay dung cong trinh dan dung ?: 1 du 4n duoc dau tu x4y dung nhim phuc
vu cho cac hoat dong, nhu cAu vé vat chat va tinh than cua doi Séng nhan dan, bao gém:

1. Dy 4n déau tu xdy dung cong trinh nha ¢, gdm nha & chung cu, nha & tap thé, nha
o riéng 1€ (trr nha & riéng 1€ cua h gia dinh, ca nhan).

2. Dy 4n déau tu xdy dung cong trinh cong cong:

a) Du an dau tu xay dyng cong trinh gido duc, dao tao, nghién ctru;

b) Dy 4n ddu tu xay dung cong trinh y té;

¢) Du 4n dau tu xay dung cong trinh thé thao;

d) Dy 4n dau tu xay dung cong trinh van héa;

d) Dy 4n dau tu xay dung cong trinh t6n gido, tin ngudng;

¢) Du an dau tu xay dung cong trinh thwong mai, dich vuy;

) Dy 4n dau tu xay dung cong trinh try sd, vin phong 1am viéc;

3. Dy 4n dau tu xay dung phuc vu dan sinh khac.

Viéc luat hoa cong trinh xay dung mot cach chi tiét va dua loai hang hoa nay vao luu
thong trong thi truong BDS 1a qua trinh da dang hoa hinh thirc theo hudng mé rong tu nhan
hoa dat dai. Viéc tu nhan hoa dat dai b::ing viéc thtra nhan hinh thtrc s¢ hitu tu nhan (mo
rong quyén sé hitu tai san gan lién véi dat) “suy cho ciing déu ¢ chung ban chat va muc
dich chi khac nhau vé huodng tiép can va cach thuc to chure thuc hién. Néu tiép can tu nhan
hoa dat dai theo hudng trao quyén thuc hién quyén sé hiru dat dai cho tw nhn ma khdng
thay d6i hinh thtrc s& hiru chung ta van c6 thé khic phuc dugc nhiing han ché cta ché do
so hiru toan dan d6i voi dat dai, dua quan hé dat dai van hanh theo quy luat cta thi truong
trong xu thé hoi nhap qudc té ma khong gay ra nhitng bién dong khong thé luong trudce
dugc do thay doi hinh thirc s hiru gay ra”™®.

2. Diéu kién cong trinh xiy dung c6 sin dwa vio kinh doanh

Piéu 14 LKDBDS niam 2023 quy dinh: Piéu kién cta nha ¢, cong trinh xy dung c6
san dua vao kinh doanh gém:

® Xem thém Phy lyc IX phan loai dy an déu tu xay dung theo cong niang phuc vu va tinh chit chuyén nganh cua cong
trinh (Keém theo Nghi dinh s6 15/2021/ND-CP ngay 03 thang 3 nam 2021 cua Chinh phu quy dinh chi tiét mot sb noi
dung vé quan 1y du 4n diu tu xay dung).

10 Pham Vian V6 (2012), Ché dé phdp 1y vé s hitu va quyén tai san doi voi dat dai, Nxb Lao dong, tr.231.
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- Nha &, cong trinh xay dung dua vao kinh doanh phai c¢6 du cac diéu kién sau day:

a) C6 Gidy ching nhan quyén sé hiru nha ¢ va quyén st dung dit & hoic Gidy ching
nhan quyén sir dung dét, quyén s& hitu nha ¢ va tai san khac gin lién vé6i dat hoic gidy
chtng nhan khéac vé quyén st dung dét, quyén so hitu tai san gan lién véi dat theo quy dinh
ctia phap luat vé dat dai trong d6 co ghi nhin quyén sé hitu nha &, cong trinh xay dung
hoic Gidy chtrng nhan quyén s& hiru nha & hoic Gidy ching nhan quyén sé hitu cong trinh
xay dung, trir nha &, cong trinh x4y dung, phan dién tich san xdy dyng trong cong trinh
xay dung trong du 4n BPS quy dinh tai khoan 2 va khoan 3 Diéu 14;

b) Khong thudc trudng hop dang cé tranh chap vé quyén str dung dat gan v6i nha o,
cong trinh x4y dyng, tranh chip vé quyén s& hiru nha &, cong trinh xay dung dua vao kinh
doanh dang dugc co quan c6 tham quyén thong béo, thu 1y va giai quyét; trudng hop co
tranh chap thi di dugc co quan c6 tham quyén giai quyét bang ban an, quyét dinh, phan
quyét di c6 hiéu luc phap luat;

¢) Khong bi ké bién dé bao dam thi hanh an;
d) Khéng thudc trudong hop luat cim giao dich;

d) Khong thudc truong hop dang trong thoi gian bi dinh chi, tam dinh chi giao dich
theo quy dinh ctia phap luat;

e) Pi dugc cong khai thong tin theo quy dinh tai Picu 6 ciia Luat nay.

- Nha &, cong trinh x4y dung trong du 4n BDS dugc chil dau tu dua vao kinh doanh
ngoai vi¢c dap trng cac diéu kién quy dinh tai cac diém b, ¢, d, d va e khoan 1 Diéu 14 thi
con phai bao dam cac diéu kién sau day:

a) Du 4n phai dap tng cac yéu cau quy dinh tai Piéu 11 cua Luat KDBDS;

b) C6 gidy to xac dinh nha &, cong trinh xay dung di dugc nghiém thu dua vao khai
thac, st dung theo quy dinh cua phap luat vé xay dung;

¢) Chu dau tu dy 4n d3 hoan thanh nghia vy tai chinh vé dat dai gdm tién st dung dat,
tién thué dat va cac loai thué, phi, 18 phi lién quan dén dat dai (néu c6) d6i voi Nha nudce
theo quy dinh ctia phap luat d6i v6i dat gin véi nha o, cong trinh xay dung dua vao kinh
doanh;

d) C6 gidy chirg nhin vé quyén st dung dét theo quy dinh ctia phap luat vé dit dai
d6i v6i dat gan voi nha ¢, cong trinh xay dung.

Diéu 123 Luat Xay dung quy dinh vé nghiém thu cong trinh xay dung: 1. Viéc nghiém
thu cong trinh xay dung gdm: a) Nghiém thu cong viéc xdy dung trong qué trinh thi cong
va nghiém thu cac giai doan chuyén budc thi cong khi can thiét; b) Nghiém thu hoan thanh
hang muc cong trinh, hoan thanh céng trinh xay dung dé dua vao khai thac, sir dung. 2.
Hang muc cong trinh, cong trinh xay dung hoan thanh chi dugc phép dua vao khai thac,
st dung sau khi duoc nghiém thu bao dam yéu ciu cua thiét ké xay dung, tiéu chuan ap
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dung, quy chuan k¥ thuét cho cong trinh, quy dinh vé quan 1y sir dung vat liéu xdy dung
va dugc nghiém thu theo quy dinh cua Luat nay. 3. Chu dau tu 6 trach nhiém td chirc
nghiém thu cong trinh xay dung. T chirc, c4 nhan tham gia nghiém thu chiju trach nhiém
vé san pham do minh xac nhan khi nghiém thu cong trinh xay dung.

Nhu vay, ddi véi nha &, cong trinh xdy dung ¢ san ctia chi dau tu dy 4n dau tu thi
khéng budc phai c6 Gidy ching nhin quyén sir dung dét, quyén sé hitu tai san gin lién véi
d4at nhung phai c6 hd so du 4n va hd so nghiém cong trinh xdy dung hoan thanh dé dua
vao khai thac, sur dung.

Luat KDBPS nam 2023 quy dinh cu thé vé hang héa 1a cong trinh xdy dung giup
nhirng loai tai san nay c6 du tinh phap 1y dé tham gia thi trudng BDS, lam da dang luong
hang hoa BDS trong thi truong BDS. Pong thoi dap ting “cau vé quyén st dung dat dung
cho myc dich kinh doanh phi ndng nghiép va muc dich sir dung khac. Pay 14 loai cau chinh

dang va can dugc tao diéu kién dé dap ung”!.

3. Piéu kién kinh doanh ciia phan dién tich san xiy dung trong cong trinh xay
dung

Phan dién tich san xdy dung trong cong trinh xdy dung gdm: Phan dién tich khac
khong phai 14 can ho trong nha chung cu, Khoan 19 Diéu 2 Luat Nha & nam 2023. Hay
Phan dién tich san xay dung trong dy an dau tu xay duyng 01 cong trinh nha & ¢ muc dich
sit dung hdn hop hodc 01 cum cong trinh nha & ¢6 muc dich sir dung hdn hop, Picu 30
Luat Nha ¢ nam 2023.

Phép luat budc du an dau tu xay dung cong trinh nha ¢ ¢ muc dich sir dung hdn hop
quy dinh tai diém b khoan 1 Piéu 30 ctia Luat Nha ¢ ndm 2023 phai tuan tha yéu cau quy
dinh sau: a) Phai xac dinh rd muc dich dé ¢ va st dung vao muc dich vin phong hodc
thuong mai, dich vy, muyc dich khac trong chu truong dau tu du an da duoc quyét dinh
hodc chap thuan; b) Trong ndi dung du an di duoc phé duyét phai xac dinh rd viéc phan
chia hodc khong phan chia riéng biét dugc cac khu chirc ndng khac nhau; truong hop phan
chia riéng biét duoc cac khu chirc ning thi phai thiét ké, xay dung tach biét hé thong trang
thiét bi sir dung chung cho timg khu chirc nang va hé théng trang thiét bi st dung chung
cho ca cong trinh nha & hdn hop dé bao dam yéu cau trong quan 1y van hanh sau khi dua
vao st dung, Piéu 33 Luat Nha ¢ nam 2023.

Phan dién tich san xay dung trong cong trinh xay dung dugc chii dau tu ban, cho thué
mua ngoai viéc dap tng cac diéu kién quy dinh tai khoan 1 va khoan 2 Piéu 14 LKDBDS
nam 2023 thi con phai bao dam cac diéu kién sau day:

a) Cong trinh xdy dung dugc tao lap theo du 4n dau tu theo quy dinh cta phap luat
vé dau tu va phap lut vé xay dung; c6 du diéu kién theo quy dinh ctia phap luat vé ding

11 Liyu Qude Thai, Nhimng van dé phéap ly vé thi truong quyén sir dung dat Viét Nam, nxb Hong Drc, tr.68.
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ky tai san dé dugc co quan nha nudc cd tham quyén cap dang ky quyén s¢ hiru tai san cho
nguoi mua, thué mua;

b) Phén dién tich san x4y dung trong cong trinh xay dung dwgc ban, cho thué mua
phai co chirc ning sir dung cu thé va dugc phan dinh riéng véi cac phan dién tich khéac
trong cong trinh x4y dung theo du 4n dugc co quan c6 thim quyén chap thudn, phé duyét
va duogc thé hién rd trong hd so thiét ké cua dir an, cong trinh x4y dung dé chu so hitu co
thé quan 1y, str dung doc 1ap ddi voi phan dién tich san xdy dung trong cong trinh xdy dyung
do;

¢) Cong trinh xay dung, phan dién tich san xay dung trong cong trinh xay dung trong
du an phai duoc thiét ké ding, phu hop véi cac quy chuén, tiéu chuin chuyén nganh ap
dung ddi véi loai cong trinh xay dung va cong ning cua cong trinh xay dung do;

d) Phan dién tich san xay dung trong cong trinh xay dung dugc ban, cho thué mua
phai xac dinh dugc quyén sir dung dét gin lién v6i phan dién tich san xay dung d6 vé hinh
thire, thoi han stir dung dat, dién tich dat st dung chung hoac riéng vdi cac chu sé hitu cong
trinh x4y dung khac, nguoi st dung dat khac theo quy dinh cua phap luat vé dat dai;

@) Phan dién tich san xay dung trong cong trinh xay dung phai duoc x4c dinh rd nghia
vu tai chinh vé dat dai gom tién sir dung dét, tién thué dat va cac loai thué, phi, 1¢ phi lién
quan dén dat dai (néu c6) dbi voi Nha nude ma nguoi ban, cho thué mua hodc ngudi mua,
thué mua phan dién tich san xdy dung trong cong trinh xay dung c6 nghia vu phai ndp va
duogc ghi trong hop dong mua ban, thué mua;

e) Cong trinh xay dung phai dugc xay dung trén dat ¢ hinh thirc st dung dat dugc
Nha nudc giao dat co thu tién sir dung dat hodc cho thué dat thu tién thué dat mot 1an cho
ca thoi gian thué.

Phan dién tich san xay dung trong cong trinh xay dung duoc chinh thirc dwa vao Luat
KDBDS nam 2023 di tao diéu kién thuan lgi cho nhiing loai hang héa nay thuan lgi hon
trong giao dich ciing nhu gop phan 1am da dang loai hang héa nay trén thi truong BDS
trong thoi gian dén ciing nhu trach nhiém cua nha nudc!? trong viéc quan 1y loai hinh BDS
nay.

Trong thoi gian dén khi kinh doanh BPS thong qua nhirng dy 4n bat dong san céac
chu dau tu sé manh dan dua thém nhig BDS voéi muc dich sir dung khac nhau va st dung
cling nhu ¢ thé mua ban, chuyén quyén sir dung diéu nay gitip “can ddi nhu cau gitta cac
téng 16p dan cu, gitra nhu cAu st dung d4t cho muc tiéu vat chit va muc tiéu van hoa, tinh

than, gilta muc tiéu chung cta dia phuong, quoc gia va lgi ich cua nguoi sir dung dat™*3,

12 Xem thém “Nhung nhing mé phong kham trong chung cu”, truy cap ngdy 02/7/2023 tir https:/plo.vn/nhung-
nhang-mo-phong-kham-trong-chung-cu-post77541.html.

13 Tran Thi Minh Chéu (2013), Von héa dat dai trong nén kinh té thi truong dinh hwéng xa hdi chit nghia 6 Viét Nam,
Nxb. Chinh tri quoc gia, tr.204.
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4. Cac diéu kién khac lién quan dén hang héa la cong trinh xiy dung c6 sin

Diéu 13 LKDBDS niam 2023 quy dinh: “Viéc mua ban nha &, cong trinh xdy dung,
phan dién tich san xay dung trong cong trinh xay dung phai gin v6i quyén st dung dat, trir
truong hop Luat Dat dai, Luat Nha ¢ c¢6 quy dinh khac. Cac chu so hiru dbi voi cac can ho
chung cu, phan dién tich san xay dung trong cong trinh xay dung, céng trinh xdy dung co
nhiéu chu s& hitu c6 quyén str dung dét theo hinh thtrc sir dung chung”.

Quy dinh viéc “mua ban nha &, cong trinh xay dung, phan dién tich san xay dung
trong cong trinh xdy dung phai gan v6i quyén sir dung dat” lyu y hinh thirc str dung cua
quyén sir dung dat 1a dat duoc giao dat, dat duogc td chirc ca nhan cho thué, nhan chuyén
quyén st dung dat, hay dugce nha nude cho thué dét thu tién thué dat mot 1an hay thu tién
thué dat hang nam dé xac dinh QSDD c¢6 dugc phép chuyén quyén hay khong.

Khoan 3 Piéu 13 LKDBDS nam 2023 quy dinh: “Viéc ban, cho thué mua nha & phai
tuan thu quy dinh vé thoi han s& hitu nha & theo quy dinh ctia phéap luat vé nha &. Viéc ban,
cho thué mua cong trinh xdy dung, phan dién tich san xay dung trong cong trinh xay dung
phai tuan thi quy dinh vé thoi han str dung cong trinh xdy dung theo quy dinh cua phap
luat vé xay dung”.

Nhu vay, viéc Luat KDBDS ndm 2023 mé rong hinh thic va pham vi kinh doanh
cho cac chu thé s& tac dong dén thi truong BDS theo hudng gia ting chu thé tham gia thi
truong khic phuc su han ché canh tranh gitra cac chu thé von ¢ hinh thirc va pham vi kinh
doanh khac nhau trong Luat KDBDS nam 2014. Luat KDBDS nam 2023 da quy dinh phap
Iy cho hang BDS 14 cong trinh xy dung c6 sin va phan dién tich san x4y dung trong cong
trinh xay dung cac diéu kién cu thé dé cac BPS nay tré thanh hang héa dé dang luu thong
trén thi truong BDS tai Viét Nam trong thoi gian téi.

Trén day 1a mot sé ndi dung chinh vé kinh doanh cong trinh xay dung c6 sin theo
Luat KDBPS nam 2023. Tac gia rat mong nhan dugc sy gop y ctia Quy vi tham dy hoi
tho.
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PIEU KIEN KINH DOANH NHA O, CONG TRINH XAY DUNG HINH THANH
TRONG TUONG LAI TRONG LUAT KINH DOANH BAT PONG SAN 2023 VA
LUAT NHA O 2023

PGS.TS. Luu Quéc Thai
Giang vién Khoa Luat Thuong mai, Truong Pai hoc Luat TP. HCM

Tém tit: Kinh doanh nha ¢, cong trinh xay dung (CTXD) hinh thanh trong tuwong lai
13 hinh thirc kinh doanh hang hoa bat dong san (BDS) phd bién & Viét Nam ké tir khi thi
truong BDS duoc phap luét chinh thic thira nhan. Do con nhitg han ché bat cap nhit dinh
ctia phap luat, hoat dong kinh doanh nay c6 nhitng lic dd giy ra nhiéu tac dong tiéu cuc
dén doi sdng kinh té - xd hoi, nhu tinh trang gian 14n, ltra doi, lira dao trong kinh doanh bt
dong san. Luat Kinh doanh bat dong san (KDBDS) 2023, Luat Nha ¢ 2023 da c6 nhiing
thay d6i nhat dinh vé diéu kién KDBDS hinh thanh trong twong lai voi ky vong tao ra su
lanh manh, an toan hon cho thi truong BDS Viét Nam. Bai viét nay s& phan tich, danh gia
cac quy dinh cta cac Luat méi vé van dé nay trén co s& so sanh voi quy dinh ciia phéap luat
hién hanh nham du bao céc tic dong ctia phap luat dén thi trudng BDS va nham hoan thién
phap luat vé KDBDS trong thoi téi.

Tir khéa: Luat Kinh doanh bat dong san, nha &, 2023, hinh thanh trong twong lai

1. Khai quat vé kinh doanh nha &, cong trinh xdy dung hinh thanh trong twong
lai

1.1. Khai niém

Theo khoéan 5 Piéu 3 Luat KDBDS 2023 thi “Nha 6, cong trinh xdy dung hinh thanh
trong tuwong lai 12 nha &, cong trinh x4y dung dang trong qua trinh dau tu xay dung hoic
chua duoc nghiém thu dua vao sir dung theo quy dinh cua phéap luat vé xay dung”. Giai
thich nay twong dong v6i cach hiéu pho bién trén thé giéi. Theo chuyén gia tu van BDS
cao cap quoc té Frank Michael B (Ptic), thuat ngit “bat dong san hinh thanh trong twong
lai” dung dé chi tai san dugc mua ban trude khi nd duge xay dung hoan tat nhung da co ké
hoach (du 4n) cho viéc xay dung'. Quan diém nay twong dong véi giai thich “bat dong san
hinh thanh trong tuong lai” cua Tu dién Pai hoc Cambridge?.

Kinh doanh bat dong san, theo khoan 1 Piéu 3 Luat KDBPS 2023, 1a hoat dong
nham muc dich tim kiém lgi nhuan thong qua viéc bo von dé tao 1ap nha &, cong trinh xay
dung, quyén st dung dat da c6 ha ting k¥ thuit trong du an BDS dé ban, chuyén nhuong;
cho thué, cho thué lai, cho thué mua nha &, cong trinh xay dung; cho thué, cho thué lai
quyén su dung dat da c6 ha tﬁng ky thuat trong du an bat dong san,; chuyén nhuong dy an
BDS; kinh doanh dich vu bat dong san. Giai thich nay twong tu nhung chi tiét quy dinh cua

! Frank Michael B (2023), What is an off-plan property?, https://www.linkedin.com/pulse/what-off-plan-property-
advantages-disadvantages-frank-michael-b/, truy cap 22/6/2023.

2 Xem thém: Cambridge Dictionary, off-plan property, https://dictionary.cambridge.org/dictionary/english/off-plan,
truy cap 22/6/2023.
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Luiat KDBDS 2014. Diém chung cta hai Ludt KDBDS nay khi dinh nghia vé KDBDS déu
xéc dinh d6i twong cua hoat dong kinh doanh 13 hang hoa bat dong san (dat dai, cong trinh
xay dung) va dich vy bat dong san (BDS). Trong do, viéc kinh doanh hang héa BBPS bao
g@)m nhiéu giai doan, tur dau tu tao lap dén giao dich BDS trén thi truong nham muc dich
sinh loi. Bai viét nay chi phan tich diéu kién kinh doanh nha &, CTXD ¢ hinh thirc mua
ban, thué mua BDS hinh thanh trong tuong lai.

Hinh thirc mua ban nha, CTXD hinh thanh trong tuong lai (BPS hinh thanh trong
tuong lai) da dugc thyuc hién tai nhiéu quéc gia trén thé gi61 nhu Anh, Uc, Tay Ban Nha,3...
O Viét Nam, giao dich mua ban BDS hinh thanh trong twong lai duoc ghi nhan tir Lut
Nha & 2005 nhung Luat nay khong c6 dinh nghia vé nha & hinh thanh trong twong lai.* Sau
do, Luat KDBDS 2006 quy dinh: “Mua ban nha, cong trinh xay dung hinh thanh trong
tuong lai 12 viéc mua ban nha, coéng trinh xy dung ma tai thoi diém ky hop dong, nha,
cong trinh xay dung d6 chua hinh thanh hodc dang hinh thanh theo ho so du an, thiét ké
ban vé thi cong va tién do cu thé”>. Nhu vay, Luat KDBDS 2006 1a van ban phap luat dau
tién chinh thie giai thich nha, CTXD hinh thanh trong tuong lai thong qua viéc 1ong ghép
voi1 gidi thich thudt nglr “mua ban nha, cong trinh xay dung hinh thanh trong tuong lai”.
Hinh thirc kinh doanh nay tiép tuc dugc quy dinh trong Luat KDBPS 2014, Luat Nha &
2014, Luat KDBDS 2023, Luat Nha ¢ 2023 véi nhitng thay dbi theo hudng bao v¢ loi ich
chinh dang cua khach hang.

1.2. Loai nha ¢, cong trinh xay dung hinh thanh trong twong lai dwgc phép dua
vao kinh doanh

Theo Piéu 22 Luit KDBDS 2023, nha ¢, CTXD hinh thanh trong tuong lai
(HTTTL) dugc dua vao kinh doanh bao gdm:

- Cac loai nha & HTTTL, trur cac loai nha & thudc tai san cong theo quy dinh cua
Luat Nha 6.

- Cac loai CTXD HTTTL quy dinh tai khoan 2 Piéu 5 va phan dién tich san xay
dung trong CTXD HTTTL quy dinh tai khoan 3 Diéu 5 cta Luat KDBDS 2023. P¢ la
CTXD c6 cong nang phuc vu muc dich gido duc, y té, thé thao, van hoa, vin phong, thuong
mai, dich vu, du lich, luu tr, cdng nghiép va cong trinh xay dung cé cong nang phuc vu
hdn hop va phan dién tich san xay dung thudc cic cong trinh nay.

3 Vi du: xem ANZ, Buying off the plan: pros and cons and how to pay your deposit,
https://www.anz.com.au/personal/home-loans/tips-and-guides/buying-off-the-plan-pros-and-
cons/#:~:text=0ff%20the%20plan.-
What%20is%20buying%200ff%20the%20plan%3F,rather%20than%20the%20finished%20product.,  truy  cép
195/2024.

4 Khoan 1 Piéu 39 Lu4t Nha & 2005 c6 quy dinh: “Truong hop chii dau tur huy dong von tir tién img trude ciia nguoi
¢6 nhu cau mua hodc thué nha ¢ thi chi dwoc p dung trong truong hop thiét ké nha ¢ di dwoc phé duyét va da duoc
xdy dung xong phan méng. Tong so tién huy déng trude khi ban giao nha & cho ngwoi cé nhu cau khéng dwoc vuot
qud 70% gid tri nha & ghi trong hop dong”.

5 Khoan 8 Diéu 4 Luat Kinh doanh BDS 2006.
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Nhu vy, so v6i quy dinh trude day, Luat KDBDS 2023 c6 diém mdi 1a d3 quy dinh
cu thé, chi tiét rit da dang cac CTXD c6 thé dua vao kinh doanh (theo hinh thirc ¢6 sdn va
HTTTL). Bén canh “phén dién tich san xay dung”, nhiéu loai CTXD dugc phép kinh doanh
cling duogc chi ra, tao co s& phap ly r0 rang cho hoat dong dong kinh doanh hang héa BDS.

2. Diéu kién kinh doanh nha &, cong trinh xiy dung hinh thanh trong twong lai
dua vao kinh doanh

2.1. Nguyén tic kinh doanh nha &, cong trinh xdy dung hinh thanh trong twong
lai

No6i dung nay duoc quy dinh tai Diéu 23 Luat KDBDS 2023. Day 1a cac yéu cau
chung khi céc chu dau tu thuc hién hoat dong kinh doanh nha ¢, CTXD. V& co ban, cha
dau tu phai dép Gmg cac diéu kién d6i v6i trudng hop kinh doanh nha &, CTXD c6 san (quy
dinh tir Diéu 12 — Diéu 21 Luat KDBDS 2023). Bén canh d6, Luat KDBDS 2023 con dat
ra cac yéu cau mang tinh nguyén tic sau:

- Bao dam cong khai, minh bach; bao vé quyén va loi ich hop phép cia t6 chic, ca
nhan da ky két hgp dong mua ban, thué mua nha ¢, CTXD, phan dién tich san xay dung
trong CTXD.

- St dung tién d3 thu tir bén mua, thué mua dé dau tu xay dung du an, nha ¢, CTXD,
phan dién tich san xay dung trong CTXD da duoc ban, cho thué mua dung muc dich sir
dung theo thoa thudn trong hop dong di ky két; tuan thii quy dinh cta phap luat vé phong,
chdng rira tién;

- Cung cép cong khai thong tin vé tién @6 thuc hién dau tu xay dung nha ¢, CTXD,
phan dién tich san xay dung trong CTXD cho bén mua, thué mua theo hop dong mua ban,
thué mua di ky két hoic co quan nha nudc c6 thim quyén khi ¢ yéu cau. Cung cap day
du, trung thuc hd so, thong tin vé BDS du diéu kién dua vao kinh doanh theo quy dinh cta
Luat KDBDS 2023 cho san giao dich BPS trong truong hop lwa chon phan phdi san pham
thong qua san giao dich bat dong san;

- Khéng uy quyén cho t6 chirc, ca nhan khac ky hop ddng dit coc, hop dong mua
ban, thué mua nha ¢, CTXD, phan dién tich san xdy dung trong CTXD hinh thanh trong
tuong lai.

- Chu dau tu du an bat dong san chi dugc thu tién dit coc khong qua 5% gia ban, cho
thué mua nha &, CTXD, phén dién tich san xay dung trong CTXD tir bén dat coc dé mua,
thué mua khi nha ¢, CTXD di c6 du cac diéu kién dua vao kinh doanh theo quy dinh cta
Luat KDBDS 2023. Théa thuan dat coc phai ghi rdo gia ban, cho thué¢ mua nha ¢, CTXD,
phan dién tich san xay dung trong CTXD.

Trong s6 céc nguyén tac trén, quy dinh vé diéu kién nhan dit coc, muc tién dit coc
va viéc ghi rd gia ban, thué mua san pham trong hop dong dit coc 1a diém méi tién bo,
gitip bao vé t6t hon quyén lgi hop phap ciia khach hang. Tuy nhién, viéc gi6i han s6 tién
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nhan dat coc & muc 5% giad ban, cho thué mua trong khi vi¢c nhan dat coc chi duoc phép
thue hién khi nha ¢, CTXD di ¢ du cac didu kién dwa vao kinh doanh 1a khéng phu hop.
bit coc 1a giao dich bao dam dugc quy dinh trong BJ luat Dan sy va Bo Luat nay khong
quy dinh murc ddt coc. Vi vay, ngoai cac diéu kién khac, theo tac gia, Luat KDBDS khong
nén gidi han s6 tién dit coc ma chi can rang budc thoi diém duoc nhan tién dit coc nhu
quy dinh cua Luat KDBDS 2023. Khach hang c6 thé tu nhan thuec rii ro néu dat coc voi sd
tién qua 10n cho chu dau tu. Néu khong tu bao vé duoc quyén loi ctia minh thi khach hang
c6 thé str dung cac dich vu phap 1y dé duoc hd tro.

2.2. Piéu kién ciia dw 4n nha &, cong trinh xay dung hinh thanh trong twong lai
dwgc dua vao kinh doanh

(i) Diéu doi véi nha 6, CTXD

Theo Piéu 24 Luat KDBDS 2023, nha ¢, CTXD mudn duge dua vao kinh doanh phai
dap ng cac diéu kién:

- P dugc khoi cong xay dung theo quy dinh ciia phap luat vé xay dung.

- C6 mot trong céc loai gidy to vé& quyén sir dung dét sau day:

+ Quyét dinh giao dit;

+ Quyét dinh cho thué dat va hop dong vé cho thué quyén st dung dat theo quy dinh
ctia phép luat vé dat dai;

+ Quyét dinh cho phép chuyén muc dich sir dung dat;

+ Gidy chig nhan quyén str dung dat;

+ Gidy chung nhan quyén sé hitu nha & va quyén sir dung dat o;

+ Gidy chiing nhan quyén sir dung dat, quyén so hitu nha ¢ va tai san khac gan lién
voi dat;

+ Gidy chimg nhan khac vé quyén st dung dat, quyén so hitu tai san gin lién v6i dat
theo quy dinh ctia phap lut vé dat dai.

- C6 céc loai gidy to lién quan dén viéc xay dung:

+ Gidy phép xdy dung nha ¢, CTXD va hd so dé nghi cip gidy phép xay dung ddi
v6i truong hop phai cé gidy phép xay dung theo quy dinh cta phap luat vé xay dung;

+ Thong bao khéi cong xdy dung nha &, cong trinh xay dung va ho so thiét ké xay
dung nha &, cong trinh xay dung dbi véi truong hop khong phai co gidy phép xay dung
theo quy dinh cta phap luat vé xay dung;

+ Gidy to vé nghiém thu viéc dd hoan thanh x4y dung co sé ha tang k¥ thuat theo quy
dinh ctia phap luat vé xay dung twong tng theo tién do du 4n; trudng hop 1a nha chung cu,
tda nha hdn hop cé nha & phai co gidy to ching minh da dugc nghiém thu hoan thanh xay
dung phan méng theo quy dinh cta phap luit vé& xay dung.
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- Nha &, cong trinh xay dyng phai ndm trong du an BPS di duoc co quan nha nuée
c6 tham quyén chip thuén theo quy dinh ctia phap luét va trong ndi dung du an duge chip
thuan c6 muc dich dau tu xdy dung nha &, cong trinh xay dung dé ban, cho thué mua.

- Pap ung diéu kién quy dinh tai cac diém b, ¢, d, d khoan 1 Luat KDBDS 2023 (diéu
chung dé giao dich, trir diéu kién vé GCN quyén sé hitu), diém a va diém ¢ khoan 2 Diéu
14 cua Luat KDBDS 2023 (yéu cau dbi v6i du an BDS va hoan thanh nghia vu tai chinh
vé dat dai).

- ba dugc cong khai thong tin vé BDS, du 4n BDS dua vao kinh doanh theo quy dinh
tai Diéu 6 ctua Luat KDBDS 2023.

Déi voi phan dién tich san x4y dung trong CTXD hinh thanh trong twong lai dua vao
kinh doanh ngoai viéc dap ung diéu kién quy dinh tai cac khoan 1, 2, 3, 4, 5, 6 va 7 Diéu
24 Luat KDBDS 2023 thi con phai bao dam céc diéu kién quy dinh tai khoan 3 Diéu 14
cua Luat nay (cac diéu kién chung ctia nha &, CTXD c6 san va diéu kién riéng ddi véi dién
tich san xay dung c6 san dugc dua vao kinh doanh).

Nhin chung, so voi Luat KDBDS 2014, quy dinh ctua Luat KDBDS 2023 vé van dé
nay chi tiét, cu thé hon, dé ap dung va dam bao minh bach, an toan hon cho khach hang
mua nha ¢, CTXD HTTTL. Pic biét 1 quy dinh vé cong khai thong tin ddi v6i du an nha
&, CTXD theo Diéu 6 cua Luat KDBDS 2023 rét chi tiét, dﬁy du ma néu nhu duge thuc
hién mot cach nghiém tac thi s& giup khach hang nhan biét dugc mot dy an c6 du diéu kién
duoc dua vao kinh doanh.

(i) Diéu kién vé thii tuc

Ciing giébng nhu quy dinh ctia Luat KDBDS 2014, Biéu 24 Luat KDBDS 2023 ciing
yéu cau trude khi ban, cho thué mua nha ¢ hinh thanh trong twong lai, chii dau tu du an
phai c6 vin ban théng bao cho co quan quan 1y nha nude vé kinh doanh bat dong san cap
tinh vé viéc nha & du diéu kién dwoc ban, cho thué mua.

Trong thoi han 15 ngay ké tir ngay nhan dugc théng bao, co quan quan 1y nha nuéc
vé kinh doanh bat dong san cép tinh ¢6 trach nhiém kiém tra vé diéu kién cta nha ¢ dua
vao kinh doanh va tra 161 bang vin ban cho cht dau tu vé nha ¢ du diéu kién duoc ban, cho
thué mua; truong hop khong du diéu kién phai néu o 1y do. Viéc thyc hién ndi dung nay
dugc giao cho Chinh phu quy dinh chi tiét ma khong quy dinh trong Luat (hd so, vin ban
thong bao, thu tuc thuc hién nhu thé ndo). Pay 1a mot diém tién bo vi cho dén thoi diém
hién tai, cadc van ban quy dinh thi hanh Luat KDBDS 2014 ciing chua quy dinh vé thu tuc
nay trong khi Luat nay sap hét hiéu lyc thi hanh.

(iii) Piéu kién gidi chdp doi véi dw dn nha & ma chii dau tw c6 thé chdp di dn hodc
thé chdp nha ¢ hinh thanh trong twong lai

Theo khoan 1 Diéu 147 Luat Nha ¢ 2014, treong hop chi dau tu da thé chip nha &
ma c6 nhu cau huy dong von gop dé phan chia nha & theo quy dinh ciia phap luat vé nha &
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hozc c6 nhu cau ban, cho thué mua nha & d6 thi phai giai chap nha & nay trude khi ky hop
ddng huy dong von goép, hop dong mua ban, thué mua nha & véi khach hang, trir truong
hop dugc bén gop von, bén mua, thué mua nha & va bén nhan thé chap dong y. Trong khi
d6, theo quy dinh tai khoan 2 Piéu 183 Luat Nha ¢ 2023, trudng hop chi dau tu dy an dau
tu xay dung nha ¢ da thé chép mot phﬁn hodc toan bd du 4n hodc nha & ma c6 nhu ciu huy
dong von theo quy dinh cta phap luit vé nha ¢ hodc c6 nhu cdu ban, cho thué mua nha &
d6 thi phai giai chip mot phan hodc toan bd du an hodc nha & va quyén sir dung dat nay
trude khi ky hop dong huy dong von gop, hop dong mua ban, thué mua nha & voi khach
hang, trir trudng hop quy dinh tai diém b khoan 3 va diém a khoan 4 Diéu 88 ctia Lut Nha
0 2023 (tuc la truong hop ban, cho thué mua nha ¢ xa hoit HTTTL).

Viéc x4c dinh nha ¢ da duoc giai chip trude khi ky hop dong mua béan, thué mua nha
& v6i khach hang theo quy dinh nay dugc néu rd trong van ban thong bao nha & du diéu
kién dugc ban cua co quan quan 1y nha & cap tinh noi ¢6 nha ¢. Chu dau tu ¢6 trach nhiém
cung cép cho khach hang vin ban thong bao nha ¢ du diéu kién dugc ban khi ky hop dong
mua ban, thué mua nha &. Truong hop huy dong vén goép, chu dau tu phai cung cap cho
bén gbp von vin ban giai chap cua to chirc tin dung khi ky hop dong gop vén.

Nhu vy, khac v6i quy dinh cua Luat Nha & 2014, ddi v6i truong hop ban, cho thué
mua nha ¢ thuong mai hinh thanh trong twong lai, néu cha dau tu da thé chap du an hoac
thé chip nha ¢ HTTTL thi chu dau tu bi bat budc phai lam thu tuc giai chip phan nha &
mudn ban, cho thué mua ma khong co6 lua chon khac. Quy dinh nay nham muc dich bao vé
t6t hon quyén lgi ctia khach hang nhung hoi ¢6 vé hoi ciing nhic. N6 s& gay ra nhitng kho
khin nhét dinh cho cac chu dau tu dy 4n nha ¢ thuong mai néu roi vao trudng hop nay
trong khi khach hang mua, thué mua nha ¢ va té chic tin dung nhan thé chap sin sang
ddng v giao dich trén co s¢ danh gia rai ro & mac do an toan.

(iv) Piéu kién vé bdo lanh trong bdn, cho thué mua nha ¢ hinh thanh trong twong lai

Theo Diéu 26 Luat KDBDS 2023, yéu cau bao lanh nghia vu tai chinh ctia chii dau
tu v6i khach hang tiép tuc duoc quy dinh va ciing chi 4p dung dbi véi nha &. Trude khi
ban, cho thué mua nha 6 HTTTL, chu dau tu phai dugc ngan hang thuong mai trong nuéc,
chi nhéanh ngan hang nudc ngoai dang hoat dong hop phap tai Viét Nam chap thuan cép
bao 1anh cho nghia vy tai chinh ddi véi bén mua, thué mua nha & khi chit dau tu khong ban
giao nha & theo cam két trong hgp dong mua ban, thué mua nha & hinh thanh trong tuong
lai (goi chung la ngan hang bao lanh).

Nghia vy tai chinh ctia chu dau tu dbi v6i bén mua, thué mua nha ¢ khi cha dau tu
khong ban giao nha ¢ theo cam két véi bén mua, thué mua trong hop dong mua béan, thué
mua nha 6 HTTTL bao gém s6 tién chu dau tu di nhan ung trude tir bén mua, thué mua va
khoan tién khac (néu c6) theo thoa thudn tai hop ddng mua ban, thué mua nha ¢ hinh thanh
trong twong lai da ky ma chi dau tu c6 nghia vu phai tra cho bén mua, thué mua khi cha
dau tu khong ban giao nha & theo cam két.
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Truong hop ngan hang bao lanh chap thuan cap bao 1anh cho chu dau tu thi ngan
hang bao lanh va chu dau tu s& ky thoa thuan cip bao ldnh vé cac ndi dung néi trén. Can
clr vao thoa thuan cdp bao lanh da ky, ngan hang bao 1anh gui chii dau tu du an bat dong
san van ban cam két khang dinh s& phat hanh thu bao lanh cho tit ca bén mua, thué mua
nha ¢ thudc du an duoc chép thuan cép béo lanh cta cht dau tu. Chi dau tu ¢ trach nhiém
giri ban sao vin ban cam két nay cho bén mua, thué mua khi ky két hop dong mua ban,
thué mua nha & HTTTL.

Cin ¢t hop ddng mua ban, thué mua nha & HTTTL giita chu dau tu va bén mua, thué
mua do cha ddu tu cung cip, ngin hang bao 1anh c6 trach nhiém phét hanh thu bao lanh
cho bén mua, thué mua da ky hop déng mua ban, thué mua nha & HTTTL véi chu dau tu
theo quy dinh cta phéap luat vé bao lanh ngan hang va gui cho chu dau tu dé cha dau tu
cung cip cho timg bén mua, thué mua di ky hop déng mua béan, thué mua nha & HTTTL.

Pham vi bao lanh, diéu kién yéu cau thuc hién nghia vu bao lanh, ndi dung va phi bao
lanh do céc bén thoa thuan nhung phai bdo dam thyc hién trach nhiém ctia ngan hang bao
lanh quy dinh tai khoan 1 va khoan 2 Piéu 26 Luat KDBDS 2023 va phai dugc ghi vao
trong thoa thuan cip bao lanh ky giira ngan hang bao lanh va chii dau tu di 4n BDS. Thoa
thuan cip bao lanh ky giita ngan hang bao lanh véi chii dau tu du 4n va thu bao lanh cua
ngan hang bao 1anh phat hanh cho bén mua, thué mua nha ¢ hinh thanh trong tuong lai
phai ghi cu thé vé thoi han hiéu lyc.

Chu dau tu cung cap thu bao lanh cho bén mua, thué mua trong thoi han 10 ngay lam
viéc ké tir ngay ky hop déng mua ban, thué mua nha ¢ hinh thanh trong tuong lai hodc thoi
han khac do cac bén thoa thuan trong hgp dong mua ban, thué mua nha ¢ hinh thanh trong
tuong lai. Chit dau tu chi duge nhan tién thanh toan ctia bén mua, thué mua theo hop dong
mua ban, thué mua nha ¢ hinh thanh trong twong lai sau khi d& cung cip cho bén mua, thué
mua va bén mua, thué mua da nhén dugc thu bao 1anh ctia ngan hang bao lanh.

Truong hop chii dau tu khong ban giao nha & theo cam két tai hop déng mua ban,
thué mua nha & ma khong thyuc hién hodc thuc hién khong day du nghia vy tai chinh ddi
v6i bén mua, thué mua quy dinh tai khoan 1 Diéu ndy va bén mua, thué mua c6 yéu cau thi
ngan hang bao lanh c6 trach nhiém thuc hién nghia vu tai chinh dbi v6i bén mua, thué mua
thay cho chu dau tu theo ding cam két tai thu bao lanh.

Viéc bdo lanh trong ban, cho thué mua nha & hinh thanh trong twong lai thuc hién
theo quy dinh cta phap luat vé bao 1anh ngan hang. Quy dinh vé bao lanh trong ban, cho
thué mua nha & hinh thanh trong twong lai tai Piéu 26 Luat KDBDS 2023 néu trén khong
ap dung d6i véi ban, cho thué mua nha & xa hoi.

C6 thé noi, quy dinh vé bao lanh trong Luat KDBDS 2023 kha rd rang, chi tiét rat d&
ap dung so voi quy dinh cia Luat KDBDS trude d6. Tuy nhién, diém khéc biét 1 n6 khong
con bat budc nhu quy dinh cia Luat KDBDS 2014. Cu thé, theo khoan 3 Piéu 26 Luat
KDBDS 2023 thi khi ky két hop dong mua ban, thué mua nha & HTTTL, bén mua, thué
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mua dugc lya chon viéc c¢6 hodc khong c6 bdo lanh cho nghia vu tai chinh cua chu dau tu
dbi v&i minh. Viée bén mua, thué mua tir chdi viéc bao 1anh cho nghia vu tai chinh cta chu
dau tu d6i v6i minh duge thoa thuan bang vian ban tai thoi diém ky két hop dong mua ban,
thué mua nha & HTTTL. Trong truong hop bén mua, thué mua lya chon khong c6 bao 1anh
cho nghia vu tai chinh ctia chu du tu déi v6i minh thi quyén loi hop phép cua ho s& khong
duge dam bao boi bén thir ba trong truong hop c6 rai ro xay ra néu nhu phap luat khong
quy dinh thém bién phap bao v¢ khac, du xét & goc do kinh té thi bén mua, thué mua c6
thé c¢6 1oi hon do khong phai “ganh” thém chi phi bao 1anh ma chi dau tu chac chin s& tinh
vao gia nha &.

2.3. Yéu cau doi véi viéc thanh todn trong mua bdn, thué mua nha 6, cong trinh xdy
dung hinh thanh trong twong lai

Theo Piéu 25 Luat KDBDS 2023, viéc thanh toan trong mua ban nha ¢, cong trinh
xay dung, phén dién tich san xay dung trong CTXD HTTTL duogc thyc hién nhiéu lan, lan
dau khong qua 30% gia tri hop dong bao gom ca tién dit coc, nhiing lan tiép theo phai phu
hop véi tién d6 x4y dung nhung tong sé khong qua 70% gia tri hop dong khi chua ban giao
nha 6, CTXD, phén dién tich san xay dung trong CTXD cho bén mua; trudng hop bén ban
13 t6 chirc kinh té c6 vén dau tu nudc ngoai quy dinh tai khoan 4 Piéu 10 ciia Luat KDBDS
2023 thi tong s6 khong qua 50% gia tri hop dong. Piém méi trong quy dinh nay 1a quy
dinh murc thanh toan 1an dau tdi da 30% bao gém ca tién dat coc va co su phan biét trong
viéc nhan thanh toan cua td chirc kinh té ¢6 von dau tu nudce ngoai (Té chirc kinh té c6 vén
dau tu nude ngoai thude dién phai dap Gmg cac dicu kién va thuc hién thu tyc dau tu quy
dinh d6i v6i nha dau tu nudc ngoai theo quy dinh cta Luat Pau tu).

