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Bén canh nhitng thanh cong trong diéu tiét sw phdt trién ciia thi truong bat dong san, phdp ludt
kinh doanh bat dong o nuoc ta hién con boc 1o nhiéu bat cdp vira can tro sy phat trién Ién manh
cia thi trwong vira dé cdc ké ho thiéu sw kiém sodt va diéu tiét. Pé thi trwong bat dong san phat
trién dong b, lanh manh, hé thong phdp ludt vé kinh doanh bat déng san can bé sung mét sé quy
dinh: (1) Mo réng quyén va pham vi hoat dong kinh doanh bat déng san cho cho cdc t6 chire, cd
nhén niede ngodi, ngueoi Viét Nam dinh cuw ¢ mede ngodi; (2) Bé sung thém quy dinh vé kinh doanh
doi véi bat dong san hinh thanh trong twong lai, vé chuyén nhwong mét phan dir én; (3) Quy dinh
chdt ché hon vé diéu kién von doi véi té chirc, cd nhan khi kinh doanh bdt dong san, yéu cau chii
dau tw phai ky quy thuwe hién dir én; (4) Quy dinh ré rang vé trach nhiém quan 1y nha mede doi véi

hoat dong kinh doanh bat dong san.

Tir khéa: bat dong san, phap luat kinh doanh bat dong san, thi truong bat dong san.

1. D3t van dé

Thi truong bat dong san 1a mot trong nhing thi
truong c6 vi tri va vai trd quan trong dbi véi nén
kinh té qudc dan, c6 quan hé mat thiét voi cac thi
treong tai chinh tién té, thi truong hang hoa, dich
vy, thi truong khoa hoc cong nghé, thi trudong lao
dong. bé phat trién 6n dinh, lanh manh, c6 hiéu qua
thi truong bat dong san trong hé thong dong bod cac
thi truong cua nén kinh té, phap luat vé kinh doanh
bét dong san vua phai déng bd véi hé théng luat
phap vé kinh té n6i chung vira phai diéu tiét duoc
cac déc thu riéng cua linh vuc kinh doanh bat dong
san. Ngoai cac luat phap chung, thi trudng bat dong
san dang duoc diéu tiét truc tiép bai hé thong phap
luat vé dau tu xay dung, dét dai, nha o, quy hoach
do6 thi, trong d6 trong tdm la Luat Kinh doanh bét
dong san da dugc ban hanh nam 2006.

Khi ra doi, Luat Kinh doanh bat dong san 2006
da dong vai tro quan trong trong viéc tao lap moi
truong kinh doanh, tirng budc dugc cai thién theo

hudng thong thoang, thuan lgi hon cho nha dau tu
trong nudc va nudc ngoai tham gia dau tu kinh
doanh bat dong san, gop phan kich thich ting
truong, nang cao my quan do thi, dong thoi da hinh
thanh cac t6 chic hd trg hoat dong thi truong va
tung budc chuyén nghiép hdéa, minh bach hoa cac
giao dich trén thi truong. Tuy nhién, sau mot thoi
gian trién khai thi hanh, phap luat kinh doanh bat
dong san da boc 16 nhitng ton tai, han ché, chua dap
{mg yéu cau phat trién cua thi truong bat dong san
trong giai doan phat trién moi. Vi vay, dé thyc hién
t6t vai tro 1am hanh lang phap 1y tao khudn khé cho
su phat trién ding hudng, lanh manh cac hoat dong
kinh doanh va thi truong bat dong san, cac qui dinh
phap luat vé kinh doanh bat dong san can dugc
nghién ctru danh gia dung nhimg két qua da dat
duogc can tiép tuc duy tri va nhimg han ché ton tai,
thiéu hut can sira d6i, bd sung cho phu hop véi bdi
canh phat trién kinh té xa hoi chung va phu hop véi
yéu cau ciia mdi giai doan phat trién cua thi truong
bat dong san.
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2. Nhirng wu diém va han ché trong phap luat
kinh doanh bat dong sin hi¢n hanh

Bét dong san la mot pham tru it phé bién, m&i ra
doi va la linh vue kinh doanh hoan toan méi ¢ Viét
Nam. Sy ra doi cua hoat dong kinh doanh bat dong
san bit dau dwoc khoi ngudn tir nhitng thay ddi can
ban trong Luét DAt dai nam 1993 cho phép ngudi sir
dung dat duoc thé chip, chuyén nhuong quyén sir
dung dit. Cac quyén ning cia ngudi sir dung dat va
cac quan hé thi truong vé dat dai tiép tuc duoc
khang dinh va mo rong trong Luat Dat dai 2003 1a
diéu kién co ban dé thi truong bét dong san ra doi
va phat trién. Cling véi d6, cac qui dinh vé quyén tai
san trong Bo Luat Dan sy va céc qui dinh trong céac
Luat Xay dung, Luat Nha 6... tao nén khudn khd
phap 1y cho sy khoi dau phat trién cua thi truong bét
dong san.

