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Tom tat
Ludt kinh doanh bdt déng san (LKDBDS) ndm 2023 ¢ hiéu lyc ngay 01/8/2024 thay thé
LKDBDS ndm 2014 da lam thay déi nhiéu ngi dung diéu chinh. Theo dé, quyén, nghia vu
cia chir dau tu (CDT) bdt dong san da 6 nhitng diéu chinh nhdt dinh. Trong pham vi bai viét
nay, tdc gid nghién ciu mét s6 quy dinh cia phdp ludt vé CD'T trong hoat déng kinh doanh bdt
dong sdan.
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Abstract
The 2023 Law on Real Estate Business, effective from August 1, 2024, replacing the 2014 Law
on Real Estate Business, has various revised contents regulating real estate business. Accordingly,
the rights and obligations of real estate investors have been adjusted. Within the scope of this
article, the author studies provisions of the law on investors in real estate business activities.
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Kinh doanh bit dong sin la nganh nghe kinh doanh c¢6 diéu kién.! Chinh
Vi vay, trong qud trinh kinh doanh bit dong sin, cdc chu thé phii tuan
thu va ddp tng cdc di¢u kién kinh doanh ¢6 lién quan. Cdc chu thé phdt sinh méi
quan hé trong hoat dong kinh doanh c6 thé ké dén nhu: té chiic, cd nhan tién
hanh kinh doanh bit dong san tai Viét Nam; co quan, t6 chiic, c¢d nhan ¢6 lién
quan.? Déi tugng cua hoat dong kinh doanh bit dong san la cdc dy dn bt dong sin;
dat dai, nha 6, cong trinh xay dung cé sin hoic nha &, cong trinh xay dung hinh
thanh trong tuong lai; dich vu bit dong san. Trong mdéi quan hé nay, muc dich caa
bén tién hanh hoat dong kinh doanh phai Ia tim ki€m lgi nhuan.’

Dé€ tién hanh kinh doanh bit dong sin, cin phii ¢6 cdc nguon bit dong san
nhu dit dai, nha 6, cong trinh xay dung. D€ ¢6 dugc ngudn bit dong sin néu trén
dua vao kinh doanh, can phai xdc dinh dugc chua dau tu (CDT) d6i véi cdc bit
dong san dé. Du CDT la chua thé duge dieu chinh va lam phdt sinh m6i quan h¢
trong hoat dong kinh doanh bit dong sain, LKDBDS nam 2023 khong dua ra dinh
nghia vé “CDT kinh doanh bt dong san”. Trong pham vi bai viét, tdc gid nghién
ctu vai tro cia CDT d61 véi hoat dong kinh doanh bit dong san hién nay. Qua
dé, bai viét dua ra nhiing dinh gid, nhan xét va dé xuidt mot s6¢ kién nghi nhim
hoan thié¢n cdc quy dinh ctia phédp luat d6i vé1 CDT va CDT trong hoat dong kinh
doanh bit dong san hinh thanh trong tuong lai.

