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NHAN DIEN MQT SO RUI RO PHAP LY TRONG THUC TIEN GIAO DICH
KINH DOANH BAT PONG SAN LA QUYEN SU DUNG PAT DUGI HINH THUC
“PHAN LO, BAN NEN” O VIET NAM HIEN NAY

TOm tat:

Thoi gian qua, Luat Kinh doanh bét
dong san nim 2014 di tao ra co ché kinh
doanh bat dong san hét sic thdng thoang,
dic biét ddi vai loai bat dong san la quyén sir
dung dét, gop phan khong nho vao sy phat
trién so6i dong cua thi truong bat dong san.
Bai viét phan tich khai niém quyén st dung
dat, giao dich quyén sir dung dét trong kinh
doanh bat dong san va chi ra nhitng rai ro vé
mat phap ly trong cac giao dich tir thyc tién,
nham bao dam hai hoa giira loi ich cua khéach
hang ciing nhu nha dau tu kinh doanh, giup
cho thi truong bat dong san phat trién lanh
manh, gop phan vao sy 6n dinh va phat trién
chung cuaa kinh té x& hoi.
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1. it van dé

Cung véi su thay doi cua chinh sach phap luat vé dit dai, thoi gian qua, phap luat
kinh doanh bat dong san ciing da duoc hoan thién hon, phu hop véi co ché thi truong va
g6p phan khdng nho vao sy phét trién séi dong cua thi truong bat dong san. Luat Kinh
doanh bat dong san hién hanh di tao ra co ché kinh doanh bit dong san hét stc thdng
thoang, dic biét dbi véi loai bit dong san Ia quyén st dung dat. Cac quyén caa nguoi sir
dung dat ngay cang dugc bao dam, tao diéu kién thuan loi hon cho cac nha kinh doanh dau
tu vao dat dai. Nho do, thi truong bat dong san di ting truong khé an twong, nhat 13 su
tang nhanh cua c4c du an “phén 16, ban nén”. Bén canh viéc mang lai hiéu qua, gop phan
tich cuc cho phat trién kinh té - xa hoi thi viéc kinh doanh quyén sir dung trong linh vuc
bat d6ng san trén thuc té di nay sinh nhiing van dé bat cap, khach hang c6 thé ddi mat véi
nhitng rai ro phap Iy nhat dinh. Nghién cau vé kinh doanh quyén si dung dat theo quy
dinh cua phap luat kinh doanh bat dong san véi muc dich xac dinh khai niém vé kinh
doanh quyén sir dung dat va chi ra mot so rii ro phap 1y trong thyc tién giao dich kinh
doanh quyén su dung dat dudi hinh thirc “phan 10, ban nén”, dé xuit mot sd kién nghi, giai
phap nhiam bao dam hai hoa loi ich ciia ngudi dan ciing nhu nha du tu kinh doanh, gitp
cho thi trudng bat dong san phat trién lanh manh, gép phan vao sy on dinh va phaét trién
chung caa kinh té x& hoi.
2. Khéi niém kinh doanh quyén sir dung dit va giao dich quyén sir dung dit trong
kinh doanh bat dong sin
2.1 Khdi ni¢m kinh doanh quyén sir dung dit

Dé tim hiéu khai niém kinh doanh quyén sir dung dat, truée hét, chiing ta phai hiéu
quyén sir dung dat 1a gi. Trén co so hién dinh, Luat Dat dai naim 2013 d3 xac dinh rd: “Dat
dai thudc so hitu toan dan do Nha nuéc dai dién chii s¢ hiru va thong nhat quan ly. Nha
nuéc trao quyén sir dung dat cho nguoi sir dung dat theo quy dinh cua phéap luat”
! Nguoi str dung dat dugc Nha nudce giao dat, cho thué dat, cdng nhan quyén st dung dat,
nhan chuyén quyén sir dung dat, bao gém: T chirc trong nuéc; ho gia dinh, ci nhan trong
nudc; cong dong dan cu; co sé ton gido; to chirc nuwdc ngoai ¢d chirc ning ngoai; nguoi
Viét Nam dinh cu & nudc ngoai theo quy dinh cua phap luat vé quéc tich; doanh nghiép co
von dau tu nuéc ngoai. Nhu vay, Luat dit dai khong dua ra dinh nghia nhu thé nao la
quyén sir dung dat. Tuy nhién, bang cach quy dinh nhu trén, c6 thé hiéu quyén sir dung dat
la mot “quyén phai sinh” tir quyén so hiru dét dai va co hai chii thé 1a dong sur dung, do 1a
Nha nudc va nguoi st dung dat. La dai dién chu s hitu dat dai, Nha nuéc khdng tryc tiép

