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MOT SO VUGNG MAC VE CHUYEN GIAO HOP DONG HUY DONG VON
PHUC VU PHAT TRIEN NHA & THUdNG MAI THEO DU AN

Pham Thi Thity Hong'
Nguyén Chi Khang’

Tém tiit: Nhitng nam gan ddy cing voi sy troi ddy vé kinh té - xa hoi la nhu cau vé chinh trang
do thi, xay du’ng ket cau ha tang ky thuat cua dia phu’O’ng, xdy dung cong trinh phuc vy sinh hoat
chung cua cong dong din cu va xdy du’ng khu do thi moi de phuc vu nhu cau nha o0, sinh hogt cho
nguoi dan. De tao ra san pham nha 6, ngodi nguon von san co, chii dau tu con huy dong nguon von
théng qua von gép, hop tac dau tu, hop tdc kinh doanh, lién doanh, lién ket ky két hop dong mua
ban, cho thué, cho thué mua nha ¢ hinh thanh trong twong lai; von vay | tir 16 chire tin dung, 10 chirc
tai chinh dang hoat dong tai Viét Nam. Bai viet phdn tich mot so van dae vu’ang mac vé chuyén giao
hop dong huy déng von phuc vu phat trién nha ¢ thwong mai theo dir dn va dé xudt huwéng hoan thién.
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Abstract: In recent years, along with the socio-economic rise, there is a need for urban
embellishment and construction of local technical infrastructure; to build works to serve the common
activities of the population community and to build a new urban area to serve the housing and daily-
life needs of the people. To create housing products, in addition to the available capital, the investor
must legalize the capital source through the form of capital mobilization, investment cooperation,
business cooperation, joint venture and association; signing contracts for purchase, sale, lease, and
lease-purchase of houses to be formed in the future; loans from credit institutions, financial
institutions operating in Vietnam. The article analyzes some obstacles on transforming contracts of
capital mobilization for developing commercial houses under projects and proposes solutions for
finalization.
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1. Khai quat vé chuyén giao hop dong huy
dong von phuc vu phat trién nha & thuwong
mai theo du an

1.1. Khdi niém

Dudi goc do kinh té, mot cach khai quat von
1a biéu hién bang tién cua toan bo gla tri tai san
duogc ding dé dau tu vao hoat dong san Xudt, kinh
doanh nham muc dich sinh 161, boi Von 1a yéutd
tién dé quyet dinh sy ton tai va phat trién ctia hoat
dong san xuat, kinh doanh’,

Vén 1a yéu tb tién quyét dé thuc hién du an
dau tu kinh doanh bét dong san noi chung va du
an phat trién nha ¢ thuong mai néi riéng*.

Khong phai lic nao chu dau tu cling dam bao
du ngudn von san c6. Do vay, phap luat cho phép
chu dau tu duoc quyen huy dong vbn thong qua
hinh thtrc gop von, hop tac dau tu, hop tac kinh
doanh, lién doanh va lién ket tir cac t0 chure, ho
gia dinh, ca nhan; von tir tién mua, tién thué mua,
tién thué nha ¢ tra trudce theo hop ddng mua ban,
cho thu€, cho thué mua nha ¢ hinh thanh trong
tuong lai va von vay tir to chirc tin dung, t6 chirc
tai chinh dang hoat dong tai Viét Nam’.

Phap luat cho phép chu dau tu huy dong von
phuc vu cho phat trién nha & thuong mai theo du
an thong qua viéc xac 1ap, thuc hién dudi hinh

' Thac s¥, NCS, Truong Khoa dao tao Cong chimg vién va cic chirc danh khac, Hoc vién Tu phép.
> Cong chimg vién, Thac sy, NCS, Truong Dai hoc Kinh té — Luat, Pai hoc Qudc gia Thanh ph Ho Chi Minh.
3 Nguyén Thi Dung va tap thé giang vién b méon Ludt Thuong mai, Truong Dai hoc Luat Ha Noi, Ludt Kinh té

chuyén khdo, Nxb Lao dong, nam 2017, tr.459.

4 Luu Qudc Thai, (2014) Huy déng von theo hinh thirc “Gép von dau tw théa thudn phan chia san pham la nha ¢”
trong kinh doanh bdt déng san, Tai liéu hoi thao, Trudng Dai hoc Luat Thanh phé Ho Chi Minh, tr.182.

5 Piéu 69 Luat Kinh doanh bat dong san nam 2014.
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thie thoa thuan hop dong nhung khong dinh
nghia nhu thé nao la hop dong huy dong von
phuc vu phat trién nha & thuong mai theo dy an.

“Hop ddng huy dong von phuc vu cho phat
trién nha ¢ thuong mai theo dy 4n la mot dang
hop dong kinh doanh bat dong san. Hop dong
huy vén phuc vu phat trién nha ¢ thuong mai
theo dy an ngoai chiu sy diéu chinh ciia Luat
Kinh doanh bat dong san nam 2014 (Luat chuyén
nganh) con chiu sy diéu chinh ctia Bo luat Dén
sy nam 2015 (Luét chung)®. Lién quan dén van
de chuyen giao hop dong7 C6 quan diém cho
rang glao dich chuyen nhuong hop déng mua
ban nha ¢ thuong mai ciing la nhu‘ng dang cua
hop dong kinh doanh bat dong san.

