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Tém tdt: Thanh tra, xit lij vi pham trong kinh doanh bat dong san (BDS) la mot ché dinh co bdn ciia
phdp luit kinh doanh BDS. Ché dinh nay ra doi g6p phian ning cao hiéu qua qudn lj nha nudc trong linh
vuc nay. Trén thyc té, khong phdi bt ci t6 chikc, cd nhan nao khi dau tw kinh doanh BDS ciing déu ty
gidc tudn thi phdp ludt. Cdc quy dinh vé thanh tra, xi Wj vi pham trong linh vuc kinh doanh BDS dd thu
hitt sw quan tam nghién citu, tim hiéu ciia idi khoa hoc phédp lj nuc ta. Bai viét dé cdp dén thuc trang
quy dinh ciia phdp ludt, tir d6 dé xudt cdc kién nghi hoan thién phdp ludt vé thanh tra, xit lj vi pham quy
dinh trong hoat dong kinh doanh BDS thoi gian toi.
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IMPROVING THE LAW ON INSPECTING AND HANDLING VIOLATIONS OF
REGULATIONS IN REAL ESTATE BUSINESS IN VIETNAM TODAY

Abstract: Inspecting and handling violations in real estate business is a basic institution of real
estate business law. This regulation was established with the aim of improving the efficiency of
state management in real estate business. In reality, not every organization or individual who invests
in real estate business complies with the law voluntarily. Regulations on inspecting and handling
violations in real estate business have attracted the research and study attention of our country’s
legal scientists. The article mentions the current status of legal regulations and then proposes
recommendations to improve the law on inspecting and handling violations of regulations in real
estate business in the coming time.
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1. Dat van dé

Kinh doanh BDS la loai hinh kinh doanh
pho bién va khong thé thiéu duoc trong nén
kinh t€ thi treong. Loai hinh kinh doanh nay
thu hat su dau tw cua cac nha dau tw trong va
ngoai nude boi tinh hap dan cua ty suat loi
nhudn/déng von dau tu. Mat khac, do nhiing
yéu kém trong quan ly nha nude vé kinh doanh
BDS nén linh viec nay con nhiéu duw dia dé dau
tw kinh doanh. Trén thuc t&, khong phai bat ci
to chitc, cad nhan nao khi dau tw kinh doanh
BDS cling déu tw giac tuan thu phap luat. Bac
biét, trong diéu kién kinh t€ thi truong, duwdi
tdc dong ctia cac quy ludt khach quan cta thi
truzbng thi BDS ngay cang trd nén co6 gia tri;
nén mot bo phan khong nho chu dau tu kinh
doanh BDS sén sang vi pham phép luat mién
sao thu duoc cang nhiéu 1oi nhuan cang tot.

Thuyc tién thi hanh phép luat kinh doanh
BDS cho thay hiéu qua cua viéc thanh tra, xt
ly vi pham trong Iinh vuc kinh doanh BDS
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chua dap ung su ky vong, mong mudn cua
xa hoi. Nhiéu vu vi pham déc biét 1a vi pham
hanh chinh trong linh vuc kinh doanh BDS
duoc phat hién nhung viéc xt ly thiéu dut
diém, véi nhitng ché'tai chwa du stc ran de,
gido duc nguoi vi pham. Diéu nay khong chi
khién du ludn xa hdi birc xtic ma con gay ra
y thttc coi thuong phap luat, tao sy méo mé
cua thi truong BDS va sy r6i ren trong quan
ly nha nude vé BDS. Day la ly do can phai tiép
tuc nghién cttu, danh gid mot cach hé thong,
toan dién thuc trang phap luat vé thanh tra,
xtt ly vi pham trong linh vuc kinh doanh BDS
nham nhan dién nhung ton tai, bat cap va
nguyén nhan cua ton tai, bat cap; trén co so
d6, dua ra cac giai phap gop phan hoan thién
va nang cao hiéu qua thi hanh ché dinh thanh
tra, xt ly vi pham trong linh virc kinh doanh
BDS thoi gian tdi.

* Email: Toan.vs@hub.edu.on
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Khoahoc Kiémsat 45



HOAN THIEN PHAP LUAT VE THANH TRA, XU LY VI PHAM...

2. Thyec trang phap luét vé thanh tra, xo
ly vi pham quy dinh trong hoat dong kinh
doanh bat dong san

2.1. Thuc trang phdp ludt vé thanh tra
trong hoat dong kinh doanh bat dong sin

Thanh tra trong linh virc kinh doanh BBS
la hoat dong thanh tra chuyen nganh do t6
chttc, nguoi ¢ tham quyén quan ly nha nuwdc
vé thi tru:ong BDS thuc hién nham xem xét d&
lam r6 viéc thuc hién chinh sach, phéap luat,
nhiém vy, k& hoach nha nuwdc ctia co quan, to

chtrc, ca nhan va viéc giai quyét khiéu nai, t&

cao clia co quan, nguoi ¢d tham quyeén trong
Iinh vuc kinh doanh BDS.

