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Binh luin Luat Kinh Doanh B4t Dong San méi 2023 — Phén 2

Bai viét nay ti€p tuc thao luan vé nhiing thay do6i moéi ctia Luat Kinh Doanh B4t Dong
San 2023. Xem Phéan 1 ctia bai binh luan tai Day.

Bai viét nay duoc thye hién boi Neuyén Hoang Duong va Neguyén Bich Neoc, va dugc

Nguyén Quang Vi bién tap.

1. Han ché méi trong viéc thu tién dit coc mua bat dong san hinh thanh trong
twong lai

1.1. Theo Luét Kinh Doanh B&t Bong San 2023, cht dau tu dw an chi dwoc phép
thu tir ngwoi mua mot khoan dat coc khong qua 5% gia ban cho bat dong san twong
tng khi nha 0, cong trinh xay dung da c6 du cac diéu kién dwa vao kinh doanh. Luét
con yéu cau hop dong dit coc quy dinh rd gid ban va dién tich ctia bat ddng san hinh
thanh trong twong lai. Bat dong san hinh thanh trong twong lai theo hop dong dat coc
phai dap ting cac diéu kién d€ dugc ban theo quy dinh cta phap luat. Cé thé thay viéc
thu tién dat coc duoc coi la dua bat dong san hinh thanh trong tuwong lai dwoc dat coc
vao kinh doanh.

1.2.  Cacyéu cau moi co thé gay ra nhiéu khé khan cho cac chu dau tu voi nang luc
tai chinh han ch€ trén phuong dién tim von cho cac du an cua minh trong giai doan
chuéan bi xay dung.

2. Khong bat budc phai c6 bao lanh ngan hang cho viéc ban nha hinh thanh
trong twong lai

2.1.  Theo quy dinh hién hanh, cht dau tu phai xin bao lanh ngan hang tir mot ngan
hang thuong mai duoc phép thuc hién bao lanh tai Viét Nam. Bao lanh ngan hang c6
tac dung bao dam cho ngwoi mua trong treong hop chu dau tw khong thue hién dung
tién d6 ban giao nha va cac nghia vu tai chinh da thoa thuan trong hop dong mua ban.
Bao lanh ngan hang hién nay 1a bat budc ddi véi moi tredng hop ban nha ¢ hinh thanh
trong twong lai ctia cac cha dau tu bat dong san. Trén thuec té, chi phi thyc hién bao
lanh ngan hang c6 thé 16n va phi nay thuong duoc tinh vao gia mua.

2.2.  Theo Luat Kinh Doanh Bat Dong San 2023 m&i, vé nguyén tac, cc cht dau tw
bat dong san van phai duoc ngan hang bao lanh cho nghia vu tai chinh d6i véi nguoi
mua nha nhung nguoi mua sé c¢d toan quyén quyét dinh xem viéc mua nha ¢ hinh
thanh trong twong lai c6 duoc hd tro bang bao lanh ngan hang. Quy dinh méi tao dieu
kién cho nguwoi mua tiét kiém chi phi khi mua nha ¢ hinh thanh trong twong lai tir cha
dau tu uy tin.

3. Diéu kién méi cho viéc kinh doanh dat c6 ha ting ky thuat trong cac dy an
bat dong san

3.1.  Luat Kinh Doanh Bat Pong San 2023 quy dinh nhiéu diéu kién khac nhau d6i
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v6i hoat dong kinh doanh lién quan dén quyén stt dung dat (QSDD) gan lién véi ha
tang ky thuat trong mot du 4n bat dong san. Trong s6 cac diéu kién nay gom cé yéu
cau viéc chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai QSDD da c6 ha tang ky thuéat phai
“phtt hgp véi” muc tiéu va ndi dung da duwoc chdp thudn cua dy an bat dong san co
lién quan. Cach hiéu cho cum tit “phit hop véi” chura 16 rang. C6 quan diém khat khe
c6 thé cho rang gidy phép dau tw ctia chtt dau tre phai ghi rd muc dich kinh doanh 1a
chuyén nhwong, cho thué va cho thué lai QSDD da c6 ha tang ky thuat. Trén thuec té
loai du an bat dong san thuong gap nhat ma chi lién quan dén kinh doanh QSDD la
phat trién cac khu cong nghiép va cho thué lai QSDD da cd ha tang ky thuat. Tuy
nhién, gidy phép dau tu cua cac chu dau tu khu cong nghiép hiém khi dé cap ro rang
dén muc tiéu cho thué lai QSDD c6 ha tang xay dung san.

