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KINH DOANH QUYEN SU DUNG PAT PA CO HA TANG KY THUAT
THEO LUAT KINH DOANH BAT PONG SAN NAM 2023

Tom tit:

Luat kinh doanh bat dong san nim
2023 quy dinh hinh thtrc kinh doanh bét
dong san dudi dang kinh doanh quyén sir
dung dat da c6 ha tang k¥ thuat trong dy
an bat dong san. Pay tuy khong phai hinh
thirc kinh doanh hoan toan md&i, nhung
cach tiép can cua Luat Kinh doanh bAt
dong san nam 2023 da c6 nhiéu thay doi.
Bai viét nay nham tim hiéu, phan tich cac
quy dinh cua Luat Kinh doanh bét dong
san nam 2023 trong mdi quan hé tuong
quan v6i cac luat khac. Tur d6 dé xuét
nhitng ndi dung can lam rd, gbp phan
dam bao dong bo, rd rang trong qué trinh
ap dung quy dinh cia phép luat.
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PHAM THI MINH TRANG"
Ngay nhdn bai:02/08/2024
Ngay phan bién:24/08/2024
Ngay dang bai:30/09/2024
Abstract:
The Real
2023 governs real estate businesses that

with

Estate Business Law

utilize properties existing
infrastructure. While this is not entirely
new, the legislation adopts a more
advanced approach and introduces several
new topics. This article aims to examine
and analyze the key provisions of the Real
Estate Business Law 2023, along with
other relevant legislation. Additionally, it
will  provide recommendations  for
clarifying various legal provisions and
enhancing consistency in the application

of legal requirements.
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1. Pt van dé

Mot trong nhitng hoat dong kinh doanh bat dong san (BDS) giit vai tro quan
trong, tao tién dé cho su phat trién kinh té, dn dinh xa hoi, thu hat dau tu 1a kinh doanh
quyén sir dung dat (QSDD) di c6 sy dau tu xdy dung két cau ha tang k¥ thuat. Sau khi

“ThS., Giang vién Khoa Luat Thuong mai, Truong Dai hoc Luat Thanh phd H5 Chi Minh; Email:
ptmtrang@hcmulaw.edu.vn

64



TRUONG PAI HQC LUAT, PAI HQC HUE

hoan thién ha téng, cht du tu dua vao kinh doanh dudi cac hinh thic chuyén nhuong
hoac cho thué QSDDb gén voi ha téng da xay dung, nham phuc vu cho hoat dong xay
dung, phat trién nha &, hodc cong trinh x4y dung khac...

Céc hinh thirc kinh doanh nay duoc thuc hién kha phd bién véi nhiéu tiém ning
phat trién. Nha dau tu c6 thé thuc hién du an voi muec chi phi dau tu hop 1y, thoi gian rat
nga"m hon so voi viéc phai dau tu, xay dung va hoan thién toan bd du an nha ¢, cong
trinh x4y dung. Pdng thoi cac loai hinh kinh doanh kha da dang dé Iya chon phu hop
v6i nhu ciu va kha nang tai chinh. Mat khéc, viéc dau tu ha tﬁng k¥ thuat tao su déng
bo vé co s& vat chét ha téng, kién tao diéu kién thuén loi cho c4 nhan, doanh nghiép, td
chirc san xuét, khai thac, tiép can voi QSDD. Trong khi do, bén nhan chuyén nhuong
hoac bén thué QSDD da co6 ha tﬁng k¥ thuat co thé tu thuc hién xay dung nha &, cong
trinh x4y dung theo nhu cau. Tir d6, thu hat da dang ngudn luc trong xa hoi tham gia tao
lap BDS.

Nhu da dé cap, Luat Kinh doanh BDS nam 2023 trén co co ké thira cac quy dinh
trude day dé xay dung ché dinh vé kinh doanh QSDD d c6 ha ting k¥ thuat trong du
an bat dong san mot cach tap trung, théng nhat. Tuy nhién, viéc nghién ctru dé hiéu ro
ban chét ciia loai hinh kinh doanh nay va xay dung hé thong vin ban huéng dan chi tiét
la nhiém vu cép thiét dé cac quy dinh dugc &p dung d@)ng bd, hi€¢u qua.

2. Khai quat kinh doanh quyén sir dung dit da cé ha tang ky thuat

Luat it dai nam 2013, Luat kinh doanh BDS nam 2014, Luat Nha ¢ nim 2014
da c6 nhitng quy dinh diéu chinh mét s6 loai hinh kinh doanh nay. Tuy nhién, cac quy
dinh con mang tinh phan tan, trung 1ap, ché)ng chéo gilra cadc nganh Luat, dan dén thuc
té 4p dung phap luat & cac dia phuong thiéu tinh déng bd. Tiéu biéu nhu hoat dong kinh
doanh QSDD dudi hinh thirc phan 16, ban nén 1a mot hinh thire kinh doanh BPS kha
phd bién, nhung Luat Kinh doanh BDS nam 2014 chi dé& cap vé pham vi kinh doanh.
Con diéu kién va trinh tu thuc hién kinh doanh dugc quy dinh trong Luat Dét dai nim
2013. Hoac kinh doanh QSDD da c6 ha téng k¥ thuat trong dyu an dau tu xay dung nha &
lai dugc xac dinh 1a mot trong nhiing hinh thuc chuyén nhuong dy an dau tu. Dan dén
viéc xac dinh quyén va nghia vu ciia bén nhan quyén va bén chuyén quyén con nhap
nhéng, tha tuc thuc hién thiéu su théng nhét. Mit khéc, & cac dia phuong, tinh trang sai
pham trong qua trinh kinh doanh QSDD di c6 ha tang ky thuét chua duoc gidm sat, xir
Iy kip thoi. Tiéu biéu nhu trong dy an Khu Dan cu My Phuéc 4 do chu dau tu 1a Cong
ty Co ph'?ln Pau tu va Phat trién Thuén Loi thuc hién. Mic du dy an chua dap ung duoc
diéu kién dé dua vao kinh doanh theo quy dinh ctia Luat D4t dai nhung chu dau tu di ky
két cac hop dong nguyén tic vé viéc chuyén nhuong QSDP va nha & hinh thanh trong
tuong lai voi khach hang. Dan dén hé qua 1a hang chuc cin nha dugc thi cong xay dung
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trong khi hé thdng cép dién van chua duoc két nbi.* Hodc tinh trang rao ban dit nén tran
lan ctia du 4n Khu dan cu ndng thon kiéu mau Green View véi téng dién tich 36 ha
duoc phan thanh 1000 16 du Chu dau tu 13 Cong ty TNHH Pau tu va Phét trién Green
View tai xa Pambri, thanh phé Bao Loc chua duogc hoan tat cac thi tuc vé Giéy phép
lien quan?. Bén canh d6, nhiéu trudng hop nha dau tu gom dit rdi tu tach thira, lam
duong va thuc hién phan 16 dé chuyén nhuong véi gia cao ma khéng co du an hop phép.

Pén Luat Kinh doanh BPS nam 2023 di ghi nhan hinh thuc kinh doanh QSDDb
da c6 ha tang k¥ thuat trong du an BDS 1a mot hinh thirc kinh doanh BPS. DPong thoi
théng nhéat quy dinh vé cac hinh thuc va diéu kién kinh doanh nham khic phuc tinh
trang chong chéo giita cac linh vuc phap luat va nang cao hiéu qua quan 1y cia co quan
nha nudc.

