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MO DAU

1. Tinh cép thiét caa viéc nghién ciru dé tai

Ké tr khi duwoc ban hanh 1an dau tién vao nam 2006, sau nhiéu lan sira di,
bd sung; hién nay Luat kinh doanh bat dong san 2014 dang dong vai trd hét sirc
quan trong trong viéc diéu chinh cac van dé lién quan dén hoat dong kinh doanh
bat dong san tai Viét Nam. Co thé noi, Luat kinh doanh Bat dong san 2014 da
xay dung mot hanh lang phap 1y twong dbi viing chéc, gitp cho cac cha thé dé
dang hon trong viéc thuc hién kinh doanh bat dong san ndi chung va cac dy an
dau tu trong hoat dong linh doanh nay noi riéng. Tuy nhién, ciing can luu ¥ rang,
so v6i cac nganh luat khac, phap luat kinh doanh bat dong san duogc hinh thanh
tuong ddi muodn, co thé noi day la mdgt linh vuc phap luat non tré va dang trong
qué trinh hoan thién. Thuc tién thi hanh cho thay van con thiéu cac quy dinh cu
thé diéu chinh mét sb van dé cot 15 trong hoat dong du an, dién hinh nhu van
dé hop dong du an dau tu bat dong san. Pong thoi, viéc thi hanh cac quy dinh
phép luat trong linh vuc nay trén thuc té ciing gip nhiéu ton tai, bat cap; trong
mot sd trudng hop, cic co quan quan 1y Nha nudc cling con sy ling tang khi
giai quyét nhitng tranh chip phat sinh trong linh vuc nay.

Hai nam tré lai ddy, ngudn cung so cap tai bat dong san Pa Ning giam rd
rét. Chuyén gia cho rang, nguyén nhan dén tir qua trinh thanh kiém tra, ra soat
ctia co quan quan ly, khiang hoang mé hinh cam két logi nhuan va sic anh huong
cua Covid-19. Theo théng ké cua Thanh tra Chinh pha, gan 30 dy an vi pham
cac quy dinh caa phép luat vé quan ly sir dung dat dai, bao vé va phat trién ring,
bao vé moi truong tai Pa Nang. S¢ Tai Nguyén Moi truong Da Nang ciing cong
bd 24 du an, khu dat vi pham c6 quyét dinh gia han tién d6 st dung dat nhung
van tiép tuc theo ddi, kiém tra tai c4c quan Son Tra, Ngii Hanh Son, Lién Chiéu
va Cam Lé.

Piém nghén khing hoang phap 1y anh huong dén tién trinh cp phép, phé
duyét du &n mai khién nguén cung suy giam. Trudc tinh hinh d6, viéc nghién
ctu phéap luat kinh doanh bat dong san nham mang lai nhiing cai nhin ding dan
vé tinh than caa phap luat, cung cap kién thuac va Iy luan tai dia phuong 1a hét
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stec can thiét. Bidu ndy lai cang co gia tri khi dé tai duoc nghién ctu dya trén sy
so sanh, d6i chiéu vai thuc tién thi hanh tai thanh phd Ba Nang. Véi nhiing ly do
co ban trén déy, tac gia da lya chon dé tai: “Phdp lugt Viét Nam vé dau tw dw an
bdt déng sdn, qua thuc tién tgi thanh phé Pa Niang” 1am dé tai luan vin tot
nghiép thac si cua minh. Chua ban vé dau tu.

2. Tinh hinh nghién céu lién quan dén dé tai

3. Muc dich va nhiém vu nghién ceu ciia dé tai

3.1. Muc dich nghién civu dé tai

Luan vin c6 muc dich hoan thién quy dinh phép luat vé dau tu dy an bat
ddng san trén co sé 1am rd cac van dé ly luan va phap luat vé dau tu du an bat
dong san tir thuce tién thanh phd Pa Néng

3.2. Nhigm vu nghién ciru dé tai

Pé hoan thanh muc dich nghién ctru, Luan vin ¢6 cac nhiém vy co ban sau déy:

- Lam sang t6 cac van dé 1y luan vé dau tu du an bat dong san nhu: Khai
niém, dic diém, vai tro,v.v...cua dau tu du an bat dong san.

- Hé thong hoa mot sd van dé 1y luan phap luat vé dau tu du an bat dong
san nhu: khai niém phap luat vé dau tu du &n bat dong san; dic diém phap luat
vé dau tu dy an bat dong san; Noi dung phap luat vé dau tu du an bat dong san.

- Phan tich, danh gia cic quy dinh cua phap luat Viét Nam hién hanh vé
dau tu du 4n bt dong san.

- Phan tich, danh gia thuc tién thuc hién cac phap luat vé dau tu dyu an bat
dong san tai thanh ph6 Pa Néng.

- Dua ra cic giai phap gdp phan hoan thién phap luat vé dau tu du an bat
dong san va giai phap nang cao hiéu qua thuc hién cac quy dinh.

4. Poi twong va pham vi nghién cieu

4.1. Péi twong nghién ciru

Luan van di sau nghién ciru cac doi tuong sau:

Mot 13, cac quan diém, cac hoc thuyét da duoc cong bé lién quan dén phap
luat vé dau tu dy 4n bat déng san nhu: Luan vian, Luin &n, Khoéa luan tét nghiép,
Giao trinh, Sach chuyén khao, Sach tham khao, Tap chi nghién cuu khoa hoc,
Ky yéu Hoi thao.