3.2.  Luat Kinh Doanh Bat Bong San 2023 dua ra ba phuong an dé cac chu dau tu
kinh doanh chi lién quan dén QSDD trong cac du an bat dong san:

3.2.1. Phuong An 1: Chuyén nhwong QSDD duéi hinh thitc phan 16 ban nén cho ca
nhan ty xay deng nha o;

3.2.2. Phuong An 2: Chuyén nhuong QSDD cho t8 chitc d4u tu xay dung nha o, cong
trinh xay dung; va

3.2.3. Phuong An 3: Cho thué, cho thué lai QSDD cho céc t& chire dé xay dung nha
0, cong trinh xay dung.

3.3.  D&i véi Phuong An 1, ngoai cac diéu kién khac, luat con yéu cau chu dau tw
phai cé xac nhan ctia co quan c6 tham quyén rang dat du diéu kién kinh doanh trudc
khi chuyén nhuong QSDD cho khach hang. Yéu cau mdi nay twong tu nhu diéu kién
ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai va c6 thé 1a mot cach dé bao vé khach hang ca
nhan mua quyén st dung dat dé€ tw xay nha.

3.4. D& véi Phuong An 2,

3.4.1. Nha dau tu bat dong san cé thé xem xét Phuong An 2 nhu mot lwa chon khéc
d€ mua dat tir cht dau tu chinh d€ xay dung bat dong san; va

3.4.2. SEé t6t hon néu Luat quy dinh ro rang chuyén nhuong QSDD da ¢ ha tang ky
thuat sé khong dwoc coi la chuyén nhuong du an bat dong san va phai tuan theo cac
quy dinh vé chuyén nhuong du an dau tu. Theo luat dau tw, thay doi dién tich dat duw
&n c6 thé dan dén viéc phai xin stra ddi gidy phép dau tw. Ciing béi vay, sw thiéu rd
rang c6 thé lam phat sinh cau hoi liéu nguroi chuyén nhuong c6 phai stta doi Gidy
Chting Nhan Dang Ky Dau Tw khi ban QSDD cho t6 chitc khac hay khoéng; va

3.5. Quy dinh cta luat luat duong nhu goi y réng nguoi nhan chuyén nhuong
QSDD theo Phuong An 2 va Phuong An 3 phai dau tw va phat trién cic cong trinh xay
dung trén dat phu hop véi quy hoach chi tiét va tién do du dn duoc chdp thuan. Khong
r0 liéu quy dinh nhu vay dé cap dén quy hoach chi tiét va tién d6 dy an cua (a) du an
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chinh cta bén chuyén nhuong hay (b) du 4n thit cdp ctia bén nhéan chuyén nhuong
hay (c) ca hai. Theo quan diém cta cac tac gia, nhiéu kha ndng cac nha dau tw th cap
it nhat phai tuan tha quy hoach chi tiét cia dy an chinh da duoc chap thuan. Do do,
néu nha dau tu ¢d y dinh xay dung mot cong trinh véi cac thdng s& quy hoach khac,
viéc mua hodc thué QSDD da co ha tang ky thuat trong moét duy an bat dong san hién
c6 6 thé khong phai la lwa chon phu hop.

4. Lam 16 khéi niém “chuyén nhugng duw an bat dong san”

4.1.  Luat Kinh Doanh Bat Bong San 2023 dinh nghia “chuyén nhuong duw an bat
ddng san” la viéc chu dau tw chuyén giao toan bd hodc mét phan du an bat ddng san,
cac quyeén, nghia vy, trach nhiém, loi ich hop phap caa cha dau tw va quyén, nghia vu
cua chu dau tw ddi vdi cac bén co lién quan (néu cd) do6i vdi dy an, phan dy an bat
ddng san chuyén nhugng cho bén nhan chuyén nhuong thong qua hop dong bang vin
ban. Trong khi Luat Dau Tw 2020 khéng dwa ra dinh nghia phap ly cho khai niém
“chuyén nhuong du an dau tu” thi Luat Kinh Doanh Bat Dong San 2023 duwong nhuw
da lam ro ndi dung cta viéc chuyén nhwong du an bat dong san la gi.