! Xem Diéu 4, Lu4t Dat dai nam 2013
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str dung dat ma giao cho ngudi st dung dat sir dung nhung Nha nudc khdng mat di quyén
sir dung dét caa minh. Nha nudc thuc hién quyén sir dung dat biang phuong thuc thyc hién
cac quyén va nghia vu cia minh do phap luat quy dinh. Con ngudi sir dung dit duoc thuc
hién cac quyén chuyén dbi, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, thura ké, ting cho, thé
chéap, gop vén quyén st dung dét theo quy dinh cua phap luat dat dai. Tir d6, c6 thé hiéu
quyén sir dung dat dai 1a quyén khai thac céc thudc tinh cd ich cua dat dai dé phuc vu cho
cac muc dich cua cha thé st dung.

Puoc coi 1a mot dang “tai san dac biét”, quyén sir dung dat ciing duoc phép kinh
doanh theo quy dinh caa phap luat. Tuy nhién, co ché kinh doanh danh cho loai tai san nay
cling khac so vdi cac loai tai san thong thuong khéc. Theo quy dinh cua phép luat hién
hanh, ciing véi nha va céng trinh xay dung, quyén si dung dit duoc tham gia thi truong
bit dong san 1a céc loai dit dugc phép chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai quyén sir
dung dat theo quy dinh cta phéap luat vé dat dai thi duoc phép kinh doanh quyén sir dung
dat. Nhu vay, kinh doanh quyén sir dung dat c6 thé hiéu I viéc dau tu vén dé thyuc hién
dau tu tao 1ap quy dét c6 ha tang, nhan chuyén nhuong dé chuyén nhuong; cho thué, cho
thué lai quyén sir dung dat nham muc dich sinh loi.

2.2. Khai niém giao dich quyén sir dung dit trong kinh doanh bdt déng sdn

Giao dich quyén sir dung dat trong kinh doanh bat dong san 1a hop dong hoic hanh
vi phap |y don phuong 1am phat sinh quyén va nghia vu cta cac bén dbi voi quyén sir dung
dugc phép kinh doanh.

Chu thé duge phép tham gia vao giao dich kinh doanh bét dong san 1 quyén sir dung
dat phai dap Gmg du cac diéu kién ma phap luat quy dinh, co thé khai quat thanh hai nhom
chu thé 1a: chu dau tu va khach hang. Quyén str dung dat duoc phép tham gia vao giao dich
kinh doanh bat dong san lan dau tién dugc ghi nhan cu thé tai Luat Pat dai nim 2003.
Theo d6, dat duoc tham gia thi truong bat dong san bao gom: “Dat ma cho phép nguoi sir
dung dat c6 mot trong cac quyén chuyén dbi, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, thira
ké, ting cho quyén sir dung dat; thé chip, bao lanh, gop von bang quyén st dung dat; dat
thué ma trén dé co tai san duoc phap luat cho phép tham gia vao thi trudng bit dong san”?.
Phép luat hién hanh cho phép kinh doanh quyén sir dung dat duoc thuc hién bang hai
phuong thire chii yéu 1 chuyén nhugng quyén st dung dat va cho thué, cho thué lai quyén
str dung dat. Nguyén tic giao dich quyén sir dung dét trong kinh doanh khong nhitng phai

2 Xem Dibu 61, Biéu 62, Diéu 106, Luat Dat dai nim 2003
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dap ung cac diéu kién quy dinh tai Luat Kinh doanh bat dong san® ma con phai tuan thu
cac quy dinh ctia phap luat dat dai vé muyc dich sir dung dét, thoi han sir dung dat va ding
ky dét dai.