1 Phu luc IV cua LDT nam 2023.
2 bieu 2 cua Luat Kinh doanh bit dong sin nim 2023.
3 “Ban chit rit phuc tap cua dau tu bit dong san va nhiting tucng tic va méi quan h¢ khong thé trinh khoi lién
guan dén khidch hang, khdch hang va cdc t6 chuc xuyén sudt toan bo chudi gid tri bit dong san doi khi din
én tranh chip”, Theo Okpaleke, F.C.
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1. Khai quat vé chu dau tu trong hoat dong kinh doanh bat dong san
Hi¢n nay, CDT Ia chu thé dugc dieu chinh béi nhiéu quy pham phdp luat
nhu: Luat Pau tu (LDT) nam 2023, LDT cong nim 2024, Luat Piu thau nam
2023, Luat Xay dung (LXD) nim 2014, LKDBDS nim 2023, LKDBDS nam 2023
va cdc vin ban phdp luat khdc ¢6 lién quan trong hoat dong diu tu, kinh doanh.
Bdu tu 1a khdi niém duge st dung pho bién trong doi s6ng xa hoi. Dudi géc
do kinh t€ vi mo, diu tu dugce hiéu la “su hy sinh gid tri chic chin 6 thoi diém hién
tai d€ dat dugc gid tri (c6 thé khong chic chin) trong tuong lai”.* Theo dinh nghia
nay, dau tu chinh la viéc moét chu thé nao d6 dua cdc gid tri sin ¢6 nhu tri tué, tai
sdn, ngudn tai nguyén thién nhién... bing cdc cdch thuc cu thé nhu: xay dung, hoc
tap, lao dong. .. vé1 muc dich tao ra cdc gid tri vé trf tué, su ting trudng veé kinh té,
su phdt trién, ting lén doi dao veé cua cai vat chit. Nha dau tu ¢6 thé chdp nhan rui
ro vé muc do thanh cong, c6 thé thanh cong vugt tréi, thanh cong mot phian, tham
chi la thit bai, thua 16. Dudi géc d6 phdp ly, dau tu ducc deé cap, dieéu chinh trong
cdc quan h¢ phdp luat ¢6 tinh chit kinh doanh, thuong mai thong qua viéc stt dung
cdc ngudn luc veé tai nguyén, cda cdi, vat chit bing viéc tinh todn 1¢i ich kinh t€ va
dp dung cdc cdch thiic, quy dinh cta phdp luat d€ nhim mang lai cdc 1oi ich kinh
t&, xa hoi hoic cic nguon 1gi nhuin. Theo quy dinh tai khoan 8 PBiéu 3 LDT nam
2020 thi “dau tu kinh doanh: Ia viéc nha dau tu bd vén dau tu d€ thuc hién hoat
dong kinh doanh”. Ngoai viéc nha dau tu bo vén ra thi dau tu trong kinh doanh
con dugc tién hanh thong qua cdc hinh thic khdc nhu: dau tu gép vén, mua c6
phan, mua phian vén gép; thuc hi¢n du dn dau tu; hop dong hop tic kinh doanh.
CDT la khdi niém dugc dé cap trong cdc linh vuc: ddu thiu, xiy dung va la
chu thé trong cdc hoat dong kinh doanh thuong mai. Trong luat thuc dinh cua
Viét Nam, LKDBDS nim 2023 khong dua ra dinh nghia vé CDT hay nha dau
tu nhung chi r6 d6i tuong dp dung la cdc t6 chiic, cd nhan kinh doanh bit dong
san va thuong goi 1a “bén mua - bén bin”, “bén cho thué — bén thué”... Mac
du CDT khong duge dua ra dinh nghia nhung la chu thé trong cdc méi quan hé
kinh doanh bit dong san va dugc phdp luat quy dinh ré6 quyén va nghia vu phit
sinh nhu: CPDT xay dung cong trinh, CDT du dn bit dong san. Theo quy dinh tai
bitu 3 LKDBDS nam 2023: (i) khodn 1: “Kinh doanh bit dong san 1a hoat dong
nhim muc dich tim ki€m 1¢i nhuan thong qua viéc bo vén d€ tao lap nha &, cong
trinh xdy dung...”; (i1) khoan 3: “Dy dn bit dong san la du dn diu tu xay dung
cong trinh dé€ kinh doanh nha 6, cong trinh x4y dung, quyén si dung dit...”; (iii)
khoan 7: “Chuyén nhugng dy dn bit dong san la viéc CDT chuyén giao toan bo
hoic moét phin du dn bt dong sin, cdc quyén...”. Bén canh d6, khoan 1 Diéu 23
luat nay quy dinh nguyén tic kinh doanh nha 6, cong trinh xay dung hinh thanh
trong tuong lai: “Chua dau tu du dn bit dong sin cé quyén bdn, cho thué mua nha
6, cong trinh xay dung, phin dién tich san xiy dung trong cong trinh xiy dung
hinh thanh trong tuong lai trong dy dn bit dong sin...”. Tu nhiing nhung quy
dinh veé diu tu theo LDT nim 2023 va cdc quy dinh vé quyén, nghia vu caa CDT
trong LKDBDS, tic gia cho ring, mic du, LKDBDS nim 2023 khong dua ra dinh
nghia cy thé vé CDT cang nhu CDT trong kinh doanh bit dong san nhung cé
thé thdy ring CDT trong kinh doanh bit dong sin chinh Ia cdc t6 chuc, cd nhan
bo vén cia minh (vén sin cd, vén vay, hoic von dugce giao dé quan ly) d€ tao lap

4 Nguyén Thi Dung, Ludt Kinh t¢, Nxb. Lao dong, Ha Noi, 2017, tr. 362.
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cdc bat dong sin nhu nha &, cong trinh xiy dung, quyén st dung dit da c¢6 ha tang
ky thuit trong du dn bit dong san dé tién hanh kinh doanh va tim ki€m Igi nhuan.

LDT nim 2020 quy dinh chi tiét vé uu dai dau tu. Mot trong nhiing déi
tugng dugc uu dii dau tu la cdc dy dn xiy dung nha 6 thuong mai theo quy dinh
cta phdp luat vé nha 6. Ban chat cia hé tro dau tu la viéc nha nudce cam két ho trg
giip cdc giai phdp thuan lgi vé kinh t&€ - xa héi cho cdc nha dau tu khi nha dau tu
trién khai thuc hién cdc du dn dau tu.® Trong dau tu kinh doanh bit dong san, ro
rang ton tai méi quan hé co ban gitia CDT va nha dau tu CDT 1a bén ¢6 bit dong
san ¢6 thé dua vao kinh doanh dé tim kiém l¢1 nhuin va khich hang cia CDT
chinh Ia cdc nha diu tu. Méi quan hé¢ gita CDT va nha diu tu ¢6 thé ndi [a méi
quan hé cong sinh. Cdc nha diu tu dugc hudng cdc chinh sich, khich 1¢ uu dai dau
tu thi cdc CDT can duge nha nudc tao lap cdc chinh sich thic ddy phdt trién cdc
du dn cta cic CDT. O Viét Nam, dé phdt trién kinh té&, thu hit ngudn luc trong
nhan dan, can c6 cdc quyét sich tao dieu ki¢n cho viéc thanh lap cic doanh nghi¢p,
phit trién nha dau tu va thic diy cic CDT phit trién.

