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MO DAU

1. Tinh cip thiét caa viéc nghién ciu deé tai

Pat dai 13 tai san c6 dic tinh bén vitng va khong phai 1a ddi tuong
cua giao dich dan sy. Tuy nhién, QSDP trong du an dau tw KDBPS
hinh thanh trong tuong lai lai 1a d6i twong dugc phép chuyén giao trong
giao dich dan su, c6 thé bi thu hep hoic mé rong, tham chi thu hoi theo
quy dinh phéap luat caa tung thoi ky. Piéu nay da tao nén mau thuan
giita tinh bén viing cua dat dai va tinh c6 thé chuyén dich cia QSDP
trong du 4n dau tu KDBPS hinh thanh trong tuong lai. Bén canh do,
viéc xac dinh va dam bao quyén lgi hop phép Cua nguoi su dung dat
gap khong it kho khan do quy dinh phap luét vé can cu, hinh thuc xac
lap QSDD trong du én dau tu KDBDS hinh thanh trong tuong lai,
quyen va nghia vu cia ngudi sir dung dat .. trong tirng thoi ky khéng
théng nhat. Cung vai viéc phan tich méi quan hé gitra dit & va QSDD
trong du an dau tu KDBDS hinh thanh trong tuong lai, quyén cua
ngudi st dung dat & véi quyén so hiru dat dai, dac biét 1a quyen Chuyen
nhuong cua ngudi st dung dat &, luan van s& hi vong s& giai quyét
duoc phan nao nhiing mau thuan keé trén.

So véi hoat dong chuyén nhuong QSDD trong du an dau tu
KDBDS hinh thanh trong twong lai dién ra trén thuc té, cac quy dinh
phap luat diéu chinh vé giao dich nay ra doi muoén hon. Hop dong
chuyén nhuong QSDP trong du an dau tw KDBPS hinh thanh trong
tuong lai cling bat dau dugc ghi nhan chinh thtc trong BLDS, LPD,
Luat KBDS. Tuy nhién, dén thoi diém hién tai, mic du quy dinh phap
luat vé hop dong chuyén QSDP trong dy an dau tw KDBPS hinh thanh
trong tuong lai da duoc xay dung tuong doi déy du, ... nhung vi¢c thuc
thi va ap dung phap luat trong viéc giai quyét tranh chap van gap nhiéu
khoé khan, vudng mac thiéu co so phap ly. Vi tinh than do6, viéc chon
dé tai “Phap luat vé hep dong chuyen nhwong quyén sir dung dat
trong du an dau tw kinh doanh bat ddng san hinh thanh trong
twong lai” lam dé tai luan van thac si luat hoc bao dam tinh Cap thiét va
tinh thoi su caa van dé nghién cau.

2. Tinh hinh nghién ciru lién quan dén dé tai

Thuc té trong thoi gian qua, da bude dau xuat hién cac cong trinh
nghién ctu vé du an DPTKDBPDS hinh thanh trong twong lai va chuyén
nhuong QSDD tai du an DPTKDBDS hinh thanh trong tuwong lai & cac
cap bac, khia canh khac nhau. Cé thé ké dén céc cong trinh tiéu biéu:
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- Nguyén Ngoc Truong (2018), “Chuyén nhwong QSDD trong cdc
du an kinh doanh nha ¢ thuwong mai theo phap luat Viét Nam hién
nay”, Luan vin thac st Luat hoc, Khoa Luat- Pai hoc Qudc gia Ha Noi.

- Nguyén Ngoc Bién Thuy Huong (2017), “Phdp ludt vé chuyén
nhuwong du dn dau tw kinh doanh bat dong san”’, Luan van thac si Luat
hoc, Khoa Luat- Pai hoc Quéc gia Ha Noi.

- H6 Huong Thao (2017), “Hoat déng chuyén nhwong du an bat
dong san theo Lugt kinh doanh bdt dong san 2014 — Thuc trang va gidi
phap”, Luan van thac si Luat hoc, Truong Pai hoc Luat Ha Noi.

- Phiing Thi Phuong Thao (2020), Giao dich chuyén nhwong quyén
sir dung ddt theo quy dinh cua Ludt Padt dai 2013 va Ludt Kinh doanh
bdt dong san nam 2014, Tap chi Toa &n nhan dan, S 20.

- V& Van Hoa, Lé Minh Hién (2017), Hoan thién quy dinh vé chu
thé cua hop dong chuyén nhwong quyén sir dung dat trong kinh doanh
bdt déng san, Tap chi Toa &n nhan dan. S6 7.

- V& Vian Hoa, Tran Vian Puc (2018), Hoan thién quy dinh vé hinh
thirc cia hop dong chuyén nhwong quyén si dung dat trong kinh doanh
bdt déng san, Tap chi Toa an nhan dan, Sé 4/2018.

3. Muc dich nghién ciru va nhiém vu nghién ctau.

3.1. Muc dich nghién curu

Luan van luan giai co s& 1y luan va thuc tién dé dé xuat dinh
huong, giai phap hoan thién phap luat va nang cao hiéu qua thuc hién
phap luat vé hop dong chuyén nhuong quyén su dung dat trong du an
dau tu kinh doanh bat dong san hinh thanh trong tuong lai ¢ Viét Nam.

3.2 Nhi¢m vu nghién cizu

Thez nhat, nghién cttu mot sb6 van dé Iy luan vé hop dong chuyén
nhuong QSDD trong dy an PTKDBDS hinh thanh trong tuong lai nhu
khal niém, dic diém, vai tro. Lam o dugc khai niém, dic diém va cac
yéu t6 chi phéi téi phap luat vé hop dong chuyén nhuong QSDP trong
du an PTKDBDS hinh thanh trong twong lai.

Thez hai, phan tich, danh gia thuc trang phap luat vé hop dong
chuyén nhuong QSDP trong du 4an PTKDBDS hinh thanh trong tuong
lai tai Viét Nam.

Thet ba, phan tich, danh gia thuc tién thuc hién phap luat vé hop
dong chuyén nhuong QSDD trong dy an bat dong san hinh thanh trong
tuong lai.



4. Péi twong va pham vi nghién cieu

4.1. Péi twong nghién ciru

(i) Mot sé van dé ly luan vé hop dong chuyén nhuong QSDP trong
dy &n PTKDBDS hinh thanh trong tuong lai;

(ii) Phéap luat vé hop dong chuyén nhuong QSDD trong du an
DTKDBDS hinh thanh trong tuong lai;

(iii) Thuc tién &p dung phap luat vé hop ddng chuyén nhuong
QSDD trong dy an BPTKDBDS hinh thanh trong tuwong lai nhu cac ban
an, quyét dinh ctia Toa an nhan dan cac cap vé giai quyét tranh chap
hop dong chuyén nhugng QSDP trong dy an PTKDBPDS hinh thanh
trong tuong lai.

4.2. Pham vi nghién cearu

Pham vi vé noi dung: Trong luan van nay, tic gia tap trung vao
mot s6 ndi dung co ban cac quy dinh cua PLVN hién hanh vé hop dong
chuyén nhuong QSDP trong du 4an PTKDBDS hinh thanh trong tuong
lai.

Pham vi vé khéng gian: O Viét Nam.

Pham vi vé thoi gian: Ké tir nam 2016 dén nam 2021.

5. Phuong phap luan va phwong phap nghién ciru

5.1. Phwong phdp ludgn nghién cau

Phuong phap luan nghién ctu 1a co sé ly luan cua chi nghia Mac
— Lénin vé chu nghia duy vat bién chiing va chu nghia duy vat lich si;
mot s6 quan diém, chu truong, duong 16i cua Pang va Nha nudc.

5.2. Phwong phap nghién cuu

- Phuong phép phan tich

- Phuong phap so sanh luat hoc

- Phuong phap nghién ciru dién hinh.

- Phuong phap hé thong hoa.

6. Dong gop méi cua luan van

Péng gép vé Iy lugn: Luan vian dé xuat cac giai phap chung mang
tinh chat dinh hudng va cac giai phap cu thé nham hoan thién phép
luat. Bac bi¢t do 1a nang cao hi¢u qua thuc hién phap luat; tang cuong
tinh chat “ran de, va phong ngira” trong ap dung ché tai doi voi sai
pham cua cac CDT du an, doanh nghiép moi gigi BPS; va cac gial
phap d& NPT han ché rai ro phap Iy khi tham gia giao dich nhan
chuyén nhuong QSDPD trong du an DPTKDBDS hinh thanh trong tuong
lai.



Péng gép thuec tién thuc thi phap lugt: Luan van 1am rd nhing van
dé phap Iy va thuc té cia mot s6 hop dong thé hién tinh chat “lach luat”
duoc cac chu dau tu str dung dé giao dich chuyén nhuong QSDD trong
du an DTKDBDS hinh thanh trong twong lai v6i bén nhan Chuyén
nhuong nhu: “Hop dong gop vén dau tu dat nén”, “Hop dong cam két
chuyen thu huong quyen mua san pham sang dat coc mua san pham dat
nén”, “Hop dong cam két gitr cho nhan quyén sir dung dat”, “Hop dong
dat mua quyén sir dung dat ¢”. Pic biét, Luan van sé& tap trung 16t ta
ban chat cua cac dang hop dong nay va nhiing rai ro hoac hé luy phap
ly s& “ddi mat” khi st dung hop dong nay dé thuc hién céc hoat dong
chuyén nhuong QSDD dy an DPTKDBDS hinh thanh trong tuong lai
trén thuc té véi mong mudn phong ngura sai pham, va thac day thi
truong bat dong san minh bach, 1anh manh, va phat trién.

