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MO DAU

1. Tinh cép thiét caa viéc nghién ciru dé tai

O Viét Nam trong mot thoi gian dai, hoat dong kinh doanh bat dong san
dudng nhu it duogc phép luat dé cap. D6 1a thoi ky ma nén kinh té dugc quan ly
bai co ché ké hoach héa, tap trung, quan liéu, bao cip. Trong co ché d6, Nha
nudc trg thanh mot trung tam chi huy tryc tiép quan ly, diéu hanh moi hoat dong
san xuat - kinh doanh ciing nhu phan phéi san pham x& hoi. Doanh nghiép
khong c6 quyén tu chu trong viéc lya chon linh vuc kinh doanh, khéng duoc tu
cha vé xay dung phuong &n, ké hoach kinh doanh. Moi c6ng doan cua qué trinh
san xuat - kinh doanh déu thuc hién theo “cay gay” chi huy cua Nha nuée. Cong
cudc doi méi toan dién nén kinh té nudc ta dd mé ra mét hién thuc hoat dong
khac cho moi loai hinh doanh nghiép, ké ca cac doanh nghiép hoat dong dau tu,
kinh doanh bat dong san. Hé théng phap luat da c6 gan du cac van ban quy
pham phap luat cho moi hoat dong san xuat, dau tu, kinh doanh, trong d6 c6
kinh doanh bat dong san’.

Tir nim 1986, Viét Nam bwéc vao thoi ky déi méi véi muc tiéu « kién
quyét x6a bé co ché tap trung quan liéu bao cap, chap nhan nén kinh té van
dong theo co ché thi trudong co sw quan Iy cia Nha nwéc bang phap luat, ké
hoach, chinh séch va cac cong cu khac ”. Theo y thirc hé tw twéng dé, dat
dai ¢ Vét Nam thugc sé hiru toan din do Nha nwéc dai dién lam cha sé&
hitu. Nha nwéc phai 1am cho quyén sir dung dat chuyén thanh hang hoa
mdt cach thuan loi, dat dai tré thanh nguon vén quan trong cia phat trién.
Gia bat dong san dwoc hinh thanh theo co ché thi truomg. Nha nwéc tac
dong dén gia dit thi treong bang chinh sach kinh té vi mé trén co sé quan
hé cung cau vé dat dai., bao dam hai hoa cac lgi ich cia Nha nwéc, cia
nguoi sir dung dat, ciia nguoi giao lai quyén sir dung dat va chia dau tu?.

Nén kinh té thi truong d3 tao diéu kién thuan loi cho hoat déng kinh doanh
bat dong san phat trién. Dé hoan thién dong bo thé ché kinh té thi truong, Nha
nudc di phai xay dung dong bo va quan Iy cac thi truong mang tinh “dau vao”
ctia qué trinh san xuét - kinh doanh, bao gom: thi truong vén, thi truong suc lao
dong, thi truong bat dong san va thi truong khoa hoc - cong nghé. Bong thoi,
Nha nudc xay dung va hoan thién khung phap luat cia nén kinh té thi truong
(trong d6 co hé thdng phép luat kinh doanh bat dong san) nham diéu chinh va
dinh hudng céc hoat dong cua thi truong. Hoat dong kinh doanh bat dong san

INguyén Ngoc Minh (2004), “ Phap luat vé kinh doanh bit dong san & Viét Nam dudi goc do hoat dong dau tur
nudc ngoai”, Tap chi Nghién cuu Iap phéap, 10, tr.54-58

2 Ninh Thi Hién (2018), “Phap luat vé trao quyen sir dung dét tir nha nudc cho céc chu thé kinh doanh béat dong
san tai Viét Nam”, Nxb. Chinh tri qudc gia, tr.12



duoc xay dung, danh dau bang sy ra doi cua Luat Dat dai ndm 1993 nhung mai
dén nim 2006 Luat Kinh doanh bat dong san dau tién mai duoc ban hanh va cé
hiéu luc ké tir ngay 01/01/2007°. Thuec tién sau 8 nam thi hanh Luat Kinh doanh
bat dong san 2006 da chung minh nhiéu quy dinh gitta Luat Kinh doanh bat
dong san 2006 va Luat Nha & 2005 c6 “do vénh” nhat dinh, khéng nhiing gay
khé cho cong tac quan Iy nha nudc ma con gay rui ro cho doanh nghiép, cho
khach hang trong cac giao dich Kinh doanh bat dong san. Chinh sy bat nhat giita
Luat Kinh doanh bat dong san 2006 va Luat Nha ¢ 2005 da lam giam hiéu qua
thue thi quy dinh caa phap luat. Khic phuc céc han ché trén, Luat Kinh doanh
bat dong san 2014 d3 c6 nhiéu quy dinh twong thich véi Luat Nha & 2014, Luat
Pat dai 2013 va Luat Pau tu 2014%.Thi truong bat dong san Viét Nam da phat
trién tir hinh thai don gidn cua viéc cac ho gia dinh, cd nhan tao 1ap hang hoa
don 1¢ sang viéc cac chi dau tu xdy dung tao 1ap hang hoa bat dong san mang
tinh nganh nghé chuyén nghiép. Tuy nhién, thi truong ludn ton tai khong it
nhimg dy 4n “ddp chiéu” nhiéu nim, nhimng nha dau tu yéu kém hoic vi nhiing
nguyén nhan khac ma khong thé tiép tuc dau tu thuc hién du an. Du 4n muén
tiép tuc duoc trién khai thi cAn phai duoc chuyén giao sang nha dau tu méi du
nang luc. Hi¢n tai, phap luat dau tu cling nhu phap luat kinh doanh bat dong san
cho phép nha dau tu chuyén nhuong quyén sir dung dat dudi hinh thic phén 19,
ban nén khi dap tng cac diéu kién phap luat quy dinh. Chuyén nhuong quyén
st dung dat dudi hinh thac phan 16, ban nén 1a mot ndi dung diéu chinh cua
phap luat kinh doanh bat dong san, dugc Luat kinh doanh bat dong san 2014 xay
dung thanh mdt ché dinh hoan chinh trén co s& hoan thién nhirng ndi dung con
so sai, chua phu hop trong Luat kinh doanh bat dong san 2006. Thuc tién sau
thoi diém Luét kinh doanh bat déng san 2014 c6 hiéu lyc cho thay sb luong cac
giao dich “mua ban” du an bat dong san giira cac nha dau tu gia ting manh mé,
thi truong bat dong san Viét Nam co d4u hiéu “ra dong” sau thoi gian dai dong
bang. Cung voi sy thay d6i caa chinh sach phap luat vé dat dai, thoi gian qua,
phap luat kinh doanh bat dong san ciing da dwoc hoan thién hon, phut hop véi co
ché thi truong va gop phan khdng nho vao su phat trién so6i dong cuaa thi truong
bat dong san. Luat Kinh doanh bat dong san nam 2014 d3 tao ra co ché kinh
doanh bat dong san hét sic thong thoang, dic biét d6i véi loai bat dong san 1a
quyén sir dung dat. Cac quyén ciia ngudi s dung dat ngay cang duoc bao dam,
tao diéu kién thuan loi hon cho cac nha kinh doanh dau tu vao dat dai. Nho do,
thi truong bt dong san da ting truong kha an twong, nhat 12 su ting nhanh cua
cac du an “phan 16, ban nén”. Bén canh viéc mang lai hiéu qua, gop phan tich