Hai 13, nghién ctru thuc trang phap luat vé dau tu du 4n bt dong san trong
cac van ban quy pham phéap luat chita dung quy dinh phap luat vé dau tu du &n
bt dong san: Luat Xa 1y vi pham hanh chinh, Luat Kinh doanh bat dong san,
Luat Dat dai, Luat Dau tu, B6 Luét dan su, Luat Xay dung, Bo Luat té tung dan
su, Bo Luat hinh sy, Bo Luat t6 tung hinh su sy va cac Nghi dinh, Thong tu
hudng dan cd lién quan.

Ba I3, nghién cau thuc tién 4p dung phap luat vé dau tu du an bat dong san
thong qua cac b&o co thdng ké da duoc cong b lién quan dén thuc tién ap dung
phap luat vé dau tu du 4n bt dong san tai Ba Néng thoi gian qua.

4.2. Pham vi nghién cau

Luan van cé pham nghién ctru nhu sau:

Mot 13, vé noi dung nghién cau: Luan van nghién ctu phép luat Viét Nam
vé dau tu du &n bat dong san trong Luat X Iy vi pham hanh chinh, Luat Kinh
doanh bat dong san, Luat Dat dai, Luat Pau tu, Bo Luat dan sy, Luat Xay dung,
Bo Luat té tung dan su, B Luat hinh su, Bo Luat té tung hinh sy su va cac Nghi
dinh, Thong tu huéng dan cé lién quan.

Hai 13, vé dia ban nghién ctu: nghién ciu thyc tién ap dung phép luat vé
dau tu du 4n bat dong san tai Ba Nang n6i riéng va Viét Nam néi chung.

Ba I3, vé thoi gian nghién ctu: Nghién ctu thuc tién 4p dung phap luat vé
dau tu du &n bat dong san giai doan 2018 - 2021.

5. Phuong phap luian va phwong phap nghién ciru

5.1. Phwong phap lugn

5.2. Phuwong phdp nghién ciru

Pé trién khai cac noi dung nghién ctu, Luan van sir dung mot sé6 phuong
phap nghién ctru sau day:

- Phuong phap phan tich, tong hop 1y thuyét nham 1am sing t6 va hé
théng mot cach day du cac van dé 1y luan phap luat vé dau tu du an bat dong san
trong Chuong 1.

- Phuong phap phan tich van ban phap luat, phan tich quy pham phap luat
duoc st dung rong rai trong Luan van nham 1am rd thuc trang phap luat vé dau

tu dy 4n bat dong san.



- Phuong phap thong ké, logic duoc Luan vin sir dung nham trinh bay
day du thuce tién thuc hién phap luat vé dau tu dy 4n bat dong san tai thanh phd
Pa Ning.

- Phuong phép dénh gid, binh ludn ciing dugc str dung trong Luan van
nham thé hién quan diém ctia ngudi viét.

6. Nhirng dong gép cia Luan van

6.1. Y nghia khoa hoc ciia Lugn vin

Lam 13 co s6 1y luan vé vé dau tu du 4n bat dong san va phap luat vé dau tu
du &n bat dong san

Panh gia thyc trang phap luat va thyc tién &p dung phap luat vé dau tu du
an bat dong san

6.2. Y nghia thuc tién cia Ludn vin

Cac két qua nghién ctru cta dé tai c6 thé 1a tai liéu tham khao cho céc tac
gia, cic co quan, to chirc ddo tao va nghién ciru vé phap trong bat dong san san
no6i chung va dau tu dy 4n bat dong san san noi riéng.

Két qua nghién cau cia dé tai ciing 1a nhiing tai liéu tham khao hitu ich cho
cac co quan hitu quan, cac bén cé lién quan trong nghién ctu dé tim ra céc giai
phap hoan thién phap luat va to chic hoan thién phap luat vé dau tu du &n bat
dong san san, gilp cac co quan nha nudc cd tham quyén kiém soat va quan ly
hoat dong nay mét cach hop ly va hiéu qua.

7. Bo cuc ciia Luén vin

Ludn van gdm cd phan Mé dau, Noi dung va Danh muc tai liéu tham khao;
trong d6 nodi dung cta Luan van dugc bd cuc thanh ba chuong nhu sau:

Chuong 1: Nhitng van d@é Iy lugn va phap ludt vé dau tw dw &n bdt dong
san san.

Chuong 2: Thuc trang phap lugt va thyc tién thi hanh phap ludt vé dau nr
du &n bdt dong san sdn tai thanh phé Pa Nang.

Chuong 3: Dinh huong va giai phap hoan thién phap ludt va bao dam thuc
hién phap ludt dau tw dir &n bat déng san.



CHUONG 1
MOT SO VAN PE LY LUAN VA PHAP LUAT VE PAU TU DU AN
BAT PONG SAN

1.1. Khai quat vé dau tw dw &n bit dong san

1.1.1. Khai niém ddu tw duw &n bét déng san

a. Khdi niém diu tw

b. Khdi ni¢gm bit dong sin

c. Khdi ni¢m dau tw dw dn bit dpng sin

1.1.2. Piic diém ciia diu tw dw 4n bt dong san

Ngoai nhitng dic diém cua nhimg du an dau tu va hoat dong BPS noi
chung, viéc dau tu du 4n BDS con mang nhitng dic trung riéng nhu sau:

Thir nhdt, hoat dong dau tu dy an BDS 1a hoat dong chiu su diéu chinh chit
ch€ cua phép luit.