Ngoai ra, luan van ciing 1a ngudn tai liéu tham khao trong hoc tap,
nghién ctu va giang day khoa hoc phap ly; tai liéu phuc vu cho cac co
quan hoach dinh chinh sach, phap luat.

7. B6 cuc caa luin vin

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

Chuong 1: Mot s6 van dé ly luan phap luat vé hop ddng chuyén
nhuong quyén str dung dat trong du an dau tu kinh doanh bat dong san
hinh thanh trong tuong lai

Chuong 2: Thyc trang phap_luat vé hop ddng chuyén nhuong
quyén st dung dat trong du an dau tu kinh doanh bat dong san hinh
thanh trong twong lai va thuc tién thuc hién phap luat tai Viét Nam.

Chuong 3: Pinh hudng, giai phap hoan thién phap luat va nang
cao hiéu qua thuc hién phap luat vé hop dong chuyén nhuong quyeén sir
dung dat trong du 4n dau tu kinh doanh bat dong san hinh thanh trong
tuong lai.



Chuong 1.

MOQT SO VAN PE LY LUAN PHAP LUAT VE HQOP PONG
CHUYEN NHUQNG QUYEN SU DUNG PAT TRONG DU AN
PAU TU KINH DOANH BAT PONG SAN HINH THANH
TRONG TUONG LAI

1.1. Khéi quéat vé hep @dng chuyén nhweng quyén sir dung dat
trong dw an dau tw kinh doanh bat dong san hinh thanh trong
twong lai

1.1.1. Khai quét dw dn dau tw kinh doanh bdt déng sdn hinh
thanh trong tuwong lai

1.1.1.1. Khai niém vé du dn dau tr kinh doanh bat dong san bat
dong san

Pé nghién ctu khai niém dy an DTKDBDS hinh thanh trong
tuong lai, trudc hét can 1am rd thé nao 1a mot du an bat dong san.

Tir dinh nghia trén, c6 thé hiéu: “dw an bdt déng san 1a tap hop dé
Xudt bé vén trung han hogc dai han dé tién hanh cac hoat déng dau tu,
kinh doanh bdt dong sdn trén dia ban cu thé, trong khodng thoi gian
xdc dinh . Dy &n bdt dong san 1a mgt dang cu thé cua du dn dau tu
noi chung, nén vé co ban né mang nhitng ddc trung ciia mét dw dn dau
tir va duwoc diéu chinh béi phap ludt dau .

1.1.1.2. Khai niém vé dw dn dau tw kinh doanh bat dong san hinh
thanh trong tuwong lai

Vay BPS hinh thanh trong tuong lai 14 gi? Chung ta chi tim thay
cau tra loi trong phan giai thich thuat ngit cia cac dao Luat KDBPDS.

Tur cac phan tich trén vé khai niém du 4n BDS; va BDS hinh thanh
trong tuong lai c6 thé hiéu: “Dw an ddu tw kinh doanh bat déng san
hinh thanh trong tuong lai 1a tap hop dé xudt bé vén trung han hodc
dai han dé tién hanh cac hoat déng dau tu, kinh doanh bat déng san
hinh thanh trong twong lai trén dia ban cu thé, trong khodng thoi gian
xdc dinh.

1.1.1.3. Bdc diém dy dn dau tw kinh doanh bdr déng san hinh
thanh trong tuwong lai

Du 4n DTKDBDBS hinh thanh trong tuong lai con c6 nhiing dac
trung co ban sau day:



Thez nhdt, xuat phat tir dac tinh ciia bat dong san 12 tai san c6 gia tri
l6n, viéc tién hanh dau tu xay dung hang loat thi nhu cau si dung vén
cang lon.

The hai, thuc hién du an BPTKDBDS hinh thanh trong tuong lai la
mét cdng viéc phic tap, yéu cau can nghién cau ki vé dic tinh cua dat,
nuéc ngam, bao vé moi truong.

Ther ba, xuat phat tir dac tinh caa bat dong san 12 tai san duogc st
dung lau dai, riéng dat dai thi bén viing theo thoi gian va khong thay
doi trang théi vat chat.

1.1.2. Khéi niém, ddc diém vé chuyén nhwong quyén sir dung dit
trong duw dn ddu tw kinh doanh bdt dpng San hinh thanh trong twong
lai

1.1.2.1. Khai ni¢m vé chuyén nhwong quyén si dung dat trong du
dan dau tw kinh doanh bdt dong san hinh thanh trong twong lai

Chuyén nhuong QSDP vé ban chat phap ly 1a mot loai giao dich
vé dat dai thong qua hop dong. Dudi khia canh kinh té thi chuyén
nhuong QSDD 13 hanh vi cta cha s dung dét (bén chuyén nhuong) tu
nguyén chuyén giao dat va cac loi ich tir dat dai cho bén nhan chuyén
nhuong dé 1dy mot khoan tién nhét dinh. Pay 1a giao dich “thuan mua
vira ban”, mang day du dic trung cua quan hé thi truong. Nhu vay, co
thé hiéu chuyén nhugng QSDPD trong du an DPTKDBDS hinh thanh
trong tuong lai 1a hanh vi ctia ngudi s dung dat (bén chuyén nhuong)
tu nguyén chuyén giao dat va QSDD cho bén nhan chuyén nhuong, bén
nhan chuyén nhuong tra cho bén chuyén nhuong mot khoan tién twong
g vai gia tri QSDP theo thoa thuan cua cac bén trong hop ddng kinh
doanh BDS.

1.1.2.2. Pdc diém vé chuyén nhwong quyén sir dung dat tai dir an
bdt dong san hinh thanh trong twong lai

Thiz nhdt, hoat dong chuyén nhwong QSDD trong du 4n
DTKDBDS hinh thanh trong tuong lai chiu sy diéu chinh chit ché cua
phap luat.

Thit hai, hoat dong chuyén nhuong QSDD trong du an DPTKDBDS
hinh thanh trong twong lai mang tinh chat phac tap va anh huong dén
loi ich nhiéu bén.

Thet ba, chuyén nhuong QSDD trong dy an DPTKDBDS hinh thanh
trong tuong lai gan lién voi mua ban, chuyén nhwong tai san gan lién
véi dat (nha, cong trinh xay dung).



Khéc véi dat dai, d6i voi nha ¢, cong trinh xay dung trén dat thi do
con ngudi ty tao ra, bi mat di sau mot thoi han sir dung nhat dinh, tai
san s& bi hu hong, bi huy bo. Viéc sa hitu loai BDS nay c6 thé tron ven,
tuyét doi. CAc tai san nay cd thé xac dinh duogc gia tri thue, xac dinh rd
gia ca, con nguoi lam ra ngay Céng nhiéu va ngay cang phong pht da
dang. Viéc mua ban cling 1 rang “song phang hon, mang tinh thuong
mai rd nét hon va thudng chuyén giao quyén sé hitu tuyét doi ngay sau
khi cac bén ban giao tai san cho nhau, mua dut ban doan.

1.1.3. Khai niém, dac diém cia hop dong quyén si dung dit
trong d dn ddu tw kinh doanh bét dpng san hinh thanh trong fwong
lai

Hop dong chuyén nhuong QSDD trong dy an DPTKDBDS hinh
thanh trong trong lai vé ban chat 14 mét loai hop dong vé quyen sur
dung dat va chi khac biét so voi HDCNQSDD noi chung & d6i twong
cua hop dong. C6 nghia, doi tugng cta hop dong nay thu hep hon so
véi HDCNQSDD.

Can ctr khai niém vé hop ddng vé QSDD; va chuyén nhuong
QSDD trong du &n PTKDBDS hinh thanh trong tuong lai theo tac gia
c6 thé dinh nghia:“ Hop dong chuyén nhuong QSDP trong du &n
DTKDBDS hinh thanh trong tuwong lai la sy théa thuan gitta bén
chuyén nhuong(CPT dy an DPTKDBDS hinh thanh trong tuong lai) va
khach hang (bén nhan chuyén nhuong) vé viéc chuyén giao dat va
quyén st dung dat trén thira dat da dugc phap luat céng nhan thudc du
an DPTKDBDS hinh thanh trong tuong lai trén co s& gid ca dugc cac
bén thdng nhat, dat va quyén st dung dat dugc chuyén giao toan bo cho
bén nhan chuyén nhuong va bén chuyén nhuong khong con bat ky moi
lién hé nao véi dat va quyen sur dung dat”.

Duya trén Iy luan vé hop dong Chuyen nhuong QSDD va quy dinh
phap luat hién hanh, thi hop dong chuyén nhuong QSDD trong dy an
PTKDBBDS hinh thanh trong twong lai ¢6 nhitng dic diém co ban sau:

Thit nhdt, 1a hgp ddng song vu

Thez hai, hop dong chuyén nhugng QSDP trong dy an PTKDBPS
hinh thanh trong twong lai 12 hop dong c6 dén bl

Thir ba, hop dong chuyén nhuong QSDD trong dy an PTKDBDS
hinh thanh trong twong lai 12 hgp dong nham muc dich chuyén giao
quyén so hiru ddi véi tai san tir bén chuyén nhuong sang bén nhan
chuyén nhuong.