Luat KDBDS 2023 ¢6 diém méi nita 1a quy dinh cu thé vé viéc thanh toan tién thué
mua. Theo d6, viéc thanh toan trong thué mua nha &, CTXD, phan dién tich san xay dung
trong CTXD hinh thanh trong twong lai duoc thuc hién nhiéu lan, 1an dau khong qua 30%
gia tri hop dong bao gdm ca tién dit coc, nhitng lan tiép theo phai phu hop véi tién do xay
dung dén khi ban giao nha ¢, CTXD, phan dién tich san xay dyung trong CTXD cho bén
thué mua nhung tong sé tién thanh toan trudc cho bén cho thué mua khdng qua 50% gié
tri hop déng thué mua nha &, CTXD, phan dién tich san x4y dung trong CTXD. Sé tién
con lai duoc tinh thanh tién thué dé tra cho bén cho thué mua trong mot thoi han nhét dinh
theo thoa thuén trong hop déng.

Néu bén mua, thué mua chua dugc cip gidy chimg nhan vé quyén str dung dit, quyén
so hitu tai san gan lién véi dat theo quy dinh ctia phap luat vé dat dai thi bén ban, cho thué
mua khong duoc thu qua 95% gia tri hop dong; gia tri con lai cia hop dong duoc thanh
toan khi co quan nha nudc c6 thim quyén di cip gidy chimg nhan vé quyén st dung dit,
quyén s hiru tai san gin lién véi dat theo quy dinh cua phap luat vé dit dai cho bén mua,
thué mua.

Mot diém méi dang ké ciia Luat KDBDS 2023 1a quy dinh vé hinh thirc thanh toan
trong hop ddng KDBPDS. Theo khoan 2 Diéu 48 Luit KDBDS 2023 thi cha dau tu du an,
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doanh nghi¢p KDBDS, doanh nghi¢p kinh doanh dich vu BDS nhéan tién thanh toan theo
hop ddng KDBDS, hop dong kinh doanh dich vu BDS tir khach hang thong qua tai khoan
mo tai to chirc tin dung trong nudc hodc chi nhanh ngan hang nudc ngoai dang hoat dong
hop phép tai Viét Nam. Viéc loai b hinh thirc nhan thanh toan bang tién mat s& giup ning
cao su an toan cho cac bén trong giao dich KDBDS va thuc hi¢n c6 hi¢u qua quy dinh ctia
phap luat vé phong chéng rira tién trong giao dich BDS.

2.4. Piéu kién doi véi viéc ban giao nha 6, cong trinh xdy dwng hinh thanh trong
twong lai

Quy dinh vé ban giao nha ¢, CTXD HTTTL la diém méi cua Luat KDBDS 2023.
Theo Diéu 27 cua Luit nay thi viéc ban giao nha & thuc hién theo quy dinh cta phap luat
vé nha 6. Theo khoan 4 Piéu 37 Luat Nha ¢ 2023 thi viéc ban giao nha & cho ngudi mua,
thué mua chi dugc thuc hién sau khi da hoan thanh viéc nghiém thu cong trinh nha ¢ theo
thiét ké da dugc phé duyét va nghiém thu cong trinh ha tang k¥ thuat cta khu vuc c6 nha
& duogc dau tu xay dung theo tién do cua du an da duoc phé duyét. Trudong hop chu dau tu
du 4n dau tu x4y dung nha & phai xay dung cong trinh ha ting xa hoi phuc vu nhu cau &
theo chu truong dau tu du an thi phai hoan thanh xay dyng va nghiém thu cong trinh nay
theo tién do ciia dy an di duoc phé duyét trude khi ban giao nha ¢. Truong hop ban giao
nha ¢ xay dung thd thi phai hoan thién toan bo phan mit ngoai ciia nha & do.

Dbi v6i du an BPS khac, chii dau tu ban giao CTXD, phan dién tich san xdy dung
trong CTXD cho bén mua, thué mua theo dung hop déng di ky két va bao dam cac nguyén
tac:

- CTXD da dugc nghiém thu, kiém tra cong tac nghiém thu dua vao khai thac, st
dung theo quy dinh cua phap luat vé xay dung;

- Viéc ban giao CTXD, phan dién tich san xay dung trong CTXD duoc 1ap thanh vin
ban;

- Diéu kién, trinh tu, thu tuc ban giao va tham quyén thuc hién ban giao cong trinh
xay dung thue hién theo quy dinh ctia phap luat vé xay dung.

Bén mua, thué mua CTXD, phan dién tich san xdy dung trong CTXD tryc tiép nhan
ban giao CTXD, phan dién tich san xay dung trong CTXD hoic Gy quyén bang vin ban
theo quy dinh ctia B luat Dan sy cho ngudi dai dién dé nhan ban giao cong trinh x4y dung,
phan dién tich san xay dung trong CTXD.

Quy dinh md&i nay gitp cho thu tuc mua ban, thué mua nha ¢, CTXD HTTTL chéat
ché hon, han ché tinh trang mot s chu dau tu cb tinh ban giao san pham cho khach hang
khi chua du diéu kién nham muc dich khong bi phat hgp ddng do ban giao tré han. Trén
thuc t&, mot sé chi dau tu da ban giao nha cho khach hang khi nhiéu hang myc cong trinh
quan trong (nhu phong chay chita chdy) chua dugc nghiém thu, khong dam bao du tién
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nghi, an toan cho viéc st dung®.
3. Két luan

Kinh doanh nha ¢, CTXD HTTTL da chirng minh duoc nhitng wu diém cta nd trong
thuc tién va d6 1a Iy do ma nhiéu nudc phat trién trén thé gidi cho phép thuc hién hinh thirc
kinh doanh nay. Dé han ché nhirng mat tiéu cuc va dam bao an toan cho khach hang, Luat
KDBDS 2023 va Luat Nha ¢ 2023 d3 c6 nhiéu quy dinh moi dé kiém soét hoat dong mua
ban, thué mua nha & HTTTL, nhu: van dé dit coc, bao lanh, thanh toan hay yéu cau chu
dau tu phai giai chap (néu co thé chap dy 4n, nha @ HTTTL) trude khi giao dich kinh doanh
vé6i khach hang hodc trude khi huy dong vén. ..

Tuy nhién, mot sé quy dinh méi ciing con gay ban khodn vé viéc dam bao an toan
cho khach hang, nhu: van dé bao 1anh nghia vu tai chinh ctia chu dau tu ddi voi khach hang
tr¢ thanh diéu kién tu nguyén chir khong phai bat budc nhu truée diy ma chua co giai phap
thay thé. Quy dinh bao lanh ciing chi dit ra d6i v6i nha & ma khong ap dung d6i véi CTXD
khac ciling 14 van dé can xem xét lai. Hodc quy dinh bat chii dau tu dy an phai giai chap
phén du 4n, nha & HTTTL da thé chép moi duge kinh doanh chir khong dugc thoa thuan
nhu trude day ciing c6 thé 1am anh hudng dén maéi truong tu do kinh doanh. Pé cho mot
chinh sach tét vé van dé nay, Viét Nam nén tham khao kinh nghiém ciia cac nudc trén thé
gidi trong viéc ban hanh quy dinh phép luat vé KDBPS HTTTL'.
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THANH TOAN TRONG MUA BAN NHA O
HINH THANH TRONG TUONG LAI
ThS. Pham Thi Minh Trang

Giang vién Khoa Luat Thuong mai, Truong Pai hoc Luat TP. HCM
Trinh Thi Khanh Linh
Sinh vién 16p Quan tri Luat 45A2, Truong Pai hoc Luat TP. HCM

Tém tit: Kinh doanh nha & hinh thanh trong twong lai 14 loai hinh kinh doanh tiém
nang, pht hop véi thi hiéu cia thi trudng. Tuy nhién khong thé phii nhan hinh thic kinh
doanh nay tiém an nhiéu rii ro cho khach hang. Do d6, phap luat dat ra nhimg quy dinh
chit ché trong hoat dong dau tu xay dung, kinh doanh nhdm dam bao quyén loi cia ngudi
mua nha. Trong d6 c¢6 quy dinh vé thanh toan trong mua ban nha & hinh thanh trong tuong
lai v&i nhiéu diém mdi tién bd duoc quy dinh tai Luat Kinh doanh bat dong san 2023. Bai
viét ndy s& phén tich cac quy dinh vé thanh toan trong mua ban nha & hinh thanh trong
tuong lai, binh luan nhitng diém méi dugc sira doi, bo sung trong Luat Kinh doanh bat
dong san ndm 2023, v&i cac ndi dung chinh vé tién d6 thanh toan, dit coc, phuong thirc
thanh toan. Qua d6, nim bét quy dinh ctia phap luat, & xuét nhimng kién nghi trong xay
dung vin ban huéng dan thi hanh.

Tir khoa: thanh toan, mua ban nha o hinh thanh trong twong lai, giao dich mua ban,
Ludt Kinh doanh bat dong san nam 2023

Phian din nhap

Luat Kinh doanh bat dong san 2023 (goi tat 1a Luat KDBDS 2023) sé& chinh thirc ¢6
hiéu luc vao ngay 01 thang 8 nam 2024 sip tdi, thay thé cho Luat KDBDS 2014. Sau gan
10 nam thi hanh, Luat Kinh doanh bat dong san 2014 (goi tat 1a Luat KDBDS 2014) di
boc 10 nhiing diém chua hoan thién va khong con phu hop véi thue tién. Chinh vi vay, viéc
thay do6i cac quy dinh lién quan dén hoat dong kinh doanh bat dong san 1a nhu cau tt yéu
nham thao g& nhitng vudng mac con ton dong va kip thoi diéu chinh cac van dé xa hoi méi
phat sinh. Luat KDBDS 2023 véi nhiéu sy d6i mai hira hen sé& tac dong khong nho dén thi
truong bat dong san sau khi chinh thurc ¢6 hiéu luc.

Mot trong sb d6 14 quy dinh lién quan t6i van dé thanh toan trong mua ban nha ¢ hinh
thanh trong twong lai. Py von 1a mot van dé “ndng” dugce quan tim hon ca bdi tinh chat
dic thu va khac biét cua ddi twong ma no hudng dén - nha ¢ hinh thanh trong twong lai.
Luat Kinh doanh BDS 2014 di c6 nhimg quy dinh vé tién d6 thanh toan nhim dam bao
quyén lgi ctia ngudi mua nha. Tuy nhién, cac quy dinh vé thanh toan chura mang tinh dong
bo, xuat hién nhiing k& ho, dac biét vé tinh trang dit coc, ky két hop dong giir chd, hira
mua, htra ban... dan dén hiéu qua thi hanh quy dinh vé tién d6 thanh toan khong dugc dam
bao. Luat KDBDS 2023 di b6 sung nhiing quy dinh méi vé van dé nay, qua d6 giai quyét
tinh trang thiéu dong bo, théng nhat trong qué trinh ap dung phap luat.
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1. Khai quat chung vé thanh toan trong mua ban nha & hinh thanh trong twong
lai

Mua ban nha ¢ hinh thanh trong tuong lai 1a hinh thire kinh doanh dac thu, day ciing
12 mot kénh dé huy dong von hiéu qua trong phat trién nha ¢. Chu dau tu c6 thé huy dong
vbn d& dang ma khong phai chiu 14i suat tir khach hang. D6i véi khach hang thi 6 thé tham
gia ngay tir qua trinh xay dung nha & phu hop véi thi hiéu ctia minh va duoc tra cham, tra
dan véi gia thép.1 Tuy nhién, bén canh nhitng thuan lgi, hinh thirc kinh doanh nay cling
tiém an rat nhiéu rui ro cho khach hang.

Khoan 5 Diéu 3 Luat KDBDS 2023 quy dinh “Nha J, cong trinh xdy dwng hinh thanh
trong twong lai la nha 6, cong trinh xdy dung dang trong qud trinh dau tw xdy dung hodc
chwa dwge nghiém thu dwa vao sik dung theo quy dinh ciia phdp ludt vé xdy dung.” Nhu
vay, khi mua ban nha ¢ hinh thanh trong tuong lai, ddi tuong dugc dua vao mua ban 1a nha
& dang trong qua trinh dau tu xay dung, hoan thién. Hodc di duoc xay dung nhung chua
dugc nghiém thu dua vao sir dung theo quy dinh cua phap luat vé xay dung nén nha & nay
chua dugc thong qua qué trinh kiém tra, danh gia dé dam bao viéc thi cong xay dung ding
gidy phép, dap Gmg cac tiéu chuan, yéu ciu vé chét luong.

Do d6 nham dam bao quyén loi va han ché rui ro cho khach hang trong qua trinh giao
dich, phap luat quy dinh chit ché vé diéu kién bat dong san hinh thanh trong twong lai duoc
dua vao kinh doanh. Chui dau tu chi dugc huy dong vén ctia ngudi mua nha khi di an nha
& dap tmg duoc nhitng diéu kién nhat dinh vé hd so phap 1y, ha ting xay dung va tién do
thuc hién dy an... theo quy dinh tai Piéu 24 Luat KDBDS 2023.

Bén canh do, phap luat KDBDS cling c¢6 su can thiép nhét dinh vé thoa thuan lién
quan t&1 thanh todn khi mua ban nha & hinh thanh trong tuong lai. Nghia vu thanh toan la
trach nhiém ctia bén mua nha 6, va tuong Gmg sé 1a quyén dugc thanh toan ctia bén ban nha
&. Phéap luat ton trong quyén tu do thoa thuan cia cac bén trong giao dich vé gia ca trong
hop d6ng mua ban nhung dé dam bao sy phat trién lanh manh cua thi trudng, phap luat dat
ra nhitng gi¢i han nhat dinh vé thoi diém thyc hién thanh toan, tién do thuc hién thanh
toan, phuong thirc thanh toan. Bén ban va bén mua chi dugc thoa thuan trong khudn kho
ma phap luat cho phép dé dam bao giao dich duoc xac 14p an toan, hop phap.

Dé so sanh véi viéc mua ban nha & co san, cac quy dinh trong thanh toan khi mua
ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai khat khe hon rat nhiéu so voi quy dinh vé thanh toan
trong mua ban nha & c6 san. B4i khi mua ban nha & c6 sén thi dbi twong ctia hop dong 1a
tai san da hoan thanh vi¢c xay dung va da dugc nghiém thu dua vao st dung nén khach
hang c6 thé dé dang hon trong viéc kiém tra, danh gia va xac thyc thong tin vé ddi tugng
mua ban. Nén Luat KDBDS 2023 cho phép bén mua va bén ban nha & ¢ san tu do thoa
thudn vé thoi han thanh toan trong hop dong. Trong khi d6, khi mua ban nha ¢ hinh thanh

! Nguyén Thi Hong Nhung (2022), Mt 56 vén dé phép 1 vé mua bén nha & hinh thanh trong twong lai, Tap chi Ludt
su Viét Nam, SO 6, Tr.35.
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trong twong lai, chi thé cta giao dich phai tuan thi cic quy dinh cta phap luat vé viéc
thanh todn theo quy dinh tai khoan 5 Diéu 23 va Piéu 25 Luiat KDBDS 2023. Theo do,
phap luat s& rang budc thoi diém bén ban bt dau duge thu tién thanh toan cia bén mua, ty
1é t6i da duoc thanh toan theo tung giai doan thyc hién dy an dé han ché tinh trang chu dau
tu thu tién tr khach hang nhung khong thuc hién dy &n; hodc thuc hién huy dong von trai
phép qua nhitng dy 4n chi ndm trén gidy to. Cling nhu phuong thirc thanh toan khong ding
tién mat dé xoa bo tinh trang mua béan hai gia, chii dau tu str dung ngudn tién da huy dong
tor khach hang khong ding muc dich.

2. Quy dinh vé tién dd thanh toan trong mua ban nha ¢ hinh thanh trong twong
lai

2.1. Quy dinh chung

Luat KDBBS 2023 quy dinh vé tién do thanh toan d6i véi hop dong mua ban nha &
hinh thanh trong tuong lai gidng voi Luat KDBDS 2014. Cu thé khoan 1, khoan 3 Diéu 25
Luat KDBBS 2023 quy dinh nhu sau: viéc thanh toan dugc thyc hién nhiéu 1an, lan dau
khong qua 30% gia tri hop dong bao gdm tién dit coc, nhirng lan tiép theo phai phu hop
v6i tién d6 xay dung nhung tong s6 khong qua 70% gia tri hop ddng khi chua ban giao nha
&. Truong hop bén ban 1a t6 chic kinh té c6 von dau tu nudce ngoai thi tong s6 khong vuot
qua 50% gia tri hgp dong. Néu bén mua chua dugc cap gidy ching nhan vé quyén sir dung
dat, quyén so hiru tai san gan lién voi dat (goi tat 1a Gidy chimg nhan) theo quy dinh cta
phap luat vé dat dai thi bén ban khong duoc thu qua 95% gia tri hop dong. Phan con lai
ctia hop dong duoc thanh toan khi co quan nha nudc c¢6 thim quyén di cap gidy ching
nhan vé quyén sir dung dat, quyén s hiru tai san gan lién v6i dat theo quy dinh ctia phap
luat vé dat dai cho bén mua.

Nhu vay, quy dinh vé tién d06 thanh toan trong mua ban nha & hinh thanh trong tuong
lai van dugc thuc hién thanh nhiéu 1an. Va phap luat phan chia thanh bon giai doan g@)m:
thanh toan 1an dau; trude khi ban giao nha; sau khi ban giao nha nhung chua duoc cap Gidy
ching nhan va cudi cung 1a hoan tit viéc thanh toan khi di duoc co quan nha nudc cap
Gidy chung nhan theo quy dinh. Tuong tmg véi timg giai doan khac nhau, viéc thanh toan
do cé&c bén thoa thuan nhung phai tudn tha ty 1& phan tram t6i da dugc thanh toan trén tong
gia tri hop dong ma phap luat di quy dinh. Viéc gitt nguyén quy dinh vé viéc thanh toan
thanh nhiéu 14n cing cac muc ty 18 phu hop véi tién d6 xay dung dugc Luat KDBDS 2023
ké thira tir Luat KDBDS 2014, nham hudng dén bao vé quyén loi cho bén mua nha, dam
bao bén ban phai co6 trach nhi€ém hoan thanh viéc tao 1ap nha ¢ dé giao cho bén mua.

2.2. Giai dogn thanh todn lan diu

Khoan 1 Diéu 25 Luat KDBDS 2023 quy dinh viéc thanh todn lan dau khéng qud
30% gid tri hop dong bao gom ca tién dét coc. Nhu di dé cép, ty 18 toi da trong thanh toan
lan dau dugc ké thira tir khoan 1 Diéu 57 Luat KDBDS 2014. Tuy nhién, Luat KDBDS
2023 da bd sung quy dinh vé dit coc trong mua ban nha & hinh thanh trong tuong lai. Day
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12 mot trong nhitng diém méi tién bo nhim dam bao phat huy hiéu qua quy dinh vé tién d6
thanh toan.

bit coc 1a mdt hinh thirc bado dam thyuc hién nghia vu theo B§ ludt Dan su. Cu thé,
khoan 1 Diéu 328 Bo Luat Dan sy 2015 quy dinh “Dat coc la viéc mot bén (sau day goi la
bén dat coc) giao cho bén kia (sau day goi la bén nhdn dat coc) mot khoan tien hodc kim
khi quy, da quy hoac vat co gia tri khac (sau day goi chung la tai san dat coc) trong mot
thoi han d@é bdo dam giao két hodc thuwc hién hop dong”. Theo d6, dit coc duge xem 13
bién phap dam bao dé cac bén sé& giao két hop dong hoic sé& thuc hién hop dong theo thoa
thuan. Khi hop déng dugc giao két, thuc hién thi tai san dat coc duoc tra lai cho bén dat
coc hodc duoc trir dé thuc hién nghia vu tra tién. Nguoc lai, néu mot trong hai bén tir chdi
giao két, thuc hién hop déng thi din dén mét coc hodc phat coc. Cu thé, khi bén dit coc tur
chdi viée giao két, thuc hién hop déng thi tai san dat coc thude vé bén nhan dit coc. Con
bén nhan dit coc tir chdi viée giao két, thuc hién hop déng thi phai tra cho bén dat coc tai
san dit coc va mot khoan tién tuong duong gia tri tai san dat coc, trir trudng hop co thda
thuan khac. Déng tho1, BO Luat Dan sy hién hanh cling khong quy dinh vé gi61 han dét coc
ma ton trong su tu do thoa thuédn ctia cac bén. Thong thuong, cac bén s€ can clr vao gia tri
ctia hop dong dé lua chon muc coc phu hop, véi gia tri dii 16n dé cac bén tuan thu thoa
thuan.

Trong giao dich mua ban nha & hinh thanh trong tuong lai, dét coc cting dugc st dung
kha phd bién nham muc dich dam bao giao két hop dong. Pic biét trong bdi canh nhu cau
vé nha & ngay cang ting cao. Luat KDBPS 2014 va Luat Nha ¢ 2014 déu khong co quy
dinh cu thé vé dit coc nén céc quy dinh trong B Luat Dan sy duoc vién dan dé thuc hién.
Nhu d3 dé cap, phap luat dan su khong quy dinh vé gi61 han tdi da mure dit coc ma do céc
bén thoa thuan, khong bat budc phai cin ctr theo gia tri hop dong. Trong giao dich vé nha
0, cac bén phai lya chon murc coc phu hop, tranh trudong hop mirc coc qua thép, cac bén
san sang bo coc dé ¢o loi ich 16n hon. Vi ban chat gia tri ctia d6i tuong trong hop dong 1a
rat 1om. Nguoc lai, néu thoa thuin muc coc qua cao, diéu nay tiém an nguy co chu dau tu
Itra d4o hodc chiém dung tién coc ma khéng sir dung diing nhu cam két.

Thém vao d6, mua ban nha & hinh thanh trong twong lai 1a giao dich mang tinh chat
dic thu xuat phat tir d6i tuong tai san giao dich, nén phap luat da quy dinh vé viéc thanh
toan duoc thyuc hién theo tién do xay dung cua dy an. Nén néu chi ap dung quy dinh vé dat
coc trong Bo Luat Dan sy s€ dan dén thuc trang chu dau tu loi dung quy dinh ty do théa
thuan dit coc nham huy dong von khi chua du diéu kién dua nha & hinh thanh trong tuong
lai vao giao dich hodc tu do thoa thuan mirc nhan coc dan téi tinh trang nha dau tu chiém
dung vén trai phép dé sir dung vao nhitng muc dich khéc, hodc khong tiép tuc dau tu xay
dung du an du da thu duoc tién thanh toan ciia bén mua. Piéu nay s& lam mat di y nghia
ctia quy dinh vé tién d¢ thanh toan trong mua ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai.

Nim bat dugc thuc tién nay, Luat KDBDS 2023 di dit ra quy dinh cu thé dbi véi
khoan tién dit coc trong hoat dong mua ban nha ¢ hinh thanh trong tuong lai, cu thé khoan
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5 Diéu 23 quy dinh: “Chui dau tw dir dn bat dong san chi dwoc thu tién dat coc khong qud
5% gid ban nha & hinh thanh trong twong lai tir bén ddt coc dé mua khi nha & da cé di cdc
diéu kién dwa vao kinh doanh, dong thoi, théa thudn ddt coc phdi ghi ré gid ban nha 6”.
Va, tai Khoan 1 Diéu 25 Luat KDBDS 2023 ciing quy dinh tong s6 tién di dit coc va tién
thanh toan 1an dau khong dugc vuot qua 30% trén gia tri hop dong. Do do, tién dit coc s&
duge chuyén hoa tir khoan tién ding dé dam bao giao két hop dong thanh tién thanh toan
1an du cho bén ban. V&i quy dinh nay, c6 thé thay Luat KDBDS 2023 ¢6 nhitng diém méi
lién quan to1 van dé dat coc nhu sau:

(i). Luat KDBDS 2023 chinh thic quy dinh vé viéc cho phép chu du tr va bén mua
nha & hinh thanh trong twong lai dugc phép thoa thuin vé dit coc nhim dam bao giao két
hop ddng. Thiét nghi, viéc bd sung quy dinh vé “tién dit coc” 1 can thiét. Boi thoa thuan
dit coc nhim dam bao giao két hop dong 1a quyén dén sy ciia cac bén trong giao dich.
Nhung ché dinh kinh doanh nha ¢ hinh thanh trong twong lai 1a hinh thirc kinh doanh phirc
tap, tai san co gia tri rat 16n nhung lai ton tai nhiéu rai ro. Nén viéc bo sung quy dinh vé
tién dit coc cho thiy tinh cap nhat, pht hop véi thuc tién cta phap luat vé kinh doanh bat
dong san.

(ii). Quy dinh rd vé thoi diém dugc théa thuan dit coc. Chu dau tu chi dugc thu tién
dit coc khi nha ¢ hinh thanh trong twong lai dap Gng du diéu kién dua vao kinh doanh.
Diéu 24 Luat KDBDS 2023 quy dinh cac diéu kién lién quan t&i gidy to vé quyén st dung
dat, ho so phap 1y du 4n, vin ban ctia co quan quan 1y vé kinh doanh bat dong san cap tinh
vé viéc nha ¢ du diéu kién kinh doanh.... Quy dinh ndy nham dam bao an toan phap 1y
trong giao dich mua ban nha & hinh thanh trong tuong lai. Bdi nha dau tu ludn ¢6 xu huéng
tim cach dé thu khodn tién dat coc tir bén mua nha cang nhidu cang tét, trong thoi gian som
nhit c6 thé nham tao 1ap mot ngudn vén véi quy trinh dé dang, khong phat sinh 14i nhu
ngudn von huy dong tir cac to chirc tin dung. Quy dinh nay da gian tiép loai bo viéc huy
dong von tir bén mua nha & khi chua dép tng dugc cac diéu kién dua nha ¢ hinh thanh
trong tuong lai vao kinh doanh. Pam bao chi dau tu du an xdy dyng nha & hinh thanh
trong tuong lai phai c6 du nang lyc tai chinh. Gop phan x6a bo tinh trang giao dich cac du
an ma, hoac cac du an khong du diéu kién vé mat phap 1y. Qua do, thuc déy nha dau tu
tuan thii nghiém tic cac diéu kién dé nha ¢ dugc dua vao kinh doanh.

Tuy nhién, thuc té cho thiy, bén ban c6 thé khong ky két voi bén mua hop dong dit
coc, ma thoa thuan dudi cac hinh thirc khac dé “lach luat” nhu hop dong gop von, hop
dong hop tac dau tu. Vé van dé nay, phap luat vé KDBDS va Nha ¢ trude day da diéu
chinh. Theo diém a khoan 2 Diéu 19 Nghi dinh s6 99/2015/ND-CP, phap luat khong cho
phép chil dau tu nha & thwong mai 4p dung cac hinh thirc huy dong von dé phan chia san
pham nha & hodc dé wu tién ding ky, dit coc, hudng quyén mua nha & cho bén duoc huy
dong von. Quy dinh nay tiép tuc dugc ké thira tai Diéu 116 Luat Nha ¢ nam 2023 nhu sau:
bén tham gia gbp von, hop tac dau tu, hop tac kinh doanh, lién doanh, lién két chi duoc
phan chia loi nhuan bang tién hodc cb phiéu trén co sé ty 16 von gop theo thoa thuan trong
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hop dong; chu ddu tu du 4n dau tu xay dung nha ¢ khong duoc ap dung hinh thie huy dong
vbn dé phan chia san phdm nha & hodc dé wu tién dang ky, dit coc, huong quyén mua nha
& hodc dé phan chia quyén sir dung dat trong du an cho bén duge huy dong vén; viéc huy
dong von khong dung hinh thire va khong dap tng du cac diéu kién d6i voi timg loai nha
& theo quy dinh ctia phap luat vé& nha & thi khong c6 gia tri phap 1y. Véi quy dinh nay, nha
1am luét d3 loai bo dugc trudng hop cac bén ky hop ddong gop von, hop tac dau tu, hop tac
kinh doanh nhung muc dich 1a d¢ mua ban nha & hinh thanh trong twong lai.

Vén dé dit ra 13 cung voi su phat trién nhanh chong ciia thi trudng, viée cac bén “sang
tao” ra nhitng “bién thé” khac dé thu trudc khoan tién thanh toan cua khach hang 1a diéu
rat kho ludng trude. Nhiéu chi dau tu chon cach ky cac loai hop dong nhu hop ddng gitr
chd, phiéu mua nha, théa thuan htra ban, hira mua, hop dong dich vu dé nhén trudc khoan
tién thanh toan tir khach hang... Chéng han, tai mot dy an & phuong Phu My (Quan 7,
TP.HCM), chi1 dau tu du an da nhan tién ciia khach hang thong qua “hop dong dich vu”,
trong d6 thé hién nghia vu ctia bén ban bao gdm cac cong viéc nhu gidi thiéu, tu van thong
tin vé dy an, chinh sach gia, hé tro khach hang dang ky chon mua bat dong san?. S4 tién
ma khéch hang chi tra cho “hop déng dich vu” ¢6 y nghia tuong ty nhu tién dat coc va
cling dugc tinh vao tién thanh toan mua nha & vé sau. Cac loai hop dong trén chinh 1a
nhitng hinh thirc “tr4 hinh” nham huy dong vén “v6 han” ciia chu dau tu. Véi cac loai hop
ddng trén, ca bén mua trong hop dong mua ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai 14n co
quan nha nudc déu gip kho khin trong viéc x4c dinh liéu khoan tién d6 c6 phai 1a “tién dat
coc” duge Luat KDBDS 2023 diéu chinh hay khong.

Do d6, nhém tac gia cho rang dé giai quyét triét dé van dé nay, can c6 quy dinh hudéng
dan chi tiét thi hanh. Theo d6, thir nhat, viéc nghién ctru va lam rd ban chit cua dit coc
trong mua ban nha ¢ hinh thanh trong tuong lai 13 tién dé quan trong dé xac dinh cac bién
thé cua dat coc. Thir hai, can ¢6 quy dinh vé nhitng thoa thuan gitta chii dau tu va khach
hang trudc khi nha ¢ hinh thanh trong tuong lai dii diéu kién dua vao kinh doanh. Nhom
tac gia dé xuat hai phuong huéng nhu sau:

Phuong an mgt, xac dinh ro chu dau tu chi duoc nhan cac khoan tién tir khach hang
lién quan toi dy 4n bat dong san dang dau tu xay dung khi bat dong san d6 dap tng da diéu
kién duoc dua vao kinh doanh. Do d6 bat ké tén goi cua thoa thudn ma cac bén ky két 1a
gi thi céc khoan tién chi hop phap khi du 4n nha & hinh thanh trong tuwong lai du diéu kién
dua vao kinh doanh. Theo phwong an nay, du chii dau tu c6 ky két cac bién thé cua hop
dong dat coc thi khoan thu tir thoa thuan nay 1a khong hop phéap. Tuy nhién, phuong an
nay thé hién sy can thiép kha sau ctia Nha nudc vao quyén tu do giao két ciia cac bén trong
hop dong.

2 Duy Phuong (2022), “Béo dong tinh trang "lach luat huy dong vén" trong linh vic bat dong san & TP.HCM”,
https://vov.vn/kinh-te/bat-dong-san/bao-dong-tinh-trang-lach-luat-huy-dong-von-trong-linh-vuc-bat-dong-san-o-
tphcm-post916629.vov, truy cdp ngay 23/6/2024;
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Phuong dn hai, cho phép cac bén ky két hop ddng giir chd hodc hira ban khi chwa du
diéu kién dua bat dong san vao kinh doanh, tuy nhién khoan tién nay phai dugc gui vao tai
khoan ngan hang ctia chu dau tu va khong duoc sir dung cho t6i khi du diéu kién kinh
doanh. BPuong nhién, ty 1¢ khoan tién khong dugc vugt qué gidi han co thé dat coc dé giao
két hop ddng. Phuong 4n nay dam bao quyén tu do giao két cua cac bén, ddng thoi dam
bao sy dong bd trong qua trinh ap dung quy dinh cta phap luit. Tuy nhién, dé co thé thuc
hién hiéu qua can c6 su tham gia phdi hop tir phia ngan hang va y thirc ctia khach hang
trong viéc bao vé quyén loi ctia minh, tuan thu quy dinh cta phap luat.

(iii). Quy dinh vé ty 1& dit coc tdi da khong qua 5% gia ban nha ¢ hinh thanh trong
tuong lai, va trong hop dong dit coc phai thoa thuin rd gia ban nha &. Diéu nay 1a hop 1y,
boi muc dit coc toi da duge xac dinh dua trén gia ca cua tai san mua ban. Do do, phai co
gia cia nha ¢ trong hop déng dit coc thi méi co thé dam bao ty 1€ coc ma céac bén thoa
thuan 1 phu hop. Pong thoi, tién dit coc nay duoc tinh vao l1an thanh toan dau tién dé dam
bao tong sb tién ma bén mua phai giao cho bén ban trong 1an dau thanh toan khong vuot
qua mirc 30% gia tri hop dong. Nhu vay, tinh trang bén ban budc bén mua phai thanh toan
khoan tién dit coc vuot qua gia tri theo tién d6 thanh toan sé& bi chAm dt.

2.3. Giai doan trwdc khi ban giao nha

Sau khi thanh toan 1an dau thi trong nhiing 1an thanh toan tiép theo, ty 1é thanh toan
s& can ctr trén sy phu hop véi tién do xay dung nhung khong vuot qua 70% gia tri hop
ddng trong giai doan trude khi ban giao nha ¢. Trong trudong hop, néu bén ban 13 t6 chuc
kinh té c6 vén dau tu nude ngoai quy dinh thi tong sd khong qua 50% gia tri hop dong.

Vén dé dit ra 1a 1am thé nao dé xac dinh dugc su “phi hop véi tién dé xdy dung" Va
chti thé nao ¢ thé xac dinh duge. Vé mat ly thuyét, tién do xay dung co thé do bén ban va
bén mua thoa thuin véi nhau dua trén thue té xay dung va tién do thuc hién du an. Luét
KDBDS khong dit ra trach nhiém ctia co quan quan 1y nha nudce d6i véi van dé kiém soat
tién d6 thuc hién dy an cta nha dau tu. Pidu nay c6 thé dan dén viéc nha dau tu thu tién
thanh todn ctia bén mua nha trong khi khong thyc hién diung tién do du 4n theo thoa thuan
cua cac bén. Bén mua thuong khoé kiém soat duoc viée liéu nha dau tu c6 thuc hién ding
tién d6 dy 4n hay khong vi trong quan hé mua ban nha & hinh thanh trong twong lai, bén
mua nha & ludn 13 bén yéu thé hon trong viéc tiép can ddi voi thong tin vé san pham nha
. Tir 6, nha dau tu c6 thé chiém dung khoan tién 1én dén 70% gié tri hop ddng tir bén
mua trong khi khong dap tmg dugc ding tién d6 du an. Tiéu biéu nhu vu viée khach hang
dugc thong bao thanh todn theo tién do, tham chi 1a thong bao dén nhan ban giao nha 0,
nhung khi khach hang dén tan noi thyuc hién dy 4n thi méi phat hién rﬁng nha ¢ khong dugc
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xay dung theo ding tién do, chua hoan thanh va chua dam bao an toan, vé sinh dé & nhu
vu viéc tai dy 4n chung cu Golden Silk - Kim Vin Kim Lii (Ha Noi)3.

Lién quan t&i van dé nay, co thé thiy trach nhiém cong khai thong tin vé bt dong
san trude khi dua vao kinh doanh va dang trong qua trinh kinh doanh chua dugc dam bao.
Theo Diéu 6 Luat KDBDS 2014 quy dinh trach nhiém céng khai thong tin vé bt dong san
dua vao kinh doanh, tuy nhién quy dinh nay van chua that sy phat huy dugc hiéu qua. Noi
dung cac thong tin phai cong khai vé bat dong san dugc quy dinh tai khoan 2 Piéu 6 Luat
KDBDS 2014 khong bao gom thong tin vé tién d6 xay dung. Mit khac, trach nhiém cong
khai thong tin cua chu dau tu duogc thuc hién cha yéu dua trén su thién chi hon 13 bit budc
phai lam. Vi chua c6 mot co ché 15 rang nham giam sat viéc thyc hién ctua chu dau tu.
Thém vao d6, mic du phap ludt c6 quy dinh vé xir phat vi pham hanh chinh d6i véi hanh
Vi “khéng cung cdp théng tin vé tién do dau tw xdy dung hodc viéc sir dung tién ing trudc
khi ¢6 yéu cau; khéng cho phép bén mua, bén thué mua dwoc kiém tra thiee té tién dé thi
céng tai céng trinh” nhung muc phat tién van chua cao. Cu thé theo Nghi dinh
139/2017/ND-CP hanh vi nay bi xir phat tir 50.000.000 - 60.000.000 VND; va theo Nghi
dinh 16/2022/ND-CP thay thé Nghi dinh 139/2017/ND-CP thi mtc xt phat tang 1én tir
100.000.000 - 120.000.000 VND.

Luat KDBPS 2023 di co sy thay doi, bo sung mang tinh tién bd, hiéu qua hon vé van
dé nay. Cu thé, trach nhiém cong khai thong tin dbi véi bat dong san va du an bat dong san
ctia chu dau tu tré thanh mot trong nhitng diéu kién dé bat dong san c6 thé dugc dua vao
kinh doanh theo Khoan 7 Diéu 24 Luat KDBDS 2023. Déng thoi, theo diém a khoan 3
Diéu 6 Luat nay quy dinh vé tién do xay dung 1a mot trong nhitng thong tin vé nha &, cong
trinh x4y dung hinh thanh trong twong lai phai cong khai. Theo d0, trudc khi dua bat dong
san, du an bat dong san vao kinh doanh, doanh nghiép kinh doanh bat dong san phai cong
khai day du, trung thuc va chinh xac thong tin trén hé thong thong tin vé nha ¢ va thi truong
bat dong san theo quy dinh va trén trang thong tin dién tr ciia doanh nghiép kinh doanh
bat dong san. Trach nhiém cong khai thong tin cua chu dau tu duoc quy dinh 13, chi tiét
hon. Pay duoc xem 14 tién dé quan trong xay dung thi truong bat dong san minh bach vi
khach hang c6 thé chii dong tiép can véi thong tin vé bat dong san. Mit khac, co quan nha
nuéc dé dang kiém tra trach nhiém cong khai thong tin vi trudc khi dua vao kinh doanh,
cac thong tin duoc yéu ciu phai cong khai trén hé thong thong tin vé& nha & va thi trudng
bat dong san.

Mot van dé khac vé tién do thanh toan trong giai doan nay, giita to chirc kinh té va to
chure kinh té c¢6 vdn dau tu nudce ngoai cé sy phan biét trong ty 18 t6i da duge phép nhan
thanh toan. Cy thé, khoan 1 Piéu 25 Luat KDBDS 2023 quy dinh truong hop bén béan 1a

3 Tran Khang (2017), “Thu 100% gia tri Hop dong truéc khi ban giao: Vinaconex 2 tiép tuc sai pham”,
https://reatimes.vn/thu-100-gia-tri-hop-dong-truoc-khi-ban-giao-vinaconex-2-tiep-tuc-sai-pham-2025355.htm,  truy
cap ngay 23/6/2024;
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t6 chirc kinh té c6 vén dau tu nudc ngoai quy dinh tai khoan 4 Piéu 10 cua Luét nay thi
trude khi ban giao nha, tong sb tién duoc thanh toan khong qua 50% gia tri hop dong.
Trong khi néu 13 t6 chirc kinh té thi murc thu ti da 1a 70% gié tri hop dong.

Su khéc biét vé mirc thanh toan tdi da ma bén ban duge thu gitra td chire kinh té trong
nudce véi td chirc kinh té c6 von dau tu nude ngoai cho thiy sy vu 4i ddi véi cac to chirc
kinh té trong nuéc. Pong thdi, ¢6 ¥ nghia rang budc va ting ning trach nhiém trong viéc
dam bao ngudn von dau tu du an kinh doanh nha & hinh thanh trong tuong lai d6i véi to
chtic kinh té c6 vén dau tu nude ngoai. Tuy nhién, & goc d6 khéac, day co thé xem 1a sy
phan biét dbi xur voi to chire kinh té ¢6 vén dau tu nude ngoai. Thiét nghi, khi cha dau tu
da dap ung duoc cac diéu kién dé dua bat dong san vao kinh doanh thi tién d6 thanh toan
nén ap dung thong nhat & muc thu téi da khong qua 70% gia tri hop dong trude khi nhan
ban giao nha va phu hop véi tién d6 xdy dung. Boi thir nhét, can tao 1ap mot thi truong
kinh doanh binh dang gitta t6 chirc kinh té va t6 chirc kinh té c6 vén dau tu nudc ngoai,
tranh viéc t6 chirc trong nudc i lai, dua dAm vao nhitng wu 4i ma phap luat trao cho. Thir
hai, day dugc xem la kénh thu hit nha dau tu nudc ngoai voi tiém luc tai chinh manh; ky
thuat hién dai, tién tién vao dau tu, phat trién nha & tai Viét Nam. Tht ba, ty 18 t6i da 50%
gia tri hop dong trudce khi ban giao nha 1a thap, chua that sy tuong xtimg véi tién do xay
dung cua chu dau tu. Boi day la hinh thirc kinh doanh ma déi bén cung c6 1oi, nén viéc
dam bao va can bang loi ich 1a diéu can thiét. Chu dau tu thong qua qua trinh thu tién thanh
todn cua khach hang dé huy dong von thuc hién dy 4n. Con khach hang thanh toan theo
tién d6 cua du an dé tiép can véi bat dong san gia ca phai chiang. Do d6, nhom tac gia cho
rang, su phan biét dbi xr nay 1a diéu khong phu hop.

2.4. Giai doan sau khi ban giao nha

Sau khi ban giao nha &, phap luat phan chia thanh 2 giai doan véi cot mébc 1a viéc
dugc co quan Nha nude c6 tham quyén cap Gidy ching nhan vé quyén str dung dat, quyén
so hitu tai san gan lién vai dat theo quy dinh ctia Luat Dat dai® (goi tat 1a Gidy ching nhan).
Theo d6, trude khi co quan nha nude c6 tham quyén cip Gidy chirng nhan cho bén mua thi
bén ban khong duoc nhan tién thanh toan qua 95% gié tri hgp dong. Pay 1a quy dinh duoc
ké thira tir Luat KDBDS 2014. Theo d6, chi dau tu bén canh nghia vu hoan thanh viéc xay
dung dy 4n nha & dé ban giao cho bén mua ding tién d6 thi con co trach nhiém hoan thién
cac thil tuc tai co quan c6 thdm quyén dé cip Gidy ching nhan cho bén mua.

Theo quy dinh, trach nhiém thuc hién céc thu tuc nay trude tién thudc vé nha dau tu,
nhung khong loai trir sy thoa thuan gitta cac bén. Néu bén mua tu nguyén va duoc bén ban
déng v thi bén mua co thé nhan trach nhiém thuc hién thu tuc cép ) h6ng vé minh. Tuy
nhién viéc nay khong dan dén hé qua bén ban dugc phép thu 5% gia tri con lai cua hop
dong. Co nghia chi khi nao co quan nha nudc ¢ tham quyén cap Gidy chirg nhan thi bén

* Theo Luft Pat dai 2013, tén goi cua Gidy chimg nhan 1a Gidy chimg nhdn quyén sit dung dat, quyén s¢ hitu nha &
va tai san khac gan lién voi dat. Nhung theo Luét Dat dai 2024, dugc thay doi thanh Gidy chirng nhdn vé quyén si
dung dat, quyén so hitu tai san gan lién voi dat.
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ban mdi c6 thé thu 5% con lai d6. Mit khac, thuc té bén mua tu thuc hién thu tuc xin cép
gidy chtng nhan 1a khong kha thi vi s luong ho gia dinh, ca nhan trong mdi dir 4n nha &
1 rat 1on. Trong khi d6, ho so du 4n 12 tai lidu rat quan trong, chi dau tu khong thé chuyén
giao cho timg khach hang dé tu thyc hién thu tuc xin cap Gidy chting nhan. Diéu nay ciing
tiém an rui ro thit lac ho so, gidy to.