Thir hai, viéc dau tu du an BPS thuong dién ra lau dai véi quy mé 1on. Boi
vi hoat dong dau tu du 4n BDS ludn 1a nhirng ban ké hoach 16n va dai han

Thit ba, viéc dau tu du 4n BDS mang tinh chat dong bd

Thir tw dau tu dy an BPS 1a hoat dong mang tinh chét phirc tap va anh
huong dén loi ich nhiéu bén.

Thit ndm viée dau tu dy an BPS thuong gin lién véi viée dau tu quyén sir
dung dét.

1.1.3.Y nghia dau tw dw an bét dgng san

Thir nhdt, doi véi nén kinh té quéc dan

Thir hai, doi véi cdc chii thé tham gia dau tw dw dn bét dpng sdn

1.2. Khai quat vé phap luat vé dau tw dw an bat dong san

1.2.1. Khai niém, ddc diém Phap ludt vé dau tw dw an bét dgng san trong
kinh doanh bdr déng san

1.2.1.1. Khai niém Phap ludt vé dau tw diw an bdr dong sdan trong kinh
doanh bdt dgng sdn

PL dau tu du an bat dong san 14 tong thé cac nguyén tic, qui pham phap
luat diéu chinh cac hoat dong dé xuit bo von trung han hodc dai han dé tién
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hanh cac hoat dong dau tu, kinh doanh bat dong san trén dia ban cu thé, trong
khoang thoi gian xac dinh

1.2.1.2. Bdc diém cua Phap ludt vé dau tir dir &n bdt déng san kinh doanh
bdt déng san

Thet nhdt, phap luat quy dinh quyén dau tu du 4n kinh doanh BPS cua t6
chire, ¢4 nhan duoc thuc hién dya trén ché d6 s& hitu toan dan vé dit dai.

Thet hai, dau tu du an BDS 1a hoat dong dic thi do phap luat diéu chinh.
Do tinh chat hang hoa BDS ma viéc quan Iy va han ché viéc tu do kinh doanh 1a
hét suc can thiét

Thet ba, chu thé thuc hién dau tu du an BPS phai dap Gng diéu kién quy
dinh cua phép luat.

Thet tie, du 4n dau tu BDS duoc dau tu phai dép tng nhitng diéu kién theo
quy dinh phép luat

Thit ndm, viée dau tu du an BPS phai tuan theo trinh tu, thu tuc nhat dinh
theo quy dinh cta phap luat

Ther s&u, 1a chu so hiru dai dién dbi voi dat dai, Nha nudc cé quyén didu
tiét phan dia t6 chénh léch thdng qua phéap luat vé thué dé bao dam loi ich cua
toan dan déi voi dat dai.

1.2.2. Sw can thiét ciia phap ludt vé dau tw dw an bét déng san

Thit nhdt, sw diéu chinh cia phdp ludt doi véi hoat dong dau tw di dn bat
dong san

Thir hai, sw diéu chinh cia phap luat doi véi hoat dong dau tw du én bat
déng san khéng chi ddp g yéu cau cia hoat ddng kinh doanh nhw yéu cdu vé
loi nhudn, yéu cau vé hiéu qua kinh té, yéu cdu vé canh tranh trong kinh doanh

Thit ba, dé gitip binh on thi truong nha &

Thir tw, dé tao hanh lang phdp 1y vitng chéic nham givip hoat dén dau tw
kinh doanh BDS phd t trién lanh manh

Thir nam, su diéu chinh ciia phap luat vé dau tw dw én bat dong san vira
dam bdo quyén tw do kinh doanh vira bdo vé quyén, loi ich hop phdp ciia Nha

nuwoc, cua xa hoi trong linh viec BDS.
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Thir S&u, quy dinh phdp ludt vé Phdp ludt vé dau tw dw dn ra doi givip cho
quyén loi khdch hang dwoc bdo vé trude nhitng thay doi ciia chii dau tw:

1.2.3. Ngi dung Phap ludt vé dau tw dw an bét déng san trong kinh doanh
bét déng san

Mot la, Nguyén tic dau tu du an bat dong san

bay 1a ndi dung ma phap luat budc cac chu thé dau tu dyu 4n bat dong san
trong hoat dong dau tu du 4n kinh doanh phai tuan thu, phai thuc hién theo yéu
cau quan 1y nha nudc ddi véi thi truong BDS, t6n trong cac quy luat cia thi
truong, dam bao tinh hop phép cta cac giao dich, bao vé quyén loi ciia cac chu
thé tham gia thi truong, bao vé loi ich cong déng va loi ich chung cua xa hoi.

Hai &, Chu thé tham gia hoat dong dau tu du an BDS. Theo d6, phap luat
quy dinh cac diéu kién cu thé dé khi dap tng cac chu thé cd quyén duge thuc
hién dau tu dy 4n BDS

Ba I3, Diéu kién déu tu dy 4n BDS;

Chu dau tu dy 4n bat dong san dugc dau tu toan bo hodc mot phﬁn du an
cho chu dau tu khac dé tiép tuc dau tu kinh doanh.