2.1. Uu diém

Trudc su phat trién 16n manh cia thi truong bat
dong san, nam 2006, Quéc hoi da phé chuén va ban
hanh Lu4t Kinh doanh bét dong san lan déu tién co
mat & Viét Nam. Nho d6, hé théng phép luat vé kinh
doanh bat dong san da dugc hinh thanh tuong dbi
dong bo tao hanh lang phap 1y cho sy phat trién cua
thi truong bat dong san trong nhiing nim qua.
Nhitng thanh cong va két qua mang lai cua hé théng
phap luat hién hanh vé kinh doanh bat dong san
dugc danh gia va ghi nhan trén nhiéu mat, dudi day
1a 3 d4u 4n chu yéu mang tinh dot pha:

Thit nhat, hé thong phéap luat da c6 cac qui dinh
cu thé diéu kién dé duoc thanh 1ap cac t6 chuc kinh
doanh va diéu kién dé cac td chuc va ca nhan tham
gia vao céc ting linh vuc hoat dong kinh doanh cta
thi truong bat dong san. Nho d6, cac doanh nghiép
hoat dong trong linh vuc du tu phat trién cac cong
trinh bat dong san da ra doi va tao 1ap ra mot khbi
lugng hang hoa bat dong san 16n dap ing nhu cau
vé bat dong san nha ¢, vin phong va dich vu dang
tang nhanh trong giai doan dau dat nudc budc vao
thoi ky cong nghiép hoa, do thi hoa. Ké tir khi c6
Luat Kinh doanh bat dong san nim 2006, hoat dong
kinh doanh bit dong san da co nhitng budc phat
trién manh, thu hat sy quan tam cua nhiéu nha dau
tu trong nude va ngoai nudc. Bén canh viée dau tu
xdy dung hang nghin dy 4n nha & dé ban, cho thué,
cac nha dau tu cling dd chuyén huéng manh sang

dau tu xay dung hang trim du an khu vin phong,
trung tAm thwong mai va phat trién bat dong san du
lich, nghi dudng.

Theo théng ké, so voi nam 1999 thi hién nay, dién
tich nha & cta ca nude da ting hon gip 2 1an (tir hon
709 triéu m? 1én khoang 1,6 ty m?), dién tich nha &
binh quan dau nguoi ciing ting gap doi, tir 9,68m?
1én 19m? (B Xay dung, 2013). Hién nay, ca nudc
c6 khoang hon 3.700 dy 4n nha ¢, khu d6 thi méi da
va dang dugc trién khai ddu tu xay dung voi hon
90.100 ha (B6 Xay dung, 2013), nhiéu dia phuong
da xay dung cac khu nha ¢ chung cu cao tang, hién
dai v6i kién triic dep va co cu cin ho hop 1y thay
cho viéc phat trién nha & nhé 1é, manh man va nha
O cii trude day. Cac hoat dong kinh doanh dich bat
dong san nhu méi gisi, dinh gia, tw vin, quan ly va
san giao dich bat dong san da phat trién manh va
dan dan hoat dong mang tinh chuyén nghiép. Ké tir
sau khi Luat kinh doanh bat dong san c6 hiéu luc
dén nay ca nuédc di c6 1.012 san giao dich bat dong
san duogc thanh 1ap (trong do, Ha Noi c6 469 san,
TP. H6 Chi Minh ¢6 397 san). Nhiéu san giao dich
c6 sy dau tu vé co so vat chat, nhan lyc va dang phat
trién theo huéng chuyén nghiép, gép phan minh
bach hoéa céc giao dich trén thi truong bat dong san
(Bo Xay dung, 2013).