2. Thuc trang phap luat vé cha dau tu trong hoat dong kinh doanh bat
dong san theo quy dinh tai Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023
2.1. Ludt Kinh doanh bdt dong sin khong dong nhdt trong viéc dua ra quy dinh doi
vdi nhom chi thé la chi diu tu

CDT Ia chu thé da dugce dinh nghia tai Luat Pau thiu nim 2023 va LXD nim
2014. Luat B4u thau nam 2023 quy dinh: CDT dugc xdc dinh [a “chu thé sé huu
vén, vay vén hoic dugce giao truc ti€p quan ly, st dung vén, quan ly qud trinh thuc
hién dy dn;...”;” LXD nim 2014 quy dinh: “CDT xay dung (sau day goi la CDT)
Ia co quan, t6 chiic, c¢d nhan sé hiiu vén, vay vén hoidc dugce giao truc ti€p quan ly,
st dung vén dé thuc hién hoat dong dau tu xay dung”.® Hai van ban luat trén c6
déi tugng dieu chinh khdc nhau nhung déu thita nhan CDT la chu thé ¢é quyén
s6 hiiu hoic su dung tryc tiép d6i véi ngudn von.

LKDBDS nam 2023 khong dua ra dinh nghia vé CDT hay nha dau tu nhung
trong cic quy dinh diéu chinh té1 hoat dong kinh doanh bit dong san va doi
véi bit dong sin hinh thanh trong tuong lai thi CDT Ia chu thé dieéu chinh cuia
LKDBDS. Theo d6, CDT chinh la bén tién hanh cdc hoat dong kinh doanh nhu:
bdn, cho thué, cho thué¢ mua, chuyén nhugng quyén stt dung dit... Con bén mua,
thué, thué mua, nhan chuyén nhugng... 1a cdc t6 chiic, cd nhan va khong duge goi
Ia CDT. "’ Trong hoat dong kinh doanh bit dong sin, d6i tugng hang héa dua vao
kinh doanh va chiu sy di¢u chinh cua luit nay chinh la h¢ théng nha &, cong trinh
x4y dung ¢6 sin hoic hinh thanh trong tuong lai, quyén st dung dit, cdc du dn bat
dong san. Cdc “mit hang” nay chinh 1a tai sin thuoc quyén s6 htu hoic quyén su
dung cua bén ti€n hanh kinh doanh goi Ia “CDT”.

Nhu vay, téng hop moét phin trong dinh nghia vé CDT quy dinh tai Luat Bau
thau nam 2023 va dinh nghia vé CDT tai LXD nim 2014 thi CDT la cha thé bo
vén thuoc sé hiiu ctia minh ra dau tu hodc st dung ngudn von vay hoic duge cip

5 bieu 15 LDT nam 2020.

6 Tran Thi Biao Anh, “Uu dai va hd tr¢ dau tu nhin tii géc do cai cdch tha tuc hanh chinh & Viét Nam”, Ky
yéu Hgi thdo khoa hoc qudc t¢ Nghién ciiu phdap ludt doanh nghiép Viét Nam va Trung Qudc trong béi cdnh cdi cdch hc‘m};

chinh, Nxb. Cong an nhan dan, Ha Noi 2023, tr.210.

Khoan 2 Di¢u 4 Luat Dau thau nim 2023.

Khoan 9 Di¢u 3 caa Luat Xay dung nim 2014.

bieu 23, 26, 30 cua Luat Kinh doanh bit dong sin nim 2023.

Neje R N|
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von va sé tryc tiép st dung ngudn von nay trong hoat dong dau tu kinh doanh.
LKDBDS nam 2023 khong dua ra dinh nghia vé CDT, tuy nhién CDT lai la chua
thé truc ti€p chiu su diéu chinh cua luit nay.'"” Trong khi dé, LDT nam 2014 quy
dinh tryc ti€p hoat dong dau tu lai khong dua ra dinh nghia vé CDT.

Tdc gia cho ring, phdp luat Viét Nam can quy dinh théng nhit mot dinh
nghia vé “CDT?”, tu dinh nghia chung c¢6 thé phdt trién cdc dinh nghia CDT 6 cdc
luat chuyén nganh.. Cu thé nhu, can bé sung dinh nghia vé CDT tai LDT nhu sau:
CDT la co quan, t6 chiic, cd nhdn ddu tu tién hodc tai san khdc theo quy dinh cia phap ludt
dé tao ldp cdc gid tri tai san nham muc dich tim kiém lgi nhudn.

Bén canh d6, tai Bieu 3 LKDBDS nam 2023 can bé sung cdc dinh nghia vé
CDT trong linh vuc kinh doanh bit dong san nhu sau: CDT bit dong san la co
quan, t6 chtic, c¢d nhan dau tu tién hojc tai sin khdc theo quy dinh cta phdp luat
d€ tao lap cdc gid tri tai san 1a bat dong sin nham muc dich tim ki€m 1¢i nhuan.