Thém vao do, lién quan t&i van dé cdp Gidy ching nhén, do nhiéu Iy do khac nhau
ma qua trinh thyc hién thudng kéo dai va d& phat sinh tranh chap giita cac bén co lién quan.
C6 thé ké dén:

Ly do xudt phat tir chii dau twe: chi dau tu xdy dung nha ¢ hinh thanh trong twong lai
c¢6 nhitng sai pham trong dau tu, xdy dung,... din dén khong dap tng du diéu kién dé cip
Gidy ching nhan hodc cham tré trong viéc hoan thanh thu tuc phap 1y lién quan. Hay ddi
v6i du 4n xdy dung nhiéu nha & dé ban nhu dang nha chung cu, chu du tu thudng doi cho
dén khi tat ca khach hang hoan thanh viéc thanh toan dén mirc t6i da cho phép (95% gia tri
hop ddng) thi méi tién hanh thu tuc cip Gidy ching nhan tai co quan c6 thim quyén.

Nhiéu du 4n trén dija ban Ha Noi da hoan thanh xay dung va tién hanh ban giao cho
cu dan nhung chua dugc cap Gidy chirmg nhéan cho cac cin ho nhu chung cu The Legacy,
Golden West, Starcity, Song Pa - Viét Pc,... v6i nguyén nhan 1a chu dau tu chua hoan
thién ho so phap 1y du an gtri vé S¢ Tai nguyén va Moi truong dé kiém tra, phuc vu cong
tac dang ky, cAp Gidy ching nhan tai du 4n theo quy dinh®.

Ngoai ra, nhiéu truong hop khong duoc cip sd hong bai chu dau tu khong thuc hién
giai chap quyén str dung dat tai cac to chirc tin dung dé chuyén hinh thic sir dung dat sang
sit dung chung, dién hinh tai TP.HCM nhu céc chung cu Khang Gia (quan Go Vap), Puc
Khai (Quén 7), 4S (TP.Thu D).

Vé6i nhirng nguyén nhan xuat phat tir phia chi dau tu, viéc cho phép bén mua giit lai
khoan thanh toan 5% gia tri hop dong 1a hop 1y. Boi Gidy chiing nhéan 1a chimg thu phap
1y dé Nha nudc xac nhan quyén st dung dat, quyén so hitu tai san gan lién véi dat hop
phap ctia ngudi c6 quyén sir dung dat, quyén so hitu tai san gan lién véi dat. Do do6, khi
khach hang dugc cap Gidy ching nhén, giao dich mua ban nha & mdi hoan tat va quyén s
hitu nha ¢ chinh thirc dugc phap luat bao ho. Do do, bén ban 1a chu dau tu c6 trach nhiém
hoan thanh thu tuc xin cp Gidy chimg nhén trudc khi dugc thanh todn toan bd phan tién
con lai. Néu bén ban khong hoan thanh ding va du trach nhiém cia minh thi khong thé
nhan toan bo khoan tién thanh toan theo hop dong.

5 Nguyén Thi Hong Nhung (2023) “Chung cu Golden West, The Legacy... tai sao chua dugc cép sé cho cu dan?”,
https://www.nguoiduatin.vn/chung-cu-golden-west-the-legacy-tai-sao-chua-duoc-cap-so-cho-dan-a635866.htmi,
truy cap ngay 23/6/2024

6 Nguyén Chau (2024), “TP.HCM: Ngudi dan birc xtic vi chu dau tu chua x6a thé chip dé dugc cip sb hong”,
https://plo.vn/tphcm-nguoi-dan-buc-xuc-vi-chu-dau-tu-chua-xoa-the-chap-de-duoc-cap-so-hong-post785368.html,
truy cép ngay 23/6/2024
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Ly do xudt phdt tir cac chii thé khdc: Co quan c6 thAm quyén khong cip Gidy ching
nhan trong khi cha dau tu khong c6 sai pham va dd hoan thanh cac thu tuc phap 1y theo
quy dinh. Phap luat d4t dai quy dinh thoi han cap Gidy ching nhan cho nguoi nhan chuyén
nhuong quyén st dung dat va quyén so hitu nha & cia t6 chirc ddu tu xay dung 1a khong
qua 15 ngay’. Nhung trén thuc té, thoi han nay lai c6 thé kéo dai dén hang nim. Hang trim
ho dan tai chung cu The Harmona (quan Tan Binh, TP.HCM) da duoc ban giao nha ¢ tir
gitta nam 2013, cha dau tu bit ddu ndp hd so tir ndm 2016 va hon 300 cin ho di dugc cap
Gidy chung nhan. Nhung sau d6 Vin phong Pang ky dat dai TP.HCM di ngung cap Gidy
chtng nhan. Ly do duoc dua ra 1a vi du 4n chwa giai quyét duoc cac van dé lién quan quy
can ho dé phuc vu tai dinh cu do c6 su diéu chinh céc chi tiéu quy hoach kién trac tir co
quan nha nude. Tir nim 2020 dén nay, cac co quan nha nudc cd tham quyén lién quan van
chua thé thyc hién cac thu tuc xac dinh nghia vu tai chinh bd sung ddi v6i cha dau tu. Vi
thé, 258 can ho con lai trong chung cu The Harmona van “mon méi” doi duge cap Gidy
chting nhan®. Trong trudng hop nay, chil dau tu ciing mong mudn nhanh chéng hoan thanh
cac nghia vu dung theo quy dinh ctia phap luat, nhung cac van dé vé thu tuc thudc tham
quyén cta co quan nha nude van chua duoc giai quyét, tir d6 din dén hé qua 1a chi dau tu
khong thé thu duge khoan tién thanh toan twong ing voi 5% gié tri hop dong con lai. Trong
truong hop nay, mic du 18i khong xuét phét tir phia chu dau tu va chil dau tu ciing khong
thé chu dong giai quyét thi viéc khach hang giit lai 5% gia tri hop dong s& gay ra bat lgi
cho chu dau tu.

3. Quy dinh vé phuwong thirc thanh toan

Luat KDBDS 2014 khong dit ra quy dinh vé phuong thirc thanh toan ctia hop dong
mua ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai. Do d6, bén mua c6 thé thanh toan cho bén ban
dudi bt ky hinh thirc nao, chéng han nhu chuyén khoan hodc tién mat. Su rong mao trong
cac hinh thirc thanh toan da tao co hoi cho nhiéu giao dich bat hop phéap ciing nhu cac giao
dich rira tién. Trong d6, dién hinh 13 viéc bén ban va bén mua ky két véi nhau 02 hop dong.
Mot 1 hop ddng gia tao co gia tri thap duoc cong chimg, ching thuc dang theo quy dinh
cua phap luat, lam can c dé x4c dinh cac nghia vu tai chinh véi nha nudce. Hai 1a hop déng
gia tao dé che giéu gia tri thuc té ma cac bén da giao dich nham giam cac khoan thué, phi
lién quan. Viéc phap luat khong dit ra quy dinh vé phuong thirc thanh toan nén cic bén
hoan toan c6 quyén lya chon thanh toan bang tién mat. Tir d6 gy ra nhiéu khé khan trong
viéc quan 1y hoat dong thanh toan trong mua ban nha ¢ hinh thanh trong tuong lai. Khong
chi su kho khan trong viéc xac dinh gia tri that cia hop d@)ng ma con lién quan toi viée
quan 1y dong tién thu dugc c6 sir dung dung muc dich phuc vu cho du 4n nha & d6 hay
khong.

7 Piém b khoan 2 Didu 61 Nghi dinh 43/2014/ND-CP, sira d6i, bd sung boi Nghi dinh 01/2017/ND-CP

8 Ai Nhan (2024), “Chung cu The Harmona chd cép s6 hong, d6 mét tim thim dinh gia”, https://tuoitre.vn/chung-cu-
the-harmona-cho-cap-so-hong-do-mat-tim-tham-dinh-gia-20240324224724586.htm, truy cap ngay 23/6/2024
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Nhim khéc phuc han ché nay, khoan 2 Diéu 48 Luat KDBDS 2023 di bd sung quy
dinh budc bén ban trong hop déng mua ban nha & hinh thanh trong twong lai nhan tién
thanh toan tir khach hang thong qua tai khoan mé tai t6 chtrc tin dung trong nuéc hodc chi
nhanh ngan hang nudc ngoai dang hoat dong hop phép tai Viét Nam (sau day goi tit 1a “tai
khoan™). Vé6i quy dinh trén, phap luat khong con cho phép viéc thanh toan biang tién mit
trong hoat dong mua ban nha & hinh thanh trong tuong lai. Qua d6 nang cao tinh minh
bach, trung thyc trong giao dich mua ban nha &, han ché cac tiéu cuc phat sinh. Cac bén
phai tao 1ap ching ctr thanh toan rd rang, tranh trudng hop ton tai hop dong mua ban nha
“hai gi4” nham trén thué. Tuy nhién, néu cac bén van cb tinh thanh toan bang tién mit,
hoic bing cac phuong thie khac thi viée xir Iy khoan tién vi pham phuong thirc thanh toan
s& nhu thé nao? Bén canh d6, quy dinh budc cht dau tu nhan tién tir khach hang thong qua
tai khoan chi ap dung ddi véi “tién thanh toan theo hop dong kinh doanh bat dong san”.
Nhu vay, viéc cht dau tu nhan théa thuan véi bén mua nhitng hop dong khac nham che
gidu khoan tién thanh toan bd sung cho hop déng mua ban nha &. Truong hop nay ciing
can ¢ su nghién ctru k¥ ludng va dua ra van ban huéng din nham khai thic, phat huy toi
da diém tién bo trong thanh toan khong bang tién mit.

Ddi v6i hoat dong kinh doanh bat dong san noi chung va hoat dong kinh doanh nha
& hinh thanh trong twong lai noi riéng, dé dam bao nhitng quy dinh dic thi vé tién d6 thanh
todn, cling nhu cac murc thanh toan tdi da theo tung dot, nha lam luat bt bude cac chu thé
tham gia vao hoat dong nay phai tién hanh thanh toan thong qua tai khoan dé kiém soat tot
hon vé viéc thanh toan ciing nhu sir dung ngudn tién ciia cac chi thé. Tuy nhién, viéc chi
quy dinh 4p dung hinh thtc thanh toan nay d6i véi tién thanh toan theo hop dong duong
nhu dd bo s6t mot sé nhom ddi tuong khac, dién hinh 1a tién d3t coc - mot quy dinh md&i
ctia Luat KDBDS 2023. Tién dit coc hién nay cling da dugc Luat KDBDS 2023 diéu chinh,
véi muc t6i da 1a 5% gia mua nha. Viéc nhan khoan tién dit coc nay tir bén mua nha ¢
khong bt budc phai thuc hién théng qua tai khoan, cac bén c6 thé tién hanh thuc hién duéi
hinh thuc tién mat hodc cac hinh thire khac. Biéu nay dan dén cac van dé nhu sau:

(1). Khong c6 co ché dé kiém soat so tién ddt coc boi chu dau tu hoan toan c6 quyén
thu ctia bén mua nha khoan tién dat coc nay dudi hinh thire tién mat, tir do, sir dung so tién
dat coc nay nhu thé nao Ia rat kho kiém soat.

(ii). Tién dat coc c6 kha ning “chuyén hoa” thanh tién thanh toan theo hop dong mua
ban nha & khi hop dong mua ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai dugc ky két theo quy
dinh cua B¢ luat Dan su. Nhu vay, li¢u co thé hiéu réng néu cic bén mudn st dung tién dat
coc vao viéc thyc hién nghia vu tra tién sau khi hop d@)ng mua ban nha ¢ dugc ky két, chu
dau tu budc phai nhan tién dit coc tir khach hang thong qua tai khoan?

Viéc bo sung quy dinh vé phuong thirc thanh toan cho thay tinh cap nhat, sau sat véi
thyc tién cua phap luat kinh doanh bat dong san, dac biét 1a trong thoi dai cong ngh¢ phat
trién nhu hién nay. Quy dinh méi vé phurong thirc thanh toan budc bén ban va bén mua can
¢ su nghiém tac, can than va rd rang vé cac khoan tién lién quan, tir viéc giao két hop
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ddng dén hoat dong thanh toan trén thuc té. Tuy nhién, v6i quy dinh nay, duong nhu bai
toan vé viéc kiém soat hoat dong sir dung von cia chi dau tu van chua duoc giai quyét
triét dé. Phap luat budc cac bén phai tao 1ap chimg cir xac thyc khi chuyén giao tién thanh
toan cho nhau thong qua hinh thirc thanh toan qua tai khoan, nhung van dé “sau d6” lai
khong dugc quan tAim dung mirc. Chu dau tu dy 4n bat dong san c6 trach nhiém sir dung
tién da thu tir bén mua dé dau tr xay dung nha & di dugc ban ding muc dich sir dung theo
thoa thudn trong hop dong da ky két, tuan thi quy dinh ctia phap ludt vé phong, chdng rira
tién. Quy dinh trén dugc dit ra dé rang budc nha dau tu phai thue hién theo dung thoa thuan
giira cac bén vé viée str dung tién tng trudce cia khach hang. Tuy nhién, hién van chwa co
quy dinh vé ché tai dugc 4p dung néu nha dau tu str dung ngudn vdn nay khac véi muc
dich da giao két trong hop ddng. Nhu vay, liéu c6 gi dam bao sau khi nhan tién thanh toan
tir khach hang, chu dau tu s& sir dung khoan tién nay vao viéce tiép tuc xay dung du an? Véi
quy dinh trén, duong nhu tinh trang chi dau tu “tay khong bat gidc”, tham chi 1a sir dung
tién ing trudc ctia khach hang vao nhiéu muc dich khac nhau, khong lién quan dén du an
van chua thé chim dut.

Nham giai quyét cac van dé phat sinh khi ban hanh Luat KDBDS 2023 lién quan dén
phuong thitc thanh toan trong hop dong mua ban nha & hinh thanh trong tuong lai, nhém
tac gia dua ra mot s6 kién nghi nhu sau:

Thi nhét, can ¢ quy dinh cu thé hudng dan vé viéc thanh toan thong qua tai khoan.
Can can nhic vé van dé chu du tu c6 phai mé ting tai khoan riéng cho timg du an dau tu
hay c6 thé sir dung chung mot tai khoan. Tac gia cho rang can thiét phai tach bach tai chinh
d6i vai ting dy an, tao tién dé cho qué trinh dam bao st dung ngudn tién di nhan thanh
todn vao diang muyc dich phat trién va thuc hién chinh dy 4n d6. Nhu vay, td chure tin dung
s& 6 vai trd rat quan trong trong viéc phdi hop va trién khai thuc hién.

Thi hai, cAn ¢6 van ban hudng dan van dé c6 cong nhan hay khong nhitng khoén tién
dugc thanh toan khong thong qua tai khoan.

Tht ba, can co quy dinh cu thé vé phuong thirc thanh toan ddi voi “tién dat coc”.
Theo nhom tac gid, vi khoan tién dat coc nay co lién quan mat thiét dén tién thanh toan
hop dong va ¢ thé tro thanh tién thanh toan néu cac bén c6 thoa thuan, dong thoi, cling 6
nhing quy dinh vé mic t6i da ddi v6i khoan tién nday nén ciing can ap dung quy dinh thanh
todn qua tai khoan ddi vai tién dat coc.

Thi tu, can ting cudng su quan 1y cta co quan nha nude trong hoat dong thanh toan
mua ban nha & hinh thanh trong twong lai va kiém soat dong tién ddi v6i chii dau tr nham
giam thiéu va han ché tinh trang nha dau tu sir dung ngudn vén huy dong bang tién dit coc,
tién thanh toan ctia khach hang bat hop phap. Can quan tim dén van dé “hau kiém” cta co
quan nha nudc, khong chi ¢ thoi diém bat dau thu tién tir khach hang ma con dbi véi timg
dot thanh toan, ciing nhu d6i véi khoan tién dit coc dé dam bao chu dau tu khong thu tién
vuot qua muc luat dinh.
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Thr ndm, ban than céc bén trong giao dich mua ban nha & hinh thanh trong tuong lai
cling can phai ning cao trinh do, kién thirc vé& hoat dong thanh toan trong kinh doanh bat
dong san. Cac chii dau tu dy an kinh doanh nha & hinh thanh trong twong lai phdi tw ndng
cao ndng liwc tai chinh, nang liec canh tranh va trinh d¢ chuyén mén dé cé thé dimg viing
trén thi truong. Chii dau tu phai ¢ ¥ thire tudn thii quy dinh cta phap luat vé thanh toan
trong mua ban nha & hinh thanh trong twong lai, chi dong dang ky tao tai khoan tai t6 chirc
tin dung, chi nhanh ngan hang nudc ngoai dung theo quy dinh cua phap luat va chi nhan
tién thanh toan cua khach hang thong qua tai khoan, khong thyc hién nhan tién mua nha &
hinh thanh trong tuong lai dudi cac hinh thirc khéc trai voi quy dinh cua Luat KDBDS
2023. Ngudi dan khi tham gia giao dich mua ban nha & hinh thanh trong tuong lai can nim
r0 quy dinh cta phép luat vé hoat dong nay, dac bi¢t l1a cac quy dinh vé thanh toan mua
nha & hinh thanh trong twong lai. Dé dam bao t6t nhat quyén loi cho ban than va hiéu o
nhiing rui ro, bén mua nha & hinh thanh trong tuong lai nén tim dén 15i khuyén, tu van tir
cac chuyén gia, cac luat su uy tin, c6 kinh nghiém. Bén canh d6, Nha nudc can co cac bién
phap tuyén truyén nham nang cao hiéu biét ctia ngudi din vé thanh toan mua nha & hinh
thanh trong tuong lai, bao gém cac quy dinh vé muc tdi da ddi véi tién dat coc, tién thanh
toan theo tién do du 4n, bat budc thanh toan qua tai khoan, giup nguoi dan hiéu rd quyén
loi ctia ban than trong giao dich mua ban nha & hinh thanh trong tuong lai dé khong “tiép
tay” cho cac hanh vi vi pham Luat KDBDS, Luat Nha ¢ cua chu dau tu. Khi phat hién céc
hanh vi vi pham vé thanh toan trong mua ban nha ¢ hinh thanh trong tuong lai, cic bén can
cht dong, nhanh chong bao cdo dén co quan quéan 1y nha nude c6 tham quyén dé giai quyét
vi pham, bao vé quyén lo1 cho ban than.

Két luan

Thanh toan trong mua ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai 13 mot hoat dong c6 nhiéu
diém dic thu, duge phap luat quan tam va dat ra nhitng quy dinh cu thé dé diéu chinh.
Nhitng diém méi ciia Luat KDBDS 2023, Luat Nha ¢ 2023 di tao ra hanh lang phép 1y
chéc chan hon, duoc ky vong 13 s& ngin ngira, han ché va giai quyét triét dé cac hanh vi vi
pham phap luat vé thanh toan trong mua ban nha & hinh thanh trong twong lai. Tuy nhién,
dé 1am dugc diéu do, can co sy nghién ctru ki ludng dé dua ra cac giai phap, xay dung vin
ban hudng dan chi tiét hon vé nhitng ndi dung van dang bo ngo.
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KINH DOANH QUYEN SU DUNG PAT PA CO HA TANG KY THUAT
THEO LUAT KINH DOANH BAT PONG SAN 2023
ThS. Pham Thi Minh Trang
Giang vién Khoa Luat Thuong mai, Truong Pai hoc Luat TP. HCM
Tém tit:

Luit Kinh doanh bat déng san 2023 quy dinh hinh thirc kinh doanh bt déng san duéi
dang kinh doanh quyén str dung dat da co ha tang k¥ thuat trong dur an bat dong san. Pay
tuy khong phai hinh thirc kinh doanh hoan toan méi, nhung cach tiép can ctia Luat Kinh
doanh bat dong san 2023 d3 c6 nhiéu thay dbi. Bai viét nay nhdm tim hiéu, phan tich cac
quy dinh cta Luat Kinh doanh bt dong san 2023 trong mdi quan hé twrong quan voi cac
luat khac. Tir d6 dé xuat nhitng ndi dung can 1am rd, gop phan dam bao dong bo, 1 rang
trong qua trinh 4p dung quy dinh cta phap luat.

Tir khod: Ludt Kinh doanh bat déng san, kinh doanh quyén sir dung dat, dw dn bat
déng san, dat da c6 ha tang kj thudt;

1. Khai quat kinh doanh quyén sir dung dit di cé ha ting k¥ thuat

Mot trong nhiing hoat dong kinh doanh bat dong san (BDS) giit vai trd quan trong,
tao tién dé cho su phat trién kinh té, 6n dinh x3 hoi, thu hut dau tu 13 kinh doanh quyén sur
dung dat (QSDD) di c6 su dau tu xay dung két cau ha tang k¥ thuat. Sau khi hoan thién ha
tang, chu dau tu dua vao kinh doanh dudi cic hinh thic chuyén nhuong hodc cho thué
QSDP gin v6i ha ting di xdy dung, nham phuc vu cho hoat dong x4y dung, phat trién nha
0, hodc cong trinh xay dung khac...

Céc hinh thire kinh doanh nay duoc thuc hién kha pho bién voi nhiéu tiém nang phat
trién. Nha dau tu c6 thé thuc hién du 4n véi mie chi phi dau tu hop 1y, thoi gian rit ngan
hon so vai1 viée phai dau tu, xdy dung va hoan thién toan by du an nha &, cong trinh xay
dung. Déng thoi cac loai hinh kinh doanh khé da dang dé lva chon phu hop véi nhu cau va
kha ning tai chinh. Mat khac, viéc dau tu ha ting k¥ thuit tao sy dong bd vé co sé vat chat
ha tﬁng, kién tao diéu kién thuén loi cho c4 nhan, doanh nghiép, td chirc san xuét, khai thac,
tiép can v6i QSDP. Trong khi d6, bén nhan chuyén nhuong hodc bén thué QSDD di c6 ha
tﬁng ky thuat co thé tu thuc hién xay dung nha &, cong trinh xay dung theo nhu cau. Tur
6, thu hut da dang ngudn lyc trong xa hoi tham gia tao lap BDS.

Luat Dt dai 2013, Luat kinh doanh BPS 2014, Luat Nha & 2014 di c6 nhimg quy
dinh diéu chinh mot s loai hinh kinh doanh nay. Tuy nhién, cac quy dinh con mang tinh
phan tan, trung ldp, chong chéo giira cac nganh Luat, dan dén thuc té ap dung phap luat &
c4c dia phuong thiéu tinh dong bd. Tiéu biéu nhu hoat dong kinh doanh QSDP dudi hinh
thirc phan 16, ban nén 1a mot hinh thirc kinh doanh BDS kha phd bién, nhung Luét Kinh
doanh BDS 2014 chi dé cip vé pham vi kinh doanh. Con diéu kién va trinh ty thuc hién
kinh doanh duoc quy dinh trong Luat Dat dai 2013. Hodc kinh doanh QSDP d c6 ha tang
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k¥ thuat trong du an dau tu xay dung nha ¢ lai dugc xac dinh 1a mot trong nhitng hinh thure
chuyén nhuong di 4n du tu. Dan dén viée x4c dinh quyén va nghia vu ctia bén nhin quyén
va bén chuyén quyén con nhap nhéng, thu tuc thuc hién thiéu su théng nhat. Mit khéc, &
céc dia phuong, tinh trang sai pham trong qua trinh kinh doanh QSDD di c6 ha tang k¥
thuat chua dwoc giam sat, xir Iy kip thoi. Tiéu biéu nhu trong dy 4n Khu Dan cu My Phudc
4 do chu dau tu 1a Cong ty Co ph?ln PAu tu va Phat trién Thuin Loi thuc hién. Mic du du
an chua dép Gng duoc diéu kién dé dua vao kinh doanh theo quy dinh ctia Luat Pat dai
nhung chil dau tu da ky két cac hop dong nguyén tic vé viéc chuyén nhugng QSDP va
nha ¢ hinh thanh trong twong lai v&i khach hang. Dan dén hé qua 1a hang chuc cin nha
dugc thi cong xdy dung trong khi hé thdng cap dién van chwa duoc két ndi.! Hodc tinh
trang rao ban dat nén tran lan cua dy an Khu dan cu nong thon kiéu mau Green View véi
tong dién tich 36 ha dugc phan thanh 1000 16 du Chu dau tu 13 Cong ty TNHH Pau tu va
Phat trién Green View tai xa Dambri, thanh phé Bao Loc chua dugce hoan tat cac tha tuc
vé Gidy phép lién quan® Bén canh d6, nhiéu truong hop nha dau tu gom dat rdi tu tach
thira, 1am duong va thuc hién phan 16 dé chuyén nhuong vé6i gia cao ma khong c¢6 du an
hop phap.

DPén Luat Kinh doanh BPS 2023 da ghi nhan hinh thirc kinh doanh QSDD da c6 ha
tang k¥ thuat trong du an BDS 1a mot hinh thtrc kinh doanh BPS. Pong thoi théng nhat
quy dinh vé céc hinh thirc va diéu kién kinh doanh nham khéc phuc tinh trang chong chéo
gifra cac linh vyc phap luat va nang cao hi¢u quéa quan ly cua co quan nha nudc.

Theo d6, thuat ngtt “kinh doanh BDS” dugc xéac dinh lai ndi ham thong qua céach
thire str dung phuong phap liét ké nhitng hanh vi kinh doanh BDS nham muc dich tim kiém
loi nhuan. Cu thé, khoan 1 Diéu 3 quy dinh “Kinh doanh BDS la hoat dong nham muc
dich tim kiém loi nhudn théng qua viéc bé von d@é tao ldp nha 6, cong trinh xdy dung,
OSDD dd c6 ha tang ky thudt trong dw én BPS dé ban, chuyén nhieong; cho thué, cho thué
lai, cho thué mua nha 6, cong trinh xdy dung; cho thué, cho thué lai QSDP dd c6 ha tang
ky thudt trong dw an BDS; chuyén nhuong dy an BPS; kinh doanh dich vu BDS.”” Trong
do, kinh doanh QSDD da co6 ha téng ky thuat trong dy &n BDS dugc ghi nhan la mot trong
nhitng ndi dung cua hoat dong kinh doanh BDS.

Thuat ngt “kinh doanh QSDP di c6 ha tang ky thudt trong dw én BDS” 1an dau tién
duogc sir dung trong nhung Luat Kinh doanh BPS 2023, nhung tai Diéu 3 - Giai thich tir
ngir khong c6 quy dinh vé khai niém cua thuit ngit ndy. Day 1a diém trir cua Luat Kinh
doanh BDS 2023 mic du Diéu 28 ciia Luat nay cé quy dinh vé cac hinh thirc kinh doanh
QSDD di c6 ha tang ki thuat trong dy 4n BDS (ndi dung nay s& dugc phan tich chi tiét &

1 Xem thém: N. Nhu — A. Hoa (2019), “Cén lam 5 nhiing sai pham trong viéc phan 16, ban nén trai phép dat cong”,
https://cand.com.vn/dieu-tra-theo-don-ban-doc/Can-lam-ro-nhung-sai-pham-trong-viec-phan-lo-ban-nen-trai-phep-
dat-cong-i530589/, truy cép ngay 2/7/2024.

2 Xem thém: Thién An (2024), “Chua xem xét cap Gidy phép moi truong cia du an Khu dan cu nong thon kiéu mau
Green View”, https://thuongtruong.com.vn/news/chua-xem-xet-cap-giay-phep-moi-truong-cua-du-an-khu-dan-cu-
nong-thon-kieu-mau-green-view-122610.html, truy cép ngay 2/7/2024.
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muc 2). Tuy nhién, phap ludt cin c6 quy dinh mang tinh khai quat 1am rd ndi ham, ban chit
cua loai hinh kinh doanh nay thay vi chi li¢t ké cac hinh thirc kinh doanh. B&1 phuwong phéap
liét ké c6 thé dan dén truong hop liét ké thiéu hodc do sy phat trién ciia kinh té - xd hoi nén
ndy sinh nhirng hinh thirc maoi.

Cin ctr vao khai niém kinh doanh BDS c6 thé thiy, kinh doanh QSDD di c6 ha tang
k¥ thuat trong du 4n BDS bao gém hai nhom hanh vi: (i). Tao 1ap QSDD d c6 ha tang k¥
thuat trong du 4an BPS dé ban, chuyén nhuong; (ii). Cho thué, cho thué lai QSDP da c6 ha
tang k¥ thuat trong du an BDS. Nhu vay, viéc kinh doanh QSDP chi duoc thuc hién khi
trén dat da c6 ha tang k¥ thuat duoc xay dung. No6i cach khac, hinh thie kinh doanh nay
khong c6 sy tach biét riéng 1é gitta QSDP va ha tang ki thuit trong dir 4n BDS. Day 1a dic
trung dé phan biét hinh thire kinh doanh nay véi viéc chuyén nhuong QSDP hoic ban tai
san duogc tao 1ap trén dét theo quy dinh cua Luéat Dit dai.

Pong thoi, can cir khoan 22 Piéu 3 Luat Xay dung 2014 quy dinh “Hé thong cong
trinh ha tang ky thudt gom céng trinh giao théng, théng tin lién lac, cung cdp néng luong,
chiéu sang cong cong, cdp nwée, thu gom va xir Iy nude thai, chat thdi rdn, nghia trang va
céng trinh khdc”. Vay ha tng ky thudt c6 thé hiéu 1a nhitng cong trinh mang tinh thiét yéu
co ban phuc vu cho hoat dong séng, lao dong, san xuét, kinh doanh; duogc xay dung va duy
tri hudng téi phuc vu cho tién ich cong cong.

Bén canh d6, khoan 3 Piéu 3 Luat Kinh doanh BPS 2023 quy dinh “Du dn BBPS la
dir én dau tw xdy dung céng trinh d@é kinh doanh nha 6, cong trinh xdy dwng, OSDP di cé
ha tang ky thudt dwoc co quan nha nede c¢é tham quyén chdp thudn theo quy dinh ciia phdp
luat, bao go”‘m.' dw én dau tu xdy dung nha o; dw an dau tw xdy dung khu do thi; dw dan dau
tw xdy dwng khu dan cw néng thon; di an dau tw xdy dung cong trinh xdy dung cé cong
nang phuc vu muc dich gido duc, y té, thé thao, van héa, vin phong, thwong mai, dich vu,
du lich, leu trii, céng nghiép va céng trinh xdy dung c6 ¢éng nang phuc vu hén hop, di dn
dau tw xdy dung céng trinh ha tang kj thudt; dw dn dau tw xdy dung két cau ha tang khu
cong nghiép, cum cong nghiép, khu cong nghé cao.” Theo khai niém nay, “dy &n BDBS™ 1a
mot khai niém kha rong, moi du an co dau tu xay dyng nha, cong trinh xay dung déu coi
1a “du an bat dong san3. Mat khac, d6i v6i du an BPS 1a QSDD da c6 ha tang k¥ thuat
dugc xac dinh dya trén phuong thic liét ké theo cong ndng phuc vu cia cong trinh xay
dung cho nhitng muc dich str dung khac nhau. Tuy nhién, trong cac loai du an duogc liét ké
khong dé cap t6i du an dau tu ha ting k¥ thut nghia trang, nghia dia. Diéu nay din dén su
thiéu dong bo giita Luat Kinh doanh BDS 2023 va Luat Dat dai 2024. Vi Luat Dat dai 2024
van cho phép to chirc kinh té dugc giao dat dé thuc hién dy an dau tu ha tang nghia trang,

3 Nguyén Van Binh (2023), Gép ¥ du thao Ludt kinh doanh bdt dong san (sira doi) va du thao Ludt Nha ¢ (sira doi), Hoi
thao doanh nghiép gop ¥ du thao luat nha ¢ (stra d6i) va du thao luat kinh doanh bit dong san (sira doi),
https://vibonline.com.vn/wp-content/uploads/2023/04/Mr-Nguyen-Van-Dinh_HT-Luat-Nha-0-va-Luat-KD-BDS-
1.docx, truy cap ngay 2/7/2024;
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dia dia dé chuyén nhuong QSDP gén véi ha tang di xay dung. Nhung Luat Kinh doanh
BDS 2023 lai khong thay dé cap t6i loai hinh kinh doanh BDS nay. Thém vao d6, theo
Luat kinh doanh BDS 2014 ciing ghi nhan dau tu xay dung ha ting k¥ thuat nghia trang,
nghia dia dé chuyén nhugng QSDD gin voi ha ting k¥ thuat 1a mot trong nhitng ndi dung
kinh doanh BDS ma t6 chirc, c4 nhan trong nuée duoc thyc hién (khoan 1 Piéu 11) nhung
hinh thtre kinh doanh nay lai khong dugc dé cap ¢ Luat Kinh doanh BDS 2023.

Tom lai, tr nhitng phan tich trén c6 thé rat ra ndi ham khai niém kinh doanh QSDb
da c6 ha téng k¥ thuat trong du an BDS 1a viéc chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai
QSDD di duogc dau tu xdy dung hé thong cong trinh ha tang k¥ thuat, dam bao két ndi,
ddng bo vai ha ting khu vuc trong cac dir 4n dau tu xay dung nha &; dy an dau tu xdy dyng
khu d6 thi; du 4n dau tu xay dung khu dan cu ndng thon; du an dau tu x4y dung cong trinh
xay dung c6 cong nang phuc vu myc dich gido duc, y té, thé thao, van hoa, van phong,
thuong mai, dich vy, du lich, Iuu tra, cong nghi¢p va cong trinh xay dung c6 cong nang
phuc vu hon hop; du 4n dau tu xdy dung cong trinh ha ting k¥ thuat; du 4n du tu xay dyung
két cAu ha ting khu céng nghiép, cum coéng nghiép, khu cong nghé cao dé t6 chirc, ca nhan
xay dyng nha &, cong trinh xay dyng hoic str dung theo dung muc dich sir dung dét va noi
dung dy 4n dau tu dugc co quan nha nudc ¢ tham quyén chap thuan.

2. Hinh thirc kinh doanh quyén sir dung dat d cé ha ting ky thuit trong duw an
bat dong san

Can ctr Diéu 28 Luat Kinh doanh BDS 2023 quy dinh vé hinh thirc kinh doanh QSDD
d3 co ha tang k¥ thuat trong du 4n BDS bao gém 3 hinh thirc sau:

(i). Chuyén nhwong QSDP dd c6 ha tang ky thudt trong di dn BPS cho cd nhan tu
xdy dung nha ¢ la hinh thirc phdn 16 ban nén dé cd nhén tw xdy dwng nha 6.

Hinh thirc kinh doanh nay chi ap dung d6i v6i du an dau tu xay dung nha ¢ dé ban
hodc ban két hop véi cho thué. Chil dau tu chi hoan thanh viéc dau tu xay dung cac cong
trinh ha tang k¥ thuat theo quy hoach chi tiét dugc phé duyét. Pam bao cac dich vu thiét
yéu va sy ddng bo vé két cdu ha tang trudce khi chuyén nhuong cho ¢ nhén ty xdy dung
nha &. Cu thé, duodng giao thong, cac dich vu cung cép dién, chiéu sang, cép nuodc; hé théng
thoat nudc; thu gom va xu 1y réc thai... phai duoc dam bao. Hay néi cach khac, chii dau
tu phai hoan thién hé thong dién, dudng, trudng, tram trong khu vuc dy 4n. Bén canh do,
ha ting k¥ thuat trong du an phai co su két ndi véi hé thdng ha ting chung cua khu vuc.
C4 nhan khi nhan chuyén nhuong QSDD & di duoc phan 16 s& tu dau tu xay dung nha &
nhung viéc xay dung phai dam tién do, theo dung thiét ké, quy hoach dugc phé duyét, dung
ndi dung gidy phép xiy dung. Hinh thirc kinh doanh nay ciing da duoc Luat Dat dai 2013
va Luat Kinh doanh BDS 2014 quy dinh. Cu thé Diéu 194 Luat Dét dai 2013 va hudng dan
tai Khoan 17 Piéu 1 Nghi dinh 148/2020/ND-CP quy dinh vé diéu kién chuyén nhuong
QSDD trong dy 4n dau tu xay dung kinh doanh nha & dé ban hodc dé ban két hop cho thué.
Va Diém ¢ khoan 1 Diéu 11 Luat Kinh doanh BDS 2014.
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(ii). Chuyén nhieong OSDP dd c6 ha tang ky thudt trong diw dn BDS cho t6 chirc dé
dau tw xdy dung nha 6, cong trinh xdy dung.

Péi v6i hinh thie kinh doanh nay, chu dau tu s& chuyén nhuong QSDP sau khi xay
dung, hoan thién, va déng bd ha téng ky thuat trong dg an BDS. Loai dy 4an BDS duoc
kinh doanh theo hinh thtrc nay bao gém dau tu xdy dung nha &, cong trinh xay dung trén
dat. D61 v6i bén nhan chuyén nhwong, phai 14 t6 chire c6 chirc ning kinh doanh BDS, thuc
hién dau tu xay dung nha &, cong trinh xay dung trén dat. Nhu vdy, bén chuyén nhuong
chi dau tu két cau ha tang trén dat, con bén nhan chuyén nhugng QSDP di c6 ha tang k¥
thuat s& bo vén dé dau tu, xay dung nha &, cong trinh xiy dung.

Trudce day Luat Dat dai 2013 ciing quy dinh dy 4n dau tu x4y dung kinh doanh nha
o thi duoc chuyén nhuong QSDD gfm vO1 viéc chuyén nhuong toan bd hodc mat phén du
an khi di c6 Gidy ching nhan (khoan 1 Piéu 194 Luat Dt dai 2013, Piéu 42 Nghj dinh
43/2014/ND-CP) hoidc chuyén nhuong QSDP gin véi chuyén nhugng toan bo dy 4n dau
tu xdy dung két cau ha tang dé chuyén nhuong hoic cho thué (khoan 2 Piéu 194 Luat Dat
dai 2013). Tuy nhién viéc chuyén nhuong QSDP trong trudng hop ndy dugc hiéu 1a mot
dang cua chuyén nhugng toan by hodc mot phén dy 4n dAu tu. Bén nhan chuyén nhuong
dy an dau tu s& tiép tuc thuc hién du an theo diing quy hoach dugc phé duyét.

Luat Kinh doanh BDS 2023 quy dinh tach biét hanh vi kinh doanh QSDD da c6 ha
tang k¥ thuat trong du 4n BPS voi chuyén nhuong dy 4n dau tu. Cuy thé, khai niém kinh
doanh BDS tai khoan 1 Diéu 3 Luat Kinh doanh BDS 2023 d¢ cap day la 2 hanh vi kinh
doanh doc 1ap. Pong thoi hinh thire kinh doanh QSDP da c6 ha tang k¥ thuat trong du an
BBS duoc quy dinh tai Chuong IV trong khi chuyén nhuong du an BPS duoc quy dinh tai
Chuong V cua Luat Kinh doanh BPS 2023. Pay 1a mot diém méi hop 1y, boi du viée
chuyén nhuong QSDD di c6 ha ting k¥ thuat trong du 4n BDS cho t6 chuc dé dau tu xay
dung nha &, cong trinh xay dung c6 nhitng diém giéng vdi chuyén nhuong dy an dau tu.
Déu c6 sy chuyén giao toan bd dy an hodc mot phan du an va bén nhan chuyén quyén s&
tiép tuc thuc hién du an duoc chuyén giao. Tuy nhién, ddi tuong cua dy an BDS 1a khac
nhau, nén vi¢c phan dinh rd hanh vi kinh doanh s€ tao tién dé cho viéc xac dinh diéu kién
thuc hién du an, xac dinh quyén va nghia vu cta cac bén. Cu thé:

Thit nhat, trong trudng hop chu dau tu kinh doanh duéi hinh thirc chuyén nhuong
QSDD di ¢6 ha tang ki thuat trong du 4an BDS cho 6 chirc dé dau tu xay dung nha &, cong
trinh xay dung thi dy 4n ma chu dAu tu thuc hién 1a xay dung két cAu ha téng ky thuat. Do
6, khi chirng minh diéu kién vé niang lyc tai chinh dé thyc hién dy 4n* cling nhu hé so du
an, gidy phép xay dung... chi trong pham vi dy 4n dau tu xay dung két cau ha tang chir
khong phai toan bo du 4n bao gdm ca viée xdy dung nha &, cong trinh xay dung khéac. Doi
v6i chit dau tu nhan chuyén nhuong QSDD dé dau tu xdy dung nha &, cong trinh xay dung

4 Piém c khoan 2 Diéu 9 Luét Kinh doaph BDS 2023 (ndi dung nay s& duogc phéan tich ky tai Muc 3. Chua thé duoc
kinh doanh quyén st dung dat da c6 ha tang ky thuét trong du an bat dong san)
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thi du 4n BPS duoc thuc hién 13 du 4n dau tu xay dung nha &, cong trinh xay dung. Do do
diéu kién vé dam bao nang lyc tai chinh 1a khéac nhau.

Thit hai, hd so phap 1y ctia du an, gidy phép xay dung ciing khac biét. Piéu 37 Luat
Kinh doanh BPS 2023 quy dinh vé trach nhiém cta bén chuyén nhuong phai cung cip day
du ho so phap 1y cua du an, QSDD dé bén nhan chuyén nhuong, thué, thué lai thuc hién
cac thi tuc ddu tu, xay dung du 4n theo quy dinh ctia phéap luat vé dau tu, phap luat vé xay
dung va phap luét c6 lién quan. Pdng thoi phai tao diéu kién cho bén nhan chuyén nhugng
thuc hién dau tu xay dung theo dy an dugc co quan nha nude cod tham quyén chép thuan.
Tuy nhién, Luat Kinh doanh BPS chua lam rd trach nhiém thyc hién thu tuc chép thuan
chu truong dau tu, chi tidu sir dung dat quy hoach xdy dung...Tranh trudng hop trén cling
mot thira dat ¢ su trung lip vé du an. Do d6, tac gia cho rang vin ban huéng dan can c6
quy dinh chi tiét dé tranh tredng hop nhap nhing, chong chéo vé quyén va nghia vu cia
bén chuyén quyén va bén nhan chuyén quyén.

Trong khi do, Luat Pat dai 2013, Luat Kinh doanh BDS 2014 xac dinh, dbi véi
chuyén nhuong QSDD trong thyc hién dy 4n dau tu xay dung kinh doanh nha ¢ va dy an
dau tu xay dung két cau ha ting dé chuyén nhwong thi day 1a hinh thirc chuyén nhuong
mot phﬁn hodc toan bd du an dau tu. Do d6, bén nhan chuyén nhuong dugc thira ké quyén,
nghia vu ctia bén chuyén nhuong. Ttrc, chu dau tu nhan chuyén nhuong toan b hodac mot
phan dy an BPS khéng phai lam lai hd so du an, quy hoach xdy dung va Gidy phép xay
dung cua dy an néu khong c6 thay d6i vé noi dung chip thuan chu truong dau tu, quyét
dinh dau tu cua du an°. Tac gia cho rang diéu nay 1a khong phu hop, bai chii dau tu chi
thuc hién dau tu xay dung ha tang k¥ thuat nhung phai xin chi truong dau tu va ching
minh ning luc tai chinh ddi véi toan bd dy an bao gém ca ndi dung lién quan téi dau tu
xay dung nha ¢, cong trinh xay dung trén dét. Do do, viéc tach bach dy an xay dung cong
trinh xay dung va du an chuyén nhuong QSDP gin véi ha tang k¥ thuat trong dy an BPS
d3 khic phuc duge diém chong chéo nay.

(iii). Cho thué, cho thué lai OSDP dd c6 ha tang ky thudt trong dw dn BPS dé to
chire, cd nhan sw dung theo dung muc dich SDP va ngi dung dw dn dau tw dwoc co quan
nha nwéc c¢é tham quyén chdp thudn. Giao dich kinh doanh dugc thuc hién 1a giao dich
cho thué, cho thué lai QSDP di c6 ha tang k¥ thuat duoc dau tu.