4.2.  Luat Kinh Doanh Bat Dong San 2023 quy dinh thém viéc chuyén nhuong toan
bd hodac mét phan du 4n bat dong san la dé€ bén nhan chuyén nhwong tiép tuc dau tw
xay dung, kinh doanh khi dy an van dang dugc trién khai trong thoi han thuc hién
duoc co quan c6 tham quyén phé duyét. Duong nhw quy dinh vé chuyén nhuwong du
an bat dong san sé chi dugc ap dung néu viéc chuyén nhuong dwoc thuc hién trong
thoi gian xay dyng dw 4n. Theo d6, viéc chuyén nhirong cong trinh xay dung sdn thudc
cac du an bat dong san lién quan khong thé coi 1a chuyén nhuong du an bat dong san.
Céach hiéu nay tuong dong véi hudng dan ctia Bo Xay dung trong mot Cong Van trude
day.

5. Diéu kién méi vé chuyén nhuong du an bat dong san

Bang dudi day tom tat nhiing thay d6i chinh vé diéu kién chuyén nhuong du an bat
dong san va binh luan vdi mdi ditu kién ctia cac tac gia:

No. Nhiing thay d8i chinh Binh luin

5.1. | Viéc chuyén nhuong du an bat dong | 5.1.1.  Luat mdi thay thé han ché ctua Luét
san khong dwoc lam thay d6i quy | Kinh Doanh Bat Dong San 2014 hién hanh vé
hoach, quyén va loi ich ctia cac bén | thay ddi “ndi dung duw an” khi thuwc hién
lién quan. chuyén nhuong bat dong san voi yéu cau bao
dam “quy hoach tong thé ctia du an”. Quy
dinh méi duong nhu goi v rang bén nhan
chuyén nhuong c6 thé thay d6i ndi dung ctia
du 4n bat dong san voi diéu kién nhitng thay
ddi d6 van phtt hop véi quy hoach tong thé

6 lién quan.
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5.1.2.

c6 y nghia. Nguyén nhan 1a do luat méi van

Tuy nhién, thay doi nay c6 thé khong

yéu cau bén nhan chuyén nhuong phai ra
soat lai ho so du an, quy hoach xay dung va
xin lai gidy phép xay dung néu cé thay doi
vé “ndi dung” cua du an chuyén nhuong
(Xem 5.2).

5.2.

Sau khi hoan tat viéc chuyén giao duw
an, bén nhdn chuyén nhwong tré thanh
chit diu tw d6i v6i dw dn da nhdn chuyén
nhwong. Bén nhan chuyén nhuwong
toan bo hodc mot phan dy an khong
phai xin lai ho so gidy phép du an
m&i triv khi ¢6 thay déi vé ngi dung duw

dan dugc chuyén nhwong.

5.2.1. Vé ban chat, quy dinh nay twong tw
nhu quy dinh tai Luat Kinh Doanh Bat Dong
San 2014 hién hanh. Tuy nhién, luat mdi cong
nhan rd rang tw cach phép ly ctia cha dau tw

nhan chuyén nhuong; va

5.2.1.

nhan chuyén nhuong c6 dwoc thuc hién

Luadt mdi khong quy dinh ro bén

dong thoi thu tuc chuyén nhuwong du an va

stra d6i du an hay khong.

5.3.

Truong hop duw an duoc thé chap dé
bao dam nghia vu theo quy dinh ctia
phép luat thi phai dwoc giai chap

truede khi chuyén nhuwong.

Luat duong nhu khong cho phép cac bén
thoa thuan tir bo diéu kién nay. Theo d6, bén
chuyén nhuong da thé chap dy an dé dam
bao khoan vay ngan hang cé thé gdp kho
khéan trong viéc co cdu tra no va xoa dang ky
thé chap du an dé€ tién hanh chuyén nhuong

dw an.

5.4.

Khi bén chuyén nhuong chi chuyén
nhuwong mot phan du an bat dong
san, cac hang muc cong trinh xay
dung hoac muc dich stt dung va kinh
doanh ctia cac cong trinh xay dung
ctua phan du 4n chuyén nhuwong phai
duoc doc 1ap véi phan du an khac

trong du an bat dong san.

Hién chwa 6 co quan chitc nang sé xac dinh
rd cdc tiéu chi nhw thé nao dwoc coi 1a “ddc

lap” d6i voi phan duoc chuyén giao.

5.5.

Bén chuyén nhuong khong can phai
c6 gidy chiing nhan QSDP nhung
phai xin dwoc quyét dinh giao dat,
cho thué dat va thuc hién day da toan
bd nghia vu tai chinh vé dat dé

chuyén nhuong toan bd phan du an.

5.5.1. Theo phdp luat hién hanh, bén
chuyén nhuong phai c6 gidy ching nhan
QSDD d6i voi dat ctia phan dwoc chuyén
nhuong cua duy 4n thi méi dwoc chuyén

nhuong phan do.