1.2. Khéai quéat phap luat vé hep ddng quyén sir dung dat trong
dw 4n dau tu kinh doanh bat dong san hinh thanh trong twong lai

1.2.1. Khai ni¢m phap ludt vé hgp déong chuyen nhwong quyén
sit dung dat trong dw dn dau tw kinh doanh bdt déng san hinh thanh
trong twong lai

Phép luat néi chung dugc dinh nghia nhu sau: “Phdp [udt la hé
thong quy tac xi sy mang tinh bat bugce chung do nha nwéc ban hanh
hodc thiza nhdn, thé hién y chi va bdo vé lgi ich cua giai cap thong tri
trong xa héi, diroc nha niréc bdao dam thyec hién nham muc dich diéu
chinh cac quan h¢é xa hgi. ”. Hién nay, Viét Nam c6 hang tram triéu
thira dat; hon 10 triéu ho nong dan va hang chuc van céc to chic sir
dung dat dang truc tiép khai thac, st dung va kinh doanh trén dat.
Trong s6 d6 c6 rat nhiéu cac cha thé c6 nhu cau dich chuyén QSDD
cua ho ciing nhu tich tu dat dai ¢& mg rong phat trién san xuét. Vi vay,
nhu cau chuyén nhuong QSDP trong duy an DPTKDBDS hinh thanh
trong tuong lai tir cha thé ndy sang chu thé khac xuat hién nhu mot nhu
cau tat yéu khach quan.

Tir cac phan tich, trén co6 thé hiéu phap lugt vé hop dong chuyén
nhuwong OSDDP trong du an DTKDBDS hinh thanh trong twong lai la
hé théng quy tac xir sw do Nha nwéc ban hanh mang tinh bat bugc
chung déi véi cac chu thé tham gia quan hé hop déng, nham dinh
hwong cho quan hé hgp dong chuyén nhwong QSDD trong dw &n
DTKDBBS hinh thanh trong twong lai di theo trat tw chung vi loi ich
cua cac bén tham gia quan hé, loi ich cia Nha nuoc va lei ich chung
cua toan bg xa hai.

1.2.2. Ngi dung co ban phap ludt vé hep dong chuyén nhwong
quyén si# dung dat trong dw dn dau tw kinh doanh bdt déng san hinh
thanh trong twong lai

Thez nhat, nhém quy pham phép luat diéu chinh vé chu thé hop
ddng chuyén nhuong QSDD trong du 4an DPTKDBDS hinh thanh trong
tuong lai.

Thiz hai, nhdm quy pham vé hinh thicc va hiéu luc hop dong
chuyén nhuong QSDP trong du 4an PTKDBDS hinh thanh trong tuong
lai

Thet ba, nhom quy pham vé diéu kién chuyén nhuong QSDPD trong
dy an PTKDBDS hinh thanh trong twong lai



Thez 1, nthdm quy pham vé cac diéu khoan co ban trong hop dong
dong chuyén nhuong QSDPD trong dy an PTKDBPDS hinh thanh trong
tuong lai.

1.3. Céc yéu té tac dong dén phap luat va thuc thi phap luat veé
hep dong chuyén nhwong quyén sir dung dat trong dw an dau tw
kinh doanh bat déng san hinh thanh trong twong lai

1.3.1. Mie dj phét trién ciia thj reong kinh doanh bt dgng sén

Phap luét la mot bo phéan quan trong trong Kién tric thuong tang
x& hoi, dugc hinh thanh trén co so ha tang do céc quan hé kinh té hop
thanh. Phap luat luén phan anh trinh d¢ phat trién kinh té, n6 khdng thé
thip hon hay cao hon trinh d6 phat trién d6, do vay moi su phat trién
thay doi cua kinh té ciing kéo theo su thay doi cua ndi dung phap luat
dé phi hop. Trinh do phat trién kinh té quyét dinh trinh do, quy md va
muc d6 hoan thién cua thi truong KDBDS. Khi nén kinh té phat trién &
trinh d6 cao, muc dich, cach thuc sir dung dat dai hét sac da dang va
nhu cau chuyén dich QSDP gitra c4c chu thé ngay cang lén trong dé c6
hoat dong chuyén nhuong QSDP. Cin cir vao thuc trang cua thi truong
ma phép luat vé hop dong chuyén nhuong QSDD trong du an
DTKDBDS hinh thanh trong twong lai can ¢6 nhitng quy dinh sao cho
phu hop, bao dam cho thi truong KDBDS van hanh mot cach on dinh,
lanh manh va minh bach.

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

Budc vao thoi ky cong nghiép hda, nén kinh té nudc ta da c6 budc
phat trién vuot bac. Theo danh gia cua Ngan hang thé gisi (WB) Viét
Nam dang c6 tbc do d6 thi hda nhanh nhat trong khu vuc Bong Nam A.
Véi toc do do thi héa nhanh nhu vay kém theo murc séng tang dan dén
chéat luong cudc séng ngay cang duoC nang cao va nhu cau vé nha ¢
Cua con nguoi theo d6 phat trién ca vé luong va chat. Trong khi do, co
ché, chinh sach vé dau tu xay dung cac khu d6 thi, khu dan cu, khu tai
dinh cu...vvv; ¢d quy md 16n, ddong bo vé ha ting con chua déy da va
chua cu thé, chua dap ung duoc yéu cau dit ra, cac dia phuong van chu
yéu thuc hién dau tu xay dung cac du an c6 quy mé nho, thiéu déng bo
vé hé thong ha tang, dac biét 1a hé thong ha tang xa hoi dan dén cac du



an thyc hién do dang, khong c6 dau ra, muén chuyén nhuong nhung
khong c6 nha dau tu nao nhan chuyén nhuong?.

1.3.3. Tam Iy, nhu cdu ciia cdc nha dau tw

Hoat dong chuyén nhuong la quan hé phap luat ma cac bén tham
gia déu tu nguyén, binh dang v6i nhau vé quyén va nghia vu. Do d6
phap luat vé hop dong chuyén nhuong QSDP trong dy 4n PTKDBDS
hinh thanh trong tuong lai ra doi phai dam bao hai hoa lgi ich cho céac
bén tham gia. Vi vay, phap luat vé hop dong chuyén nhuong QSDD
trong dy an DPTKDBDS hinh thanh trong twong lai can dam bao khi cac
nha dau tu tién hanh chuyén nhuong QSDD thi két qua cua hoat dong
nay thuc sy dap tmg duoc nhu cau, mong muén cua ho qua dé thuc day
thi truong KDBDS.

Tiéu két Chwong 1

Chuong 1 luan van la chuong c6 tinh tién dé da nghién ctru mot s6
van dé ly luan va ly luan phap luat vé hop dong chuyén nhuong QSDP
tai cac dy an DPTKDBDS hinh thanh trong twong lai. Luén véan da st
dung phuong phéap hé thong hoa dé dua ra mot s6 khai niém vé hop
ddng chuyén nhuong QSDP, vé dy 4an DPTKDBDS hinh thanh trong
tuong lai lam co s& cho viéc nghién ctru cac quy dinh cta phép luat.

Tiép can khai quat ly luan phap luat vé hop déng chuyén nhuong
QSDD trong dg an PTKDBDS hinh thanh trong tuong lai, luan van da
dua ra khai niém phép luat va bén nhdm quy pham co ban diéu chinh
vé hop dong chuyén nhuong QSDP tai cac du an DPTKDBDS hinh
thanh trong twong lai 1am co s& cho viéc nghién citu ¢ chuong 2.

Bén canh do, cac yéu td tac dong dén thuc thi phéap luat vé hop
dong Chuyen nhugong QSDD tai cac du an BPTKDBDS hinh thanh trong
tuong lai xuat phat tir quan diém cua Pang, chinh sach pha luat vé dat
dai va chinh cac quy dinh caa phap luat. Tir co sé d6 co tac dong nhat
dinh dén phap luat va thuc thi phap luat vé hop déng chuyén nhuong
QSDBDb tai cac duy an PTKDBDS hinh thanh trong tuwong lai.

! Nguyén Quang Tuyén (2007), “Hé théng phép luat dat dai Viét Nam trong 20 nam doi méi”, Tap
chi Luat hoc, S6 1/2007, tr. 56 - 62.
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Chuong 2.

THUC TRANG PHAP LUAT VE HQP PONG CHUYEN
NHUQNG QUYEN SU DUNG PAT TRONG DU AN PAU TU
KINH DOANH BAT PONG SAN HINH THANH TRONG
TUONG LAI VA THUC TIEN
THUC HIEN PHAP LUAT TAI VIET NAM

2.1. Thuc trang phap luat vé hop dong chuyen nhwong quyén
sir dung dat trong dw an dau tw kinh doanh bat ddng san hinh
thanh trong twong lai

2.1.1. Cha thé ciia hop dong chuyén nhweng quyén si dung dit
trong duw dn ddu tw kinh doanh bdt dpng san hinh thanh trong twong
lai

Khi thuc hién hoat dong chuyén nhuong quyén sir dung dat trong
dy an DPTKDBDS hinh thanh trong tuong lai, ngoai viéc phai dap tng
cac yéu cau “chung”, thi phai dap tng cac diéu Kién “riéng biét”’khac,
Cu thé:

Mgt 13, dbi voi CDT chuyén nhuong quyén st dung dat trong du
an DPTKDBDS hinh thanh trong twong lai, phap luat yéu cau CDT
chuyén nhugng quyén st dung dat trong dy an DPTKDBDS hinh thanh
trong twong lai da co gidy chiang nhan vé quyén sir dung dat d6i voi
toan bo hoic du &n DPTKDBDS hinh thanh trong twong lai 2.

Hai 1a, d6i v6i bén nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat trong
du an PTKDBPS hinh thanh trong twong lai c6 thé té chic; ho gia
dinh, c4 nhan trong nudc; doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai va
nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai. Cac chu thé nay phai dam bao
du diéu kién vé nang luc phap luat va nang luc hanh vi, cu thé 1a doi
véi ca nhan phai c6 da nang luyc hanh vi dan su dé tu minh tham gia
giao dich chuyén nhuong QSDD hoic phai ¢ su ay quyén cho chu thé
khac thay minh tham gia. D4i vai to chirc phai 1a ngudi dai dién theo
phap luat cho t6 chac hodc dugc nguoi dai dién theo phép luat ay
quyén tham gia giao dich.