Muc dich hoat dong thanh tra trong linh
vuc kinh doanh BDS nham phéat hién so ho
trong co ché quan ly, chinh sach, phap luat vé
kinh doanh BDS d¢ kién nghi vdi co quan nha
nudc c6 thdm quyén bién phap khac phuc,
phong ngtra, phat hién va x& ly hanh vi vi
pham phap luat vé kinh doanh BDS; gitp co
quan, td chtrc, ca nhan thyc hién dang quy
dinh ctia phap luat vé kinh doanh BDS; phat
huy nhan t tich cwc; gop phan nang cao hi¢u
Iwec, hiéu qua trong hoat dong quan ly nha
nudc; bao vé loi ich cua Nha nudc, quyen va
loi ich hop phap cua co quan, t6 chirc, ca nhan
trong kinh doanh BDS.

Trudc hét, vé tham quyén thanh tra trong
hoat dong kinh doanh BDS, khoan 5 Diéu 80
Luat Kinh doanh BDS nam 2023 quy dinh ndi
dung quan ly nha nuwéc vé kinh doanh BDS
bao gom: “Thanh tra, kiém tra vigc chip hanh cdc

quy dinh ctia phdp ludt, giai quyét khiéu nai, 6

cdo va xwr 1y vi pham phdp luidt trong kinh doanh
BDS”. Pham vi thanh tra trong Iinh viec kinh

doanh BDS gidi han ¢ nhitng van dé cu thé

sau day:

- Thanh tra cac diéu kién phap ly, tinh
hinh hoat dong, quy hoach, ké hoach cta cac
du an dau tu kinh doanh BDS.

- Thanh tra tinh hinh thic hién cadc nghia
vu tai chinh ctia cac cht thé kinh doanh BDS.

- Thanh tra hoat dong tao lap ngudn cung
BDS trén thi treong BDS.

- Thanh tra cac co s¢ dao tao cap chung
chi hanh nghé kinh doanh dich vu BDS...

Tham quyén thanh tra trong hoat dong
kinh doanh BDS dugc quy dinh tai Luat Kinh
doanh BDS nam 2023 ctia cdc co quan nha
nudc bao gdm Bo Xay du’ng trong pham vi
quyén han va trach nhiém; cac B, Nganh cod
lién quan; Uy ban nhan dan (UBND) céc tinh,
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thanh pho tryc thudc Trung wong’.

Cu thé, ca Luat Kinh doanh BDS nam 2014
va Luat Kinh doanh BDS nam 2023 déu quy
dinh: By Xay dung la co quan cht quan, chiu
trach nhiém chinh déi véi hoat dong thanh tra
trong linh virc kinh doanh BDS. Theo do: Bo Xay
dung 14 co quan dadu moi giap Chinh phu thong
nhat quan ly nha nuéc vé kinh doanh BDS,
c6 nhiém vy, quyén han sau day: ...i) Thanh
tra, kiém tra viéc thuc hién phap luat vé kinh
doanh BDS; phéi hop véi UBND cap tinh t6
chtic kiém tra, ra soat hoat dong kinh doanh
BDS dé kién nghi véi co quan nha nudce ¢ tham
quyén thuce hién viéc dinh chi, tam ding, chim
dat hoat dong hodc diéu chinh, chuyén dai,
chuyén nhuwong cac dy an kinh doanh BDS.

Cac By, co quan ngang B9, trong pham
vi chtc ndng, nhiém vu, quyén han cta
minh, c6 trach nhiém phoi hop véi Bo Xay
dung thirc hién nhiém vu quan ly nha nudc
vé kinh doanh BDS.

UBND tinh, thanh phd trec thudc Trung
wong (sau day goi chung 1a UBND cap tinh)
c6 tham quyén: Thanh tra, ki€m tra, giai quyét
khiéu nai, t6 cao va xt ly vi pham phap luat
vé kinh doanh BDS trén dia ban theo thdm
quyén; to chirc kiém tra, ra soat cac du an kinh
doanh BDS trong pham vi ctia dia phuong.

C6 thé thdy, Luat Kinh doanh BDS ndm
2023 quy dinh ro rang vé thaim quyén va trach
nhiém cta titng co quan nha nwdc trong viéc
thanh tra, kiém tra hoat dong kinh doanh
BDS. Trong d6, B6 Xay dung dwoc xac dinh
la co quan chiu trach nhiém chinh trong viéc
thanh tra va kiém tra hoat dong kinh doanh
BDS. Viéc nay dam bao su thong nhat va dong
bo trong quan ly nha nudc vé kinh doanh
BDS. Bong thoi, UBND cap tinh c6 tham
quyén thanh tra, kiém tra va xt ly vi pham
phap luat vé kinh doanh BDS trén dia ban.
Diéu nay gitp quan ly sat sao hon cac du an
tai dia phuong, dong thoi phan tng nhanh
chong véi cac vi pham xay ra. Bén canh d¢,
Luat quy dinh ro trach nhiém cua cac Bo, co
quan ngang Bo va UBND cap tinh trong viéc
phoi hop véi Bo Xay dung. Sw phéi hop nay
giup tang cuong hiéu qua quan ly, giam sat va
xt ly vi pham phép luat vé kinh doanh BDS.
Tuy nhién, trach nhiém phoi hop thuc hién
nhiém vu quan ly nha nwéc vé kinh doanh

! Thdm quyén ctia ting co quan néu trén duoc quy dinh
tai diém i khoan 2, khoan 3, diém e khoan 4 Diéu 81 Luat
Kinh doanh BDS nam 2023.
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BDS néu trén chura duoc cy thé hoa quy trinh
cling nhut phweong thitc phéi hop. Diéu nay c6
thé dan dén tinh trang ling tang, khong hiéu
qua trong qua trinh thic hién.