Theo d6, thuat ngtt “kinh doanh BDS” duogc xac dinh lai ndéi ham thong qua
cach thirc st dung phuong phap liét ké nhitng hanh vi kinh doanh BDS nhiam muc dich
tim kiém loi nhuan. Cu thé, khoan 1 Diéu 3 quy dinh “Kinh doanh BBS la hoat djng
nham muc dich tim kiém loi nhudn thong qua viéc bo von dé tao ldp nha o, cong trinh
xdy dung, OSDP dd cé ha tang kj thudt trong diw dn BPS dé ban, chuyén nhwong, cho
thué, cho thué lai, cho thué mua nha o, cong trinh xday dung; cho thué, cho thué lai
OSDP di c6 ha tang ky thudt trong dy én BPS; chuyén nhirong dw dn BPS; kinh doanh
dich vu BDS.” Trong d6, kinh doanh QSDD da c6 ha téng ky thuat trong dg an BDS
duoc ghi nhan 1a mot trong nhiing ndi dung ctia hoat dong kinh doanh BDS.

Thuét ngt “kinh doanh QSDP da cé ha tang kyj thudt trong dir én BPS” lan dau
tién dugc st dung trong nhung Luat Kinh doanh BDS ndm 2023, nhung tai Piéu 3 -
Giai thich tir ngit khong c6 quy dinh vé khai niém cta thuat ngir nay. Day la diém trir
ctia Luat Kinh doanh BPS nam 2023 mic du Diéu 28 cta Luat nay c¢6 quy dinh vé cac
hinh thirc kinh doanh QSDD di c6 ha tang k¥ thuat trong du 4n BDS (ndi dung nay sé
dugc phan tich chi tiét & muc 2). Tuy nhién, phap luat can c6 quy dinh mang tinh khai
quat lam rd ndi ham, ban chét cua loai hinh kinh doanh nay thay vi chi liét ké cac hinh
thirc kinh doanh. Béi phuong phap liét ké c6 thé dan dén truong hop liét ké thiéu hodc
do sy phat trién cta kinh té - xa hoi nén nay sinh nhitng hinh thirc méi.

Can cr vao khai niém kinh doanh BDS c¢6 thé théy, kinh doanh QSDD da c6 ha
tang k¥ thuat trong dy an BDS bao gdm hai nhém hanh vi: (i). Tao 1ap QSDD di c6 ha
téng ky thuat trong dg an BDS dé ban, chuyén nhuong; (ii). Cho thué, cho thué lai
QSDD da c6 ha téng k¥ thuat trong du &n BDS. Nhu vdy, viéc kinh doanh QSDD chi
dugc thyc hién khi trén dat da c6 ha ting k¥ thuat duoc xay dung. Noi cach khac, hinh

1 Xem thém: N. Nhu — A. Hoa (2019), “Can 1am r3 nhitng sai pham trong viéc phan 16, ban nén trai phép
dat cong”, https://cand.com.vn/dieu-tra-theo-don-ban-doc/Can-lam-ro-nhung-sai-pham-trong-viec-phan-
lo-ban-nen-trai-phep-dat-cong-i530589/, truy cap ngay 2/7/2024.

2 Xem thém: Thién An (2024), “Chua xem xét cap Gidy phép moi truong ctia du 4n Khu dan cu nong
thon kiéu mau Green View”, https://thuongtruong.com.vn/news/chua-xem-xet-cap-giay-phep-moi-
truong-cua-du-an-khu-dan-cu-nong-thon-kieu-mau-green-view-122610.html, truy cép ngay 2/7/2024.
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thirc kinh doanh nay khong cé su tach biét riéng 1¢ gitta QSDD va ha ting k¥ thuat
trong du an BDS. Pay 1a dic trung dé phan biét hinh thirc kinh doanh nay véi viéc
chuyén nhuong QSDD hodc ban tai san duoc tao 1ap trén dét theo quy dinh cua Luat
Dit dai.

DPong thoi, can cir khoan 22 Piéu 3 Luat Xdy dung nim 2014 quy dinh “Hé
théng cong trinh ha tang ky thudt gom céng trinh giao thong, théng tin lién lac, cung
cdp ndng heong, chiéu sang cong céng, cap nuée, thu gom va xir Iy nuede thdi, chat thai
rdn, nghia trang va céng trinh khdc”. Vay ha tang k§ thuat co thé hiéu 1 nhitng cong
trinh mang tinh thiét yéu co ban phuc vu cho hoat dong séng, lao dong, san xuét, kinh
doanh; dugc xay dung va duy tri hudng t&i phuc vu cho tién ich cong cong.

Tai khoan 3 Diéu 3 Luét Kinh doanh BDS nam 2023 quy dinh vé khai niém “di
an BDS”. Day 1a mot khai niém kha rong, bdi moi du an co dau tu xay dung nha, cong
trinh xdy dung déu coi 1a “du an BDS”3. Mat khéc, v6i du an BPS la QSDD da c6 ha
téng k¥ thuat dugc xéac dinh dua trén phuong thuc liét ké theo cong nang phuc vu cia
cong trinh xay dung cho nhitng muc dich s dung khic nhau. Nhung trong cac loai du
an duogc li¢t ké khong dé cap téi du an dau tu ha téng ky thuat nghia trang, nghia dia.
biéu nay dan dén su thiéu dé)ng bd gitta Luat Kinh doanh BPS ndm 2023 va Luét Dat
dai nam 2024. Vi Luat Dat dai naim 2024 van cho phép to chirc kinh té duoc giao dat dé
thyc hién dy an dau tu ha tAng nghia trang, nghia dia dé chuyén nhuong QSDD gan vai
ha tang di xay dung. Nhung Luét Kinh doanh BDS nam 2023 lai khong thay dé cap toi
loai hinh kinh doanh BDS nay. Thém vao do, theo Luat kinh doanh BDS ndm 2014
cling ghi nhan dau tu xay dung ha ting k¥ thuat nghia trang, nghia dia dé chuyén
nhuong QSDP gin vé6i ha ting k¥ thuat 1a mot trong nhiing ndi dung kinh doanh BDS
ma td chire, ca nhan trong nudc dugce thuc hién (khoan 1 Piéu 1 1) nhung hinh thure kinh
doanh nay lai khong dugc dé cap ¢ Luat Kinh doanh BDS nam 2023.

Tém lai, tr nhitng phan tich trén co thé rat ra ndi ham khai niém kinh doanh
QSDD da c6 ha tang k¥ thuat trong du 4an BDS 1a viéc chuyén nhuong, cho thué, cho
thué lai QSDD di duoc dau tu xay dung hé thong cong trinh ha tang k¥ thuat, dam bao
két ndi, déng b0 voi ha tﬁng khu vuc trong céc du an dau tu xay dung nha ¢; du an dau
tu xdy dyng khu d6 thi; du an dau tu xay dung khu dan cu nong thon; dy an dau tu xay
dung cong trinh xay dung c6 cong nang phuc vu muc dich gido duc, y té, thé thao, van
hoa, van phong, thuong mai, dich vy, du lich, luu tr, cong nghiép va cong trinh xay
dung c6 cong nang phuc vu hdn hop; du an dau tu xdy dung cong trinh ha tang k§ thuat;
du an dau tu xay dung két ciu ha ting khu cong nghiép, cum coéng nghiép, khu cong

3 Nguyén Van DPinh (2023), Gép ¥ dur thio Ludt kinh doanh bat déng san (sira doi) va dir thao Ludt Nha ¢
(sira doi), Hoi thao doanh nghiép gop ¥ du thao luat nha & (stra d6i) va du thao luat kinh doanh bat dong san
(sira doi), truy cap tai https:/vibonline.com.vn/wp-content/uploads/2023/04/Mr-Nguyen-Van-Dinh_HT-
Luat-Nha-o-va-Luat-KD-BDS-1.docx, truy cap ngay 2/7/2024;
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nghé cao dé t6 chirc, ca nhan xay dyng nha &, cong trinh xay dung hodc sir dung theo
ding muc dich sir dung dat va noi dung du an dau tu duoc co quan nha nudc co6 tham
quyén chip thun.