Thir hai, hé théng phap luat vé kinh doanh bt
dong san da tao khuon kho va hanh lang phép 1y cho
viéc huy dong cac nguodn luc dau tu phat trién bat
dong san, dac bict la viéc huy dong cac nguén von
ctia chu dau tu, cua cac nha dau tu thir phat, cia
khach hang tmg trudc va nhat 1a ngudn von tin dung
va von dau tu tir nudc ngoai. Ngudn von dau tu
nudc ngoai vao linh vyc bat dong san khong ngimg
tang lIén qua cac nam. Tinh riéng nam 2011, 1a ndm
¢6 nhiéu khé khan trong viéc thu hat dau tu nudc
ngoai, ca nudc ¢o6 303 du an bét dong san co von
dau tu nudc ngoai duge cap phép con hidu luc
(trong d6 ¢6 157 dy an 100% vén dau tu nudc
ngoai) vai tong von ding ky 1a 45,9 ty USD, chiém
25% tong von dau tw nudc ngodi vao Viét Nam (Bo
Xay dung, 2013). Ngudn von tin dung cua cac ngan
hang dau tu cho hoat dong kinh doanh bét dong san
ciing chiém mot ty trong cao trong tong du no tin
dung. Ngudn vén trong dan cu do vao linh vyc bat
dong san trong thoi gian dai dugc danh gia la mot
kénh hat von manh nhét cta nén kinh té.
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Thir ba, cing véi su phat trién ctia hoat dong kinh
doanh bat dong san thi trinh d6 chuyén mén cua
ngudn nhan luc tham gia vao linh vuc kinh doanh
bat dong san ciing dwoc nang nén va chuin hoa
thong qua cac qui dinh cta phap luat vé tiéu chuan
hoéa diéu kién hanh nghé va noi dung chuong trinh
dao tao bét budc phai trai qua. Viéc dao tao chuyén
moén, nghi¢p vu cho cac ca nhan tham gia kinh
doanh dich vu bét dong san cling dugc tang cuong.
Ngoai cac truong dai hoc dao tao vé bét dong san,
xay dung, kién tric, quan ly dat dai, hién ca nude da
c6 99 co sé dugce cong nhan du diéu kién dao tao vé
mai gidi, dinh gia va quan 1y san giao dich bat dong
san va da thyc hién dao tao cho khoang 84.000
ngudi, trong d6 da c6 hon 35.000 ngudi duoc cap
chirg chi hanh nghé méi gidi, dinh gia bat dong san
(B6 Xay dung, 2013).

2.2. Han ché

Bén canh nhimng két qua da dat dugc, phap luat
kinh doanh bt dong san ciing da xut hién nhiéu ton
tai, bat cip, chua dap ing yéu cau phat trién kinh té
xa héi trong giai doan mdi va hi€u luc, hi€u qua cua
cong tac quan Iy nha nude, cu thé nhu sau:

2.2.1. Con co cac qui dinh han ché cdc khdch
hang la Viét kiéu va nguwoi nuwde ngodi tham gia vao
thi truong bat dong san

Qudc hdi (2006) quy dinh nguoi Viét Nam dinh
cu & nude ngoai va to chirc, ca nhan nudc ngoai con
bi han ché rat nhiéu trong kinh doanh bat dong san
so voi to chie, ca nhan trong nude nhu: (1) chua
duoc mua nha, cong trinh xay dung dé ban, cho
thué, cho thué mua; (2) chua dugc thué nha, cong
trinh xay dung dé cho thué lai; (3) chua dugc nhan
chuyén nhuong quyén st dung dat, dau tu cong
trinh ha ting dé chuyén nhuong, cho thué; (4) chwa
dugc thué quyén st dung dat da c6 ha ting dé cho
thué lai. Dong thoi, phap luat vé dau tu va nha & quy
dinh céc t6 chuc, ca nhan nudc ngoai chi dugc so
hitu bat dong san khi la cac nha dau tu thyc hién cac
dy 4n dau tu bat dong san dé cho thué; ngudi nudc
ngoai dugc phép cu tru tai Viét Nam véi thoi han 1
nam trd 1€n dugc so httu mot can hd chung cu voi
thoi han 1a 50 ndm; cac doanh nghiép cé von dau tu
nudc ngoai dugc mua mot s6 can ho chung cu dé
cho cén by, cong nhan lam vi¢c trong doanh nghiép
ctia minh & véi thoi han so hitu bang thoi han gidy

phép ddu tu cua doanh nghiép, ngoai ra, khéng duogc
mua va s& hitu cac loai bat dong san khac.