2 Khoan 2, Biéu 49 Luat kinh doanh bat dong san nam 2014
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2.1.2. Hinh thi#c va higu luc ciia hep déng chuyén nhwong
quyén si# dung dat trong dw dn dau tw kinh doanh bdt déng san hinh
thanh trong tuwong lai

2.1.2.1. Quy dinh vé hinh thizc hop dong chuyén nhwong quyén sie
dung dat trong duw dn DTKDBPS hinh thanh trong twong lai

Vé ky thuat lap phap, BLDS 2015 quy dinh: “Hop dong vé QSDD
phai dugc lap thanh van ban theo hinh thirc phu hop véi quy dinh cua
Bo luat nay, phap luat vé dat dai va quy dinh khac cia phap luat co lién
quan®’. Theo quy dinh tai khoan 3 Piéu 167 LDP niam 2013: Hop dong
chuyén nhuong QSDD, QSDP va tai san gan lién véi dat phai duoc
cdng chiing hoic ching thuc, trir truong hop kinh doanh bat dong san
thi viéc cong chiing hodc chang thuc theo yéu cau cua cac bén ma
khong bt budc.

Trong hoat dong KDBDS noi riéng thi, Khoan 2 Piéu 17 Luat
KDBDS nim 2014 quy dinh: “Hop dong kinh doanh bat dong san phai
duoc lap thanh van ban. Viéc cong chang, chang thuc hop dong do cac
bén thoa thuan, trir hop dong mua ban, thué mua nha, cong trinh xay
dung, hop dong chuyén nhwong quyén sir dung dat ma cac bén 1a ho
gia dinh, c4 nhan quy dinh tai khoan 2 Diéu 10 cta Luat KDBDS nim
2014 thi phai cdng chung hoic ching thuc”. Ddng thoi Biéu 8 Nghi
dinh sé 02/2022/NP-CP cua Chinh phii: Quy dinh chi tiét thi hanh mot
s6 diéu cua Luat Kinh doanh bat dong san quy dinh: “Truong hop bén
chuyén nhuong hop ddng la doanh nghiép c6 nganh nghé kinh doanh
bat dong san thi khdng bat budc phai cong chang viéc chuyén nhuong,
trir truong hop cac bén c6 nhu cau”.

2.1.2.2. Quy dinh vé hiéu luc hgp dong chuyén nhwong quyén sit
dung dat trong du dn dau tw kinh doanh bdt déng san hinh thanh trong
twong lai

Vay thoi diém co hiéu lyc caa hop dong chuyén nhuong QSDD
khi nao? Phai 4p dung quy dinh nao cua phap luat dé xac dinh? Do c6
nhiéu cach hiéu khac nhau nén dan dén trén thuc té xét xtr co su &p
dung phép luat khdng thong nhat. Bé tranh sy mau thuan va chong
chéo vé thoi diém c6 hiéu luc cua hop dong chuyén nhuong quyén s
dung dat trong hoat dong KBDS néi chung; khac vai Luat dat dai nam
2013 thi Luat KDBDS niam 2014 di quy dinh theo hudng: “Thoi diém

3 Khoan 1, Biéu 502 BLDS nam 2015
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c6 hiéu luc caa hop dong do cac bén thoa thuan va ghi trong hop dong.
Trudng hop hop ddng c6 cong ching, chiing thuc thi thoi diém cé hiéu
luc cua hgp dong 1a thoi diém cong ching, chitng thue. Truong hop cac
bén khong c6 thoa thuan, khong cé cong chung, chirng thuc thi thoi
diém c6 hiéu luc cua hop ddng 1a thoi diém cac bén ky két hop dong”.
Tir quy dinh nay c6 thé hiéu thoi diém c6 hiéu luc hop dong chuyén
nhuong quyén sir dung dat trong du 4n DPTKDBDS hinh thanh trong
tuong lai 1a bat ky thoi diém cu thé do cac bén thoa thuan va ghi vao
trong hop dong. Truong hop, néu cac bén c6 thoa thuan vé cong ching
hop ddng hoic hop déng chuyén nhuong quyén st dung dat ma cac bén
la ho gia dinh, c4 nhan thi thoi diém c6 hiéu luc cua hop dong 1a thoi
diém cdng chang, chung thuc

2.1.3. Piéu kién chuyén nhweng quyén si¢ dung dat trong de an
ddu tw kinh doanh bét déng sdn hinh thanh trong twong lai

Thir nhdt, du an PTKDBDS hinh thanh trong tuwong lai da duoc co
quan nha nudc cd tham quyén phé duyét, da c6 quy hoach chi tiét 1/500
hoac quy hoach tong mit bang dugc phé duyét. Vé nguyén tac, khi
duoc co quan nha nude ¢ tham quyen phé duyét thong qua viéc chap
thuan chu truong dau tu” 13 da diéu kién phap ly @é trién khai, va thuc
hién trén thuc t&. Bén canh do, dw &n can c6 quy hoach chi tiét Xay,
kém theo ban vé& Tong mat bang quy hoach chi tiét ti 18 1/500 da duogc
co quan nha nuéc ¢ tham quyen phé duyét.

Ther hai, giai phong mat bang, boi thuong 1a trach nhiém cua chu
dau tu khi thyc hién du an,

Ther ba, dy &n khong cé tranh chap vé quyén sir dung dat, khdng bi
ké bién dé bao dam thi hanh &n hoic dé chap hanh quyét dinh hanh
chinh cta co quan nha nuéc ¢ tham quyen.

Thet 1, khéng c6 quyét dinh thu héi duy &n, thu hoi dat cua co quan
nha nuéce ¢6 tham quyen; truong hop 6 vi pham trong qua trinh trién
khai du &n thi chu dau tu phai chap hanh xong quyet dinh xtr phat

2.14. Cac diéu khodn co ban trong hep dong chuyen nhwong
quyén si dung dat trong duw dn dau tw kinh doanh bdt déng san hinh
thanh trong tuwong lai

2.1.4.1. Quy dinh vé gia chuyén nhwrong

Luat dat dai nam 2013 phan biét 2 loai gia: Gia QSDP va Gia tri
QSDD. Vé ndi dung nay, trong thuc tién thudng phét sinh cac giao dich
tu loi nhu sau:
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Thez nhdt, cac bén thuong ké khai gia chuyén nhugng trong hop
dong thap hon gia giao dich thyc té.

Ther hai, xac dinh gia Chuyen nhuong trong truong hop chénh léch
dién tich trén GCNQSDD va s6 liu do dac thuc té

2.1.4.2. Quy dinh vé diéu khoan thanh toan

Vé diéu khoan thanh toén, thuc tién giao két hop dong chuyén
nhuong, cac bén lién quan con giao két mot dang hop dong kha pho
bién 1a hop dong dat coc, theo d6 bén c6 nghia vu thanh todn s& dit
trudc mot khoan tién coi nhu “dat chd” cho viée “mua” dién tich dat
nay. Viéc hiéu thé nao vé sb tién dit coc ndy 1a mot van dé cac bén can
lam rd. Néu tién dit coc chi dugc hiéu don gian 1a “dat chd” thi sé
khong dugc khau trir khi thanh toan hop dong chinh. Con néu cac bén
da thoa thuan tién dat coc 12 mot phan cua gia chuyén nhugng thi khi
thanh toan hop ddng chinh, bén nhan chuyén nhuong chi can thanh
toan gia tri con lai sau khi liy gia chuyén nhuong trir di sé tién da dat
coc. Hop ddng dit coc hudng dén viéc thuc hién hop dong chinh 1a hop
ddng chuyén nhuong QSDD trong du 4an DPTKDBDS hinh thanh trong
tuong lai. Vi vy, ngudi nhan tién thanh toan hoic tién dit coc phai la
bén chuyén nhuong trong hop ddng chinh. Bén chuyén nhuong c6 thé
dich than nhan tién (c6 bién ban giao nhan) hoic ay quyén cho nguoi
khac nhan tién (c6 van ban ay quyén giira bén chuyén nhuong 12 bén
iy quyén vai bén nhan ay quyén va bién ban vé viéc giao nhan tién
giira bén nhan ay quyén voi bén nhan chuyén nhuong).

Ngoai ra, con nhitng diéu khoan khac cac bén co thé thoa thuan
trong hop ddng hoic theo quy dinh caa phap luat nhu: Quyén va nghia
vu Cac bén, giai quyet tranh chap,...

2.1.5. Mgt s6 han ché cia phap lugt vé hop dong chuyen nhwong
quyén si# dung dat trong dw dn dau tw kinh doanh bdt déng san hinh
thanh trong twong lai

Thiz nhdt, chu dau tu chuyén nhuong phai dam bao day du cac
diéu kién chung cua doanh nghiép kinh doanh BBS theo quy dinh cua
phap luat.

Ther hai, ngoai cac diéu kién chung, ddi véi hoat dong chuyén
nhuong QSDD trong du an PTKDBDS hinh thanh trong twong lai thi
chu dau tu phai c6 gidy chang nhan vé QSDP doi voi toan bo hoac
phan du 4n DPTKDBPS hinh thanh trong tuong lai.
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Ther ba, du &n khong cé tranh chap vé quyén sir dung dat, khdng bi
ké bién dé bao dam thi hanh an hoic dé chap hanh quyét dinh hanh
chinh cua co quan nha nuéc c6 tham quyeén.