3. Hinh thitc kinh doanh quyén sir dung dat da c6 ha tang k¥ thuit trong duw 4n bat
dong san

Can ctr Piéu 28 Luét Kinh doanh BPS niam 2023 quy dinh vé hinh thtc kinh
doanh QSDD di c6 ha tang k¥ thuat trong du an BPS bao gdm 3 hinh thirc sau:

(i). Chuyén nhieong OSDP dd c6 ha tang kj thudt trong dy dn BPS cho cd nhdn
tw xdy dwng nha & la hinh thirc phdn 16 ban nén dé cd nhan t xdy dung nha 6.

Hinh thirc kinh doanh nay chi 4p dung d6i v6i du an dau tu xay dung nha & dé
ban hodc ban két hop voi cho thué. Chii dau tu chi hoan thanh viéc dau tu xay dung cac
cong trinh ha tﬁng k¥ thuat theo quy hoach chi tiét duoc phé duyét. Pam bdo céac dich
vu thiét yéu va su dé)ng bo vé két cAu ha tﬁng trudc khi chuyén nhuong cho ca nhan ty
xay dung nha 6. Cu thé, duong giao thong, cac dich vu cung cép dién, chiéu sang, cép
nude; hé thong thoat nudc; thu gom va xir 1y rac thai... phai duoc dam bao. Hay noi
cach khac, chi dau tu phai hoan thién hé théng dién, duong, truong, tram trong khu vuc
du an. Ha tﬁng k¥ thuat trong du &n phai cé su két ndi v6i hé théng ha téng chung cta
khu vuc. Ca nhan khi nhan chuyén nhugng QSDD & da dugc phan 16 sé tu dau tu xay
dung nha & nhung viéc xay dung phai dam bao tién do, theo ding thiét ké, quy hoach
dugc phé duyét, ding ndi dung gidy phép xay dung. Hinh thirc kinh doanh nay ciing da
duoc Luat Bat dai ndam 2013 va Luat Kinh doanh BPS nam 2014 quy dinh. Cu thé Piéu
194 Luat Dat dai nim 2013 va huéng dan tai Khoan 17 Piéu 1 Nghi dinh 148/2020/ND-
CP quy dinh vé diéu kién chuyén nhugng QSDD trong dy an dau tu xay dung kinh
doanh nha & dé ban hodc dé ban két hop cho thué; va Piém ¢ khoan 1 Piéu 11 Luat
Kinh doanh BDS nam 2014.

(ii). Chuyén nhwong OSDD dd cé ha tang kyj thudt trong dy dn BPS cho t6 chirc
dé dau tw xdy dung nha 6, cong trinh xdy ding.

Déi véi hinh thire kinh doanh nay, chii dau tu s& chuyén nhugng QSDD sau khi
xay dung, hoan thién, va déng b0 ha t?mg ky thuat trong du an BDS. Loai dy 4an BDS
dugc kinh doanh theo hinh thirc nay bao gom dau tu xay dung nha &, cong trinh xay
dung trén déat. B4i voi bén nhan chuyén nhuong 1a t6 chure co chirc nang thuc hién dau
tu xdy dung nha &, cong trinh xay dung trén dat. Nhu vay, bén chuyén nhuong chi dau
tu két cAu ha tang trén dat, con bén nhan chuyén nhuong QSDD di c6 ha tang k¥ thuat
s& bo von dé dau tu, xay dung nha &, cong trinh xay dung.

Luat Dt dai nim 2013 ciing quy dinh du 4n dau tu xay dung kinh doanh nha ¢
thi duoc chuyén nhuong QSDD gén vO1 viéc chuyén nhuong toan bo hoac mot phﬁn du
an khi da c6 Gidy chung nhan (khoan 1 Diéu 194 Luét Dat dai nim 2013, Diéu 42 Nghi
dinh 43/2014/ND-CP) hoic chuyén nhuong QSDD gin v6i chuyén nhugng toan bo du
an dau tu xay dung két cau ha tang dé chuyén nhugng hodc cho thué (khoan 2 Diéu 194
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Luat Bat dai ndm 2013). Tuy nhién viéc chuyén nhuong QSDP trong trudng hop nay
duogc hiéu 12 mot dang cua chuyén nhuong toan by hodac mot phén dy 4n dau tu. Bén
nhan chuyén nhuong du an dau tu s& tiép tuc thuc hién du an theo dung quy hoach duoc
phé duyét.

Luat Kinh doanh BDS nam 2023 quy dinh tach biét hanh vi kinh doanh QSDD
da co ha tﬁng k¥ thuat trong du an BDS véi chuyén nhuong dy an dau tu. Cu thé, khai
niém kinh doanh BDS tai khoan 1 Piéu 3 dé cip day 1a 2 hanh vi kinh doanh doc lap.
DPong thoi, hinh thic kinh doanh QSDP di ¢6 ha tang k¥ thuét trong du an BDS duoc
quy dinh tai Chuong IV trong khi chuyén nhuong du an BDS dugc quy dinh tai Chuong
V cta Luét Kinh doanh BDS niam 2023, véi diéu kién va trinh tu, tha tuc thue hién kinh
doanh khac biét*. Pay 1a mot diém moi hop 1y, boi du viée chuyén nhuong QSDP di co
ha tang k¥ thuét trong dy 4n BDS cho t6 chirc dé du tu xay dung nha &, cong trinh xay
dung c6 nhimng diém gidng voi chuyén nhuong dy an dau tu. Cuy thé, ¢ nhiing hinh thirc
kinh doanh nay déu co su chuyén giao toan bo dy an hodc mot phén du an va bén nhan
chuyén quyén sé tiép tuc thuc hién du an duoc chuyén giao. Tuy nhién, ddi tugng cua
du an BDS la khac nhau, nén vi¢c phan dinh ré hanh vi kinh doanh sé& tao tién dé cho
viéc xé4c dinh diéu kién thuc hién dy 4n, x4c dinh quyén va nghia vu cda cac bén. Cu
thé:

Thir nhdt, trong truong hop chit dau tu kinh doanh duéi hinh thic chuyén
nhuong QSDD di c6 ha tang k¥ thuat trong du an BDS cho t6 chirc dé dau tu xay dung
nha ¢, cong trinh xay dung thi du 4n ma chu dau tu thuc hién 1a xay dung két cAu ha
tang k¥ thuat. Do d6, khi chimg minh diéu kién vé ning lyc tai chinh dé thyc hién du
an® ciing nhu ho so du an, gidy phép xay dung... chi trong pham vi du an dau tu xdy
dung két céu ha ting chir khong phai toan bd du 4n bao gom ca viéc xay dung nha 6,
cong trinh xay dyung khac. Dbi v6i chii dau tu nhan chuyén nhugng QSDD dé dau tu
xay dung nha ¢, cong trinh xay dung thi du &n BDS duogc thuc hién 1a dy an dau tu xay
dung nha ¢, cong trinh x4y dung. Do d6 diéu kién vé dam bao ning luc tai chinh 1a khac
nhau.