Trong kinh doanh bit dong san hinh thanh trong tuong lai, khdi ni¢ém veé
CDPT can duge xay dung theo hudng: la cin thiét, quy dinh nay sé han ch¢ dugc
cdc doanh nghi¢p kinh doanh bit dong sin ti€p tuc tham gia ddu thiu hoic cip
phép dau tu du dn bit dong san hinh thanh trong tuong lai khi cdc du dn da dugce
cdp phép dau tu xay dung cho doanh nghi¢p nhung doanh nghi¢p nay chua hoan
thanh duing tién d¢ caa du dn. Pong thoi, gép phan han ché dugc tinh trang doanh
nghi¢p “treo” cdc dy dn nham c6 y git dit di dugc cip phép, tranh ling phi quy
dit, tao diéu kién cho cdc doanh nghié¢p khic da di¢u kién ddu thiu, dau tu va phdt
trién hiéu qui cdc bit dong san.

2.2. Diéu kién dé chn diau tu dugc phep kinh doanh bdt dong sdn

Dé tr6 thanh CDT dugc phép kinh doanh bit dong sin, cic CDT phii dam
bao diéu kién quy dinh cua phdp luat kinh doanh bit dong san.

O Trung Qudc, Luat Cong ty duoc ra doi tit nam 1993 va qua cic thoi ky
stia d61, dén cudi nam 2018 cdc loai hinh doanh nghiép viia va nho é Trung Qudéc
da vuot qud 30 trieu USD, déng gép hon 50% doanh thu thué qudc gia, hon 60%
GDP." Viéc dat dugce nhing thanh qué tiéu bi€u, xuyén sudt ctia qud trinh sta déi
Luat Cong ty 12 do nha nudc thu hep dan pham vi kiém sodt d6i véi cong ty va mé
rong khong gian tu chu caa cong ty.

Theo quy dinh tai Pieu 9 cta LKDBDS nam 2023 vé dieu kién d6i véi té
chiic, cd nhan kinh doanh bit dong san, dé€ tré thanh chu thé kinh doanh bit dong
san thi cd nhan, t6 chic phai thanh lap doanh nghi¢p theo quy dinh cta phdp luat
veé doanh nghié¢p hoic hop tdc xa (trit moét s6 truong hgp luat quy dinh khong phai
thanh 1ap doanh nghi¢p). Sau khi doanh nghi¢p dugc thanh lap, doanh nghié¢p dé
phai ddm bao du diéu kién vé ngudn von cua chu sé hau phut hgp véi quy mo su
dung dit du dn: (1) P61 véi du dn ¢é quy mo st dung dit dudi 20 ha thi vén caa
chu s6 huu khong thip hon 20% téng s6 vén dau tu d6i véi du dn; (i1) P61 véi du
dn ¢6 quy mo su dung dit trén 20 ha thi vén ctia chu sé htu khong thip hon 15%
tong s6 von dau tu d6i véi du dn; (iii) Truong hop doanh nghiép kinh doanh bét
dong sin dong thoi thuc hién nhiéu du dn thi chu s6 hou phai ¢d s6 vén du cho
viéc phan bé nguon vén theo ti 1é quy dinh déi véi tling quy mo caa dy dn. Bén

10 biéu 17 cta Luat Kinh doanh bit dong san nim 2023.

11 Zhou Chang Fa, “Qui trinh d6i mdi Luat Cong ty trong béi canh ci cich mé cia cia Trung Qudéc”, Ky yéu
Hoi thdo khoa hoc qudc t¢ Nghién aiu phap ludt doanh nghiép Viét Nam va Trung Qudc trong béi canh cdi cdch hanh
chinh, Nxb. Cong an nhan dan, Ha No1, 2023, tr.31.
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canh dé, doanh nghié¢p phai dam bao diéu kién du n¢ tin dung, du ng trdi phi¢u
trén s6 von cua chu sé hou. Bit dong san 1a tai san ¢6 gid tri I6n, chinh vi vay, viéc
ban hanh quy dinh vé dieu kién vén dau tu vén cia cha sé huu 1a dicu can thiét
nham “sang loc” nhing CDT ddp ung diéu kién bio dam cho hoat dong dau tu
kinh doanh bit dong san.

bong thoi, diém a khoin 2 bieu 9 LKDBDS nim 2023 quy dinh doanh
nghié¢p phai “Khong trong thoi gian bi cdm hoat dong kinh doanh bit dong san, bi
tam ngting, bi dinh chi hoat dong theo bin dn, quyét dinh cia Toa dn, quyét dinh
ctia ¢o quan nha nudc ¢ thim quyén”. Quy dinh trén cho thdy, trong qud trinh
kinh doanh, doanh nghié¢p kinh doanh bit dong sin da cé nhung vi pham phip
luat lién quan va bi Nha nudc dp dung cdc ché tai nhim “v6 hiéu hda”'? cdc hoat
dong kinh doanh bit dong san thong qua cdc ban dn, quyét dinh xét xtt cua Toa dn
hoic ctia co quan nha nudc ¢6 thim quyén, khi cic doanh nghiép bi vo hiéu hoa
thi doanh nghié¢p dé khong thé thuc hién cdc hoat dong kinh doanh bit dong san.