Nhu viy, Luat Kinh doanh BDS 2023 quy dinh 3 hinh thirc kinh doanh QSDD da co
ha ting k¥ thuat trong du an BPS. Tuy nhién, nhu da dé cap, Luat Dat dai 2013 va Luat
Kinh doanh BDS 2014 quy dinh t6 chtrc kinh té c6 thé kinh doanh BPS duéi dang dau tur
xdy dung ha ting k¥ thuat nghia trang, nghia dia dé chuyén QSDD gén v&i ha tang ky thuat
d6. Luat Dat dai 2024 cling quy dinh td chuc kinh té duoc thuc hién dy an dau tu ha tﬁng
nghia trang dé chuyén nhuong QSDP gin véi ha tang. Day ciing 1a mot hinh thie kinh
doanh BPS ma & d6 to chiic kinh té xdy dung, hoan thién ha ting k¥ thuét trong dy an

5 Khoan 4 Diéu 48 Luit Kinh doanh BDS 2014
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nghia trang, nghia dja sau d6 chuyén nhuong cho t6 chirc, ca nhan khac str dung theo diing
muc dich. Vi du, ca nhan nhan chuyén nhuong QSDD gén vo1 ha tﬁng cho phén mo ca
nhan theo khoan 4 Diéu 14 Nghi dinh 23/2016/ND-CP.

Viéc Luat Kinh doanh BPS 2023 khong truc tiép ghi nhan hinh thic kinh doanh nay
12 mot diéu tac gia kha bin khoan. Liéu rang day 1a so sot trong k¥ thuat 1ap phap hay céc
nha 1am luat di dong nhat viéc thuc hién du 4n du tu xdy dung ha ting nghia trang, nghia
dia la mot dang cua dy an dau tu xay dung cong trinh ha t@ing k¥ thuat (duoc dé cap tai
khodan 3 Piéu 3 Luat Kinh doanh BDS 2023). Vi néu can ctr theo khai niém hé thong cong
trinh ha ting k¥ thuat tai khoan 22 Diéu 3 Luat Xay dung 2014 di bao gém nghia trang.
Tuy nhién sau khi hoan thién ha tang k¥ thuét, chi dau tu c6 thé chuyén nhuong QSDD
cho ¢4 nhan c6 nhu cau tu xay dung bia md. Do d6, nhu da ndi, loai hinh nay khong thudc
mot trong ba hinh thirc kinh doanh QSDD gén vdi ha tang k¥ thuat trong dy an BDS nhu
da phan tich.

3. Chii thé dwoc kinh doanh quyén sir dung dat di cé ha tang ky thuit trong du
an bat dong san

Kinh doanh QSDb da c6 ha téng ky thuat trong du an BDS 1a mdt hinh thirc kinh
doanh BPS, chil thé mudn tham gia kinh doanh phai dép tmg duoc diéu kién nhat dinh
theo quy dinh ctia phap luat. Cu thé t6 chtc, ca nhan khi kinh doanh BPS phai thanh lap
doanh nghiép theo quy dinh cua phap luat vé doanh nghiép hodc thanh 1ap hop tac x4, lién
hiép hop tac xi theo quy dinh ctia phap lut vé hop tac xi va c6 nganh, nghé kinh doanh
BPBS. Cin ctr Quyét dinh s6 27/2018/QD-TTg ban hanh hé thong nganh kinh té Viét Nam,
hoat dong kinh doanh BDS ¢6 ma nganh 6810 va cac hoat dong vé tu van, moi gioi, dau
gia BPS, dau gia QSDP c¢6 mi nganh twong Gng 1a 6820. Chi trong trudng hop ca nhin
kinh doanh BDS quy mo6 nh¢ thi khong phai thanh 13p doanh nghi€p kinh doanh BDS
nhung phai ké khai nop thué theo quy dinh cta phap luat.

Luat kinh doanh BPS 2023 ciing quy dinh vé cac diéu kién doanh nghiép kinh doanh
BDS phai dap tmg nham dam bao ning lyc thyc hién kinh doanh BDS bao gém:

Mot, khong trong thoi gian bi cAm hoat dong kinh doanh BDS, bi tam ngtrng, bi dinh
chi hoat dong theo ban an, quyét dinh cta Toa an, quyét dinh cta co quan nha nude co
tham quyén. Day la diéu kién méi duge Luat Kinh doanh BDS 2023 b6 sung nham tuong
thich v&1 quy dinh cua phap luat hinh sy, hanh chinh.

Hai, phai bao dam ty 1¢ du no tin dung, du ng trai phiéu doanh nghiép trén s6 vbn
cha s¢ hiru. Pay ciing 1a mot quy dinh méi dugc ghi nhan nham dam bao kha ning tai
chinh cua chu dau tu khi thuc hién hoat dong kinh doanh BDS.

Ba, doanh nghiép kinh doanh BPS thong qua di 4n BPS phai c¢6 vén chi sé hitu
khong thip hon 20% tong von dau tu ddi véi du an co6 quy md sir dung dat dudi 20 ha,
khong thap hon 15% tong von dau tu ddi v6i du an c6 quy mo sir dung dt tir 20 ha trg 1én
va phai bao dam kha nang huy dong von dé thuc hién dy an dau tu. Tiéu chi nay dya trén
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quy mo str dung dat dé xac dinh ty 16 von chu s hitu trén téng von dau tu ciia doanh nghiép
kinh doanh BPS nhim dam bao nang luc tai chinh thyc hién dy 4n theo ding tién do. bay
khong phai diéu kién méi ma da duoc Luat Dat dai 2013 quy dinh trong diéu kién giao dat,
cho thué dat thyc hién du an dau tu. Ngoai ra, diéu kién nay ciing dugc ap dung d6i véi
truong hop nha dau tu duoc lya chon lam chi dau tu du 4n BDS (khoan 2 Diéu 4 Nghi
dinh 02/2022/ND-CP). Diéu kién nay khong ap dung cho moi doanh nghiép thyc hién hanh
vi kinh doanh BPS ma chi ap dung dbi v6i doanh nghiép kinh doanh BPS thong qua du
an BDS. Theo do, khi kinh doanh QSDD da c6 ha téng k¥ thuét trong du &n BDS, doanh
nghiép kinh doanh BDS ciing phai dap tmg diéu kién nay dé dam bao ning luc tai chinh
trong dau tu xay dung ha ting k§y thuat.

Pong thoi Luat Kinh doanh BDS 2023 con bo sung quy dinh dbi voi truong hop
doanh nghiép kinh doanh BPS dong thoi thuc hién nhiéu dy an thi phai c6 vn cha so hitu
da phan bo dé bao dam ty 1€ néu trén cua ting du an dé thuc hién toan bd cac du an. bay
1a mot diém méi khac phuc duge khoang trong ciia phap luat trong trudng hop doanh
nghiép BDS thuc hién nhiéu du 4n cing thdi diém thi mdi du 4n chit dau tw déu phai c6 ty
1& von thudc cha s hiru nhit dinh dé dam bao nang lyc thuc hién du an. Tranh truong hop
doanh nghiép str dung mot khoan von dé dam bao nang luc tai chinh cho nhiéu du an khac
nhau.

Ngoai diéu kién chung nhu d3 dé cap, cin cr theo Diéu 10 Luat Kinh doanh BPS
2023 quy dinh vé hinh thtrc, pham vi kinh doanh BDS ciia t6 chirc, ca nhan trong nudc,
nguoi Viét Nam dinh cu & nude ngoai, to chirc kinh té ¢ von dau tu nude ngoai, co thé
thay chu thé duoc tham gia kinh doanh QSDD da c6 ha tang k¥ thuat trong du 4n BPS
dugc quy dinh mé rong hon so voi Luat Kinh doanh BPS 2014. Cuy thé nhu sau:

Poi véi 16 chire, cd nhdn trong nuodc: day la chu thé duoc ghi nhan pham vi kinh
doanh BDS rdng nhat. Chu thé nay duogc thuc hién tat ca cac hinh thirc kinh doanh BDS
ma phép luat ghi nhan. Do d6, duong nhién ho ciing duoc thyc hién tt ca cac hinh thirc
kinh doanh QSDP d c¢6 ha tang k¥ thuat trong du an BDS. Cuy thé, diém b khoan 1 Diéu
10 Luat Kinh doanh BDS 2023 quy dinh t6 chirc, c4 nhin trong nuédc duoc dau tu xay dung
ha tang k¥ thuét trong du 4n BPS dé chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai QSDD di ¢o
ha tang k¥ thuat.

Péi véi nguoi Viét Nam dinh cuw 6 nwdc ngoai: Theo quy dinh tai Diéu 3 Luat Quéc
tich 2008, ngudi Viét Nam dinh cu & nude ngoai bao gdm cong dan Viét Nam va ngudi
géc Viét Nam sinh séng va lam viéc ¢ nudc ngoai. Theo Luat Kinh doanh BDS 2014, pham
vi kinh doanh BDS dbi véi nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai 1a giéng nhau, duoc can
ctr theo khoan 2 Piéu 11. Theo quy dinh nay, ngudi Viét Nam dinh cu & nude ngoai khong
dugc tham gia kinh doanh cac loai hinh nhu dau tu ha ting k¥ thuat dé chuyén nhuong,
cho thué, cho thué lai QSDP di c6 ha tang. Tuy nhién, dén Luat Kinh doanh BDS 2023
pham vi kinh doanh cua Nguoi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai duge phan chia theo hai
loai chu thé khac nhau. Cu thé:
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> D6i voi ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai 1a cong dian Viét Nam duoc phép
nhap canh vao Viét Nam, Luat Kinh doanh BDS 2023 quy dinh m¢é rong pham vi kinh
doanh ctia chu thé nay hon rat nhiéu so véi Luat Kinh doanh BDS 2014. Ho dugc ghi nhan
pham vi kinh doanh BPS gidng nhu t6 chirc, ca nhan trong nudc. Viéc md rong quyén ctia
nguoi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai la cong dan Viét Nam 1a mot quy dinh tién bd nham
thu hit dau tu va ngoai hdi vao thi trudng trong nude. Mit khac, khic phuc kho khin trong
xéc dinh tu cach chi thé cta cong dan Viét Nam 1a nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai
va cong dan Vi¢t Nam la ca nhan trong nude. Nhu vay, nguoi nguoi Viét Nam dinh cu ¢
nuodc ngoai la cong dan Viét Nam co thé thyuc hién tit ca cac hanh vi kinh doanh QSDD co
ha tang k§y thuat trong dy 4n BDS.

> Doi véi nguoi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai ma khong phai 1a cong dan Viét
Nam theo quy dinh ctia phap luat vé qudc tich dugc phép nhap canh vao Viét Nam hay con
goi 14 ngudi gdc Viét Nam dinh cu & nude ngoai. Can cir theo khoan 3 Piéu 10 Luat Kinh
doanh BPS 2023, duoc dau tu xay dung ha téng ky thuat trong dg 4n BDS dé chuyén
nhuong, cho thué, cho thué lai QSDD da c6 ha téng k¥ thuat thyc hién theo dung hinh thurc,
muc dich va thoi han sir dung dat theo quy dinh cta phap luat vé dat dai. Nhu vay, ngudi
gbc Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai ciing duge kinh doanh QSDP ¢6 ha tang ki thuat trong
du an BDS d6i véi ba hinh thirc duoc quy dinh tai Diéu 28 Luat Kinh doanh BBS 2023.

Dbi véi t6 chire kinh té c¢6 von dau tu nude ngoai, trude day Luat Kinh doanh BDS
2014 dinh danh 14 doanh nghiép c6 vbn dau tu nudc ngoai. Sy diéu chinh nay nham thong
nhét vé thuat nglr st dung véi Luat Pau tu 2020. Can clr theo khoan 4 va 5 Luat Kinh
doanh BDS 2023, néu t6 chtc kinh té c6 vbn dau tu nudc ngoai thudce dién phai dap ung
cac diéu kién va thuc hién thi tuc dau tu quy dinh dbi voi nha dau tu nude ngoai theo quy
dinh ctia Luat Pau tu thi c6 pham vi kinh doanh gidng ngudi gbe Viét Nam dinh cu ¢ nude
ngoai. Con néu khong thudc dién phai thuc hién thu tuc dau tu thi c6 pham vi kinh doanh
nhu t6 chuc trong nude. Nhu vay, trong ca hai trudng hop té chire kinh té c6 vén dau tu
nude ngoai van dugc tham gia kinh doanh QSDD di ¢6 ha ting k¥ thuat trong du 4n BDS.

Tom lai, c6 thé thdy, pham vi kinh doanh BPS ctia ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nuée
ngoai va to chirc kinh té c¢6 von dau tu nude ngoai di co su mo rong hon so voi trude day.
Tiéu biéu nhu theo quy dinh cta Luat Dat dai 2013 va Luat Kinh doanh BDS 2014, quyén
chuyén nhugng QSDP dudi hinh thirc phan 16, ban nén chi cho phép t chirc kinh té thuc
hién. Nhung theo Diéu 10 Luat Kinh doanh BDS 2023 khéong gi6i han pham vi chi thé
thuc hién kinh doanh QSDD di c6 ha tang k¥ thuat trong du an BPS cho ca nhén ty xay
dung nha & 13 hinh thirc phan 16 ban nén dé ca nhan tu xay dung nha 0.

4. Piéu kién kinh doanh quyén sir dung dit d cé ha ting ky thuat trong dw an
bat dong san
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* Didu kién doi vdi dw dn:

Trudc khi duge thuc hién giao dich chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai QSDD,
phap luat dat ra cac diéu kién ddi voi du an dugc quy dinh tai Piéu 11 Luat Kinh doanh
BDS 2023, cu thé: Dy 4n BPS phai phu hop vé1 quy hoach, ké hoach sir dung dat; Du 4n
BDS phai phu hop v6i quy hoach duge phé duyét theo quy dinh ctia phap luat vé xay dung,
phap luat vé quy hoach d6 thi; Trinh tu, thu tuc dau tu xay dung du an BDS thuc hién theo
quy dinh cta phap luat vé: quy hoach, dau tu, dat dai, xdy dung, nha & va phép luat co lién
quan; Tuan thi gidy phép xay dung ddi véi trudng hop phai cip gidy phép xay dung; Dy
an BDS phai duoc dau tu xay dung theo tién d6, quy hoach, thiét ké va trong thoi han thuc
hién du an dau tu duoc co quan nha nude c6 thim quyén chép thuan.

Déi v6i dy an dau tu xay dung nha o, ngoai viéc dap tmg cac diéu kién néu trén thi
du an dau tu xay dyng nha & con phai dap tng cac yéu ciu theo quy dinh ctia phap luat vé
nha ¢ dugc quy dinh tai Piéu 33 Luat Nha ¢ 2023.

* Diéu ki¢n doi véi dit da cé ha tang kj thudt trong dw dn bét déng sdin:

Phép luat kinh doanh BPS dit ra nhitng diéu kién chung ddi véi QSDP di c6 ha tang
k¥ thuat trong dy an BDS tuong tu nhu diéu kién giao dich cia QSDD dugc quy dinh tai
Diéu 45 Luat Dat dai 2024:

- C6 gidy chitng nhdn vé QSDP va trong thoi han sir dung dat theo quy dinh ciia
phap ludt vé dat dai. Gidy chimg nhan vé QSDP 13 minh chtng cho chu dau tu dy 4n c6
QSDP hop phép vi ddy 13 chtng thu phap 1y dugc cip boi co quan nha nude c6 tham quyén
cho cac chii thé sir dung dat hop phap. Mit khac phan dién tich dat da co ha tang k¥ thuat
c¢6 gidy ching nhan dong nghia vé&i viée chu dau tu da thuc hién cac thu tuc phap 1y theo
quy dinh dé dam bao tinh phap 1y cta du an. Pdng thoi, phan dién tich dat ndy phai con
trong thoi han st dung vi ddy 13 yéu té thé hién khoang thoi gian ngudoi sir dung dat duoc
khai thac, sir dung hop phap ddi véi thira dat do.

- OSDP khéng thuéc trieong hop dang cé tranh chdp dang dwoc co quan c6 tham
quyén théng bdo, thu Iy, gidi quyét hodc cé tranh chdp nhung di dwoc co quan ¢é tham
quyén gidi quyét bang ban an, quyét dinh, phdn quyét da cé hiéu luc phdp ludt. Dy 1a mot
diéu kién rat quan trong nham dam bao QSDD duoc dua vao giao dich khong dang trong
qua trinh giai quyét tranh chap. Pam bao tinh phap 1y cua tai san giao dich, han ché rui ro
vé tranh chip, tir d6 bao quyén loi ctia cac bén khi tham gia giao dich, dic biét 1a khach
hang. Vi néu dit dang trong qua trinh giai quyét tranh chap thi chu thé duoc quyén sir dung
va dinh doat d6i v&i phan dién tich dat chua duoc xac dinh rd. Quy dinh nay da dugc bo
sung lam 13 so voi Luat Dat dai 2013 va Luat Kinh doanh BDS 2014. Trudc day phap luat
quy dinh diéu kién QSDP khong co tranh chip, nhung khong giai thich thé nao 1a dat
khong c6 tranh chap. Dan dén thuc té ap dung phép luat thiéu tinh déng bd, minh bach.

- OSDP khéng bi ké bién dé bao dam thi hanh dn. Tic QSDP khong dang trong
truong hop chiu ché d6 phap 1y dic biét, s& bi co quan c¢6 thim quyén xir Iy dé dam bao thi
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hanh theo Ban 4n, Quyét dinh ctia co quan nha nude c6 thim quyén. Nén néu QSDD bj ké
bién dé dam bao thi hanh 4n thi nguoi str dung dat khong con quyén tu do dinh doat dbi
v6i QSDD d6. Ttc khong thé dua vao giao dich nhu nhiing tai san thong thuong khac.
Diéu kién nay cling nham bao vé quyén loi hop phap cta ca nhan mua QSDD.

- OSDD khéng thudc truong hop ludt cam giao dich; khong thudc truong hop dang
trong thoi gian bi dinh chi, tam dinh chi giao dich theo quy dinh cua phap ludt.

Ngoai cac diéu kién trén, doanh nghiép kinh doanh BDS phai cong khai thong tin vé
QSDP di c6 ha tang k¥ thuét trong du an BPS theo quy dinh tai Piéu 6 Luat Kinh doanh
BDS 2023. Céc thong tin dugc cong khai ddy du, trung thuc va chinh x4c trén trang thong
tin v& nha & va thi truong BDS ciling nhu trén trang thong tin dién tr cuia doanh nghiép dé
khach hang dé dang tiép can voi thong tin cua du an. Cac thong tin phai cong khai bao
gbm: (i) Gidy chimg nhan vé QSDP ddi vé6i phan dién tich dat da co ha ting k§y thuét trong
du an BBS; (ii) Van ban ciia co quan nha nude c6 tham quyén vé QSDP di co ha tang k¥
thuat trong du an BDS du diéu kién duoc chuyén nhuong cho ¢4 nhan ty xay dung nha o;
(iii) Gidy td vé viéc hoan thanh dau tu xay dung cac cong trinh ha tang k§y thuat theo quy
hoach chi tiét, theo tién do du an dugc co quan nha nudc c6 thim quyén phé duyét; (iv)
Gidy to vé viéc chu dau tu du an da hoan thanh nghia vy tai chinh vé dat dai gdm tién sir
dung dat, tién thué dat va cac loai thué, phi, 1é phi lién quan dén dét dai (néu c6) d6i véi
Nha nuéc theo quy dinh ctia phap luat dbi véi phan dién tich dat di co ha ting k¥ thuat
trong du &n BBS dua vao kinh doanh;(v) Cac han ché vé QSDD da c6 ha tﬁng ky thuat
trong du an BDS (néu co); viéc thé chip QSDD, dy an BDS dwa vao kinh doanh.s

Bén canh cac diéu kién chung dé QSDP duoc dua vao giao dich, trong trudng hop
cht dau tu thue hién kinh doanh QSDD da co ha téng k¥ thuat trong du an BDS theo hinh
thirc chuyén nhugng QSDP di c6 ha ting k¥ thuat trong du an BPS cho c4 nhin tir xay
dung nha & 13 hinh thirc phan 16 ban nén dé c4 nhan ty xay dung nha ¢ thi QSDP phai dap
ng thém céc diéu kién sau:

(i). Vé khu vue dat dwoc sir dung dé thwee hién dw dan: ny ban nhan dan cép tinh can
ctr diéu kién cua dia phuong dé x4c dinh cac khu vuc cha dau tu duoc st dung dé thuc hién
du an. Nhung dat khong duogc thude cac truong hop sau:

Mot, khong thudc khu vuc 1a phuong, quén, thanh phé cua do thi loai dac biét, loai I,
loai IT va loai III. C6 thé thay diéu kién vé khu vuc thyuc hién dy an da co su siét chat hon
s0 v6i trudc day. Cu thé, can ctr theo khoan 2 Diéu 41 Nghi dinh 43/2014/ND-CP quy dinh
gi6i han khu vuc thuc hién du an khong nam trong dia ban cac quan ndi thanh cta cac do
thi loai dac biét; khu vuc c6 yéu cau cao vé kién trac canh quan, khu vyc trung tdm va xung
quanh céc cong trinh 1a diém nhén kién trac trong d6 thi; mat tién cac tuyén duong cap khu
vuc trd 1én va cac tuyén duong canh quan chinh trong d6 thi. Sau dé, quy dinh nay duoc
sira d6i boi khoan 17 Diéu 1 Nghi dinh 148/2020/ND-CP khong cho phép thyc hién dy 4n

6 Khoan 5 Diéu 6 Luat Kinh doanh BDS 2023
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kinh doanh nha & dudi hinh thirc phan 16, ban nén trong dia ban cac phudng cia cac do thi
loai dac bi¢t va do thi loai I tryc thudc Trung wong.

Tuy nhién, theo quy dinh cua Luat Kinh doanh BDS 2023, cac khu vuc 1a phuong,
quan, thanh phé cua do thi loai ddc bi¢t, loai I, loai II va loai III s€ khong dugc thuc hién
loai du an nay. Viéc siét chat quy dinh vé khu vue duoc thuc hién du 4n phan 16, ban nén
xuét phat tr quy dét & tai cac khu vuc nay kha han ché, mét do dan cu cao, nhu ciu vé nha
& ting cao. Viéc cho ca nhin nhan chuyén nhuong QSDP di dugc dau tu két cau ha ting
dé ty xay dung nha ¢ s& khong dap tmg dugce nhu cdu nha & ctia khu vue. Mit khac, tinh
trang ngudi nhan chuyén nhuong QSDD khong xdy dung nha ¢ dung tién do, thiét ké, quy
hoach, gay anh hudng dén canh quan dé thi, 1ang phi ngudn lyc dat dai do tinh trang dau
co cling tac dong tiéu cuc t6i chinh sach phat trién nha ¢ cta dia phuong va hiéu qua sir
dung dat. Do do, quy dinh vé khu vuc duoc thue hién du an s& do Uy ban nhan dan cép
tinh quyét dinh dya trén diéu kién cua dia phuong.

Hai, khong thudc truong hop dau gia QSDP dé dau tu dy an xdy dyng nha & theo
quy dinh cta Luat Dat dai. Theo d6 Diéu 124 Luat Dat dai 2024 quy dinh cac truong hop
giao dit, cho thué dat khong diu gia QSDP.

(ii). Vé thii tuc: Trude khi thuc hién kinh doanh, chu dau tu du an phéi ¢6 van ban
thong bao giri cho co quan quan 1y nha nudc vé kinh doanh BDS cép tinh vé viéc QSDP
du diéu kién duoc chuyén nhugng. Trong thdi han 15 ngay ké tir ngay nhan dugc thong
bao ctia chu dau tu du 4n, co quan quan Iy nha nude vé kinh doanh BPS cip tinh c6 trach
nhiém kiém tra diéu kién cia QSDD dua vao kinh doanh va tra 161 bang van ban cho chu
dau tu vé QSDD di co ha tang k¥ thuat du diéu kién dugc chuyén nhuong cho ca nhan ty
xdy dung nha &; truong hop QSDP khong du diéu kién duoc chuyén nhuong phai co vin
ban tra 161 va néu ro 1y do.

Pay 14 quy dinh nham phat huy vai trd clia co quan quan 1y chuyén nganh trong qua
trinh kiém tra, giam sat viéc thuc hién cac quy dinh phéap luat cua chu dau tu trude khi
chuyén nhuong QSDD ¢6 ha ting cho khach hang. Diéu nay dugc xem 1a bude kiém duyét
tinh hop phap cua du an, dam bao ha téng da duogc xay dung dung quy hoach, tién do va
dap Gmg yéu cau dé ca nhan sau khi nhan chuyén nhuong s& c6 thé dua dat vao xiy dung
nha ¢. Boi thuc té, vi thé ctia bén nhan chuyén nhuong ludn yéu thé hon so véi chu dau tu.
Do d6 quy dinh ndy nham gép phan kip thoi phat hién sai pham, han ché rai ro va bao vé
quyén loi cho khach hang.

Tuy nhién, theo quy dinh hién nay, co quan quan 1y nha nudc vé kinh doanh BPS ¢6
trach nhiém tra 101 bang vin ban vé viéc chi dau tu vé QSDD da c6 ha tang k¥ thuat du
diéu kién duoc chuyén nhuong cho ca nhan tu xdy dung nha & hodc néu 13 1y do khong du
diéu kién. Nhung quy dinh nay chua dé cép toi cach thirc xtr Iy néu qua thoi han 15 ngay
ma co quan c6 thim quyén khong c6 vin ban tra 16i. Néu trong truong hop vi Iy do qua tai
ho so hoic do nhiing nhidu ctia can bo & dia phuong nén qua thoi han. Vay chu dau tu ¢o
duoc tu dwa QSDP di co ha tang ki thuat vao giao dich hay khong? Thiét nghi, can c¢6 vin
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ban hudng dan quy dinh trach nhiém cua co quan c6 thim quyén néu khong tra 16i trong
thoi han Luat dinh nham ning cao trach nhiém cua co quan c6 thim quyén trong qué trinh
quan 1y. Mét khac, truong hop da hét han Luat dinh, quyén loi va trach nhiém cua chu dau
tu duoc dam bao va trién khai nhu thé nao cling can duoc xem xét 1am rd.

(iii). Vé su dong bd, hoan thién cia ha tang kj thudt: D3 hoan thanh viéc dau tu xay
dung cac cong trinh ha tang k¥ thuét theo quy hoach chi tiét duoc phé duyét, tién do du an
dugc chip thudn cia co quan nha nude c6 thim quyén theo quy dinh ctia phap ludt vé xay
dung, phap luat vé quy hoach do thi, phap luat vé dau tu. Pong thoi du an phai bao dam
cung cap cac dich vu cip dién, cip nudc, thoat nude, thu gom rac thai, xir Iy nudc thai; bao
dam két ndi v6i hé thong ha ting chung cua khu vurce trude khi chuyén nhuong, cho thué,
cho thué lai QSDPD. Pay sé 1a diéu kién tién quyét cho bén nhan quyén cé thé tiép tuc dua
QSDDb da nhan chuyén nhuong hodc da thué vao khai thac, st dung. Bén canh do, viéc
chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai QSDD da c¢6 ha tang k¥ thuat phai phu hop véi muc
tiéu dau tu, ndi dung cia dy an dau tu da duoc co quan nha nudc co thim quyén chap
thuén.

Ngoai ra, bén chuyén nhuong QSDP di c6 ha tang ki thuat trong dy an BDS phai da
hoan thanh nghia vu tai chinh vé dat dai gém tién st dung dat, tién thué dat va cac loai
thué, phi, 1¢ phi lién quan dén dat dai (néu c6) dbi vdi Nha nude theo quy dinh ctia phap
luat dbi voi phan dién tich dat da c6 ha tang k¥ thuat trong du 4n BPS dua vao kinh doanh.
Néu thudc truong hop bi xur phat vi pham hanh chinh trong linh vuc dau tu, xay dung, dat
dai, nha o, kinh doanh BPS, thué lién quan dén dat da c6 ha tang k¥ thuat dwa vao kinh
doanh QSDD thi phai thuc hién xong céc quyét dinh xr phat vi pham hanh chinh truéc khi
ky két cac hop dong chuyén nhuong QSDD di ¢ ha tang k¥ thuat trong du 4n BDS.

Tuy nhién, c¢6 thé nhan thiy cach thirc quy dinh vé diéu kién kinh doanh QSDP da
c6 ha tang k¥ thuat trong du an BDS dugc phén chia thanh hai nhém: nhém céc diéu kién
d6i v6i hinh thirc chuyén nhuong QSDD di ¢ ha tang k¥ thuat trong du an BDS cho ca
nhan ty xay dung nha ¢; va nhom diéu kién cua hinh thurc chuyén nhuong, cho thué, cho
thué lai QSDP di c6 ha ting k¥ thuét trong du an BDS cho t6 chtc. Tuy nhién, cac diéu
kién duoc quy dinh c6 su trung lip, dan chiéu qua lai nén kha r6i. Tiéu biéu nhu: Piéu 29
Luat Kinh doanh BPS 2023 quy dinh vé yéu cau trong kinh doanh QSDP d c6 ha tang k¥
thuat trong du &n BDS dan chiéu tGi cac diéu kién duoc quy dinh tai biéu 31, Piéu 35 cua
Luat nay. Trong khi d6, Diéu 31 lai dn chiéu t6i diéu kién duoc quy dinh tai Diéu 29, con
Noi dung cua Diéu 35 1a sy “nhéc lai” Diéu 317. Hay mot minh ching khéc, Diéu 32 quy
dinh vé yéu cau ddi véi bén chuyén nhugng QSDD da c6 ha ting k¥ thuat trong dy 4n BDS

" Nguyén Quang Tuyen (2023), Gop y quy dinh vé kinh doanh nha &, cong trinh xay dyng hinh thanh trong tuong lai
va kinh doanh quyén sir dung dét ciia Dy thao Luat Kinh doanh bat dong san (sira d6i)[1], Tap chi ddn chii va phdp
lugt, https://danchuphapluat.vn/gop-y-quy-dinh-ve-kinh-doanh-nha-o0-cong-trinh-xay-dung-hinh-thanh-trong-tuong-
lai-va-kinh-doanh-quyen-su-dung-dat-cua-du-thao-luat-kinh-doanh-bat-dong-san-sua-doi-1,  truy  cdp  ngay
02/07/2024.
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cho ca nhan ty xay dung nha ¢ lai dan chiéu t&i diéu kién tai khoan 2 Diéu 31 vé diéu kién
d6i v6i dat da c6 ha ting k¥ thuét trong du an BDS duoc chuyén nhuong QSDD cho ca
nhan ty xay dung nha &. Véi cach thic quy dinh nhu véy, viéc theo ddi va ndm bat noi
dung cac quy dinh tr& nén phuce tap va kho khan hon.

5. Két luan

N6i tom lai, phap ludt dat dai, nha ¢ va kinh doanh BDS 1 nhitng linh vuc phap luat
c6 su giao thoa, két ndi chit ché véi nhau, gitr vai tro quan trong quyét dinh hiéu qua st
dung dat, nham dap tmg nhu cau phat trién kinh té, x4 hoi. Luat Kinh doanh BPS 2023 quy
dinh vé noi dung va diéu kién cua hinh thirc kinh doanh QSDDb da co ha téng k¥ thuat trong
du an BDS véi nhiing diém méi tién bo. Thir nhat, khic phuc dugc tinh trang ché)ng chéo
giita cac linh vyc phap luat. Thir hai, cac quy dinh vé loai hinh kinh doanh nay duoc quy
dinh tap trung, théng nhét va déng bd. Thir ba, nhitng diém méi duoc stra ddi, bo sung htra
hen mang dén nhiing tac dong tich cuc nham mé rong va thu hat nha dau tu tiém nang vao
thi truong. Tuy nhién, khong thé phu nhan, ddy 14 mét hinh thirc kinh doanh phuc tap. Do
do, viéc nghién ctru, xay dung va ban hanh van ban hudng dan chi tiét 1a diéu kién tién
quyét dé cac quy dinh duoc trién khai dong b, hiéu qua.
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MOT SO PIEM MOI CUA LUAT KINH DOANH BAT PONG SAN 2023
VE CHUYEN NHUQNG DU AN BAT PONG SAN
ThS. Nguyén Ngoc Bién Thity Hwong
Giang vién Khoa Luat, Truong Pai hoc Van Lang
ThS. Nguyén Xuin Thong
Truong phong Quan ly du an kiém Tro Iy TGD CTCP Uniland
Tém tit:

Hoat dong chuyén nhuong du 4n bat dong san (BPS) ngay cang trd nén phd bién trén
thi truong, mang lai nhiéu loi ich cho nén kinh té. Tuy nhién, bén canh nhitng tac dong tich
cuc, thuc tién chuyén nhuong du an cling tiém an nhiéu rvi ro, vi pham, anh hudéng dén su
phat trién lanh manh cua thi trudng va quyén loi ctia cic bén lién quan. Hoan thién phap
luat vé diéu kién, tham quyén, thu tuc chuyén nhuong du 4n BDS 13 gop phan thiic ddy thi
truong BDS phat trién lanh manh, bén viing, bao vé quyén loi clia cac bén tham gia giao
dich va dam bao an ninh trat tu xa hoi. Bai viét nay tap trung phan tich nhitng diém méi
ctia Luat Kinh doanh bat dong san 2023 (Luat KDBDS 2023) vé diéu kién, thim quyén
cling nhu thu tuc chuyén nhuong du an BPS, dong thoi phan tich mot sé bét cap trong thuc
tién chuyén nhuong dy 4n thoi gian vira qua va dé xuat mot so kién nghi hoan thién.

Tir khéa: chuyén nhuong, du 4n BDS, Luat KDBDS 2023
Abstract:

Real estate project (real estate) transfer activities are becoming increasingly popular
in the market, bringing many benefits to the economy. However, besides the positive
Impacts, the practice of project transfer also has many potential risks and violations,
affecting the healthy development of the market and the interests of related parties.
Improving the law on conditions, authority, and procedures for transferring real estate
projects will contribute to promote the sustainable development of the real estate market
and protect the interests of parties involved in transactions as well as to ensure the social
security. This article focuses on analyzing new points of the Law on Real Estate Business
2023 in terms of conditions, authority as well as procedures for transferring real estate
projects, and also analyzes some inadequacies in practice and proposed some
recommendations for completion.

Keywords: transfer, real estate projects, Law on Real Estate Business 2023 ...
Pit van dé

Hoat dong chuyén nhuong du an BPS dugc quy dinh lan dau trong Luat KDBDS
2006 va dugc hudng dan trong Nghi dinh 153/2007/NB-CP. Van dé nay tiép tuc dugc quy
dinh boi Luat KDBDS 2014 (duoc sira ddi, bd sung nim 2020) va Nghi dinh 76/2015/ND-
CP (vé sau duogc thay thé boi Nghi dinh 02/2022/ND-CP). Sau gan 10 nim thi hanh, céc
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quy dinh lién quan dén diéu kién chuyén nhuong d6i véi du an, dbi véi nha du tu chuyén
nhwong 14n nha dau tu nhan chuyén nhuong ciing nhu cac quy dinh vé tham quyén, thua tuc
chuyén nhuong dy an da boc 16 mot sb diém bat cap, gay kho khan trong thuc tién ap dung.
Moi day nhat, Luat KDBDS 2023 dugc Québc hoi Khoa 15 thong qua véi nhiéu diém méi
ndi bat vé hoat dong nay. Luat KDBDS 2023 van chua c6 hiéu luc, tuy vay, nhiéu v kién
cho rﬁng viéc Luat méi soém c6 hi€u lyc s€ cé nhiing tdc dong dang ké dén thi truong BDS
noi chung® va thi truong chuyén nhuong dir 4n ndi riéng.

1. Khai ni¢ém chuyén nhwong dw an bat dong sin

Theo khoan 4 Diéu 3 Luat Dau tu 2020, stra doi, bd sung 2024 (LDT 2020) quy dinh:
“Duw an dau tw la tdp hop dé xudt bé von trung han hodc dai han dé tién hanh cdc hoat
déng dau tw kinh doanh trén dia ban cu thé, trong khodng thoi gian xdc dinh”.

Theo khoan 3 Piéu 4 NP 02/2022/ND-CP, “Dy dn BPS la du dn dau tu xdy dung
cong trinh dwoc ldp, tham dinh, phé duyét theo quy dinh ciia phdp ludt vé xdy dung. Du dn
BDBS bao gom: du dn dau tw xdy dwng nha va céng trinh xdy dung; dw dn dau tw xdy dung
két cau ha tang dé chuyén nhwong hodc cho thué quyén sir dung dat, theo quy dinh ciia
phap ludt”.

Theo T dién Black’s Law, “chuyén nhwong dwoc hiéu la di chuyén hoac loai bo mot
Vit gi tir noi nay sang noi khdc, tir ngwoi nay sang nguoi khdc; la chuyén hodc ban giao
tir ngueoi nay sang nguweoi khdc, dic biét la thay doéi quyén sé hitu hodc quyén kiém sodt doi
v6i mét vit. Ngodi ra, chuyén nhwong con ¢é nghia la ban hodc cho di”2. Theo Tur dién
Tiéng Viét, “chuyén nhuong” duoc hiéu 1a “nhugng lai cho ngudi khac (cai thude quyén

3, C6 thé hiéu, chuyén nhuong 13

s& hitu ciia minh hodc quyén loi minh dang dugc hudng)
hanh dong phap 1y nham chuyén giao quyén sd hitu tai san tir chu thé nay sang chu thé

khéc.

Trudc khi Luat KDBDS 2014 ra doi, phap luat chua thira nhan viéc duoc phép chuyén
nhuong mdt phan dy an BDS ma thay vao d6 néu chu dau tu mudn chuyén nhugng du an
BDS cho chu thé khac thi bude phai chuyén nhuong toan b dy 4&n BDS. Pén khi Luat
KDBDS 2014 ra doi, Nha nudc da chinh thiurc thira nhan “chuyén nhuong toan bd hoac
mot phan dy an BDS”. Tuy nhién, khéng c6 quy dinh nao lién quan dén chuyén nhuong
du 4n BDS 14 nhu thé nao. Mai dén 2022, Nghi dinh 02/2022/ND-CP di c6 khai niém cu
thé vé chuyén nhuong mot phé“m du an BBS va chuyén nhuong toan bd du an BBS, cu thé:

! Duong Duong (2024), “Nhitng diém méi trong Ludt Pat dai 2024, Ludt Nha ¢ 2023, Ludt Kinh doanh Bdt dgng san
2023 sé tac ddng dén thi triong bdt dong san ra sao?”, https://cafef.vn/nhung-diem-moi-trong-luat-dat-dai-2024-
luat-nha-0-2023-luat-kinh-doanh-bat-dong-san-2023-se-tac-dong-den-thi-truong-bat-dong-san-ra-sao-
188240622155108369.chn, truy cap ngay 24/6/2024.

2 Bryan A. Garner (2009), Black’s Law Dictionary, West Group, “transfer, vb. (14c) 1. To convey or remove from
one place or one person to another; to pass or hand over from one to another, esp. to change over the possession or
control of. 2. To sell or give”.

% http://tratu.soha.vn/dict/vn_vn/Chuy%E1%BB%83n_nh%C6%B0%E1%BB%A3Ng, truy cip ngdy 04/6/2024.
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“Chuyén nhuwong toan bo dw an bat dong san la viéc chu dau tw chuyén giao toan bo
dy dn bt déng san va cdc quyén, nghia vu, loi ich hop phdp cia chii dau tur, cdc bén cé
lién quan (néu cé) doi véi dir dn dé cho bén nhdan chuyén nhieong théng qua hop dong
dwoc Idp bang van ban theo quy dinh ciia Nghi dinh nay va dwoc co quan Nha nuée cé
tham quyén chdp thudn.

Chuyén nhwong mét phan dw én bat dong san la viée chii dau tw chuyén giao phan
dy dn bdt ddng san dwoc phép kinh doanh va cdc quyén, nghia vu, loi ich hop phdp cia
chii dau tw, cdc bén c6 lién quan (néu c6) ddi véi phan dy én chuyén nhieong cho bén nhdn
chuyén nhwong théng qua hop dong dwoc ldp bang vin ban theo quy dinh cia Nghi dinh

nay va dwoc co quan Nha nuwdc cé tham quyén chap thudgn” 4,

Luat KDBDS 2023 da “luat héa” khai niém chuyén nhuong du an BDS, cu thé:
“Chuyén nhuwong du an BDS la viéc chu dau tw chuyén giao toan bg hodac mot phcfn dw an
BBS, cdc quyén, nghia vu, trach nhiém, loi ich hop phdp cia chii dau tw va quyén, nghia
vu ciia chii dau tw doi véi cdc bén c6 lién quan (néu c6) déi véi dw an, phan dw én BPS
chuyén nhwong cho bén nhdn chuyén nhwong théng qua hop dong”®. Nhu vay, khai niém
chuyén nhuong du 4n BPS da dugc thé hién théng nhat va chit ch&, dam bao tinh déng bo
trong viéc giai thich va ap dung phap luat, han ché duoc cac tranh chap va khiéu nai phat
sinh.

Khai niém chuyén nhuong dy 4n BDS d3 trai qua nhiéu thay déi quan trong dé phu
hop v&i su phat trién cta thi trudng va xu huéng dau tu hién nay. Theo Luat KDBDS 2023,
chuyén nhuong du a&n BDS khong chi 1a mot hoat dong dau tu ma con 13 mot khia canh
ctia quyén ty do kinh doanh cuia nha dau tu. Hoat dong nay néu dugc quan 1y hiéu qua ciing
g6p phan thuc day thi tredng BDS phat trién 1anh manh, minh bach, bén vitg. Tuy nhién,
viéc thuc hién can dam bao tuan tha ding cac diéu kién theo quy dinh cta phap luat dé
dam bao quyén loi cta cac bén lién quan.

2. Piéu kién chuyén nhwong du an bat dong san

Luat KDBBS 2023 da khai quat hoa diéu kién chuyén nhuong mat phﬁn hoac toan
b du 4n BDS tai Diéu 40 theo hudng phu hgp hon vai thuc té, bao dam théng nhat vai
cac linh vuc phap luat vé dat dai, dau tu, xay dung. Theo khoan 1 Diéu nay, dé dugc chuyén
nhuong, du an BDS can dap ung cac diéu kién sau:

(i) Dw én di dwoce co quan nha nuée cé tham quyén quyét dinh chii trwvong dau ti,
chd'p thugn chu truong dau tir hodc chcfp thudn dau tue; da dwoc lwa chon hodc cong nhan
chii dau tw doi voi truong hop du dn phai thyc hién thu tuc cong nhdan chu dau t®;

4 Theo khoan 4 va 5 Diéu 3 ND 02/2022/ND-CP:
5 Khoan 7, Piéu 3 Luat KDBDS 2023.
6 Piém a khoan 1 Diéu 40 Luat KDBDS 2023.
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Quy dinh nay duogc diéu chinh cu thé hon so v&i diém a khoan 1 Piéu 49 Luat KDBDS
2014. Trude dé, diéu kién nay la “Du dn dd dwoc co quan nha nuéc c¢é tham quyén phé
duyét, dd c6 quy hoach chi tiét 1/500 hodc quy hoach tong mdt bang dwoc phé duyét”.
Céach néu 18 cac loai tha tuc phap 1y vé dau tu nhu Luat KDBPS 2023 vira quy dinh chat
ché vé cac loai van ban chip thuin ma dy an can dap Gng, vira thdng nhat voi quy dinh
hién hanh ciia LDT 2020. Quy dinh trén cho thdy rd trach nhiém cua chu dau tu 1a phai
hoan thién hd so phap 1y mot cach day du va dung quy dinh. Hb so phép 1y 14 nén tang
virng chic dam bao tinh phap 1y, minh bach va kha nang thu hut dau tu cho cac du an BDS.
Day 1a yéu t6 then chdt dam bao quyén loi cia nha dau tu va ngudi mua nha, gop phan bao
vé cac bén lién quan va giup du 4n tién trién thuin loi. Du 4n c6 day du ho so phap 1y s&
dugc phap luat bao vé, gitip chu dau tu tranh dugc nhitng tranh chip phap 1y trong qua
trinh thue hién du an. Hoan thién hd so phap 1y 1a mot trach nhiém quan trong ctia chu dau
tu du an BPS. Viéc thuc hién day da va ding quy dinh cac thii tuc phap 1y s& giup dam
bao tinh phéap 1y cho du 4n, tao dung uy tin cho chu dau tu va thu hit dugc sy tin tuong
cia nha dau tu va nguoil mua nha. Do d6, viéc hoan thién va thuc hién déy du trach nhiém
d6i v6i ho so phap 1y 1a vo cing quan trong dbi v6i chu dau tu. Diéu nay giup dam bao
rang du an da dugc nghién ctu, danh gia ki ludng va dap Gmg cac diéu kién can thiét vé
phap luat trude khi duoc chuyén nhuong. Khi du 4n dd dugc co quan nha nudc co tham
quyén phé duyét, cac bén lién quan nhu nha dau tu, ngudi mua nha 6 thé yén tim vé tinh
phap 1y ctia du 4n va quyén loi ctia ho dugc dam bao.