Mt khdc, vé quyét dinh thanh tra va két
lugn thanh tra trong hoat dong kinh doanh
BDS, can ct Diéu 14 Luat Thanh tra ndm 2022,
trong linh virc kinh doanh BDS, Chanh Thanh
tra B0 Xay dung, Chanh Thanh tra S& Xay
dung c6 tham quyeén ra quyét dinh thanh tra va
thanh 1ap doan thanh tra theo ké€hoach da dwoc
cap c6 tham quyén phé duyét. D6i voi nhiing
vu viéc kinh doanh BDS phtic tap, lién quan
dén trach nhiém quan ly cta nhiéu co quan,
don vi, nhiéu cap, nhiéu nganh thi Bj truong
Bo Xay dung, Giam ddc S& Xay dung ra quyét
dinh thanh tra va thanh lap doan thanh tra.
Bén canh d¢6, vé qua trinh tham dinh du thao
Két luan thanh tra trong hoat dong kinh doanh
BDS, khoan 1 Diéu 77 Luat Thanh tra nam 2022
néu ro: “Du thao két luan thanh tra ctia Thanh
tra Chinh phu, du thao két luan thanh tra hanh
chinh cta Thanh tra B6 va Thanh tra tinh phai
duoc tham dinh trudc khi ky ban hanh. Viéc
tham dinh du thao két luan thanh tra chuyén
nganh ctia Thanh tra B§ va Thanh tra tinh, dw
thao két luan thanh tra ctia cac co quan thanh
tra khac duoc thyc hién khi can thiét”. Tuy
nhién, tiéu chi dé xac dinh truong hop nao la
“khi can thiét” d6i véi quy trinh thdm dinh ctia
du thao két luan thanh tra chuyén nganh kinh
doanh BDS ctia Thanh tra Bo, Thanh tra tinh
lai chua dwoc hudng dan cu thé sé dan toi tinh
trang c6 thé ap dung khac nhau.

Thém vao dé, khoan 2 Diéu 77 Luat Thanh
tra ndm 2022 quy dinh: “Nguoi ra quyét dinh
thanh tra xem xét, quyét dinh viéc phan cong
don vi, cd nhan thuc hién viéc thAm dinh dw
thao két luan thanh tra (sau day goi chung la
nguoi thuc hién thdm dinh) dé€ bao dam muc
dich, yéu cau va cac noi dung theo quyét dinh
thanh tra va k&’ hoach tién hanh thanh tra duoc
phé duyét. Viéc phan céng tham dinh du thao
két luan thanh tra pha1 bang van ban, trong d6
ghi r6 ndi dung va thoi han thdm dinh”. Tuy
nhién, Luat khong quy dinh diéu kién, tiéu
chudn cta ca nhan, don vi duoc giao thyc hién
viéc thAm dinh duv thao két luan thanh tra;
nhiing treong hop khong dugc tham gia tham
dinh, khi khong dam bao dwogc tinh khach
quan ctua két qua tham dinh du thao két luan
thanh tra. Mat khac, viéc phan cong nhiém vu
chwa c6 quy dinh huong dan cu thé vé trinh
tu, tha tuc (cac mau van ban), thoi han thuc
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hién thAm dinh dw thao két luan thanh tra va
quyén, nghia vu cua ca nhan, don vi thuc hién
tham dinh, trach nhiém dam bao chat luong va
tién do thyee hién viéc thdm dinh? C6 thé nhan
dinh r?mg, diéu nay dan dén viéc lya chon
nguoi tham dinh khéng phu hop, anh huong
dén chat luong va tinh khach quan ctia két qua
tham dinh, tham chi con c6 thé dan dén tinh
trang xung dot loi ich hodc thiéu khach quan
trong qua trinh tham dinh.