Theo quy dinh hién hanh, cac trudng hop kinh doanh quyén str dung dat c6 thé khai
quat qua ba hinh thirc: (1) Kinh doanh quyén st dung dit trong du 4n nha &: Bao gdm
chuyén nhuong du 4n nha & va quyén str dung dat gin lién v6i du 4n, va chuyén nhuong
quyén st dung dat du6i hinh thire “phan 16, ban nén”*; (2) Kinh doanh quyén st dung dat
trong khu cong nghiép, khu cong nghé cao, khu kinh t&; (3) Kinh doanh ha ting nghia
trang, nghia dia. Trong d6, thi trudng kinh doanh quyén st dung dét hién nay chu yéu tap
trung vao hinh thitc chuyén nhuong quyén sir dung dat dudi hinh thic “phan 16, ban nén”.
Pay 14 hinh thic kinh doanh rat duoc cic chu déu tu ua chudng trong thoi gian gan day,
boi 18 1oi nhuén 16n cho chi dau tu dugc dam béao va cling boi 1€ rat nhiéu rui ro dugc déy
cho khach hang nhan chuyén nhuong.

3. Nhin dién mét s rii ro phap 1y trong thuec tién giao dich kinh doanh bit dong san
12 quyén sir dung dit dwéi hinh thirc “phan 16, ban nén”

Phuong thirc kinh doanh phd bién ciia cac cong ty kinh doanh dy an dat nén hién nay
1a sau khi dugc cdp Gidy Ching nhan quyén str dung dit, quyén s¢ hiru nha ¢ va tai san
khac gan lién véi dat, tham chi rat nhiéu dy an chwa dugc cap Gidy Ching nhan quyén sir
dung dat, quyén s& hitu nha ¢ va tai san khac gan lién v&i dat ma chi méi co Quyét dinh
phé duyét Quy hoach chi tiét xay dung ti 1& 1/500 thi vira tién hanh dong thoi viéc giai
phong mit bang, xay dung ha ting vira tién hanh “m¢ ban dy an”. Theo d6, chu dau tu
(bén ban) s& ky két voi bén nhan chuyén nhugng (khach hang) mét hop dong, co thé 1a hop
ddng dat coc hoic hop dong gop von, hodc hop dong hop tac kinh doanh, v&i cam két 1a
chil dau tu s& chuyén nhuong 16 dat duoc xac dinh va khach hang s& dong sb tién tir 90%
dén 95% gia tri 10 dat. Sau khoan thoi gian trung binh 12 thang dén 24 thang, khach hang
s& duoc nhan Gidy chimg nhan quyén st dung dat, quyén so hitu nha & va tai san khac gan
lién v6i dat va nop du sd tién con lai.

Pay thuc chét 12 phuong thirc “lach luat” ddi véi viée chuyén nhugng quyén sir dung
dat khi chwa co Gidy ching nhan quyén sir dung dat, quyén so hiru nha & va tai san khac
ga"ln lién véi dat theo quy dinh cta B ludt Dan sy nam 2015, Luat Pét dai nam 2013 va
Luat Kinh doanh bat dong san nim 2014. Nhu vay, dudi goc d6 phap 1y, néu tranh chip