(ii) Duw dn dd c6 quy hoach chi tiét dwegc phé duyét theo quy dinh ciia phdp ludt vé
xdy dwng va phdp ludt vé quy hoach dé thi’;

Hién nay hé thdng phéap luat vé quy hoach d3 duoc quy dinh co ban kha diy da va
hoan thién. Viéc Luat KDBDS 2023 dan chiéu vé quy dinh ctia phap luat chuyén nganh
vira tranh tinh trang méu thun giira cac linh vuc vira tranh quy dinh sot boi hé théng quy
hoach trong phap luat vé quy hoach va xay dung von kha phire tap va da dang. Theo diém
b khoan 1 DPiéu 40 Luat KDBDS 2023, viéc chuyén nhuong du an chi dugc thuc hién khi
dur 4n d3 c6 quy hoach chi tiét dugc phé duyét theo quy dinh cua phap luat xay dung va
phap luat quy hoach d6 thi. Piéu nay giup dam bao rang du an duoc thuc hién dung theo
quy hoach va gop phan tao dung canh quan d6 thi dong bo. Ngoai ra, diéu kién nay ciing
gitip bao vé méi trudng va dam bao an toan cho cong ddng. Khi du an da c6 quy hoach chi
tiét, cac bén lién quan co thé biét duoc céc thong tin vé du 4n nhu vi tri, dién tich, mat do
xay dung, hé thong ha tang k¥ thuat,... tir d6 c6 thé danh gia tac dong cua du an dén moi
truong va an toan cua cong dong. Chinh quy dinh ngay cang hoan thién vé thé ché phap
luat da tao ra hanh lang phap ly an toan cho viéc thuc hi¢n chuyén nhuong du an, diéu nay
da 1am cho cac chu dau tu c6 co hdi duoc thyuc hién chuyén nhuong va nhan chuyén nhuong
ngay cang lon. Cu thé, co nhiéu du an duoc thuc hién chuyén nhugng nhu: nhiéu thuong
vu mua lai cac cao dc, vin phong da dugc khoi ngoai tién hanh nhu Tap doan Lotte mua

" Piém b khoan 1 Diéu 40 Luat KDBDS 2023.
10



70% cb phan ciia Toa cao 6¢ Diamond Plaza (TP.HCM). Theo d0, Lotte nim quyén diéu
hanh tda nha nay tir mot doanh nghiép Han Qudc khac 13 Posco. Tap doan Gaw Capital
Partners (Anh) di thau tom 4 du an tir Indochina Land, gdm: Hyatt Regency Danang (Pa
Nang), Indochina Plaza Hanoi, Malibu Villas (Quang Nam) va Park City (TP.HCM). Gia
tri cac thwong vu nay 1a 106 triéu USD?8,

(iii) Dy dn, phan diw dn chuyén nhwong dd hoan thanh viéc boi thwong, hé tro tdi
dinh cu. Péi véi truong hop chuyén nhuong toan bo du dn dau tw xdy dung két ciu ha
tang thi phdi xdy dwng xong cdc cong trinh ha tang kj thudt twong iing theo tién dg, thiét
ké, quy hoach chi tiét dwoc phé duyét theo quy dinh ciia phdp ludt vé xdy dung, phép ludt
vé quy hoach dé thi va ndi dung ciia dw dn da dwoc phé duyét theo quy dinh ciia phdp ludt
vé xay dung®;

Quy dinh nay ciing 12 diém méi ctia Ludt KDBDS 2023 nhim dam bao su thong nhit
va dong bo v6i quy dinh ciia phap luat vé dat dai bai theo quy dinh hién nay ciia Luat Dat
dai 2024, viéc phé duyét phuong an boi thuong, hd tro, tai dinh cu va viéc b6 tri tai dinh
cu phai duoc hoan thanh trudce khi co quyét dinh thu hoi dat'®. Boi thuong, hd tro, tai dinh
cu khi nha nude thu hoi dat ludn 13 nhitng van dé quan trong trong quan 1y nha nudc vé dat
dai, dam bao thuc hién cong bﬁng, khach quan, minh bach, phu hop véi loi ich chung, su
phat trién bén virng, vin minh va hién dai ctia cong dong vi nd ¢6 anh hudng truc tiép dén
quyén va loi ich hop phap cta nguoi st dung dat c6 dat bi thu hoill.

Theo Diéu 12 Luat D4t dai 2024, dat dai thuoc s hitu toan dan do Nha nuée dai dién
chu s& hitu va thong nhat quan 1y. Theo khoan 3 Diéu 54 Hién phap 2013 va Diéu 78, 79
Luat Dat dai 2024, nha nudc c¢6 quyén thu hoi dat do to chire, ca nhan dang sir dung trong
truong hop that can thiét do luat dinh vi muc dich quéc phong, an ninh; phat trién kinh té
- xa hoi vi lo1 ich quéc gia, cong cong. Viéc nguoi dan bi nha nude thu hoi dat s& duoc bdi
thuong, hd tro tai dinh cu khi dap Gng du diéu kién theo quy dinh nhu: Hinh thirc str dung
dat phu hop; C6 Gidy chting nhan; Pang sir dung dat dai hop phap; Khong thudc dién
khong dugc boi thuong, hd tro tai dinh cu,... Boi thuong, hd tro, tai dinh cu khi Nha nuéc
thu hoi dit 12 mot van dé quan trong, can dugce thue hién mét cach cong béng, khach quan,
minh bach, dam bao quyén lgi hop phéap, chinh dang ctia nguoi ¢ dat bi thu hoi. Viéc thuc
hién tot cong tac boi thuong, ho tro, tai dinh cu gop phﬁn bao dam an ninh trat tu, 6n dinh
xa hoi, tao diéu kién cho viéc thyc hién cac dy an dau tu phat trién kinh té - xa hoi.

Ngoai ra, ciing theo quy dinh trén, d6i voi trudng hop chuyén nhuong toan bo du an
dau tur xay dung két cdu ha tang thi phai xdy dung xong cic cong trinh ha tang ky thuat

EEO) Xuén Trong (2022), Phap luat vé chuyén nhuwong dy an dau tw trong hoat dong kinh doanh bat dong san, Luan
an Tién si Luat hoc, Pai hoc Luat Ha Noi, tr. 114.

9 Piém c khoan 1 Diéu 40 Luat KDBDS 2023.

10 Khoan 6 Piéu 91 Luat Dat dai 2024.

1 Tran Mai Tu¢ Anh, Nguyén Thi Thiy Duyén (2023), “Boi thuong, ho tro, ti dinh cu khi Nha mue thu hoi dat
theo Ludt Pat dai nam 2013 va mgt so gop y hoan thién”, https://tapchinganhang.gov.vn/boi-thuong-ho-tro-tai-dinh-
cu-khi-nha-nuoc-thu-hoi-dat-theo-luat-dat-dai-nam-2013-va-mot-so-gop-y-ho.htm, truy cap ngay 24/6/2024.
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tuong tng theo tién do, thiét ké, quy hoach chi tiét dugc phé duyét theo quy dinh cua phap
luat vé xay dung, phap luat vé quy hoach dé thi va néi dung cta du 4n di dugc phé duyét
theo quy dinh cta phap luat vé xay dung. Diéu kién ndy nham ngin chin tinh trang cac
chi dau tu chua hoan thanh cac cong trinh ha ting co ban theo quy dinh da tién hanh
chuyén nhuong du an. Hién nay, viéc chuyén nhuong du an dang dién ra phd bién. Tuy
nhién, nhiéu trudng hop chit dau tu d3 loi dung k& ho phap luat dé trén tranh nghia vu dau
tu xay dung két ciu ha ting theo tién do thiét ké, quy hoach. Piéu ndy din dén tinh trang
thiéu hut ha ting d6 thi nghiém trong, anh hudng dén doi sbng ngudi dan va sy phat trién
kinh té - xd hoi. Cu thé, ho thudng thuc hién chuyén nhuong cd phan doanh nghiép thay vi
chuyén nhuong truc tiép du 4n, dan dén viéc cac nha dau tu méi tiép nhan du an nhung lai
khong thuc hién nghia vu dau tu, gay ra tinh trang thiéu hut ha tﬁng do thi nghiém trong.
Tai Da Nang, trong nhitng nim qua, tinh trang nha dau tu nudc ngoai, dic biét 1a nha dau
tu Trung Quéc, loi dung viéc chuyén nhugng co phan dé cung so hitu dat dai ngay cang
pho bién'2. Khi chuyén nhugng c6 phan, cac chii dau tu thuong ké khai gia chuyén nhuong
thap hon gia tri thyuc té ctia dy an, dan dén “that thu” thué cho ngan sach nha nudc.

Viéc ban hanh quy dinh vé viéc chuyén nhuong du an phai dau tu xay dung két cau
ha tang theo tién do thiét ké, quy hoach s& gop phan giam thiéu viéc cac chu thé “ngai”
diéu kién chuyén nhuong du an ma lach luat, diéu nay giup kiém soat viéc thuc hién du an,
dam bao du an dugc thyc hién ding theo quy hoach, tranh truong hop du an bi dinh tré
hodc anh huéng dén quy hoach d6 thi va gbp phan vao sy phat trién bén vimg cta d6 thi
cling nhu trach that thu thué cho ngan sach nha nudc.

Quy dinh vé viéc chuyén nhuong du an phai dau tu xay dung két cau ha tang theo
tién do thiét ké, quy hoach la can thiét dé dam bao thuc hién tdt cdc muc tiéu phat trién
kinh té - x hoi, ddm bao chét lugng va tién d6 hoan thanh dy 4n, tranh truong hop du an
bi dinh tré hodc anh hudng dén quy hoach d6 thi. Cac co quan chirc ning can phéi hop chat
ché& dé thyc thi hiéu qua quy dinh nay, dong thoi ndng cao nhan thirc cia ngudi dan vé tim
quan trong cua viéc quan 1y viéc chuyén nhuong dy an. Co nhu vay, méi c¢6 thé dam bao
viéc chuyén nhuong du 4n dién ra mot cach hop phap, an toan va hiéu qua, gop phan vao
su phat trién bén vimng cta do thi.

(iv) Quyén sir dung dat ciia dw dn, phan dw dn chuyén nhwong khéng thude trieong
hop dang c6 tranh chdp dang dwoc co quan cé tham quyén théng bdo, thu Iy, gidi quyét
hodc c6 tranh chdp nhung di dwoc co quan c6 tham quyén gidi quyét bang ban dn, quyét
dinh, phdn quyét da c6 hiéu lwc phép ludt; khéng bi ké bién dé bdao dam thi hanh én; khéng
thude trong hop ludt cam giao dich; khéng thudc triong hop dang trong thoi gian bi dinh

chi, tam dinh chi giao dich theo quy dinh ciia phdp ludt'3;

12 Phuong Uyén, “Can ché tai quan 1y chuyén nhugng vén, du an bat dong san”,
http://www.baodanang.vn/channel/5404/201608/can-che-tai-guan-ly-chuyen-nhuong-von-du-an-bat-dong-san-
2507815/, truy cap ngay 05/06/2024

13 pidm d khoan 1 Diéu 40 Luat KDBDS 2023.
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Quy dinh nay dong vai tro nhu mot “ludi loc” nham loai bo khoi thi truong nhirng du
an BDS tiém 4n rui ro cao cho nha dau tu, ddng thoi dam bao ring chi nhitng dy 4n BDS
c6 day du diéu kién phéap 1y méi duoc phép chuyén nhuong, gop phan han ché rui ro cho
nha dau tu. Sy loai trir cac du an dang c6 tranh chép, bi ké bién hodc vi pham phép luat
khoi thi truong giao dich gitp giam thiéu nguy co tranh chip phat sinh trong twong lai.
Nho vay, thi truong BDS s€ tré nén minh bach hon, han ché t6i da cac hoat dong giao dich
bat hop phap, gop phan bao vé quyén loi ciia nha dau tu va thuc day su phat trién bén viing
cua thi truong. Khi moi truong dau tu dugc dam bao an toan, minh bach, nha dau tu s& co
thém niém tin dé rot vén vao cac dy 4n BDS tiém ning. Diéu nay thic diy su phat trién
ctia nganh BDS, tao thém ngudn cung nha & va cac san pham BDS khac cho thi trudng.

Quy dinh nay chi ap dung cho viéc chuyén nhuong quyén st dung dat cua du 4an,
phan dy an. Viéc chuyén nhuong cac tai san khac lién quan dén du 4n, chang han nhu nha
&, cong trinh xay dung, c6 thé khong thudc pham vi diéu chinh cta quy dinh nay. Do do,
nha dau tu can luu ¥ phan biét rd rang giita viéc chuyén nhuong quyén sir dung dat va viéc
chuyén nhuong tai san hinh thanh trén dat dé dam bao thuc hién giao dich hop phap.

(v) Dy dn khéng bi dinh chi, chdm ditt hoat déng hodc khéng c6 quyét dinh thu hoi
dat ciia co quan nha niede cé tham quyén; trwong hop dw dn hodc phdn dw dn chuyén
nhwong bi xir phat vi pham hanh chinh thi chii dau tw phdi chdp hanh xong quyét dinh xir
phat vi pham hanh chinh cia co quan nha nwéc c¢é tham quyén theo quy dinh ciia phdp
ludt vé xi Iy vi pham hanh chinh;

Dy 4n BDS 14 tai san ctia nha dau tu nén duoc phép chuyén nhuong nhung mot khi
du 4n da cham dut hoat dong hodc bi thu hoi dat thi nha dau tu d¢a khong con quyén so hitu
ddi voi du an. Mot khi co s cta viee chuyén nhuong khong tdn tai thi di nhién nha dau tu
s€ khong dugc phép thuc hi¢n viéce chuyén nhugng dy an nira. Bén canh tinh hop 1y, quy
dinh nay ciing phit hop va théng nhét véi quy dinh tai diém a khoan 1 Diéu 46 LDT 2020
vé viéc nha dau tu c6 quyén chuyén nhuong toan b hodc mot phan du an cho nha dau tu
khac khi khong thudc mét trong céc truong hop bi chdm dit hoat dong theo quy dinh tai
khoan 1 va khoan 2 Diéu 48 ctia Luat nay.

Déi voi quy dinh “trudng hop du 4n hodc phan du an chuyén nhuong bi xir phat vi
pham hanh chinh thi cha dau tu phai chp hanh xong quyét dinh xir phat vi pham hanh
chinh cta co quan nha nudc c6 thim quyén theo quy dinh cua phap luat vé xir 1y vi pham
hanh chinh”, quy dinh nay hoan toan hop 1y vi nhitng du 4n ndy van con dang hoat dong,
du chii dau tu ¢ vi pham nhung chua bi thu hoi GCNDKDT thi quyén sé hitu ctia cht dau
tu d6i v6i du an van con duge thira nhan va bao vé. Hon nita, khi cht dau tu da chap hanh
xong quyét dinh xtr phat thi nhitng rui ro c6 thé xay ra dbi v6i viéc thuc hién dy 4n ciing
khong con nén khong c6 1y do gi dé cAm ho chuyén nhuong du an.

14 pidm d khoan 1 Diéu 40 Luat KDBDS 2023.
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Ngoai cac diéu kién trén, theo diém e, g, h khoan 1 Diéu 40 Luat KDBDS 2023, du
an mudn chuyén nhuong con phai dap tmg cac diéu kién nhu:

(vi) Truong hop du an dang thé chdp dé bao dam cho viéc thuc hién nghia vu theo
quy dinh ciia phdp ludt thi phdi thuce hién gidi chap;

(vii) Du an con trong thoi han thuc hién;

(viii) Doi véi dr dn BPS chuyén nhwong mét phan dw én con phdi bao dam cdc hang
muc cong trinh xdy dung hodc muc dich su dung, kinh doanh cua cdc cong trinh xay dung
cua phdn du an chuyén nhuwong co thé doc ldp dwoc voi phcfn dy an khdc trong dy dn BDS.

Vé phia chu dau tu nhan chuyén nhuong du an, khoan 2 Piéu 40 Luat KDBDS 2023
quy dinh: “Chii dau tw nhdn chuyén nhwong toan bé hodc mét phan dir én BPS phdi ddp
vng diéu kién quy dinh tai khodn 1 va khoan 2 Diéu 9 ciia Ludt ndy va cam két tiép tuc
trién khai dau tw xdy dung, kinh doanh theo ding néi dung dy dn da dwoc chdp thudn;
truong hop co thay doi noi dung dy an thi thuc hién theo quy dinh tai khoan 3 Piéu 39 ciia
Ludt nay”. Quy dinh ndy nham dam bao cac chi dau tu nhan chuyén nhuong du an phai
dap ung du diéu kién dé KDBDS tai Viét Nam, c6 du nang lyc va cam két thuc hién du 4n
theo dung quy dinh, gop phan bao vé quyén loi cta cac bén lién quan trong hoat dong
KDBDS.

Theo khoan 2 Diéu 9 Luat KDBDS 2023, “doanh nghiép kinh doanh BPS théng qua
dy Gn BPS phdi ¢ von chii s¢ hitu khéng thap hon 20% tong von dau tw déi véi dw dn cé
quy mé sir dung dat duedi 20 ha, khéng thap hon 15% tong von dau tue d6i véi duw dn ¢é quy
mé sir dung dat tir 20 ha tré 1én va phdi bao dam kha ndang huy déng vén dé thuwc hién dir
dan dau tw; trieong hop doanh nghiép kinh doanh BPS dong thoi thie hién nhiéu dy én thi
phdi ¢é von chii sé hivu dii phdn bé dé bao dam ty 1é néu trén cia tirng diw dn dé thiee hién

)

toan bo cac dw an”.

Pay 13 quy dinh lién quan dén doanh nghiép ty trién khai thyc hién du an dau tu. Vay
dbi v6i truong hop doanh nghiép nhan chuyén nhuong du an BDS, quy dinh bét budc chu
dau tu nhan chuyén nhugng phai dap tmg du diéu kién theo quy dinh nay 13 c6 hop 1y hay
khong? Khi thuc hién trién khai du 4n, doanh nghi¢p la chu déu tu, chiu trach nhiém toan
dién cho du an, bao g@)m ca viéc huy dong von va thue hién dau tu. Do do6, viéc quy dinh
vé von cha sé hitu t6i thiéu nham dam bao ning luc tai chinh ctua doanh nghiép, han ché
rui ro cho du an va bao v¢ lo1 ich cua khach hang.

Khi nhan chuyén nhuong du an, doanh nghiép chi tiép tuc thuc hién du an theo cac
diéu kién da duoc phé duyét trudc d6. Doanh nghiép khong phai 1a chii dau tur ban dau va
khong chiu trach nhiém huy dong von cho toan bd du an.Viéc 4p dung quy dinh vé von
chu s& hitu t6i thiéu cho doanh nghiép nhan chuyén nhuwong dy an c6 thé giy can trd cho
hoat dong chuyén nhuong dy an, han ché kha nang tiép can thi truong cua cac doanh nghiép
6 tiém nang nhung chua cé du von chu sé hiru. Trong thuc té, khi nhan chuyén nhuong
du an, doanh nghiép thudng huy dong vén thong qua cac hinh thirc khac nhau nhu vay vén
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ngan hang, hop tac dau tu, huy déng von tir khach hang,... Do d6, viéc danh gia ning luc
tai chinh ctia doanh nghiép nhan chuyén nhuong du 4n cAn xem xét tong hop céc yéu td,
khong chi dwa vao vén chi s¢ hitu.

Chung t6i cho rang, doanh nghiép nhan chuyén nhuong du an khong can dép tng
diéu kién vé von chu s& hitu tdi thiéu theo quy dinh tai Khoan 2 Piéu 9 Luat KDBDS 2023.
Tuy nhién, doanh nghiép nhan chuyén nhuong dy 4n cAn dam bao ning luc tai chinh dé
thuc hién cac nghia vu theo hop ddng chuyén nhuong va tiép tuc trién khai dy 4n theo ding
tién do, chat luong. Nang luc tai chinh nay c6 thé duoc danh gia dua trén tong hop cac yéu
t6 nhu von chi so hitu, kha nang huy dong von, kinh nghiém thyc hién du an,...

Dé dam bao tinh théng nhat cling nhu tinh linh d6ng phu hop véi thuc tién, nhom tac
gia kién nghi khoan 2 Diéu 40 Luat KDBPS 2023 nén boé cum tir: “va khodn 2, diéu chinh
thanh “Chu dau tw nhdn chuyén nhwong toan bg hodc mét phan dw dn BPS phdi ddp g
diéu kién quy dinh tai khoan 1 Piéu 9 ciia Ludt nay, co du nang luc tai chinh dé dam bdo
thiee hién dir dn ding tién do theo quy dinh cia phdp ludt lién quan va cam két tiép tuc
trién khai dau tw xdy dung, kinh doanh theo ding néi dung dy dn da dwoc chdp thudn;
truong hop co thay doi noi dung dy dn thi thuc hién theo quy dinh tqi khoan 3 Pieu 39 cia
Ludt nay”.

Vé diéu kién d6i véi chu dau tu chuyén nhuong du an, khoan 3 Diéu 40 Luat KDBDS
2023 ciing c6 néu 1d: “Chui dau tw chuyén nhwong da c6 quyét dinh giao dat, cho thué dat,
cho phép chuyén muc dich sir dung ddt thuc hién dw én ciia co quan nha nwde cé tham
quyén; dd hoan thanh nghia vu tai chinh vé ddt dai ciia du Gn gom tién sir dung dat, tién
thué dat va cdc loai thué, phi, 1é phi lién quan dén dat dai (néu c6) déi véi Nha nuée cia
dy dn, phan dir én chuyén nhirong ma khéng bdt budc phdi cé gidy chitng nhdn vé quyén
sir dung dat theo quy dinh ciia phdp ludt vé dat dai doi véi toan bé hodc phan dw én chuyén
nhuong”.

Quy dinh “khéng bat budc phai ¢ gidy chirng nhan vé quyén sir dung dat” ap dung
cho toan bd hodc phan dy an chuyén nhuong ma chi cin c¢6 quyét dinh giao dat, cho thué
dat, cho phép chuyén muc dich s dung d4t thue hién dy 4n cia co quan nha nudc co tham
quyén va da hoan tat nghia vu tai chinh vé dat dai 1a diém méi tién bo ctia Luat KDBDS
2023. Viéc cap gidy ching nhan vé quyén st dung dat thudng mét nhiéu thoi gian va chi
phi, c6 thé gay kho khin cho viéc chuyén nhuong du an. Diéu nay nham tao diéu kién
thuan lo1 cho viéc chuyén nhuong du an, thac déy thi truong BDS phat trién va chuyén
nhuong du 4n s& thu hut nha dau tu tham gia thi trudng, gop phan phat trién kinh té - x4
hoi. Cac truong hop mién gidy ching nhan déu c6 quy dinh cu thé, rd rang, dam béo tinh
minh bach trong giao dich. Quy dinh “khong bét budc phai cé gidy chirmg nhan vé quyén
sir dung dat” 12 mot giai phap hitu hiéu nham tao diéu kién thuan loi cho viéc chuyén
nhuong dy 4n, gop phan thic day thi truong BDS phat trién.
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Bén canh do, viéc yéu cu hoan tat nghia vu tai chinh ma khong can sy ¢6 mit cua
GCN QSDD la du dé chuyén nhuong du 4n ciing pht hop véi tinh than cta quy dinh tai
khoan 3 Piéu 135 ciia Luat Pat Pai 2024. Theo d6, “Gidy ching nhdn quyén sir dung dt,
quyén sé hiru tai san gan lién véi ddt chi dwoc cdp sau khi nguoi sir dung dat, chii sé hiru
tai san gdn lién véi dat hoan thanh nghia vu tai chinh theo quy dinh ciia phdp ludt”. Cling
theo khoan 2 Diéu 142 Luat Dit dai 2024, trudng hop t6 chire nhin chuyén nhuong dy 4n
BDBS theo quy dinh ctia phéap luat vé KDBPS ma bén chuyén nhuong du an va bén nhan
chuyén nhuong dy 4n d thyc hién xong nghia vu tai chinh theo quy dinh ctia phap luat thi
dugc xem xét cip Gidy chimg nhin quyén sir dung dit, quyén sé hitu tai san gin lién véi
dat theo quy dinh ctia Chinh phu.

Ngoai cac diém méi phan tich ¢ trén, khoan 4 Diéu 40 Luat KDBDS 2023 ciing quy
dinh:

“Doanh nghiép nha nwéc chuyén nhieong mét phan hodc toan bé dw dn BPS ngoai
tudn thii quy dinh tai cac khoan 1, 2 va 3 Piéu ndy thi con phdi tudn thi quy dinh ciia phdp
ludt vé quadn Iy, sir dung von nha nwée dau tw vao san xudt, kinh doanh tai doanh nghiép”;

Quy dinh nay 4p dung cho doanh nghiép nha nudc khi thuc hién chuyén nhuong mot
phﬁn hodc toan bé du an BDS. Ngoai viéc phai tuan thu theo cac quy dinh tai Khoan 1,2,3
Diéu 40 doanh nghi¢p nha nudc khi thuc hién chuyén nhuong mot phén hoac toan bd du
an phai tuan thu theo quy dinh lién quan dén quan 1y, sir dung von nha nuée. Diéu nay co
nghia 13 moi hoat dong chuyén nhuong dir an BPS ctia doanh nghiép nha nudc phai dam
bao khong lam that thoat vén nha nudc, viéc sir dung von nha nuée phai minh bach, hiéu
qua va dung muc dich. Pé dat duoc diéu nay, doanh nghiép nha nudc phai thuc hién cac
bién phap kiém toan, thanh tra, gidm st bdi cac co quan nha nudc c6 thAm quyén. Pong
thoi, cac quy dinh vé cong khai, minh bach trong hoat dong kinh doanh ciing phai duoc
tuan tha mot cach nghiém ngit. Myc tiéu cta cic quy dinh nay 1a dam bao viéc chuyén
nhuong du 4n BPS ctia doanh nghiép nha nuéc dién ra theo dung quy dinh phap luat hién
hanh, ddm bao tinh minh bach va cong khai, ddng thoi ngin ngira va phong chdng viéc that
thoat, lang phi tai san va von nha nudc trong qua trinh chuyén nhuwong dy an. Qua do,
khong chi bao vé ngudn vén nha nudc ma con nang cao uy tin, hiéu qua hoat dong cia
doanh nghiép nha nudc trong linh vyc kinh doanh BDS ma né con 1a yéu t quan trong dé
doanh nghiép nha nudc phat trién bén viing, gop phan vao su phat trién kinh té - x4 hoi cua
dat nudc.

Ngoai diéu kién quy dinh tai cac khoan 1,2,3 va4 Diéu 40, viéc chuyén nhugng toan
bd hodc mot phan du an BDS con phai dap tmg diéu kién khac theo quy dinh ciia phap luat
vé dau tu va phap luit c6 lién quan. Ching han, diéu kién tiép can thi truong ddi voi nha
dau tu nudc ngoai, didu kién quy dinh tai vin ban chip thuin chi truong dau tu, Gidy
ching nhén dang ky dau tu hoic theo quy dinh khac ctia phap luat c6 lién quan (néu co). ..
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3. Thim quyén, thi tuc thwe hién chuyén nhwong du an béat dong san

Tham quyén, thu tuc chuyén nhuong du an BDS duogc quy dinh tai Diéu 41, 42 Luat
KDBBS 2023. Dy 4n thudc thim quyén phé duyét cia mdi cap khac nhau s& do cp c6
tham quyén do cho phép thuc hién chuyén nhuong mot phén hodc toan b du an, tranh xay
ra tinh trang chdng chéo trong qua trinh xir 1y hd so.

Dbi véi du 4an do UBND cép tinh phé duyét thi chu dau tu giri ho so dé nghi cho phép
chuyén nhuong toan bd hodc mat phén dy 4n BDS dén UBND cép tinh noi ¢6 du an hoac
co quan quan 1y nha nuéc vé kinh doanh BPS cip tinh dwoc UBND tinh ty quyén. Trong
thoi han 30 ngay ké tir ngdy nhan du hd so hop 16, UBND cép tinh c6 trach nhiém lay ¥
kién cua cac co quan c6 lién quan, t6 chirc thim dinh va ban hanh quyét dinh cho phép
chuyén nhuong; truong hop du an, phan du an BPS khong du diéu kién chuyén nhuong
thi co quan tiép nhan hd so phai cé vin ban thong bao rd 1y do cho chu dau tu du 4n. Sau
khi c6 quyét dinh cho phép chuyén nhugng cia UBND cap tinh, bén chuyén nhugng va
bén nhan chuyén nhuong du an phai ky két hop dong chuyén nhugng va ban giao duy an.

Theo NP 02/2022/ND-CP, chu dau tu du an nop truc tiép hodc gui qua buu dién 01
b6 hd so quy dinh tai DPiéu 10 cia Nghi dinh ndy dén Uy ban nhan dan cip tinh noi c6 du
an hodc co quan quan 1y nha & cip tinh (néu dugce Uy ban nhan dan cép tinh Gy quyén). Co
quan dugc giao chu tri tham dinh t6 chtrc 1§y y kién thim dinh va thuc hién thim dinh hd
so chuyén nhuong theo quy dinh; trinh UBND cip tinh xem xét, quyét dinh cho phép
chuyén nhuong. Thoi gian lay y kién tham dinh, thyc hién thim dinh va quyét dinh cho
phép chuyén nhugng tdi da 1 30 ngay, ké tir ngay nhan da ho so hop 18. Truong hop ho so
chua du gidy to theo quy dinh thi chi dau tu phai bo sung theo quy dinh; thoi gian bo sung
gidy to khong tinh vao thoi gian giai quyét. Truong hop du an, phan du 4n BPS khong du
diéu kién chuyén nhuong thi co quan tiép nhan ho so phai théng bao bang vin ban cho cha
dau tu du an biét rd 1y do. Trong thoi han toi da 30 ngay, ké tir ngdy c6 quyét dinh cho
phép chuyén nhuong du 4n, phan dy an BDS, bén chuyén nhugng va bén nhan chuyén
nhuong phai hoan thanh viéc ky két hop dong chuyén nhuong?®,

Dbi véi du an do Thi tuéng Chinh pha quyét dinh viéc cho phép chuyén nhuong mot
phﬁn hodc toan bd dy an thi chu dau tu phai nop hd so dén UBND cép tinh noi ¢6 du an
hodc co quan quan 1y nha nudc vé kinh doanh BDS cép tinh dugc UBND cép tinh ty
quyén. Trong thoi han 45 ngay ké tir ngay nhan du hd so hop 18, UBND cép tinh c6 trach
nhiém ldy y kién ctia bo quan 1y chuyén nganh va Bo Xay dyng dé trinh Thu tuéng Chinh
phu xem xét, quyét dinh cho phép chuyén nhuong duy an; truong hop du an khong du diéu
kién chuyén nhuong thi co quan tiép nhan ho so phai c6 van ban thong bao 16 1y do cho
chu dau tu du an. Sau khi c6 quyét dinh cho phép chuyén nhuong ctia Thu tudéng Chinh
phu, bén chuyén nhuong va bén nhan chuyén nhuong du an phai ky két hop déng chuyén
nhuong va ban giao du an.

15 pHidu 11 ND 02/2022/ND-CP.
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C6 thé thay, Luat KDBDS 2023 va Nghi dinh 02/2022/ND-CP quy dinh khé 15 nét
va chi tiét vé tha tuc chuyén nhuong mot phﬁn hoac toan bd du an BDS, tir viéc cung cép,
ndp cac loai ho so can thiét, cic biéu mau can c6 d6i voi bén chu dau tu chuyén nhuong
va bén nhan chuyén nhugng cho dén noi nhan hé so d6i véi timg co quan c6 thim quyén
cho phép chuyén nhuong mét phan hoic toan bo du an. Nhu vay, diéu ndy di 1am cho céac
bén tham gia chuyén nhuong, nhan chuyén nhuong rat ngin thoi gian ciing nhu don gian
hoa hon trong viéc tiép can hd so va tranh sai sot trong qua trinh lam hd so. Mic du da co
nhiing quy dinh cy thé vé quy trinh, thii tuc, trinh ty thoi gian cho phép chuyén nhuong ddi
v6i thAm quyén thuéc Thi tudng chinh phu va UBND cép tinh, tuy nhién khi nghién ciru
cac quy dinh cua Luat KDBDS 2023 vé chuyén nhuong du 4n, nhom tac gia nhan thiy van
con mot s van dé sau day can lam rd va luu ¥

Thir nhit, tai khoan 1 Piéu 41 Luat KDBDS 2023 quy dinh: “Péi véi dw dn BDS
dwoc chdp thudn nha dau tw hodc dwoc cdp Gidy chitng nhdn dang ky ddu tw theo quy dinh
ciia Ludt Dau tw, tham quyén, thu tuc chuyén nhuwong toan bo hodac mot phcfn dw an BPBS
thue hién theo quy dinh cua Ludt Pau tu”.

Hién nay, nha dau tu duoc chap thuin dau tu trong nhimg trudng hop quy dinh khoan
3, 4 Picu 29 LDT 2020. Cuy thé, chap thuan nha dau tu dugc thuc hién khi dau gia khong
thanh, chi mot nha dau tu dap ung diéu kién moi quan tdm trong trudng hop phap luat quan
1y nganh, linh vuc quy dinh x4c dinh ) luong nha dau tu quan tadm khi thyc hién thu tyc
lya chon nha dau tu; ngoai ra ddi v6i du an dau tu thude dién chép thuan chu truong dau
tu, co quan c6 thim quyén chip thuin chu truong dau tu déng thoi chap thuan nha dau tu
khong théng qua dau gia quyén sit dung dat, dau thau lua chon nha dau tu khi nha dau tu
c6 quyén sir dung dét, nha dau tu nhan chuyén nhuong, nhin gbp vén, thué quyén st dung
dat néng nghiép dé thyuc hién du an dau tu san xuét, kinh doanh phi néng nghiép, nha dau
tu thuc hién du an dau tu trong khu cong nghiép, khu cong nghé cao... Bén canh do, cac
du an BDS phai thyc hién thi tuc cap Gidy chiing nhan ding ky dau tu chinh 14 cac du an
dugc thuc hién boi nha dau tu nude ngoai hoac td chire kinh té c6 von dau tu nuée ngoai
theo khoan 1 Diéu 23 LDT 2020

Can ctr vao khoan 1 Piéu 41 Luat KDBPS 2023, viéc chuyén nhuong nhitng du 4n
néu trén s€ khong thuc hién theo Diéu 41, 42 Luat nay ma s¢ thuc hién theo phap luat vé
dau tu. Cy thé o day l1a thuc hién theo hudng dan tai Nghi dinh 31/2021/ND-CP huéng dan
chi tiét thi hanh Luat Dau tu 2020. Tai khoan 3 Diéu 48 Nghj dinh 31/2021/ND-CP c6 quy
dinh vé diéu chinh dy 4n dau tu trong truong hop nha du tu chuyén nhugng mot phan
hoic toan bo du an dau tu. Theo d6, “ddi véi du an kinh doanh BDS, nha dau tu duoc chap
thuan theo quy dinh tai khodn 3 hoac khoan 4 Diéu 29 cta Luat Pau tu hodc duge cép Giéy
chirng nhan dang ky dau tu thyc hién thu tuc diéu chinh du an dau tu khi chuyén nhuong
du 4n theo quy dinh tai Diéu nay va tuan thi nguyén tac, diéu kién, quyén va nghia vu cua

16 Khoan 1 Piéu 37 cua LDT 2020.
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bén chuyén nhuong va bén nhin chuyén nhuong theo quy dinh cta phap luat vé kinh doanh
BDS”. H6 so d& nghi diéu chinh du an dau tu gdm: a) Van bdan dé nghi diéu chinh dw dn
dau tu; b) Bdo cdo tinh hinh thuc hién dw dan dau tw dén thoi diem chuyén nhuong dy dn
dau tw; ¢) Hop dong hodc hop dong nguyén tdc vé viéc chuyén nhirong mot phin hodc toan
b dir dn dau tu; d) Ban sao tdi liéu vé tir cich phdp 1y cia nha dau tw chuyén nhwong va
nhédn chuyén nhwong; @) Bdn sao Gidy chimg nhdn dang ky dau tu; Quyét dinh chdp thudn
chii trwvong dau tw; Quyét dinh chdp thudn nha dau tw (néu cé); e) Ban sao Hop dong BCC
(doi véi dw an dau ti theo hinh thirc Hop dong BCC); g) Ban sao mét trong cdc tdi liéu
sau ciia nha dau tu nhdn chuyén nhwong dw dn dau tu: bdo cdo tai chinh 02 ndm gan nhdt
hodc bdo cdo kiém todn von chii sé hivu ciia nha dau tue, cam két hé tro tai chinh cia cong
ty me, cam két hé tro tai chinh cia t6 chire tai chinh, bao linh ve nang lyc tai chinh cua
nha dau tw, tai liéu thuyét minh nang e tai chinh cia nha dau tu*.

Trén thyuc té c6 6 trudng hop c6 thé xay ra khi chuyén nhuong du an dau tu thudc
dién ké trén, vi vay trinh tu va thu tuc chuyén nhuong du an dau tu cho mdi truong hop sé
c6 s& khac biét twong tmg, dugc hudng din chi tiét 1an luot tir khoan 6 dén khoan 11 Piéu
48 ND 31/2021/ND-CP: Bbi v6i du an dau tu da duoc chép thuan chu truong dau tu déng
thoi véi chép thuan nha dau tu ma nha dau tu chuyén nhuong toan bo du an dau tu trude
khi du 4n khai thac van hanh hodc c6 su thay d6i diéu kién dbi véi nha dau tu; Doi véi du
an dau tu da duoc chap thuan chi truong dau tur ma viée chuyén nhuong dy 4n 1am thay
d6i noi dung chap thuan cha truong dau tu thuéc mot trong cac truong hop quy dinh tai
cac diém a, b, ¢, d, d va e khoan 3 Diéu 41 Luat Pau tu 2020; Ddi véi du an dau tu da duge
chap thuan chu trerong dau tw ma viéc chuyén nhuong dy an khong lam thay d6i ndi dung
chap thuan chi trrong dau tu thudc mot trong cac trudng hop quy dinh tai cac diém a, b,
¢, d, d va e khoan 3 Diéu 41 Luat Pau tu 2020; Dbi voi du 4n dau tu da dugc chip thuan
chu truong dau tu va da dua vao khai thac, van hanh thi nha dau tu khong phai thuc hién
thi tuc chap thuan diéu chinh chu truong dau tu khi chuyén nhuong dy an; Pbi véi du an
dau tu da duoc cip Gidy chimg nhan ding ky dau tu va khong thude dién chap thuan chu
truong dau tu hodc dd dugc chip thuan chua truong dau tu nhung khong thudc trudng hop
quy dinh tai khoan 3 Diéu 41 Luat Pau tu 2020; Tha tuc diéu chinh dy an dau tu trong
truong hop nha dau tu chuyén nhuong du 4n dau tu cho nha dau tu nude ngoai va thanh
1ap t6 chire kinh té dé thuc hién du 4n dau tu'e.

Céc du an BDS nay di duoc co quan nha nude c6 thim quyén chap thuan nha dau tu
hodc cap Gidy ching nhan ding ky du tu. Piéu ndy c6 nghia 14 nhiing dy 4n nay di qua
budc tham dinh va phé duyét ban dau theo quy dinh ciia Luat Pau tu. Luat Pau tu 2020
quy dinh 13 rang vé cac trudng hop duoc chip thuan nha dau tu va diéu kién dé thuc hién

17 Khoan 5 Diéu 48 ND 31/2021/ND-CP.

18 L¢ Phuc, Tran Duong (2024), “Quy dinh méi cua phap luat vé diéu kién, thi tuc chuyén nhuong dy 4n dau tu va
du an bat dong san”, Qui dinh mdi cua phap luat vé di€u kién, thu tuc chuyén nhuong du an dau tu va du an bat dong
san (phaply.net.vn), truy cap ngay 24/6/2024.
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chuyén nhuong du 4n, bao gdm cé viéc chip thuan chu truong dau tu va cip Gidy ching
nhéan dau tu. Do d6, Luat KDBDS 2023, mic du cling lién quan dén céc hoat dong kinh
doanh BPS, nhung khong c6 tham quyén dé diéu chinh viéc chuyén nhuong cac du an da
duogc cap Gidy chung nhan diang ky dau tu hodc di duge chip thuan nha dau tu. Viéc phan
chia thAm quyén giira hai luit ndy nhim dam bao su rd rang va minh bach trong hoat dong
kinh doanh va dau te BDS, dong thoi ton trong pham vi diéu chinh riéng biét ma mdi luat
dé cap dén.

Th@ hai, v6i nhitng dy 4n do Thu tuéng chinh phu, UBND cap tinh chép thuén cha
truong dau tu, hién tai dd c6 nhirng hudng dan kha ddy du, chi tiét vé thu tuc hd so cho
phép chuyén nhuong du 4n, nhung dudng nhu nha lam luét lai bo qua chi thé khac ciing
dugc phép chip thuan cha truong dau tu, cu thé 1a Qudc hoi. Tai Picu 41 Luat KDBPS
2023 quy dinh vé thAm quyén cho phép chuyén nhuong toan bo hodc mot phan du an BPS
va Diéu 42 Luat KDBDS 2023 quy dinh vé thu tuc chuyén nhuong toan bo hoac mat phén
du an BPS déu khong dé cap chuyén nhuong du 4n do Qudc hoi chap thudn chu truong
dau tu. Ngay ca Nghi dinh 02/2022/ND-CP tai Muyc 3 Chuong 2 ciing khong dé cap dén
trinh ty tha tuc chuyén nhuong du an khong phai do Thu tudng chinh pha, UBND cép tinh
chap thuan chu truong. Ngoai ra, ca Nghi dinh 29/2021/ND-CP quy dinh vé du 4n quan
trong qudc gia, trong d6 ¢ quy dinh vé trinh ty, thil tuc tham dinh, chip thuan chu truong
dau tu du 4n do Quéc ho1 chép thuan chu truong dau tu theo quy dinh tai Luat Pau tu, tuy
nhién van khong nhic dén liéu dv an do Quéc ho1 chép thuan chu truong dau tu c6 duoc
chuyén nhuong hay khong? Luat dau tu 2020, Luat KDBPS 2023 ciing nhu Nghi dinh
02/2022/ND-CP 14n Nghj dinh 29/2021/ND-CP khong hé dé cap dén duogc hay khong duoc
chuyén nhuong du an dau tu do Qudc hoi chap thuin chi truong dau tu. Quay lai van dé
vé thim quyén chép thuan chua truong dau tu cta Quéc hoi, theo d6 mot du an dau tu co
yéu cau di dan tai dinh cu tir 20.000 ngudi tré 1én ¢ mién nui, tir 50.000 nguoi tr 1én &
viing khac'®, néu phit hop véi quy hoach ké hoach, da dugc chap thuan chi truong dau tu,
nhung khong du kinh phi dé tiép tuc thuc hién theo tién do dy an da duoc phé duyét, chu
dau tu mong mudn duoc chuyén nhuong du an do dé tiép tuc dau tu va hoan thién tién do
thi thim quyén cling nhu trinh ti thu tuc dwgc thue hién nhu thé nao? C6 thé thay hién nay
luat dang nhiéu k& hd can phai diéu chinh, vi c6 thé thyc tién s& phat sinh trudng hop can
chuyén nhuong du an ddi voi du an duoc Quéc ho1 chép thuan, néu diéu nay xay ra s€
khong c6 co ché, hanh lang phép 1y diéu chinh. Dé dam bao quyén va loi ich ciia cac chu
thé tham gia dau tu kinh doanh d6i voi cac du an thudc tham quyén chap thuan chu truong
dau tu ciia Qubc hoi nha 1am luat nén bo sung quy dinh lién quan dén tham quyén chap
thuan chuyén nhuong du 4n dau tu ciing nhu dua ra cac quy trinh can thiét dé thuc hién
chuyén nhuong. Viée quy dinh cho phép chuyén nhuong du an d6i v6i du an thudc tham
quyén cta Qudc hdi nd con dam bao cho ngudi tiéu dung, dam bao dugc tién do thyc hién
du 4n ciing nhu tranh ling phi ngudn tai nguyén dat khi chii dau tu ban dau khong di kha

19 Khoan 3 Diéu 30 Luat dau tu 2020
11



nang dé tiép tuc thyuc hién dyu an. C6 thé ¢ quan diém cho réng, ddi vé6i dy an do Quéc hoi1
chép thuén, cac chu dau tu di duoc xem xét kha ning, ning luc cling nhu kinh nghiém
thyc tién khi 1am du 4n nén quy dinh vé chuyén nhuong du an dbi voi cac dy an do Quéc
hoi phé duyét 1a khong can thiét. Tuy nhién, ching ta can dit ra rang, tat ca cac dy an khi
duogc chip thuin chu truong dau tu khong chi boi Qudc hoi ma nhitng du an do Thu tudng
chinh phu, UBND tinh chip thun ciing phai chimg minh tai chinh, ning lyc thwe hién du
an, ... Trong qué trinh thyc hién, nhitng chii thé nay xay ra nhiing van dé khach quan dan
t61 khong thé thyc hién dy 4n nén viéc chuyén nhuong du 4n sang cho chu thé khac dé tiép
tuc thuc hién dy an 1a diéu hién nhién. Thiét nghi, cac nha lam luat nén can nhéc bd sung
lién quan dén viéc tham quyén va tha tuc chuyén nhuong dbi voi du 4n do Qudc hoi chip
thuan chu treong dau tu. Quy dinh 1 rang rang viée chuyén nhuong du an do Qudc hoi
chép thuan chu truong dau tu phai duoc sy ddng v cua Qubc hoi hodc mot co quan nao d6
duoc Qudc hoi Gy quyén. Nhu vy, viéc bo sung cac quy dinh lién quan dén tham quyén
va thu tuc chuyén nhuong dbi véi cac du an do Qudc hoi chép thuan chu truong dau tu 1a
can thiét va s& mang lai nhiéu 1gi ich thiét thuc cho qua trinh trién khai cac du an.