Boén la, Thu tuc, trinh tu dau tu du 4n BDS;

Viéc dau tu toan bd hodc mot phé‘m du 4n bét dong san phai dugc co quan
nha nudc co tham quyén quyét dinh viéc dau tu dong y bang vin ban. Chu dau
tu nhan dau tu duoc cip Gidy ching nhan quyén st dung dat, quyén sé hitu nha
& va tai san khac gan lién véi dat hodc duoc ding ky bién dong vao gidy chimg
nhan da cap cho chil dau tu dau tu theo quy dinh cta phéap lut vé dit dai.

Nam la, Hop dong dau tu du an bat dong san, trong d6 quy dinh quyén va
nghia vu ctia cac bén trong giao dich dau tu dy an BDS. Hinh thuc phap 1y va
hiéu luc caa giao dich 1a biéu hién cu thé caa nhitng cam két, nhiing thoéa thuan
ctia cac chu thé tham gia giao dich vé BDS dién ra trén thi truong théng qua cac
van ban, gidy to va dugce co quan nha nudc ¢ tham quyén cdng nhan va rang
budc vé quyén va nghia vu phap ly cta cac bén.

S&u 13, Xir Iy vi pham dau tu du an BPS. Pay 1a nhom quy pham can thiét
nham duy tri trat tu, ky cuong trong hoat dong dau tu du 4n bat dong san. Nhom
quy pham nay ciing c6 tac dong phong ngtra trudc d6i v6i chu thé dau tu kinh,
tranh xa cac sai pham dé khong dat minh vao tinh trang bi Nha nudc xtr 1y.
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CHUONG 2
THUC TRANG PHAP LUAT VE PAU TU DU AN BAT PONG SAN VA
THU'C TIEN THUC HIEN TAI THANH PHO PA NANG

2.1. Thuc trang phap luit vé dau tu dw &n béat dong san trong kinh
doanh bat dong san

2.1.1. Quy dinh phap lugt vé nguyén tdc ddu tw duw &n bét dpng san

2.1.1.1. Nguyén tic bink dang trieéc phap lugt, tir do théa thudn trén co sé
tén trong quyén va loi ich hop phap cuia cac bén thong qua hop dong, khdng trai
quy dinh cua phap lugt

2.1.1.2. Nguyén tac bdt déng san dwa vao kinh doanh phdi c¢é di diéu kién
theo quy dinh cua Ludt Pau tuw dir &n bdt dong san

2.1.1.3. Nguyén tdc dau tw dir &n bdr déng san phdi trung thyec, cong khai,
minh bach

2.1.1.4. Nguyén tdc té chirc, ca nhan c6 quyén dau tw diw &n bdt déng san
tai khu viec ngodi pham vi bdo vé quéc phong, an ninh theo quy hoach va ké
hoach sit dung dat dwoc co quan nha miréc 6 tham quyén phé duyét.

2.1.2. Quy dinh phap lugt vé chii thé dau tw dw an bdt dpng san

Cdc diéu kién cua chi dau tw dau tw dy dn bat dong san

Thir nhdt, chii dau tu dau tu phai dam bao day du cac diéu kién chung cua
doanh nghi¢p kinh doanh BBS theo quy dinh cua phap luat. So v6i quy dinh cua
Luat KDBDS 2006 va Nghi dinh 153/2007/ND- CP, mirc vén phap dinh ddi véi
t6 chure, ca nhan kinh doanh BPS theo quy dinh Luat KDBDS niam 2014 di ting
1én rat nhiéu béi trude day.

Thir hai Ngoai cac diéu kién chung, d6i véi hoat dong dau tu dy an chu
dau tu dau tu du 4n con bat budc da co gidy chimg nhan vé QSDD ddi vdi toan
bo hoac phén du 4n dau tu.

Thir ba, mudn nhan dau tu du 4n BDS thi chu dau tu nhan dau tu toan bd
hodc mot phén du &n BDS ciing phai 1a doanh nghiép kinh doanh bat dong san,
c6 du nang lyc tai chinh va cam két tiép tuc viéc trién khai dau tu xay dung,
kinh doanh theo ding quy dinh cua phép luat, bdo dadm tién do, ndi dung du an.
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2.1.3 Quy dinh vé ddu tw duw an bt déng san

Viéc co quan nha nuéc c¢d thAm quyén phé duyét cho phép dau tu nhu l1a
mot cong doan kiém tra diéu kién dap ung cua bén nhan dau tu co da lam chu
dau tu du 4n hay khong. Budc phé duyét thong qua ddng ¥ bang vin ban 1a mot
thu tuc dé hanh chinh hoa viée dau tu nay.