3 Luu Qudc Thai (2018), “Phap luat kinh doanh bit dong san”, Nxb. Lao dong, Ha Noi, tr.17
“Tran Huynh Thanh Nghi (2016), “ Nhitng diém mai va théch thirc trong thi hanh Luat Kinh doanh bat dong sin
nam 2014, Tap chi Nghién ctu Lap phap, S6 04 (308), tr. 39 - 46



cuc cho phat trién kinh té - xa hoi thi viéc kinh doanh quyén st dung trong linh
vuc bat dong san trén thuc té dd nay sinh nhitng van dé bat cap, khach hang co
thé d6i mat vai nhitng rai ro phap Iy nhat dinh®

Trudc nhitng thach thac trén, viéc nghién ciru, danh gia mot cach toan dién
cac quy dinh cua phap luat lién quan dén giao dich chuyén nhuong quyén sir
dung dat dudi hinh thizc phan 18, ban nén 1a thuc su can thiét.

Nhan thic duge diéu do, tac gia lua chon dé tai: “ Phap luat vé chuyén
nhwong quyén sir dung dat dwéi hinh thic phan 16, ban nén” 1am luan van
thac s luat hoc véi hy vong s& 1am sang té duoc nhitng “diém nghén” trong quy
dinh cua phap luat ciing nhu thuc tién thi hanh, tir d6 dé xuat mot sb giai phép
hoan thién phap luat vé van dé néu trén, gép phan nang cao hiéu qua caa hoat
dong KDBDS, thiic day sy phat trién kinh té - xa hoi

2. Tinh hinh nghién cu lién quan dén dé tai

O nuéc ta, trong nhitng nim qua da c6 mot sé6 cong trinh nghién cau, bai
viét lién quan truc tiép, gian tiép hodc c6 lién quan dén van de, ¢ thé ké dén:

- Pao Thi Nhung (2022), “Nhdn dién mét s rui ro phap ly trong thec tién
giao djich kinh doanh bdr déng sdn 1a quyén si dung dat duwéi hinh thic phan 16
ban nén ¢ Viét Nam hién nay”, Tap chi Phap luat va Thuc tién sb 50/2022. Bai
viét da phan tich khai niém quyén st dung dat, giao dich quyén sir dung dat
trong kinh doanh bat dong san va chi ra nhitng rai ro vé mat phéap ly trong cac
giao dich tir thyc tién, nham bao dam hai hoa giita loi ich caa khach hang ciling
nhu nha dau tu kinh doanh, gitip cho thi trudng bat dong san phat trién lanh
manh, gop phan vao su 6n dinh va phat trién chung cua kinh té xa hoi.

- Ly Thanh Nhan (2022), “Phap lugt kinh doanh quyén si dung dat theo
hinh thizc phan 16, ban nén trong du dn dau tw xdy dung kinh doanh nha ¢,
Luan van thac si Truong Pai hoc Luat TP. H6 Chi Minh nam 2022. Luén vin
d3 phan tich va danh gia thyuc trang phap luat vé kinh doanh quyén sir dung dat
theo hinh thuc phan 16, ban nén trong du an dau tu xay dung kinh doanh nha o.
Tir d6 dé xuat cac giai phap phéap ly hoan thién phap luat vé kinh doanh quyén
st dung dét theo hinh thirc phan 18, ban nén trong du 4n dau tu xay dung kinh
doanh nha &

-Piang Hung V6 & Phan Trung Hién (2018), “Nhdn chuyén nhwrong quyén
sir dung dat nham thuc hién dir &n - Bdt cdp va gidi phdp dé xuat”. Tap chi
Nghién ciru 1ap phap, s6 03+04 nam 2018. Bai viét da phan tich gan nhu cu thé
c4c quy dinh cta phép luat hién hanh vé nhan chuyén nhugng quyén st dung
dat nham thuc hién dy &n; va nhimg bat cip trong quy dinh va hudng dan vé

5 bao Thi Nhung (2022), Nhan di¢n mot sO rii ro _phap 1y trong thuc tién giao dich kinh doanh bat dong san 1a
quyén str dung dat dudi hinh thirc phan 16 ban nén ¢ Viét Nam hién nay, Tap chi Phap luat va Thuc tién sd
50/2022



nhan chuyén nhuong quyén st dung dat nham thyc hién dy an nhu: (i) Khé phan
dinh ranh gi6i giita truong hop chu dau tu nhan chuyén nhuong QSDD nham
thue hién du 4n va trudng hop Nha nude thu hoi dat; (ii) Thiéu quy dinh vé gidi
han cta su théa thuan; (iii) Van ban huéng dan tao nén “rao can” cho viéc ap
dung; (iv) Thiéu huéng dan dé thuc thi diém i khoan 1 Piéu 179 Luat Dét dai
nam 2013.

- Trinh Diép Ly (2018), “Mét sé vin dé phap Iy vé chuyén nhwrong dur &n
nha ¢ thwong mai” , Tap chi Khoa hoc Trudng Pai hoc Hong Puc sé 37 nim
2018. Bai viét di nghién ctu lam rd cac quy dinh cua phéap luat vé chuyén
nhuong dy &4n nha & thuong mai, chi ra nhitng vuéng mac trong quéa trinh &p
dung phap luat tir d6 dé& xuat mot sé kién nghi nham hoan thién phap luat vé
chuyén nhuong dir 4n nha & thuong mai, dam bao hoat dong dau tu kinh doanh
nha & thuong mai phat trién 6n dinh, lanh manh.

- Nguyén Ngoc Bién Thuy Huong (2017), “Phép ludt vé chuyén nhwong
dw dn dau tw kinh doanh bat déng san” Luan vin thac si luat hoc, Truong Dai
hoc Luat TP. H5 Chi Minh. Luén vin di phan tich tinh hinh chuyén nhuong du
an bat dong san & Viét Nam trong thoi gian qua va nhitng nguyén nhan cha yéu
khién cho tinh trang chuyén nhuong du an bj &ch tic, anh huéng dén quyén loi
cua khach hang tai Viét Nam trong nhimg nam gan day. Bong thoi, luan vin
cling da phan tich nhiing bét cap trong quy dinh ctia phap luat vé chuyén nhuong
du 4n dau tu kinh doanh bat dong san va nhitng vuéng mac trong viéc ap dung
cac quy dinh, dic biét 1a nhitng bat cap va nhitng kho khan trong viéc ap dung
cac quy dinh vé diéu kién va trinh ty, tha tuc chuyén nhuong duy an.