Thir hai, hd so phap 1y cta du an, gidy phép xdy dung ciing khac biét. Diéu 37
Lu4t Kinh doanh BDS nam 2023 quy dinh vé trach nhiém ctia bén chuyén nhuong phai
cung cip day du hd so phap 1y cia du an, QSDD dé bén nhan chuyén nhugng, thug,
thué lai thuc hién cac thu tuc dau tu, xay dung dyu an theo quy dinh cia phap luat vé dau
tu, phap ludt vé xay dung va phap luat c6 lién quan. Dong thoi phai tao diéu kién cho
bén nhan chuyén nhuong thuc hién dau tu xay dung theo du an dugc co quan nha nudce

4 Xem thém: Minh Anh (2024), Quy dinh m&i vé chuyén nhuong du an bat dong san, Tap chi dién tir -
Ludt sw Viét Nam, truy cap tai https://Isvn.vn/quy-dinh-moi-ve-chuyen-nhuong-du-an-bat-dong-san-
1718898485 .html, truy cap ngay 12/7/2024

5 Piém ¢ khoan 2 Piéu 9 Luat Kinh doanh BDS 2023 (ndi dung nay s& dugc phan tich ky tai Muyc 3. Chu
thé dugc kinh doanh quyén st dung dt da c6 ha tang ky thuat trong du 4n bat dong san)
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c¢6 thAm quyén chép thuén. Tuy nhién, Luat Kinh doanh BPS chua lam rd trach nhiém
thue hién tha tuc chép thuan chua truong dau tu, chi tiéu st dung dat quy hoach xay
dung...dé tranh trudng hop trén cing mot thira dat c6 su trung lip vé du 4n. Do do, tac
gia cho rang van ban hudéng dan can c6 quy dinh chi tiét dé tranh trudng hop nhap
nhing, chong chéo vé& quyén va nghia vu cta bén chuyén quyén va bén nhan chuyén
quyén.

Trong khi d6, Luat DAt dai nam 2013, Luat Kinh doanh BPS niam 2014 xac
dinh, dbi v6i chuyén nhuong QSDD trong thyuc hién dy 4n dau tu xay dung kinh doanh
nha & va dy an dau tu xay dung két cu ha ting dé chuyén nhuong thi day 1a hinh thirc
chuyén nhuong mat phén hodc toan bd du an dau tu. Do d6, bén nhan chuyén nhuong
duoc thira ké quyén, nghia vu ctia bén chuyén nhuong. Tirc, chii dau tu nhan chuyén
nhugng toan bd hoac mot phﬁn du 4n BDS khong phai lam lai hd so du 4n, quy hoach
xay dung va Gidy phép xay dung ciia du 4n néu khong c6 thay d6i vé ndi dung chip
thuan chu truong dau tu, quyét dinh dau tu cua du an®. Tac gia cho rang diéu nay la
khong pht hop, boi cha dau tu chi thuc hién dau tu xay dung ha ting k§ thuat nhung
phai xin chii truong dau tu va chimg minh ning lyc tai chinh dbi véi toan bo du 4n bao
gdm ca ndi dung lién quan t&i dau tu xay dung nha o, cong trinh xay dung trén dit. Do
do, viéc tach bach du 4n xay dung cong trinh xay dung va du an chuyén nhuong QSDDb
gan v6i ha ting k§ thuat trong dy 4n BDS da khic phuc duge diém chong chéo nay.

(iii). Cho thué, cho thué lai QSDP di cé ha tang ky thudt trong dw dn BDS dé t6
chirc, cd nhdn su dung theo dung muc dich SDD va noi dung dy dan dau tw duoc co
quan nha nwée c6 tham quyén chdp thudn. Giao dich kinh doanh duoc thyc hién 14 giao
dich cho thué, cho thué lai QSDP da c6 ha ting k¥ thuat dugc dau tu.

Nhu vay, Luat Kinh doanh BPS nam 2023 quy dinh 3 hinh thirc kinh doanh
QSDD da c6 ha ta‘ing k¥ thuat trong du &n BDS. Tuy nhién, Luat Dét dai nam 2013 va
Lu4t Kinh doanh BDS nam 2014 quy dinh t6 chirc kinh té c6 thé kinh doanh BDS dudi
dang dau tu xay dyung ha tang k¥ thuat nghia trang, nghia dia dé chuyén QSDD gin véi
ha tang k¥ thuat d6. Luat Dat dai nim 2024 ciing quy dinh t6 chirc kinh té dugc thyc
hién dy an dau tu ha tang nghia trang dé chuyén nhuong QSDP gin véi ha tang. Pay
cling 1a mot hinh thirc kinh doanh BBS ma ¢ do t6 chirc kinh té xay dung, hoan thién ha
tang k¥ thuat trong du 4n nghia trang, nghia dia sau d6 chuyén nhuong cho t6 chuc, ca
nhan khéc str dung theo ding muc dich’.

Vi¢c Luat Kinh doanh BDS nam 2023 khong truc tiép ghi nhan hinh thtrc kinh
doanh nay 1a mot didu tac gia kha bian khoan. Li¢u rang day 14 so sot trong k¥ thuat lap
phap hay cac nha lam luat ¢ dong nhat viéc thyc hién dy 4n du tu xay dung ha tang
nghia trang, nghia dia 1 mot dang ciia dy 4n déu tu xdy dung cong trinh ha tang k¥

6 Khoan 4 Diéu 48 Luat Kinh doanh BDS 2014 .
" Vi du, ca nhan nhan chuyén nhuong QSDD gin véi ha tang cho phan mo c4 nhan theo khoan 4 Diéu 14
Nghi dinh 23/2016/ND-CP.
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thuat (duoc dé cap tai khoan 3 Piéu 3 Luat Kinh doanh BPS nam 2023). Vi néu can cu
theo khai niém hé théng cong trinh ha tﬁng k¥ thuat tai khoan 22 biéu 3 Luat Xay dung
nim 2014 di bao gdbm nghia trang. Tuy nhién sau khi hoan thién ha tang k¥ thuat, chi
dau tu c6 thé chuyén nhuong QSDD cho c4 nhan c¢6 nhu cau tu xay dung bia mo. Do
do, loai hinh nay khong thudc mot trong ba hinh thic kinh doanh QSDD gén vo1 ha
tang k¥ thuét trong du 4n BDS nhu di phan tich.