2.2. Thuec tién thuc hién phap luit vé hop dong chuyén nhweng
quyén sir dung dat trong dw an bat déng san hinh thanh trong
twong lai

2.2.1. Tinh hinh thec hién hop dong chuyen nhwong quyén si
dung dat trong dw dn ddu tw kinh doanh bdt déng san hinh thanh
trong twong lai

Tur thoi diém Luat Kinh doanh Bat dong san 2014 c6 hiéu luc, khi
quy dinh vé chuyén nhuong QSDD trong dy an DPTKDBDS hinh thanh
trong tuong lai duge quy dinh rd rang va cu thé hon, nhiéu thuong vu
chuyén nhuong QSDD trong du 4an DPTKDBDS hinh thanh trong tuong
lai d dién ra trén dia ban thanh phd H6 Chi Minh ndi riéng va ca nudc
n6i chung. Phan 16n cac du an PTKDBPDS hinh thanh trong tuwong lai 1a
do chu dau tu khong du ning luc thuc hién. Viéc chuyén nhuong
QSDD trong dy &n BPTKDBDS hinh thanh trong tuong lai 1a mot trong
nhitng bién phap giai quyét kho khan cho ting dy an, bén canh dé, gop
phan 1am cho thi trudng hoat dong binh thudng va kha quan hon. Thj
truong thuc té ghi nhan mot sé truong hop chu dau tu tim d6i tac dé
chuyén nhuong lai toan bo QSDD trong dy an caa minh do hoat dong
san xuat, kinh doanh kém hiéu qua trong thoi gian vira qua. C6 thé ké
dén mot sé thuong vu dugc cong bd trong thoi gian qua nhu Céng ty
CPPTKD Pbia 6c Pat Xanh nhan chuyén nhuong QSDP trong dy &n
DTKDBDS hinh thanh trong tuong lai tai can h§ Phu Gia Hung
Apartment tai quan GO Vap, Tp.HCM cua Céng ty TNHH Ha Tan
Hung*. Bén canh d6, theo mot s6 nha dau tu thi viéc chuyén nhuong
QSDP trong dy an DPTKDBPDS hinh thanh trong twong lai co thé la
nhitng thuong vu dem lai lgi nhuan cho chu dau tu, chi khong han
hoan toan véi muc dich rat khoi du an.

2.2.2. Mét s6 vwong mdc trong thec tién thuc hign phap lugt vé
hop dong chuyén nhwong quyén sir dung ddt trong du dn ddu tw kinh
doanh bdr dgng sdn hinh thanh trong twong lai va nguyén nhén cia
yiréng mac

4 HO Xuan Mai (2017), “Chuyén nhuong du 4n bat dong san thanh xu hudng”, truy cap 30/3/2022
tai [https://viettimes.vn/chuyen-nhuong-du-an-bat-dong-san-thanh-xu-huong-117379.html],
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2.2.2.1. Mét sé6 vuéng mdc phat sinh tir thyec tién thyc hién phap
ludt vé hop dong chuyén nhuwong quyén sir dung dat trong duw dn dau tie
kinh doanh bdt dong san hinh thanh trong twong lai

Thiz nhdt, cac cha thé thoa thuan ghi nhan gia chuyén nhuong
quyén sir dung dat trong dy an DPTKDBDS hinh thanh trong twong lai
thip hon gia chuyén nhwong trén thuc té nham muc dich tron thué
TNCN va 1 phi trudc ba phat sinh tir giao dich chuyén nhuong quyén
sir dung dat trong du 4n DPTKDBPS hinh thanh trong tuwong lai .

Thez hai, thuc hién viéc chuyén nhuong quyén st dung dét trong
du 4n PTKDBDS hinh thanh trong twong lai théng qua hop dong ty
quyén.

Thuc tién trén dia ban TP. Pa Néng, H6 Chi Minh, Ha Nai cho
thdy cac giao dich vé& chuyén nhuong quyén st dung dat trong du an
DTKDBPS hinh thanh trong tuwong lai thong qua hop dong uy quyeén
duoc thuc hién cha yéu & cac khu tai dinh cu, du an xay dung nha
..vwv . Trén thyc tién, cac bén sé& tién hanh giao két hop dong uy
quyén noi dung ay quyén cho bén nhan uy quyén duoc toan quyén thay
mat va nhan danh bén ay quyén tién hanh thu tuc dé gidy chang nhan
vé QSDD, thuc hién cac nghia vu tai chinh véi co quan nha nuéc, su
dung, quan ly, chiém hiru, dinh doat QSDD, trong d6 c6 quyén uy
quyén lai cho bén tht ba khéc theo hop dong iy quyén cac bén da xac
lap. Thoi han ay quyén thong thuong rat dai (20-30 nam) hoic khéng
cO thoi han.

Thez ba, han ché cua cac hop dong chuyén nhuong QSDP theo
“mau” (hay diéu kién kinh doanh chung) do CPT du an PTKDBPS
hinh thanh trong twong lai dua ra khi ky két hop dong ludn thé hién su
khoéng binh dang, nhiéu diéu khoan c6 loi cho CPT du an BDS va giy
thiét thoi cho bén nhan chuyén nhuong.

The tu, giao dich chuyén nhuong quyén st dung dat trong du &n
DTKDBDS hinh thanh trong twong lai c¢6 sy khong binh dang vé quyén
va nghia vu gitta CDT du an BPTKDBDS hinh thanh trong tuwong lai véi
bén nhan chuyén nhwong, phd bién cac CDT dy 4n DPTKDBDS hinh
thanh trong twong lai vi pham nghia vu hop dong gay thiét hai vé loi
ich cho bén nhan chuyén nhuong.

2.2.2.2. Nguyén nhdn phdat sinh vieong mac

The nhat, hé thong phap luat phap LDD va Luat KDBDS d6 s6 va
su thay d6i cac quy dinh qua ting thoi ky
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Ther hai, tac dong cia diéu kién kinh té - xa hoi
Ther ba, cac quy dinh phap luat dat dai chua hoan thién
That tur, y thic chu quan cia nguoi SDD khi tham gia giao dich
~ Thit ndm, qua trinh t6 chic thuc hién phéap luat c6 nhicu han ché,
bat cap

Tiéu két Chwong 2

Tai Chuong 2, luan van d3 phan tich va dua ra mot s6 han ché caa
phap luat vé hop ddng chuyén nhuong QSDD tai dy an DPTKDBDS
hinh thanh trong twong lai tai Viét Nam. Tiép can phap luat hién hanh
cho thay cac quy dinh vé chu thé, vé diéu kién chuyén nhuong, vé hinh
thirc va thoi diém c6 hiéu luc cua hop dong da dugc quy dinh khé cu
thé song van con nhiing han ché nhat dinh.

Luan vin di danh gia tinh hinh thyc hién hop dong chuyén
nhuong QSDD tai du an DPTKDBDS hinh thanh trong twong lai trén
thuc té trong thoi gian qua, ké tir thoi diém Luat KDBDS nam 2014
chinh thirc ¢é hiéu lyc thi hanh trén thyc tién. Qua nghién ctiu cho thay
nhitng vuéng mac trong thuc tién thuc hién phap luat tap trung vao chu
thé, diéu kién chuyén nhuong,... tir d6 ludn vin dua ra nguyén nhéan
cua nhitng vudng mac.
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Chuong 3.

PINH HUONG, GIAl PHAP HOAN THIEN PHAP LUAT VA
NANG CAO HIEU QUA THUC HIEN PHAP LUAT VE HQP
PONG CHUYEN NHUOQNG QUYEN SU DUNG PAT TRONG
DU AN PAU TU KINH DOANH BAT PONG SAN HINH
THANH TRONG TUONG LAI

3.1. Pinh hwéng hoan thién phap luat vé hep dong chuyen
nhwong quyén sir dung dat trong dw 4n dau tw kinh doanh bat
dong san hinh thanh trong twong lai

3.1.1. Phu hep véi chi truwong va chinh sdach cia Pang va Nha
nwéc vé phat trién thi trwong bdt dgng san

Moi sy diéu chinh caa cac hoat dong tai tat ca cac linh vuc & Viét
Nam lu6n hudéng theo sy lanh dao cua bang, viéc xay dung phap luat
cling khong ngoai I¢. Yéu cau hoan thién phap luat vé KDBDS va phap
luat diéu chinh hoat déng chuyén nhuong QSDDP trong du 4&n
DTKDBDS hinh thanh trong tuwong lai phai phu hop véi chu truong va
chinh sach ciia Pang va Nha nuéc vé phét trién thi truong bat dong san.

Trén day 1a co ban nhimg duong 16i chi dao cua Pang vé viéc xay
dung va thuc hién phap luat lién quan dén linh vuc kinh doanh BDS.
Moi su stra ddi, ban hanh, b sung vé phép luat déu phai dya trén co so
nhitng quan diém chi dao d6. Qua d6 ap dung dugc tinh théng nhat cua
hé thong phép luat.

3.1.2. Pam bdo nguyén tdic cong khai, minh bach trong kinh
doanh bdt dgng san

Piém quan trong nhat dé minh bach hoa thi truong KDBDS chinh
la hé thong dang ky BDS.

Ngoai ra, @6 an quy hoach phai cong khai hoa tat ca nhitng dy an
wu tién va ngudn luc thyc hién. Cu thé, viéc cong bd quy hoach phan
khu, cac du an moi goi dau tu khu do thi méi, khach san, van phong
cho thué, nha & cao cap tai cac khu vuc mé rong, déu phai dugc cong
khai. Khi d6, quyén lua chon s& thuéc vé cac NPT BBS chuyén
nghiép. Bong thoi, dé tranh tinh trang xin - cho, co quan chirc ning
phai chuyén sang hinh thire dau gia quyén SDD va dau thau lya chon
NDT. Diéu nay sé tao ra “san choi” cong bang cho tat ca cac NPT va
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loai khoi thi truong nhitng NDT khong c6 nang luc. Trén co s¢ quy
hoach, phai c¢6 co ché phat trien quy dat, dau tu dong bo ha tang ky
thuat, tao quy dat “sach” sin c6 dé kéu goi dau tu va diéu tiét thi trudng
khi can thiét.