Thi ba, trude day Luat KDBPS 2014 c6 quy dinh thoi gian dé cac bén hoan thién
cac thu tuc ho so lién quan dén viée ky két hop dong ciing nhu hoan thanh viéc ban giao
du 4n, cu thé 1a trong vong 30 ngay keé tir ngay dugc Thu tudng chinh phi, UBND cap tinh
cho phép chuyén nhuong thi phai hoan thién ky hop dong va ban giao du 4n. Tuy nhién,
Luat KDBBS 2023 lai loai bé di thoi gian vé viéc cac bén phai hoan thanh nghia vu v&i
nhau. Nhu vdy, thoi gian bo ngo o quy dinh nay, duong nhu sé& 1a 16 hong 16n cho céc bén,
khi ho ¢6 tinh kéo dai thoi gian ky ho so, hoan thanh cic nghia vy ctia nhau va nghia vu
d6i voi nha nude dé dat loi ich riéng gay kho khin va bat 1oi cho cac bén lién quan.

Ngoai ra, chiing ta can phai lam rd quy dinh lién quan dén ban giao du an. Ban giao
du 4n ¢ day duoc hiéu nhu thé nao? Ban giao duoc hiéu 1 ban giao vé mat gidy to ho so
phéap 1y hay ban giao thuc dia? Chinh sy khong rd rang trong quy dinh ctia phap luat s€
phat sinh ra nhiing van dé kho khan trong viéc ap dung vao thuc tién. Thuc té ma noi, khi
thuc hién chuyén nhugng du an dé hoan thanh viéc ky két hop dong va ban giao gidy to thi
s€ khong xay ra van dé gi nghiém trong, nhung dbi vé6i ban giao thuc dia do 1a ca mot van
dé can dat ra. Boi ddi voi mot du an, khi thuc hién dau tu xay dung theo tién do c6 nghia
1 tai thoi diém chuyén nhuong thi chu dau tu cling di hoan thién mot phan nao dé lién
quan cta dy an theo phé duyét di duoc chip thuan, vi vay khi ban giao thuc dija thi cha
dau tu phai hoan tit cac cong viéc lién quan dén kiém tra chat luong ha tang, cong trinh,
tién do thi cong ... néu khong co sy quy dinh cu thé vé ban giao thuc dia thi thuc sy 1a mot
tré ngai 10n khong chi riéng chii ddu tu ban dau ma con khé khan dbi voi bén nhan chuyén
nhuong khi khong thé nao nhan ban giao dé tiép tuc thuc hién cac cong viéc theo tién do
da phé duyét trude d6. Piéu nay, s& anh hudng t6i du an ciing nhu quyén loi cia nha dau
tu, doi lic né con lang phi thoi gian tién bac, ciing nhu ngudn tai nguyén dat.
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Viéc loai bo thoi gian cu thé trong Luat KDBDS 2023 mang lai sy linh hoat nhung
cling tiém an nhiéu rai ro. D& dam bao qua trinh chuyén nhuong dién ra sudn sé va minh
bach, cin ¢ cac bién phap hd tro va gidm sat tir co quan nha nudc ciing nhu su thoa thuin
rd rang gitra cac bén lién quan. Chinh vi vay, tac gia kién nghi nha lam luat nén loai bo
diém ¢ Khoan 1 va diém ¢ Khoan 2 Diéu 42 Luat KDBDS 2023 va b6 sung khoan 4 Diéu
42 nhu sau: “Trong thoi han 30 ngay ké tir ngdy cé quyét dinh cho phép chuyén nhirong
dy dn ciia co quan nha nuée ¢é tham quyén, cdc bén phai hoan thanh viéc ky két hop dong
chuyén nhwong va ban giao hé so dw dn, dong thoi phdi hoan thanh ban giao thyc dia tai
dw an trong thoi han 90 ngay”.

Thi tu, tai khoan 3 Diéu 42 Luit KDBDS quy dinh dbi véi truong hop bén nhin
chuyén nhuong mot phén hodc toan bd du 4n 13 td chire kinh té ¢ von dau tu nudce ngoai,
sau khi c6 quyét dinh cho phép chuyén nhuong ctia co quan nha nudc co tham quyén va
cac bén da ky hop dong chuyén nhuong thi viéc thuc hién thu tuc vé dat dai theo quy dinh
ctia phap luat vé dat dai. Hién tai cdc quy dinh lién quan dén viéc chuyén nhugng dy an
BDS ddi v6i doanh nghiép co von dau tu nude ngoai con nhiéu han ché va phtc tap, dac
biét lién quan dén tiép can dat dai. Cu thé, theo quy dinh tai khoan 3 Piéu 42 Luat KDBDS
2023 va Piém c, d khoan 1 Diéu 28 Luat Dat dai 2024: “T6 chic kinh té c6 von dau tu
nude ngodi, ngwoi goc Viét Nam dinh cu 6 nwée ngoai dwoc phép nhdp canh vao Viét Nam
dwoc nhdn chuyén nhwong quyén sir dung dat trong khu céng nghiép, cum cong nghiép,
khu céng nghé cao”, Té chike kinh té ¢6 vén dau tw nwée ngodi dwege nhdn chuyén nhirong
von dau tw la gid tri quyén sir dung ddt theo quy dinh ciia Chinh phii”, cac doanh nghiép
c¢6 von dau tu nude ngoai gap kho khan trong viée nhan chuyén nhuong truc tiép quyén sir
dung dat, ma thay vao do6 phai qua thu tuc tra lai d4t cho Nha nudce, sau d6 Nha nude méi
tién hanh giao dat hodc cho thué dat cho doanh nghiép. Nhu vay, lut hién nay khong c6
quy dinh nao cho phép doanh nghiép cé von dau tu nude ngoai duge nhan chuyén nhuong
du 4n mot cach tryc tiép, do d6 chii dau tu chuyén nhuong phai thuc hién cac thii tuc lién
quan dén viéc tra lai dat cho Nha nudc, sau d6 Nha nudc méi tién hanh giao dat, cho thué
dat dbi voi doanh nghiép c6 vén dau tu nude ngoai nhan chuyén nhuong du an. Xuét phat
tir nhiéu 1y do khac nhau ma so v6i chu thé trong nude, viée tiép can QSDD cua chu dau
tur nudc ngoai van con han ché nén thuc té ho gap rat nhiéu kho khan khi tim kiém nguén
dat phuc vu cho hoat dong ctia minh, bao gém ca kinh doanh BDS?,

R rang du tryc tiép hay gian tiép thi Luat KDBDS 2023 ciing da thira nhan cac to
chire kinh té c6 von dau tu nude ngoai duoc phép nhan chuyén nhugng quyén sir dung dat
gan voi du an BDS. Tai khoan 3 Diéu 42 Luat KDBDS da quy dinh “sau khi ¢ quyét dinh
cho phép chuyén nhwong ciia co quan nha nde cé tham quyén va cdc bén da ky hop dong
chuyén nhuwong thi viéc thuc hién thu tuc vé dat dai theo quy dinh cua phap ludt ve dat
dai”. Ma Luat Dt dai hién hanh khong c6 quy dinh nao tryc tiép thira nhan doanh nghiép

2 Pang Anh Quan (2014), “Té chtrc, ¢4 nhan nudc ngoai va van dé va van dé xac 1ap QSDD dé kinh doanh bét dong
san tai Viét Nam”, Khoa hoc phap Iy, 04(83), tr. 27.
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c6 von dau tu nudc ngoai duge nhan chuyén nhuong quyén st dung dat gan véi chuyén
nhuwong dy 4n. Thay vao do, khoan 3 Diéu 119 Luat Dat dai 2024 quy dinh “ngudi gbc
Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai, td chirc kinh té ¢6 vdn dau tu nude ngoai dugc giao dat
dudi hinh thire giao dat c¢6 thu tién sir dung dat do nhan chuyén nhuong du 4n BDS theo
quy dinh cua phap luat vé KDBDS”. Viéc khong cho phép doanh nghiép c6 von dau tu
nude ngoai nhan chuyén nhuong truc tiép quyén st dung dit gin v6i chuyén nhuong du
an ma phai do1 bén chuyén nhuong tra lai d4t cho nha nudc, sau d6 doi nha nuée giao dat
dé tiép tuc thuc hién du an c6 thé bi coi 1a xAm pham quyén tw do kinh doanh cta nha dau
tu. Quyén tu do kinh doanh 14 mot nguyén tic quan trong trong nén kinh té thi truong va
phap ludt can phai bao dam quyén ndy cho moi nha dau tu, bao gdm ca cac doanh nghiép
c¢6 von dau tu nude ngoai. Do vay, theo nhom tac gia, tai Khoan 1 Diéu 28 Luat Dat dai
2024 nén bo sung thém diém quy dinh lién quan dén doanh nghiép c¢6 vén dau tu nudc
ngoai nhu sau: “Doanh nghiép cé von dau tw nwde ngodi diege nhan chuyén nhwong quyén
st dung dat ga“'n voi nhan chuyén nhuwong toan by hodc mot phdn dw an theo quy dinh cua
phdp ludt vé dau tw va kinh doanh BDS”. Pdng thdi bo cac quy dinh vé giao dat ddi véi
truong hop nhan chuyén nhuong dy an BDS tai Pidu 119 va Diéu 125 cia Luat nay. Day
la mét budc quan trong dé tao diéu kién thuan loi hon cho doanh nghi¢p co von dau tu
nudc ngoai trong viéc nhan chuyén nhuong quyén st dung dat gan véi chuyén nhuong du
an. Viéc nay khong chi giup bao vé quyén ty do kinh doanh ctia nha dau tu ma con thuc
day qua trinh phat trién kinh té. Pong thoi voi quy dinh nay s& gop phan giam bét cac thu
tuc hanh chinh phtrc tap va ton thoi gian lién quan dén viéc chuyén nhuong quyén str dung
dat, giup doanh nghiép tiét kiém thoi gian va chi phi.

Viéc hoan thién cac thu tuc phép 1y lién quan dén chuyén nhuong du 4n BDS 14 budc
quan trong nham dam bao tinh hop phap va an toan cho giao dich, thu hit dau tu va thic
day phat trién cua thi truong BDS. Tuy nhién, ciing can giai quyét cac van dé nhu tha tuc
hanh chinh ruom ra, nguy co tham nhiing va kho khin trong viéc theo ddi, giam sat dé tao
diéu kién thuan loi hon cho cac bén lién quan. Do do, can c6 sy hoan thién va cai cach
trong viéc ban hanh va thuc thi cac quy dinh phap luat lién quan dén chuyén nhuong du
an, kém theo su ting cuong cong tac gido duc, tuyén truyén va ap dung cong nghé thong
tin dé nang cao hiéu qua quan 1y va minh bach trong cac hoat dong lién quan dén BPS.

4. Két luan

Hoat dong chuyén nhuong du an BDS khong chi don thuan 13 giao dich mua ban hay
chuyén nhugng tai san ma n6 con dong vai tro quan trong, co tac dong khong nhé dén nén
kinh té - x3 hoi. Thong qua bai viét, nhom tac gia di phan tich cac khia canh lién quan dén
diéu kién chuyén nhuong mot phﬁn hodc toan b du an cling nhu tham quyén va thu tuc
chuyén nhuong du an BDS. Déng thoi, bai viét cling chi ra mot sb bat cap va dé xuit mot
s6 kién nghi nham hoan thién hé théng quy dinh dé hoat dong chuyén nhuong dy an dugc
dién ra mot cach hiéu qua va dam bao tinh linh hoat trong qua trinh thuc hién.
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Quy trinh, thAm quyén va thu tuc chuyén nhuong dugc hoan thién s& gitip ting cuong
tinh minh bach va tin cdy trong giao dich BPBS, tao diéu kién thuan loi cho cac nha dau tu
trong va ngoai nudc. Khi cac quy dinh va thu tuc dugce hoan thién, nha dau tu s& cam théy
an tAm hon khi tham gia vao thi truong BPS, tir d6 kich thich dong von dau tu d6 vao thi
truong nay. Viée tuan thu nghiém ngit cac quy dinh phap 1y s& giup giam thiéu rui ro cho
ca bén chuyén nhuong va bén nhan chuyén nhuong, dam bao cac giao dich dién ra sudn sé
va hop phap. Quén 1y chat ché va hop phap cac hoat dong chuyén nhuong s& gitip ting gia
tr1 tai san, tao ra 191 nhuan khong chi cho nha dau tu ma con cho ca cong déng va nén kinh
té.

DPé dam bao viéc chuyén nhuong dy an BPS dién ra mot cach bén virng, gop phan
vao su phat trién bén viing cta thi trudng BPS va nén kinh té néi chung, tranh cac tinh
trang “bong bong” BDS va nhiing rai ro kinh té tiém an, viéc hoan thién quy dinh vé quy
trinh, tham quyén va thu tuc lién quan dén hoat dong chuyén nhuong dy 4n BPS khong
chi gitip t6i wu hoa lgi ich ma con tao nén tang viing chic cho su phat trién bén viing cia
thi trudng BDS. Do viy, can c6 sy chung tay gop stc clia cac co quan quan 1y nha nuéc,
doanh nghiép va nha dau tu dé hoan thién hé thdng phap luat, don gian héa thu tuc va ting
cudng cong tac quan 1y, gop phan phat trién thi truong BDS lanh manh, bén ving.
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NHUNG PIEM MOI CUA LUAT NHA O 2023 VE QUAN LY, SUDUNG NHA
CHUNG CU VA MOT SO VAN DE PAT RA KHI THI HANH

ThS. Ngb Gia Hoang
Khoa Luat Thuong mai, Truong Pai hoc Luat TP.HCM

Tém tit: Nha chung cu 1a loai hinh nha & kha phd bién hién nay & nhiéu d6 thi 16n.
Thoi gian qua, nhiéu tranh chap, mau thuin rat phirc tap da xay ra & cac khu chung cu, gy
anh huong dén doi séng cta ngudi dan. Luat Nha & 2023 da c6 nhiéu quy dinh méi lién
quan dén quan 1y, sir dung nha chung cu. Trong pham vi bai viét, tac gia tap trung chi ra
nhirng diém méi ciia Luat Nha ¢ 2023 ma phap luat hién hanh chua duoc quy dinh (¢ cac
cip d6 Luat, Nghi dinh, Thong tu), phan tich, danh gia nhimg diém méi nay. Tir do, tac
gia cling néu lén nhirng van dé con ton dong trong thuc tién, mang tinh goi ma, can thiét
phéi c6 vin ban huéng dan thi hanh trong thoi gian t6i.

Tir khéa: nha cung cw, quan 1y vdn hanh, phan so hitu chung, ché dé xe, kinh phi
bao tri

Pit van dé: Van dé quan 1y, st dung nha chung cu dugc phap luat nha & quy dinh
kha diy du, chi tiét ¢ nhiéu cap do khac nhau. Luat Nha ¢ 2014 danh han 01 chuong
(Chuong VII) dé quy dinh vé quan 1y, st dung nha chung cu. Chinh phu ciing di ban hanh
Nghi dinh sb 99/2015/ND-CP, sira d6i bd sung boi Nghi dinh sé 30/2021/ND-CP, trong
dé c6 quy dinh cu thé vé viéc thu, ndp, quan 1y, st dung kinh phi bao tri, cudng ché viéc
thu kinh phi bao tri, cach thirc mé tai khoan, ban giao kinh phi bao tri. Pong thoi, Bo Xay
dung da ban hanh Quy ché quan 1y, sit dung nha chung cu kém theo Thong tu sb
02/2016/TT-BXD, dugc sira ddi boi Thong tu sé 28/2016/TT-BXD, Thong tu sb
06/2019/TT-BXD, va Thong tu sé 07/2021/TT-BXD, tong hop thanh Vin ban hop nhit
05/VBHN-BXD nim 2021 hop nhat Thong tu vé Quy ché quan 1y, st dung nha chung cu
(sau day goi tat [a “VBHN 05”). Viéc ban hanh, stra d6i mot loat cac van ban nhu trén cho
thdy viéc quan 1y, str dung nha chung cu ¢ cac do thi 16n hién nay kha phirc tap, ludn phat
sinh nhiéu vin dé méi can phap luat diéu chinh. Chuong IX Luat Nha & 2023 tiép tuc ké
thira cac noi dung cua Luat Nha ¢ 2014, d@)ng thoi luat hoa nhiéu noi dung trong Nghi dinh
huéng dan cia Chinh pha, Quy ché quan 1y, sir dung nha chung cu ciia Bo Xay dung, qua
d6 nang cao hiéu lyc cling nhu tinh 6n dinh cua cac quy dinh nay.

1. Nhitng quy dinh méi ciia Luat Nha & 2023 vé quan Iy, sit dung nha chung cw

1.1. Vé phin sé hivu chung va phan sé hitu riéng, ché dé xe trong nha chung cw

X4ac dinh phan s¢ hiru riéng va phan sé¢ hiru chung, quyén s& hitu doi1 vai cho dé xe
trong nha chung cu 1a mot ndi dung khé quan trong, lién quan dén nhiéu van dé khac nhu
lam co s& dé xac dinh gia ban, xac dinh quyeén khai thac, st dung ctia cac chu sé hitu, lam
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can ct tinh tién kinh phi bao tri, phi quan 1y van hanh,... Luat Nha & 2023 c6 mot sb quy
dinh méi vé van dé nay nhu sau:

Thir nhdt, bo sung cac dinh nghia vé “Phan s¢ hitu riéng trong nha chung cu” va
“Phan s hitu chung ctia nha chung cu” tai khoan 20 va khoan 21 Diéu 2. Viéc bo sung cac
dinh nghia nay khong c6 nhiéu y nghia vé mit thuc té, boi 18 v6i cac dinh nghia ndy, nha
1am lu4t chi dién giai theo hudng rat gon nhitng ndi dung di duoc quy dinh chi tiét tai Diéu
142, trong do6 li¢t ké nhiing phén dién tich, trang thiét bi nao 1a thudc sd hiru chung, s& hiru
riéng.

Thir hai, bd sung quy dinh tai khoan 3 Diéu 142: “Cdc phdn dién tich, trang thiét bi
thudc sé hitu riéng, thudc sé hitu chung quy dinh tai Diéu nay phdi dwoc ghi 1o trong hop
dong mua ban, thué mua nha & hodc phan dién tich khdc trong nha chung cw; truwong hop
hop dong mua bdn, thué mua nha 6 hodc phan dién tich khdc trong nha chung cw khong
ghi ré thi phén sé hitu riéng, sé hitu chung dwec xdc dinh theo quy dinh tai Piéu nay.”
Diéu khoan nay da du phong xur 1y trudng hop cac bén c6 thé khong thoa thudn 16 ndi dung
vé phan s& hiru riéng, s hiru chung khi ky hop dong mua ban, thué mua nha chung cu, khi
d6 cac bén s& can cr vao quy dinh cua Luat, giups dam bao c6 cin cr giai quyét néu xay
ra tranh chap. Tuy nhién, quy dinh nay ciing c6 thé dan dén cach hiéu 1a cac bén c6 thé
khong can thoa thuan rd ndi dung nay trong hgp dong? Néu hiéu nhu vay thi quy dinh nay
c¢6 18 chua thong nhét véi quy dinh cta Luat Kinh doanh bat dong san (KDBDS) 2023.
Diém a khoan 2 Piéu 19 Luat KDBDS 2023 di quy dinh “Chi dau tw di dn khi ky hop
dong dé ban, cho thué mua can hé chung cw... thi phdi xdc dinh ré trong hop dong cdc ndi
dung sau ddy lién quan dén cong trinh xdy dung theo dir dn dau tw dwoc phé duyét: a)
Phan s¢ hitu chung, s¢ hitu riéng ciia cdc chii s¢ hitu trong dir dn, cong trinh xdy dung;”
Dy 1a nghia vu cta chii dau tu dy 4n nha chung cu, khong c6 ngoai 16. Xét vé ngudn goc
ctia quy dinh tai khoan 3 Diéu 142, qua trinh sira Luat Nha &, c6 ¥ kién kién nghi bo sung
quy dinh: “Truwong hop chii dau tw khéng xdc dinh ré phan dién tich, trang thiét bi thuéc
6 hitu chung, thudc sé hitu riéng trong hop dong mua ban, thué mua nha & hodc dién tich
khdc trong nha chung cuw, thi phan khéng xdc dinh dé dwoc coi la s6 hitu chung nham rang
budc trach nhiém ciia chii dau tw phdai minh bach quyén sé hitu trong hop dong mua bdn
nha chung cu, lam co sé dé xdc dinh gid ban, quyén ciia chii sé hitu can hé va gidi quyét
tranh chdp”, tuy nhién co quan soan thao chi tiép thu mot phan y kién nay va bd sung
khoan 3 Diéu 142 nhu trén'. Nhin chung, sy diéu chinh nay chwa khic phuc dugc nhiing
bat cap trong thuc tién.

Thir ba, quy dinh rd hon vé cach xac dinh dién tich sir dung can ho, phan dién tich
khac trong nha chung cu. Theo quy dinh hién hanh, viéc x4ac dinh dién tich sir dung can
ho, dién tich khac trong nha chung cu dugc quy dinh tai khoan 2 Diéu 101 Luat Nha &
2014, chung véi quy dinh vé chd dé xe. Luat Nha ¢ 2023 da tach riéng 02 noi dung nay

1 B4o céo b 661/BC-UBTVQHI5 ngay 22/10/2023 cua UBTVQH khoéa 15 Giai trinh, tiép thu, chinh 1y du thao Luat
Nha o (stra doi)
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thanh 02 diéu luat doc 1ap 1a Biu 143 (Cach x4c dinh dién tich sir dung cin ho, phan dién
tich khac trong nha chung cu; phan hang nha chung cu) va Diéu 144 (Chd dé xe cua nha
chung cu). Trong d6, Piéu 143 Luat Nha ¢ 2023 véan ké thira quy dinh “dién tich sir dung
can ho, phan dién tich khdc trong nha chung cw thudc so hitu riéng ciia chii s¢ hitu nha
chung cur dwge tinh theo kich thude théng thiiy”, nhung c6 bd sung quy dinh cach tinh “Dai
voi dién tich 10 gia thi tinh toan bo dién tich san tir mép trong cua twong chung hodc tuong
bao can ho”. Luat cling giao BO Xay dung hudng dan viéc xac dinh cu thé dién tich st
dung cin ho, phan dién tich khac trong nha chung cu thudc s& hitu riéng cta chu sé hitu
thue hién theo Quy ché quan 1y, st dung nha chung cu (khoan 2 Diéu 143). Quy dinh nay
hoan toan phu hop véi thyuc té vi da sé cac can ho chung cu duoc xay méi gan diy thudng
c6 ban cong hodc 16 gia, hodc c6 ca ban cong va 16 gia.

Luat Nha ¢ 2023 ciing bd sung thém quy dinh “Triong hop c6 trang thiét bi, cau kién
gdn lién véi ban céng, 16 gia nhung thudc mdt dieng ciia cong trinh theo hé so thiét ké dweoc
phé duyét theo quy dinh ciia phdp ludt vé xdy dung thi trang thiét bi, cdu kién d6 dwoc xdc
dinh thudc phan sé hitu chung ciia nha chung cu” trong Piéu 143. Tuy nhién diém méi
nay dat trong Diéu 143 ¢6 vé khong phu hop, vi ddy khong phai quy dinh vé cach tinh dién
tich ma 1a xac dinh phan trang thiét bi thudc s hitu chung.

Thit tie, vé b6 tri chd dé xe (Piéu 144): ngoai viéc luat hoa cac quy dinh cia Quy ché
quan 1y, str dung nha chung cu ban hanh kém theo VBHN 05 vé cach thirc bé tri chd dé xe
trong nha chung cu, Luat Nha ¢ 2023 da bo sung vao khoan 1 Diéu 144 noi dung: “Khu
viee sac dién cho xe dong co dién duoc bé tri theo tiéu chuan, quy chuan xdy dung.” Pay
12 quy dinh rat dang chi y vi viéc mua xe dap dién, xe may dién, 6 t6 dién ngay cang tro
thanh xu hudng tiéu dung cua nguoi dan, trong khi viéc sac dién phuong tién nay rat dé
gdy ra chdy, nd, can co6 bién phap phong, chéng hiéu qua dé bao dam an toan cho cic nha
chung cu. Viéc lap dit cc tru sac dién tai hAm dé xe clia cc toa nha chung cu 1a van dé
dang duoc du luan rat quan tim. Do phap luat hién hanh chua c6 quy dinh vé van dé nay
nén nguoi dan s& hiru xe dién gap rat nhiéu kho khan. Ho khong duoc sac dign dudi ham
dé xe, trong khi mang 1én nha sac thi lai gdy anh huong dén nguoi khac khi st dung thang
may, hay van dé chay n6 bén trong cian ho. Tham chi, do lo ngai chay no, nhiéu chung cu
da quy dinh cim sac xe dién qua dém, tham chi cam ludn xe dién. O mot sb chung cu khac,
khi chti dau tu thiét 1ap hé thdng sac dién tai ting hAm dé xe chung cu thi vAp phai su phan
d6i quyét liét caa cu dan, vi du truong hop tai chung cu V3 Pinh, dia chi sé 8 duong Théi
An 15, khu phd 6, phuong Théi An, quan 12, TP.HO Chi Minh, cu dan di giri nhiéu don
thu dén cac co quan chic nang dia phuong, dé nghi cha dau tu sém di doi hé thong sac
dién tai t?lng ham dé xe chung cu?. Quy dinh méi nay ctia Luat Nha & 2023 s& tao co s&

2 Minh Yén - Thé Bon, TP. Ho Chi Minh: Lap dat hé thong sac dién trong ham dé xe chung cuw - Loi canh bdo,
https://quanly.moitruongvadothi.vn/27/13319/TPHo-Chi-Minh-Lap-dat-he-thong-sac-dien-tr111ng-ham-de-xe-
chung-cu---Loi-canh-bao.aspx, truy cép ngay 23/6/2024
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phap 1y cho viéc quan ly, stt dung khu vuc sac di¢n cho xe dong co dién tai cac chung cu
trong tuong lai.

Thit nam, vé xac dinh quyén so hitu, quyén st dung d6i véi chd dé xe 6 t, Luat Nha
& 2023 bd sung quy dinh tai diém b khoan 2 Diéu 114: “chi dau tw du dn dau t xdy dung
nha & cé trach nhiém cong khai cdc chi phi dau tw xdy dung ché dé xe 6 t6”. Luat Nha &
hién hanh va Luit Nha & 2023 déu xac dinh chd dé xe 6 t6 thudc quyén quan 1y cua chu
dau tu v6i didu kién chu dau tu khong duoc tinh vao gia ban, gia thué mua cin ho chi phi
dau tu xay dung chd dé xe 6 t6. Thuc té, cac chu dau tu thuong dua vao quy dinh nay dé
khéng dinh chd dé xe 6 t6 thudc s& hitu ctia minh nhung lai khong chirng minh dugc viéce
khong tinh chi phi dau tu xay dung vao gia ban. “Khi 1am dy 4n chi dau tu c6 thé khong
hach toan doc 1ap lién quan dén khoan dau tu d6 ma hach toan chung cua toan b dy an thi
rat khé dé phan dinh. Hon nita, chd dé 6 t6 gin lién dién tich mat san cong trinh chung cu
13 mot bo phan khong thé thiéu d6i voi cong trinh. Do vdy, viée boc tach chi phi xay dung
chd dé 66 véi gia thanh ban can ho kho kha thi”®. Luat Nha ¢ 2023 quy dinh 13 trach nhiém
cong khai cac chi phi dau tu xdy dung chd dé xe 6 t6 ctia chu dau tu, boi ngudi phai tra chi
phi xay dyung chd dé 6 t6 méi dugc cong nhan 1a chi s¢ hitu ddi voi phan dién tich nay.
Céac van ban huéng dan can lam rd viéc cong khai nay s€ duoc thyc hién nhu thé nao: noi
dung, hinh thirc cong khai? thoi diém cong khai? hé qua cua viéc khong cong khai 1a phat
tién hay chd dé xe 6 t6 s& duoc coi 1 s& hitu chung?,...

1.2. Vé héi nghi nha chung cw

Ho1 nghi nha chung cu 14 hdi nghi cua cac chu so hitu hodc ngudi sir dung nha chung
cu, 1a noi dua ra cac quyét dinh vé cac van dé chung cua chung cu. Vé ndi dung nay, Luat
Nha & 2023 ¢6 mot soO diém mai sau:

Thir nhdt, quy dinh rd hinh thirc to chirc hdi nghi nha chung cu: “Viéc 16 chirc Hpi
nghi nha chung cw dwoc thuc hién théng qua hinh thirc hop tryc tiép; trieong hop do dich
bénh, thién tai khong thé hop truc tié}) thi cé thé t6 chikc hop truc tuyén hodc két hop hop
truec tiép va hop truc tuyén.” (khoan 2 Diéu 145). Hién nay, Piéu 102 Luat Nha ¢ nim
2014 ¢ quy dinh vé viéc hop hoi nghi nha chung cu nhung khong quy dinh vé hinh thirc
t6 chirc hop hoi nghi. Tuy nhién, thong qua cac quy dinh cu thé cia Luat Nha ¢ 2014 va
Quy ché quan 1y, str dung nha chung cu ban hanh kém theo VBHN 05 thi ¢6 thé hiéu hoi
nghi nha chung cu phai t6 chirc hop truc tiép (vi phai biéu quyét hodc bo phiéu, 1ap thanh
bién ban cudc hop co chir ky cua céc thanh vién chu tri va thu ky cude hop). Quy dinh mai
ctia Luat Nha ¢ 2023 di da dang hoa hinh thirc to chirc hoi nghi, cho phép hop truc tuyén,
phtl hop vé6i nhitng diéu kién thién tai, dich bénh. Minh chimg 1& cho diéu nay chinh 13

3 Hong Khanh, Bdn can hé khéng ché giri xe: Chu ddu tw phdi chimg minh bang dwoc 'ham cua t6i'],
https://vietnamnet.vn/ban-chung-cu-khong-cho-de-xe-chu-dau-tu-phai-chung-minh-bang-duoc-ham-cua-toi-
2215255.html, truy cap ngay 23/6/2024
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viéc nhiéu chung cu khong thé t6 chirc hop hoi nghi truc tiép do gidn cach xa hoi trong giai
doan tinh hinh dich bénh COVID-19 dién bién phtrc tap.

Thit hai, b sung mot sd van dé thudc quyén quyét dinh cta hoi nghi nha chung cu
tai khoan 3 Diéu 145 nhu: D6i véi nha chung cu quy dinh tai khoan 4 Diéu 155 (nha chung
cu ¢ muc dich str dung hon hop ma phan chia duoc riéng biét cac khu chitc ning khac
nhau trong cling mot tda nha chung cu bao gom khu chirc ning cin ho, khu chirc ning kinh
doanh dich vu va mdi khu chirc ning nay c6 phan so hitu chung duogc tach biét voi phan
so hitu chung ctia ca toa nha chung cu, duoc quan 1y van hanh doc 14p) ma trong hop dong
mua ban, thué mua cin hd nha chung cu cac bén khong co thoa thuin vé viéc phan chia ty
1¢ kinh phi bao tri thi Hoi nghi nha chung cu xem xét, quyét dinh viéc phén chia ty 18 kinh
phi ndy (diém c); Quyét dinh Iyra chon don vi quéan 1y van hanh nha chung cu trong truong
hop khong con chu dau tu dy an dau tu xdy dung nha o (diém d)....

1.3. Vé Ban qudn tri nha chung cw

Ban quan tri la t6 chirc mang tinh chét tu quan, dai dién cho quyén loi cua cu dan
trong chung cu. Cac quy dinh vé viéc thanh 1ap, quy ché t6 chirc va hoat dong, quyén va
trach nhiém Ban quan tri nha chung cu da duoc ké thira va quy dinh cu thé trong Luat Nha
& 2023. C6 thé ké dén mét sb diém méi nhu sau:

Thit nhdt, b6 sung quy dinh vé thanh phan Ban quan tri trong trudng hop cha dau tu
du 4n dau tu xdy dung nha & con so hitu dién tich trong nha chung cu nhung chi dau tu
khong ctr dai dién tham gia Ban quan tri nha chung cu tai khoan 2 Diéu 146. Theo do,
thanh phan Ban quén tri nha chung cu ¢6 nhiéu chi s¢ hitu bao gdm “chii dau tw dur dn dau
tw xdy dwng nha ¢ con so hiru dién tich trong nha chung cuw, triv trwong hop chi dau tw
dw dn ddu tw xdy dung nha 6 khéng cir dai di¢n tham gia Ban qudn tri nha chung cw’.
Nhu vay, v6i quy dinh trén thi chi dau tu khong bt budc phai cir dai dién tham gia Ban
quan tri nhu quy dinh phap luat hién hanh.

Thit hai, b6 quy dinh vé mo hinh hoat dong ctia Ban quan tri trong Luat Nha ¢ 2014
(Ban quan tri nha chung cu ¢6 nhiéu chu s& hitu dugc td chirc va hoat dong theo mé hinh
Hoi dong quan tri ctia cong ty cd phan hodc md hinh Ban chil nhiém ciia hop tac xi). Diéu
nay 1a hop 1y, bdi 1& quy dinh vé mo hinh hoat dong ctia Ban quan tri nhu moé hinh Hoi
dong quan tri ctia cong ty cd phan hodc mo hinh Ban chil nhiém cila hop tac xa gy kho
hiéu, liéu rang Ban quan trj c6 phai tuan thu cac quy dinh ctia Luat Doanh nghiép hay Luét
Hop tac x4? Mait khac, cac thanh vién trong Ban quan tri vén hoat dong khong chuyén
trach, khong yéu cau diéu kién phai c6 trinh 6 chuyén mén thi viéc yéu cau ho phai hoat
dong nhu Hoi dong quan tri ciia cong ty ¢o phan hodc mo hinh Ban chii nhiém ctia hop tac
xa l1a khong kha thi.

Thir ba, tich bach quyén va trach nhiém ctia Ban quan trj thanh 02 diéu 13 Diéu 147
va Diéu 148. Hién nay, Piéu 104 Luat Nha ¢ 2014 quy dinh chung vé Quyén va trach
nhiém ctia Ban quan tri nha chung cu, dan dén khé phan dinh ndi dung nao 1a quyén (dugc
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thue hién hodc khong) dau 13 trach nhiém (diéu phai 1am). Do d6, cach quy dinh cua Luét
Nha ¢ 2023 1a hop 1y. Bén canh do, tai khoan 3, khoan 4 Diéu 148 Luat Nha & 2023 cling
phan dinh r6 trach nhiém cua Ban quén tri va thanh vién Ban quan tri néu ho loi dung
quyén han, ra quyét dinh vuot qua quyén va trach nhiém quy dinh tai Luat Nha &, quy ché
hoat dong ctiia Ban quan tri nha chung cu?. C4c quy dinh trén dam bao phu hop, thdng nhét
voi1 quy dinh cta B luat Hinh sy, phu hop véi Bo luat Dan su trong trudong hop Ban quan
tri thyc hién vuot qua quyén dai dién. Diéu nay sé khéc phuc dugc tinh trang “mat s6 ban
quan tri vi pham trong str dung kinh phi bao tri, quan 1y, van hanh nha chung cu; chua hiéu
biét day du quy dinh ctia phap luat vé& nha & nén dan dén bat dong, tranh chip véi chu dau
tu va cu dan tai mot sd chung cu; ¢ trudong hop thanh vién ban quén tri lam quyén dé truc
lgi nhu ty thué dich vy ngoai don vi quan ly van hanh, tu ¥ sir dung kinh phi bao tri, chi
dinh nha thau bao vé, don vé sinh, bao tri, bao dudng toa nha dé 1y hoa hong; c6 trudng
hop ban quén tri kich dong cu dan khiéu kién, tap trung dong ngudi, giy mét an ninh trat
tu,...”> trong khi ché tai xir Iy hanh vi vi pham cta Ban quan tri va cac thanh vién trong
phap luat hién hanh chua day du, cy thé va chua hiéu qua.

Thir tur, b6 sung chu thé chiu trach nhiém thuc hién thay vai tro ciia Ban quan tri trong
khoang thoi gian khuyét Ban quan tri do Ban quéan tri mgi chua dugc cong nhén tai khoan
5 Picu 148, theo d6 “truwong hop Ban qudn tri nha chung cw cham diet hoat déng ma Ban
quan tri nha chung cuw méi chiea dwoc cong nhan thi Uy ban nhdn dén cdp xa noi ¢é nha
chung cu thyc hién trach nhiém cua Ban quan tri nha chung cu cho dén khi cong nhdn Ban
quan tri nha chung cu méi”. Piéu nay da giai quyét duoc vuedng mac trong thoi gian qua
khi ¢6 tinh trang Ban quan tri nha chung cu dong loat tir nhiém bao gdm Trudng Ban, Phé
Ban va cé4c thanh vién Ban Quan tri, trong khi vi¢c t6 chirc hoi nghi dé bai, mién Ban quan
tri cii va bau, cong nhan Ban quan tri méi doi hoi kha nhiéu thoi gian, dan dén gian doan
cac cong viéc thudc trach nhiém cua Ban quan tri.

1.4. Vé t6 chirc quén 1y vdn hanh nha chung cw

Quan 1y van hanh nha chung cu 1a nhitng cong viéc kiém soat, bao dam trat ty an
ninh céng cong, xtr Iy vé sinh méi trudng, may bom nude, may phat dién, hé thong thang
may, thang cudn, van hanh hé théng thong tin li€n lac va cac hoat dong khac trong nha
chung cu,... nhdm bao dam cho hoat dong sinh sdng ctia cu dan trong nha chung cu duoc
dién ra mot cach thuén loi. Luat Nha & 2023 ¢b mot s6 quy dinh méi nhu sau:

4 Theo d6: “Quyét dinh ciia Ban quan tri nha chung cu vieot qud quyén va trach nhiém quy dinh tai Ludt nay, quy ché
hoat déng ciia Ban qudn tri nha chung cw thi khéng c6 gid tri phap 1y, trwong hop vieot qud quyén han khi xdc ldp,
thuc hién giao dich dan sy thi xit ly theo quy dinh cua Bé ludt Dan su; truong hop vi pham thi tiy theo tinh chdt, mirc
do vi pham ma thanh vién Ban quan tri nha chung cuw bi xu phat vi pham hanh chinh hodc bi truy cuu trach nhiém
hinh sw; néu gdy thiét hai thi phai bOl thwong theo quy dinh cua phdp ludt.” a “Quyét dinh ciia thanh vién Ban qudn
tri nha chung cuw néu loi dung quyén han, vieot qud quyén va trach nhiém quy dinh tai Ludt nay, quy ché hoat dong
cua Ban quan tri nha chung cu thi khong co gia tri phdp 1y; triong hop vi pham thi tiy theo tinh chat, mirc @3 vi pham
ma bi xir phat vi pham hanh chinh hodc bi truy civu trach nhiém hinh sie; néu gdy thiét hai thi phai boi thurong theo
quy dinh cua phap ludt.”

5 Son Ha, Thiéu ché tai xir Iy ban qudn tri chung cuw lam quyén, https://vnexpress.net/thieu-che-tai-xu-ly-ban-quan-
tri-chung-cu-lam-quyen-4646277.html, truy cap ngay 23/6/2024
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Thir nhdt, b6 sung don vi quan 1y van hanh nha chung cu c6 thé 1a “don vi sur nghiép
céng ldp” (khoan 1 DPidu 150). Phap luat hién hanh chi quy dinh don vi quan 1y van hanh
nha chung cu phai dugc thanh 14p, hoat dong theo quy dinh cia Luat doanh nghiép hoac
Luat hop tac xa va co chirc nang quan ly van hanh nha chung cu, tirc 1a chi c6 doanh nghiép,
hop tac x3 cung cap dich vu nay.

Thir hai, quy dinh chit ch& hon diéu kién ddi v6i don vi quan Iy van hanh nha chung
cu 12 phai dam bao “Ngwoi qudn 1y, nhén vién trwc tiép tham gia cong tic quan 1y vin
hanh cua don vi quan ly van hanh nha chung cw phai co trinh do chuyén mon trong cac
linh vure xdy dung, ky thudt dién, mede, phong chdy, chita chdy, van hanh trang thiét bi gdn
v6i nha chung cw” (diém c khoan 1 Biéu 150), thay vi quy dinh chung chung 13 “Cé ddi
ngii cdn bg, nhén vién ddp g yéu cau vé quan Iy van hanh nha ¢ bao gom linh vuec xdy
dung, ky thudt dién, nwée, phong chdy, chita chdy, vdn hanh trang thiét bi gdn véi nha
chung ¢’ nhu quy dinh cua Luat Nha ¢ 2014. Viéc yéu cau vé trinh do chuyén mén trong
mot s6 linh vuc 1 nhitng yéu cau can thiét d6i voi nguoi quan 1y, nhan vién truc tiép quan
Iy van hanh va thyc té da chimg minh cac doanh nghiép tham gia quan 1y van hanh chi thuc
hién tét hoat dong nay khi nguoi quan 1y, nhan vién c6 trinh d6 theo quy dinh. Mt khac,
mot don vi quan 1y ¢6 thé ciing lac quan 1y nhiéu chung cu khac nhau nén néu chi yéu cau
“c6 doi ngili can bo, nhan vién dap tng yéu cau vé quan 1y van hanh nha ¢” s& 1a khong day
du. Bén canh d6, Luat Nha ¢ 2023 ciing bd sung diéu kién: “Bon vi qudn Iy vdn hanh nha
chung cw chi dwge cung cdp dich vu quan 1y van hanh nha chung cw sau khi ¢6 van bdn
théng bdo don vi dii diéu kién qudn 1y van hanh nha chung cw ciia co quan nha nwée cé
tham quyén” (khoan 2 Piéu 150). Hoat dong quan 1y van hanh nha chung cu ¢6 lién quan
dén an toan tinh mang, tai san cua ) dong nguoi dan, viéc bdo dam an ninh trat ty, phong
chay, chira chay... do d6 su kiém soét diéu kién kinh doanh caa don vi quan ly van hanh
nha chung cu tir phia co quan c6 tham quyén 1a thii tyc can thiét.

Thit ba, b6 sung cac khoan thu khong dugce tinh gop vao gia dich vu quan 1y van hanh
nha chung cu nhu “kinh phi mua bao hiém chay, n6” va “thu lao cho Ban quan tri nha
chung cu” (khoan 2 Diéu 151). Hién nay, mot sé chung cu thuong trich tir quy quan 1y van
hanh (do cu dan dong phi quan 1y dinh ky) dé tra thi lao cho Ban quan tri va tién bao hiém
chay n6. Khi Luat Nha ¢ 2023 ¢6 hiéu luc thi ho s& khong duge dung quy quan 1y van hanh
dé chi cho nhitng muc dich nay, boi 18 ban chit cua cac khoan tién nay khong ding dé chi
cho céac hoat dong quan ly van hanh nha chung cu.