3 Xem Khoan 2, Biéu 9, Ludt Kinh doanh bdt déng san nam 2014, dwoc sira d6i bo sung bai Luat Pau tu
nam 2020

4 Xem Diéu 11 Luat Kinh doanh bat dong san 2014; Diéu 41 Nghi dinh 43/2014/ND-CP quy dinh chi tiét thi
hanh 1 s diéu ciia Luat Dt dai, dugc stra ddi bo sung boi Nghi dinh 148/2020/ND-CP
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xay ra thi khach hang s& d6i mit véi nhiéu rui ro, béi 18, tai thoi diém ky két hop dong,
nguoi nhan chuyén nhuong chua dugc nhan quyén su dung d4t mac du ho da tra hon 90%
gia tri 16 dat; va du 1a hop dong dit coc hay hop dong gop vén, hop dong hop tac kinh
doanh thi kha ning bi thiét hai cho bén mua la hi¢n hitu néu chi dau tu thiéu thién chi.
Thuc tién d6 cho thdy nhimng rai ro ma khach hang nhan chuyén nhugng c6 thé gip phai la:

Mot 1a, rii ro doi véi hop dong ddt coc

Thir nhdt, vii ro tir “hop dong dat coc dé ky hop dong ddt coc” (thuwong dwege goi la
hop déng dat coc dé gitr cho”N). bit coc 1a mot bién phap nham dam bao thyc hién nghia vy
dan sy ctia ngudi nhan chuyén nhuong. Khi cac bén da dat coc nhung khong thuc hién giao
két, trach nhiém va hau qua phap ly s& phat sinh. Trong d6, khi nguoi nhan chuyén nhuong
tir chdi giao két hop ddng dit coc s& bi mat khoan tién dit coc trude do. Trén thuc té, trong
du 4n kinh doanh dat nén, khach hang thuong ky “hop dong dit coc dé ky hop dong dit
coc” v6i bén moi gidi (bén phan phdi) ma khong phai v6i chii dau tw. Vi dy nhu: Dy 4n
kinh doanh dit nén do cong ty X lam chu dau tu va cong ty Y phan phdi thi trude hét,
khach hang sé& ky hop dong dit coc voi Y, sau mot thoi gian thoa thuan thi Y méi tién hanh
cho khach hang ky hop dong dat coc v6i X. Nhu vy, khach hang s& phai ky hai hop dong,
mot hop dong vai cong ty Y va mot hop dong voi cong ty X. Trong truong hop ndy, sau
khi khach hang da ky hop dong véi cong ty Y ma X tir chdi ky hop dong voi khach hang
thi ai s& chiu trach nhiém dén coc cho khach hang. Theo Piéu 66, Luat Kinh doanh bt
dong san nam 2014 chi quy dinh vé nghia vu hd trg, tu vin cia moi gidi ma khong co quy
dinh nao bat budc moi gidi phai chiu trach nhiém trong truong hop nay. Mit khéc, loi dung
sy thiéu hiéu biét va ca tin cua nhidu khach hang, nhiéu “cong ty phan phdi ma” sau khi
nhan coc ctia khach hang va “bién mat” khién khach hang “do khéc, dé cuoi”.

Thir hai, doi véi hop dong ddt coc gitta chii dau tw véi khdch hang.

Trong truong hop khach hang di ky hop dong dit coc voi chii dau tu thi van tiém an
nhiing rii ro nhat dinh ma khach hang c6 thé gap phai. Mac du phéap luat khong quy dinh
cu thé, tuy nhién trén thyc té, cac bén dung thuong chi dung mét khoan tién hodc tai san
khac c6 gia tri khoang 5% dén 30% dé dit coc. Trong khi phan 16n cac du an kinh doanh
d4t nén hién nay thi khach hang phai thanh toan dén 95% gia tri quyén st dung dat dé duogc
ky hop dong nhan chuyén quyén sir dung dit sau khi ky hop ddng dit coc it nhat 1a 12
thang. C6 thé nhan thdy rang day 1a hinh thirc huy dong von tra hinh cho viéc “chuyén
nhuong quyén sir dung dit hinh thanh trong twong lai” vén khong dugce Luat Kinh doanh
bat dong san cho phép. Do d6, s& thiéu cin cir phap 1y dé bao vé quyén loi ctia khach hang

nhan chuyén nhuong néu chu dau tu tir chdi giao két hop déng hodc qué trinh trién khai duy
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an gip kho khan, nhat 12 d6i v6i nhitg du 4n ma méi c6 chi truong dau tu hodc quy hoach
chi tiét xay dung ti 1& 1/500.