- Tran Quang Huy & Nguyén Quang Tuyén (2009), “Phap lugt vé kinh
doanh bat déng san” , Nxb Tu phap. Tac gia da phan tich thyc trang hoat dong
quan ly thuc hién dy an dau tu kinh doanh bat dong san; phap luat vé kinh doanh
nha, céng trinh xay dung, kinh doanh quyén sir dung dat va kinh doanh dich vu
bat dong san; hop dong trong linh vuc kinh doanh bat dong san va quan ly nha
nude doi véi hoat dong kinh doanh bat dong san

Céc cong trinh trén d3 nghién ciru nhitng van dé luan vin ké thira, do6 la:

Vé Iy luan, luan van ké thira: mot sé van dé Iy luan vé chuyén nhuong
quyén str dung dat nhu khai niém chuyén nhuong quyén sir dung dat, phap luat
chuyén nhuong quyén st dung dat, noi dung phap luat vé chuyén nhuong quyén
su dung dat

Vé thuec tién thuc hién phap luat, luan van ké thira: thuc trang phap luat vé
chuyén nhuong quyén st dung dét, thuc tién ap dung phép luat vé chuyén
nhuong quyén sir dung dat.



Luan van nghién ctru chuyén sau hon vé chuyén nhuong quyén su dung
dat, phéap luat vé chuyén nhuong quyén sir dung dat va thuc tién &p dung phap
luat vé chuyén nhwong quyén st dung dat.

3. Muc dich va nhiém vu nghién ciru

3.1. Muc dich nghién cwu

Muc dich nghién cru cia Luén vin 1a ¢é xuit nhimg dinh hudng, giai phap
hoan thién phap luat va nang cao hiéu qua thuc hién phap luat vé chuyén
nhuong quyén su dung dat dudi hinh thic phan 16, ban nén hudng téi dam bao
su van hanh cua cac giao dich chuyén nhuong quyén sir dung dat dudi hinh thic
phan 16, ban nén thuan loi, an toan, minh bach trén co s& quy luat van dong cua
thi trudng KDBDS va phi hop véi xu thé hoi nhap qudc té.

3.2. Nhiém vu nghién ciru

DPé dat dugc cac muc dich néu trén, Ludn vin tap trung giai quyét cac
nhiém vy cha yéu sau:

The nhat, nghién ciru mot s6 van dé ly luan phap luat vé chuyén nhuong
quyén st dung dat dudi hinh thic phan 16, ban nén nhu khai niém, dic diém, y
nghia vé chuyén nhuong quyén sir dung dat dudi hinh thic phan 18, ban nén va
phap luat vé chuyén nhuong quyén sir dung dat dudi hinh thic phan 16, ban nén.

Thet hai, phén tich, danh gia thuc trang phap luat vé chuyén nhuong quyén
st dung dat dudi hinh thac phan 16, ban nén; qua nghién cau chi ra mot s6 han
ché cua phap luat hién hanh lam co sé cho giai phap

Thet ba, phan tich thyc tién thuc hién phap luat vé chuyén nhuong quyén sir
dung dat dudi hinh thic phan 16, ban nén trén co s d6 chi ra mét s6 han ché,
vuéng mac phat sinh tir thuc tién ap dung phap luat

4. Poi twong va pham vi nghién ciru

4.1. Péi twong nghién crru

Luan van nghién cru mot s6 van dé ly luan vé chuyén nhuong quyén sir
dung dat dudi hinh thic phan 16, ban nén.

Luan van nghién ctru quy dinh caa phap luat hién hanh vé chuyén nhuong
quyén sir dung dat dudi hinh thac phan 16, ban nén.

Luan van nghién ctru thuce tién &p dung phap luat vé chuyén nhuong quyén
st dung dat duéi hinh thie phan 16, ban nén thdng qua cac vu viéc, ban an, sb
licu vé tranh chap hop dong chuyén nhuong quyén su dung dat duéi hinh thic
phan 16, ban nén.

4.2. Pham vi nghién cau

Pham vi vé noi dung: Luan van nghién ctu phap luat vé chuyén nhuong quyén
sir dung dat dudi hinh thirc phan 16, ban nén trén pham vi lanh tho Viéet Nam.

Pham vi vé thoi gian: Tir giai doan nam 2017 dén nim 2022

Pham vi dia ban nghién ciru: Ca nudc



5. Phwong luan va phwong phap nghién cuu

5.1. Phwong lu@n nghién ciru

Pé thuc hién dé tai ndy, luan van dua trén cac phuong phap va co sO
phuong phap luan caa chii nghia Mac Lé Nin vé nha nudc va phap luat; Phuong
phap duy vat bién ching va duy vat lich sur.

5.2. Phwong phdp nghién ciru

- Phuong phép phan tich, tong hop: Phuong phap nay ciing duoc sir dung
trong tat ca cac chuong cua luan vin, cu thé duoc st dung dé trinh bay cac hién
tugng, cac quan diém phép 1y vé chuyén nhuong quyén sir dung dat dudi hinh
thirc phan 16, ban nén; khai quat dé phan tich rat ra nhitng thudc tinh, dic trung
ban chit, cac quy dinh cta phap luat vé chuyén nhuong quyén sir dung dat dudi
hinh thtc phan 16, ban nén. Tir d6, rat ra nhitng danh gia, két luan, kién nghi vé
dinh huéng va giai phdp nham hoan thién phap luat va nang cao hiéu qua thuc
thi phap luat vé chuyén nhuong quyén sir dung dat duéi hinh thic phan 16, ban
nén.

- Phuong phéap t6ng hop, théng ké (sé liéu thtr cap): Phuong phap nay chi
yéu duoc 4p dung nham danh gia thuc trang ap dung phap luat vé chuyén
nhuong quyén sir dung dat dudi hinh thic phan 16, ban nén trén thuc té qua cac
s6 lieu tong két, cac vu viéc, cac tranh chap phat sinh tai Toa hoic nhiing giao
dich chuyén nhuong vuéng mic, ngung tré trén thuc té. Trén co sé do, tim ra
dau 13 nguyén nhan cua nhiing thuc té d6 dé co dinh hudéng va giai phap khac
phuc.

- Phuong phap hé théng hoa: Pugc sir dung xuyén subt toan bo trong cac
chuong cua Luan van, nham trinh bay cac van d¢, noi dung nghién ctiu theo mot
trinh tu, bd cuc hop Iy, chat chg, logic va gan két dugc nhitng van dé can nghién
chu.

- Phuwong phap nghién ciru dién hinh: Lya chon mot sb vu viéc dién hinh dé
phan tich, dbi sanh viéc thuc hién phap luat dé chi ra mot sé6 vudng mac.