4. Chii thé dwge kinh doanh quyén sir dung dét di c6 ha tang k¥ thuat trong dw an
bat dong san

Kinh doanh QSDD da c6 ha téng ky thuat trong du an BDS 1a mdt hinh thuc
kinh doanh BDS, chi thé mudn tham gia kinh doanh phai dap tmg duoc diéu kién nhat
dinh theo quy dinh cta phap luat. Cu thé t6 chtrc, c4 nhan khi thuc hién kinh doanh phai
thanh 1ap doanh nghiép theo quy dinh ctia phéap luat vé doanh nghiép hodc thanh 1ap hop
tac x4, lién hiép hop tac xi theo quy dinh ctia phap luat vé hop tac xa va ¢ nganh, nghé
kinh doanh BDS. Mat khac, doanh nghiép nay phai dap ung cac diéu kién nhim dam
bao ndng lyc thuc hién kinh doanh BDS bao g@)m:

Mot, khong trong thoi gian bi cAm hoat dong kinh doanh BDS, bi tam ngung, bi
dinh chi hoat dong theo ban 4n, quyét dinh cua Toa an, quyét dinh cta co quan nha
nude c6 thAim quyén. bay Ia diéu kién méi duge Luét Kinh doanh BPS nim 2023 bd
sung nham twong thich véi quy dinh ctia phap luat hinh su, hanh chinh.

Hai, phai bao dam ty 1¢ du n¢ tin dung, du no trai phiéu doanh nghi¢p trén $6
vbn chu so hiru. Pay ciing 1a mot quy dinh méi duoc ghi nhan nham dam bao kha ning
tai chinh ctia chu dau tu khi thuc hién hoat dong kinh doanh BDS.

Ba, doanh nghiép kinh doanh BDS thong qua du an BDS phai ¢6 v6n chu so hitu
khong thap hon 20% tong von dau tu di v6i du 4n co quy mo sir dung dat dudi 20 ha,
khong thap hon 15% tong von dau tu dbi véi du an c6 quy mo sir dung dat tir 20 ha tre
1én va phai bao dam kha ning huy dong von dé thuc hién dy an dau tu. Tiéu chi nay dya
trén quy mo st dung dat dé xac dinh ty 1& von chu so hitu trén tong vén dau tu cia
doanh nghi¢p kinh doanh BDS nham dam bao nang lyc tai chinh thyc hién du 4n theo
dung tién d6. Pay khong phai diéu kién méi ma da duoc Luat Dat dai nim 2013 quy
dinh trong diéu kién giao dat, cho thué dat thuc hién du an dau tu. Ngoai ra, diéu kién
nay ciing dugc ap dung ddi voi truong hop nha dau tu duoc lya chon 1am chi dau tu dy
an BDS (khoan 2 Diéu 4 Nghi dinh 02/2022/ND-CP). N6 khong ap dung cho moi doanh
nghiép thuc hién hanh vi kinh doanh BDS ma chi ap dung ddi véi doanh nghiép kinh
doanh BPS thong qua dy an BDS. Theo d6, khi kinh doanh QSDP di c6 ha tang k¥
thuat trong du 4n BDS, doanh nghiép kinh doanh BDS ciing phai dap tmg diéu kién nay
dé dam bao nang luc tai chinh trong dau tu xay dung ha tang k¥ thuét.

Pong thoi Luat Kinh doanh BDS nam 2023 con bo sung quy dinh d6i véi truong
hop doanh nghiép kinh doanh BDS ddng thoi thyc hién nhiéu du 4n thi phai ¢6 vén chi
s& hitu dii phan bd dé bao dam ty 18 néu trén cua timg dy an dé thuc hién toan bd cac du
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an. Pay 1a mot diém méi khic phuc duoc khoang trong ctia phap luat trong truong hop
doanh nghiép BDS thuc hién nhiéu dir 4n cing thoi diém thi mdi dy an chu dau tu déu
phai c6 ty 1& vén thudc chu so hitu nhat dinh dé dam bao nang luc thuc hién du an.
Tranh trudng hop doanh nghiép sir dung mot khoan vén dé dam bao nang luc tai chinh
cho nhiéu dy 4n khac nhau.

Ngoai diéu kién chung nhu da dé cap, can cu theo Piéu 10 Luat Kinh doanh
BDS nam 2023 quy dinh v& hinh thuec, pham vi kinh doanh BDS cua td chirc, ca nhan
trong nudc, nguodi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai, td chirc kinh té c6 von dau tu nude
ngoai, ¢ thé thay chu thé duoc tham gia kinh doanh QSDP d c6 ha tang k§ thuét trong
du an BDS duoc quy dinh moé rong hon so véi Luat Kinh doanh BDS nam 2014. Cu thé
nhu sau:

Poi véi 16 chire, cd nhan trong miede: ddy 1a chii thé duoc ghi nhan pham vi kinh
doanh BDS rong nhét. Chu thé nay dugc thuc hién tat ca cac hinh thtrc kinh doanh BPS
ma phap luat ghi nhén. Do d6, duong nhién ho cling dugc thuc hién tat ca cac hinh thic
kinh doanh QSDD da co6 ha téng ky thuét trong du an BDBS. Cu thé, diém b khoan 1
Diéu 10 Luat Kinh doanh BPS nam 2023 quy dinh td chirc, ca nhan trong nudc dugc
dau tu xdy dung ha ting k¥ thuat trong duy 4n BDS dé chuyén nhuong, cho thug, cho
thué lai QSDD da c6 ha tﬁng ky thuat.

Poi véi nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai: Theo quy dinh tai biéu 3 Luat
Quéc tich ndm 2008, nguoi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai bao gém cong dan Viét
Nam va nguoi géc Viét Nam sinh sng va lam viéc ¢ nudc ngoai. Theo Ludt Kinh
doanh BDS nam 2014, pham vi kinh doanh BDS dbi véi nguoi Viét Nam dinh cu ¢
nude ngoai 1a giong nhau, dugc cin ctr theo khoan 2 Diéu 11. Theo quy dinh nay, ngudi
Viét Nam dinh cu & nude ngoai khong dugc tham gia kinh doanh céc loai hinh nhu dau
tu ha téng k¥ thuat dé chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai QSDD da c6 ha tz‘ing. Tuy
nhién, dén Luét Kinh doanh BPS niam 2023 pham vi kinh doanh ctia Nguoi Viét Nam
dinh cu & nude ngoai dugce phan chia theo hai loai chu thé khac nhau. Cu thé:

- Dbi véi nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai 1a cong dan Viét Nam dugc
phép nhdp canh vao Viét Nam, Ludt Kinh doanh BDS nam 2023 quy dinh m¢ rong
pham vi kinh doanh ciia cht thé nay hon rat nhiéu so véi Luat Kinh doanh BDS nim
2014. Ho duoc ghi nhan pham vi kinh doanh BDS giéng nhu t6 chirc, ca nhan trong
nude. Viéc mé rong quyén cia nguoi Viét Nam dinh cu & nude ngoai 1a cong dan Viét
Nam 1a mét quy dinh tién bd nham thu hat dau tu va ngoai hdi vao thi truong trong
nude. Mit khac, khic phuc kho khin trong xac dinh tu céch chii thé cta cong dan Viét
Nam la nguoi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai va cong dan Viét Nam la ca nhan trong
nude. Nhu vy, nguoi nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai 1a cong dan Viét Nam co
thé thuc hién tt ca cac hanh vi kinh doanh QSDD c6 ha tﬁng k¥ thuat trong du an BDS.