Thit ba, rii ro doi véi nhdn chuyén nhwong “hop dong dat coc” (thwong goi la bdn
hop dong coc)

Hién nay, vi¢c nhan chuyén nhuong hop déng dat coc dién ra kha phé bién ddi véi
khach hang dau tu bat dong san theo kiéu “luét séng”. Thuc té cho thay mot hop dong dit
coc ¢6 thé chuyén nhuong qua nhiéu nguoi khac nhau, vi du nhu X ky hop dong dit coc
v6i Y dé nhan chuyén nhuong 16 dit, sau d6 X di chuyén nhuong “hop dong dit coc” niy
X! va c6 thé 1a X? hay X". Gia sir rang sau khi X ban coc cho X' nhung Y khong dong ¥ ky
hop ddng voi X! thi Y ¢6 vi pham hop ddng khong ? Theo quy dinh tai Piéu 382 cua Bo
luat dan sy nam 2015, gia dinh rang néu khong c6 thoa thuan khac thi Y c¢6 quyén tir chdi
ky két hop dong v6i X*. Do d6, quyén loi cua nhimg khach hang nhan chuyén nhuong hop
ddng dat coc nhu X! s& bj anh huéng nhat dinh trong truong hop X* dd thanh toan xong
cho X va X “bién mat”.

Hai 13, rii ro doi véi hop dong gép von hay hop dong hop tac kinh doanh

Trén thyc té, nhiéu dy 4n kinh doanh dat nén da huy dong von tir khach hang thong
qua hinh thtrc ky hop dong gop von, (co thé 1a hop ddng vay von) hodc hop dong hop tac
kinh doanbh..., loi nhuan 1a vu tién nhan chuyén nhuong quyén su dung dét cua du an do.
Tuy nhién, Luat Kinh doanh bat dong san va Luat Nha & hién hanh chi cho phép huy dong
von tir tién tng trudce ctia khach hang dbi véi du an kinh doanh nha ¢. Con ddi voi du an
kinh doanh dat nén thi khong c6 quy dinh, do vy, khung phap 1y diéu chinh van dé nay l1a
Luat Dau tu nam 2020. Luat dau tr nam 2020 quy dinh vé hop ddng hop tac kinh doanh
nhu sau: “Hop dong hop tdc kinh doanh (sau ddy goi la hop dong BCC) la hop dong dwoc
ky gitta cdc nha dau tw nham hop tac kinh doanh, phédn chia lgi nhudn, phéan chia san
pham theo quy dinh ciia phdp ludt ma khéng thanh Idp té chirc kinh té.”® Theo quy dinh
trén thi hop dong hop tac kinh doanh 14 viéc hop tac giita cac nha dau tu, cic doanh nghiép
trong kinh doanh nham phan chia loi nhuan va san pham, khong thanh 1ap phap nhan méi
va vi¢c hop tac nay s€ dugc trién khai kinh doanh trén mot phap nhan c6 san cia cac bén
hop tac kinh doanh.

Xét vé ban chit thi nhimg hop dong nay 1a nhitng hop dong “mua ban dat dy an”,
nhung xét vé hinh thirc phap 1y thi d6 hop ddng goép von hay hop dong hop tac dau tw. Do
d6, néu tranh chap xay ra thi cin cr vao quy dinh ciia luat dau tu dé giai quyét. Nhu vy,
nha dau tu ca nhan (khach hang) s& kho yéu cau chu dau tu hoan tra lai tién néu hai bén

5 Piéu 3 Khoan 14 Luét dau tu nim 2020
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khéng c6 nhirng diéu khoan khac da thoa thuan trong hop dong. Trong trudng hop nay, su
cam két ctia chu dau tu chi c6 thé dam bao bang uy tin hay sy thién chi ma khéng c6 bat ky
ché tai néu chu dau tu khong thye hién dung cam Kkét.