6. Y nghia khoa hoc va thuc tién cia luan vin

6.1. Y nghia vé Iy lugn

Luan vin s& bd sung va gép phan hoan thién ly luan vé chuyén nhuong
quyén sir dung dat dudi hinh thac phan 16, ban nén; Luan vin dong gop vé
phuong dién ly luan cho viéc nghién ctu phép luat, xay dung, hoan thién va
thuc thi phap luat vé chuyén nhuong quyén sir dung dat dudi hinh thac phan 16,
ban nén.

6.2. Y nghia vé thuc tién

Luan van danh gia thuc tién va chi ra mot sé6 vuéng mac trong ap dung
phap luat vé chuyén nhugng quyén sir dung dat dudi hinh thic phan 16, ban nén.



Ngoai ra, Luan vin 1a c6 thé st dung 14 tai liéu tham khao trong nghién
ctru, giang day tai cac co sé dao tao.

7. Két cau cia luan vin

Ngoai Phan m¢ dau, Két luan va Danh muc tai liéu tham khao, noi dung
cua Luan van dugc chia thanh ba(03) Chuong :

Chuong 1: Mot s6 van dé Iy luan phép luat vé chuyén nhuong quyén st
dung dat dudi hinh thic phan 16, ban nén.

Chuong 2: Thyc trang phap luat va thyc tién thuc hién phap luat vé chuyén
nhuong quyén sir dung dat dudi hinh thic phan 16, ban nén & Viét Nam

Chuong 3: Binh hudng, giai phap hoan thién phap luat va nang cao hiéu
qua thuc hién phap luat vé chuyén nhuong quyén sir dung dat dudi hinh thic
phan 16, ban nén



CHUONG 1 ﬂ
MOT SO VAN PE LY LUAN PHAP LUAT VE CHUYEN NHUQNG
QUYEN SU DUNG PAT DUGI HINH THUC PHAN LO, BAN NEN

1.1. Khai quat vé chuyén nhwong quyén sir dung dat duéi hinh thic
phan 16, ban nén

1.1.1. Khai niém vé chuyén nhweng quyén si¢ dung dit dwéi hinh thic
phan 18, ban nén

Tir cac phan tich trén c6 thé hiéu: “Giao dich chuyén nhuong quyén str
dung dat dudi hinh thizc phan 16, ban nén trong hoat dong KDBDS 1a truong hop
cha du tu du &4n nha & chuyén nhuong QSDP theo 16 (nén nha) sau khi hoan
thanh xong viéc xay dung co so ha tang khu nha . C& nhan ho gia dinh nhan
chuyén nhuong QSDP tién hanh tu xdy nha & theo dung gidy phép xay dung,
tuan thii quy hoach chi tiét va thiét ké do thi da dugc phé duyét”

1.1.2. Y nghia cia giao dich chuyén nhweng quyén si¢ dung dit duwdi
hinh thazc phan 16, ban nén trong hoat déng kinh doanh bdr déng san

Tht nhat, Ddi véi chi thé dau tu kinh doanh bat dong san

Th hai, D6i v6i nguoi nhan chuyén nhuong quyén s dung dat, day la
khach hang caa cac chu thé dau tu kinh doanh bat dong san. Boi véi nguoi sir
dung dat, nhu cau chuyén nhuong va nhan chuyén nhuong quyén sur dung dat
di&n ra phé bién.

Thtt ba, Di v6i nha nude, nha nude 14 cha thé cung cap hang hoa quyeén sir
dung dat va thyc hién chac ning diéu phéi dat dai cling s& nhan duoc lgi ich tir
hoat dong phan 16, ban nén mang lai.

Tha tu, D6i voi thi truong bat dong san, san pham tir hoat dong phan 16,
ban nén phan anh mét bd phan cua thi truong bat dong san.

1.2. Khai quéat phap luit vé chuyén nhwong quyén sir dung dat duéi
hinh thirc phan 16, ban nén

1.2.1. Khai niém phap ludt vé chuyén nhweng quyén si¢ dung dit duwdi
hinh thazc phan 16, ban nén

Trong khoa hoc phép Iy thi “ Phap luat vé chuyén nhuong QSDD trong
kinh doanh BDS 1a tong hop céc quy phap phép luat do Nha nudc ban hanh,
trong d6 quy dinh, xac nhan va bao vé quyén, nghia vy cua to6 chuc, ca nhan
trong viéc thuc hién cac giao dich chuyén nhuong QSDP trong kinh doanh BPS
6 Vi tu cach 1a mot ndi dung caa phap luat vé chuyén nhuong QSDD trong
KDBDS c6 thé hiéu: “Phéap luat vé chuyén nhuong quyén sir dung dat dudi hinh
thirc phan 16, ban nén trong KDBDS 1a tong hop cac quy phap phép luat do Nha

¢ Nguyén Thi Hong Nhung (2012), Phap lujt vé chuyén nhugng quyén sir dung dat trong kinh doanh bét dong
san ¢ Viét Nam. Luan an tién si luat hoc, Truong DH Luéat Ha Noi,



nudc ban hanh, trong d6 quy dinh, xac nhan va bao vé quyén, nghia vu cua to
chtic, c& nhan trong viéc thuc hién céc giao dich chuyén nhuong QSDP dudi
hinh thirc phan 18, ban nén trong KDBDS”

1.2.2. Dic trung phdp ludt vé chuyén nhweng quyén sir dung dit duwdi
hinh thézc phan 18, ban nén

Thir nhét, phap luat chuyén nhuong quyén st dung dat dudi hinh thic phan
16, ban nén duoc thuc hién dua trén co sé ché do so hiru toan dan.

Thi hai, phap luat chuyén nhuong quyén sir dung dat dudi hinh thic phan
16, ban nén duoc quy dinh dé dam bao loi ich cua nhiéu bén chu thé co lién
quan.

Thi ba, viéc chuyén nhuong quyén st dung dat dudi hinh thirc phan 16, ban
nén phai tuan theo trinh tu, tha tuc chit ché theo quy dinh cua phéap lut.

1.2.3. Ngi dung phéap ludt vé chuyén nhwong quyén si dung dit dwdi
hinh thizc phan 18, ban nén

Ther nhdt, nhom quy pham phap luat diéu chinh vé cac chu thé tham gia
quan hé chuyén nhuong quyén st dung dat duéi hinh thirc phan 16, ban nén.

Thet hai, nhdm quy pham phap luat diéu chinh vé hinh thirc & hiéu lyc cua
hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat duéi hinh thirc phan 16, ban nén.

Thir ba, nhém quy pham phap luat diéu chinh vé noi dung hop dong chuyén
nhuong quyén st dung dat dudi hinh thirc phan 16, ban nén

Thir tu, nhom quy pham phap luat diéu chinh diéu kién thuc hién quyén
chuyén nhuong quyén sir dung dat dudi hinh thirc phan 16, ban nén. Xuat phat tur
dic thu QSDP vén la quyén tai san gan lién véi vat (“vat quyén”).