2.1.4 Quy dinh vé trinh tw , tha tuc, phép lugt vé ddu tw dw an bét dgng
san

Trinh tw, thii tuc déi véi hoat dpng dau tw dw dn DTKD BDS hién nay
dugc quy dinh tai Diéu 51 Luat KDBDS 2014 va dugc hudng dan chi tiét tai
Muc 5 Chuong 02 (tir Diéu 12 dén Diéu 14) Nghi dinh 76/2015/ND-CP. Nhin
chung, cadc quy dinh cia Luat KDBDS 2014 va Nghi dinh 76/2015/NDb- CP
huéng dan khé chi tiét vé thu tuc dau tu du an, tir giai doan ndp ho so, tham dinh
hd so, 1ay y kién dén viéc quyét dinh cho phép dau tu hoic tra 10 vé viéc khong
dt diéu kién dau tu du an.

2.1.5. Quy dinh phap ludt vé hop dong dau tw dw an bt déng san

Thir nhdt, hinh thirc hop dong dau tu du 4n bat dong san. Theo quy dinh
cua phap luat KDBDS thi hop déng dau tu mot phﬁn hodc toan bo du an BDS
phai dugc thanh lap bang van ban.

Thir hai, quyén va nghia vu cta cac bén trong hop dong dau tu dy an bat
dong san

2.1.6. Quy dinh xi |y vi pham déau tw dw &n bdt dgng san

2.1.6.1. Cac quy dinh xu ly vi phagm

Vi pham phap luat trong hoat dong dau tu du &n bat dong san 1a hanh vi trai
phap luat cua chu thé dau tu du an bat dong san, thuc hién mot cach ¢b y hoic
vO ¥, xam hai téi quan hé xa hai vé dau tu du 4n bat dong san duoc phéap bao veé.

2.1.6.2.Panh gid thuc trang quy dinh phap ludt vé dau tw di &n kinh doanh
bdt dong san

a. Uu diém

b. Han ché
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2.2. Thuc tién thuc hién phap luat vé diu tw dw an bit dong san trong
kinh doanh bat dong san tai thwe tién thanh phé Pa Ning

2.2.1.Tiém ning phat trién thi trwong bét dong san tai TP. Pa Ning

Pa Ning 13 mot trong nhitng dia phuong dimg dau ca nudc vé phét trién
kinh té. Trong nhitng ndm qua, TP. Pa Néng di t6 chtrc nhiéu su kién mang tim
cd qudc té nén da thu hut ngdy cang nhiéu du khach trong va ngoai nudc biét
dén nhiéu hon, tao diéu kién cho dia phuong phat trién nhiéu loai hinh bat dong
san khac nhau. Vi nhiing nhan t6 thuén loi nhu: co s& ha tﬁng, cac chinh sach
phat trién dong bo, tiém ning vé phat trién du lich da gitp cho TP. Pa Nang tro
thanh diém dén hap dan cac nha dau tu.

2.2.2. Tinh hinh thuc hién Phép lugt vé ddu tw dw an bét dgng san trong
kinh doanh bdt déng san tai thanh phé Pa Nang

2.2.2.1. Thuec trang thuc hién Phap ludt vé dau twe dw dn BPS tai Pa Nang

Sau khi dugc cap GCNQSDD, nhiéu du 4n di duoc chi dau tu xdy dung co
s& ha tang ky thuat ddng bo theo quy dinh d6 1a nhitng du an duwgc UBND thanh
phd Pa Ning giao dat va cho thué dat dé dau tu xay dung khu d6 thi hoic khu
dan cu va duoc phép phan 16 ban nén va mot sé du an cac cha dau tu da xay
dung nha hoan chinh vi d6 1a nhitng dyu 4n dugc UBND thanh phé cho phép xay
dung nha theo quy hoach kién trac dé thi méi dugc chuyén nhuong theo hinh
thirc ban nha ¢ két hop voi quyén st dung dat o [

2.2.2.2. Thuc trang mét so du dn dién hinh tai Ba Nang va tinh hinh thyec
hién Phap ludt vé dau tw du én BPS cia cac chi dau tue

a. Cac du an tai ban dao Son Tra

b. Céc dy &n do Cong ty Cé phan tdp doan Mat Troi lam cha dau tw

c. Dy &n Golden Hills do Cong ty Cé phan Trung Nam lam chu dau tur

d. Cac dir &n do Tdp doan VinaCapital tai Pa Nang lam chi dau tw

2.2.3. Nhitng hgn ché tén tgi trong theec hién phép ludt vé dau tw dw an
bdt déng san tai Pa Ning

2.2.3.1. Nhitng xung dét cia qua trinh mé réng cac duw dn khai thac dat dé
phét trién duw dn BDs

Qua trinh mé rong cac du an khai thac dat phat trién du an bat dong san
dan dén cac anh huong, xung dot c6 thé néu ra nhu sau:

10


file:///D:/KHACH%20HANG%20LV%202022/THẠC%20SĨ%20LUẬT%20HUẾ/LUẬT%20HUẾ%20K12/LUẬN%20VĂN%20BÙI%20QUANG%20CƯƠNG/LUẬN%20VĂN/TÓM%20TẮT/LV-BÙI%20QUANG%20CƯƠNG-K12%20NHÓM%202-ĐN.docx%23page61
file:///D:/KHACH%20HANG%20LV%202022/THẠC%20SĨ%20LUẬT%20HUẾ/LUẬT%20HUẾ%20K12/LUẬN%20VĂN%20BÙI%20QUANG%20CƯƠNG/LUẬN%20VĂN/TÓM%20TẮT/LV-BÙI%20QUANG%20CƯƠNG-K12%20NHÓM%202-ĐN.docx%23page61
file:///D:/KHACH%20HANG%20LV%202022/THẠC%20SĨ%20LUẬT%20HUẾ/LUẬT%20HUẾ%20K12/LUẬN%20VĂN%20BÙI%20QUANG%20CƯƠNG/LUẬN%20VĂN/TÓM%20TẮT/LV-BÙI%20QUANG%20CƯƠNG-K12%20NHÓM%202-ĐN.docx%23page61
file:///D:/KHACH%20HANG%20LV%202022/THẠC%20SĨ%20LUẬT%20HUẾ/LUẬT%20HUẾ%20K12/LUẬN%20VĂN%20BÙI%20QUANG%20CƯƠNG/LUẬN%20VĂN/TÓM%20TẮT/LV-BÙI%20QUANG%20CƯƠNG-K12%20NHÓM%202-ĐN.docx%23page62
file:///D:/KHACH%20HANG%20LV%202022/THẠC%20SĨ%20LUẬT%20HUẾ/LUẬT%20HUẾ%20K12/LUẬN%20VĂN%20BÙI%20QUANG%20CƯƠNG/LUẬN%20VĂN/TÓM%20TẮT/LV-BÙI%20QUANG%20CƯƠNG-K12%20NHÓM%202-ĐN.docx%23page62
file:///D:/KHACH%20HANG%20LV%202022/THẠC%20SĨ%20LUẬT%20HUẾ/LUẬT%20HUẾ%20K12/LUẬN%20VĂN%20BÙI%20QUANG%20CƯƠNG/LUẬN%20VĂN/TÓM%20TẮT/LV-BÙI%20QUANG%20CƯƠNG-K12%20NHÓM%202-ĐN.docx%23page62

a. Xung dét phat sinh giga nhitng nguoi sir dung dat

Tai TP. Pa Ning, do qua trinh do thi héa gop phan day gia dat trén thi
truong bat dong san ting cao, 1am phat sinh tranh chap dan téi xung dot vé loi
ich gitra cac c& nhan va to chirc, nguoi dan va chinh quyén. Cac xung dot dién ra
& nhiéu khia canh:

Xung dot gitra loi ich ngudi dan véi thuc tién quan ly cua chinh quyén dia
phuong do cong tac 1ap quy hoach, ké hoach sir dung dat chwa phan tich hét cac
yéu tb anh huong nén thiéu can ct, co so, doi lac chi chd y loi ich chung ma
xem nhe lgi ich cta nguoi dan.

b. Xung dét trong chinh sach, céng tac qudn 1y ddt dai cuia chinh quyén

Cong tac quan ly dat dai cua thanh phd ton tai kha nhiéu han ché, thiéu
théng nhat, thiéu dong bo va chdng chéo trong cac co quan quan ly khac nhau..

Quyét dinh caa UBND thanh phé Ba Ning giao cho cac Ban quan ly dy &n
va mot s cong ty thuc hién chac ning quan ly quy dat, ky hop dong chuyén
nhuong quyén str dung dat cho céc to chirc, ca nhan dé dau tu xdy dung co s
san xuat kinh doanh hay xay dung nha dé ban hoac cho thué khong tuan thi cac
quy dinh cta phap luat vé dat dai, vi pham quy dinh tai cac Diéu 5, 15, 31, 41,
58, 122 Luat Dat dai nam 2013

c. Xung dét giiza cac hinh thirc sir dung dat theo cac muc dich khdc nhau
(Muc dich kinh té, phic loi X& héi va méi trirong)

Do ban chat cua qua trinh do thi héa — cong nghiép hoéa la sy mo rong cac
ving d6 thi va cong nghiép dé dap tng cac nhu cau vé phat trién kinh té — x&
hoi, két qua 1a nhiing dién tich dat néng nghiép mau m& va ca dat 1am nghiép
dan duogc bién thanh cac khu dé thi hay khu cdng nghiép hoic chuyén sang muc
dich sir dung khac da nay sinh nhiéu mau thuin vé lgi ich gitra cac nganh kinh
té, phat sinh xung dot trong xa hoi va tac dong ngay cang nhiéu dén moi truong
tu nhién.

2.2.3.2. Nhitng khé khan viedng mac va nguyén nhan cia vieéng mdc trong
cong tac thuc thi phap ludt trong trién khai cdc du dn bat déng sdan

Mgt 1a: Khé khan: Nhiéu du an trién khai con cham hay con goi 13 “quy
hoach treo”.
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Hai la: Kho khan: Cong tac khao sat danh gia hién trang cua cac du an con
nhiéu han ché dan dén viéc ton tai mot s6 van dé ki thuat ha ting chua khép néi
ddng bo gitta quy hoach va khu vuc giit lai chinh trang.