3.1.3. Pam bdo sw twong thich véi thong |é quéc té

Thi truong KDBDS ciing nhu hé thdng cac quy pham phép luat
diéu chinh vé linh vuc KDBDS tai Viét Nam déu con kha non tré so
véi thé gisi. Do d6, néu Viét Nam mudn hoan thién phap luat vé
chuyén nhuong QSDP trong du an PTKDBDS hinh thanh trong tuong
lai mot cach chat luong, cé hiéu qua, thi khong thé khong tim cach dé
tiép thu cac kinh nghiém va thuc tién phap ly da duoc cac qudc gia
khac trén thé gigi ap dung.

3.1.4. Pam bdo phu hep véi hé théng phap ludt vé dau tw, dit
dai, nha o

Phép luat vé chuyén nhuong QSDD trong du an DPTKDBDS hinh
thanh trong tuong lai 1a mot bo phan cua hé théng phap luat dau tu,
kinh doanh BDS. Hon nira, lién quan dén nhiéu linh vuc phap luat khac
nhau nhu phap luat vé dau tu, phap luat doanh nghiép, phap luat dat
dai, phap luat xay dung va phép luat vé nha 6.

3.2. Giai phap hoan thién phap luat vé hop d@dng chuyén
nhwong quyén sir dung dit trong dw 4n dau tw kinh doanh bat
dong san hinh thanh trong twong lai

3.2.1. Hoan thién quy dinh vé chii thé hop déng chuyén nhwong
quyén si dung dat trong duw dn dau tw kinh doanh bdt déng san hinh
thanh trong twong lai

Thez nhdt, d6i voi cac nha dau tu KDBPS trong nudc va nudc
ngoai thi phap luat nudc ta can phai duoc sira d6i, bo sung theo hudng
ngay cang xich lai gan nhau hon, dam bao su binh dang hon giita cac
chua thé KDBDS.

Thez hai, nham dam bao su thong nhét trong quy dinh cia phép
luat, dac biét la gita LKDBDS va LD, gitta LKDBDS va LNO. Thi
ba, ngudi Viét Nam dinh cu & nudce ngoai

Vi vdy, viéc hoan thién quy dinh cia phap ludt vé hop dong chuyén
nhuong OSDD tai dy an DTKDBDS hinh thanh trong fuwong lai sé gop
phan tgo diéu kién thudn loi hon cho nguoi Viét Nam dinh cur & nuwéc
ngoai s¢ hitu, dau fw xay dung nha ¢ tai Viét Nam, nham khuyén khich
nguoi Viét Nam dinh cw ¢ niwéc ngodi vé doan tu cing gia dinh ciing

19



nhu dau tu kinh doanh tgi Viét Nam. Do d6 can sira d6i LDD nim 2013
va Luat KBDS nam 2014 theo hudng nhu sau: “Cho phép nguoi Viét
Nam dinh cu & nude ngoai dugc nhan chuyén nhuong QSDD & gan Véi
nha ¢ ngoai du an phat trién nha ¢ thong qua giao dich d6i nha ¢, nghia
vu tai chinh trong truong hop nay s€ dugc xac dinh tuong tu nhu
treong hop ho gia dinh, ca nhan trong nudc thuc hién giao dich mua
ban nha ¢ gan lién voi dat 67,

3.2.2. Hoan thign quy dinh vé hinh thizc va higu luc hep déng
chuyén nhwong quyén si¢ dung dat trong duw dn ddu tw kinh doanh
bét dong san hinh thanh trong twong lai

3.2.3.1. Hoan thién quy dinh vé hinh thitc hop dong chuyén
nhirong quyeén sir dung dat trong dir dn DTKDBDS hinh thanh trong
twong lai

Can quy dinh rd rang hinh thac cua hop ddng chuyén nhwong
quyén sir dung dat trong dy an DPTKDBPDS hinh thanh trong twong lai
trong truong hop tham gia giao dich khéng tryuc tiép, ma hop dong cé
yéu cau cdng chiing, hoic chieng thuc cia cac bén.

3.2.3.2. Hoan thién vé hiéu luc hop déng chuyén nhwong quyén sir
dung dat trong duw dn DTKDBPS hinh thanh trong twong lai

Thi nhat, quy dinh nhu vy s& tao ra s thong nhat trong céc quy
dinh vé giao dich chuyén nhuong quyén st dung dat, quyén sé hitu nha
va tai san gan lién voi dat trong Luat dat dai véi tu cach 1a phap luat
chuyén nganh vai luat chung (BLDS), va cac van ban phap luat chuyén
nganh khac cd lién quan (Luat Nha &, Luat cong ching, Luat KDBDS).

Ther hai, viéc dang ky chi mang ban chat d6i khang, théng bao voi
bén tha ba, gitta cac bén dang ky khong quyét dinh hiéu luc caa hop
dbng hay noi cach khac doi véi bén thtr ba, hop doéng chi c6 hiéu luc
rang budc khi c6 dang ky theo quy dinh cua phap luat, thi ddi véi cac
bén hiéu luc hop dong khong phu thuoc vao thoi diém nay. .

3.2.3. Hoan thién cdc quy dinh vé diéu kién chuyén nhwong
quyén si dung dét trong duw dn dau tw kinh doanh bdt déng sdn hinh
thanh trong twong lai

Thiz nhdt, quy dinh “du an d3 duoc co quan nha nudc ¢ tham
quyén phé duyét” co vé dang gay ra mot sy kho khin trong viéc hiéu va
van dung dung quy dinh cta phéap luat.

Thet hai, quy dinh vé diéu kién can phai hoan thanh xong viéc boi
thuong, giai phdng mat bang roéi mai duoc chuyén nhuong.
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Do d6 tac gia, dé nghi bai bé quy dinh vé diéu kién can phai hoan
thanh xong viéc bdi thuong, giai phong mat bang réi mai duoc chuyén
nhugng

Ther ba, quy dinh vé viéc diéu kién phai hoan thanh xong céc cong
trinh ha tang ky thuat twong (ing theo tién d¢ ghi trong du 4n da dwoc
phé duyét dé duoc chuyén nhwong toan bo QSDD trong du an
DTKDBDS hinh thanh trong twong lai dau tu ha tang.

Ther tir, quy dinh vé nang luc tai chinh cua chu dau tu nhan chuyén
nhuong QSDD trong du an PTKDBDS hinh thanh trong tuong lai.

Thi nam, quy dinh ché tai &p dung cho nha dau tu nhan chuyén
nhuong néu vi pham cam két dam bao tlen do xay dung du an.

3.2.4. Hoan thién cdc quy dinh vé diéu khodn co bdn trong hep
dong chuyén nhweng quyén si dung dat trong dw dn dau tw kinh
doanh bdt déng san hinh thanh trong twong lai

Thiz nhdt, hop doéng chuyén nhuong QSDP trong dy &n
PTKDBBS hinh thanh trong twong lai la loai giao dich pho bién vé
pham vi, phtc tap vé noi dung, lai tiém an nhiéu nguy co phat sinh
tranh chap, vi vay phap luat can xay dung mot Piéu luat quy dinh cu
thé vé nhiing diéu khoan co ban cac bén can néu ra trong hop dong dé
dam bao hop ddng co da nhitng noi dung can thiét, tranh viéc cac bén
bo s6t ndi dung khong thoa thuan, dan dén tranh chap sau nay.

Ther hai, vé thoa thuan thanh toan bang vang. Thuc tién giai quyét
tranh chap vé hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat trong du an
DTKDBDS hinh thanh trong twong lai ¢ cho thay, thoa thuan thanh
toan bang “vang miéng” dién ra kha pho bién®.

3.3. Giai phap nang cao hiéu qua thuc hién phap luat vé hep
dong chuyén nhwong quyén sir dung dat trong du 4n dau tw Kinh
doanh bat d@ong san hinh thanh trong twong lai

3.3.1. Pdy manh cac hoat dgng dich vu phap ly trong thzc hién
phap ludt vé chuyén nhwong quyén si dung dat trong du dn dau tw
kinh doanh bdt déng sdn hinh thanh trong twong lai

Vé mat thyc tién, rat nhiéu vu viéc tranh chap hop dong chuyén
nhuong QSDPD trong dy 4n DPTKDBDS hinh thanh trong twong lai déu
c6 nguyén nhan sau xa la thiéu hiéu biét phéap luat, ky két hop dong

5 Nguyén Thi Kiéu Oanh (2014), “Mot 6 van dé phap Iy vé chuyén nhuong du &n bt dong sin “,
Tai liéu Hoi thao Phap luat diéu chinh hoat dong kinh doanh bét dong san nhitng han ché, bat cap va giai
phép hoan thién, Tai liéu Hoi thao, Trudong Pai hoc Luat Tp.H6 Chi Minh,
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khong chat ché, khong 1 rang, chua bao dam cac diéu kién hop phap
d6i voi dy an PTKDBPDS hinh thanh trong twong lai, vé tu cach phép
ly ciia doanh nghiép, tu cach dai dién cia ngudi ky két hop dong v.v...