1.3. C4c yéu to tac dong dén phap luat vé chuyén nhwong quyén sir
dung dat dwéi hinh thirc phan 16, ban nén

1.3.1. Mdre dé phét trién cia thi srwong kinh doanh bdt dgng sdn

Phép luat 1a mot bé phan quan trong trong kién trac thuong ting xa hoi,
duoc hinh thanh trén co sd ha tang do cac quan hé kinh té hop thanh. Phap luat
lubn phan anh trinh d6 phat trién kinh té, nd khong thé thap hon hay cao hon
trinh do phat trién d6, do vay moi sy phét trién thay ddi cua kinh té ciing kéo
theo su thay ddi cia noi dung phap luat dé phi hop.

1.3.2. Quan diém, dwong 16i ciia Pang va phap lugt Nha nwéc vé kinh
doanh bdt déng sdn

Puong 16i chinh sach cua Pang dinh ra myc tiéu va phuong hudng phat
trién kinh té - x& hoi trong mot giai doan nhat dinh, dinh ra nhitg phuong phap
cach thic co ban dé c6 thé thuc hién nhitng muc tiéu va phuong hudng do.
Nhithg muc tiéu, phuong hudng, phuong phap va cach thic dé s€ duoc Nha
nuéc thé ché hda thanh phap luat va to chic thuc hién trong thuc té. Vi thé
duong 16i chinh séch cua Pang 1a mot trong nhiing yéu té c¢d sic anh huong 16n



nhat dén noi dung cua phéap luat trong d6 c6 phap luat vé chuyén nhuong quyén
st dung dat duéi hinh thirc phan 16, ban nén’.
1.3.3. Tam ly, nhu cdu ciia cdc nha dau tw
Hoat dong chuyén nhuong la quan hé phap luat ma cac bén tham gia déu tu
nguyén, binh dang véi nhau vé quyén va nghia vu. Do dé phap luat vé chuyén
nhuong quyén str dung dat dudi hinh thic phan 16, ban nén ra doi phai dam bao
hai hoa loi ich cho cac bén tham gia. Ly do ma cac bén tham gia vao quan hé
chuyén nhuong QSDD
Tiéu két Chwong 1

Tir két qua nghién cau tai Chuong 1, tac gia rat ra mot sb két luan sau:

Tha nhat, Giao dich chuyén nhuong quyén st dung dat duéi hinh thuc
phan 16, ban nén trong hoat dong KDBPS 1a truong hop chu dau tu du an nha &
chuyén nhuong QSDD theo 16 (nén nha) sau khi hoan thanh xong viéc xay dung
co s ha tang khu nha . Ca nhan ho gia dinh nhan chuyén nhuong QSDDP tién
hanh tu xay nha ¢ theo dung gidy phép xay dung, tuan thi quy hoach chi tiét va
thiét ké do thi da duoc phé duyét

Tha hai, Phap luat vé chuyén nhuong quyén sir dung dat duéi hinh thuc
phan 16, ban nén trong KDBPDS 14 tong hop céac quy phap phap luat do Nha nuéc
ban hanh, trong d6 quy dinh, xac nhan va bao vé quyén, nghia vu cua té chic, ¢
nhan trong viéc thuc hién cac giao dich chuyén nhuong QSDD dudi hinh thuc
phan 18, ban nén trong KDBDS

Tha ba, Phap luat vé chuyén nhuong quyén sir dung dat dudi hinh thic
phan 16, ban nén trong KDBDS chiu su tac dong cua cac yéu to: (i) Muc do phat
trién caa thi truong kinh doanh bat dong san; (i) Quan diém, duong 16i cua
Pang va phap luat Nha nudc vé kinh doanh bat dong san; (iii) Tam ly, nhu cau
Clia cac nha dau tu

7 Nguyén Thi Hong Nhung (2012), “Phap luat vé chuyén nhuong quyén sir dung dat trong kinh doanh bat dong
san & Viét Nam”, Ludn &n tién si luat hoc , Trudng Dai hoc Luat Ha Nai,
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CHUONG 2
THU'C TRANG PHAP LUAT VA THUC TIEN THUC HIEN PHAP
LUAT VE CHUYEN NHUQNG QUYEN SU DUNG PAT DUGI HINH
THU'C PHAN LO, BAN NEN O VIET NAM

2.1. Thuc trang phép luit vé chuyén nhweng quyén sir dung dat dwéi
hinh thirc phan 18, ban nén

2.1.1. Quy dinh phap lugt vé chuyén nhwong quyén sir dung dit duwoi
hinh thézc phan 1, ban nén

2.1.1.1. Quy dinh vé chu thé tham gia quan hé chuyén nhuwong quyén si:
dung ddt dwéi hinh thic phan 16, ban nén

Thtt nhat, D6i v6i duw 4n va cha dau tu

Thir hai, D6i voi ca nhan, ho gia dinh nhan chuyén nhuong QSDD dé tu
xay dung nha ¢

2.1.1.2. Quy dinh vé hinh thizc & hiéu luc cia hop dong chuyén nhwong
quyén sir dung dat dwdi hinh thirc phén 16, ban nén.

Thi nhat, Hinh thac hop ddng chuyén nhugng quyén st dung dat dudi hinh
thire phén 16, ban nén

Thir hai, Hiéu luc hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat dudi hinh
thirc phan 16, ban nén

2.1.1.3. Quy dinh vé néi dung hop dong chuyén nhwong quyén sir dung dat
dudi hinh thirc phdn 16, ban nén

Thir nhat, Quy dinh diéu kién vé gia chuyén nhuong

Thit hai, Piéu kién vé phwong thirc thanh todn

2.1.1.4. Quy dinh vé diéu Kién thuc hién quyén chuyén nhwong quyén sir
dung dat dwdi hinh thirc phdn 16, ban nén

Thir nhat, Xac 1ap quyén st dung dat dé thyuc hién du an

Tht hai, Du 4n da duoc co quan nha nude ¢d tham quyén phé duyét, da co
quy hoach chi tiét 1/500 hoic quy hoach tong mat bang dugc phé duyét.

Tha ba, Bao dam cac diéu kién quy hoach va khu vuc duge thuc hién du
an phan 16, ban nén

Thr tu, bao dam thuc hién ha tng cua dy &n

2.1.2. Pdnh gid quy dinh phap ludt vé chuyén nhwong quyén siz dung
ddt dwdi hinh thitc phan 16, ban nén

2.1.2.1. Thuc trang quy dinh vé chi thé tham gia quan hé chuyén nhuwong
quyén si dung ddt duwdi hinh thizc phan 16, ban nén

Duéi goc do phap ly, thi cha dau tu phai dam bao day du cac diéu kién
chung cua doanh nghiép kinh doanh BDS theo quy dinh cta phap luat. So véi
quy dinh cta Luat KDBBS 2006 va Nghi dinh 153/2007/ND- CP, miic vén phap
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dinh d6i vai t6 chic, ca nhan kinh doanh BDS theo quy dinh Luat KDBDS nam
2014 da tang 1én rat nhiéu bai trude day.