1.5. Vé kinh phi bio tri ciia nha chung cw cé nhiéu chii sé hiru

Kinh phi bao tri 1a khoan tién ma cac chu so hiru nha chung cu phai dong gop dé duy
tu, bao dudng theo dinh ky va stra chira khi co hu hong cac phan dién tich, trang thiét b
thudc s¢ hiru chung, nham duy tri chit luong, ddm bao hoat dong binh thuong ctia nha
chung cu. bé quan ly chat ch€, dam bao nguén thu, han ché tinh trang chiém dung, stir dung
sai myc dich khoan kinh phi nay, Luat Nha ¢ 2023 d3 c6 nhiing diém méi sau:
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Thir nhdt, quy dinh rd tai khoan 1 Diéu 153 khoang thoi gian bao 1au sau khi mé tai
khoan quan 1y kinh phi bao tri, chu du tu du 4n dau tu xdy dung nha & phai c6 van ban
thong bao cho co quan quan Iy nha & cip tinh noi c6 du 4n biét vé tén chi tai khoan, so tai
khoan d3 mé, tén to chuc tin dung, chi nhanh ngan hang nudc ngoai noi mo tai khoan va
ky han gui tién, cu thé 1a “trong thoi han 05 ngay lam vige, ké tiv ngay mé tai khodn” .
Hién nay phap luét chi quy dinh “sau khi mo tai khoan, chti dau tu phai c6 vin ban thong
bao cho S& Xay dung noi c6 du an biét vé tén tai khoan, s tai khoan dd mo, tén to chirc
tin dung noi mé tai khoan va ky han gui tién” ma khong néu 1 sau bao nhiéu lau (khoan
6 Diéu 1 Nghi dinh 30/2021/ND-CP). Viéc 4n dinh thoi gian nhu trén s& ting cudng trach
nhiém ctia cht ddu tu va tao co sé cho co quan chirc ning trong viée kiém soat van dé quan
Iy tai khoan kinh phi bao tri ctia chu dau tu.

Thit hai, b sung quy dinh vé ngudn thu cho quy kinh phi bao tri tir viéc khai thac
dich vu ctia phan sé hitu chung. Cu thé: “Trueong hop nha chung cie ¢é nguon thu tir viéc
khai thac dich vu doi véi phan sé hivu chung thi phdi ndp vao tai khoan kinh phi bao tri do
Ban quan tri nha chung cw quan ly hodc nguoi duoc giao quan ly tai khoan kinh phi bao
tri d6i voi trwong hop khéng bdt budce thanh ldp Ban qudn tri nha chung cw dé bdo tri nha
chung cw. Nguon thu quy dinh tai khodn nay va ldi phat sinh tir tién giri kinh phi bdo tri
dirge sir dung vao viéc bao tri nha chung cw.” (khoan 4 Piéu 153). Quy dinh nay da xéac
dinh o viée xir Iy dbi véi nhitng khoan tién thu dugc tir hoat dong khai thac phan dién tich
chung ctia chung cu nhu quang cao trong thang may, cho thué vi tri dat standee, tram thu
phat song, tién gui xe khach vang lai,... qua d6 tao thém ngudn thu cho quy kinh phi bao
tri, ndng cao hiéu qua st dung cac phan dién tich chung va mang lai lgi ich cho cu dan.

Thir ba, bd sung quy dinh vé chi thé c6 trach nhiém quan 1y tai khoan kinh phi bao
tri, viéc st dung kinh phi bao tri d6i v&i nha chung cu khong bat budc thanh 1ap Ban quan
tri nha chung cu, theo 46 “chii s¢ hitu, nguwoi sir dung nha chung cuw thong nhdt civ nguoi
dai dién quan 1y tai khodan kinh phi bdo tri, viéc sir dung kinh phi bdo tri.” (khoan 6 Diéu
155)

Thir tir, vé cudng ché ban giao kinh phi bao tri (Piéu 154), Luat Nha & 2023 tiép tuc
ké thira quy dinh cua phap luat vé nha & hién hanh khi giao Uy ban nhan dan thyc hién
cudng ché ban giao kinh phi bao tri thay vi toa 4n, bao dam tinh kip thoi, ddp ing nhu cau
thuc tién can giai quyét nhanh chong cac tranh chéap do kinh phi nay can phai duge sir dung
lién tuc. Tuy nhién, Luat Nha & 2023 d4 phan cap trong thAm quyén ban hanh quyét dinh
cudng ché va t6 chirc thu hdi kinh phi bao tri dé ban giao cho Ban quan trj nha chung cu
tir Uy ban nhan déan cap tinh sang Uy ban nhan déan cap huyén noi c6 nha chung cu. Viéc
ting cudng phan cip cho Uy ban nhan dan cip huyén cudng ché ban giao kinh phi bao tri
gitip giam tai céng viée cho cip tinh, phu hop v6i kha ning cia Uy ban nhan dan cip
huyén.
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1.6. Vé cic hanh vi bi nghiém cidm trong qudn Iy, siv dung nha chung cw

Hién nay, Luit Nha & 2014 chi quy dinh vé cac hanh vi bi nghiém c4m trong quan 1y,
sir dung nha ¢ néi chung tai Diéu 6, trong d6 c6 mot sd quy dinh lién quan dén nha chung
cu, con cac hanh vi nghiém cam trong quan 1y, sir dung nha chung cu duge quy dinh chi
tiét hon tai Nghi dinh 99/2015/ND-CP. Lu4t Nha ¢ 2023 d4 tach noi dung vé “Cac hanh vi
trong quan 1y, st dung nha chung cu” thanh mét khoan riéng (khoan 8) tai Pidu 3 vé Céc
hanh vi bi nghiém cdm, trong d6 bd sung mot sd hanh vi bi nghiém cam so vé6i quy dinh
trudc day:

Thir nhdt, bd sung hanh vi bi nghiém cAm “Khéng déng kinh phi bao tri phan sé hitu
chung ciia nha chung cu” (diém a khoan 8), dé c6 co s& quy dinh ché tai ph hop véi hanh
vi ndy. Trudc day chi nghiém cim st dung kinh phi bao tri khong dang quy dinh “ va
“truong hop nguoi mua, thué mua khong dong kinh phi bdo tri vao tai khoan nay thi khong
duoc ban giao can ho hoac dién tich do, néu chu dau tu van ban giao thi chu dau tu phai
nop khoan kinh phi bao tri nay” (Khoan 6 Diéu 1 Nghi dinh 30/2021/ND-CP).

Thit hai, stra hanh vi “Gay thAm, dot” theo Nghi dinh 99/2015/NB-CP thanh “Cb y
gy thdm dot” (diém b khoan 8) cho phu hop, chit ché hon. Béi 1§, viéc gay thim, dot trong
chung cu c6 thé do nguyén nhan chu quan 1in khach quan, ngoai y chi chi quan cua céc
chu s& hiru.

Thit ba, bd sung hanh vi bi nghiém cim “giét mé gia siic trong khu vwee nha chung
cw” (diém b khoan 8). Hién nay, phap luat chi cAm kinh doanh giét mé gia stc trong phan
dién tich dung dé kinh doanh ctia nha chung cu. Nhu vy, tir ngay 01/8/2024, hanh vi giét
mo gia stic s& bi nghiém cam trong tt ca khu vire ciia nha chung cu, khong phén biét hanh
vi nay c6 nham muc dich kinh doanh hay khong. Piéu nay 1a phu hop véi cac quy dinh vé
vé€ sinh, thu y, han ché hanh vi giét md dong vat tai dia diém khong dugc co quan nha nudce
¢4 thAm quyén cho phép, dam bao ngudi dan can dua gia suc dén cac 10 mo tap trung dé
dam bao quy dinh.

Thir ti, b6 sung hanh vi bi nghiém cAm “chia, tach cin hé khéng dwoc co quan nha
nude ¢é tham quyén cho phép” (diém c khoan 8). Nghia 13, cu dan c6 thé chia, tach cin ho
ctia minh néu dugc co quan nha nudc c6 tham quyén cho phép. Quy dinh nay c¢6 phan coi
mo hon quy dinh hién hanh. Khoan 5 Diéu 6 Luat Nha ¢ 2014 nghiém cdm “tw y thay doi
két cau chiu liec hodc thay déi thiét ké phan sé hitu riéng trong nha chung cw.” Tuy nhién
Luat Nha ¢ 2023 khong quy dinh rd c6 nghiém cam viée “gdp” can ho hay khong, chi quy
dinh nghiém cAm “thay doi, lam hw hai két cau chiu luc”. Trén thuc té, tai nhidu dy 4n
chung cu, nhiéu ngudi van mua hai cin ho lién nhau, sau d6 dap thong tuong thanh mot
cin dé co khong gian rong rdi hon. Luc nay ho chi xin phép va co sy dong ¥ ctia ban quan
Iy chung cu dé tranh lam anh huong dén két ciu chiu luc ctia toa nha. Tuy nhién, vé nguyén
tac, chii dau tu cling khong duoc phép thay doi thiét ké da dugc phé duyét, xay dung sai
Gidy phép xay dung da duogc cip (néu khong duge co quan quan 1y Nha nudc vé xay dyng
ddng y, phé duyét sira doi thiét ké, thay ddi ndi dung Gidy phép xay dung). Do dé, nhiéu
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truong hop ngudi mua tu ¥ thong tuong cd thé bi xtr phat vé& hanh vi vi pham phap luat vé
xay dung, kho khin trong viéc xin cap Gidy chirmg nhan.

Thir ndm, bd sung hanh vi bi nghiém cam “Kinh doanh vii truong, karaoke, qudn
bar” trong chung cu (diém e khoan 8). Hién nay Nghi dinh 99/2015/ND-CP chi cAm “Kinh
doanh vii truong. Truong hop kinh doanh dich vu nha hang, karaoke, quan bar thi phai
bdo dam cdch am, tudn thii yéu cau vé phong, chong chdy né, c¢é noi thodt hiém va chdp
hanh cdc diéu kién kinh doanh khdc theo quy dinh cua phap luat”’. Nhu vay, Luat Nha ¢
2023 cam ca hanh vi kinh doanh karaoke, quan bar trong chung cu, dam bao cudc song
yén tinh, cua cu dan.

2. Mot s6 van dé cén tiép tuc dwoe huwéng din chi tiét khi trién khai thi hanh
Luit Nha ¢ 2023

2.1. Vé xac dinh phdn sé hivu chung va phan sé hitu riéng trong nha chung cw

Vé van dé xac dinh phan sé hitu chung, so hitu riéng, thong thuong cac hop dong
mua ban cdn hd chung cu tir sau ngay Luat Nha ¢ 2014 c6 hi¢u luc do chu dau tu soan
thudng s& co diéu khoan vé phan sé hitu chung, so hitu riéng, nhung ciing chi 13 sao chép
lai cac quy dinh cua Luat. Vén dé 1a véi cach quy dinh theo hudng liét ké nhu Luat Nha ¢
thi khong thé bao quat hét cac truong hop trong thyc té. Néu chi dya vao thoa thuan trong
hop dong hoidc quy dinh ctia Luat thi rat kho xac dinh. Luc nay nguoi dan va doanh nghiép
phai giri cong van hoi y kién co quan c6 tham quyén.

Vi dy, tai cong van 5217/BXD-QLN ngay 28/10/2020 ctia B§ Xay dung tra 101 cong
van sd 195/2020/ACCTL ngay 29/5/2020 va cong vian sd 282/2020/ACCTL ngiy
14/10/2020 ctia Cong ty C6 phan ACC Thang Long (Cong ty Thiang Long) dé nghi hudng
dan viéc xac dinh so hiru riéng dbi voi phan dién tich trung tim thuong mai, vin phong va
siéu thi tai ting B1 ctia du an Trung tdm thwong mai, vin phong va cin ho Artemis tai sd
3 Lé Trong Tén, quan Thanh Xuan, thanh phé Ha Noi, B6 Xay dung co6 y kién nhu sau:
“Theo bdo cdo ciia Cong ty tai van ban sé 282/2020/ACCTL ngay 14/10/2020 va hé so giki
kém thi toan bg phan dién tich tai tang ham BI ding lam trung tam thwong mai, van phong
va siéu thi c6 tong dién tich la 5946.9m? trong d6 bao gom ca phéan dién tich dé xe
(248.8m?) phuc vu cho viéc trung chuyén hang héa ciia khu trung tim thwong mai déu
duge bo tri theo diing thiét ké va thudc quyén so hitu riéng cia Cong ty. Cong ty ciing da
nép tién thué dat 1 lan (50 nam) déi véi toan bé phan dién tich nay. Do d6, doi chiéu véi
cdc quy dinh néu trén, truong hop phan dién tich dé xe dé trung chuyén hang héa phuc vu
cho khu thirong mai, van phong, siéu thi dwec bo tri trong ciing khu chirc ning nay va
khéng phdi la dién tich dé xe phuc vu cho cdc chii s6 hivu, ngwoi siv dung nha chung cie
hodc dién tich dé xe cong cong theo quy dinh tai Khoan 1 Piéu 101 ciia Ludt Nha & 2014
thi phan dién tich nay cing véi phan dién tich ding dé kinh doanh thwong mai, vin phong
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va siéu thi la thudc quyén sé hivu riéng ciia chii ddu tw.’® Luc nay Bo Xay dung dua trén
cach b tri theo thiét ké, viée thuc hién nghia vu tai chinh ctia chu dau tu dé xac dinh do 1a
thudc s hiru riéng ctia cha dau tu.

Mot vi du khac, tai cong van s6 200/BXD-QLN ngay 16/8/2019 giri Ban quan tri nha
chung cu 22 Lac Trung vé cac hang muc duoc str dung kinh phi béo tri (trc phan sé hitu
chung), thi B6 Xdy dung giai thich theo huéng: “Theo quy dinh tai diém b khodn 2 Diéu
100 Ludt Nha & 2014 thi ngoai phéan sé hitu chung dwoc liét ké tai diém nay thi cdc phan
khdc khéng thuc phin sé hivu riéng ciia chii s¢ hivu nha chung cw ciing dwoc coi la
phén sé hitu chung....Tai khodn 2 Diéu 34 ciia Quy ché quan 1y, sir dung nha chung cur
ban hanh kém theo Théng tw sé 02/2016/TT-BXD ngdy 15/2/2016 ciia Bé Xady dung (goi
tit la Quy ché 02) ciing da quy dinh vé cdc thiét bi khdc dimg chung ciia nha chung cu
duge sit dung kinh phi bdo tri phan sé hitu chung ciia nha chung cw dé bdo tri. Déi chiéu
Véi cdc quy dinh néu trén thi Ban qudan tri nha chung cw 22 Lac Trung cé thé sir dung kinh
phi bdo tri ciia nha chung cwe dé bdo tri, thay thé (néu cé) déi véi camera an ninh, lip
barie cho khu nha chung cw.”’ Lic nay, B6 Xay dung lai dung phuong phap loai trr,
ngoai phan dién tich thudc so hitu chung dugc liét ké tai Luat Nha ¢ thi “cac phan khéac
khong thudc phan sé hiru riéng ctia chii s¢ hitu nha chung cu ciing duge coi 13 phan so hitu
chung”. Bo ciing dua vao quy dinh ciia Quy ché quan 1y, sit dung nha chung cu dé xéc
dinh.

Trén déy 1a 02 trong nhiéu trudng hop ma viéc xac dinh phan dién tich, trang thiét bi
thudc s hitu chung, sé hitu riéng khong thé chi dua trén quy dinh ciia Luat Nha & hay hop
d6ng mua ban dé xac dinh. Do d6, dé c6 co sd ap dung, cic vian ban huéng din can quy
dinh 1o cach thirc xac dinh dya trén co s& nao néu ca Luit Nha & va hop déng déu khong
ghi nhan 1. Tac gia cho rang nén di tir nguyén tic: nha chung cu 13 tai san do chii dau tu
va tat ca nhitng cha s¢ hitu, ngudi mua, thué mua cing déng gop tai chinh dé xay dung.
Ngoai von thudc chii s¢ hiru, von huy dong tir cic ngudn tin dung, trai phiéu, nhan gop
vbn... thi phan 16n cha du tu huy dong tién tng trude ctia nguodi mua. Vi vy, néu cha
dau tu khong thé chimg minh duoc minh khong dung tién cia nguoi mua dé xay dung
(bang ho so du an, thiét ké da duoc phé duyét, két qua kiém toan doc lap...) thi phan dién
tich, trang thiét bi d6 phai duoc xac dinh la thudc so hiru chung.

2.2. Cac vuwong mac lién quan ché dé xe nha chung cw

Vé viée bd tri khu vue sac dién cho xe dong co dién, khoan 1 Diéu 144 Luat Nha &
2023 chi quy dinh “dugc bd tri theo tiéu chuan, quy chuan xay dung.” Diéu luat nay khong
quy dinh rod viéc bd tri khu vue sac dién co bat bude voi tat ca cac chung cu hay khong.

8 Bo Xay dung, Huéng dan xdc dinh phan s¢ hitu riéng va phan sé hitu chung,
https://moc.gov.vn/vn/tin-tuc/1206/64894/huong-dan-xac-dinh-phan-so-huu-rieng-va-phan-so-huu-chung.aspx, truy
cap ngay 22/6/2024
7 Bo Xay dung, Gidi dap quy dinh phdp ludt vé nha chung cu, https://xaydung.gov.vn/vn/tin-tuc/1178/25934/giai-
dap-quy-dinh-phap-luat-ve-nha-chung-cu.aspx, truy cap ngay 23/6/2024
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Néu bit budc thi s& phat sinh thém chi phi cho cac chu dau tu, dong thoi c6 thé lam giam
di tinh hap din cua dy an vi khong phai ai ciing sir dung xe dién trong khi nhiéu ngudi co
tam 1y so khong an toan khi & trong cac chung cu ¢6 tram sac dién. Nguoc lai, néu khong
bét budc thi voi nhiing cu dan s¢ hitu xe dién thi phai sac & khu vuc nao. Mot van dé nira
13 khi quy dinh nay ctia Luat Nha ¢ 2023 ¢6 hiéu lyc thi can phai nghién ctru xay dung va
ban hanh quy chuén, tiéu chuin xay dung an toan vé tram sac xe dién tai chung cu. Tuy
nhién, du ¢6 quy chun, tiéu chuan thi ciing chi c6 thé ap dung cho cac du 4n méi. Véi cac
khu chung cu hién hitu, viéc thiét 1ap mat diém sac cho cu dan sé hiru xe dién sé 1a khong
dé dang, boi kho nhan dugc sy déng thuan cua 100% cu dan, hon nita cadc chung cu tir ban
dau khong duoc thiét ké dé c6 thé tai co sé ha tﬁng sac pin xe dién, dan dén su anh huong
vé cong ning, mang ludi dién va 1am thay d6i duong, 16i thoat nan, anh hudng cong tac
phong chay, chita chay trong toa nha,... Do d6, van dé nay can duoc nghién ctru mét cach
ky ludng.

Vé chd dé xe 6 to: Luat Nha & 2023 tiép tuc quy dinh dé c6 chd dé xe 6 t6, nguoi
mua, thué mua can ho hoac phén dién tich khac trong nha chung cu phai mua hodc thué.
Viéc mua hodc thué chd dé xe 6 t6 dugc ghi trong hop ddng mua ban, thué mua cin ho
hoic lap hop dong riéng. Thuc té rat it chung cu dam bao du s6 chd dé xe 6 to cho cu dan,
vi vay khong phai ai & chung cu ciing c6 suat ddu 6 t6. “Chd dé xe trong chung cu 1a tién
ich thiét yéu cho cu dan sinh séng trong chung cu nhung ciing 13 “con ga d¢é trimng vang”
ctia chu dau tu. Do dé, tranh chip vé chd dé xe trong chung cu gitta CDT va cu dan kha
phé bién. Cac tranh chap thuong thiy lién quan tdi quyén so hitu, vi tri chd dé o to, gia
thué hodc mua, thoi han thué...”® Nguoi dan thuong khong dugce cung cip théng tin vé
chd dé xe khi ky hop dong mua ban. Mic du Luat Nha ¢ 2023 ¢ quy dinh “Viéc bé tri ché
dé xe 6 t6 ciia nha chung cw phdi bdao dam nguyén tic wu tién cho cdc chii sé hitu nha
chung cw trude, sau dé méi danh ché d@é xe céng céng”, nhung nguyén tic niy s& duoc cu
thé hoa nhu thé nao? Chu dau tu duoc danh toi da bao nhiéu % suat ddu cho khach vang
1ai? Truong hop cha dau tu chi mudn ban chd ddu xe 6 to con cu dan thi chi muén thué thi
xtt Iy nhu thé nao? Lam sao dam bao tinh minh bach, céng bang trong viéc quan 1y danh
sach giri xe ¢b dinh? Cu dan phai lam gi néu cha dau tu ting gia thué chd dé xe 6 t6? Tat
ca nhirng van dé trén can dugc hudng dan rd rang hon.

2.3. Vé to chirc héi nghi nha chung cw

Luat Nha & 2023 cho phép t6 chirc hdi nghi nha chung cu théng qua hinh thic “hop
truc tuyén hodic két hop hop truc tié}? va hop truc tuyén” voi diéu kién “do dich bénh, thién
tai khéng thé hop truc tiép”. Dé quy dinh nay duoc ap dung thi cin hudéng dan cin ct ndo
dé xac dinh tinh hinh dich bénh, thién tai 12 nguyén nhan khién khong thé t6 chirc hop truc
tiép dé tranh lam dung. Trudng hop hop truc tuyén thi co ché kiém soat s6 luong, thanh
phan tham dy, hinh thirc biéu quyét, bé phiéu,... nhu thé nao? Bén canh do6, truong hop

8 BO Gia An, Ludt Nha ¢ 2023 c6 ‘héa giai’ tranh chdp ché dé 6 t6 trong chung cw?, https://thesaigontimes.vn/luat-
nha-0-2023-co-hoa-giai-tranh-chap-cho-de-o-to-trong-chung-cu/, truy cap ngay 23/6/2024
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Ban quan tri tién hanh 14y phiéu biéu quyét, khao sat y kién cu dan vé cac van dé lién quan
dén viéc quan 1y va van hanh chung cu (ngoai trir cac van dé phai 14y ¥ kién, biéu quyét tai
Hoi nghi nha chung cu bat thuong/thuong nién theo quy dinh) bang nhiéu hinh thirc khac
nhau nhu dién vao phiéu gidy, két hop véi viéc nhan phan hoi qua thu dién tir hay dién y
kién vao mau biéu online dugc tao trén trang web docs.google.com,.. dé cu dan dugce quyén
chon mét trong cac hinh thirc phu hop v6i ban than thi két qua c6 gia tri vé mit phap 1y
khong?

Ngoai ra, mQt s6 van dé vudng mac lién quan dén cong tac td chirc hoi nghi truc ti€p
cling phat sinh trén thyuc t€ can dugc huong dan nhu sau:

Thir nhdt, truong hop Uy ban nhdn dén cdp xd t6 chire hdi nghi nha chung cw thi ¢6
yéu cau phdi ¢é di s6 leong nguoi tham dw hay khéng? Phap luat hién hanh chi quy dinh
truong hop khong du sé ngudi tham du dé t6 chire hoi nghi nha chung cu thi Uy ban nhan
dan cap xi noi c¢6 nha chung cu s& t6 chirc hdi nghi nha chung cu ma khong néu 16 diéu
kién vé sb luong nguoi tham dy. Thyec tién cac ndm vira qua, tai nhiéu chung cu rat kho dé
tri¢u tap dugc dong du sb lugng ti thiéu dai dién cht sé hiru can ho tham du cac hoi nghi
nha chung cu, ké ca hoi thuong nién, hoi nghi bat thudng. Do d6, néu khong thé t6 chirc
hoi nghi vi khong di s6 lugng nén méi phai nhd dén Uy ban nhan déan cap x4 to chic ma
tiép tuc yéu cau diéu kién vé s6 luong ngudi tham du thi kho kha thi. Do d6, van dé nay
can duoc hudéng dan.

Thur hai, hoi nghi thuong nién co it hon 30% dai dién chu so hitu can ho tham dy thi
c6 di diéu kién t6 chire? Vé diéu kién t6 chirc hoi nghi thudng nién, phap luat hién hanh
vi quy dinh trir mot s6 trudng hop phai co tbi thiéu 50% dai dién chi s hitu cin ho da
nhan ban giao tham du thi hdi nghi nha chung cu thuong nién dugce td chirc moi ndm mot
14n khi “c6 t6i thiéu 30% dai dién chii s6 hitu can ho dd nhdn ban giao tham dy hodc c0O
s6 lwong it hon do cdc chii s hitu nha chung cw théong nhdt’. Tuy nhién, phap luat
khong quy dinh rd “cac cha s hitu nha chung cu théng nhat” van dé trén bang hinh thirc
nao? Vi nhu truong hop ctia Chung Cu M-One Nam Sai Gon, khi t6 chirc Hoi nghi nha
chung cu thuong nién két hop bau Ban quan tri nhiém ky II (2022-2025) thi dén thoi diém
11 gio 30 phat cung ngay, s6 luong dai dién chu sé hiru can hé ky xac nhan tham du Hoi
nghi chi dat 209/963 cin ho, chiém ty 1& 21,7%, khong du ty 1¢ tdi thiéu 50% (dé bau Ban
quan tri m6i) nén hoi nghi chua du diéu kién tién hanh. Tuy nhién, tai thoi diém trén, da
s6 dai dién chu s& hitu can ho c6 mit tai Hoi nghi déu tan thanh dé nghi Ban quan tri, Ban
quan 1y toa nha tiép tuc chuong trinh Hoi nghi va tham gia, tién hanh bé phiéu biéu quyét
thong qua cac ndi dung, ngoai trir viéc biéu quyét bau bd sung thanh vién Ban quan tri. Do
d6, Ban quan tri, Ban quan 1y toa nha thdng nhat tiép tuc chwong trinh Hoi nghi theo dé
nghi cta da s6 dai dién chu s& hitu can ho cd mit tai Hoi nghi, bao gém ca viéc bd phiéu
biéu quyét thong qua mot s6 ndi dung nhu dy kién ban dau, ngoai trir ndi dung bau bo sung
thanh vién Ban quan tri. Viéc léy v kién dai dién chu s& hitu can ho c6 tiép tuc hoi nghi
hay khong nhu da néu trong Bién ban hop dugc thuc hién ngay tai Hoi nghi béng hinh thire
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gio tay biéu quyét®. Van dé 1a luc nay ty 1& ciing khong dat tdi thiéu 30%. Vay can hiéu
“céc chu sé hitu nha chung cu thong nhat” 1a: (i) phai c6 quy dinh cu thé vé ty 1é it hon
30% trong Quy ché hop hoi nghi nha chung cu dugc hoi nghi 1an dau hodc hoi nghi trude
d6 (du diéu kién tién hanh) quyét dinh, hay (ii) duoc da sé chii s¢ hiru c6 mit tai hoi nghi
thdng nhét tién hanh cho du thip hon 30% nhu tinh hudng trén. Cach hiéu (i) c6 phan hop
1y hon, tuy nhién phap luat can quy dinh rd van dé nay, déng thoi ciing can gi6i han ty 18
thap hon 30% dé du diéu kién t6 chtrc hoi nghi, khong dé cac chi s¢ hitu mudn théng nhat
bao nhiéu cling dugc, vi s€ khong dam bao tinh dai dién.

Thir ba, phdp ludt hién hanh thiéu cdc quy dinh cu thé vé cdch thirc kiém sodt sé
nguoi tham dw, phiéu bau. Trude hét, ludt cho phép chu so hitu can hd hodc chu sé hitu
phan dién tich khac trong nha chung cu dugc Gy quyén cho chii s¢ hitu khac trong nha
chung cu do hodc ngudi dang sit dung nha chung cu dé tham dy hop va thay mat chu s&
hitu biéu quyét tai hoi nghi nha chung cu. Trudng hop Gy quyén thi phai c6 vin ban ty
quyén bao gom cac ndi dung sau: Ho, tén va sb dién thoai lién hé (néu c6) cia ngudi ny
quyén va ngudi dugc uy quyén, dia chi cidn ho hodc phan dién tich khac trong nha chung
cu cia ngudi Gy quyén, cac ndi dung tiy quyén lién quan dén hoi nghi nha chung cu, quyén
va trach nhiém cuia cac bén iy quyén va dugc Gy quyén, vin ban ty quyén phai c6 day du
chir ky ciia nguoi Gy quyén va ngudi duoc y quyén. Nhu vay, phap luat quy dinh kha don
gian vé van dé ty quyén. Thyc té, mdi noi lam mdi kiéu. C6 chung cu con yéu cau ngudi
dugc Gy quyén phai cung cap thém gidy to tiy than cta bén ty quyén (vi du ban photo
CMND, CCCD,...). Hoic, c6 tinh trang mot nguoi (c6 thé 1a thanh vién Ban quan tri) van
dong nhiéu ngudi Gy quyén cho minh dé ting s6 phiéu biéu quyét tai hoi nghi, trong khi
phap luat c6 han ché sb luong Gy quyén tdi da. Hodc, truong hop sb nguoi tham du/uy
quyén tham du dat ty 1é t6i thiéu dé t6 chirc hoi nghi, nhung ho chi dén dé bo phiéu roi ra
vé ma khong quan tdm dén ndi dung hoi nghi khién thdi diém bo phiéu theo chuong trinh
hoi nghi thi chi con vai ngudi thi viée bo phiéu d6 6 gia tri khong?,... Nhirng van dé trén
xay ra kha nhiéu, khi ma nhiéu cu dan it quan tim hodc khong c6 thoi gian tham du hoi
nghi, khién cho céac quyét dinh cua hoi nghi khong mang tinh dan chu, tinh dai dién. Trong
khi phap luat hién hanh dé cho cac chung cu tu quy dinh trong “quy ché hop hoi nghi nha
chung cu” hay “quy ché bau Ban quén tri nha chung cu” ma khong c6 mau hay huéng dan
chi tiét.

Thir tw, chira ¢é quy dinh dé kiém sodt viéc chii dau tw thao ting két qua héi nghi.
Phap luat hién hanh quy dinh d6i véi nha chung cu, cum nha chung cu ¢6 nhiéu chii s¢ hiru
thi “thanh phan tham dw bao gom dai dién chii s¢ hitu can hé da nhdn ban giao, dai dién
chii dau tw (néu chii dau tw con sé hivu dién tich trong nha chung cu), dai dién don vi qudn
Iy vdn hanh (néu nha chung cuw phdi thué don vi quan Iy van hanh) va moi dai dién UBND
cdp xa”. Trong d6, “dai dién chu sé hitu can ho” 1a cach goi chung gom “Pai dién chii s¢

° Bo6 Xay dung, Qudn 1y, sir dung nha chung cu, https://moc.gov.vn/vn/pages/ChiTietHoiDap.aspx?chID=6972, truy
cap ngay 22/6/2024
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hitu can ho hodac dién tich khdc khong phai can ho trong nha chung cw la nguoi dai dién
cho chii s6 hitu ciia moi can ho, moi phan dién tich khdc khéng phdi la cin ho trong nha
chung cir hodc nguwoi siv dung hop phdp néu chii s6 hivu khéng sik dung va ¢é ity quyén hop
phap”. Quy dinh nay co thé dan dén viéc chu dau tu ¢ thé co nhiéu hon mot dai dién tham
gia hoi nghi. Vi dy, chi dau tu giit lai mot s6 dién tich trong chung cu (nhu ham dé xe 6
t6, dién tich vin phong, phong gym, bé boi), ban lai phan dién tich trung tim thuong mai
cho mdt doanh nghiép khac (nhung cung mot “hé sinh thai”, cung chung tap doan véoi chu
dau tu). Trong khi quyén biéu quyét tai hoi nghi duoc tinh theo dién tich so hitu riéng cta
chu s6 hitu cin ho, chi so hiru phan dién tich khac trong nha chung cu theo nguyén téc 1
m2 dién tich sé hitu riéng twong dwong voi 01 phiéu biéu quyét, thi voi dién tich thudc so
hiru riéng ctia minh, cac cha dau tu s& 1a chu sé hitu chiém da s6 phiéu biéu quyét, c6 quyén
chi phéi, tham chi thao tung két qua hoi nghi.

2.4. Vé ban quan tri nha chung cuw

Thir nhdt, can xem xét lai vai tro cua chu dau tu trong Ban quan tri. Theo Luat Nha ¢
2023, thanh phan Ban quén tri nha chung cu bao gdm dai dién chu dau tu dy an dau tu xay
dung nha ¢ con so hiru dién tich trong nha chung cu, trir truong hop chi dau tu du 4n dau
tu xay dung nha ¢ khong ctr dai dién tham gia Ban quan tri nha chung cu. Viéc bau, mién
nhi€m, bai nhi¢m thanh vién Ban quan tri nha chung cu; xac dinh ) luong thanh vién Ban
quan tri nha chung cu;... s& thuc hién theo Quy ché quan 1y, str dung nha chung cu. Theo
Quy ché quan 1y, st dung nha chung cu hién nay thi truong hop chii dau tu con so hitu
dién tich trong nha chung cu thi dai dién cta chu dau tu co thé duge hoi nghi nha chung
cu bau 1am Trudng ban quan tri nha chung cu; trudng hop khong duoc bau lam Trudng
ban thi duoc tham gia lam Pho ban quan tri nha chung cu. Nghia 1 chi du tu 13 thanh
vién duong nhién khong can phai thong qua budc bau cir tai Hoi nghi nha chung cu, va
chac chan sé& 1a pho ban quan tri. Duong nhu phép luat kha wu ai d6i voi chii du tu, trong
khi 1am mét di mot suat danh cho cac cha s& hitu khac. Chua ké ¢ truong hop mét chu s
hitu khéc trong nha chung cu, tuy 13 phap nhan doc 14p véi chii dau tu, nhung c6 quan hé
than thiét, chung tip doan voi chii dau tu, néu tring ctr vao Ban quan tri thi chii dau tu s&
c6 dén 02 ghé. Vi du, tai chung cu noi tic gia dang sinh song, chil dau tu 1a Cong ty CP
NSGP di chuyén nhugng 1 phan dién tich thudc so hitu riéng ciia chii dau tu (phan dién
tich Trung tdm thuong mai) cho cong ty HTR. Hai cong ty ndy déu 1 cong ty con ctia mot
cong ty me 12 Cong ty HT. V& mit phap 1y, ho 13 02 chi s¢ hitu khac nhau trong nha chung
cu. Theo d6, dai dién Cong ty NSGD duong nhién 1a pho ban quén tri, khong qua bau cu,
con dai dién Cong ty HTR ciing dé dang tring cir vao Ban quan tri do quyén biéu quyét
theo dién tich ctia 02 cong ty nay trong chung cu du dé chi phdi cac quyét dinh cta hoi
nghi nha chung cu. Vay 1a 02/5 thanh vién Ban quan trj 1a “ngudi cia chu dau tu”. RS rang
diéu nay 1a khong 6n, boi 1& dai dién Trung tdm thuong mai khong séng & chung cu, tuy
ho ¢o quyén loi d6i véi phén dién tich Trung tdm thuong mai, nhung khong thé dai dién
cho toan thé cu dan trong viéc quyét dinh cac van dé quan trong trong chung cu. Vi vay,
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tac gia cho rang Quy ché quan 1y, sit dung nha chung cu khi sira d6i can thay d6i van dé
nay.

Thit hai, phap luét chua ¢ quy dinh rd rang vé quy trinh lya chon don vi quan 1y van
hanh chung cu. Luat Nha ¢ 2023 quy dinh Ban quan tri ¢ trach nhiém “Ky két hop dong
cung cdp dich vu quan 1y vdn hanh nha chung cw véi chii dau tw dw dn dau tw xdy dung
nha o hodc don vi co chirc nang, nang lyc quan ly van hanh nha chung cw sau khi da duwoc
Hoi nghi nha chung cu lya chon theo quy dinh tqi diém d khodan 3 Piéu 145” (diém ¢ khoan
1 Piéu 148). Nghia la viéc lya chon don vi van hanh nha chung cu phai do Hoi nghi nha
chung cu quyét dinh. Ban quan tri nha chung cu 1a don vi ky két hop dong vé6i don vi quan
1y van hanh nha chung cu d3 dwgc Hoi nghi nha chung cu lya chon. Theo Quy ché quan
Iy, st dung nha chung cu hién hanh, Ban quan tri ¢6 quyén dé xuat thay d6i don vi quan ly
van hanh. Tuy nhién, phéap luat lai khong quy dinh 18 quy trinh dé xuat nay nhu thé ndo.
Thuec té, hoi nghi nha chung cu khong thé nghe tit ca cac nha thau thuyét trinh vé dich vu
quan 1y ctia minh dé dua ra quyét dinh lya chon tai hoi nghi. Do d6, Ban quan tri thuong
s¢€ ra thong bao moi thau, sau d6 chAm thau, lya chon ra nhiing Ung ctr vién trién vong va
dé dat ra hoi nghi quyét dinh. Phap luat hién hanh ciing khong quy dinh bét budc viéc lua
chon don vi van hanh nha chung cu phai thong qua du thau. Vi vay, mdi chung cu c6 thé
s& ¢6 cach 1am khac nhau. Viéc thiéu cac quy dinh hudng dan cu thé nhu vay dé dan dén
nguy co tiéu cuc hodc lya chon theo cam tinh, béi 1€ da sb cac thanh vién ban quan tri
khong phai ai ciing ¢6 chuyén mén vé déu thau, cé kinh nghiém, hiéu biét vé chat luong
ctia cac don vi dich vu quan 1y, van hanh nha chung cu. Vi vy, thiét nghi can c6 cac quy
dinh huéng dan vé van dé nay dé hd trg cho Ban quén tri. Ngoai ra Ludt ciing can xu 1y
van dé hop dong dich vu quan 1y van hanh hét han nhung chua kip to chtrc hdi nghi nha
chung cu dé quyét dinh gia han v61 don vi cli hodc lya chon don vi méi. Luc nay nén giao
quyén cho Ban quan tri ky gia han hop dong dé tranh lam gian doan cong tac quan 1y, dam
bao hoat dong binh thuong cua chung cu.

2.5. Vé thu phi qudn Iy vdn hanh nha chung cw

Céc quy dinh vé cach tinh, cach thu phi quan 1y van hanh theo Luat Nha & 2023 nhin
chung ké thira tir Luat Nha & 2014, trong do co nhiéu diém van con bat cap, vuong méc,
gy anh huong dén quyén lgi clia cac bén. Cu thé:

Thir nhdt, Luat chua c6 co ché thong nhat trong viée tinh gia dich vu quan 1y van
hanh nha chung cu trong giai doan do cha dau tu quan 1y. Theo diém a khoan 3 Diéu 151
Luat Nha & 2023, trong truong hop chua t6 chirc dwoc Hoi nghi nha chung cu 1an dau thi
gia dich vu quan ly van hanh nha chung cu thuc hién theo thoa thuan trong hop déng mua
ban, thué mua nha &. Thuc té, didu khoan vé mirc phi quan 1y van hanh trong hop dong
mua ban, thué nha & dugc cac bén théa thuan (ma thuc ra 13 hgp ddng mau do phia chu dau
tu soan san) rat khac nhau: C6 hop dong ghi nhan 1& “mitc phi qudn Iy vdn hanh la:
....... dong/m2/thang” nhung “Phi Qudn Ly cé thé dwoc diéu chinh theo théa thudn ciia Céc
Bén”; C6 hop dong chi quy dinh kha chung chung 13: “mitc phi qudn Iy vdn hanh nha chung
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cw s€ dwoc tinh theo quy dinh ciia co quan nha nude cé tham quyén hodc mirc phi nay cé
thé dwge diéu chinh nhung phdi tinh todn hop 1y cho phit hop véi thiee té tirng thoi diém”,
hodc “mikc phi qudn Iy van hanh nha chung cw sé dwege dp dung theo dé xudt ciia don vi
quan Iy vdn hanh trén co sé phit hop véi thuc té dwoc Bén Ban phé duyét”. Du quy dinh
theo cach nao thi mirc phi nay thudng do cht dau tu 4n dinh trén co sd thoa thuan véi don
vi quan 1y van hanh do chu dau tu thué. Ngudi mua nha thudng it quan tim dén didu khoan
nay khi ky hop dong ciing nhu it c6 co hoi théa thuan véi cha dau tu, boi 18 mirc phi nay
dugc ap dung théng nhat d6i vai cac can ho trong toa nha (trir phan dién tich kinh doanh
dich vu va phan dién tich thudc s& hiru riéng dung lam chd dé xe 6 t6). Khi ngudi mua dit
but ky vao hop dong nghia 13 ho d déng ¥ v6i muc phi ma chil ddu tu dua ra. Sau khi nhén
ban giao thi nhiéu cu dan khong chiu dong phi quan 1y véi nhiéu 1y do nhu ho cho rang
mure phi dich vu qué cao trong khi chét luong dich vu khong twrong xtng véi sd tién bo ra,
hoic ho khong & tai chung cu va khong mudn dong phi,..... din dén mau thuan gay gat
giita chii dau tu va cu dan. Trong tinh huéng nay, Luat Nha & 2023 quy dinh “trwong hop
khong thoa thudan duoc gia dich vu quan ly van hanh nha chung cu thi ap dung muc gid
trong khung gid dich vu do Uy ban nhdn ddn cdp tinh ban hanh” (diém b khoan 7 Piéu
151). Vay khi nao thi dugc coi 1a “khong thda thuan dugc”? cach thirc xay dung khung gia
dich vu do Uy ban nhan dan cép tinh nhu thé nao dé can bang quyén loi ctia don vi cung
cép dich vu va céac chu s¢ hiru? Viéc ap dung gia dich vu theo khung gia cua Uy ban nhan
dan cép tinh c6 dam bao nguyén tic tai khoan 1 Piéu 151 Luat Nha & 2023: “Viéc xdc dinh
gid dich vu qudn Iy vdn hanh... can cie vao ndi dung cong vigc can qudn Iy vin hanh va
cdc dich vu si dung déi véi tieng loai nha chung cw’” trong khi muc gia theo khung gia
khong c6 su phan biét theo dia ban, khu vuc?© ? Thiét nghi, dé dam bao quyén loi cua cac
bén, cac van ban huéng dan can 1am rd cac van dé trén.

Thit hai, Luat Nha ¢ 2023 chua c6 quy dinh 1d vé ché tai d6i voi cha s hitu khong
dong kinh phi quan 1y van hanh. Diém a khoan 8 Piéu 3 Luat Nha ¢ 2023 chi nghiém cam
hanh vi “quan 1y, str dung kinh phi quan ly van hanh, kinh phi bao tri khong dung quy dinh
ctia phap luat vé nha ¢ ma khong nghiém cam hanh vi “khong dong kinh phi quan 1y van
hanh”. V& ché tai d6i v6i hanh vi nay, hién nay tai trong Mdu hop dong dich vu qudn Iy
van hanh nha chung cw (Phy luc s6 02 ban hanh kém theo VBHN 05) ¢6 quy dinh tai diém
d khoan 1 Piéu 6 cho phép don vi quan 1y van hanh nha chung cu: “Puoc tam ngirng cung
cap cdc dichvu:....... hodc dé nghi don vi cung cap dién, nude, ning lirong...cho nha chung
cw tam nging cung cdp cdc dich vu nay trong trieong hop chii sé hivu, ngueoi sir dung nha
chung cw dd dwoc théng bdo bang van bdan dén lan thiv hai yéu cau ndp kinh phi quan Iy
van hanh va kinh phi khdc do Bén B thu nhung van khéng nép cdc kinh phi nay;” Nghia
13, Ban quan 1y toa nha khong c6 quyén cit dién, cit nudc cia cu ddn ma chi co quyén “dé

10Vi dy, theo Quyét dinh 11/2018/QD-UBND vé khung gia dich vu quan 1y van hanh nha chung cu trén dia ban thanh
phd HO Chi Minh thi mirc gia trong khung gia quy dinh theo timg loai nha chung cu c6 thang may hay khong c6 thang
may. Nha chung cu khong c¢6 thang méy thi mirc gia téi thiéu 1a 500, tdi da 1a 3000; Nha chung cu c6 thang méy thi
mirc gia tdi thidu 1a 1.500 va tdi da 1a 6.000.
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nghi don vi cung cép dién, nude, ning lugng...cho nha chung cu tam ngirng cung cip céac
dich vu nay”. Thuc té & nhiéu chung cu, chu d4u tu hodc Ban quan tri, Ban quan 1y da thuc
hién cat dién, cit nude khi cu dan cham déng phi quan 1y din dén nhiéu tranh cai, mau
thuan gay gat. Do d6, phap lut can c6 quy dinh rd rang vé van dé nay, mot mit nham tranh
viéc chu dau tu, Ban quan tri, Ban quan Iy lam quyén, gdy anh huéng dén cudc sdng cua
cu dan, mOt mat nang cao trach nhi€ém cua cac chu sé hiru, budc ho phai dong phi quan ly
dr:iy du, ding thot han dé duy tri cac dich vu tién ich phuc vu céc cu dan khac trong chung
cu.

