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MO PAU

1. Tinh cap thiét ciia viéc nghién ciru dé tai

Chuyén nhuong QSDD va tai san gan lién voi dat 1a quyén co
ban trong cac quyén chuyén QSDD cua NSDP; dong thoi cling 1a
quyén duoc thuc hién thuong xuyén, lién tuc va chiém ty 18 16n vao
loai bac nhat trong cac giao dich dan su vé dat dai trén thi truong
trong boi canh dat dai thudc so hitu toan dan do Nha nuéc 1a dai
dién chua so htru.

Nhan thay duoc tam quan trong cua dat dai dbi voi su phat trién
kinh te x& hoi cua dat nudc noi chung va tinh chat linh hoat nhung
cling rat phtrc tap cua quan hé chuyén nhuong QSDD va tai san gan
lién véi dat trén thyuc té noi riéng, phap luat dat dai va phap luat
khac c6 lién quan qua céac thoi ky duoc xay dung, sira doi, bo sung
va hoan thién theo hudng ngay cang hop 1y hon, toan dién va day du
hon. Dudi goc @6 phap luat, mac du hang loat cac van ban phép luat
duoc ban hanh va diéu chinh & nhiéu khia canh khac nhau vé giao
dich chuyén nhuong QSDPD, song xét trong méi quan hé tong thé
cia sy théng nhat phap luat nham diéu chinh cac giao dich vé
QSDP néi chung va giao dich vé chuyén nhugng QSDPD va tai san
gan lién véi dat néi riéng cho thay, phap luat hién hanh van con
nhiéu quy dinh chua thong nhat, tham chi con mau thuin va loai trir
1an nhau, nhiéu quy dinh xét vé muc dich, ¥ nghia 13 sy can thiét,
song lai xa roi vai thuc tién thyc thi va khé hién thuc hoa dugc trén
thuc té; nhiéu quy dinh t6 ra long léo va thiéu co ché bao dam dé
thue thi c6 hiéu qua trén thuc té va ching 1a hé luy cho nhimg dong
thai lach luat, vi pham khi ky két va thuc hién hop déng. D6 1a 15 do
tac gia lya chon dé tai: “Phap luat vé diéu kién chuyén nhwong
quyeén sir dung dat va tai san gan lien véi dat trong duw an bat
dong san” dé nghién cau va thyuc hién luan van thac si cia minh.

2. Tinh hinh nghién ciru lién quan dén dé tai

O nudc ta, trong nhitng nam qua d c6 mot sé cong trinh nghién
ctru, bai viét lién quan truc tiép, gian tiép hoic co lién quan dén van
dé, co thé ké dén:

- Hoang Thi Hai Yen, Ho Thi Hai (2020), “Pieu kién cong
nhdn hiéu luc cua hop dong Chuyen nhuong quyén si dung dat Vi
pham hinh thizc ”, Tap chi Toa &4n nhan dan, sé 9.
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- Pao Thi Nhung (2022), “Nhdn dién mét sé rui ro phap ly
trong thuc tién giao dich kinh doanh bdr déng san 1a quyén si dung
dat dwdi hinh thizc phan 16 ban nén ¢ Viét Nam hién nay”, Tap chi
Phép luat va Thuc tién S6 50/2022.

- Nguyén Thiy Trang (2017), “Diéu kién thuc hién quyen
chuyén ‘nhuong quyén si dung dat ¢”, Tap chi Nghién ctu lap
phap, s6 06(334).

- Biang Anh Quan (2014), Té chite, cd nhdn nwdc ngoai va van
dé xac ldap quyén sir dung dat dé kinh doanh bdt dong san tai Viét
Nam, Tap chi Khoa hoc phap ly, S6 4/2014.

- Nguyén Thi Hong Nhung (2012), “Phép ludt vé chuyén
nhwong quyén siz dung dat trong kinh doanh bdt déng san ¢ Viét
Nam”, Luén an tién si luat hoc, Truong Dai hoc Luat Ha Noi.

- Luu Ngoc Anh (2019), “Phéap ludt vé hop dong chuyén
nhwong quyén s dung dat trong kinh doanh bdr déng san”, Luan
van thac si Luat hoc, Luan van thac si luat hoc, Truong Pai hoc
Luat Ha No.

- Tran Van Diing (2018), Phap ludt vé chuyén nhirong quyén
su dung dat trong dau tw kinh doanh bat dong san, Luan van thac si
Luat Kinh té, Truong Pai hoc Mo Ha Noi.

Luan van ké thira mét s6 noi dung sau:

Vé 1y lugn phap lugt: Luan van ké thira mot sd khai ni¢m, dac
diém vé QSDD, vé kinh doanh BDS; ké thira mot s6 goi ma trong
danh gia phap luat hién hanh va kién nghi hoan thi¢n phap luat.

Vé thyec tién: Luan van ké thira mot sb phan tich trong thyc tién
thuc thi phap luat hién hanh, vudng méic duoc cac cong trinh chi ra.

Ludn van nghién ctu ¢ hé thong va sau sac hon linh vuc phép
luat vé vé diéu kién chuyén nhuong quyén sir dung dat va tai san
gan lién véi dat trong du an bat dong san.

3. Muc dich va nhiém vu nghién cau

3.1. Muc dich nghién curu

Muc dich nghién cttu cta Luan van la dé xuat nhitng dinh
hudng, giai phap hoan thién phap luat va nang cao hiéu qua thuc
hién phap luat veé dieu kign chuyén nhuong quyen sir dung dat, va
tai san gan lién voi dat trong du an bat dong san hudng téi dam bao
su van hanh caa céc giao dich chuyén nhugng QSDPD va tai san gan
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lien véi dat thuan loi, an toan, minh bach trén co s quy luat van
dong cua thi truong KDBDS va phu hop véi xu thé hoi nhap quoc
te.

3.2. Nhigm vu nghién cru

Pé dat duoc cac muc dich néu trén, Ludn vin tap trung giai
quyét cac nhiém vu cha yéu sau:

Thiz nhdt, nghién ciru mot sé6 van dé ly luan vé diéu kién
chuyén nhuong quyén st dung dat, va tai san gan lién véi dat trong
du an bat dong san nhu khai niém, dic diém, ¥ nghia vé diéu kién
chuyén nhuong QSDD va tai san gan lién véi dat trong dy an BDS

Thet hai, phan tich, danh gia thuc trang phap luat vé diéu kién
chuyén nhuong QSDP va tai san gan lién voi dat trong dy 4n BPS;
qua nghién ctu chi ra mot s6 han ché caa phép luat hién hanh 1am
co s& cho giai phap & Chuong 3.

Thit ba, phan tich thuc tién thuc hién phap luat vé diéu kién
chuyén nhuong QSDD, va tai san gan lién véi dat trong du an BBS
trén co s d6 chi ra mot s6 han ché, vuong mac phét sinh tir thuc
tién ap dung phap luat

4. P6i twong va pham vi nghién ciu

4.1. Péi twong nghién ciru

Ludn vin nghién ctu mot sé van dé Iy luan vé diéu kién chuyeén
nhuong QSDD va tai san gan lién véi dat trong du 4an BDS.

Luan vin nghién ctru quy dinh ctia phap luat hién hanh vé diéu
kién chuyén nhuong QSDD va tai san gan lién véi dat trong du an
BDS.

Luan vin nghién cau thyc tién ap dung phap luét vé diéu kién
chuyén nhuong QSDD, va tai san gan lién Véi dat trong du 4n BDS
thdng qua cac vu viéc, ban an, sé liéu vé tranh chap hop dong
chuyén nhuong QSDD va tai san gan lién voi dat trong du 4n BDS.