2.1.2.2. Thuc trang quy dinh vé dieu kién thuee hién quyén chuyén nhuong
quyén sir dung dat dudi hinh thirc phén 16, ban nén

Thi nhat, du an dd dugc co quan nha nudc c6 tham quyén phé duyét

Tht hai, Quy dinh vé xac 1ap quyén st dung dat dé thyc hién du an

2.2. Thuc tién thuc hién phép luat vé chuyén nhweng quyén sir dung
dat duéi hinh thic phan 16, ban nén & Viét Nam

2.2.1. Khai quat vé thi srwong giao dich chuyén nhweng quyén si dung
ddt dwéi hinh thic phan 16, ban nén

Thet nhdt, Thi trudng vé giao dich chuyén nhuong quyén st dung dat dudi
hinh thite phan 16, ban nén c6 tinh phan khic

Ther hai, Thi truong giao dich chuyén nhuong quyén st dung dat dudi hinh
thirc phan 16, ban nén phat trién chua 6n dinh,

Ther ba Thi trudng giao dich chuyén nhuong quyén sir dung dat dudi hinh
thizc phan 16, ban nén tiém an cac “rai ro phap 1y cho NBT

2.2.2. Nhiéing vweng mac, bdt cap phat sinh tir thuc tién thuc hién phap
lugt vé chuyén nhwong quyén si dung dat dwéi hinh thirc phan 16, ban nén va
nguyén nhan

2.2.2.1. Nhitng viréng mdc, bat cgp phat sinh tir thuc tien thic hién phép
ludt vé chuyén nhirong quyén si dung dat dwéi hinh thic phan 16, ban nén

Tha nhat, rai ro dbi vaéi hop dong dit coc

Tha hai, rai ro doi véi hgp dong gop von dau tu véi théa thuan chia san
pham 1a QSDP va tai san gan lién vai dat.

2.2.2.2. Nguyén nhdn phdt sinh vieong mac, bat cdp

Thet nhdt, Hé thong phép luat phap LDD va Luat KPBDS dd s va sy thay
dbi cac quy dinh qua ting thoi ky

Thet hai, Tac dong cta diéu kién kinh té - xa hoi

Thet ba, Cac quy dinh phap luat dat dai chua hoan thién

Thet tu, Y thirc chi quan cua nguoi SDD khi tham gia giao dich

Thez nam, Qua trinh td chirc thuc hién phap luat c6 nhiéu han ché, bat cap

Tiéu két Chwong 2

Tir két qua nghién ciru tai Chuong 1, tac gia riit ra mot s6 két luan sau:

Thir nhat, Noi dung diéu chinh phap luat vé chuyén nhuong quyén sir dung
dat du6i hinh thte phan 16, ban nén; bao gébm 4 nhom quy pham phéap luét co
ban vé: (i) Chu thé tham gia quan hé chuyén nhuong quyén sir dung dat dudi
hinh thitc phan 16, ban nén; (ii) Hinh thic & hiéu luc cta hop dong chuyén
nhuong quyén sir dung dat dudi hinh thirc phan 16, ban nén ; (iii) Noi dung hop
doéng chuyén nhuong quyén sir dung dat dudi hinh thie phan 16, ban nén; (iv)
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Diéu kién thuc hién quyén chuyén nhuong quyén st dung dat dudi hinh thic
phan 16, ban nén

Thir hai, Thyc trang quy dinh phép luat vé chuyén nhugng quyén st dung
dat dudi hinh thirc phan 16, ban nén trong thoi gian qua di ¢ nhiéu két qua tich
cuc thé hién sy quyét tim cua Dang va Nha nudc trong viéc hoan thién khung
phap 1y vé linh vyuc nay; tuy nhién van ton tai mot sd bat cip va han ché can tiép
tuc khéc phuc &hoan thién (Chu thé; va hinh thic & hiéu luc cia hop déng).
Bén canh d6, thuc tién thi trudng BDS trong thoi gian vira qua cho thiy cac giao
dich chuyén nhuong quyén st dung dat duéi hinh thirc phan 16, ban nén dién ra
s6i dong tao nén strc thu hut ddi voi NDT; tuy nhién ciing phat sinh mot sb rui
ro, tranh chip nhét dinh; do cic nguyén nhan chu quan &khach quan.

CHUONG 3 PINH HUONG, GIAI PHAP HOAN THIEN PHAP LUAT
VA NANG CAO HIEU QUA THUC HIEN PHAP LUAT VE CHUYEN
NHUOQNG QUYEN SU DUNG PAT DUOI HINH THUC PHAN LO, BAN NEN

3.1. Pinh hwéng hoan thién phép luat va nang cao hiéu qua thwc hién
phap luat vé chuyén nhwong quyén sir dung dat dwéi hinh thic phan 16,
ban nén

3.1.1. Pam bdo dwong 16i, chinh sach cia Pdang va Nha nwéc vé xay
deng hoan thién thi srwong kinh doanh bdt dgng sdn

Trong nhitng nim vira qua Pang va Nha nudc ta da luon quan tdm dén
cong tac quan Iy thi truong bat dong san, ban hanh nhiéu chu truong, co ché,
chinh sach dé thi trudng bat dong san phat trién 6n dinh, lanh manh lam dong
luc thiic ddy su phét trién cho cac linh vuc, nganh nghé kinh té khac.

3.1.2. Hoan thién phéap ludt bde dam tinh théng nhdt ciia cdc quy dinh
phap lugt vé chuyén nhwong quyén si dung dat

* Luat dat dai v6i chie nang 1a xac dinh vai tro quan 1y nha nuéc ddi Voi
dat dai nén chi diéu chinh mdi quan hé gitta Nha nudc vai to chuc, ca nhan trong
viéc giao dit, cho thué dat, cong nhan QSDP; xac dinh cc van dé vé chinh sach
d6i véi dat dai nhu quy hoach sir dung dat, chinh sach tai chinh d6i voi dét dai;

3.2. Giai phap hoan thién phap luat vé chuyén nhwong quyén sir dung
dat dudi hinh thic phan 16, ban nén

3.2.1. Hoan thién quy dinh phép lugt vé chi thé tham gia quan hé
chuyén nhwong quyén si dung ddt dwéi hinh thic phan 18, ban nén

Tha nhat, Stra d6i Luat KBDS nim 2014 tao su théng nhat voi Luat dat dai
nam 2013 theo hudng: “Cho phép ngudi nude ngoai dugc chuyén nhuong, nhan
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chuyén nhuong QSDD c6 diéu kién dudi hinh thic phan 16, ban nén déi voi du
&n dau tu xay dung nha o”.

Thi hai, Quy dinh bao dam su binh dang vé hinh thirc sir dung dét, nghia
vu tai chinh, pham vi kinh doanh, cac giao dich BPS.

3.2.2. Hoan thién quy dinh phap lugt vé hinh thic & hiéu luc cia hop
dong chuyén nhwong quyén siv dung dit dwéi hinh thicc phén 16, ban nén.