Ngoai ra, c6 thé thay thong qua két qua
thanh tra trong linh vic kinh doanh BDS tai
cac dia phuwong cho thay: cong tac thanh tra
chua duoc t6 chic thuﬁmg xuyén, con thiéu
tinh cht dong, chwa dap tng yéu cau doi hoi
cta thyec tien. Viéc xt¢ 1y sau thanh tra ctia cac
cap, cac nganh chua kién quyét, triét dé, kip
thoi lam anh hwong dén hiéu qua hoat dong
thanh tra, cu thé: Tinh trang chu dau tu chiém
dung von ctia nguoi mua nha chung cu; day
dwa cham ban giao nha chung cu theo dung
tién d6 cam két; ban nha trong cac dw an nha
0 thuong mai khong theo dung diéu kién do
phap luat quy dinh... dién ra thuong xuyén
va duéi nhiéu hinh thike gay btc xtic trong duw
luan nhan dan va xa hoi nhung chwa c6 ché'tai
dt manh d€ ngan ngtra cac hanh vi vi pham;
ché’tai quy dinh x& ly, x& phat vi pham phap
luat vé kinh doanh BDS con nhe, chwa da stc
ran de cac do6i twong vi pham. Viéc giai quyét
don thu khiéu nai, t6 cdo, tranh chap vé kinh
doanh BDS con mang tinh chu quan, né nang,
nang vé ménh lénh hanh chinh, chua thuong
xuyén tham van cong dong, nhiéu quyét dinh
giai quyét chua thau tinh dat l)’/ Viéc t6 chire
thuwee hién cac quyet dinh giai quyét da cé
hiéu lwc phap luat con thiéu kién quyet dan
dén vu viéc khong duoc giai quyét dat diém,
khiéu kién kéo dai. Hinh thitrc van ban giai
quyét mot sO vu viéc chua dam bao theo quy
dinh cua phap luat nhw viéc ban hanh cong
vdn, thong bao... d€ thay thé quyét dinh giai
quyét tranh chap, khiéu nai, t6 cao vé kinh
doanh BDS; co s¢ vat chat ky thuat phuc vu
cho viéc quan ly nha va thi treong BDS con lac
hau, chua dap ting yéu cau; nang luc ddi ngt
can b quan ly BDS con nhiéu han ché. Bén
canh d6, nguon kinh phi phuc vu cho cdng
tac thanh tra, xt ly vi pham cta d6i tuwgng co

2 Trinh Cong Minh, M¢t s6' kho khin, vwong mdc trong viéc
dp dung Ludt Thanh tra nam 2022, https://thanhtravietnam.
vn/nghien-cuu-trao-doi/mot-so-kho-khan-vuong-mac-
trong-viec-ap-dung-luat-thanh-tra-nam-2022-206388.
html, truy cap ngay 31/5/2024.
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sai pham vé kinh doanh BDS con gédp nhiéu
kho khdn; b may va do6i ngti can bo lam cong
tac giai quyét tranh chép, khiéu nai, t6 cao vé
kinh doanh BDS chua duoc kién toan cung cd,
can bd con yéu vé nang luc; luc luong can bd
thanh tra vé thi truong BDS con qua thiéu, cac
cudc thanh tra cht yéu do Thanh tra S¢ tién

hanh, cap huyén chwa du can bo thanh tra dé

thiec hién do vay pham vi, mtec d6 cling nhu
s0 luong, chat luong, hiéu qua cua cdng tac
thanh tra con han ché®.

2.2. Thyc trang quy dinh vé xir lyj vi pham
trong linh vuc kinh doanh bdt dong sdn ¢ Viét
Nam hién nay

Cac hanh vi vi pham quy dinh vé kinh
doanh BDS c6 thé sé bi xtt phat hanh chinh
theo Diéu 58 Nghi dinh s& 16/2022/ND-CP
ngay 28/01/2022 ctia Chinh phu quy dinh
vé xtt phat vi pham hanh chinh trong linh
vuc xay dung (Nghi dinh s6 16/2022/ND-CP)
nhu sau:

(1) Phat tién ttr 100.000.000 déng dén
120.000.000 dong d6i véi mot trong cac hanh
vi sau day: Kinh doanh BDS thudc truong
hop phai thanh lap doanh nghiép, hop tac xa
ma khong thanh 1ap theo quy dinh; Khong
cong khai, cong khai khong day dua hodc
khong dung cac noi dung vé du an BDS, du
an dau tu xay dung nha ¢ theo quy dinh; Hop
dong kinh doanh BDS khong duoc 1ap thanh
van ban hodc 1ap hop dong kinh doanh BDS
khong day du cac ndi dung chinh theo quy
dinh hoac trdi quy dinh ctia phap luat; Khong
cung cap thong tin vé tién do dau tu xay dung
hodc viéc sit dung tién tng truede khi co yéu
cau; Khong cho phép bén mua, bén thué mua
duoc kiém tra thuc té tién do thi cong, chat
luong cong trinh theo quy dinh; Thu cac loai
phi lién quan dén chuyén nhuwong BDS khong
dung quy dinh.

(2) Phat tién ttr 120.000.000 dong dén
160.000.000 dong d6i v6i chu dau tu hodc chu
so httu nha, cong trinh xay dung cé mot trong
cac hanh vi sau day: Ky két hop dGng mua
ban hodc thué mua nha, cong trinh xay dung
ma khong gan quyéen st dung dat véi nha,
cong trinh xay dung do; Khong thong bao cho
bén mua cac han ché vé quyén so hitu nha,
cong trinh xay dung (néu c9).