Do d6 dé gilp nang cao chit lugng cua nhitng giao dich KDBDS
va quan hé chuyén nhuong QSDP trong du an DPTKDBDS hinh thanh
trong twong lai, can phai ddy manh kién toan vé t6 chirc, ting cuong
cac hoat dong dich vu phap 1y, tu van phép ly, trg gidp phap ly trong xa
hoi, gitip cho cac co quan, to chirc hoat dong theo phap luat, quan ly xa
hoi bang phap luat

3.3.2. Bam bao chdt lireng nguén nhan luc thec hién hogt déng
chuyén nhwong quyén si dung dét trong duw dn dau tw kinh doanh
bét dong san hinh thanh trong twong lai

V6i linh vuc bat dong san, hién ca nudc van chua c6 dugc mot hé
théng dao tao bai ban nhu ¢ nhiéu nudc khac, ngoai trir mot sb it khoa
va chuyén nganh kinh doanh bat dong san tai nhitng trudng dai hoc 16n.
Tur d6 cho thdy, van dé dao tao, nang cao trinh d6 quan tri doanh
nghiép va nguon nhan lyc trong linh vyc bat dong san bay lau nay
duong nhu chua dwoc chd trong, nhiéu doanh nghiép van chua dau tu
nhiéu cho linh vuc nay.

Tiéu két Chwong 3

Tu nhitng ndi dung danh gia phap luat thyc dinh va thuc tién thuc
hién pha luat, chuong 3 cua luan van da dua ra bdn dinh huéng hoan
thién cac quy dinh phap luat vé hop dong chuyén nhuong QSDD tai du
an DPTKDBDS hinh thanh trong twong lai. Tt d6 cac nhom giai phap
hoan thién cac quy dinh phap luat vé hop dong chuyén nhuong QSDD
tai du an DPTKDBDS hinh thanh trong tuong lai dya trén co s cha thé,
noi dung, diéu kién chuyén nhuong,.. .

Bén canh d6, dua trén cac so liéu khao séat cac s liéu vé thi hanh
phap luat hop dong chuyén nhuong QSDP tai dw 4n DTKDBDS hinh
thanh trong twong lai thyc tién, luan vin da dé xuat nhitng giai phap
nham nang cao hiéu qua thyc thi phap luat hop déng chuyén nhuong
QSDD tai dy an PTKDBDS hinh thanh trong tuong lai.

22



KET LUAN

Hoat dong chuyén nhuong QSDD tai dy an PTKDBPS hinh thanh
trong twong lai 13 mot hoat dong dau tu véi quy md von 1én, anh huong
nhiéu mit dén nén kinh té - x4 hoi. Véi téc do phat trién hién nay cua
linh vyc nay, viéc hoan thién hanh lang phap 1y diéu chinh hop dong
chuyén nhuong QSDD tai dy an DPTKDBDS hinh thanh trong tuong lai
la mot van dé can sy quan tam tir phia Nha nudc, cac chuyén gia vé
phap luat kinh doanh bat dong san cling nhu tir chinh cac chii dau tu.

Theo quan diém cua tac gia, thi truong BDS Viét Nam s& ngay
cang phat trién ca vé quy md Ian chiéu sau, déng thoi ding trudc xu thé
hoi nhap quédc té, thi trudng ndy s& ngay cang mé rong ra pham vi
ngoai nude, do d6 viéc nghién ciu phap luat diéu chinh vé hop dong
chuyén nhuong QSDP tai dy an DPTKDBPS hinh thanh trong tuong lai
la vo cling thiét thuc va mang nhiéu ¥ nghia quan trong. Trong pham vi
nghién ctu caa Luan vian di dat dugc cac két qua sau day:

Trén co s& nghién ctu vé cac van dé 1y luan, luan vin di dua ra
duoc nhiing khai niém vé chuyén nhuong QSDD tai du an DPTKDBDS
hinh thanh trong twong lai, phap luat vé hop dong chuyén nhugng
QSDD tai du an DPTKDBDS hinh thanh trong tuong lai. Pong thoi,
khai quéat hoa mot cach c6 hé théng nhitng ndi dung caa phap luat vé
hop dong chuyén nhuong QSDP tai dy an PTKDBDS hinh thanh trong
tuong lai.

Phén tich va dua ra nhitng danh gia thuc trang phap luat vé hop
dong chuyén nhuong QSDP tai du 4n PTKDBDS hinh thanh trong
tuong lai tai Viét Nam. Pong thoi, khai quat buc tranh toan canh vé
tinh hinh thyc hién hop dong chuyén nhuong QSDP tai dy an
DTKDBDS hinh thanh trong tuong lai trén thuc té trong thoi gian qua,
ké tir thoi diém Luat KDBDS nidm 2014 chinh thirc ¢6 hiéu luc thi hanh
trén thuc tién.

Trén co sd phan tich thyc trang phap luat vé hop dong chuyén
nhuong QSDD tai du &n DPTKDBDS hinh thanh trong tuong lai, luan
vin di dua ra nhirng giai phap cu thé nham gilp hoan thién cac quy
dinh phap luat caa Viét Nam vé hop dong chuyén nhuong QSDD tai du
an DPTKDBDS hinh thanh trong twong lai. Pong thoi, dua trén cac so
liu khao sét cac sé liéu vé thi hanh phap luat hop dong chuyén nhuong
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QSDD tai dy an DPTKDBDS hinh thanh trong twong lai thuc tién, luan
van da dé xuat nhing giai phap cu thé nham nang cao hiéu qua thuc thi
phap luat hop déng chuyén nhuong QSDD tai duy an DPTKDBDS hinh

thanh trong tuong lai.

24



DANH MUC TAI LIEU THAM KHAO

. Tai liéu tham khao tiéng Viét

1. Ban Chéap hanh Trung uong Pang Cong San Viét Nam (2005),
Nghi quyét 48-NQ/TW Vé chién lugc xay dung va hoan thién hé thong
phap luat Viét Nam dén nim 2010, dinh hudng dén nim 2020, Ha Noi.

2. Ban Chip hanh Trung wong DPang Cong San Viét Nam (2016),B4o
cao chinh tri cua Ban Chip hanh Trung wong Dang khoa XI tai Pai hoi dai
biéu toan qudc lan thi X1 cua Pang, Ha Noi.

3. Ban Chip hanh Trung wong Pang Cong San Viét Nam (2017),
Nghi quyét s6 11-NQ/TW hoi nghi lan thr nim Ban Chap hanh trung wong
khoa X1l vé hoan thién thé ché kinh té thi truong dinh hudng x& hoi chu
nghia, Ha NoI.

4. BO Tu phap (2006), Tir dién luat hoc, Nxb. T dlén Bach khoa,

5. Cao Hiru Duing (2016), Phap luét Viét Nam vé hop ddng chuyén
nhuong quyén sir dung dét trong linh vuc kinh doanh bat dong san, Luan
van thac si, Truong Dai hoc Luat, Pai hoc Hué.

6. D5 Vin Pai (2013), Giao dich vé quyén st dung dat: Nhiing bat
cap va hudng sira d6i Luat Dat dai, Tap chi Nghién ctu Lap phap, sb
12(244).

7. Luu Qudc Thai (2016), Nhitng van dé phép Iy vé thi trudng quyén
sir dung dat Viét Nam, Nxb. Hong Drc.

8. Luu Qudc Thai (2018), Phép luat kinh doanh bat déng san, Nxb.
Lao dong, Ha Noi

9. Mai Thanh Hai (2018), Phap luat vé chuyén nhwong quyén sir
dung dat trong kinh doanh bat dong san tur thuc tién tinh Thanh Héa, Luan
van thac si luat hoc, Truong Pai hoc Mé Ha Noi.

10. Nghiém Thi Thuy (2015), Phap luat vé chuyén nhuong quyén st
dung dat trong dau tu kinh doanh bat dong san tir thuc tién thuc hién tai
Thanh phé Ha Nbi, Luan van thac si luat hoc, Vién Pai Hoc Ma Ha Noi.

11.Ngd Huy Cuong (2013), Gido trinh Luat Hop déng : phan chung,
Nxb. Pai hoc Quéc gia Ha Nai.

12.Nguyén Ngoc Bién Thuy Huwong (2017), Phap luat vé chuyén
nhuong du an dau tu kinh doanh bét dong san, Luan van thac si luat hoc,
Truong Pai hoc Luat Tp.Ho Chi Minh.

13. Nguyén Ngoc Pién (2012), Pang ky bat dong san tai Viét Nam —
cac van dé Iy luan va thuc tién, Tap chi Nghién ctu lap phap dién tu, s6
6(214).

25



14. Nguyén Ngoc Trung (2019), Phap luat bao vé quyén sir dung dat
noéng nghiép, qua thyc tién tai Quang Tri, Luan vén thac si, Trudng Pai
hoc Luét, Pai hoc Hué.

15. Nguyén Quang Tuyén (2003), Dia vi phap ly cua nguoi s dung
dat trong céc giao dich dan sy, thuong mai vé dat dai, Luan an tién si Luat
hoc, Truong PH Luat Ha Noi.

16.Nguyén Quang Tuyén (2007), Hé théng phéap luat dat dai Viét
Nam trong 20 ndm d6i méi, Tap chi Luat hoc, S6 1/2007.

17. Nguyén Thi Hanh (2014), Piéu kién c6 hiéu lyc cua hop dong
chuyén nhuong quyén st dung dat theo quy dinh cua _phap luat Viét Nam,
Luan van thac si luat hoc, Truong Pai hoc Luat Tp. Ho Chi Minh.

18.Nguyén Thi Hong Nhung (2012), Phap luat vé chuyén nhuong
quyén sir dung dat trong kinh doanh bat dong san & Viét Nam, Luan én tién
si luat hoc, Truong DH Luat Ha Noi.

19. Nguyén Thi Kiéu Oanh (2014), Mot sb van dé phap Iy vé chuyén
nhuong du &n bat dong san, Tai liéu Hoi thao Phap luat diéu chinh hoat
dong kinh doanh bat dong san nhiing han ché, bat cap va giai phap hoan
thién, Truong Pai hoc Luat Tp.Ho Chi Minh.

20. Nguyén Thi Kim Phuong, Pang Anh Quén (2019), Thyc trang xay
dung va chat luong khu tai dinh cu nhin tir thyuc tién ap dung phap luat tai
tinh Binh Duong, Tap chi Nghién cau Lap phap, S6 01(377).