Ba 13, rii ro doi véi hop dong chuyén nhwong nhieong thong qua nguwoi dwoce 1y
quyén

Rui ro ma nguoi nhan chuyén nhuong ciing ¢6 thé gip phai khi ky két hop dong 1a
ky két hop dong chuyén nhuong thong qua nguoi dugc iy quyén. Trong thyc tién, nhidu
ngudi nhan chuyén nhuong do thiéu hiéu biét phap luat da khong tim hiéu k§ vé ngudi
duoc iy quyén, da ky két hop dong v6i ngudi khong c6 quyén dai dién xéac 1ap hay nguoi
dai dién xac lap thyc hién vuot qua pham vi dai dién. Dbdi véi ca hai truong hop nay, hop
dong trén déu khong 1am phat sinh quyén nghia vu cta cac bén va bi vo hiéu toan bd hoic
v6 hiéu timg phan. Khi hgp dong bi vo hiéu thi hai bén s& hoan tra lai cho nhau nhing gi
da nhan: bén nhan chuyén nhuong tra lai quyén su dung dat va bén chuyén nhuong tré lai
tién. Tuy nhién, gia quyén sir dung tai thoi diém chuyén nhuong va thoi diém tra lai
thuong chénh 1éch rat 1on. Nhu vdy, quyén loi ctia bén nhan chuyén nhuong chic chin sé
bi anh hudng dang ké.

Ngoai ra, Luat Kinh doanh bat dong san hién hanh khong bat budc phai cong chimg,
chtng thuc ddi v6i hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat, quyén so hiru nha ¢ va tai
san gén lién véi dit, ma mot bén hodc cac bén tham gia giao dich la td chire hoat dong kinh
doanh bit dong san. Viéc cong chimg, ching thuc do cac bén thoa thuan. Tuy nhién, theo
quy dinh tai Khoan 3 Diéu 167 Luat dat dai 2013, hop dong chuyén nhuong quyén st dung
dat, quyén so hitu nha ¢ phai dugc lap thanh vin ban, c6 cong chung, chimg thuc. Quy
dinh khong thong nhat giita Luat Dat dai va Luat Kinh doanh bat dong san ciing phan nao
gay kho khian cho viéc giai quyét tranh chip ma céc tranh chap thuong gip phai nhét trong
giai doan ky két hop dong 1a viéc hai bén ky két hop dong mua ban, chuyén nhugng bat
dong san bang hop dong nhung khong dugc cong chimg, chimg thuyec.

4. Mt sb kién nghi

Thyec tién cho thiy rang khach hang tham gia giao dich nhan chuyén nhuong quyén
stt dung dét bang phuong thirc "dit coc gir chd" trong nhitng du an kinh doanh dit nén
nhu hién nay s& gip rat nhiéu rui ro, bdi chua co6 khung phap 1y hoan chinh. Luat Kinh
doanh bét dong san nam 2014, duoc sua ddi bd sung boi Luat PAau tu nam 2020 cling chi
quy dinh hanh vi cAm: “Kinh doanh bat dong san khong di diéu kién theo quy dinh va huy

dong, chiém dung von trai phép; st dung von huy dong cua té chuc, cd nhan va tién ung
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trudc ciia bén mua, bén thué, bén thué mua bat dong san hinh thanh trong twong lai khong

dung muc dich theo cam két”s.

Nhim han ché thip nhit nhiing rui ro phap 1y khi giao dich bit dong san bang
phuong thirc thong qua viée "dit coc giit chd" tai cac du an kinh doanh dat nén, can thuc
hién mét s kién nghi sau:

4.1. Poi véi khdch hang nhin chuyén nhwong

Mot 13, ndm 13 thong tin va quy dinh phap luat truée khi quyét dinh giao dich: Cén
tim hiéu k¥ thong tin vé du an, vé chu dau tu du 4n ciing nhu cac quy dinh cua phap luat
trude khi thyc hién cac giao dich dé tranh cac thiét hai c6 thé xay ra.