Ba la: Kho khan: Viéc dé xuat cot san nén xay dung cac khu dén cu trong
khu vuc noi thanh, nhitng khu vuc vén di khong bi ngap tng ... chua duoc tinh
todn tan dung tét yéu té dia hinh khu vuc dan dén phai st dung mot khdi luong
l6n dat dap gay l1ang phi tai nguyén, dong thoi lam phat sinh luong 16n xe cho
dat, cat san nén ra vao thanh phé gay & nhiém méi truong.
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CHUONG 3
PINH HUONG VA GIAI PHAP GOP PHAN HOAN THIEN
PHAP LUAT, NANG CAO HIEU QUA THUC HIEN PHAP LUAT PAU
TU DU AN BAT PONG SAN

3.1. Pinh huéng hoan thién Phap luat vé diu tw dw an bit dong san
trong kinh doanh bt dong san

3.1.1. Hoan thign phap ludt vé ddu tw dw an kinh doanh bdt dgng san
phdi phu hep thuc tién

Thir nhat, hoan thién phap ludt dau tw dw an bat dong san can dua trén
quan diém, dwong 16i ciia Pang vé tiép tuc hodan thién hé thong phdp ludt trong
nén kinh té thi truong va phat trién thi truong BDS & nudc ta.

Thur hai, hoan thién phdp ludt dau tw dy an bat dong san can dua trén yéu
cau cia thuce tién quan ly hoat dong dau tw dw dn bat dong san.

Thwr ba, hoan thién phap ludt dau tw du én bat dong san can dam bao tinh
dong bg, thong nhdt véi nhitng ché dinh khdc cia phdp ludt dau tw dir dn bat
déng san va cdc linh vuec phép ludt khdc trong hé thong phdp ludt Viét Nam.

Thit tw, hoan thién phap ludt dau tw diw dn bdt dong san can ddp g yéu
cau cia cong cudc doi méi toan dién dat nuwde va tdc dong cua cuoc cach mang
cong nghiép lan thir tu.

Thit ndm, phdp ludt ddau tw dyw dn bat déng san can dwoc hoan thién trén co
s& tham khdo phdp ludt dau tw dw dn bat ddng san cia cdc nuéce trén thé gidi.

3.1.2. Hoan thign phap ludt vé dau tw dw an kinh doanh bdt dgng san
dwa trén co sé dam bdo nguyén tiac cong khai, minh bach trong kinh doanh
bét déng san

Nghi quyét s6 11-NQ/TW hoi nghi 1an thtr nim Ban Chép hanh trung vong
khoa XII vé hoan thién thé ché kinh té thi truong dinh huéng xa hoi chil nghia
d3 khang dinh: “Trong nén kinh té thi truong dinh huéng xa hoi chi nghia, Nha

nudc déng vai trd dinh hudng thi trudng bat dong san”
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3.2. Giai phap gop phan hoan thién Phap luat vé dau tw dw 4n bat dong
san bat dong san

3.2.1. Pon gian hoa trinh te, thi tuc Phap ludt vé dau tw dw an

Tht nhét, Luat can théng nhat cac quy dinh vé hd so Phép luat vé dau tu dy
&n bat dong san gitra phap luét kinh doanh bat dong san va phap luat dau tu

Thi hai, Luét can thdng nhat quy dinh co quan tiép nhan hd so cu thé: néu
khong thdng nhit giira phap luat kinh doanh bat dong san va phap luat dau tu vé
noi tiép nhan s& gay kho khin cho cac chi dau tu khi thue hién Phap luat vé dau
tu du an.

Thir ba, tac gia dé xuét sira doi khoan 2 Piéu 51 Luat BDS nhu sau: Trong
thoi han 20 ngdy 1am viée ké tir ngdy nhan du ho so hop 1¢, Uy ban nhan dan cap
thanh phd c6 trach nhiém ban hanh quyét dinh cho phép dau tu, truong hop
khong du diéu kién cho phép dau tu thi phai thong bao bang vin ban cho chu
dau tu biét. Trudng hop du an do Thi twéng Chinh phu quyét dinh viéc dau tu
thi trong thoi han 35 ngay lam viéc ké tir ngay nhan di ho so hop 1¢, Uy ban
nhan dan cap thanh phd c6 trach nhiém 1ay y kién cia bd quan 1y chuyén nganh
va B Xay dung dé bao cao Thu tudng Chinh phii quyét dinh.

3.2.2. Hoan thién cdc quy dinh phap ludt trong dau tw dw an bét déng
san

3.2.2.1. Hoan thién cdc quy dinh vé diéu Kién dau tur dw &n bat déng san

Thir nhat, Quy dinh “dy an di duoc co quan nha nudc c6 thim quyén phé
duyét” c6 vé dang gay ra mot sy kho khian trong viée hiéu va van dung ding quy
dinh cua phap luat.

Thi hai, Quy dinh vé diéu kién can phai hoan thanh xong viéc bdi thuong,
giai phong mit bang réi méi duge dau tu.

Thir ba, Quy dinh vé viéc diéu kién phai hoan thanh xong cac cong trinh ha
tang k¥ thuat tuong tng theo tién do ghi trong du 4n di dugc phé duyét dé dugc
dau tu toan bod du an dau tu ha tﬁng.

Thir tu, Quy dinh vé ning luc tai chinh cta chii ddu tu nhan dau tu dy an
BDS.Nhu da dé cap, bén canh diéu kién vé dang ky kinh doanh, chii dau tu nhan
dau tu phai dam bao diéu kién vé nang luc tai chinh d6i vé6i chu dau tu dé thuc
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hién du an. Tuy nhién, ca Luat KDBDS 2014 va Nghi dinh 76/2015/ND-CP
huéng dan thi hanh Luat KDBDS déu khong c6 quy dinh cu thé vé van dé nay.