4.2. Pham vi nghién ciu

Pham vi vé ndi dung: Luan vin nghién ctu phap luat vé diéu
kién chuyén nhugng QSDP va tai san gan lién voi dat trong du an
BDS.

Pham vi vé thoi gian: Tir giai doan nam 2017 dén nam 2021.

Pham vi dia ban nghién ctu: Ca nudc



5. Phuwong phap luan va phwong phap nghién ciru

5.1. Phwong phdp lugn nghién cau

Dé thuc hién dé tai nay, luan vin dya trén cac phuong phép va
co s& phuong phap luan cia chu nghia Mac Lé Nin vé nha nudc va
phap luat; Phuong phap duy vat bién ching va duy vat lich su.

5.1. Phwong phap nghién cuu

- Phuong phép phan tich, tong hop: Phuong phap nay ciing
duoc sir dung trong tat ca cac chuwong cua luan vian, cu thé dugc su
dung dé trinh bay c4c hién tuong, céac quan diém phap ly vé diéu
kién chuyén nhuong QSDD, va tai san gan lién véi dat trong du an
BDS; khai quat dé phan tich rit ra nhitng thudc tinh, dic trung ban
chét, cac quy dinh cua phap luat vé diéu kién chuyén nhuong QSDP
va tai san gan lién véi dat trong du an BDS. Tu d6, rat ra nhitng
danh gia, két luan, kién nghi vé dinh hudng va giai phap nham hoan
thién phap luat va nang cao hiéu qua thuc thi phap luat vé diéu kién
chuyén nhuong QSDD va tai san gan lién véi dat trong dy an BDS.

- Phuong phap tong hop, théng ké (sd liéu thir cap): Phuong
phap nay chu yeu dugc ap dung nham danh gia thuc trang ap dung
phap luat vé diéu kién chuyén nhugng QSDD va tai san gan lién véi
dat trong dy an BPS trén thuc té qua cac so lieu tong két, cac vu
viéc, cac tranh chap phat sinh tai Toa hodc nhiing giao dich chuyén
nhuong vudng méc, ngung tré trén thu’C té. Trén co s& d6, tim ra
dau 1a nguyén nhan cta nhiing thuc té d6 dé co dinh hudng va giai
phap khac phuc.

- Phuong phéap hé thong héa: Pugc sir dung xuyén sudt toan bo
trong cac chuwong cua Luin vin, nhim trinh bay c4c van dé, noi
dung nghién ciru theo mot trinh tu, bé cuc hop ly, chit ché, logic va
gan két duoc nhiing van dé can nghién cuu.

- Phuong phéap nghién ctru dién hinh: Lya chon mét sé vu viéc
dién hinh dé phan tich, déi sanh viéc thuc hién phép luat dé chi ra
mot s6 vudng mac.

6. Y nghia khoa hoc va thuc tién cia luin vin

6.1. Y nghia vé Iy lugn

Luan van s& bo sung va gép phan hoan thién Iy luan ve dicu
kién chuyén nhugng QSDD va tai san gan lién voi dat trong du an
BDS; Luan vian déng gop vé phuong dién ly luan cho viéc nghién
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ctru phéap luat, xay dung, hoan thién va thuc thi phap luat vé diéu
kién chuyén nhuong QSDD va tai san gan lién véi dat trong du an
BDS.

6.2. Y nghia vé thuc tién

Luén van danh gia thuc tién va chi ra mot s vudng mac trong
ap dung phap luat vé diéu kién chuyén nhuong QSDPD va tai san gan
lién véi dat trong du an BDS.

Ngoai ra, Ludn vin 1a c6 thé st dung 12 tai liéu tham khao trong
nghién ctu, giang day tai cac co sé dao tao.

7. Két cau cia luan vin

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

Chuong 1: Mot sb van dé ly luan phap luat vé diéu kién chuyén
nhuong quyén sir dung dat va tai san gan lién véi dat trong du an
bat dong san.

Chuong 2: Thuc trang phap luat va thuc tién thuc hien phap
luat vé diéu kién chuyén nhuong quyén sir dung dat va tai san gan
lién véi dat trong dy &n bat dong san ¢ Viét Nam

Chuong 3: Dinh hudéng, giai phap hoan thién phap luat va nang
cao hi¢u qua thuc hi¢n phap luat vé diéu kién chuyen nhuong quyén
st dung dat va tai san gan lién vai dat trong du an bat dong san



Chuong 1.

MOQT SO VAN DPE LY LUAN PHAP LUAT VE PIEU KIEN
CHUYEN NHUONG QUYEN SU DUNG PAT VA TAI SAN
GAN LIEN VOI BAT TRONG DU AN BAT BONG SAN

1.1. Khai quat vé diéu kién chuyén nhweng quyeén sir dung
dat, va tai san gan lién véi dat trong dw an bat dong san

1.1.1. Khdi qudt vé chuyén nhwong quyén sir dung dit va tai
sdan gan lién véi dit trong dw dn bt dong sin

1.1.1.1. Khai niém, dac trung cua dy dan bat dong san

Thir nhat, khai niém dy &n bat dong san

C6 thé hiéu: “Du an bat dong san la tap hop dé xuat bo vén
trung han hoic dai han dé tién hanh céc hoat dong dau tu, kinh
doanh bat dong san trén dia ban cu thé, trong khoang thoi gian xac
dinh”

Thet hai, dic trung cta du an bat dong san

Mdt 13, du an BPS yéu cau nguon vén dau tu 16n boi dac diém
cua bat dong san 1a c6 gia tri 16n, viéc tién hanh dau tu xay dung
hang loat thi nhu cau sir dung von cang 16n.

Hai la, du an BDS c¢6 thoi gian thuc hién kéo dai; boi viéc thuc
hién dy an Bat dong san 1a mot cong viéc phic tap, yéu cau can
nghién ctu ki vé dac tinh caa dat, nudc ngam, bao vé moi truong.

Ba Ia, du an BDS tao dung tai san co gia tri st dung lau dai.

1.1.1.2. Khai ni¢m vé chuyén nhwong quyén sir dung dat va tai
san gan lién véi dat trong duw dn bt dong san

Trong khoa hoc phap ly, da s6 cac quan diém thong nhat vé
giao dich chuyén nhuong QSDP & tai san gan lién véi dat thé hién
cac dau hiéu phap 1y co ban sau day:

Thet nhat, 14 su kién phap Iy lam hinh thanh gitra cac bén mot
quan h¢ phap luat vé chuyén nhuong QSDP va tai san gan lién véi
dat.

Thet hai, 1a quan hé phap luat vé chuyén nhuong QSDP va tai
san gan lién voi dat.

Thir ba, 12 su thoa thuan vé y chi gitra cac bén.

T cac phan tich trén c6 thé dua ra khai niém vé chuyén
nhuong QSDD & tai san gan lién véi dat trong dy an bat dong san
nhu sau: Chuyén nhirong QSDD va tai san gan lién véi dat trong
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dw &n bdt dong san 1a s thda thudn ¥ chi giga cac bén nham lam
phat sinh mgt quan hé phap ludt ma trong do, mot bén co nghia vu
chuyén giao OSDD va tai san gan lién véi dat cho bén kia véi tw
cach 1a chuyén giao quyén sé hiru mét tai san con bén kia c6 nghia
Vu thanh todn cho bén da chuyén giao QSDD va tai san gan IIen Vol
dat mét khodn tién twong 1ng véi gia tri OSDP va tai san gan lién
Véi dat dwoce xdce dinh theo théa thudn ciia cdc bén trén co sé mét
dién tich dat nhat dinh.