Hién nay, ton tai nhi¢u doanh nghié¢p kinh doanh bit dong san tri tré trong
qud trinh xay dung, stii dung khong ding muc dich nguén vén cia du dn hoic tién
cta nha dau tu din dén nhiéu dy dn, toa nha dang bi “treo” nhung chua bi xu ly
vi pham phdp luat. Ton tai trén da dan dén tinh trang lang phi tai nguyén dit, giy
thiét hai cho cdc nha dau tu da bo vén dau tu, thi€u cong bing gitia cic doanh
nghi¢p khi tham gia ddu thau" va gép phin han ché sy phdt trién bén viing cua thi
trudng bit dong sain. LKDBDS nim 2023 chua ¢6 quy dinh cu thé vé dieu kién
han ché cua cdc doanh nghi¢p nay trong viéc ti€p tuc tham gia ddu thau, xay dung
cdc du dn mdi, ¢6 chang la cic quy dinh vé quyén, nghia vy, trich nhiém cuaa cdc
CDT khi da duge cidp phép dau tu.

Tdc gid cho ring bén canh cdc dieu ki¢n kinh doanh bit dong sin cua cdc
doanh nghiép tai khodn 2 Bi¢u 9 cia LKDBDS nam 2023, viéc bé sung quy dinh:
“Doanh nghiép khong trong thoi ky ¢6 ty 1¢ cdc du dn dau tu xay dung chiém ti 1¢
20% trén tong cdc du dn da duge cip phép dau tu xiy dung nhung chua tié€n hanh
xay dung hoic xay dung kéo dai thai han hoan thanh cua dy dn” Ia can thi€t nhaim
han ché vi¢c dugce ti€p tuc tham gia ddu thiu hodc cip phép dau tu du dn bit dong
san hinh thanh trong tuong lai d6i véi doanh nghi¢p kinh doanh bit dong san c6
téng s6 cdc dy dn bit dong san chua hoan thanh thu tuc ban giao nha, cong trinh
xay dung cho bén mua, thué mua hoic cdc doanh nghi¢p da dugce cip phép dau
tu, giao dit, da xay dung phian tho cta toa nha nhung chua du diéu ki¢n ban giao.
Han ché cdc hoat dong kinh doanh cta cdc doanh nghiép ¢6 cdc du dn “treo”, ton
du sé trinh dugc viéc cdc doanh nghiép b vy git dit da duge cdp phép din dén tinh
trang lang phi quy dit, dong thoi sé gép phin tao diéu kién cho cdc doanh nghiép
khdc du ditu kién ddu thau, dau tu va phdt trién hiéu qua cdc bit dong san.

bé quyeén lgi cua cdc nha dau tu dugce bao dam, thi trudng kinh doanh bt
dong san phdt trién manh, bén viing thi ta cin xay dung va ddy manh co ché, kiém
tra gidm sdt tai chinh va ti€n d¢ dau tu cua Nha nudc déi véi cdc dy dn xay dung
12 Pham Thi Bich Hio, “Quy dinh phdp luat lién quan dén dau tu kinh doanh bit dong sin cho thué theo Luit

Kinh doanh bat dong san 2023, Tap chi di¢n it Ludt su Viét Nam, 2024, https://lsvn.vn/quy-dinh-phap-lu-

at-lien-quan-den-dau-tu-kinh-doanh-bat-dong-san-cho-thue-theo-luat-kinh-doanh-bat-dong-san-2023-

1720841410-a145335.html, truy cap ngay 28/ 05/ 2025.
13 Minh Thu, “Tiéu chi vé ning luc, kinh nghiém chon nha diu tu du dn si dung dit: M6 rong canh tranh veé

kz thuat, tai chinh”, Bdo Ddu Thdu, 2024, https://baodauthau.vn/tieu-chi-ve-nang-luc-kinh-nghiem-chon-
nha-dau-tu-du-an-su-dung-dat-mo-rong-canh-tranh-ve-ky-thuat-tai-chinh-post164342.html, truy cap ngay

03/6/2025.
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nha 6, cong trinh x4y dung cia cdc chu dau tu nhim dim bdo cic bit dong sin
dugc dau tu, khai thdc gid tri phut hgp, trinh, giam thiéu t61 da cdc du dn treo. Theo
dd, tai Cong di¢n s6 03/CD-TTg ngay 15/1/2025, Thu tuéng Chinh pha da yéu
cau cdc bo nganh, dia phuong tip trung chin chinh, xt ly viéc thao ting gid, dau
co bit dong san va ti€n hanh thanh tra, kiém tra cdc dy dn diu tu xiy dung bit
dong san."* Can c6 su két hop kiém tra gidm sdt hoat dong dau tu xay dung cua cdc
CBDT gitia Bé Tai chinh, Bo Cong Thuong, B Nong nghiép va Moéi truong, Bo
Xay dung trong viéc st dung ngudn vén dau tu du dn déi véi chu dau tu, dam bao
két cdu va tién d6 xay dung cung nhu dam bao moi truong duge bao v¢, trinh tinh
trang cong trinh, du dn bi bé hoang gép phan tic dong tiéu cyc dé€n moi truong.
2.3. Chu dau tu kinh doanh déi voi nha 6, cong trinh xdy dyng hinh thanh trong
tuong lai dang dugc thé chdp