Nhirng quy dinh ndy d3 tao ra sy khong binh ddng
giita cac chi thé dau tu khi tham gia thi trudong bat
dong san, chua phit hop voi xu hudng phat trién nén
kinh t& m&, dac biét trong linh vuc bét dong san can
cac nha dau tu 6 tiém luc von 16n, do d6 lam can
tré viéc thu hat cac nguén luc dau tu rat lon tir
nhitng khach hang 1a nguoi Viét kiéu, cac c4 nhan
va td chirc nude ngoai dau tu vao linh vuc bat dong
san.

2.2.2. Cac quy dinh hién hanh dang la rao can
huy dong cdc nguon von dau tw thir phdt dau ti vao
va cdc dir an bat déng sdan va cdc san pham bat
dong san hinh thanh trong twong lai

Vé céac loai bét dong san dugc dua vao kinh
doanh, Chinh phu (2007) cho phép mua, ban nha,
cong trinh xay dung c6 sin hodc hinh thanh trong
twong lai, nhung khong cho phép cho thué, cho thué
mua nha, cong trinh xay dung hinh thanh trong
tuong lai. Piéu nay mot mat lam han ché kha ning
huy dong von dau tu kinh doanh cia cac t6 chirc, ca
nhén, mit khac, chua tao diéu kién thuan lgi cho
khach hang ky hop dong trudc khi cong trinh duoc
hoan thanh; do d6 khong c6 diéu kién tham gia cting
v6i chu dau tu du 4n trong viée thiét ké, giam sat
qué trinh thi cong xay dyung, hoan thién bat dong san
theo yéu cau kinh doanh.

Viéc cho phép mua ban bit dong san hinh thanh
trong tuong lai nhung khong c6 quy dinh chat ché
vé tién do thanh toan, chua co quy dinh vé trach
nhiém va cac ngudn lyc tai chinh cta chu dau tu
hodc clia cac t6 chirc tai chinh hodc tin dung tai trg
von cho chil dau tu dé dam bao cho ngudn vén huy
dong tién tng trude cuia khach hang; chua quy dinh
chat ché vé viée st dung von huy dong ciing nhu
ché tai xir 1y cac truong hop cha dau tu chiém dung
von hodc cham tién do, vi pham cac cam két trong
hop dong. Diéu d6 lam nay sinh nhiéu tiéu cuc trén
thi truong bat dong san trong thdi gian vira qua.
Nhiéu chu dau tu du 4n bat dong san da huy dong
tién tng trudc ciia khach hang nhung sir dung von
sai muc dich, dau tu dan trai vao cac du an khac dan
dén cham tién do trién khai du an, thdm chi dung
trién khai hodc khong con kha ning tiép tuc thuc
hién du an, vi pham hop déng, giao nha cham cho

S6 208(11) thang 10/2014

76 Kinh téPhat trién




khéch hang v.v.. gdy tranh chap khiéu kién, lam birc
xuc trong xa hoi, lam mat niém tin cia nha dau tu
vao thi truong bat dong san.

Phap luat hién hanh méi chi c6 quy dinh vé
chuyén nhugng toan bd du an bat dong san khi chu
dau tu khong con kha nang tiép tuc thuc hién du an
ma chuwea ¢6 quy dinh vé chuyén nhwong mot phan
dir én bat déng san. Trong khi trén thyc té, nhu cau
chuyén nhuong mot phan dy an cho chu dau tu tha
cap, cho nguoi dan ty 1am nha ¢ 13 rat 16n, dic biét
d6i voi cac chu dau tu han ché vé kha ning tai
chinh. Hon nira, cac thu tuc chuyén nhuong du an
rat phic tap, tha tuc chuyén nhuong tuong ty thu
tuc xin phé duyét dy an bit dong san méi. Bén mua
va bén ban déu phai thuc hién cac budc thu tuc voi
co quan cap phép dau tu, xin ¥ kién tham dinh cua
cac s, ban, nganh & dia phuong. .. Diéu nay khong
chi gay kho khan cho cac doanh nghi€p ma con lam
giam co hoi cua nhiéu du 4n, 1am tang ng Xau trong
linh vuc bét dong san.

Cac quy dinh trong phap luat hién hanh guy dinh
khéng thong nhat vé quyén sir dung ddt ciia toa nha
c6 nhiéu chii s¢ hitu: chi s¢ hitu céc can hg duge
quyén st dung dat chung 6n dinh lau dai, trong khi
d6 chi1 s hiru cac phan dién tich nha khéc lai chi c¢6
quyén str dung dat thué. Su khong théng nhét nay
din dén sy khong cong bang vé trach nhiém va
quyén loi dbi dat sir dung dat chung ciia ca toa nha
gitra cac chu sé hiru khac nhau.