Tham chiéu Bleu 385 B0 luét Dan sy (BLDS)
nam 2015 nhén thdy ban chit ciia hop dong la
nhiing dAu hiéu phap ly dac trung ghi nhén sy thoa
thuén va sy rang budc phap ly gitra chu thé tham
gia. Chu thé trong hop ddng dugc quyén tu do, tur
nguyén, binh dang, thién chi, hop tac, trung thuc va
ngay thang trong su thoa thuén y chi.

Do Vay, hop dong huy dong von phuc vu phat
trién nha & thuong mai theo dy an la sy thoa
thuan glua chu dau tu véi to chirc, ca nhan huy
dong von nham thyc hién hoat dong thu hut tai
chinh phuc vu cho viéc xay dung va hoan thién
nha ¢ theo du an v6i nhitng hinh thire, nguyén
tac va diéu kién cta luat dinh.

Phap luat hién hanh chi ghi nhan duy nhat
mot trudng hop chuyén giao hop ddng huy dong
Von thong qua hinh thtc chuyén nhuong hop
d6ng mua bén, thué mua nha ¢ hinh thanh trong
tuong lai tai Diéu 59 Luat Kinh doanh bat dong
san nam 2014. Trong khi d01 dbi véi cac hinh
thire huy dong von con lai van de chuyén giao
chua dugc dit ra. Tham chiéu Dleu 370 BLDS
nam 2015 va dya trén nguyen tac twong tu phap
ludt hoan toan c6 co s¢ cho viéc xem xét 1ap
luan ly thuyét vé chuyén _giao hop ddng huy
dong von phuc vu phat trién nha ¢ thuong mai
theo dy an.

Xét vé ban chét, viéc chuyén giao hop dong
huy dong von tir hop dong mua ban, thué mua nha

¢ hinh thanh trong tuong lai hay hop dong gop
vbn, hop tac dau tu, hop tac kinh doanh, lién
doanh, lién két thyc chat 1a viéc chuyen giao
quyén va nghia vy phat sinh tir hop dong. Boi tai
thoi diém chuyen giao, tai san chua hi¢n hiru day
du moi quyen ning nhu chiém hitu, su dung va
dinh doat ma chi la sy hién hitu vé quyen va nghia
vu phat sinh tir hop ddng huy dong von phuc vy
cho phat trién nha ¢ thwong mai theo du an.

Do vay, co the khai quat chuyén giao hop
ddng huy dong von phuc vu cho phat trién nha ¢
thuong mai theo du an 1a viéc thoa thuan guIa
bén chuyen glao va bén nhan chuyen glao vé vige
bén chuyén giao c6 nghia vu chuyen giao quyen
va nghla vu phat sinh tir hop dong huy dong von
va cac gidy to co lién quan cho bén nhan chuyen
giao, bén nhan chuyen giao c6 nghia vu tra tién
cho bén chuyen giao ding nhu phuong thirc, thot
han va dia dlem da thoa thuan.

1.2. Péi tuwong chuyen giao

Mobi mot loai hop dong phai dugc xéac dinh
boi mot hodc mot nhom dbi tugng tuong ung
Doi tuong cua hop dong 1a nhing loi ich xac
dinh ma cac bén trao doi, dich chuyén cho nhau
nham thoa méan nhiing lgi ich hop phap ma cac
bén tham gia mong muon dat duoc va hop dong
khong thé ton tai néu thiéu ddi tuong®. RS rang,
vigc xac dinh d6i twong hop déng mang y nghia
can thlet va bit budc. Minh chung, theo quy dinh
tai Didu 127 BLDS nam 2015 “Khi mgt ben tham
gia glao dich ddn su do bi lira doz hodc bi de doa,
cudng ép thi cé quyén yeu cdu Toa dn tuyén b6
giao dich ddn sy do la vo hiéu. Lira doi trong
giao dich dan sy la hanh vi ¢6 Y ciia mét bén
hodc cua ngum thir ba nham lam cho bén kia
hiéu sai léch vé chii thé, tinh chat cia doi tuong
hodc ngi dung cua giao dich dan sy nén da xac
lap glao dich do”. Nhu Vay, néu mot bén hoic
ngudi thr ba ¢6 hanh vi ¢6 ¥ lam cho bén kia
hiéu sai 1éch vé dbi tuong hop dong thi hop dong
s& bi Toa an tuyén bd vo hiéu theo y€u cau.

BLDS nam 2015 xac dinh tat ca cac tai san
duoc quy dinh tai Dleu 105 déu co the tro thanh
dbi twong cta hop ddng mua ban, chuyén nhuong,

6 Nguyén Van Bong (2017), Gido trinh Ly lugn chung vé Nha nude va phap ludt, Nxb Chinh tri qudc gia su that,

tr.420.