Thtr ndm, Quy dinh ché tai ap dung cho nha dau tu nhan dau tuv néu vi
pham cam két dam bao tién do xay dung du an.

3.2.2.2. Hoan thién cdc quy dinh vé hop dong dau tw duw &n bdt dong san

Thir nhat, Hoan thién cac quy dinh vé ndi dung co ban ctia hop ddng dau tu
du an quy dinh tai Piéu 53 Luat KDBDS 2014.

Thir hai, Can quy dinh rd rang hinh thirc ctia hop déng trong truong hop
tham gia giao dich khong truc tiép, ma hop dong co yéu cau cong chimg, hoic
chung thirc cta cac bén.

3.2.2.3. Hoan thién cdc quy dinh vé trinh ti, thii tuc dau tw dy &n bdt déng
san

Trong mot nghién ctru ¢o tac gia da chi ra: “Néu phap luat rd rang, dé tiém
can va tin cdy duoc, thi chi phi dé tim hiéu, ra quyét dinh va thuong thao ciing
nhu trién khai mot giao dich kinh doanh s& giam. Chi phi giam s& lam cho méi
trudong kinh doanh c¢6 tinh canh tranh cao, va ¢ nhiing noi dé kinh té co diéu
kién phat trién”. Moi truong kinh doanh 1a toan bd cac yéu td va diéu kién tao
nén thi truong, bao gdm nhiéu yéu td cu thanh, trong d6 yéu td dau tién 13 moi
truong phap 1y diéu chinh su gia nhap thi truong, hoat dong cta doanh nghiép va
sy rut lui cua doanh nghiép khoi thi truong

3.2.3. Hoan thign phap ludt vé xi ly vi pham déi véi hoat dpng diu tw dw
an bdt déng sdn

Pé tao co ché minh bach, rd rang, ting cudng hiéu qua xir 1y vi pham trong
hoat dong dau tu du 4n bt dong san, tac gia dé xuit mot sb van dé sau day:

Thir nhit, tang murc ché tai xir phat doi véi hanh vi vi pham trong hoat
dong dau tw dw an bat dong san.

Thit hai, Nha nwéc can cé nhitng quy dinh thé hién cu thé, 6 rang quan
diém va dwong 16i xir Iy doi véi nhitng sai pham néi ¢om, cé tdc dong xdu téi
méi trwong kinh doanh, lam giam Iong tin va gdy hoang mang doi véi khdch
hang khi tham gia thi trwong BDS trén co s¢ phdn dinh chinh xdc 16i sai pham
ciia timg chii thé dé cé co ché xir Iy “ding nguoi, ding t6i”.
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3.2.4. Sira doi quy dinh dé bdo vé quyén va lei ich hep phép cia khach
hang mua dur &n bdt déng sdn

Mic du, Phap luat c6 nhitng quy dinh thé hién nguyén tic bao dam quyén
loi khach hang va cac bén lién quan nhu viéc chii dau tu dau tu phai thong bao
cho tit ca khach hang va thong bao trén phuong tién thong tin dai ching trudc
15 ngay vé viéc dau tu du an ciing nhu quyén loi cua khach hang va cac bén co
lién quan. Dong thoi chu dau tu dau tu c6 trach nhiém giai quyét cac ¥ kién vé

quyén loi cia cc bén lién quan trude khi ky hop dong dau tu.
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KET LUAN

Trén co sé nghién ciu vé cac van dé Iy luan, luan van da dua ra duoc
nhitng khai niém vé hoat dong dau tu dy an BDS, phap luat vé dau tu du an
BDS. Bong thoi, khai quat hoa mot cach c6 hé thdng nhiing noi dung caia phap
luat vé dau tu du an BPS.

Phén tich va dua ra nhimg danh gia thyuc trang phap luat vé dau tu du an
BDS tai Viét Nam. Bong thoi, khai quat buc tranh toan canh vé tinh hinh thuc
hién hoat dong dau tu du an BDS trén thuc té trong thoi gian qua, ké tir thoi
diém Luat KDBDS nam 2014 chinh thtc ¢6 hiéu lyc thi hanh trén thyuc tién. Trén
co s& phan tich thuc trang phap luat vé dau tu du an BDS , luan van di dua ra
nhitng giai phap kién nghi cu thé nham gitp hoan thién cac quy dinh phap luat
cua Viét Nam vé hoat dong dau tu du an BDS. Bong thoi, dua trén cac sé liéu
khao sat cac s6 lieu vé thi hanh phap luat dau tu dy 4n BPS thuc tién, luan vin
da dé xuat nhitng giai phap cu thé nham nang cao hiéu qua thyc thi phap luat
dau tu du an BDS.

Mong rang véi két qua nghién ciu cia luan van nay, cac hoc gia nghién
ctru phap 1y vé hoat déng dau tu du an BDS tai Viét Nam noi chung va tai cac
thanh phé néi riéng (trong d6 c6 thanh phd Pa Nang) sé tiép tuc ké thira va trién
khai nhitng diém tich cuc ma cdng trinh khoa hoc nay di déng gop, ciing nhu
gop Y, khic phuc nhitng noi dung con thiéu sot ma luin vin con chwa hoan
thién.
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