2.2.3. Quy dinh vé diéu kién doi voi t6 chirc, cd
nhan kinh doanh bat dong sdan con chwa chat ché

Phap luat kinh doanh bt dong san hién hanh da
quy dinh vé diéu kién ddi véi t6 chirc, ca nhan kinh
doanh bat dong san. Qudc hoi (2006) quy dinh t6
chirc, ca nhan khi kinh doanh bat dong san phai
thanh 1ap doanh nghiép hoac hop tac xa; Chinh phu
(2007) quy dinh von phap dinh 13 6 ty déng; Chinh
phit (2013) quy dinh cha du tu phai c6 von dau tu
thudc s& hitu cia minh tr 15%-20% téng muirc dau
tu cua du an d6i voi cac dy 4n dau tu xay dung khu
d6 thi dé bao dam ning luc tai chinh thuc hién du
an. Tuy nhién, phap luat hién hanh chua quy dinh
mot co ché giam sat dé tat ca cac diéu kién nay duoc
tuan tho mot cach chit ch&. Thuc té, nhidu doanh
nghiép duoc thanh lap va dugc giao trién khai cac
dy 4n dau tu 16n nhung khong c6 tiém lyc tai chinh,
chi trong chd vao tién di vay va von huy dong tmg
trudc caa khach hang. D6 13 nguyén nhan dan dén

hang loat dy an cham tién do, thi cong cAm chung,
dat dai bo hoang héa, lang phi, gay ra nhiéu tranh
chip khiéu kién cta khach hang khi chu dau tu vi
pham hop dong, khong thé ban giao nha nhu da cam
két, lam that thoat von tham chi la lra dao dé chiém
dung v6n cua khich hang giy rdi loan trén thi
truong bat dong san.

2.2.4. Chuwea quy dinh ré rang vé trach nhiém ciia
cac co quan quadn ly nha nuoc trong hoat dong kinh
doanh bdt dong san

Phap luat hién hanh méi chi quy dinh chung
chung vé trach nhiém quan 1y nha nuéc trong hoat
dong kinh doanh bat dong san, Qudc hoi (2006)
chua co6 cac quy dinh ciing nhu trach nhiém quan ly
nha nuée ddi voi hoat dong kinh doanh bét dong san
clia cac bd, nganh, dia phuong; thiéu ché tai phap
ludt dé xtr 1y vi pham trong hoat dong kinh doanh
bét dong san. Nha nudc chua thé hién dugc vai tro
tham gia thi truong voi tur cach chii so hiru dat dai
dé chii dong diéu tiét thi truong bat dong san theo
quy luat cung - cau, mét sd linh vuc it loi nhuan,
khong hip dan cac nha dau tu nhu: nha ¢ xa hoi, nha
¢ cho cong nhan khu cong nghi¢p chua dugc nha
nudc tryc tiép du tu nén thi truong thiéu loai hang
hoa nay, gia ca tang, nhung Nha nudc khong c6 quy
dat, quy nha dé diéu tiét thi truong, thyc hién an
sinh xa hdi, chua phat huy dugc vai tro dinh hudng,
diéu tiét vi mo va kiém soat hoat dong cua thi
truong bat dong san. Viéc quan ly didu hanh thi
truong bat dong san con chii yéu xir 1y tinh hudng,
chua c6 chién lugc dai han can doi trong tong thé
nén kinh té. Hau hét cac dia phuong chua c6 sy gan
két giira quy hoach phat trién d6 thi, quy hoach phat
trién kinh té xa hoi voi chuong trinh phat trién bat
dong san, chua c6 cac dy bao vé cung cau - cau bat
dong san dan dén tinh trang c6 nhing giai doan
thiéu hang hoa bat dong san mot cach gia tao va
chuyén sang du thira, ton kho bat dong san mot cach
cuc bd. Luat hién hanh cling chua quy dinh 16 trach
nhiém quéan 1y thong tin bit dong san ciing nhu dy
bao tinh hinh thi trudng bat dong san nén hiéu qua
ctia cong tac quan 1y nha nude cac cip chua cao,
chwa dap tmg duoc yéu cau quan 1y va phat trién thi
truong trong giai doan hoi nhap kinh té khu vue va
qudc té nhu hién nay.