bitu 24 cua LKDBDS nim 2023 quy dinh cu thé, chi tiét vé dieéu kién dé nha
8, cong trinh xay dung hinh thanh trong tuong lai dugc dua vao kinh doanh: bdn,
cho thué mua. D€ nha é, cong trinh xay dung hinh thanh trong tuong lai dua dieu
kién dé€ dua vao kinh doanh thi cin c6 cdc gidy t, ho so hop 1¢ nhu: duge khoi
cong xay dung theo quy dinh cua LXD; Cé mét trong cdc loai gidy to vé quyén
st dung dit nhu: quyét dinh giao dit, quyét dinh cho thué dit va hop dong ve
cho thué quyén st dung dit, gidy ching nhan quyén st dung dit, gidy ching nhan
quyeén s6 htiu nha 6 va quyén stu dung dit 6,...; Cé cdc loai gidy to nhu: gidy phép
xay dung; thong bdo khdi cong; ho so thiét ké&; gidy to veé viéc nghiém thu da hoan
thanh xay dung co s6 ha tang... T4t ca cdc diéu kién trén déu mdi chi la budc dau
ve dieu kién cho viéc xay dung nha 6, cong trinh xay dung ma 6 thoi diém hién tai
nha, cong trinh xay dung d6 chua ¢6 sin. Sau khi ho so, thu tuc da du dieu kién thi
CBT dugce phép bdn, cho thué mua nha é hinh thanh trong tuong lai. Tuy nhién,
trong thuc t€ hi¢n nay xdy ra cdc trudng hgp, nha, cong trinh xay dung hinh thanh
trong tuong lai du di¢u kién dé dua vao kinh doanh" nhung CDT dang thé chip
bit dong san, quyén tai san, quyén st dung dit d6i véi chinh bit dong san du dieu
kién dua vao kinh doanh dé.'°

Theo quy dinh tai Piéu 14 va Diéu 24 caa LKDBDS nam 2023 khong xdc
dinh cu thé truong hop nha 6, cong trinh xdy dung c6 sin hoic hinh thanh trong
tuong lai dang th¢ chip thi khong dugec mua bdn, chuyén nhugng. Tuy nhién,
tai di€ém d khoin 1 Pieu 14 LKDBDS nam 2023 quy dinh nha 6, cong trinh xay
dung ¢ sin du di¢u kién dua vao kinh doanh khi “khong thudc truong hgp luat
cdm giao dich”. Chié¢u theo quy dinh tai Diéu 320 cua B luat Dan sy nim 2015
quy dinh vé nghia vu cta bén thé chip: “Khong duge bdn, thay thé, trao déi ting
cho tai san th¢ chdp” trit trudng hgp déi véi “tai san thé€ chip khong phai la hang
héa luan chuyén trong qud trinh san xudt kinh doanh néu dugc bén nhan thé chiap
dong y hoic theo quy dinh cua luiat”. Cé thé€ hiéu, (1) “hang héa luan chuyén
chinh la dong san”; (i) hang héa khong phai Ia hang héa luan chuyén sé bao gom
bat dong sin c6 sin va bit dong san hinh thanh trong tuong lai."” Nhu vay, bit

14 Congdién s6 03/CDH-TTg vé viéc tap trung chin chinh, xu ly viéc thao ting gid, dau co bit dong san va thanh
tra, ki€m tra cdc duy dn dau tu xdy dung bt dong sin, Ha No1 ngay 15 thing 01 nim 2025.

15 bieu 24 Luat Kinh doanh bit dong sin nam 2023.

16 Trudng Trung, “Hon 1.100 cin ho ¢ Da Ning du dieu ki¢n bdn dang thé chidp 6 ngan hang”, Tudi tré online,
https://tuoitre.vn/hon-1-100-can-ho-o-da-nang-du-dieu-kien-ban-dang-the-chap-o-ngan-
hang-20241124130331811.htm, truy cap ngay 03/6/2025.

17 Khoan 5 Diéu 321 ctia Bo luat Dan sy nam 2015.



LUAT KINH TE 51

dong sin dang thé chidp ma dugc bén nhan thé chip dong v dugc bdn, trao d6i ting
cho thi bit dong san d6 vin ¢6 thé dua ra giao dich. Bén canh dé, khoin 3 Diéu 8
Nghi dinh s6 96/2024/ND-CP quy dinh chi ti€t mot s6¢ diéu ctia LKDBDS nam
2023 da hudng dan veé truong hgp bit dong sin da dugec CDT thé€ chip thi CDT
phai gidi chdp mot phan hoic toan bo hgp dong thé chap'®dé trude khi ky hop
dong huy dong von, hgp dong mua bdn, thué mua nha 6 véi khdch hang.