3.2.2.1. Hoan thién quy dinh vé hinh thirc hgp dong chuyén nhwong quyén
sir dung ddt duwdi hinh thizc phan 16, ban nén

Can quy dinh rd rang hinh thac cua hop ddng chuyén nhuong quyén su
dung dat duéi hinh thac phan 16, ban nén trong trudng hop tham gia giao dich
khong truc tiép, ma hop dong c6 yéu cau cong chung, hoic chiing thirc caa cac
bén. Bai vé nguyén tic, ca phéap luat dat dai 1an phép luat vé KDBDS déu khong
bat budc hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat dudi hinh thic phan 19,
ban nén, phai céng ching, chiing thuc.

3.2.2.2. Hoan thién vé hiéu luc hgp déng chuyén nhwong quyén si dung
ddt duwéi hinh thizc phan 16, ban nén

Dé tao sy thng nhét trong thuc tién 4p dung phap luat trén thyc tién cua
cac co quan tu phap va gitra Luat dat dai, Luat cdng ching, Luat nha & trong
viéc xac dinh thoi diém co hiéu lyc caa hop ddng chuyén nhugng QSDD theo
can loai bo quy dinh tai khoan 3 Diéu 188 Luat Pat dai nam 2013 va Diéu 503
BLDS nim 2015 vé quy dinh “hop dong chuyén nhuong QSDD cé hiéu luc
ké tir thoi diém  ddang ky vao sé dia chinh “ ma chi quy dinh theo hudng nhu
sau: Hop dong chuyén QSDD c¢é hiéu luc ké tir thoi diém céng ching, ching
thuee .

3.2.3. Hoan thién quy dinh phap ludt vé ngi dung hgp déng chuyén
nhwong quyén sir dung dit dwdi hinh thirc phén 16, bidn nén

Tha nhat, Khai niém vé hop dong chuyén nhuong QSDP néi chung

Tha hai, Thoa thuan vé diéu khoan thanh toan gia tri hop dong theo
phuong thirc “vang miéng”

Tht ba, Can c6 ché dinh cu thé nham han ché tinh trang ca nhan, t6 chuc
loi dung tinh gié tri phap ly cta vin ban céng ching dé giao két hop chuyén
nhuong quyén st dung dat dudi hinh thic phan 16, ban nén mot cach gia tao
nham che day céc giao dich ngam hoic qua d6 loi dung dé thuc hién hanh vi trai
quy dinh phép luat

Thir tu, Can “tach bach” gia tri QSDD vdi gia tri tai san gan lién trén dat.
Hién nay phan nhiéu cac doanh nghiép kinh doanh BPS phai tién hanh toan bo
tat ca cac khau tir dén bu dat nong nghiép, gidi phong mit bang;
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3.2.4. Hoan thién quy dinh phéap lugt vé diéu ki¢n thwe hién quyén
chuyén nhwong quyén sir dung dit dwéi hinh thirc phin 16, bdn nén

Thir nhat, Quy dinh “dy 4n d3 dugc co quan nha nudc c6 tham quyén phé
duyét” co vé dang gay ra mot su kho khan trong viéc hiéu va van dung dung quy
dinh cta phap luat.

Thir hai, Hoan thién quy dinh vé viéc xac 1ap quyén su dung dat dé thuc
hién du an

Thir ba, Hoan thién quy dinh vé bao dam cac diéu kién quy hoach va khu
vuc dugc thuc hién du an phan 18, ban nén

Thi tu, Hoan thién quy dinh vé bao dam thyc hién ha tang cua du an

3.3. Giai phap nang cao hiéu qua thwuc hién phap luat vé chuyén
nhwong quyén sir dung dat duéi hinh thiec phan 16, ban nén

3.3.1. Péi Véi nha ddu tw nhan chuyén nhwong

Thir nhat, NDT can ndm rd thong tin va quy dinh phap luat truéc khi quyét
dinh giao dich:

Thir hai, NPT can tuan tha quy dinh phép luat khi tién hanh giao dich:

3.3.2. Doi Vdi co quan qudn Iy nha nwéc

Thir nhat, nhanh chéng hoan thién khung phap 1y cho phuong thirc dit coc
giit chd dé nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat trong cac dy an kinh doanh
dat nén dé khac phuc 16 hong cua phap luat kinh doanh bat dong san hién nay.

Tha hai, nang cao trach nhiém trong hoat dong quan ly thi treong bat dong
san ciing nhu thudng Xuyén giam sat kiém tra viéc phét trién céc du &n bt dong
san.

Thir ba, siét chat quy dinh phap luat vé mdi gisi bat dong san theo hudng
nang cao trach nhiém cua nhitng ngudi hanh nghé mdi gidi bat dong san nham
han ché viéc thao ting thi trudng cua gidi moi gisi bat dong san.

Thir tu, co quan quan ly bat dong san dia phuong can minh bach théng tin
cac dy &n bat dong san trén dia ban va Kkip thoi dua ra nhitng khuyén nghi rai ro
cho nguoi dan.

Thir nam, cac co quan c6 tham quyén can dua ra nhiing giai phap that kip
thoi, cu thé, thiét thuc khi nhan thay thi truong bt dong san c6 bién dong; dong
thoi, kién quyét xir Iy nhimg truong hop vi pham phép luat kinh doanh bat dong
san nham binh on thi truong bat dong san, dam bao hai hoa loi ich nha dau tu,
cua khach hang va ctia Nha nudc

15



Tiéu két Chwong 3

Mic du dat dugc nhiéu két qua tich cuc, tuy nhién thuc trang phép luat&
thue tién ap dung phép ludt vé chuyén nhuong quyén sir dung dat dudi hinh thic
phan 16, ban nén van phat sinh mot sé vuéng méc, bat cap can tiép tuc hoan
thién

Véi tu cach 13 mot ché dinh cua phép luat vé KDBDS do d6 viéc hoan
thién phap luat vé chuyén nhuong quyén st dung dat dudi hinh thirc phén 16,
ban nén trude hét phai d am bao duong 161, chinh sach ctia Pang va Nha nudc vé
xay dung hoan thién thi truong kinh doanh bat dong sa. Bén canh do, can khic
phuc céac bét cip cua phap luit hién hanh va dam bao tinh théng nhit giira Luét
kinh doanh bat dong san, Luat dat dai, Luat nha &

Pé hoan thién phap luat vé chuyén nhuong quyén st dung dat dudi hinh
thirc phan 16, ban nén thi trong twong lai cac nha 1ap phap can chi trong dén viéc
hoan thién 4 noi dung phap luat co ban: (i) Chu thé tham gia quan hé chuyén
nhuong quyén sir dung dat dudi hinh thirc phéan 16, ban nén; (ii) Hinh thic &
hiéu luc cta hop dong chuyén nhuong quyén str dung dat dudi hinh thirc phan
16, ban nén ; (iii) Noi dung hop ddng chuyén nhuong quyén st dung dat dudi
hinh thirc phan 16, ban nén; (iv) Piéu kién thuc hién quyén chuyén nhuong
quyén st dung dat dudi hinh thirc phén 16, ban nén.
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KET LUAN