(3) Phat tién ttr 400.000.000 dong dén

3 Bui Thi Thu (2017), Phdp ludt vé thanh tra xit Iyj vi pham
trong linh vwc kinh doanh bat dong san & Viét Nam hién nay,
Luan van thac si Luat hoc.
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600.000.000 dong d6i véi mot trong cac hanh
visau day: Kinh doanh BDS ma BDS d6 khong
dam bao day du cac diéu kién theo quy dinh
hodc khong duoc phép dwa vao kinh doanh
theo quy dinh; Kinh doanh BDS khong diang
pham vi dugc kinh doanh theo quy dinh;
Trién khai xay dung duw an kinh doanh BDS,
du an dau tu xay dung nha 6 cham tién d6 da
duoc co quan c6 tham quyén phé duyét; Ban
hoac cho thué mua nha ¢ hinh thanh trong
twong lai ma khong c6 hop dong véi ngan
hang thwong mai da nang lwc thuc hién bao
lanh nghia vu tai chinh ctia cht dau tu khi cha
dau tw khong ban giao nha ¢ theo dung tién
dd da cam két voi khach hang hodc ndi dung
hop dong bao lanh khong dung, khong day
du theo quy dinh ctia phép luat; Thu tién caa
bén mua, bén thué mua BDS hinh thanh trong
tuong lai khong dl'mg tién do thuwc hién dw
an theo thoa thuan ctia cac bén hodc thu vuot
quaty l¢ phan tram gia tri hop dong theo quy
dinh; Uy quyén hoic giao cho bén tham gia
hop tac dau tuw, lién doanh, lién két, hop tac
kinh doanh hodc gép von thuc hién ky hop
déng mua ban, chuyén nhuong hodc cho thué
mua BDS; T choi xac nhan ma khong co ly
do chinh dang hodc xac nhan khong dung
vao van ban chuyén nhuong hop dong mua
ban, thué mua BDS hinh thanh trong tuong
lai theo quy dinh; Chuyén nhuong hop dong
thué mua nha, céng trinh xay dung c6 sin
hoac chuyéh nhuwong hop dong mua ban, thué
mua nha ¢ hinh thanh trong tuong lai khong
dung quy dinh; Khong tuan tha quy dinh vé
gia mua ban, chuyén nhuong, cho thué, cho
thué mua BDS trong trieong hop co quy dinh;
Tru’ong hop khong lam tha tuc dé nghi ca'p
glay chttng nhan quyen st dung dat, quyen
sO hitu nha ¢ va tai san khac gan lién voi dat
cho bén mua, bén thué mua hoac khong cung
cap ho so, gidy to phap ly lién quan cho nguoi
mua, thué mua nha ¢ theo quy dinh thi xt
phat vi pham hanh chinh theo quy dinh tai
Nghi dinh xtt phat vi pham hanh chinh trong
linh viee dat dai.

(4) Phat tién ttr 800.000.000 dong dén
1.000.000.000 dong ddi voi chu dau tw du an
kinh doanh BDS c6 mot trong cac hanh vi sau
day: Chuyén nhuong toan bo hodc mot phan
du an khong dung thu tuc quy dinh; Chuyén
nhuong toan b hodc mot phan dy an ma
khong dam bao day du cac yéu cau hodc cac
diéu kién theo quy dinh; Treong hop chuyén
nhuong toan by hodc mot phan du an khi
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chua cé gidy chtiing nhan quyén st dung dat,
khi dang c6 tranh chap vé quyén st dung dat
hodc bi ké bién &€ dam bao thi hanh 4n, bén
nhan chuyén nhuong khoéng phai 1a doanh
nghiép kinh doanh BDS hodc khong du nang
lwee tai chinh theo quy dinh thi xt phat theo
quy dinh tai Nghi dinh cua Chinh phu vé xu
phat vi pham hanh chinh trong linh vuc dat
dai; Ban giao nha, cong trinh xay dung cho
khach hang khi chuwa hoan thanh dau tu xay
dung nha ¢, cong trinh xay dyng va cac cong
trinh ha tang ky thuat, ha tdng xa hoi theo
tién do ghi trong duw an da duwoc phé duyét,
chwa bao dam két ndi voi hé thong ha tang
chung ctia khu vic, chwa hoan thién toan
bo phan mdt ngoai (d6i voi truong hop ban
giao nha, cong trinh xay duyng tho) hodc chua
hoan thanh nghiém thu hodc chwa cé van ban
chap thuan két qua nghiém thu ctia co quan
c6 tham quyén dwa cong trinh nha 0, cong
trinh ha tang xa hdi vao sit dung theo quy
dinh; Huy dong von khong dung quy dinh;
Str dung von huy dong cta td chiic, ca nhan
hodc tién tng trude cua bén mua, bén thué,
bén thué mua BDS hinh thanh trong tuong lai
khong dung muc dich cam két.

(5) Hinh thttc xt phat bd sung: Dinh chi
hoat dong kinh doanh BDS tit 03 thang dén
06 thang doi voi duw an ¢ vi pham quy dinh
tai diém a, diém b va diém e khoan 3 Diéu 58
Nghi dinh s6 16/2022/ND-CP.