1.1.1.3. Béc diém vé chuyén nhwong quyén sir dung ddt va tdi
san gan lién véi dat trong dy dn bdt déng sdn

Thet nhdt, cac bén tham gia quan hé chuyén nhuong QSDP va
tai san gan lién v4i dat phai thoa mén cac diéu kién nhat dinh do
Nha nudc quy dinh.

Thet hai, vé d6i twong trong quan hé chuyén nhuong QSDP va
tai san gan lién véi dat 1a tai san “dic biét”; boi QSDD thudc quyén
s& httu toan dan, do Nha nudéce dai dién.

Thet ba, khdng chi quy dinh chat ché vé ddi tuong, vé cha thé
Chuyen nhuong, phap luat con quy dinh chat ché quy trinh, thu tuc
chuyén nhuong QSDD & tai san gan lién véi dat.

Thet f, giao dich chuyén nhuong QSDP va tai san gan lién véi
dat chiu anh huong boi tinh chat caa thi truong bat dong san.

Thet nam, chuyén nhuong QSDP va tai san gan lién véi dat
chiu su chi phéi, tac dong cua dudng 16i chinh sach cua Pang, phap
luat caa Nha nudec.

1.1.2. Khdi nig¢m diéu kién chuyén nhwong quyén siv dung
ddt, va tai sdn gdn lién voi dit trong dw dn bt dong sdn

C6 thé hiéu: “BPiéu kién chuyén nhwong quyén sir dung dat, va
tai san gan lien véi dat trong dw an bar dong san 1a cac yéu cau do
phap ludr quy dinh bugc cac bén khi tién hanh giao dich chuyén
nhwrong quyén s dung dat, va tai san gan lién véi dat trong di an
bat dong san phai thuc hién va ddp iing dé giao dich phéat sinh hiéu
luec c6 gia tri thi hanh bat bude doi véi cac bén tham gia hop dong”.



1.2. Khai quat phap luat vé diéu kién chuyén nhuong quyeén
sir dung dat, va tai san gin lien véi dat trong dy an bat dong san

1.2.1. Khdi niém phdp ludt vé diéu kién chuyén nhwong
quyén siv dung ddt, va tai sin gdn lién voi dit trong dw dn bt
dong san

Véi nhitng phan tich & trén, c6 thé hiéu: “Phap ludt vé diéu kién
chuyén nhwong OSDP va tai san gan lién véi dat co thé duwoc hiéu
la hé thong c&c quy pham phap ludt do Nha nwéc ban hanh dé quy
dinh vé yéu cau bugc cac bén khi tién hanh giao dich chuyén
nhwong quyén si dung dat, va tai san gan lién véi dat trong dir &n
bdt dong san phai thuc hién va dap ung dé giao dich phat sinh hiéu
luc 6 gia tri thi hanh bdt bugdc dol voi cac bén tham gia hop dong”

1.2.2. Noi dung phap lugt vé diéu kién chuyen nhuwong quyén
siv dung ddt, va tai san gin lién véi dit trong dw dn bdt dong sin

Phap luat Viét Nam hién hanh vé dieu kién chuyén nhuong
quyen sir dung dat, va tai san gan lién voi dat trong du an BPS bao
gom nhiing ndi dung chua yéu sau day.

Thez nhat, nhém quy pham phap luat diéu chinh diéu kién vé
cac chu thé caa hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat, va tai
san gan lién véi dat trong dy an BPS.

Thu hai, nhom quy pham phap luat diéu chinh diéu kién vé hinh
thic va  hiéu luc cua hop d6ng chuyén nhuong QSDP va tai san
gan lién véi dat.

Thir ba, nhdm quy pham phép luat diéu chinh diéu kién vé noi
dung hop dong chuyén nhwong QSDP va tai san gan lién véi dat.

Ther f1e, nhdm quy pham phap luat diéu chinh diéu kién thuc
hién quyén chuyén nhuong QSDP va tai san gan lién vai dat.

1.2.3. Vai tro cia phdp ludt vé diéu kién chuyén nhwong
Quyén sir dung dit va tai san gén lién véi dit trong dw dn bit dong
san

Thet nhdt, vé phuong dién phéap ly

Mgt 13, tao hanh lang phép 1y cho nha nudc can thiép, kiém tra
giam sét viéc cac chu thé tham giao dich tuan thi cac quy dinh cua
phap luat vé chuyén nhuong QSDP va tai san gan lién véi dat.

Hai 13, quy dinh vé diéu kién chuyén nhuong QSDP & tai san
gan lién véi dat gop phan han ché cac “rui ro” vé phap ly khi cac
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bén trong qua trinh xac 1ap va thuc hién giao dich, tir d6 gop phan
dam bao quyén va loi ich chinh dang cta cic chu thé tham gia giao
dich.

Thet hai, vé phuong dién thuc tién

Mdt 1, quy dinh vé diéu kién chuyén nhuong QSDD & tai san
gan lién véi dat gop phan han ché hanh vi dau co dat dai.

Hai 1a, quy dinh vé diéu kién chuyén nhuong QSDD va tai san
gan lién véi dat gop phan tao 1ap tinh chat minh bach, cong bing
trong thi truong kinh doanh bat dong san.

Tiéu két Chwong 1

Chuong 1 cua luan van da hé thong mot sé van dé ly luan vé
diéu kién chuyén nhuong quyén str dung dat va tai san gan lién véi
dat trong du an bat dong san thdng qua viéc dua ra khai niém vé
diéu kién Chuyén nhuong QSDD; dac diém, vai tro dudi nhiéu goc
do khac nhau. Qua do cho théy trong thi truong BDS hién nay viéc
chuyén nhuong quyén sir dung dat kha pho bién viéc nghién cuu,
xac dinh diéu kién 1am co s¢ dé phap luat diéu chinh tao hanh lang
phap 1y c6 ¥ nghia quan trong.

Luén van cling da h¢ thong mot s6 van dé Iy luan phap luat vé
diéu kién chuyén nhuong quyén st dung dat va tai san gan lién voi
dat trong dy an bat dong san. Khai niém phép luat dugc luan giai,
trén co s& d6 luan van chi ra bon nhdm quy pham phap luat diéu
chinh vé diéu kién chuyén nhuong quyén su dung dat va tai san gan
lién vai dat trong du an bat dong san lam co s cho nghién cau &
Chuong 2.



Chuong 2.
THUC TRANG PHAP LUAT VA THUC TIEN THUC HIEN
PHAP LUAT VE PIEU KIEN CHUYEN NHUQNG QUYEN
SU DUNG PAT VA TAI SAN GAN LIEN VOI PAT TRONG
DU AN BAT PONG SAN
O VIET NAM
2.1. Thuc trang phéap luat vé diéu kién chuyén nhwong
quyen sir dung dat va tai san gan lién véi dat trong du &n bat
dong san
2.1.1. Phdp ludt hién hanh vé diéu kign chuyén nhwong
quyén sie dung dit va tai san gén lién véi dit trong dw dn bit dpng
san
2.1.1.1. Quy dinh vé diéu kién thuc hién quyén chuyén nhuwong
OSDD & tai san gdn lién véi dat
Thez nhat, c6 gidy chiing nhan vé quyén st dung dat theo quy
dinh cta phap luat vé dat dai
Gidy chang nhan quyén su dung dat c6 tén goi day du 1a “Gidy
chitng nhdn quyén si dung dat, quyén s hitu nha & va tai san khac
gan lién véi dat” duge xac dinh 1a chiang thu phap 1y dé Nha nude
x&c nhan quyen sir dung dét, quyen so hiru nha ¢, tai san khac gén
lién vai dat hop phap cua ngudi co quyen su dung dat, quyén s hiu
nha & va quyén so hitu tai san khac gan Ilen Véi dat.
Thet hai, khong c6 tranh chap vé quyén st dung dat (Luat dat
dai ndm 2013 su dyng thuét ngix “dat khdng co tranh chap™)
The ba, quyén st dung dat khdng bi ké bién dé bao dam thi
hanh an.
Thet tu, trong thoi han sir dung dat
2.1.1.2. Quy dinh phdp ludt diéu kién vé hinh thirc va hi¢u luc
cua hop dong chuyén nhwong OSDD va tai san gan lién véi ddt
trong dw dn bat déng san
Thet nhdt, hinh thiic hop déng chuyén nhuong QSDD & tai san
gan lién voi dat trong dy an BPS
Péi véi hinh thac hop dong chuyén nhuong QSDP & tai san
gan lién véi dat trong du an BDS thi phap luat hién hanh quy dinh
nhu sau:
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Mot 13, d6i vai cac hgp déng chuyén nhugng QSDP & tai san
gan lién voi dat néi chung thi BLDS niam 2015, Luat dat dai nim
2013 yéu cau phai duoc lap thanh vin ban va phai dugc cdng ching
hoic chuang thuc, trir truong hop kinh doanh bat dong san thi viéc
cdng chang hodc ching thuc theo yéu cau caa cac bén ma khéng
bét budc.