5.5.2.
dang hoan nghénh vi gidy ching nhan
QSDD khong phai la cach duy nhat d€ ching

biéu kién méi nay la mot thay doi
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minh QSDD ctia bén chuyén nhuong. Trén
thuc t€, ngay ca khi bén chuyén nhuong da
hoan thanh tat ca cac thu tuc can thiét thi viéc
duoc cap gidy chirng nhan QSDD van c6 thé

mat mot khoang thoi gian dang keé.

6. Hop dong mau cho giao dich lién quan dén bat dong san

6.1. Twong tw nhw luat hién hanh, Luat Kinh Doanh Bat Bong San 2023 quy dinh
nhiéu loai hop dong trong kinh doanh bat dong san va trao cho Chinh Phu trach nhiém
quy dinh cac hgp ddng mau trong giao dich bat dong san. Luat méi khong quy dinh
cu thé vé viéc bt budc st dung hop dong mau. Vi vay, van dé nay duoc du kién sé
duoc lam 16 trong nghi dinh sip ti.

6.2.  Theo quan diém cua cac tac gia, ngoai trixr viéc mua ban nha ¢ ma nguwoi mua
la ca nhan, tat ca cac hop dong mau khéc chi nén dwoc st dung lam ngudn tham khao
khong co tinh rang budc.

Xem thém cac binh ludn vé van dé nay tai Day.

7. biéu kién méi vé chuyén nhugng hgp déng mua ban, thué mua bit dong
san

7.1.  Diéu kién chuyén nhwong hgp dong mua ban theo Luat Kinh Doanh Bat Dong
San 2023 vé co ban twong ty nhw quy dinh hién hanh. Nhitng diéu kién d6 bao gom:

7.1.1. DiéuKién 1: Luat Kinh Doanh Bat Dong San 2023 chi cho phép chuyén nhuong
hop dong mua ban/thué mua nha hodc cdng trinh xay dung (goi chung 1a “hop dong
mua ban”) néu ho so xin cap Gidy chitng nhan QSDD quyén sé hitu nha ¢ va tai san
khéc gan lién véi dat (GCNQSDD) chua duroc ndp cho co quan ¢ thadm quyeén.

7.1.2. Diéu Kién 2: Hop dong du kién chuyén nhuong khong dwoc dang c6 tranh
chap. Theo luat méi,

(a) hop d6ng mua ban chi dwoc coi la dang c6 tranh chap néu da cé thong bao giai
quyét tranh chap [c6 lién quan tdi hgp dong] tir co quan cd tham quyén. Quy
dinh nay duong nhu ham y rang néu tranh chap chwa dwgc chuyén dén co
quan c6 thdm quyén giai quyét thi bén mua van cé thé chuyén nhwong hop
dong mua ban cho bén khac. Trong truong hop d6, viéc giai quyét tranh chap
v6i hop dong duoc chuyén nhuwong ¢ thé tro nén phiie tap;

(b)  hop dong mua ban van du diéu kién d€ chuyén nhwong néu da c6 tranh chap
va tranh chdp da duoc co quan ¢ tham quyén giai quyét cua thong qua ban
an, quyét dinh, phan quyét da cé hiéu luc;

7.1.3. Diéu Kién 3: Nha 0, cong trinh xay dung theo hop dong mua ban khong bi ké
bién, thé chap dé bao dam thuc hién nghia vu theo quy dinh ctia phap luat, trit truong
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hop duoc bén nhan thé chap dong y; va

7.1.4. Diéu Kién 4: Hop dong mua ban dwoc chuyén nhuong phai dwoc lap theo quy
dinh ctia phap luat vé kinh doanh bat dong san. Khong rd liéu hgp déng mua ban c6
phai dugc xay dung dua trén hop dong mau theo phap luat hién hanh dé dap tng yéu
cau nay hay khong.

7.1.5. Trong cac loai bat dong san dwogc phép chuyén nhuwong hop dong mua bén,
khong ro tai sao Ludt Kinh Doanh B4t Dong San 2023 lai khong cho phép chuyén
nhuong hop déng mua ban c6 ddi twong la cdng trinh xay dung hinh thanh trong
twong lai va phan dién tich san trong cong trinh xay dung. Vé logic ma néi néu hop
déng mua ban c6 doi tuwong la nha ¢ hinh thanh trong twong lai du diéu kién chuyén
nhuong thi hop dong c6 ddi twong la cong trinh xay dung hinh thanh trong twong lai
va phan dién tich san trong cong trinh xay dung ciing nén dwoc chuyén nhuong.

Két thilc tai ligu
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