(6) Bién phap khac phuc hau qua: Budc
cong khai day du, chinh xac ndi dung thong
tin theo quy dinh véi hanh vi quy dinh tai
diém b khoan 1 Diéu 58 Nghi dinh s6 16/2022/
ND-CP; Budc lap hop dong theo dang quy
dinh v6i hanh vi quy dinh tai diém c khoan
1 biéu 58 Nghi dinh s6 16/2022/ND-CP; Budc
cung cap thong tin vé tién do dau tw xay dung
hodc viéc st dung tién tng truede khi co yéu
cau; Bugc cho phép bén mua, bén thué mua
duoc kiém tra thuc té'tién do thi cong tai cong
trinh theo quy dinh vdi hanh vi quy dinh tai
diém d khoan 1 Diéu 58 Nghi dinh s6 16/2022/
ND-CP; Budc tra lai cho bén mua phan phi
lién quan dén chuyén nhuong BDS khong
dung quy dinh véi hanh vi quy dinh tai diém
d khoan 1 Diéu 58 Nghi dinh s& 16/2022/ND-
CP; Budc lap lai hop dong gan voi quyén st
dung dat véi nha, cong trinh xday dung vdi
hanh vi quy dinh tai diém a khoan 2 Diéu 58
Nghi dinh s6 16/2022/ND-CP; Budc thong bao
cho cac bén vé cac han ché vé quyén so htru
nha, cong trinh xay dung (néu cd) véi hanh
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vi quy dinh tai diém b khoan 2 Diéu 58 Nghi
dinh s6 16/2022/ND-CP; Budc kinh doanh
BDS dung pham vi duoc kinh doanh theo quy
dinh véi hanh vi quy dinh tai diém b khoan 3
biéu 58 Nghi dinh s6 16/2022/ND-CP; Budc
c6 hop dong bao lanh nghia vu tai chinh cua
cht dau tu theo quy dinh véi hanh vi quy
dinh tai diém d khoan 3 Diéu 58 Nghi dinh
sO 16/2022/ND-CP; Budc thu tién bén mua,
bén thué mua BDS hinh thanh trong twong
lai theo dang tién dd du an hodc budc hoan
tra lai bén mua phan gia tri hop dong thu
vuot voi hanh vi quy dinh tai diém d khoan
3 Diéu 58 Nghi dinh s6 16/2022/ND-CP; Budc
xac nhan theo quy dinh d6i véi hanh vi quy
dinh tai diém g khoan 3 Diéu 58 Nghi dinh
s0 16/2022/ND-CP; Budc chuyén nhuong hop
dong dung quy dinh véi hanh vi quy dinh tai
diém h khoan 3 Diéu 58 Nghi dinh s6 16/2022/
ND-CP; Budc tuan thu quy dinh vé gia mua
ban, chuyén nhuwong, cho thué, cho thué mua
BDS va hoan tra phan gia tri thu vugt (néu cd)
v6i hanh vi quy dinh tai diém i khoan 3 Diéu
58 Nghi dinh s6 16/2022/ND-CP; Budc chuyén
nhuong duw an hodc mot phan du an theo quy
dinh véi hanh vi quy dinh tai diém a va diém
b khoan 4 Diéu 58 Nghi dinh s6 16/2022/ND-
CP; Buoc durng ban giao nha, cong trinh xay
dung, hoan thanh viéc xay dung hoac budc
hoan thanh nghiém thu hodc c6 van ban chap
thuan két qua nghiém thu cta co quan nha
nudc ¢6 tham quyén theo quy dinh véi hanh
vi quy dinh tai diém d khoan 4 Diéu 58 Nghi
dinh s6 16/2022/ND-CP; Budc hoan tra phan
von da huy dong khong diung quy dinh véi
hanh vi quy dinh tai diém & khoan 4 Diéu 58
Nghi dinh s6 16/2022/ND-CP; Budc st dung
von huy dong dang muc dich da cam két voi
hanh vi quy dinh tai diém e khoan 4 Diéu 58
Nghi dinh s6 16/2022/ND-CP.

Mttc phat trén ap dung véi t6 chic vi
pham, néu ca nhan c6 hanh vi vi pham tuong
duong thi mtc phat bang % mtc phat ctia to
chtic theo diém c khoan 3 Diéu 4 Nghl dinh
s6 16/2022/ND-CP. C6 thé nhan dinh rang, cac
quy dinh xt¢ ly vi pham trong kinh doanh BDS
theo Nghi dinh s6 16/2022/ND-CP c6 nhiéu
wu diém noi bat, tir tinh chi tiét, 10 rang, phan
loai mttc phat theo tinh chat vi pham dén cac
bién phap khac phuc hau qua va bao vé quyén
loi cia ngwoi mua va thué mua BDS. Cac quy
dinh nay khong chi tao ra su ran de do6i véi
cac hanh vi vi pham ma con khuyén khich sy
tuan thu phap luat, nang cao nhan thitc phap
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HOAN THIEN PHAP LUAT VE THANH TRA, XU LY VI PHAM...

luat va ho tro co quan quan ly nha nwdce trong
viéc gidm sat va xt¢ ly vi pham.