Hai 1a, doi véi cac hop dong chuyén nhuong QSDP & tai san
gan lién véi dat trong linh vuc KBDS thi thi Khoan 2 Piéu 17 Luat
KDBDS nim 2014 quy dinh: “Hop dong kinh doanh bat dong san
phai duogc lap thanh van ban.

Thet hai, hiéu luc hop dong chuyén nhuong QSDP & tai san
gan lién voi dat trong dy an BPS

2.1.1.3. Quy dinh phdp ludt diéu kién Vvé cdc chii thé cia hop
dong chuyén nhwong OSDD va tdai san gdn lién véi ddt trong dy dn
bdt dong san.

Theo Khoan 1, Piéu 10 Luat KDBDS nam 2014 quy dinh céc
t6 chtrc ca nhan kinh doanh bat dong san phai dap tng cac diéu kién
co ban sau:

Mgt 13, diéu kién vé hinh thire, theo d6 to chuc, ca nhan kinh
doanh bat dong san phai thanh Iap doanh nghiép hodc hop tac xa;
trir truong hop to chie, ca nhan, ho gia dinh c6 thé KDBDS quy mb
nho, khéng thudng xuyén thi khéng bat buoc phai thanh 1ap doanh
nghiép.

Hai 13, diéu kién vé vén. Bé dam bao su phat trién on dinh cua
thi truong BDS, quyén loi ctia ngudi nhan Chuyén nhuong BDS tu
cac t6 churc kinh doanh BDS, bao dam su dung dat hi¢u qua, phap
luét quy dinh nguon von caa doanh nghiép KDBDS gom vén phap
dinh va von thuc hién tung du an.

Bén canh d6, véi tinh chat dic thu caa hop dong chuyén
nhuong QSDP va tai san gan lién véi dat trong du an BDS [Pay la
hinh thac chuyén quyén SDP hoan toan vé mit phap 1y, c6 nghia 13
n6 lam cham dat hoan toan QSDP cua bén chuyén nhuong va hinh
thanh nén QSDPD cua bén nhan chuyén nhuong?, do d6 phap luat da

1 Vii Thi Hong Xuyén (2015), “Thuc hién phap luat vé quyén chuyén nhwong, gép vén, thé chap
quyén st dung dat cua ngudi sir dung dat ¢ Viét Nam hién nay”, Luan vin thac si luat hoc, Khoa Luat - Pai
hoc Quéc gia Ha Nai, tr. 41.
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quy dinh cac diéu kién khéac vé chu thé c6 tinh chat “riéng biét”, cu
thé nhu sau:

Thez nhat, to chic kinh té

Té chtc kinh té SDD theo quy dinh LDD nam 2013 dugc hiéu
bao gom doanh nghiép, hop tac xa va t6 chirc Kinh te khac theo quy
dinh cua phap luat vé dan sy, trir doanh nghiép cé vén dau tu nudc
ngoaiz.

The hai, nguoi Viét Nam dinh cu tai nuéc ngoai va doanh
nghiép c6 vén dau tu nudc ngodi str dung dat thuc hién dy an dau tu

2.1.1.4. Quy dinh phdp ludt diéu kién vé néi dung hop dong
chuyén nhirong QSDP & tdi san gdn lién véi dat

Thet nhdt, quy dinh diéu kién vé gia chuyén nhirong

Luat dat dai phan biét 2 loai gia: Gia QSDD va Gia tri QSDD.
Gia dat la gia tri cia QSDP tinh trén mot don vi dién tich dat. Gia
tri QSDP 1a gia tri bang tién cta QSDP dbi vai mot dién tich dat
xéac dinh trong thoi han str dung dat xac dinh.

Vé ndi dung nay, trong thyc tién thuong phét sinh mot sé van
dé phap 1y nhu sau:

Mgt 1, cac bén thuong ké khai gia chuyén nhuong trong hop
d6ng thap hon gia giao dich thyc té.

Hai 13, gia chuyén nhuong c6 thé 1a gia duoc duy tri trong suét
qué trinh thyc hién giao dich hodc ciing c¢6 thé 1a gia bién dong.

Ba I3, x4c dinh gia chuyén nhuong trong truong hop chénh léch
dién tich trén GCNQSDD va sb liéu do dac thuc té. bay la van dé
ma c4c bén hau nhu khong nghi téi khi giao két hop dong chuyén
nhuong.

Thet hai, diéu Kién vé phwong thirc thanh toan

Phuong thirc thanh toan duoc hiéu 1a cach thic ma cac bén thuc
hién viéc thanh todn cho nhau. Trong thuc té, diéu khoan vé phuong
thire thanh toan thudng bao gom céc ndi dung:

Mgt 1a, phuong tién thanh toan

Hai 14, thanh toan theo hop dong dit coc va theo hop dong
chuyén nhuong QSDD va tai san gan lién véi dat trong dy an BDS

2 Khoan 27, Piéu 3 LDD nam 2013
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2.1.2. Danh gia quy dinh phdp ludt vé diéu kién chuyén
nhuwong quyén sir dung dit va tai san gdn lién véi dit trong dw dn
bdt dong sin

Luan van tap trung chi ra moét s6 han ché cua phéap luat hién
hanh nhu sau:

Tha nhat, quy dinh vé diéu kién thuc hién quyén chuyén nhwong
OSDP & tai san gan lién véi dat

Mgt 13, khdng c6 tranh chap vé quyén su dung dat. Tuy nhién,
van dé can lam rd dau hiéu nao dé thong nhat mot truong hop
QSDb dang ¢6 tranh chap nham tranh sy tuy tién khi ap dung phap
luat va dé khéng anh hudng dén viéc thuc hién quyén cta ngudi
SDD.

Hai 13, Quyén sir dung dat khéng bi ké bién dé bao dam thi
hanh an.

Thit hai, quy dinh vé chi thé cua hop dong chuyén nhwong
OSDD va tai san gan lién véi dat trong du dn BDS

Vé ki thuat 1ap phap, véi quy dinh cua Luat KDBDS 2006 va
Nghi dinh 153/2007/ND- CP, mic von phap dinh ddi vai to chic,
ca nhan kinh doanh BDS theo quy dinh Luat KDBDS nam 2014 da
tang 1én rat nhiéu boi trude day.