3. Mt s6 van dé can bd sung, sira doi trong
phap luét vé kinh doanh bat dong sin

bé khic phuc céc han ché, bt cap néu trén thi
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viée bo sung, stra d6i phap luat kinh doanh bét dong
san trong bdi canh hién nay 13 hét sirc can thiét, bao
dam cho thi trudng bat dong san phat trién 6n dinh,
lanh manh. Can quén triét nhitng yéu cdu mang tinh
co ban:

(1) Luat bd sung, hoan thién theo hudng diéu
chinh toan dién cac van dé lién quan dén kinh doanh
bat dong san, bao dam tinh théng nhit, déng bo,
tranh chong chéo, mau thudn giita Luat Kinh doanh
bét dong san vadi cac dao luat khac cé lién quan nhu:
Luat Dat dai, B Luat dan sw, Luat Nha ¢, Luat Dau
tu...

(2) Pam béo tinh ké thira, phat trién nhiing wu
diém, nhitng quy dinh con phu hop, dang phét huy
hiéu qué; dong thoi phai bd sung cac quy dinh méi
cho day du, chat ché, dong bo tao diéu kién cho thi
trudng bat dong san nédi chung va hoat dong kinh
doanh bét dong san noi riéng phat trién hidu qua, 6n
dinh, cong khai, minh bach.

(3) Quy dinh cua Luat phai 10 rang, thong thoang,
c6 tinh kha thi cao; bao dam yéu cAu cai cach thu tuc
hanh chinh, tranh gay phién ha, nhiing nhiéu doanh
nghiép, nguoi dan;

(4) Phu hop véi cac cam két qudc t& ma nude ta
d3 tham gia ky két va timg budc thyc hién hoi nhap
quc té phu hop véi diéu kién thyc té cta Viét Nam.

Nhu vay, can bd sung, hoan thién phap luat kinh
doanh bat dong san mot sé ndi dung cha yéu sau:

3.1. M6 réng quyén va pham vi hoat dpng kinh
doanh bét dpng sin cho cho cdc to chirc, cd nhéin
nwdc ngoai, nguwoi Viét Nam dinh cw ¢ nuwdc ngoai

Quy dinh viéc md rong pham vi hoat dong kinh
doanh bét dong san cho cac td chirc, ¢4 nhan nude
ngoai, nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai nhu
cac to chirc, ca nhan trong nudc, trir nhitng truong
hop han ché theo quy dinh cua Luét Dat dai 2013.
Diéu nay s& gop phan kéu goi dau tu nudc ngoai,
cac ngudn luc, kinh nghiém phat trién thi trudng bat
dong san lanh manh, tang kha nang canh tranh...
Pong thoi day ciing 1a mot giai phdp mang tinh
phap 1y thao g& kho khin cho thi truong bat dong
san, dic biét 1a cac loai bat dong san thudc phan
khuc cao cip dong thoi tao didu kién thuén loi cho
ngudi nude ngoai yén tim cong tac, thu hut dau tu
nudc ngodi vao Viét Nam, thuc ddy su phat trién
kinh té trong nudc. Bén canh dé, can cé quy dinh
quan 1y chat ch& viéc dang ky bat dong san chiém

gilr dé kiém soat chit ché vé sb luong bét dong san
chiém giir cuia mdi to chuc, ca nhan di kém véi d6
1a nghia vu tai chinh d6i voi viéc chiém giit bat dong
san cling nhu nghia vu thué khi chuyén nhuong,
giao dich bét dong san, tranh tinh trang dau co kiém
161 gdy anh huong dén su phat trién cua thi trudng
bat dong san va lam sai léch muc tiéu chinh sach.

3.2. B6 sung thém quy dinh vé kinh doanh doi
véi bit dpng sin hinh thanh trong twong lai, vé
chuyén nhwong mét phan dw dn dé thu hit cic
nguén von ciia khdach hang va cic nha dau tw thir
phat