Hai 13, tuan thu quy dinh phép luat khi tién hanh giao dich: Khi tham gia giao dich
can luu ¥ vé hinh thirc va s6 tién khi tién hanh dit coc. Vé hinh thie hop dong dit coc, co
thé viét tay hodc danh may, ¢ chit ky cta cac bén tham gia chuyén nhugng. Ngoai ra, nén
c¢6 thém ngudi 1am ching hop ddng dat coc. Noi dung hop dong dit coc nén thé hién day
da cac ndi dung can thiét nhu sb tién dit coc, quyén va nghia vu cta cac bén, van dé boi
thuong thiét hai, phat vi pham néu khong tién hanh giao két hop déng,..nhﬁm han ché phén
nao rai ro phat sinh trong qua trinh giao dich.

4.2. Poi véi co quan qudan ly nha nwéc

Mot 14, nhanh chéng hoan thién khung phap 1y cho phwong thirc dit coc gitt chd dé
nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat trong cac du an kinh doanh dat nén dé khac phuc
16 hong cua phap luat kinh doanh bat dong san hién nay.

Hai 13, ning cao trach nhiém trong hoat dong quan Iy thi trudng bat dong san ciing
nhu thuong xuyén giam sat kiém tra viéc phat trién cac du 4n bat dong san.

Ba 13, siét chat quy dinh phap luat vé mdi gidi bat dong san theo hudng nang cao
trach nhiém cia nhimg nguoi hanh nghé moi gidi bat dong san nham han ché viéc thao
tang thi trudng ctia gidi moi gidi bat dong san.

Bon 13, co quan quan 1y bat dong san dia phuong can minh bach thong tin cac dy an
bat dong san trén dia ban va kip thoi dua ra nhimg khuyén nghi rui ro cho nguoi dan.

Nam 13, cac co quan c¢6 tham quyén can dua ra nhitng giai phap that kip thoi, cu thé,
thiét thyc khi nhan thiy thi truong bat dong san c6 bién dong; dong thoi, kien quyét xir 1y
nhitng truong hop vi pham phép luat kinh doanh bat dong san nhim binh 6n thi truong bét
dong san, dam bao hai hoa loi ich nha dau tu, cia khach hang va caa Nha nudc.

6 Xem Khoan 1 vas, Diéu 8 Luat Kinh doanh bat dong san nam 2014, stra ddi bd sung bdi Luat Déu tu nim
2020; Khoéan 8 Diéu 6 Luat Nha nam 2014.
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5. Két luan

Tinh trang giao dich bt dong san bang phuong thirc "dit coc gitr chd" dé mua nha,
nhan chuyén nhuong quyén st dung dét “hinh thanh trong tuong lai” di va dang dién ra
kha phé bién. Tuy nhién, phuong thirc "dit coc giit chd" hay gop von dé dugce nhan chuyén
nhuong quyén sir dung dat “hinh thanh trong tuong lai” khong dugc quy dinh 16 trong Luat
Dét dai, Luat Nha ¢, Luat Kinh doanh bat dong san. Do vay, khi tham gia giao dich nhan
chuyén nhuong quyén sir dung dét tai cac du an dat nén, truée hét khach hang can tim hiéu
k¥ thong tin phéap 1y vé du an, vé uy tin cht dau tu du 4n ciing nhu nhan biét nhitng rui ro
phap 1y dé han ché thip nhat cac thiét hai c6 thé xay ra. Bén canh d0, cac co quan quan 1y
nha nudc ciing can nhanh chong hoan thién khung phép 1y cho loai hinh giao dich nay. C6
nhu vy, quyén loi ctia nha dau tu (ca chi dau tu 1an khach hang) ciing nhu loi ich ctia Nha
nudc moi duge dam bao hai hoa, gop phan on dinh va phat trién lanh manh cho thi truong
bat dong san.
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