Ther ba, bdt cdp vé hiéu luc hop dong chuyén nhwong OSDD &
tai san gan lién véi dat trong du dn BPS

2.2. Thuc tién thuc hién phap luat vé diéu kién chuyén
nhwong quyén sir dung dit, va tai san gan lién véi dat trong du
an bat dgng san & Viét Nam

2.2.1. Khai quat vé thi truwong giao dich chuyén nhwong
quyen s dung ddt va tai sin gan lien véi dit trong dw an bat dong
sdn

Tinh dén hét 31/12/2018, dién tich dat dua vao st dung & nudc
ta 12 93.7% tong dién tich dat ty nhién. Thu ngan sach tir dat giai
doan 2013 — 2018, chiém ti trong trung binh khoang 14,4% thu noi
dia. Tur sau khi Luat dat dai 2013 c6 hiéu luc, ti 1é thu ngan sach tur
dat trén tong thu noi dia tang dang ké ca vé tong thu 1an ti I& phan
tram; Cu thé tir 11,1% (ndm 2 2013), 11,4% (nam 2014) 1én 13.3%
(nam 2015), 15,9% (ndm 2016), 16,8% (nidm 2017) va 17,9% (nim
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2018)3. Cung voi ra doi cua luat dat dai nam 2013, luat kinh doanh
bit dong san nim 2014, Bo luat dan sy nam 2015 thi thi trudong
chuyén nhuong QSDP & tai san gan lién véi dat trong du an BPS
dién ra kha soi dong (ca ¢ thi trudong so cap va thi truong tha cap),
cac giao dich chuyén nhuong QSDD & tai san gan lién voi dat trong
du an BPS ting manh ca vé sé luong va gia tri chuyén nhuong,
nhiéu giao dich dién ra nhanh chéng va ty Ié thanh cong cao, cac
giao dich chuyén nhuong QSDD & tai san gan lién véi dat trong du
an BDS dién ra s6i dong trong ca nudc.

CO6 thé ké ra mot s6 thuong vu chuyén nhuong QSDD va tai san
gan lién véi dat noi troi trong thoi gian qua nhu sau:

* Hang loat cac du an tai Thanh phd H6 Chi Minh da dugc mua
ban, chuyén nhuong, trong d6 c6 thé ké dén Chi Han Quéc sang tay
Kumho cho Tép doan Singapore (Kumho Asiana Plaza la dy an
phirc hop véi gan 200.000m?2 dat, dién tich san 1a 146.000m2 toa lac
tai 39 L& Duan, quan 1, Thanh phé H6 Chi Minh) véi gia 107 triéu
USD.

* Lotte nhan chuyén nhugng khéach san Legend va khudn vién
dat xung quanh khéch san nay véi dién tich gan 150.000m2 nha, dat
tai duong Toén Bac Thang, quan 1, Thanh phé Ho Chi Minh cua
Cong ty lién doanh Hai Thanh-Kotobuki véi gia hang tram triéu
USD.

* COng ty c6 phan Tap doan phat trién Ha tang va Bat dong san
Viét Nam (VIPD) mua lai Vincom Center A véi hon 38.000m2 nha,
dat tai 53 Lé Thanh Tén, phuong Bén Nghé, quan 1, thanh phé Ho6
Chi Minh véi gia hon 470 triéu USD cua Vingroup.

* Cong ty Tap doan Qudc té ndm sao mua lai cia Cong ty co
phan Co khi Long An dién tich 20ha dat tai xa Phudc Ly, huyén
Can Giugc, tinh Long An véi gia hang tram triéu USD dé xay dung
nha may phan bon va khu d6 thi méi ndm sao.

* Tong cong ty xay dung Thanh Hdéa nhan chuyén nhuong du
an SkyParkResidence (gan 15.000m2 dat tai 6 dat 25, duong Ton
That Thuyét, Khu d6 thi mgi Cau Giay) caa Cong ty ¢6 phan Licogi
16 v&i gia 143 ty dong.

® Nguyén Thi Thanh Xuan (2020), Phap lut vé Nghia vu tai chinh ciia nguoi sir dung dét d6i véi Nha
nudc ¢ Viét Nam hién nay, Luan an tién si luat hoc, Hoc vién Khoa hoc x& héi, tr 77.
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Tuy nhién, ngoai nhitng tinh chat tich cuc néu trén, thi trudng
chuyén nhuong chuyén nhuong QSDD va tai san gan lién voi dat
trong du an BDS hién nay ciing xuat hién mot sé yéu té han ché,
lam anh hudng dén thi truong bat dong san.

Thet nhat, thi trudng vé giao dich chuyén nhuong QSDPD va tai
san gan lién véi dat trong du an BDS c¢6 tinh phan khic.

Ther hai, thi truong giao dich chuyén nhuong QSDP va tai san
gan lién voi dat trong dy an BDS phat trién chua 6n dinh,

Thet ba, thi trrong giao dich Chuyen nhuong QSDD & tai san
gan lién voi dat trong dy an BDS tiém an cac “rai ro phéap 1y cho
nha dau tu.

2.2.2. Vuwong miic trong thue tién thwce hién phdp lugt vé diéu
kién chuyén nhwong quyén s dung ddt va tai sin gd’n lién véi dit
trong dw dn bdt djng sin

2.2.2.1. Vi pham diéu kién “Cé gidy chirng nhan quyen s dung
dat trong hop dong chuyén nhwong quyén su dung ddt va tai san
gan lién véi ddt trong duw dn bat dong san dién ra phé bién, dudi
nhiéu hinh thirc Khac nhau.

Nhu da dé cap, quy dinh vé diéu kién “Co giéy chang nhén vé
quyen st dung dat theo quy dinh cua phap luét vé dat dai” 1a yéu
cau bat budc va co vi tri s6 (1) duoc ghi nhan thong nhat trong Luat
dat dai nam 2013 va Luat KDBPS niam 2014. Tuy nhién, trong thoi
gian gan ddy vai su phét trién “nd ro”” cua thi truong KBPS; thi
hién twong vi pham diéu kién nay khi thuc hién giao dich chuyén
nhuong quyén si dung dat va tai san gan lién véi dat trong dy &n
bat dong san dién ra pho bién ¢ nhiéu dia phuong, véi nhiéu hinh
thuc khac nhau.

Theo d6, hop dong chuyén nhugng s€ co cac thong tin theo cua
phap luat, tuy nhién hop dong nay sé dé trong cac thong tin vé 50
thira, to' ban d6, s6 gidy, s6 vao s6, ngay cap, noi cap cua glay
ching nhan (do chua c6). Vi chua dap mg cac diéu kién dé tién
hanh chuyén nhugng theo quy dinh dan dén hé qua hop dong
chuyén nhuong chua duoc cdng chang, chung thuc tai Van phong
cong chung hoic UBND céc cap theo diing quy dinh caa phap luat.
Dé hop thirc hda viéc chuyén nhuong suat tai dinh 1a dat & bén canh
hop déng chuyén nhuong cac bén tao lap hop dong ay quyén Véi
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noi dung ay quyén cho bén nhan uy quyén dugc toan quyén thay
mat va nhan danh bén ay quyén tién hanh tha tuc dé cap gidy chang
nhan quyén sir dung dat caa suat tai dinh cu, thuc hién cic nghia vu
tai chinh véi co quan nha nuéc, st dung, quan ly, chiém hitu, dinh
doat suat tai dinh cu, trong do co quyén ty quyén lai cho bén thir ba
khac theo hop déng ty quyén cac bén di xac 1ap. Thoi han uy
quyén thong thuong rat dai (20-30 nam) hoic khoéng cé thoi han.
hop dong ty quyén dugc tién hanh cdng chirng/chiing thuc tai Van
phong cdng chitng hoic UBND céc cap theo ding quy dinh phap
luat.