- Dbi v6i nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai ma khong phai 1a cong dan Viét
Nam theo quy dinh ctia phap luat vé qudc tich dugc phép nhép canh vao Viét Nam hay
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con goi 1a ngudi gbe Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai. Can ctr theo khoan 3 Piéu 10
Luat Kinh doanh BDS niam 2023, duoc dau tu xay dung ha téng k¥ thuat trong du an
BDS dé chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai QSDD da c6 ha tﬁng k¥ thuat thuc hién
theo dting hinh thirc, muc dich va thoi han st dung dit theo quy dinh cua phap luat vé
déat dai. Nhu vay, ngudi gbe Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai ciing dugc kinh doanh
QSDD c6 ha tﬁng k¥ thuat trong du &n BDS ddi véi ba hinh thac duoc quy dinh tai biéu
28 Luat Kinh doanh BPS nam 2023.

Déi voi td chie kinh t& ¢6 von dau tu nuwdc ngoai, trude ddy Luat Kinh doanh
BDS nim 2014 dinh danh 1a doanh nghiép c6 vén dau tu nudc ngoai. Sy didu chinh nay
nhim thdng nhat vé thuat ngir sir dung véi Luat Pau tu nim 2020. Can ctr theo khoan 4
va 5 Luat Kinh doanh BPS nim 2023, néu té chirc kinh té c¢6 vén dau tu nude ngoai
thudc dién phai dap Uimg céc diéu kién va thuc hién tha tuc dau tu quy dinh ddi véi nha
dau tu nude ngoai theo quy dinh cia Luat Pau tu thi ¢ pham vi kinh doanh giéng
nguoi géc Vi¢t Nam dinh cu ¢ nudc ngoai. Con néu khong thudc dién phai thyc hién
thu tuc dau tu thi cd pham vi kinh doanh nhu td churc trong nudc. Nhu vay, trong cé hai
truong hop t6 chuc kinh t& ¢6 vén dau tu nudc ngoai van dugc tham gia kinh doanh
QSDD d c6 ha tang k¥ thuat trong du 4n BDS.

Tém lai, c6 thé théy, pham vi kinh doanh BBS cua nguodi Viét Nam dinh cu ¢
nude ngoai va to chie kinh té c6 vén dau tu nudc ngoai da cd su md rong hon so voi
trugce day. Tiéu biéu nhu theo quy dinh cua Luat DAt dai ndm 2013 va Luat Kinh doanh
BDS niam 2014, quyén chuyén nhuong QSDD duéi hinh thic phan 16, ban nén chi cho
phép td chirc kinh té thuc hién. Nhung theo Piéu 10 Luat Kinh doanh BPS nam 2023
khong gidi han pham vi chu thé thuc hién kinh doanh QSDD da c6 ha tﬁng ky thuat
trong du an BDS cho ca nhan ty xdy dung nha & 1a hinh thirc phan 16 ban nén dé ca
nhan tu xay dung nha &.

5. Pi¢u kién kinh doanh quyén sir dung dit da cé ha ting ky thuat trong du 4n bt
dong san

* Pidu ki¢n doi véi dw dn:

Trude khi duge thuc hién giao dich chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai
QSDD, phép luat dat ra cac diéu kién d6i voi du an duoc quy dinh tai Piéu 11 Luat
Kinh doanh BDS nam 2023, cu thé: Dy 4n BDS phai phi hop véi quy hoach, ké hoach
sir dung dat; Dy 4n BDS phai phil hop v6i quy hoach duge phé duyét theo quy dinh ctia
phép luat vé xay dung, phap luat vé quy hoach @6 thi; Trinh ty, thua tuc dau tu xay dung
du an BDS thyc hién theo quy dinh cta phéap ludt vé: quy hoach, dau tu, dat dai, xay
dung, nha & va phép luat co lién quan; Tuan thu gidy phép xdy dung ddi voi trudong hop
phai cap gidy phép xdy dung; Dy an BDS phai duoc dau tu xdy dung theo tién do, quy
hoach, thiét ké va trong thoi han thyc hién dy an déau tu duoc co quan nha nudc cod thAm
quyén chap thuan.
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Déi v6i du an dau tu xdy dung nha &, ngoai viée dap tng cic didu kién néu trén
thi dy 4n dau tu xay dung nha & con phai dap tng cac yéu cau theo quy dinh cua phap
luat vé nha ¢ duoc quy dinh tai Diéu 33 Luat Nha ¢ ndm 2023.

* Pidu kién doi voi dit da c6 ha ting kj thudt trong dw dn bt dpng sdn:

Phép luat kinh doanh BDS dit ra nhitng diéu kién chung d6i voi QSDP d 6 ha
tang k¥ thuat trong du an BPS tuong tu nhu diéu kién giao dich caa QSDD duogc quy
dinh tai Diéu 45 Lut Dat dai ndm 2024:

- C6 gidy chitng nhdn vé QSDD va trong thoi han sir dung ddt theo quy dinh cia
phdp ludt vé ddt dai. Gidy chimg nhan vé QSDP 13 minh chimg cho chil dau tu du 4n c6
QSDD hop phép vi day 1a chimg thu phap 1y duoc cap boi co quan nha nude co thim
quyén cho cac chu thé st dung dat hop phap. Mit khac phan dién tich dat da c6 ha ting
ky thuat co gidy ching nhan dong nghia véi viéc chu dau tu di thyuc hién cac tha tuc
phap 1y theo quy dinh dé dam bao tinh phap 1y cua du an. Pong thoi, phan dién tich dat
nay phai con trong thoi han sir dung vi ddy 1a yéu t6 thé hién khoang thoi gian nguoi st
dung dat duoc khai thac, sir dung hop phap d6i véi thira dat do.

- OSDP khéng thugc truong hop dang cé tranh chap dang dwoc co quan cé
tham quyén théng bdo, thu Iy, gidi quyét hodc cé tranh chdp nhung da dwoc co quan c6
tham quyén giai quyét bang ban an, quyét dinh, phan quyét da cé hiéu luc phdp ludt.
Day la diéu kién rat quan trong nhim dam bao QSDD duoc dua vao giao dich khong
dang trong qua trinh giai quyét tranh chap. Qua d6 dam bao tinh phép 1y cia tai san giao
dich, nham bao vé quyén lgi ctia cac bén khi tham gia giao dich, dédc biét 1a khach hang.
Boi néu thira dat dang trong qua trinh gidi quyét tranh chip thi chu thé co6 quyén st
dung va dinh doat dbi vai phén dién tich dat nay chua dugc xéac dinh rd. So véi Luat
Dat dai nam 2013 va Luét Kinh doanh BDS nam 2014, quy dinh nay da c6 sy bo sung
lam 16. Trudc day phap luat quy dinh diéu kién QSDD khong c6 tranh chip, nhung
khong giai thich thé nao 1a dat khong co tranh chap. Dan dén thyc té ap dung phap luat
thiéu tinh dong bd, minh bach.

- OSDD khéng bi ké bién dé bao dam thi hanh dn. Tac QSDD khong dang trong
truong hop chiu ché d6 phép 1y dic biét, s& bi co quan c6 tham quyén xtr Iy dé dam bao
thi hanh theo Ban 4n, Quyét dinh cia co quan nha nudc c6 thadm quyén. Nén néu QSDD
bi ké bién dé dam bao thi hanh an thi nguoi sir dung dat khong con quyén ty do dinh
doat d6i véi QSDD d6. Tuc khong thé dua vao giao dich nhu nhiing tai sin thong
thuong khac. Diéu kién nay cling nham bao vé quyén loi hop phép ciia ci nhan mua
QSDb.

- OSDP khéng thudc trueong hop ludt cam giao dich; khéng thudc truong hop
dang trong thoi gian bi dinh chi, tam dinh chi giao dich theo quy dinh cua phap luqt.