LKDBDS nim 2023 quy dinh dan chi¢u veé di¢u ki¢n giai chip d6i vdi tai san
thé chip la: LKDBDS nim 2023 quy dinh din chi¢u khodn 2 Di¢u 183 Luat Nha
6 nam 2023 veé diéu kién gidi chip d61 véi tai san thé chip la CDT “giai chip mot
phan hoic toan bo du dn”. Viéc quy dinh “moét phan” la dinh lugng khong cu thé
va sé khong dim bido dugc trich nhiém caa CDT d6i véi bén nhan thé chip. Béi
l¢, néu bén nhan thé€ chip chip nhan gidi chip mot phin (vi khong xdc dinh ro
mot phian 1a bao nhiéu) thi CDT giai chip mot phan nhé cung duge xem la da giai
chdp. Sau khi chiing minh dugc da gidi chip moét phan thi CDT du dieu kién dé
dugce cdp phép bdn, cho thué mua nha 6, cong trinh xay dung. Néu cdc cong trinh
nay duge bdn cho khdch hang thi nha, cong trinh xay dung d6 sé dugce chuyén giao
quyén s6 huu, si dung cho nguti mua, thué mua va duong nhién sé mait gid tri
bio dim cho khodn vay tai ngan hang." Quy dinh nay sé din dén thuc t€ Ia ngan
hang sé khong chdp nhan rai ro dé€ gidi chip mot phin, dan dén CDT khong cé
kha nang d¢ bdn, cho thué mua bit dong san trén. Quy dinh cho phép chu dau tu
dua vao kinh doanh déi vdi nha, cong trinh xiy dung hinh thanh trong tuong lai
khi da giai chdp moét phan khi bat dong san nay dang bi thé chdp dé thuc hién bién
phdp biao dam cho khoin vay khong du “an toan” cho nha diu tu cung nhu bén
nhan thé chdp. Khi nha dau tu (khich hang) thuc hién giao két, mua, thué mua
nha, cong trinh xay dung hinh thanh trong tuong lai bang viéc tra truéc mét phan
hoic thuc hi¢n viéc dit coc cho mua, thué mua thi giao dich dé cung sé bi tuyén
v6 hi¢u khi chua c¢6 sy dong y cia bén nhan thé chip.

Truong hop sau 1a mot vi du cho viéc thuc hién giao dich ¢6 d6i tugng cua
hop dong la bat dong sin dang dugc thé chip tai ngan hang d¢€ bio dam cho khoan
vay. Vu dn dan sy giai quyét “tranh chip hop dong dat coc” gita nguyén don la
ba H.T.T A (sau day goi tit Ia ba A) bi don Ia ba B.T.M (sau day goi tit [a ba M).
Theo noi dung don khéi kién, ba A ky hop dong dit coc véi ba M dé dam bio
viéc giao két hgp dong chuyén nhugng quyén su dung dit, quyén sé htu nha 6.
bén ngay thoa thuin thuc hién cong ching chuyén nhugng thi ba M khong dong
y nén ba A khéi kién yéu cau ba M phii tra tién coc va s tién phat coc bing s6 tién
coc. Ba M cho ring ngudi tién hanh giao tién coc khong phai 1a ba A ma 1a ba Al
(chi gdi ctia ba A) ba M va ba A1 da dat ti€p cho ba M thém s6 tién 700.000.000
dong d€ cung nhau ra ngan hang d€ tra no, ldy gidy ching nhan quyén su dung dit
tli ngan hang d€ cong chiing sang tén do thia dit nay dang thé chdp cho khoan
vay tai ngan hang Thuong mai C6 phan Q. Tuy nhién, bén A di khong thuc hién
giao tién d€ xod thé chdp tai ngan hang, vi vay ba M khong thé iy s6 do ra dé thuc
hién chuyén nhugng. Trong ban dn so thim s6 46/2021/DS-ST ngay 31/8/2021,
Toa dn nhan dan thanh phd H quyét dinh “tuyén huy hop dong vo hi¢u”; buodc

18 Khoan 2 DPiéu 183 ctia Luat Nha 6 nam 2023.

19 Jonah R. Coste vac Cong su chi ra ring “ngudi vay c6 thé thiy minh khénvg thé di chuyén khi 1ai suit thé chip
ting, cting gidng nhu cdc ¢6 dong ¢6 thé nim gitt ¢ phi€u co s6 thip dé tranh bdn chiu thué, hoic cic nha
dau tu 6 thé tranh tdi can bing danh muc dau tu cda ho”.
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ba M hoan trd s6 tién dit coc cho ba A; khong chip nhan yéu cau phat coc cua ba
A. Ngay 1/9/2021 ba A khing cdo mét phian ban dn. Ngay 24/1/2022 Toa dn cip
phuc thim xét xu phiic thAm vu dn va tuyén xu: khong chdp nhan néi dung khdng
cdo ctia ba A va giti nguyén ban dn so thim. Hoi dong xét xtt nhan dinh, viéc thuc
hién hop dong dit coc la ¢6 that va cdc duong su déu thita nhan. P61 véi hop dong
dat coc bao dam cho thyc hién hgp dong chuyén nhuong quyén su dung dit, trong
khi dit dang th¢ chip tai ngan hang da vi pham khoan 8 Piéu 320 caa Bo luat TS
tung dan sy nim 2015 (tai sin dang thé€ chdp khong dugc phép chuyén nhugng).
Vi vay, hop dong dit coc ddm bao cho hgp ddong chuyén nhuong quyeén st dung
dat trong khi dit dang thé chip tai ngan hang thi hop dong vo hi¢u, cic bén phai
trd lai cho nhau nhiing gi da nhan.®