Ngoai ra, thuc t& dé bao dam sy an toan cho giao dich vé phap
ly cac bén co thé tién hanh xac l1ap thém hop déng quyén chon mua.

Nhu vay, khi tién hanh hoat dong Chuyen nhugng QSDD va tai
san gan lién véi dat cac bén cung maot ldc tién hanh rat nhiéu giao
dich va thu tuc “lach lugt” rat phac tap, tén kém chi phi véi muc
dich tao su yén tam cho cac bén, dac biét bén nhan chuyén nhuong
tin tuong.

2.2.2.2. Vi pham diéu kién chuyén nhwrong quyén sir dung dat
va tai san gan lién voi dat trong di dn bat dong san theo hinh thirc
“phdn 16 bdn nén”

Theo d6, chu dau tu (bén ban) s& ky két vai bén nhan chuyén
nhuong (khach hang) mot hop dong, c6 thé 1a hop dong dat coc
hodc hop dong gép von, hodc hop dong hop tac kinh doanh, voi
cam két 1a chu dau tu & Chuyen nhuong 16 dat dugce xac dinh va
khach hang s& dong so tién tir 90% dén 95% gia tri 16 dat. Sau
khoan thoi gian trung binh 12 thang dén 24 thang, khach hang se
duoc nhan Giay chang nhan quyen st dung dat quyen s¢ hiru nha &
va tai san khéac gan lién vai dat va nop du s tién con lai. Pay thuc
chat 1a phuong thire “lach luat” d6i voi viec Chuyen nhuong quyen
st dung dat khi chua c6 Gidy chang nhan quyen sir dung dat, quyén
s hitu nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat theo quy dinh cua
BLDS nam 2015, LPD nam 2013 va Luat KDBDS nam 2014. Thuc
tién d6 cho thay nhitng rui ro ma khach hang nhan chuyén nhuong
c6 thé gap phai la:

Tha nhat, rui ro déi véi hop dong dat coc

16



Mgt 1, rui ro tir “hop dong dat coc dé ky hop dong dit coc”
(thuong duoc goi 12 hop ddng dit coc dé giir chd).

Hai 13, d6i véi hop dong dit coc giira chi dau tu véi khach
hang. Trong trudng hop khach hang da ky hop dong dit coc vai chi
dau tu thi van tiém an nhitng rai ro nhat dinh ma khéach hang c6 thé
gap phai.

Ba 13, rai ro dbi véi nhan chuyén nhuong “hop dong dit coc”
(thuong goi 1a ban hop dong coc). Hién nay, viéc nhan chuyén
nhuong hop déng dit coc dién ra kha pho bién ddi véi khach hang
dau tu bat dong san theo kiéu “luét song”.

Thet hai, rai ro d6i véi hop dong gop vén dau tu voi thoa thuan
chia san pham 1a QSDP va tai san gan lién véi dat trong dy an BDS
(thuc chat 1a hop déng chuyén nhuong QSDP va tai san gan lién
Vvé6i dat hinh thanh trong tuong lai).

Tiéu két Chwong 2

Phap luat vé diéu kién chuyén nhuong QSDD va tai san gan
lién vai dat trong du an BDS 1a mét bo phan vo cung quan trong cua
phap luat vé giao dich chuyén nhuong QSDD va tai san gan lién voi
dat trong du an BDS.

Chuong 2 cua luan van da phan tich va danh gia phap luat hién
hanh theo cac nodi dung: (i) Piéu kién thuc hién quyén chuyén
nhugng QSDP va tai san gan lién véi dat; (i) Diéu kién vé cha thé
ctia hop dong chuyén nhugng QSDP va tai san gan lién vai dat; (iii)
biéu kign vé hinh thuc va hiéu luc cua hgp dong chuyén nhuong
QSDD va tai san gan lién voi dat; (iv) Dleu kién ve noi dung hop
d6ng chuyén nhuong QSDD va tai san gan lién véi dat. Trén co so
phan tich luan van da chi ra nhitng bat cap, han ché lam co sé cho
nhitng giai phap & Chuong 3.

Thyc tién thuc hign phéap luat vé dieu kién chuyen nhwong
QSDP va tai san gan lién voi dat trong dy an BDS ciing rat da dang
va phong phu; tir thuc tién luan vin da chi ra nhiing vuéng Mac
trong thuc tién thuc hién theo cdc nhoém van dé trong d6 tap trung
vao nhiing vu viéc dién hinh phét sinh trong thuc tién; tir nghién
Ciru nay lam co sé cho nhitng giai phap hoan thién phép luat va
nang cao hiéu qua thuc hién phap luat.
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Chuwong 3.
PINH HUONG, GIAl PHAP HOAN THIEN PHAP LUAT VA
NANG CAO HIEU QUA THUC HIEN PHAP LUAT VE PIEU
KIEN CHUYEN NHUQNG QUYEN SU DUNG PAT VA TAI
SAN GAN LIEN VOI PAT TRONG DU AN BAT PONG SAN

3.1. Pinh hwéong hoan thién phap luat va nang cao hiéu qua
thuc hién phap luat vé diéu kién chuyén nhwong quyén sir dung
dat va tai san gin lién véi dat trong duw &n bat déng san

3.1.1. Hoan thi¢n phdp ludt va nang cao hiéu qua thyc hién
phap luat vé diéu kién chuyen nhuong quyen swr dung dit, va tai
san gan lién voi dit trong dw an bit dong sdn phdi dam bdo theo
diing dwong 16i, chinh sdch cia Pang va Nha nwéc vé phit trién
thi trwong kinh doanh bt dong sin

Nhiing tu tuong va chu truong nay di duoc thé hién kha rd
trong van kién dai hoi dai biéu toan quéc 1an tha VIII cho dén nay,
bang Cong san Viét Nam da xac dinh dinh huéng chung: “Phat
trién thi truong KDBDS trong d6 cé thi truong QSDD, tao diéu kién
thuan loi dé chuyén QSDD; mo rong co hoi cho céc cong dan va
cac doanh nghiép thudc cac thanh phan kinh té dugc dé dang c6 dat
va str dung dat 1au dai cho san xuat kinh doanh. Tinh du gia tri sir
dung dat, sir dung co hiéu qua quy dat caa cac doanh nghiép nha
nudc...Sta doi cac quy dinh vé viéc chuyén QSDD va s hitu nha,
thuc day qua trinh ban nha ¢ cia Nha nudc tai cac do thi, mé rong
cac hinh thie kinh doanh BDS...Phép luat Viét Nam di cu thé dinh
huéng nay bang viéc xay dung va thay thé nhiéu van ban phép luat,
ngay cang tao thuan loi cho céc giao dich chuyén nhuong QSDD &
tai san gan lién voi dat trong dy 4n BDS ciing nhu ting tinh an toan
cho céc bén trong qua trinh giao két va thuc hién giao dich.

3.1.2. Hoan thi¢n phdp lugt va nang cao hié¢u qua thyc hién
phap lugt vé diéu kign chuyén nhugng quyén s dung dit va tai
san gin lién voi dit trong dw dn bit dpng sin phdi dat trong moi
quan hé xdy dwng hodn thién thi trwong kinh doanh bit dpng sin

Pé thic day thi truong KDBDS phat trién trudc hét phai hoan
thién hé théng phép luat vé hoat dong KDBDS bao dam théng nhat,
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minh bach, hiéu qua. Phap luat vé hoat dong KDBDS hién hanh con
ton tai nhiéu mau thuan, han ché co ban nhu: Chua xay dung duoc
Luat dang ky BPS théng nhat. Cac quy dinh vé dang ky BPS nam
rai rac trong cac van ban Luat DAt dai, Luat Nha & va cac vin ban
dué6i luat. Quy dinh thiéu thdng nhat, chong chéo mau thuan gita
phap luat dat dai véi Luat Nha & vé thu tuc ding ky giao dich vé
QSDD va tai san gan lién véi dat, vé diéu kién dugc giao dich va
thoi diém c6 higu luc cua giao dich vé QSDP va tai san gan lién véi
dat.