Ngoai cac diéu kién trén, doanh nghiép kinh doanh BDS phai cong khai thong
tin vé QSDD da c6 ha tﬁng k¥ thuat trong du an BDS theo quy dinh tai Piéu 6 Luat
Kinh doanh BPS niam 2023. Cac thong tin dwoc cong khai day du, trung thyuc va chinh
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x4c trén trang thong tin vé nha ¢ va thi trudng BPS ciing nhu trén trang thong tin dién
ttr cia doanh nghiép dé khach hang d& dang tiép cn vé6i thong tin cia dy an. Cac thong
tin phai cong khai bao gdm: (i) Gidy chimg nhan vé QSDD ddi vé6i phan dién tich dat da
c6 ha tang k¥ thuét trong du 4n BDS; (ii) Vin ban cua co quan nha nudce c6 thaim quyén
vé QSDD da co6 ha téng k¥ thuat trong du 4&n BDS du diéu kién duoc chuyén nhuong
cho c4 nhan ty xay dung nha &; (iii) Gidy t& vé viéc hoan thanh dau tu xay dung cac
cong trinh ha téng k¥ thuat theo quy hoach chi tiét, theo tién do du an duoc co quan nha
nuédc c¢6 thAm quyén phé duyét; (iv) Gidy to vé viéc chu dau tu dy 4n d3 hoan thanh
nghia vu tai chinh vé dat dai gém tién sir dung dat, tién thué dit va cac loai thué, phi, 1€
phi lién quan dén dat dai (néu c6) ddi véi Nha nude theo quy dinh cua phap luat ddi véi
phan dién tich dit da c6 ha ting k¥ thuét trong du 4n BPS dua vao kinh doanh;(v) Cac
han ché vé QSDD da c6 ha tﬁng ky thuat trong du 4&n BDS (néu c0); viéc thé chép
QSDD, du an BPS dua vao kinh doanh.®

Bén canh cac diéu kién chung dé QSDD dugc dua vao giao dich, trong truong
hop chu dau tu thuc hién kinh doanh QSDD da c¢o6 ha tﬁng ky thuat trong du an BDS
theo hinh thirc chuyén nhugng QSDP di c6 ha ting k¥ thuat trong du an BDS cho ca
nhan tu xdy dung nha ¢ 1a hinh thirc phan 16 ban nén dé ca nhan ty xay dyng nha ¢ thi
QSDDP phai dap g thém cac diéu kién sau:

(i). Vé khu vuc ddt duwoc siv dung dé thue hién duw an: Uy ban nhan dan cép tinh
can ct diéu kién cua dia phuong dé xac dinh cac khu vuc cha dau tu duogc st dung dé
thuc hién dy an. Nhung dat khong dugce thudc céc truong hop sau:

Mot, khong thudc khu vuce 1a phuong, quan, thanh phé cua do thi loai dac biét,
loai I, loai II va loai III. C6 thé théy diéu kién vé khu vuc thuc hién du an di co sy siét
chat hon so véi trude day. Cu thé, can ctr theo khoan 2 Diéu 41 Nghi dinh 43/2014/ND-
CP quy dinh gidi han khu vuc thuc hién du an khong nam trong dia ban cic quan noi
thanh cua cac do6 thi loai dac biét; khu vuc c6 yéu cau cao vé kién trac canh quan, khu
vyc trung tim va xung quanh cic cong trinh 1a diém nhén kién trac trong d6 thi; mat
tién cac tuyén duong cip khu vuc trd 1én va cac tuyén duong canh quan chinh trong d6
thi. Sau do6, quy dinh nay dugc stra d6i boi khoan 17 Diéu 1 Nghi dinh 148/2020/ND-
CP khong cho phép thuc hién du an kinh doanh nha & dudi hinh thuc phan 16, ban nén
trong dia ban cac phuong cia cac do thi loai ddc biét va do thi loai I tryc thudc Trung
uong.

Tuy nhién, theo quy dinh cua Luat Kinh doanh BDS nam 2023, cac khu vuc la
phuong, quan, thanh phé cta do thi loai dac biét, loai L, loai II va loai III s€ khong duoc
thuc hién loai dy 4n nay. Viéc siét chat quy dinh vé khu vuc duoc thuc hién dy an phan
16, ban nén xuét phat tr quy dat ¢ tai cac khu vuc nay kha han ché, mat d6 dan cu cao,
nhu ciu vé nha & tang cao. Vi¢c cho ca nhan nhan chuyén nhuong QSDD da dugce dau

8 Khoan 5 Diéu 6 Luét Kinh doanh BDS nam 2023
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tu két cAu ha ting dé ty x4y dung nha ¢ s& khong dap ung duoc nhu cau nha & cua khu
vue. Mit khéc, tinh trang ngudi nhan chuyén nhuong QSDP khong xdy dung nha &
dung tién do, thiét ké, quy hoach, gy anh hudng dén canh quan d6 thi, lang phi nguén
luc dat dai do tinh trang ddu co ciing tac dong tiéu cuc t6i chinh sach phat trién nha &
cua dia phuong va hi€u qua su dung dat. Do do, quy dinh vé khu vuc duge thue hién dy
an s& do Uy ban nhan dan cép tinh quyét dinh dya trén diéu kién cua dja phuong.

Hai, khong thudc truong hop dau gia QSDD dé dau tu du 4n xdy dung nha &
theo quy dinh cta Luat Dat dai. Theo d6 Diéu 124 Luat Pat dai nam 2024 quy dinh cac
truong hop giao dat, cho thué dat khong déu gia QSDD.

(ii). Vé thi tuc: Trudce khi thuc hién kinh doanh, chi dau tu du an phai c6 vin
ban thong bao giri cho co quan quan 1y nha nudc vé kinh doanh BDS cép tinh vé viéc
QSDD di diéu kién dugc chuyén nhuong. Trong thoi han 15 ngiy ké tir ngay nhan
dugc thong bao cta chi dau tu du 4n, co quan quan 1y nha nude vé kinh doanh BPS cip
tinh c6 trach nhiém kiém tra diéu kién cua QSDD dua vao kinh doanh va tra 101 bﬁng
van ban cho chu dau tu vé QSDbD da co6 ha téng ky thuat du diéu kién duogc chuyén
nhuong cho cd nhan tu xay dung nha ¢; truong hgp QSDD khong du diéu kién duoc
chuyén nhuong phai ¢6 van ban tra 10i va néu r 1y do.

Pay 1a quy dinh nhdm phat huy vai trd ctia co quan quan 1y chuyén nganh trong
qua trinh kiém tra, giam sat viéc thuc hién cac quy dinh phap luét cua chu dau tu trude
khi chuyén nhuong QSDD cé ha ting cho khach hang. Diéu nay duoc xem 1a budc
kiém duyét tinh hop phéap cua du an, dam bao ha tang da dwoc xdy dung ding quy
hoach, tién d6 va dap ung yéu cAu dé ca nhan sau khi nhan chuyén nhuong s€ co thé dua
dét vao xay dung nha &. Boi thuc té, vi thé ciia bén nhan chuyén nhuong luén yéu thé
hon so véi chu dau tu. Do d6 quy dinh nay nham gop phan kip thoi phat hién sai pham,
han ché rui ro va bao vé quyén loi cho khach hang.