21.Nguyén Thi Xuan (2014), Phap luat vé hoat dong kinh doanh bat
dong san & Viét Nam, Luan van thac st luat hoc, Khoa Luat Pai hoc Quéc
gia Ha Noi.

22, Nguyen Thuy Trang (2017), Piéu kién thuc hién quyen chuyén
nhuong quyen sir dung dat ¢, Tap chi Nghién cau lap phap, S6 06(334).

23.Nguyén Thay Trang (2017), Hop dong chuyén nhuong quyen sur
dung dat & theo phap luat hién hanh caa Viét Nam, Luan an tién si luat
hoc, Truong Pai hoc Luat Ha Noi.

24.Ninh Thi Hién (2018), Phap luat vé trao quyén su dung dat tir nha
nudc cho cac chu thé kinh doanh bat dong san tai Viét Nam, Nxb. Chinh tri
Quéc gia.

25.Pham Minh Son (2016), Phap luat vé mua lai va sap nhap ngan
hang thuong mai & Viét Nam hién nay, Luan an tién si luat hoc, Hoc vién
Khoa hoc Xa hot, tr.32

26.Pham Thi Hang Nga (2012), Cac van dé phap ly vé chuyén
nhuong du 4n trong dau tu, kinh doanh bat dong san, Khda luan tét nghiép,
Dai hoc Luat Ha Noi.

26



27.Than Van Tai, Nguyén Thi Phi Yén (2016), Gia tri phap ly cua
gidy chang nhan quyén st dung dat theo phéap luat Viét Nam, Tap chi
Khoa hoc phap Iy, S6 02 (96).

28. Tran Thi Loan (2018), Hop dong chuyén nhuong dy an trong hoat
dong kinh doanh bat dong san theo phap luat Viét Nam, Ludn van thac si
Luat hoc, Truong Dai hoc Luat Pai hoc Hué.

29. Tran Thi Ngoc Ha (2019), Phap luat vé chuyén nhuong quyén sir
dung dat & dudi hinh thitc phan 16, ban nén trong du an kinh doanh nha ¢,
Khoa luan tét nghiép Truong BH Luat Tp.HS Chi Minh.

30. Tran Van Diing (2018), Phap luat vé chuyén nhuong quyén sir
dung dét trong dau tu kinh doanh bat dong san, Luan vian thac si luét hoc,
Truong Pai hoc Mé Ha Noi.

31. Tuong Ngoc Thé (2018), Phap luat vé chuyen nhuong quyén st
dung dt trong kinh doanh bat dong san, qua thuc tién tai tinh Quang Binh,
Luén van thac si luat hoc, Truong Pai hoc Luat Pai hoc Hué.

32. Vit Thi Hong Xuyén (2015), Thuc hién phap luat vé quyén chuyén
nhuong, gop von, thé chap quyén st dung dat cua ngudi sir dung dat & Viét
Nam hién nay, Ludn vin thac si luat hoc, Khoa Luat Pai hoc Québc gia Ha
NOi.

I1. Tai tiéu tiéng nwéc ngoai

33.Bouvier John (1856), A Law Dictionary, Adapted to the
Constitution and Laws of the United States of America and of the Several
States of the American Union, 6th edition.

34. Deluxe Black’s Law Dictionary, West Publishing Co, 1990.

35. Gerald N. Hill, Kathleen Hill (2012), The People Law Dictionary:
Taking the Mystery Out of Legal Language.

36. Project Mamagement Association of Japan (PMAJ) (2005),
Aguidebook of Project & Program Management for Enterprise Inovations
(P2M), Japan.

37.Roy Goode (1998), Commercial Law Hardcover, Butterworths
Tolley, 2nd edition.

38. Stephen P. Pecca, Real Estate Development and Investment, John
Wiley & Son Inc.

I11. Tai liéu truy cap dién tu

39.Binh luan nhimg diém méi Nghi dinh 02/2022/ND-CP; xem tai
duong link http://vietthink.vn/vi/tin-tu-vietthink.nd/binh-luan-nhung-diem-
moi-nghi-dinh-022022nd-cp.html

40. D5 Xuan Trong (2019), Chuyén nhuong du an dau tu kinh doanh
bat dong san nhitng bat cap tir Luat Kinh doanh bat dong san 2014, Tap chi

27


https://www.amazon.com/s/ref=dp_byline_sr_book_1?ie=UTF8&field-author=Roy+Goode&text=Roy+Goode&sort=relevancerank&search-alias=books
http://vietthink.vn/vi/tin-tu-vietthink.nd/binh-luan-nhung-diem-moi-nghi-dinh-022022nd-cp.html
http://vietthink.vn/vi/tin-tu-vietthink.nd/binh-luan-nhung-diem-moi-nghi-dinh-022022nd-cp.html

Cong thuong, truy cap 30/3/2022 tai [http://tapchicongthuong.vn/bai-
viet/chuyen-nhuong-du-an-dau-tu-kinh-doanh-bat-dong-san-nhung-bat-
cap-tu-luat-kinh-doanh-bat-dong-san-2014-64929.htm].

41.Duong Ninh (2016), “Chuyén nhuong mot phan du &n, van con
nhiéu vuéng mac”, truy cap 30/3/2022 tai
[https://bds.tinnhanhchungkhoan.vn/bat-dong-san/chuyen-nhuong-mot-
phan-du-an-van-con-nhieu-vuong-mac-141709.html].

42.Ho6 Xuan Mai (2017), Chuyén nhuong dy &n bat dong san thanh xu
hudng, truy cap 30/3/2022 tai [https://viettimes.vn/chuyen-nhuong-du-an-
bat-dong-san-thanh-xu-huong-117379.html].

43.Lan Anh (2019), “Pia 6c First Real: Chuyén nhuong du &n gidp
cong ty 1ai 155 ty dong”, truy cap 30/3/2022 tai [https://bizlive.vn/doanh-
nghiep/dia-oc-first-real-chuyen-nhuong-du-an-giup-cong-ty-lai-155-ty-
dong-3528683.html].

44.1.¢& Hoang (2018), S6i dong M&A bit dong san, Bao Nha dau tu,
truy cap 30/3/2022 tai [https://nhadautu.vn/soi-dong-ma-bat-dong-san-
d6605.html].

45. Ngoc Hau (2015), “Cho ban nha dat tranh chap”, Bao Tudi tré,
truy cap 30/3/2022 tai [https://tuoitre.vn/cho-ban-nha-dat-tranh-chap-
995269.htm].

46. Phuong Uyén (2019), “Nhimng thuong vu M&A bat dong san noi
bat 6 thang dau nam 20197, truy cap 30/3/2022 tai [http://tuoitre.vn/nhung-
thuong-vu-ma-bat-dong-san-noi-bat-6-thang-dau-nam-2019-
20190716113425896.htm].

47. Phuong Uyén (2019), “Nhimng thuong vu M&A bat dong san noi
bat 6 thang dau nam 20197, truy cap 30/3/2022 tai [http://tuoitre.vn/nhung-
thuong-vu-ma-bat-dong-san-noi-bat-6-thang-dau-nam-2019-
20190716113425896.htm].

48.Truy cap 30/3/2022 tai http://tratu.coviet.vn/hoc-tieng-anh/tu-
dien/lac-viet/\VV-V/-all.html.

28


http://tapchicongthuong.vn/bai-viet/chuyen-nhuong-du-an-dau-tu-kinh-doanh-bat-dong-san-nhung-bat-cap-tu-luat-kinh-doanh-bat-dong-san-2014-64929.htm
http://tapchicongthuong.vn/bai-viet/chuyen-nhuong-du-an-dau-tu-kinh-doanh-bat-dong-san-nhung-bat-cap-tu-luat-kinh-doanh-bat-dong-san-2014-64929.htm
http://tapchicongthuong.vn/bai-viet/chuyen-nhuong-du-an-dau-tu-kinh-doanh-bat-dong-san-nhung-bat-cap-tu-luat-kinh-doanh-bat-dong-san-2014-64929.htm
https://bds.tinnhanhchungkhoan.vn/bat-dong-san/chuyen-nhuong-mot-phan-du-an-van-con-nhieu-vuong-mac-141709.html
https://bds.tinnhanhchungkhoan.vn/bat-dong-san/chuyen-nhuong-mot-phan-du-an-van-con-nhieu-vuong-mac-141709.html
https://viettimes.vn/chuyen-nhuong-du-an-bat-dong-san-thanh-xu-huong-117379.html
https://viettimes.vn/chuyen-nhuong-du-an-bat-dong-san-thanh-xu-huong-117379.html
https://bizlive.vn/doanh-nghiep/dia-oc-first-real-chuyen-nhuong-du-an-giup-cong-ty-lai-155-ty-dong-3528683.html
https://bizlive.vn/doanh-nghiep/dia-oc-first-real-chuyen-nhuong-du-an-giup-cong-ty-lai-155-ty-dong-3528683.html
https://bizlive.vn/doanh-nghiep/dia-oc-first-real-chuyen-nhuong-du-an-giup-cong-ty-lai-155-ty-dong-3528683.html
https://nhadautu.vn/soi-dong-ma-bat-dong-san-d6605.html
https://nhadautu.vn/soi-dong-ma-bat-dong-san-d6605.html
https://tuoitre.vn/cho-ban-nha-dat-tranh-chap-995269.htm
https://tuoitre.vn/cho-ban-nha-dat-tranh-chap-995269.htm
http://tratu.coviet.vn/hoc-tieng-anh/tu-dien/lac-viet/V-V/-all.html
http://tratu.coviet.vn/hoc-tieng-anh/tu-dien/lac-viet/V-V/-all.html