3.1.3. Hoan thi¢n phdp lugt va ning cao hiéu qua thyc hién
phap lugt vé diéu kign chuyén nhwong quyén sir dung ddt, va tai
san gan lien véi dit trong dw an bit dong san phai nham khic
phuc cac bit cap cua phap luat hién hanh va dam bao tinh thong
nhit lugt chung véi ludt chuyén nganh, giwva ludt chuyén nganh
voi nhau

Maic di c6 nhiéu van ban phép luat cung diéu chinh vé diéu
kién chuyén nhuong quyén sir dung dat, va tai san gan lién voi dat
trong du an BDS nhung mdi mét vin ban phap luat ¢ chac ning
diéu chinh khac nhau. Cu thé nhu sau:

* Luat dat dai voi chirc ning 13 xac dinh vai trd quan ly nha
nudc d6i véi dat dai nén chi diéu chinh mdi quan hé gitra Nha nude
Véi t6 chirc, ca nhan trong viée giao dat, cho thué dat, cdng nhan
QSDD; xé4c dinh c4c van dé vé chinh sach ddi véi dat dai nhu quy
hoach st dung dat, chinh sach tai chinh ddi véi dat dai;

* Luat nha & chi diéu chinh quan hé gitta Nha nudc véi to chuec,
ca nhan trong viéc thuc thi chinh sach phat trién, quan ly viéc sir
dung vé nha o;

* Luat vé dang ky bat dong san dleu chinh vé trinh tu, tha tuc
dang ky QSDD, quyen so hiru tai san gan lién voi dat va cac giao
dich lién quan dén bat dong san;

* Luat kinh doanh bat dong san diéu chinh vé hoat dong kinh
doanh bat dong san;

* B luat dan sy diéu chinh cac quan hé giira cac chu thé binh
dang véi nhau khi ho tham gia giao dich chuyén nhuong QSDP va
tai san gan lién véi dat theo nguyén tac chung cua phap luat dan su.
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Do do, can tiép tuc ra soét va loai bo su chong chéo, triing lp
trong quy dinh khong can thiét, sira (101 cac quy dinh thiéu théng
nhét trong cc vin ban cung diéu chinh vé diéu kién chuyén nhuong
QSDD & tai san gan lién voi dat trong du an BDS.

3.2. Giai phap hoan thién phéap luat vé diéu kién chuyén
nhwong quyén sir dung dat va tai san gan lién véi dat trong duw
an bat dong san

3.2.1. Hoan thi¢n cac quy dinh phdp luat vé diéu ki¢n thuc
hién quyen chuyén nhuwong quyén sir dung dit va tai san gdn lién
véi dit trong duw dn bit déng sin

The nhdt, vé diéu kién c6 gigy chitng nhdn vé quyén si dung
dat theo quy dinh cua phap lugt vé dat dai

~ That hai, vé dieu kién “khéng cé tranh chdp vé quyén sir dung
dat”

Mgt 1, vé mat phap 1y thi dat dai & Viét Nam chi thudc vé mot
chu s¢ hitu duy nhat d6 1a toan dan va Nha nudc 1a dai dién cha so
hitu, cac c& nhan, to chic va ngudi s dung dat khéac trong xa hoi
khdng c6 quyén sé hiru dat ma thay vao do la QSDD.

Hai 1&, hudng dan cu thé vé “chu thé” cua “tranh chap quyén su
dung dat”.

Ba |4, hudng dan vé noi dung caa tranh chap quyén st dung dat
& tranh chap vé tai san gan lién véi dat.

Bon 13, “Tranh chip dat dai” ciing can dugc huéng dan va nhin
nhan trong méi quan hé véi hoat dong chuyén nhuong du an BDS
gan lién véi quyén su dung dat o.

Thet ba, vé diéu kién “Quyén sir dung dat kndng bi ké bién dé
bdo dam thi hanh an”

Thet tu, vé diéu kién “Trong thoi han si dung dat”

3.2.2. Hoan thi¢n cac quy dinh phdp ludt diéu kién vé higu
luc cua hgp dong chuyén nhugng quyén sw dung dit & tai sdn
gin lién véi dit trong dw dn bét dong sin

Ther nhat quy dinh nhu vy s& tao ra su théng nhat trong cac
quy dinh vé giao dich chuyén nhuong QSDD & tai san gan lién véi
dat trong du an BDS trong Luat dat dai vdi tu cach 1a phap luat
chuyén nganh vai luat chung, va cac van ban phap luat chuyén

20



nganh khac co lién quan (Luat Nha ¢, Luat céng chang, Luat
KBDS).

Ther hai, viéc dang ky chi mang ban chat doi khang, théng bao
véi bén thir ba, gitra cac bén ding ky khdng quyét dinh hiéu luc cua
hop dong hay néi cach khac doi véi bén thir ba, hop ddéng chi co
hiéu luc rang budc khi c6 dang ky theo quy dinh cua phap luat, thi
d6i vai cac bén hiéu luc hop déng khong phu thudc vao thoi diém
nay.

3.2.3. Hoan thi¢n cdc quy dinh phdp ludt diéu kién vé cdc chii
the cua hop dong chuyén nhwong quyén si dung dit va tai sin
gdn lién véi dit trong dw dn bit djng sin

Ther nhdt, stra d6i Luat KBPS nim 2014 tao su thong nhat véi
Luat dat dai ndm 2013 theo hudng: “Cho phép ngudi nudc ngoai
dugc chuyén nhuong, nhan chuyén nhuong QSDP co diéu kién
duéi hinh thie phan 16, ban nén d6i véi du an dau tu xay dung nha
0.

Thet hai, quy dinh bao dam sy binh dang vé hinh thuc st dung
dat, nghia vu tai chinh, pham vi kinh doanh, céc giao dich BPS.

3.2.4. Hoan thi¢n cac quy dinh phdp ludt phap lugt diéu kién
vé ngi dung hop dong chuyén nhuwong quyén sie dung dit va tai
san gan lien véi dit trong dw an bat dong san

Thez nhat, khai niém ve hgp dong chuyén nhuwong QSDD néi
chung

BLDS 2015 di bo quy dinh cac hop dong cu thé vé quyén sir
dung dt nhu chuyén nhuong, ... thay vao d6 1a quy dinh “hop dong
vé quyén sir dung dat” néi chung.

Ther hai, théa thudn vé diéu khoan thanh toan gia tri hop dong
theo phwong thirc “vang miéng”

Nhu da dé cap, thuc tién giai quyét tranh chap vé hop dong
chuyén nhuong QSDD va tai san gan lién véi dat cho thay, thoa
thuan thanh toan bang “vang miéng” dién ra kha phé bién.

Thit ba, cdn c6 ché dinh cu thé nham han ché tinh trang ca
nhan, té chirc loi dung tinh gié tri phdp 1y cia van ban cong ching
dé giao két hop dong chuyén nhirong OSDD va tai san gan lien véi
dat mét cach gid tao nham che ddy cac giao dich ngam hodgc qua dé
loi dung dé thuec hién hanh vi trdi quy dinh phap lugt
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Nhu da phén tich, viéc xac dinh hop dong gia tao trong giao
dich chuyén nhuong QSDD va tai san gan lién véi dat 1a rat kho
khan trén phuong dién Iy luan ciling nhu thuc tién giai quyet bé
thong nhat ap dung phép luat, tranh viéc hay, stra &n nhiéu lan tac
gia dé nghi TANDTC sém c6 huéng dan va giai thich phép luat, lua
chon An & khi giai quyét cac vu an vé giao dich vé hiéu do gia tao
duoc quy dinh tai Biéu 124 BLDS 2015.