Ve phia cic nha diu tu khi ddu tu mua, thué mua nha 6, cong trinh xay dung
hinh thanh trong tuong lai d61 véi tai san dang thé chdp thi rai ro sé rit cao nén nha
dau tu sé khong “hao hiing” mua, thué mua bit dong san dé. Béi le, chi can CDT
ching minh dugc minh da giai chip dugc mot phin cho khoan vay ¢é thé chiap
thi khich hang ¢6 thé mua, thué mua nha 6, cong trinh xay dung trén. Tuy nhién,
néu COT giai chdp mot phan thi gid tri tai san ma khdch hang mua, thué mua dé
van dang la tai sin bao dam cho khoan vay th¢ chip tai ngan hang. Gia su, khi bén
mua, thué mua da ti€n hanh tra tién theo ti€n d6 cho bén CDT nha &, cong trinh
x4y dung hinh thanh trong tuong lai nhung CDT vin chua hoan thanh cong trinh
dé ban giao cho bén mua, thué¢ mua thi duong nhién quyén lgi cua ho dang bi vi
pham dong thoi tai san dang la tai san th¢ chip.

Ngoai ra, Di¢u 26 LKDBDS nim 2023 quy dinh vé bao lanh trong bdn, cho
thué¢ mua nha 6 hinh thanh trong tuong lai: “Trudc khi bdn, cho thué¢ mua nha 6
hinh thanh trong tuong lai phai dugc ngan hang thuong mai trong nudc, chi nhanh
ngan hang nudc ngoai dang hoat dong hop phdp tai Viét Nam chip thuan cip bao
lanh cho nghia vu tai chinh caa CDT d61 véi bén mua, thué mua nha 6 khi CDT
khong ban giao nha é theo cam két trong hgp dong mua bdn, thué mua nha 6
hinh thanh trong tuong lai”. Quy dinh nay chi phtt h¢p véi cde du dn, nha 6, cong
trinh x4y dung hinh thanh trong tuong lai khong bi thé€ chdp. Khi bit dong san da
dugc thé chip vay vén tai mot ngan hang thi kho ¢é thé ¢6 mét ngan hang khic
duing ra chdp thuan bao linh cho nghia vy tai chinh caa CDT, trit khi ngin hang
nha nudc chip thuan bao lanh.

Toém lai, LKDBDS nam 2023 quy dinh cho phép CDPT bdn, cho thué, thue
mua bit dong san hinh thanh trong tuong lai dang bi th¢ chip néu CDT da giai
chip mot phian; Bo luat Dan su nim 2015 quy dinh bit dong sin dang thé& chip
khong dugce phép chuyén nhuong; Luat Cdc t6 chiic tin dung nam 2024 cho phép
t6 chiic tin dung mua lai chinh bit dong sin dang th¢ chdp hoic xu ly tai sin thé
chip dé thu hoi ng nhung bit dong san sau khi thu hoi xt Iy ng thi dau tu vao tai
san ¢6 dinh cta t6 chic tin dung.?! Trong khi d6, bit dong san hinh thanh trong
tuong lai 1a nha &, cong trinh xay dung dua vao kinh doanh trong thi truong. Tu
nhting phan tich trén diy, c6 thé thdy ro su chong chéo gita cdc vin ban phdp luat
chua thé thio go dugc vudéng mic cho cic CDT ¢6 thé kinh doanh déi vdi cic
bit dong san hinh thanh trong tuong lai. Thuc trang cic doanh nghi¢p roi vao tinh

20 Ban dn dan su phiic thim s¢ 03/2022/DS-PT ngay 24/01/2022 ctia Toa d4n nhan dan thanh phs Hué.
21 Khoéan 3 Ditu 139 ctia Luat Cdc t6 chiic tin dung s6 32/2024/QH15 ngay 18 thing 01 nam 2024
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trang nay ton tai nhiéu é nudc ta hién nay. Khi moét du dn, nha 6, cong trinh xay
dung hinh thanh trong tuong lai da dugc thé chdp vay von tai ngan hang ma tai
thoi diém du ditu kién dua vao kinh doanh CDT chua gidi chdp dugc khoan vay
thi chua du dieu kién d€ ti€n hanh giao dich: bén mua khong mua khi thiy bat loi,
ngan hang bio lanh sé khong bao lanh khi ho thiy rui ro.

Tdc gia cho ring, d€ thdo g dugc vudng mic cho cic CDT va thi trudng
kinh doanh bit dong sin dic biét 1a bit dong san hinh thanh trong tuong lai dugc
thong sudt, Luat Cdc t6 chiic tin dung can bé sung quy dinh cho phép t6 chiic tin
dung dang nhan th& chip dong y cho CDT bdn, cho thué, thué¢ mua bit dong san
hinh thanh trong tuong lai dnag thé chip khi CDT da giai chip moét phan. Dong
thoi Bo luat Dan sy 1a luat chung, trong truong hgp kinh doanh bit dong san nén
uu tién dp dung luat chuyén nganh la Luit Kinh doanh bit dong sian, cho phép
CBT dua vao kinh doanh d61 véi cdc bit dong san dang the chip ma c6 sy dong
y cua té chiic tin dung dang nhan thé chip néu trén. @
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