Tuy nhién, thyee tién thi hanh phép luat vé

xtt ly vi pham hanh chinh trong linh viec kinh
doanh BDS dang dat ra nhiéu han ché con ton
tai. Cu thé, viéc mua ban nha 0, cong trinh
hinh thanh trong twong lai hodc mua ban dat
nén kha phd bién, nguoi ban dua ra nhitng
phuong thitc quang cao, tiép thi dé€ tiép can
nhu cau nguoi mua, dong thoi kéu goi von
cho doanh nghiép dudi cac hinh thitc nhw 1a
hop dong gép von, hop dong dau tu thay vi
hop dong ddt coc hodc hgp dong mua ban khi
giao két hop dong cac du an BDS hoac BDS
hinh thanh trong twong lai. Ngoai ra, c6 mot
s6 doanh nghiép khong tw van dé‘y du va chua
c6 day du diéu kién theo yéu cau cua phap
luat nhung van cong khai dang tin rao ban tai
san. Vi chwra hoan thanh xong thu tuc nén dan
dén nhiéu treong hop tranh chap gitta doanh
nghiép va ngudi mua da dién ra lién tuc.
Tiéu biéu nhu viéc UBND Thanh ph6 H6 Chi
Minh da xt phat hanh chinh lién tiép 8 doanh
nghiép kinh doanh BDS bao gom: Cong ty Co
phan Nha Mo, Cong ty Trach nhiém httu han
Phat trién Nha Dai An - Saigon Tourist, Cong
ty C6 phan Nha Hung Ngan, Cong ty Trach
nhiém httu han Dau tu BDS Binh Dong, Cong
ty Co phan Pau tu Son Thuan, Cong ty Co
phan Dau tu va Phat trién An Nhéan, Cong ty
Trach nhiém httu han Nova Rivergate, Cong
ty C6 phan Dau tu Xay dung Phu Son Thuan
bi UBND Thanh phd H6 Chi Minh xt phat
hanh chinh lién quan dén cac vi pham nhuw
ban nha sai quy dinh, d€ du 4n cham tién do,
khong giao nha dang hen, khong giao du quy
bao tri cho cw dan. Tong mutc phat hanh chinh
ddi voi 08 doanh nghiép vi pham la 2,64 ty
dong, mtrc xtr phat vi pham thap nhat vdi cac
doanh nghiép la 180.000.000 dong, cao nhat
500.000.000 dong*. Co6 thé ndi, nguyén nhan
ctia nhitng vi pham néu trén la do quy dinh
vé xt¢ phat vi pham hanh chinh theo quy
dinh (400.000.000 d6ng dén 600.000.000 dong
ddi véi hanh vi kinh doanh BDS ma BDS dé
khong dam bao day du cac diéu kién theo quy
dinh hodc khong duwoc phép dwa vao kinh
doanh) chura du stre ran de doi véi cac doanh
nghiép vi pham, vi trén thuc t€'loi nhudn sau
khi ban mot hodc vai san pham BDS trong du

* VTV Digital, Thanh phé" H6 Chi Minh xir phat 08
doanh nghiép bat dong sdan, https://vtv.vn/kinh-te/
tp-ho-chi-minh-xu-phat-8-doanh-nghiep-bat-dong-
san-2022053114350261.htm, truy cap ngay 31/5/2024.
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an thi da du chi phi nop phat cho co quan nha
nuede c6 thaim quyén. Va trén thuc t€, nhiéu
doanh nghiép van ngang nhién, cong khai vi
pham, phai chang ho cé phan xem nhe mtrc
xtt phat nay??

Thém vao do, trong ap dung cac quy dinh
vé 1ap bién ban vi pham hanh chinh, mot s6 x4,
thi tran ¢ cac dia phurong 1ap Bién ban vi pham
hanh chinh khong ding vdi mau Bién ban vi
pham hanh chinh trong linh vuc kinh doanh
BDS da dwoc quy dinh; Viéc ghi va ky bién ban
con nhiéu sai sot: Bién ban lap thiéu chit ky caa
nguoi c¢6 tham quyén x& phat vi pham hanh
chinh, c4c thanh vién tham gia theo mau quy
dinh; trong khi d6 c6 nguoi khong tham gia
nhung lai ky vao Bién ban. Viéc ky Bién ban
con nham lan vé€ thanh phan, mot sd ho so
nguoi vi pham ky vao phan danh cho nguoi
cung cap thong tin, c6 ho so nguoi 1ap Bién ban
ky ¢ phan danh cho nguoi chiing kién; c6 ho
so ghi tén nguoi vi pham vao ngi dung danh
cho nguoi chiing kién, c6 ho so nguoi chiing
kién ky cung cho véi nguoi vi pham; c6 hd so
khong cd chit ky ctia nguoi vi pham nhung lai
khong co6 chit ky cua dai dién chinh quyén dia
phuong hoac nguoi lam chiing theo quy dinh
cuia phap luat. Han ché trong thuee thi cac quy
dinh vé ra quyét dinh x&¢ phat vi pham hanh
chinh ndi chung va ra quyét dinh xt phat vi
pham hanh chinh trong linh vuc kinh doanh
BDS ndi riéng. Viéc ap dung mtkc tién phat mot
sO ho so cua cac don vi dwoc kiém tra chua
thiec hién theo diing quy dinh ctia Luat Xt ly
vi pham hanh chinh. Trong linh vyc dat dai,
xay dung, kinh doanh BDS c6 ho so vi pham
da qua thoi hi¢u xtr phat vi pham hanh chinh
ma van tién hanh x& phat...