Thir ba, Luat Nha ¢ 2023 khong quy dinh rd ngudn tai chinh nao s& dugc dung dé
mua bao hiém chdy, nd va tra thu lao cho Ban quan tri nha chung cu. Luét chi quy dinh gia
dich vu quan 1y van hanh nha chung cu khong bao gom céc khoan tién nay (khoan 2 Diéu
151). Theo diém d khoan 1 Piéu 11 Luat Nha & 2023, chu sé hitu nha & ¢6 nghia vu mua
bao hiém chay, n6 d6i voi nha ¢ thudc truong hop bat budc phai tham gia bao hiém chay,
n6 theo quy dinh cuia phap luat vé phong chay, chita chay va phap luat vé kinh doanh bao
hiém. Trong khi do, theo diém d khoan 1 Diéu 147 Luat Nha & 2023 thi Ban quan tri “dugc
huong thu lao trach nhiém va chi phi khac theo quyét dinh ctia Hoi nghi nha chung cu”.
Nhu vy, cac cht sé hitu phai co trach nhiém dong gop thém mot khoan tién dé mua bao
hiém chay, nd va tra thi lao cho Ban quan tri bén canh viéc ndp phi quan ly. Diéu nay du
bao s€ gia tang ganh ndng tai chinh cho cac chu s¢ hitu khi Luat Nha & ¢6 hiéu lyc. Bén
canh d6, viéc thu riéng mot s6 khoan thu ngoai phi quan 1y hang thang du kién ciing s& kho
khan hon, béi 1€ khi da nhan ban giao nha &, cu dan thuong khong chiu dong gop thém cac
khoan phi khac. Vi vdy, cac cha s hitu nha chung cu can luu y van dé nay dé quyét dinh
cach thuc thu ndp phu hop vai tinh hinh cta tirng chung cu.

3. Két luan

Nhin chung, Luat Nha & 2023 d3 c6 su ké thira va luat hoa nhiéu quy dinh cua phap
luat hién hanh vé quan 1y, sir dung nha chung cu, dong thdi bo sung nhiéu diém méi, gop
phan giai quyét cac vudng méc, bat cap trong thoi gian qua. Nhitng quy dinh méi ctia Luét
Nha ¢ 2023 du béo s& gitp cho hoat ddng mua ban cin ho chung cu dugc dién ra mot cach
minh bach hon, han ché cac tranh chap xay ra trong qua trinh quan 1y, sir dung nha chung
cu, qua do tang tinh hap dan cia loai hinh nha chung cu. Mic du vay, nhitng van dé phat
sinh trong quan 1y, st dung nha chung cu rat da dang, thuong mang tinh sy vu. Do do6, viéc
yéu cau Luat Nha & 2023 phai du bao duoc moi trudong hop 1a diéu khong thé, can thiét
phai ban hanh cac vin ban huéng dan chi tiét, 1am co sé cho qué trinh trién khai thi hanh
luat ¢ hiéu qua. Cac quy dinh can theo huéng md, giao quyén chu dong cho cac chung
cu, tuy nhién cling can quy dinh nhitng van dé mang tinh chat khung, dit ra khuon khd,
gidi han cho cac thoa thuin dé tranh xay ra mau thuln, tranh chip hay lam quyén. Pong
thoi, mot s6 su thay d6i theo Luat méi cling yéu cau cac chii dau tu du an nha chung cu,
céc Ban quan tri, Ban quan 1y nha chung cu phai cap nhat quy dinh phap luat dé thuc hién
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dung trach nhiém cua minh, nghién ctru giai quyét cac van dé lién quan dén thu chi tai
chinh trong nha chung cu cho phu hgp véi quy dinh méi cia Luat.
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TRACH NHIEM CUA THANH VIEN BAN QUAN TRI NHA CHUNG CU NHIEU
CHU SO HUU THEO PHAP LUAT BANG NEW SOUTH WALES (UC)
- KINH NGHIEM CHO VIET NAM

Nguyén Hoang Long

Hoc vién, Hoc vién Tu phap phan vién TP. HCM
Pham Quéc Huy

Sinh vién 16p TM45.2, Truong Pai hoc Luat TP. HCM
Nguyén Lam Minh Chau

Sinh vién 16p CLC46B, Truong Pai hoc Luat TP. HCM

Tém tat: Ban quan tri nha chung cu nhiéu chu s¢ hitu 1 mot chu thé quan trong duoc
quy dinh tai phap luat vé Nha & voi vai trd quan 1y hoat dong cta nha chung cu. Tuy nhién,
phap luat Nha & hién hanh lai chua quy dinh 16 rang vé trach nhiém lién quan dén thanh
vién Ban quén tri nha chung cu nhiéu chii s¢ hitu, diéu nay dan dén nhiing kho khan trong
viéc xac dinh dau la trach nhiém cua Ban quan tri va cia thanh vién Ban quan tri nha chung
cu. Bai viét nay tap trung nghién ctru, phan tich va danh gia cac quy dinh cta phép luat tai
Bang New South Wales (Uc) lién quan dén trach nhiém cua thanh vién Ban quan tri nha
chung cu. Qua d6, lién hé va dua ra nhiing bai hoc kinh nghiém d6i v6i phap luat Nha &
Viét Nam hién hanh lién quan dén trach nhiém cua thanh vién Ban quan tri nha chung cu
nhiéu chu sé hitu.

Tw khéa: Nha chung cu, Ban quan tri, thanh vién Ban quan tri.

1. Khai quat vé Uy ban nha chung cu theo phap luit bang New South Wales
(Uc)

Tbc d6 do thi hoa kéo theo d6 1a su gia tang dan s tai cac do thi da dan dén viéc nhu
cAu nha & ciia cic cu dan tai cac d6 thi ngdy cang ting cao, va trong bdi canh quy dat tai
céc d6 thi 16n ngay cang han hep thi mé hinh nha chung cu dugc xem 1a giai phap doi véi
nhu cdu nha ¢ cta cu dan tai cac d6 thi 1ont. Vay cau hoi dit ra lic nay cho cac nha quan
Iy @6 13: Chu thé nao s& c6 vai tro quan Iy dbi voi cac toa chung cu véi s6 lwong cu dan 1én
dén hang trim, hang ngan ngudi?

Pdi v4i nha chung cu c6 mét chu sé hitu, dugce hiéu 1a chi c6 mot chu s& hitu dbi véi
toan bo dién tich toa nha chung cu, khong c6 su phan chia giita phan sé hitu chung va so
hitu riéng ctia nha chung cu, trong truong hop nay, trach nhiém quan 1y nha chung cu s€
hoan toan do chu s& hitu duy nhit ctia nha chung cu thuc hién.

Khac véi nha chung cu c6 mdt chu s¢ hitu, nha chung cu ¢6 nhi¢u chu sé hiru s€ phuc
tap hon vé mit quan ly, vi trén thuc té, dé thuc hién mot ké hoach phuc vu cho nha chung

! Harris, Laura L. (1988), The Apartment Buildings of Albert H. Beers 1905-1911, Masters Thesis, University of
Pennsylvania, Philadelphia, PA, p.10

137



cu, viéc nhan duogc toan bd su déng thuan tir cac chu s¢ hitu nha chung cu 1la mot diéu
khong thé. Do d6, dé giai quyét van dé trén, mot co quan dai dién duoc bau béi cac chu s&
hiru nha chung cu 1a mot giai phap phu hop?. Tai bang New South Wales (Uc), chu thé nay
dugc goi 1a Uy ban nha chung cu (strata committee) (UBNCC). Theo quy dinh cta phap
luat bang New South Wales, UBNCC c6 nhirng dic diém sau day:

Thit nhét, Uy ban nha chung cw dwec thanh 1ap béi Lién doan chii s¢ hiru nha
chung cu (owners corporation).

Xuat phat tir viéc nha chung cu nhiéu chii s& hitu s& 1am phat sinh cac van dé lién
quan dén phan sé hiru chung va sé hiru riéng clia cac ca nhan, cac chu so hitu phan dién
tich tai nha chung cu® nén can phai c6 mot t6 chirc co tu cach phap nhin quan Iy phan s&
hitu chung 12 mot diéu can thiét, va theo phap luat bang New South Wales, to chirc nay
duoc goi 1a Lién doan chu sé hitu nha chung cu (owners corporation) (LDCSH)%. Vi theo
Pao luat Quan 1y nha chung cu, LDCSH nha chung cu 1a tap hop bao gdm cac ca nhan la
chu so hitu riéng trong phan dién tich nha chung cu®, do d6, viéc dua ra cac quyét dinh
trong qua trinh quan 1y néu phai thong qua timg thanh vién s& din dén mét rat nhiéu thoi
gian, va trén thuc té khong thé nhan dugc toan bo su déng thuan tr cac cha s& hitu. Dé
thuc hién cong tac quan 1y nha chung cu, cic ca nhan trong LDCSH nha chung cu sé tién
hanh thanh 1ap UBNCC theo quy dinh ctia phap luat®.

Thit hai, Uy ban nha chung cw 13 chii thé khong c6 tu cach phap nhén.

Lién quan dén van dé tu cach phap nhan theo phap luat Uc, Pao luat Téng cong ty
nam 2001 da quy dinh nhiing truong hop dugc xem la phap nhan va khong phai la phap
nhan.” Thong qua do, ¢ thé thay phap nhan theo Pao luat nay bao gom cac cong ty thanh
1ap hop phap va loai trir cac to chirc 1a co quan Nha nudc, ton gido, chinh tri.?

UBNCC khéng thudc ddi twong duoc xem 13 phap nhan theo Pao luat Tong cong ty
nam 2001 vi dy thuc chat chi 13 mot bd phan dugc LDCSH nha chung cu bau ra dé thyc
hién cac nhiém vu thay mit cho LDCSH nha chung cu,® khong phai 1a mot t6 chuc riéng
biét va phai hanh dong trong pham vi quyén han dugc cho phép boi LDCSH nha chung cu.
Ngoai ra, UBNCC cling khong phai chiu trach nhiém phap 1y ma thay vao do, trach nhiém

2 Edward Ti (2019), “Collective Best Interests in Strata Collective Sales”, Australian Law Journal, 93(12), p.1029

3 Cathy Sherry (2010), How Indefeasible is Your Strata Title? Unresolved Problems in Strata and Community Title,
Bond Law Review: Vol. 2, p.161

4 Kathy Douglas and Rebecca Leshinsky (2017), “Ethical Concerns for Owners Corporation Managers who Informally
Mediate in Owners Corporation Disputes: The Need for a Community of Practice”, Socio-Legal Journal, 35(1), p.120

5 Section 8 (1) Strata Schemes Management Act 2015

® Section 29 (1) Strata Schemes Management Act 2015

7 Section 57 (A) (1) Corporations Act 2001

8 Hoang Thi Tué Phuong, Hoang Thi Kim Anh, Phan Thi Phuong Hién, Tran Ngoc Lan Trang (2017), “Trach nhi¢m
hinh su d(”?i v&i phap nhan pham tdi trong Ludt hinh sy Australia - Mt s0 kinh nghiém cho Viét Nam”, Tap chi Cong
thuong, s6 11 - 10/2017, tr.34

9 Section 12 (1) Strata Schemes Management Act 2015 quy dinh Lién doan chu s hitu nha chung cu ¢6 thé iy quyén
cho Uy ban nha chung cu thay mat thyc hién cac nhiém vu dugc quy dinh tai khoan 1 Dicu nay.
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phép 1y di v6i cac hanh vi vi pham phap luat cia UBNCC sé& thudc vé cac thanh vién
UBNCC.1

2. Trach nhiém ciia thanh vién Uy ban nha chung cu theo phap luit bang New
South Wales (Uc)

Dao luat Quan Iy nha chung cu bén canh viéc nhic dén chic ning cia UBNCC ciing
tiép tuc dé cap dén trach nhiém dbi v6i ting thanh vién t6 chirc nay. UBNCC phu thudc
kha nhiéu vao LDCSH, vi vn di muc dich ciia chi thé nay duoc lap ra 1a nham gitp quan
Iy cu dan va giam sat cac hoat dong thudng ngay. Ngoai ra, sy phu thudc ndy con duoc thé
hién & chd quyét dinh cia LDCSH s& duoc wu tién hon trong truong hop ton tai su bt
ddng vé quyét dinh gitta UBNCC va LDCSH!. Theo quy dinh, thanh vién UBNCC s&
dugc chon béi Lién doan chu sd chi, & day thanh vién c6 thé 1a bat cir ca nhan nao mién
ho dap ung dugc cac diéu kién tai khoan 1 Piéu 31 Pao luat Quan ly nha chung cu. Vé
trach nhiém cua thanh vién UBNCC cua bang New South Wales, ndi dung nay dugc ghi

t12

nhan ¢ Diéu 37 cua dao luat!2. Tur quy dinh nay, trach nhiém cua cac thanh vién UBNCC

s€ mang cac dac di€m sau:

Thit nhit, trach nhiém ciia thanh vién Uy ban nha chung cw sé hwéng dén loi
ich cia cac lién doan chi sé hiru.

Cu thé, trong quy dinh trén, nhi€ém vu va chirc nang cua tirng thanh vién s€ dugc thuc
hién vi loi ich cia LDCSH. Nhu bai viét dd néu phia trén, UBNCC va LBDCSH co6 mbi lién
hé mat thiét v&i nhau, khi thanh vién Uy ban duoc chi dinh bédi LDCSH?®, trong khi
LDCSH lai chinh la cac dai dién cua chu sé hitu. Noi cach khac, trach nhiém cua thanh
vién UBNCC ciing s& hudng dén cac cu dan. Mot sb tac gia nhan dinh rang, day 13 yéu t6
chtrng minh cho nhiéu hoat dong quan 1y nha chung cu dang dugc thyc hién tét tai bang
New South Wales, khi cac thanh vién UBNCC nhan thiy rang ho can phai c6 cac quyét
dinh va hoat dong vi tap thé!*. Véi cach quy dinh theo Diéu 29 va 36 Pao luat Quan 1y nha
chung cu, UBNCC chinh la dai dién quan ly, gidm sat va chiu trach nhi€ém cho cac hoat
dong van hanh thuong ngay ciia nha chung cu®®. Tir cach thanh 1ap UBNCC, c6 thé thay
day 1a mot to chirc dan chu co sd, twong ty v6i mé hinh Ban quan tri (BQT) nha chung cu
& Viét Nam. Ngoai ra, UBNCC 1a t6 chirc ¢6 mot Chu tich ding dau®® va c6 quyén triéu
tap hoi nghi theo cac quy dinh va diéu kién tai Diéu 39 Dao luat Quan 1y nha chung cu. Do
d6, don vi nay c6 nhitng dac diém cta mot td chire chuyén mon. Tu day, dé dang nhan théy

10 Section 37 Strata Schemes Management Act 2015
11 Section 36 (2) Strata Schemes Management Act 2015

12 1t is the duty of each member of a strata committee of an owners corporation to carry out his or her functions for
the benefit, so far as practicable, of the owners corporation and with due care and diligence.

13 Section 8 Strata Schemes Management Act 2015.
14 Easthope, H. & Randolph, B. (2018), tldd, p.14.

15 A Strata Committee: What It Can and Cannot Do, Strata Community Association, https://nsw.strata.community/a-
strata-committee-what-it-can-and-cannot-do/, (truy cap ngay 21/6/2024).

16 Section 41 Strata Schemes Management Act 2015
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rang, trach nhiém nay theo quy dinh cua bang New South Wales dugc trinh bay mét cach
don gian va ngan gon, kém theo d6 1a quy dinh mot sb van dé ma cha thé nay khong duoc
ra quyét dinh?’.

Thit hai, chii thé chiu trach nhiém phap ly ddi v6i cic quyét dinh ciia UBNCC
la thanh vién ciia UBNCC

Céac quyét dinh cia UBNCC dugc ban bac va thong nhit trong cac cudc hop cia
UBNCC theo n6i dung & Phy luc 2 cta dao luat'®. Cac kién nghi dugc quyét dinh theo
nguyén tic da sb, voi mdi thanh vién trong UBNCC tuong (mg mot phiéu biéu quyét)™®.
Quyét dinh cua Chu tich UBNCC s& mang tinh quyét dinh sau cung trong trudng hop
khong thé ghi nhan sb phiéu®. Truong hop cac thanh vién UBNCC c6 hanh vi sai trai trong
qua trinh quan 1y, noi dung tai Piéu 247A quy dinh mot ca nhan c6 thé tra mot khoan tién
phat theo yéu ciu ctia co quan giai quyét. Ngoai cac hanh vi vi pham, co quan c6 thdm
quyén van c6 thé cach chirc bat ky ca nhan nao néu ho khong thyc hién trach nhiém cia
minh mot cach can trong va cham chi.?! Yéu t6 can trong va cham chi dugc thé hién ngay
trong chinh ndi dung Diéu 37 Pao luat Quan Iy nha chung cu ma bai viét di dé cap phia
trén?2. C6 thé thy, Pao luat Quan 1y nha chung cu bang New South Wales huéng dén viéc
quy trach nhiém cho c4 nhan cin cr theo yéu t6 18i va trach nhiém cia ting thanh vién
thay vi trach nhiém cta toan b tap thé. Theo cac nghién ctru, cac tic gia chi ra rang phan
16n nguoi dan khong hai 1ong voi mot sb thanh vién UBNCC khi ho chi hanh dong cho loi
ich cia minh ma khong xuat phat tir LDCSH hay nguoi dan®. Piéu nay giai thich cho ly
do tai sao viéc quy trach nhiém cho c4 nhan s& hop 1y hon trach nhiém chung ciia toan thé
UBNCC, vi von di day 1a chu thé khong c6 tu cach phap nhén.

UBNCC c6 céc chtrc ndng theo luét dinh, cu thé 1a trach nhiém trong viéc déra quyét
dinh trong cac cudc hop nha chung cu, nhung diéu nay van tOn tai mot vai ngoai 182
thé 1a viéc LDCSH c6 thé thuc hién bat ky chirc ning nao theo quy dinh ké ca khi UBNCC
dang nam giit chirc nang d6%

Suy cho cung, viéc quy dinh cac thanh vién 1 chu thé chiu trach nhiém phap 1y voi
cac quyét dinh cia UBNCC sé& dong vai trd quan trong trong viéc han ché su lam quyén

17 Section 36 (3) Strata Schemes Management Act 2015

18 Phy luc 2 quy dinh vé& Quy trinh hop UBNCC duoc ban hanh kém theo dao luét.

19 (1) Section 9, Schedule 2 of Act.

20 Section 11, Schedule 2 of Act. Ciing tai Diéu 41 dao luat nay, s6 lugng thanh vién ti thiéu cia UBNCC 1a 3 ngudi
voi cac vi tri lan lwot 14 Cha tich, thu ky va thu quy.

21 Section 238 (2) (b) Strata Schemes Management Act 2015, lién quan dén ménh 1énh cua co quan giai quyet dbi véi

UBNCC, co quan giai quyét co quyén cach chirc bat ky ca nhan nao néu ngudi d6 khong thyuc hién mot cach can trong
va siéng nang ding muc hodc c6 hanh vi sai trai trong qua trinh gilr chuc vu.

22 N6i dung tai Didu 37 str dung cum tir “each member” dé biéu thi cho trach nhiém cua tirng thanh vién trong UBNCC.

23 Easthope, H. & Randolph, B. (2018), “Collective responsibility in Strata Apartments”, Multi-Owned Property in
the Asia-Pacific Region: Rights, Restrictions and Responsibilities, p. 13.

24 Khoan 3 Diéu 36 dé cap dén mot sé truong hop UBNCC khong duoc ra quyét dinh.
25 Section 36 (4) Strata Schemes Management Act 2015.
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ctia mot s6 c4 nhan ddi v6i quyén loi chung cua tap thé. Cu thé & day 1a nham tranh truong
hop quyét dinh cia UBNCC di nguoc lai véi loi ich chung nguoi dan khu chung cu. D6 1a
Iy do vi sao & khoan 2 Diéu 36 nhu bai viét di nhic dén, mic du UBNCC c6 quyén ra
quyét dinh trong cac cudc hop chung, nhung cudi ciing van s& vu tién cho quyét dinh cia
LDCSH néu c6 xay ra xung dot. Diéu nay chinh 1a dé bao vé va wu tién cho quyén loi cua
cu dan vi von di LDCSH mang tu cach dai dién cho tap thé ngudi dan toan chung cu.

Thit ba, trach nhiém ciia thanh vién Uy ban nha chung cw sé dwoec loai trir
trong mot so truong hop dic biét.

Cung v6i trach nhiém duoc ghi nhin & Diéu 37, quy dinh nay ciing duoc ghi cha va
vién dan dén Piéu 260 lién quan dén viéc bao vé trach nhiém cta ca4 nhan UBNCC trong
mot vai tinh huéng. Cu thé & khoan 1 diéu nay, thanh vién UBNCC sé& khong phai chiu bat
ky hanh vi, trach nhiém phap 1y, khiéu nai hay yéu cau ndo khi xay ra sai st trong qua
trinh hoan thanh cong viéc, vdi diéu kién 1a hanh vi nay duogc thyc hién dudi su tin tudng
vao muc dich diéu hanh cia LDCSH. Nhu vay, theo Diéu nay, thanh vién UBNCC s¢€ duogc
loai trir trach nhiém khi dap tmg cac diéu kién sau:

Mot Ia, hanh vi duoc thyc hién phai hudng dén loi ich cua cu dan. Pay 1a yéu t6 tién
quyét. Trudng hop hanh vi ctia thanh vién UBNCC trai v6i quy dinh phap luat va khong
huéng dén lgi ich ciia cu dan trong chung cu thi khong duoc xem xét.

Hai 13, hanh vi duoc thuc hién duéi su diéu hanh cia LDCSH. C6 thé thiy, Piéu 260
budc LDCSH phai biét vé viéc thuc hién cac hanh vi cac thanh vién UBNCC trong céc
truong hop nay.

Vi thé, chi khi dap mg hai diéu kién néu trén, néu hanh vi cua thanh vién UBNCC
din dén sai s6t hodc gay anh huong dén cu dan, thi ho s& duoc xem xét loai trir cac trach
nhiém phép 1y lién quan. Noi cach khéc, nhitng sai sot trong qua trinh thuc hién sé khong
mac dinh quy trach nhiém vé cho ngudi thuc hién. Cung véi do, tai khoan 2, trach nhiém
phap Iy cta ho trong cc trudng hop nay sé gan lién véi LDCSH. Dé nhan thdy vé mat 1y
luan rang, dia vi cia UBNCC thap hon so véi LDCSH?, cac quyét dinh dugc dua ra tir
LDCSH 1a nhing quyét dinh mang tinh tong thé voi toan cu dan, vi thé, nhimng sai sét, bat
cap cua thanh vién UBNCC trong qua trinh thuc thi quyét dinh s& dugc quy vé noi quyét
dinh nay dugc sinh ra.

3. Trach nhiém ciia thanh vién Ban quéan tri Nha chung cw nhiéu chii s¢ hiru
theo phap luat Viét Nam.

So véi UBNCC theo phap luat bang New South Wales (Uc) nhur da dé cap bén trén,
Ban quan tri nha chung cu nhiéu cha s& hitu theo phap luat Viét Nam ciing c6 nhiing nét
tuong dong khi ca hai déu 12 mot bd phan duoc bau ra boi mot tap thé cha so hitu nha

26 Thanh vién Uy ban nha chung cu dugc chi dinh tir LDCSH.
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chung cu.?” Thém vao d6, du 1a UBNCC theo phéap luat New South Wales hay BQT nha
chung cu theo phap ludt Viét Nam thi ca hai déu c6 c6 trach nhiém hudng dén loi ich cia
cac cu dan trong cong tac quan ly, van hanh nha chung cu .

Maic du phap luéat vé quan ly, st dung nha chung cu tai Viét Nam hi¢n nay da co
nhirng quy dinh cu thé vé trach nhiém ciia BQT nha chung cu. Nhung, lién quan dén trach
nhiém cua thanh vién BQT nha chung cu nhiéu chu s& hitu hién nay theo Luat Nha ¢ 2023
s& c6 hiéu luc thi hanh trong thoi gian sip t6i van con nhiéu van dé can phai duge quy dinh
10, cu thé:

Thit nhit, vé tw cach phap nhan ciia Ban quén tri nha chung cw nhiéu cha sé
hiru.

Viéc xac dinh tu cach phap nhan cia mét t6 chire 1a mot van dé quan trong, vi day
1a co so dé danh gia tu cach tham gia vao cac quan hé xi hoi mot cach doc 1ap dbi voi thé
nhan dé thyc hién cac quyén va trach nhiém theo quy dinh cta phap luat?®. Phap luat vé
UBNCC tai bang New South Wales (Uc) cho rang UBNCC khong phai 1a mot to chire ¢6
tu cach phap nhan thi phap luat Viét Nam van chua quy dinh rd noi dung nay tai Luat Nha
6 2023.

So voi Luat Nha ¢ 2014, Luat Nha ¢ 2023 da khong con quy dinh cu thé vé dia vi
phap 1y d6i voi BQT nha chung cu nhiéu chu s¢ hitu®. Viéc Luat Nha ¢ 2023 da bo di cum
tir “c6 tu cach phap nhan” dan dén viéc xac dinh dja vi phap 1y ddi v6i BQT nha chung cu
nhiéu chua s& hitu s& gip nhiéu kho khin, cling nhu trong viée xac dinh chi thé nay co thé
nhan danh chinh minh thyc hién cic quyén va trach nhiém theo quy dinh ctia phap luat hay
khong, hay can phai thong qua mot chii thé khac. Lién quan dén van dé nay, theo quan
diém ciia nhom tac gia, quy dinh nay s& dan dén hai cach hiéu nhu sau:

Cdch hiéu thit nhdt, Ban quan tri nha chung cu 14 to chirc ¢6 tu cach phap nhan.

Tu cach phap nhan cua BQT nha chung cu s& gitp cho chu thé nay co thuc quyén
hon trong hoat dong quan 1y va sit dung phi bao tri.% Ngoai ra, tai Cong vin sb
0481/LDTM-PC cua Lién doan Thuong mai va Cong nghi€p Viét Nam ngay 29 thang 3
nam 2024 trong d6 dé cap vé viéc 1y ¥ kién du thao Thong tu quy dinh chi tiét mot sé diéu
cua Luat Nha ¢ (goi tat 1a Dy thao), trong do, tai khoan 2 Diéu 19 Phu luc 5 quy dinh quy
ché quan 1y nha chung cu c¢6 dé cap vé thanh 1ap BQT nha chung cu duoc chia thanh hai

27 Theo quy dinh clia phap luat vé quan 1y nha chung cu New South Wales, Uy ban Nha chung cu dugc bﬁu ra boi
Lién doan chd sé hitu nha chung cu. Con doi vdi phap luat” Viét Nam, Ban quan tri nha chung cu dugc bau bai cac
chu s& hitu nha chung cu tai Hi nghi nha chung cu theo di€ém a khoan 3 Diéu 145 Luat Nha ¢ 2023.

28 Nguyén Vin Hanh (2016), “Cham dit phap nhan theo Bo Luat Dan sw 2015, Tap chi Dén chii va phap ludt, s6 7
(292), tr.23

29 Cy thé, so v6i khoan 3 Diéu 103 Luat Nha 6 2014, tai khoan 3 Diéu 146 Luat Nha 6 2023, da b6 cum tir “co tu cach
phap nhan” quy dinh vé Ban quan tri nha chung cu nhiéu chu s¢ hitu dugc phap luat quy dinh vé viéc ¢6 con dau, va
tai khoan riéng dé thuc hién cac quyén va trach nhi¢m theo luét dinh.

% Tang Thi Bich Diém (2020), “Mot s0 van dé phap 1y vé phi bao tri nha chung cur — Bét cap va kién nghi hoan thién”,
Tap chi Phap ludt va thyec tien, so 44/2020, tr. 18.
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nhém, bao gém: Nhd chung cuwe ¢6 mot chii s6 hiru; Vv Nha chung cuw ¢6 nhiéu chii sé hiru.
Theo Dy théo nay, tai diém a khoan 2 Diéu 19 quy dinh dbi v6i nha chung cu mot chi s&
hiru thi BQT nha chung cu s& khong cé tu cach phap nhan. Tuy nhién, tai diém b khoan 2
Diéu 19 lai khong quy dinh truc tiép viéc BQT nha chung cu ¢6 nhiéu chu s& hiru s& c6 tu
cach phap nhan hay khéng ma chi dirng & viée c6 con diu riéng. Nhu vay, c6 thé hiéu theo
huéng BQT nha chung cu c6 nhiéu chu sé hitu ¢6 tu cach phap nhan hay khong? Vi khédng
it truong hop, rat nhiéu to chirc duge ghi nhan 1 phap nhan nhung khong thé chimg minh

dua trén cac diéu kién theo quy dinh cta phap luat.3!

Cdch hiéu thir hai, Ban quan tri nha chung cu 1a mot to chirc khong cé tu cach phap
nhan.

Theo céach hiéu nay, BQT nha chung cu thuc chét chi 1a mét to chirc dan chi co s0,
dong vai tro dai dién cho cu dan dé lva chon, giam sat cac hoat dong tai nha chung cu®,
Thém vao d6, xuét phat tir viéc dbi chiéu véi cac quy dinh tai Bo Luat Dan sy 2015 lién
quan dén cac diéu kién dé mot t6 chiic ¢6 tu cach phap nhan thi BQT nha chung cu nhiéu
chu s& hitu khong dap tng diéu kién tai diém c khoan 1 Diéu 74, vi trén thuc té, BQT nha
chung cu khong c6 tai san doc 1ap. Kinh phi hoat dong cia BQT c6 dugc tu viéc dong gdp
ctia chil s¢ hitu, ngudi sir dung nha chung cu dong gop hang nam va viéc quan 1y, st dung
cac khoan kinh phi nay hoan toan phu thudc vao quy ché thu chi tai chinh do Hoi nghi nha
chung cu quyét dinh®.

Theo quan diém ciia nhém tac gia, cach hiéu thi hai c6 phan phi hop hon khi cho
rang BQT nha chung cu nhiéu chu s& hitu khong c6 tu cach phap nhan. Dya trén co sé Bo
luat dan sy 2015, diéu kién dé tré thanh phap nhan yéu cau to chirc phai thoéa man bon diéu
kién dugc quy dinh tai khoan 1 biéu 74 Bo Luét nay.3* Mic du duoc thanh 1ap theo quy
dinh cua phap luat, va cé co cAu to chure, nhung van chua du dé BQT nha chung cu dugc
xem 1a ¢ tu cach phap nhan®®, do BQT nha chung cu khong dap tng diéu kién co tai san
doc 1ap va chiu trach nhiém bﬁng tai san ctia chinh minh. Diéu nay da dugc ghi nhan tai
Luat Nha ¢ 2023, khi tai khoan hoat dong ctiia BQT dung dé quan 1y, str dung kinh phi bao
tri nha chung cu theo quy ché thu, chi ndi bo do Hoi nghi nha chung cu quyét dinh®. Thém
vao do, trong trudng hop quyét dinh ctia Ban quan tri nha chung cu gy thiét hai dén ca
nhan, t6 chirc khac thi chu thé phai chiu trach nhiém bdi thudng luc nay 14 thanh vién BQT,
diéu nay din dén mau thuin vai diéu kién tai diém ¢ khoan 1 Diéu 74 Bo Luat dan su quy

31 Nguyén Vii Hoang (2013), “Ché dinh phap nhén theo phap luat Viét Nam va nhiing van dé dit ra trong thuc tién ap
dung”, Tap chi Ddn chu va phap ludt, so6 chuyén de thang 8 - 2013, tr.7

32 Tran Linh Huén, “Mot sb bat cap trong quy dinh phap luét vé quan 1y, sir dung nha chung cu va dinh huéng hoan
thién”, Tap chi Nha nuoc va phap ludt, s6 8/2020, tr.57

% diém b khoan 1 Diéu 148 Luat Nha ¢ 2023

3 Pd Vin Dai (2016), Binh ludn khoa hoc Nhitng diém méi ciia B¢ Ludt déan sw 2015, Nha xuat ban Hong Dirc - Hoi
luat gia Viét Nam, tr.94

D5 Viin Dai (2023), Nhitng vin dé chung ciia phép lugt dén s Viét Nam Bén én va binh lugn ban dn, Nha xuét ban
Hoéng brc, tr.20

3 diém a, b khoan 1 Diéu 148 Lu4t Nha ¢ 2023
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dinh phap nhan phai ty chiu trach nhiém bang tai san ciia minh. Theo d6, thanh vién cia
phéap nhan khong phai dung tai san riéng cua minh dé thuc hién cac nghia vu cta phap
nhan.3’

Thit hai, vé viéc phan dinh giira quyét dinh ciia Ban quan tri nha chung cu va
quyét dinh ciia thanh vién Ban quan tri.

Luat Nha & 2023 di bd sung cac quy dinh méi lién quan dén quyét dinh cua BQT
nha chung cu va quyét dinh ciia thanh vién BQT nha chung cu®®. Lién quan dén quyét dinh
ctia BQT nha chung cu, ndi dung nay trude day dugc quy dinh tai Thong tu sb 02/2016/TT-
BXD vé quy ché quan 1y nha chung cu.®

Déi v6i quyét dinh cua thanh vién BQT nha chung cu, diy 1a mot quy dinh méi so
v6i phap ludt nha ¢ trude d6. Tuy nhién, hién nay chua c6 quy dinh nhu thé ndo dugc xem
1a quyét dinh cta thanh vién BQT nha chung cu. Trén thuc té, cac quyét dinh cua BQT
thuong s& dén tir cac thanh vién BQT. Thém vao d6, tai khoan 3 va 4 Piéu 148 Luat Nha
& 2023 quy dinh, lién quan dén hau qua phap 1y ciia cac quyét dinh nay, du 1a quyét dinh
ctia BQT hay thanh vién BQT, nhung néu cac quyét dinh nay vi pham phap luat hoic gay
thiét hai thi trach nhiém ciing s& thudc vé thanh vién BQT. Piéu nay vo tinh dan dén viéc
ca hai quyét dinh nay déu c6 diém chung d6 1a chii thé chiu trach nhiém phap 1y sé 13 thanh
vién BQT.

Hién nay, theo quan diém ctia nhém tac gia, co sé dé xac dinh méi quan hé nay nim
& myc dich thyc hién hanh vi*°. Theo d6, truong hop quyét dinh cta thanh vién BQT theo
khoan 4 Dicu 148 Luat Nha ¢ 2023 nén duoc hiéu & goc do thanh vién BQT nhan danh
BQT dé thuc hién hanh vi nham muc dich c4 nhan cua thanh vién d6*. Khac véi quyét
dinh cia BQT la quyét dinh cua tap thé thanh vién BQT khong nhdm muc dich c4 nhan
ctia bat ki thanh vién nao.

Ngoai ra, theo Dy thao, Piéu 40 ghi nhan trong truong hop xay ra vi pham thi BQT,
thanh vién BQT tiy vao tinh chat, mirc do 1 chi thé phai chiu trach nhiém phép 1y hanh
chinh, hinh sy va chiju trach nhiém bdi thuong thiét hai. Tuy nhién, nhu da phan tich bén
trén, Luat Nha ¢ 2023 khong quy dinh chi thé chiu trach nhiém 13 BQT nén trong truong
hop néu Dy thao dugc thong qua, va tré thanh van ban phép luat chinh thirc s& din dén su
mau thudn giita hai vin ban phéap lut lién quan dén chi thé chiu trach nhiém phap Iy 1a
BQT nha chung cu.

87 Nguyén Van Cur, Tr?m’ Thi Hué (2017), Binh lugn khoa hoc bé ludt dan sy nam 2015 cia nudc cong hoa xa hoi chu
nghia Viét Nam, nha xuat ban Cong an nhan dan, tr.157 - 158
3 khoan 3, 4 Piéu 148 Luat Nha ¢ 2023
% khoan 4 Piéu 17 Quy ché quan 1y, sir dung nha chung cu ban hanh kém Thong tur s6 02/2016/TT-BXD
40 Nguyén Thi Phuong Cham (2016), “Phap nhan va quyén con ngudi trong phéap lut dan su”, Tap chi Ddn chii va
phap luat, s6 6 (291), tr.19, 20
1 P¢ giai thich cho van dé nay, nhom tac gia dua ra vi du trong truong hop ca nhan thanh vién BQT nha chung cu
nhén danh BQT d¢ thuc hién cac giao dich nham muc dich ca nhan thi day dugc xem 1a hanh vi ndm ngoai pham vi
muc dich cua BQT, nén day khong duoc xem la quyét dinh cia BQT.
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Thir ba, veé viéc loai trir doi véi hanh vi ctia thanh vién Ban quén tri nha chung
cw.

Theo Luat Nha & 2023, thanh vién BQT néu lgi dung quyén han, vuot qué tham quyén
va trach nhiém ctuia minh trong vi¢c ra quyét dinh thi dugc xem 1a vi pham va quyét dinh
do s& khong c6 gia tri phap 1y*2. Véi vai tro cua BQT nha chung cu la dai dién cua Hoi
nghi nha chung cu trong cong tac quan 1y, gidm sat va van hanh nha chung cu, thanh vién
BQT nha chung cu ¢6 trach nhiém thyc hién theo cac quyén va cong viéc khac khong trai
quy dinh phap luat ma Hoi nghi nha chung cu giao phd. Van dé duoc dat ra & day 13, néu
viéc thyc hién theo nhiing yéu cau tir Hoi nghi nha chung cu gay thié¢t hai dén cu dan thi
diéu ndy c6 dugce xem 1a hanh vi vi pham va budc phai bdi thuong thiét hai khéng? Do do,
n6i dung & khoan 4 chua thé bao quat duoc hét cac truong hop ¢ thé xay ra trong qué trinh
quan ly.

Phap luat vé nha & tai Viét Nam khong dat ra quy dinh vé viéc mién trach nhiém doi
vo1 hanh vi ctia thanh vién BQT nha chung cu, ma diéu nay duoc dan chiéu dén mot sb
quy dinh trong cac van ban khac. Cu thé, mién trach nhiém dan su s& duogc ap dung néu
thi¢t hai phat sinh tir sy kién bat kha khang hay do 16i ctia bén bj thiét hai*, con véi trach
nhiém hanh chinh, c4 nhan s& khong bi xir phat néu thudc vao mét trong cac trudng hop
ciia Piéu 11 Luat X Iy vi pham hanh chinh*. Diém chung cta cac quy dinh nay 14 sir
dung hoan canh vy viéc lam céan ctr dé xac dinh yéu t&6 mién trach nhiém, trong khi do,
Diéu 260 cua Pao luat quan 1y nha chung cu lai dua trén yéu t6 vé muc dich diéu hanh cua
LDCSH. O day, ca nhan duoc loai trir trach nhiém trong trudng hop cong viée duogc thuc
hién theo quy dinh va dat duoi su chi dao cia LDCSH gay ra thiét hai cho cu dan. La to
chtrc quan 1y, giam sat va thuc hién theo nhitng gi dugc LDCSH giao, néu chi quy trach
nhiém cho nguoi tryc tiép thuc hién thi s& khong hop 1y vi viée thyc hién cong viée vén di
theo sy chi dao ctia LDCSH nha chung cu. Chinh vi thé, nhom tac gia mudn ghi nhan diéu
nay lam kinh nghiém bo sung cho céc truong hop mién trach nhiém cho thanh vién BQT
nha chung cu theo Luat Nha ¢ tai Viét Nam.

4. Kinh nghiém cho phap luit Viét Nam

Nham tao co s& dé hoan thién cac quy dinh phéap luat vé trach nhiém cta thanh vién
Ban quan tri nha chung cu nhiéu chi s¢ hitu, nhom tac gia dua ra nhitng kién nghi va kinh
nghiém cho Viét Nam nhu sau:

Thir nhdt, nhu da trinh bay & trén, hién nay theo Luat Nha ¢ 2023 ¢6 hai cach hiéu
vé viéc ¢ hay khong tu cach phap nhan cia BQT nha chung cu nhiéu chu s& hitu, vi trén
thuc t& BQT nha chung cu cling khong c¢6 tai san doc 1ap va khong thé chiu trach nhiém
bang tai san cta chinh minh. Do d6, nhém tac gia dé xuat Dy thao thong tu huéng din vé

%2 khoan 4 Diéu 148 Luat Nha ¢ 2023
%3 Khoan 2 Diéu 584 B¢ luat Dan sy 2015.
4 Khong bi xtr phat hanh chinh khi thyc hién hanh vi vi pham hanh chinh trong tinh thé cép thiét, phong vé chinh
dang, su kién bat ngo, sy kién bat kha khang.
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quy ché quan 1y, st dung nha chung cu can quy dinh cu thé d6i v6i BQT nha chung cu
nhiéu chu s& hitu 1a cha thé khong c6 tu cach phap nhan nham tao thun 1gi cho viéc xéac
dinh trach nhiém phap 1y.

Thit hai, du thao can quy dinh 5 thé nao 13 quyét dinh ciia BQT va thé nao 1a quyét
dinh cua thanh vién BQT vi cac quyét dinh nay s& dan dén viéc xac dinh xem khi c6 vi
pham phap luat hodc gay thiét hai thi trdch nhi¢m c6 thudc vé cac thanh vién BQT hay chi
mot ca nhan thanh vién BQT cu thé. Thém vao do, Dy thao cling can stra doi quy dinh tai
khoan 1 Diéu 40 theo hudng khong quy dinh trach nhiém d6i v6i chii thé 13 BQT nha chung
cu nhiéu chi s& hitu nham tranh sy mAu thuln gitra cac quy dinh cua phap luat, cu thé:

“Thanh vién Ban qudn tri nha chung cw néu vi pham cdc quy dinh vé quan 1y, sir
dung nha chung cw va Quy ché nay thi tiy theo mitc dé vi pham ma bi bdi mién, thay thé
theo quy dinh ciia Quy ché nay va bi xi Iy vi pham hanh chinh hodc bi truy cveu trach nhiém
hinh su theo quy dinh cua phap ludt.”

Thir ba, d6i véi quy dinh vé viéc loai trir trach nhiém cua thanh vién BQT nha chung
cu, dé dam bao cho cong tac quan 1y, giam sat va thuc thi cac quyét dinh ctia Hoi nghi nha
chung cu, phap ludt cAn mé rong pham vi loai trir trach nhiém cho trudng hop “thanh vién
BQT nha chung cu gy thi¢t hai trong qué trinh thuc hién cong viéc theo quy dinh cia Luat
nay va dat dudi sy chi dao cia Hoi nghi nha chung cu” theo quy dinh tai tai khoan 4 Diéu
148 Luat Nha ¢ 2023. Cu thé, néu thanh vién BQT nha chung cu thuc hién cong viéc theo
chi dao trong tinh hubng nay, truong hop co sai sot xay ra s& dugc loai trir trach nhiém.
Viéc dé ra kién nghi nay 1a can thiét khi c6 thé bao quat dugc cac trudng hop co thé xay ra
trong hoat dong ctia chung cu, ngoai ra, diéu nay sé giup quy trach nhiém vé cho chu thé
ra quyét dinh chtr khong mac nhién thudc vé trach nhiém cta nguoi thue hién. Viée cu thé
hoéa cac quy dinh va dam bao thuc hién dung din s& gop phan nang cao hiéu qua quan 1y
chung cu va lam giam ap luc cho thanh vién BQT nha chung cu trong qua trinh quan 1y cu
dan, tranh tinh trang thanh vién BQT nha chung cu phai chiu trach nhiém thay cac quyét
dinh tr Ho1 nghi nha chung cu.
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