Quan diém xay dung khung phap 1y diéu chinh hoat dong phan 16, ban nén
c6 su thay doi qua céc thoi ky da tac dong truc tiép dén hoat dong dau tu kinh
doanh bat dong san va thi trudng bat dong san. Co ché quan 1y d6i vai thi truong
dat nén tir cAm doan dén cho phép qua cac thoi ky din dén cac vuéng méac phét
sinh 1a diéu khdng tranh khoi. Tur Luat Dat dai nam 2013, tiép dén 1a Luat Nha &
nam 2014 va Luat Kinh doanh bat dong san nam 2014, quan diém cho phép hoat
dong phan 18, ban nén dugc cang ¢b nhung ludn gan vai cac bién phép quan ly
chat ché. Trén quan diém do6, khi nghién ctru cac quy dinh vé dau tu kinh doanh
bat dong san theo phuong thirc phan 16, ban nén, tac gia tiép can dudi goc do hai
hoa loi ich cia chu dau tu, ngudi nhan chuyén nhuong quyén su dung dat va
muc tiéu quan 1y nha nuéc doi voi thi truong bat dong san. Thdng qua viéc
nghién ctu luin vian, tac gia rat ra mot s6 két luan co ban sau:

1. Hoat dong phan 16, ban nén va san pham tir phan 16, ban nén van giir vai
tro nhat dinh trén thi trudng bat dong san, trg thanh tai san tich lity hop phap, thé
hién cho sy da dang san pham cua thi truong bat dong san. “Phap luat can mo
rong quyén cho nhiéu déi tuong, nhiéu loai dat, nhiéu hinh thac chuyén nhuong
QSDDP trén thi truong” . Pay ciing 1a quan diém xay dung phap luat phi hop,
boi khi chap nhan co ché thi trudng dong nghia chap nhan sy da dang céc san
pham trén thi truong, trong d6 co sy da dang san pham trén thi truong quyén sir
dung dit. Cac quan diém cidm doan hoat dong phan 18, ban nén duoc thuc té
chung minh 1a khong pht hop, béi trong giai doan cdm doan thi cang phat sinh
cac hinh thtc kinh doanh, giao dich tréi luat ma lai thiéu co ché kiém soat. Diéu
nay c6 nghia, can xay dung khung phap ly cho hoat dong phan 18, ban nén trén
quan diém cho phép thuc hién. Y&u ciu dit ra 1a su cho phép d6 phai c6 nhiing
gidi han va diéu kién cu thé dé cha thé kinh doanh cd thé thyuc hién hanh vi kinh
doanh, trong khi d6 nha nuéc van cd thé kiém soat tinh lanh manh cua hoat dong
kinh doanh.

2. Hoat dong phan 16, ban nén can duoc nhin nhan duéi goc d6 dau tu kinh
doanh dy an bat dong san, qua d6 xay dung cac quy dinh diéu chinh hoat dong
nay trén nén tang la phap luat dau tu, quy hoach, dat dai, nha &, xay dung va
kinh doanh bat dong san. C6 nhiéu noi dung diéu chinh hoat dong phan 16, ban
nén nhung dudi goc do thuc hién du 4n dau tu, cac van dé sau s& duoc chi
trong: (i) van dé tiép can dit dai, diéu kién dwa quyén st dung dat vao kinh
doanh, giao dich ciing nhu quyén, nghia vu cua cac bén trong giao dich; (ii) bao
dam cac quy hoach, ké hoach phat trién, ké hoach sir dung céc nguon tai nguyén,
cac chuong trinh phat trién (iii) quy trinh tao 1ap du &n, thuc hién xay dung va
ban giao cong trinh. Do ¢ nhiéu linh vuc phép luat diéu chinh, cho nén can can
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trong khi xay dung, thay dbi quy dinh trong ting linh vue, tranh cac quy dinh
chdng chéo din dén kho khan trong hoat dong &p dung phap luat.

3. Quan Iy hoat dong phan 16, ban nén can thyc hién ngay tir giai doan tao
lap dy an. Khi chap thuan chi truong du &n nha &, co quan ¢ tham quyén can
xem xét du an c6 trién khai theo hinh thicc phan 18, ban nén hay khéng tir d6 c6
phuong an quan ly phd hop. Céc yéu té cua du an dap tng quy hoach tong thé
phat trién kinh té - x& hoi, quy hoach phét trién nganh, quy hoach xay dung, quy
hoach d6 thi, quy hoach xay dung ndng thén, quy hoach va ké hoach s dung
dat tai dia phwong phai dugc thim dinh. Bong thoi, nghia vu cdng bd thdng tin
trong linh vic bat dong san phai dwoc tuan thi, trong dé6 Uy ban nhan dan cap
tinh phai bao dam hoat dong cong bd thong tin du &n, cdng bb khu vuc duoc
phan 16, ban nén.

4. Kinh doanh phan 18, ban nén 1a hoat dong kinh doanh bat dong san c6
san cho nén quyén sir dung dat trudc hét phai tuan thu cac diéu kién giao dich
cua bat dong san c6 san, cac diéu kién giao dich chung theo phap luat dat dai.
Cac diéu kién riéng dé duoc phép chuyén nhuong quyén st dung dat theo phan
16, ban nén thuc chat ciing 1a cac diéu kién ap dung cho dy 4n va chi dau tu. Co
thé khai quat nguyén tic chung dbi voi giao dich chuyén nhuong theo phuong
thire phan 16, ban nén 1a du an da hoan thién va quyén sir dung dat dua diéu kién
giao dich. Hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat phai dap tng hinh thic
lap thanh van ban va tuan thia mau hop ddng theo phap luat kinh doanh bat dong
san, song cac bén van duogc phép thoa thuan cac diéu khoan khac phu hop voi
dac thu cua du an, cua giao dich.

5. Bén canh hoat dong kinh doanh chuyén nhuong quyén sir dung dat, van
dé ban giao cong trinh ha tang cho chinh quyén dia phuong ciing can dugc chd
trong. Yéu té ha tang 1a diéu kién thuc day du an sém hinh thanh khu nha o,
phuc vu cac nhu cau phét trién cua dja phuong. Co quan quan 1y nha nudc can
giit vai tro chu dong doi véi van dé ban giao ha tang dé kiém soat chat luong ha
tang, sém dua vao khai thac, van hanh. Du &n va hoat dong kinh doanh phan 16,
ban nén khong cham dut khi da ban giao ha ting, chuyén nhugng xong quyén sir
dung dét, thay vao d6 cha dau tu van tiép tuc thuc hién cac nghia vu quan ly,
van hanh cho dén khi thanh lap Ban ty quan khu nha &. Cang sém thuc day hinh
thanh khu dan cu c6 ngudi dan cu trii thi cac nghia vu ciia chi dau tu ciing dan
duoc giai phong.
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