Tuy nhién, theo quy dinh hién nay, co quan quan 1y nha nudc vé kinh doanh
BDS c6 trach nhiém tra 1oi bang van ban vé viéc chii dau tu vé QSDD di co ha tang k§
thuat du diéu kién dugc chuyén nhugng cho ci nhan tu xay dung nha ¢ hodc néu 13 1y
do khong du diéu kién. Nhung quy dinh nay chwa dé cap t6i cach thic xur 1y néu quéa
thoi han 15 ngay ma co quan c6 tham quyén khong c6 van ban tra 1oi. Néu trong truong
hop vi 1y do qua tai hd so hodc do nhiing nhidu ciia can by & dia phuong nén qua thoi
han. Vay chu dau tu co duogc tu dua QSDD di c6 ha téng ky thuat vao giao dich hay
khong? Thiét nghi, can c6 vin ban huéng dan quy dinh trach nhiém cia co quan c
tham quyén néu khong tra 10i trong thoi han Luat dinh nhdm nang cao trach nhiém cia
co quan c6 thim quyén trong qua trinh quéan ly. Mat khéc, truong hop da hét han Luat
dinh, quyén loi va trach nhiém cua chu dau tu duoc dam bao va trién khai nhu thé nao
cling can dugc xem xét 1am r0.

(iii). Vé si dong b, hoan thién cia ha tang ky thudt: D3 hoan thanh viéc dau tu
xdy dung cac cong trinh ha ting k¥ thut theo quy hoach chi tiét dugc phé duyét, tién do
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du 4n duoc chap thuan cua co quan nha nuéc ¢ thim quyén theo quy dinh ctia phap
luat vé xdy dung, phap luat vé quy hoach d6 thi, phap luat vé dau tu. Pong thoi du an
phai bao dam cung cép cac dich vu cép dién, cép nuoc, thoat nude, thu gom rac thai, xi
1y nuée thai; bao dam két ndi voi hé thdng ha ting chung cua khu vuc trude khi chuyén
nhuong, cho thué, cho thué lai QSDD. bay sé 1a diéu kién tién quyét cho bén nhan
quyén c6 thé tiép tuc dua QSDD di nhan chuyén nhuong hoidc da thué vao khai thac, sir
dung. Bén canh do, viéc chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai QSDDP da c6 ha tﬁng ky
thuat phai phu hop véi muc ti€u dau tu, ndi dung cua du an dau tu d3 duoc co quan nha
nuée c¢6 thim quyén chip thuan.

Ngoai ra, bén chuyén nhuong QSDP di c6 ha ting k¥ thuit trong du 4n BDS
phai di hoan thanh nghia vu tai chinh vé dat dai gdm tién sir dung dat, tién thué dit va
céc loai thué, phi, 1& phi lién quan dén dat dai (néu c6) dbi véi Nha nude theo quy dinh
cua phap luat ddi voi phén dién tich déat da co ha t?mg ky thuat trong du an BDS dua vao
kinh doanh. Néu thudc truong hop bi xtr phat vi pham hanh chinh trong Iinh vuc dau tu,
xay dung, dat dai, nha &, kinh doanh BDS, thué lién quan dén dat da c6 ha tz‘ing k¥ thuat
dua vao kinh doanh QSDD thi phai thuc hién xong cac quyét dinh xir phat vi pham hanh
chinh trudc khi ky két cac hop dong chuyén nhuong QSDD di co ha ting k¥ thuat trong
du an BDS.

Tuy nhién, co thé nhan théy cach thirc quy dinh vé diéu kién kinh doanh QSDb
da co ha téng k¥ thuat trong du an BPS dugc phén chia thanh hai nhém: nhom céc diéu
kién ddi véi hinh thirc chuyén nhugng QSDD di c6 ha tang ky thuét trong du 4n BDS
cho c4 nhan ty xay dung nha ¢; va nhom diéu kién cta hinh thic chuyén nhuong, cho
thué, cho thué lai QSDP di c6 ha ting k¥ thuat trong du 4n BBS cho to chirc. Tuy
nhién, cac diéu kién dugc quy dinh c6 su trung lap, dan chiéu qua lai nén kha roi. Tiéu
biéu nhu: Didu 29 Luat Kinh doanh BPS nim 2023 quy dinh vé yéu cau trong kinh
doanh QSDD di c6 ha tang k¥ thuat trong du an BPS dan chiéu tdi cac diéu kién duoc
quy dinh tai Diéu 31, Piéu 35 cua Luat nay. Trong khi do, Diéu 31 lai dan chiéu t6i diéu
kién dugc quy dinh tai Diéu 29, con Noi dung cta Diéu 35 1a sy “nhic lai” Diéu 31°.
Hay mét minh ching khac, Diéu 32 quy dinh vé yéu cau d6i v6i bén chuyén nhugng
QSDD di c6 ha tang ky thuat trong du 4n BDS cho ca nhan ty xdy dung nha & lai din
chiéu téi diéu kién tai khoan 2 Diéu 31 vé didu kién ddi v6i dat da co ha tang ky thuat
trong du 4n BPS duoc chuyén nhugng QSDD cho ca nhan tu xay dung nha ¢. Véi cach
thirc quy dinh nhu vay, viéc theo doi va nam bat ndi dung cac quy dinh tré nén phirc tap
va khoé khan hon.

9 Nguyén Quang Tuyen (2023), Gop y quy dinh vé kinh doanh nha 6, cong trinh xdy dung hinh thanh
trong twong lai va kinh doanh quyén sir dung dat ciia Dy thao Ludt Kinh doanh bat déng san (siea doi),
Tap chi dan chu va phap luét, truy cép tai https://danchuphapluat.vn/gop-y-quy-dinh-ve-kinh-doanh-nha-
o0-cong-trinh-xay-dung-hinh-thanh-trong-tuong-lai-va-kinh-doanh-quyen-su-dung-dat-cua-du-thao-luat-
kinh-doanh-bat-dong-san-sua-doi-1, truy cap ngay 02/07/2024.
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6. Két ludn

Néi tom lai, phap luat dat dai, nha & va kinh doanh BDS 13 nhitng linh vuc phap
luat c6 su giao thoa, két ndi chit ché véi nhau, gilr vai trd quan trong quyét dinh hiéu
qua str dung dat, nham dap Gng nhu cau phat trién kinh té, xa hoi. Luat Kinh doanh
BDS nim 2023 quy dinh v& ndi dung va diu kién cua hinh thirc kinh doanh QSDP di
co ha téng k¥ thuat trong du an BPS v6i nhiing diém mdi tién bo. Thir nhat, khic phuc
duoc tinh trang chdng chéo giira cac linh vuc phap lut. Thr hai, cac quy dinh vé loai
hinh kinh doanh nay duoc quy dinh tip trung, thong nhit va déng bo. Thir ba, nhitng
diém méi duogc sira ddi, bd sung htra hen mang dén nhirng tac dong tich cuc nham mé
rong va tao co hoi cho nha dau tu méi ciing nhu thac ddy chu ky dau tu nhanh va hiéu
qua.’® Tuy nhién, khong thé phu nhén, day 1a mét hinh thirc kinh doanh phtc tap. Do
do, viéc nghién curu, xay dung va ban hanh van ban huéng dan chi tiét 1a diéu kién tién
quyét dé cac quy dinh duogc trién khai déng b0, hi¢u qua.
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