Cho phép cic chii dau tw kinh doanh bat déng
san dwoc cho thué, cho thué mua bat dong san hinh
thanh trong twong lai nhim tao thuan loi cho cac
chu dau tu c¢6 diéu kién huy dong vén, khai thac
ting phan cong trinh trong qua trinh xay dung; dong
thoi nguoi thué c¢6 diéu kién tham gia cung voi chi
dau tu du é&n trong viéc thiét ké, giam sat qua trinh
thi cong xay dung, hoan thién bat dong san, tranh
dugc tinh trang nguoi thué phai cai tao, sta chira lai
cho phu hop vé6i cong niang, muc dich, yéu cau sir
dung cua minh, gy tén kém, lang phi... Ngoai ra,
can quy dinh 5 cic chu dau tu chi duoc phép ky
hop dong ban, cho thué, cho thué mua bat dong san
hinh thanh trong tuong lai khi da c6 su bao lanh cta
mot té chirc tai chinh hodc td chuc tin dung duoc
phép hoat dong tai Viét Nam dé bao lanh trach
nhiém d6i v6i bén mua, bén thué, bén thué mua.
Trong truong hop chi dau tu khong thyuc hién ban
giao nha, cong trinh xay dyng theo thda thuan trong
hop dong va bén mua, bén thué, bén thué mua cé
yéu cau thi bén bao lanh c6 trach nhiém hoan lai s6
tién tng trudc, gdbm ca tién 13i, tién phat, tién bdi
thuong thiét hai. Quy dinh nay s& rang budc trach
nhiém cua chi dau, khuyén khich nha dau tu c6
nang lyc thuc sy tham gia dau tu kinh doanh bét
dong san ciing nhu bao quyén loi va tao dugc tam 1y
an tam hon cho khach hang. Pong thoi ciing quy
dinh cu thé vé viéc thanh toan theo hinh thurc tra tién
mg trude dbi voi nha, cong trinh xdy dung hinh
thanh trong twong lai dwoc thuc hién nhidu 1an, 1an
dau chi duoc thuc hién khi nha, cong trinh xay dung
da co du diéu kién quy dinh, cac 1an thanh toan tiép
theo do cac bén thoa thuan phu hop voi tién do xay
dung bit dong san do.

Cho phép chuyén nhwong mét phan dw én bat
déng san. Cac diéu kién va thu tuc chuyén nhuong
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(mot phﬁn hodc toan bd du an) can 1 rang dé rang
bude cac bén tham gia cam két thuc hién dyu 4n. Can
c6 nhiing quy dinh mang tinh phép 1y cao khi giao
cac du an bat dong san cho cac chu dau tu co nang
luc, uy tin nham tranh cac rii ro co thé phat sinh
trong qué trinh chuyén nhuong du 4n dén cac chu
dau tu thir cap. Dic biét, ngay tir khau cap phép du
an moéi, Nha nude can phai tao diéu kién cho cac
loai hinh doanh nghiép dugc tham gia mét cach
binh dang, cong bang va minh bach.

Bé sung quy dinh vé viéc ban nhad, céng trinh xdy
dung phai kém theo quyén sir dung dat. Traong hop
ban cac phan dién tich trong toa nha hdn hop nhiéu
muc dich sir dung thi phai gin véi quyén sir dung
dat, quyén su dung cac ph?m dién tich st dung
chung va céc trang thiét bi thugc s& hiru chung trong
tda nha hdn hop d6. Quyén sir dung dat ctia cac chu
s& hitu sau khi mua cac phan dién tich trong toa nha
hdn hop 12 quyén str dung chung va phai thong nhat
theo mot hinh thuc st dung 6n dinh lau dai hodc
thué, néu 1a quyén sir dung dat thué thi phai thong
nhét vé thoi han thué dit. Bén mua nha, cong trinh
xdy dung, cac phan dién tich trong tda nha hdn hop
nhiéu myc dich st dung dugc Nha nudc cap gidy
chimg nhan quyén sir dung dat, quyén so hiru nha ¢
va tai san khac gin lién v6i dat.

3.3. Quy dinh chdt ché hon vé diéu kién von doi
V6i t6 chire, cd nhédn khi kinh doanh bét dong sdn,
yéu cau chii ddu tw phdi ky quy thuc hi¢n dy dn