Ther tu, can “tach bach” gia tri QSDP voi gia tri tai san gan
lién trén dat.

Can tach doanh thu tir gia dat méi so véi nhitng chi phi bo ra
lién quan dén dén bl, giai phong mat bang, nhiing doanh thu cua
cac cong trinh trén dat lién quan dén manh dat d6. Xac dinh gia dau
vao khi Nha nudc giao dat cho doanh nghiép phai la “dat sach” da
duoc giai phong mit bang.

3.3. C4c giai phap nang cao hiéu qua thuc hién phap luat vé
diéu kién chuyén nhwong quyen sir dung dat va tai san gan lién
véi dat trong dw &n bat dong san

3.3.1. Doi véi nha diu tw nhan chuyen nhuong quyen sw
dung dit va tai sdn gan lién voi dat trong dw dan bit dong san

Ther nhdt, nha dau tu can nam rd thong tin va quy dinh phap
luat trude khi quyét dinh giao dich: Can tim hiéu ky théng tin vé du
an, vé chu dau tu du an ciing nhu cac quy dinh caa phap luat trudc
khi thuc hién c4c giao dich dé tranh céc thiét hai co the xay ra.

Ther hai, nha dau tu can tuan tha quy dinh phap luét khi tlen
hanh giao dich: Khi tham gia giao dich can luu y v€ hinh thirc va $6
tién khi tién hanh dat coc.

3.3.2. Poi vdi co quan quan ly nha nuwoc vé giao dich chuyén
nhwong quyén sir dung dit va tdi sdn gdin lién voi dit trong dw dn
bdt djng sin

Thez nhat, nhanh chong hoan thién khung phép 1y cho phuong
thie dit coc gilt chd dé nhan Chuyen nhuong quyen s dung dat
trong cac dy an kinh doanh dat nén dé khac phuc 16 hong caa phap
luat kinh doanh bat ¢ong san hién nay.

Thr hai, nang cao trdch nhiém trong hoat dong quan ly thi
truong bat dong san ciing nhu thuong xuyén giam séat kiém tra viéc
phat trién cac du an bat dong san.
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Thit ba, siét chat quy dinh phép luat vé méi gigi bat dong san
theo hudng nang cao trach nhiém cua nhitng ngudi hanh nghé moi
gioi bat dong san nham han ché viéc thao tlng thi truong cua gidi
moi gisi bat dong san.

Thet t, co quan quan ly bat dong san dia phwong can minh
bach théng tin cac du an bat dong san trén dia ban va kip thoi dua ra
nhitng khuyén nghi rui ro cho ngudi dan.

Thit nam, cac co quan c6 tham quyén can dwa ra nhitng gial
phap that kip thoi, cu thé, thiét thuc khi nhan thay thi truong bat
dong san cd bién dong; dong thoi, kién quyét xir ly nhimg truong
hop vi pham phap lut kinh doanh bat dong san nham binh 6n thi
trudng bat dong san, dam bao hai hoa loi ich nha dau tu, ctia khach
hang va ctia Nha nudc.

Tiéu két Chwong 3

Chuong 3 cta luan van tiép can co sd Iy luan phap luat, phap
luat thuc dinh va thyc tién thuc hién phéap luat tir d6 dua ra 3 dinh
hugng hoan thién phap luat va nang cao hiéu qua thuc hién phap
luat vé diéu kién chuyén nhugong quyén sir dung dat va tai san gan
lien véi dat trong dy &n bat dong san phai dam bao theo diing dudng
16i, chinh séch ctia Pang va Nha nudc vé phat trién thi truong kinh
doanh bat dong san bat dong san; phai dat trong méi quan hé xay
dung hoan thién thi truong kinh doanh bat dong san; nham khac
phuc cac bat cap cua phap luat hién hanh va dam bao tinh thong
nhat luat chung véi luat chuyén nganh, gitra luat chuyén nganh véi
nhau.

Luan van ciing dua ra cac nhom giai phap hoan thién phép luat
va nang cao hiéu qua thuc hién phap luat vé diéu kién chuyén
nhuong quyén si dung dat va tai san gan lién véi dat trong dy &n
bat dong san. Bic biét trong giai doan hién nay, viéc nghién ctu sta
d6i LDD nam 2013 va cac luat khac co lién quan thi cac giai phap
cd vy nghia dong gop vao viéc hoan thién phap luat trong linh vuc
nay.

23



KET LUAN

Chuyén nhuong QSDD va tai san gan lién véi dat trong du 4n
BDS ¢6 vai tro thuc hién tai san xuat cac yéu té cho san xuat kinh
doanh BBS, kich thich san xuét- kinh doanh BDS phat trién tao 1ap
nhiéu hang héa BDS cho thi truong; gop phan thuc hién phan phéi
tai nguyén dat dai va cac loi ich tr BPS; giao dich chuyén nhuong
QSDD va tai san gan lién véi dat trong du an BDS phat trién ¢ anh
huong lan toa, tich cuc dén cac loai thi truong khac. Diéu chinh
giao dich chuyén nhuong QSDD va tai san gan lién voi dat trong du
an BDS bang phap luat nham diéu tiét loi ich chung cua nha dau tu
va khach hang mua BDS, cling nhu lgi ich toan xa hoi.

Phap luat vé diéu kién chuyén nhuong QSDD va tai san gan
lién véi dat trong du an BDS 1a mét bo phan vo cung quan trong cua
phap luat vé giao dich chuyén nhuong QSDP va tai san gan lién véi
dat trong du an BDBS. Noi dung phap luat vé diéu kién chuyén
nhuong QSDP va tai san gan lién véi dat trong dy an BDS bao gom
cac quy pham phép luat: (i) Piéu kién thyc hién quyén chuyén
nhuong QSDD va tai san gan lién voi dat; (i) Biéu kién vé chu thé
ctia hop dong chuyén nhuong QSDP va tai san gan lién vai dat; (iii)
Piéu kién vé hinh thuc & hiéu luc cua hop dong chuyén nhuong
QSDD va tai san gan lién véi dat; (iv) Diéu kién vé ndi dung hop
ddng chuyén nhuong QSDD va tai san gan lién véi dat.

Cac nhom quy pham trén duoc diéu chinh boi nhiéu dao luat
khac nhau: Luat Dat dai 2013, Luat Kinh doanh bat dong san 2014,
BLDS nim 2015 va cac vin ban huéng dan thi hanh. C4c vin ban
trén d3 c6 nhiéu quy dinh sira d6i bd sung so véi trude day. Tuy
vy, phap luat van con nhiéu vuéng mac, bat cap can phai giai quyet
do thurc. Nhitng han ché vé diéu kién Chuyen nhuong QSDD & tai
san gan lien véi dat trong dy an BDS, tat yéu dan dén nhiing han
ché vé thi truong BPS va kinh doanh BPS. Trudc yéu cau phat
trién thi truong KBDS “cong bang, minh bach” thi viéc phan tich,
danh gia thuc trang phap luat va thuc tién thuc hién phap luat tir do
chi ra nhitng nhugc diém, han ché bat cap caa hé théng phap luat vé
diéu kién chuyén nhugng QSDD va tai san gan lién voi dat trong du
an BDS dé c6 co sd dé xuat cac giai phap nham hoan thién ché dinh
phap luat nay c6 y nghia dac biét quan trong.
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