3. Kién nghi hoan thién phap luat vé
thanh tra, xtt 1y vi pham quy dinh trong hoat
dong kinh doanh bt dong san

Tang cuong quan ly nha nudc vé hoat
dong kinh doanh BDS mot cach thong nhat,
tap trung la mot trong nhiing yéu cau cap
thiét trong bdi canh hién nay, nhat la ddy
manh hoat dong thanh tra, x& ly vi pham.
Hién nay, co quan dugc giao nhiém vu lam
dau moi quan ly hoat dong kinh doanh BDS &
Trung wong la Cuc quan ly Nha va Thi treong
BDS - B§ Xay dung va ¢ cac tinh, thanh phd

5 Xuén Thoai, Nguyén Thanh, Bt cdp vé ché’tai xir phat
vi pham trong kinh doanh bit dong sin, https://lsvn.vn/bat-
cap-ve-che-tai-xu-phat-vi-pham-trong-kinh-doanh-bat-
dong-san1619076129.html, truy cap ngay 31/5/2024.
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trire thude Trung wong la So Xay dung. Cach
thitc quan ly ctia cdc co quan nha nudc nay
con mang nang yéu t6 quan ly hanh chinh,
chita dung nhiéu yéu t6 bat cap, phién ha
trong viéc thuiee thi hoat dong xt ly vi pham
trong hoat dong kinh doanh BDS. D€ nang
cao hiéu qua quan ly nha nuwdc vé thi treong
BDS ndi chung va hiéu qua thanh tra, x& ly
vi pham trong linh viec kinh doanh BPS noi
riéng, tac gia cho rang:

Thit nhit, vé thanh tra trong hoat djng
kinh doanh BDS, trudc hét can quy dinh cu
thé hon vé quy trinh cting nhu phuong thirc
phoi hop thyc hién nhiém vu quan ly nha
nudc vé kinh doanh BDS. Bén canh dd, can
quy dinh rd vé tiéu chi dé xac dinh truong
hop nao 1a “khi can thiét” d6i vdi quy trinh
thAm dinh cua du thdo két luan thanh tra
chuyén nganh kinh doanh BDS ctia Thanh tra
Bo, Thanh tra tinh; vé diéu kién, tiéu chuan
ctia cd nhan, don vi dugc giao thiec hién viéc
tham dinh du thao két luan thanh tra; nhiing
treong hop khong duoc tham gia thdm dinh,
khi khéng dam bao dwoc tinh khach quan ctia
két qua thdm dinh du thao két luan thanh tra;
vé viéc phan cong nhiém vy, thoi han thuc
hién tham dinh dw thao két luan thanh tra va
quyén, nghia vu ctia ¢4 nhan, don vi thuc hién
tham dinh, trach nhiém dam bao chat luong
va tién dd thuc hién viéc thdm dinh.

Thit hai, vé xit lij vi pham trong linh vuc
kinh doanh BDS, trude hét can tiép tuc quy
dinh mot cach chi tiét, ro rang, phan loai mic
phat theo tinh chat vi pham, dén cac bién
phép khac phuc hau qua va bao vé quyén loi
cua nguroi mua va thué mua BDS. Cac quy
dinh nay khong chi tao ra su ran de doéi véi
cac hanh vi vi pham ma con khuyén khich sy
tuan thu phap luat, nang cao nhan thitc phap
luat va ho tro co quan quan ly nha nudce trong
viéc gidm sat va x& ly vi pham. Bén canh do,
can tiép tuc hoan thién cac ché'tai hanh chinh
co tinh chat ran de, phong ngtra va ngan chan
mot cach kip thoi, nghiém khic. Can khic
phuc nhitng han ché trong viéc xac dinh thoi
hiéu giai quyét khiéu nai va thi hanh cac quyét
dinh xt phat.

Ngoai ra, d€ nang cao hiéu qua thuc hién
phéap luat vé cong tac thanh tra va xtt ly vi
pham trong hoat dong kinh doanh BDS, can
tdng ceong su giam sat ctia nguoi dan trong
cong tac thanh tra, x(x ly vi pham trong linh
vuc kinh doanh BDS. Dong thoi, can tiép tuc
nghién ctru d6i mdi ndi dung, phuong phap
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thanh tra nham khong nging nang cao chat
luong cong tac thanh tra, kiém tra, dam bao
du ching c két luan, tinh kha thi trong viéc
thuc hién cac kién nghi thanh tra. Cac doan
thanh tra dién rong chu dong xay dung dé
cuong, ké hoach, mau biéu, t& chitc quan
triét, tap huan cho can bd trude khi trién khai.
Cung vdi d6, xay dung doi ngti can bo thanh
tra, kiém tra trong sach, vitng manh, c6 tam,
6 tam, ¢ kha nang hoan thanh t6t nhiém vu
trong giai doan mdi, nhat la ban linh chinh
tri phai vitng vang, trinh d6 nghiép vu va ky
nang chuyén mon phai t6t; ting ceong nghién
cteu khoa hoc, hop tac quoc té./.
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