Can quy dinh chat ché va cu thé hon vé mirc von
phdp dinh, nguon tai chinh d6i v6i loai hinh kinh
doanh bat dong san. Can phan chia nhiéu truong
hop kinh doanh bat dong san va twong tmg véi mdi
linh vyc hoat ddng khac nhau thi quy dinh diéu kién
khac nhau dbi v6i cha thé tham gia. Pbi véi cac
doanh nghiép tham gia tao 1ap bat dong san, dau tu
cac du an phat trién hang hoa bat dong san... phai
c6 du nang lyc vé tai chinh, kinh nghiém va ky thuat
dé trién khai cac cAu phan co ban cua du 4n. V& tai
chinh, doanh nghiép phai cé lwong von chii s¢ hitu
161 thiéu dii dau tw gidi phéng, tao ldp mdt bang, xdy
dung co s¢ ha tang ky thudt. Nhimg bén lién doanh,
lién két, hop tac kinh doanh, huy dong von cua cac
t6 chirc, ca nhan dé trién khai du 4n khong phai 1a
chu du an thi khong dugc iy quyén dé giao dich véi
bén thir 3 lién két, hop tac kinh doanh, gop von ky
hop déng mua ban, chuyén nhuogng, cho thué, cho
thué mua bat dong san ctia dy 4n ma chu dau tu phai

truc tiép ky hop dong véi khach hang.

B6 sung ndi dung bat bude chi dau tie phai ky quy
khi thuc hién dy an: quy dinh cac chu dau tu trude
khi dugc giao dy an phai thuc hién ky quy mét
luong tién bang lugng von téi thiéu dé thyc hién dy
an dé dam bao kha nang thyc hién dy an va quy dinh
13 s6 tién nay chi duoc giai ngan cho viéc trién khai
cac hang muc cong trinh cua chinh dy 4n d6. Tién
ky quy nay dugc mot ngan hang quan ly va giam sat
viéc giai ngan dong thoi ¢é trach nhiém bao lanh vé
tai chinh cho cac hang muc cong trinh trién khai dy
an. C6 nhu vay mdi sang loc, lya chon dugc cac
doanh nghiép thyc sy c6 nang lyc tham gia thi
truong, chong tinh trang chiém dung vén ciia khach
hang va cac nha dau tu thir phat, gitp thi truong bat
dong san on dinh va bén viing.

3.4. Quy dinh ré rang vé trach nhiém qudn Iy
nha nwéc doi véi hoat dpng kinh doanh bit dong
sdn

Pé tiang cuong hiéu lyc, hidu qua quan 1y nha
nuée doi véi hoat dong kinh doanh bat dong san noi
riéng va thi truong bt dong san noi chung, can bo
sung néi dung quan Iy nha nwée doi véi hoat dong
kinh doanh bat déng san, trong d6 quy dinh mot sd
nhiém vu quan trong nhu: Xay dung dinh hudng,
chién luoc phat trién thi truong bt dong san qubc
gia; chuong trinh, ké hoach dau tu phat trién thi
truong bat dong san & dia phuong; xay dung cac chi
tiéu danh gia thi truong bat dong san; xay dung hé
thong thong tin qudc gia vé thi trudng bat dong san;
phan dinh rd trach nhiém trong quan 1y nha nudc dbi
voi hoat dong kinh doanh bat dong san cua cac Bo
nganh lién quan, dac biét nhan manh nhiém vu cua
Bo6 Xay dung va Uy ban nhan déan cdp tinh; dong
thoi bo sung cac ché tai dé xur 1y vi pham trong hoat
dong kinh doanh bt dong san ciing nhu khong hoan
thanh cac chuc nang, nhi¢ém vu quan Iy nha nuwocs
vé thi truong bat dong san.

Nhu vy, viéc tiép tuc bd sung, hoan thién hé
thong phap luat vé kinh doanh bat dong san 1a mot
yéu cAu hét stre can thiét, xuét phat tir thyc tién hoat
dong kinh doanh bt dong san trén thi truong hién
nay. Hoan thién h¢ thong phap luat kinh doanh bat
dong san theo hudng théng nhit, dong bd véi cac
ludt c6 lién quan nhu Luat Nha &, Luat Dét dai, Luat
Péu tu, Luat Doanh nghiép, Luat Xay dung s€ tao
diéu kién phat trién thi truong bat dong san ndi riéng
va nén kinh té thi truong néi chung.J
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Improving the law of real estate business

Abstract:

Besides the success in regulating the development of the real estate market, the law of real estate business
in our country still shows many shortcomings which obstruct the development of the market and creates
gaps that lack of regulatory control. In order to create a development of real estate market synchronously,
legal system for real estate business needs some additional provisions: (1) Expanding the scale of rights
and real estate activities for organizations and individuals from abroad, including overseas Vietnamese;
(2) Adding business rules for real estate businesss in the future, for the transfer parts of the project; (3)
Issueing regulations regarding the capital requirements for organizations and individuals when doing busi-
ness in real estate market. (4) Making clearly the state management responsibilities for real estate busi-
ness.
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