7TS. Tuin Pao Thanh (2016) S6 tay Cong chung vién “Mot $6 van dé phdp Iy can lwu ¥ khi cong chimg cdc hop
dong dan téi viéc chuyén dich chii s0 hitu tai san”, Nha xuit ban Tu phap

¥ Truong Dai hoc Lut Thanh phd HO Chi Minh, Gmo trinh Phdp ludt vé hop dong va boi thuong thiét hai ngodi
hop dong, Nxb Hong Ptc — Hoi Luét gia Viét Nam, tr.114.



trir truong hop theo quy dinh cua phap ludt tai san
bi cAm, bi han ché mua ban, chuyén nhuorng thi d6i
tugng cua hop dong phdi phu hop véi quy dinh d6’.
Dong thoi, khodn 2 Diéu 431 BLDS nam 2015 bo
sung thém d01 tuong hop dong mua béan, chuyén
nhu’ong bao gom ca truong hop “Tai san ban thugc
80" hitu cua nguoi ban hodc ngu’o*l ban co quyen
ban”. Voi quy dinh m¢ rong vé chu the da dat nén
tang cho viéc g1a1 quyét nhu cau thuc té, ¢6 nhu’ng
truorng hop tai san ban khong thudc s¢ hitu cua
nguorl ban nhung nguoi ban van co quyen ban tai
san va chuyen glao hop dong huy dong von phuc
vu phat trién nha ¢ thuong mai theo du an 1a mot
vi du dién hinh. Béi, trong m01 quan hé chuyen
giao hop dong huy dong von, bén chuyen glao
chua la that sy chu s¢ hitu d6i voi tai san, ma chi
la chu the co quyen d6i v6i tai san trong viéc
chuyen tlep quyén va nghia vu phat sinh tir hop
ddng huy dong vbn phuc vy phét trién nha &
thuong mai theo du an.

Luat Kinh doanh bét dong san nam 2014 —
Luat chuyen nganh chi tiét héa va quy dinh cu
thé vé doi tugng mua ban, chuyen nhuong thi
khong nhung bat dong san sin c6 ma ké ca bat
dong san hinh thanh trong tuong lai cling co thé
tro thanh ddi twong cua hop dong chuyén
nhugng, mua ban.

Vin ban chuyén nhuong hop dong huy dong
von phuc vu cho phat trién nha & thuong mai theo
dy an thuc chat 1a mot dang hop dong mua ban,
chuyén nhuong'’. Boi, trong van ban chuyén
nhuong hgp dong huy dong von phyc vu cho phat
trién nha ¢ thwong mai theo dy an thé hién day du
va co ban nhiing thoa thuén vé chu thé, vé déi
tugng, vé phuong thic, Ve thoi gian, dia diém
thanh todn cling nhu quyen va nghia vy, phuong
thue giai quyét tranh chap

Thé nhung, trong moi quan hé chuyén giao
hop dong huy dong von phuc vu cho phat trlen
nha ¢ thuong mai theo dy 4n, viéc xac dinh dbi
tuong chuyen giao tré nén phuc tap va tham chi
gap khong it kho khan, tré ngai. Neu nhu d6i
tugng cua hop dong mua ban, chuyén nhuogng 1a
nhiing tai san cy thé (c6 thé 14 tai san sin c6 hodc
tai san san hinh thanh trong tuong lai), thi d01
tugng chuyén giao cua hgp dong huy dong von
phuc vu cho phat trién nha & thuong mai theo du

9 Khoan 1 Diéu 431 B0 luat Dan su ndm 2015.
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an chinh la quyen va nghia vu phat sinh tur hop
dong huy dong von phuc vu cho phat trién nha ¢
thuong mai theo du an.

Nhu vay, d01 tugng chuyén giao cua hop
ddng huy dong von phuc vu cho phat trién nha &
thuong mai theo dy an chinh la quyén va nghia
vu phat sinh tir hgp ddng huy dong von phuc vu
cho phat trlen nha ¢ thuong mai theo dy an.

1.3. Diéu ki¢n chuyen giao

Diéu kién chuyen glao horp dong huy dong
vbn chinh 1a nhitng yéu céu cua nha lam lut dat
ra budc cac chu thé tham gia phai thoa mén khi
chuyen &giao hop dong huy dong von, can luu
rang diéu kién chuyén glao hop ddng huy dong
von hoan toan khac bi€t voi di€u kién huy dong
von cua chu dau tur.

Néu nhu diéu kién huy dong von phuc vu phat
trién nha & thu’ong mai theo dy &n cua chu dau tu
tap trung vao yéu cau rang bugc trach nhiém cua
chi dau tu nhu phai c6 hd so du an dau tu xay
dung nha & dugc phé duyet du an dau tu xdy dung
nha ¢ da thyc hién xong g1a1 phong mat bang theo
tién do, da co bién ban ban giao moc gidi cua dy an
va da c6 thong bao du diéu kién duoc huy dong
vbn ctia S& Xay dung noi ¢ du én d6i véi chu thé
chuyen glao (c4 nhén, to chuc) thi diéu kién
chuyén giao hop dong huy dong von tap trung vao
thu tuc hanh chinh vé nha 6.

Nghi dinh s6 02/2022/ND-CP ngay 06 thang
01 nam 2022 cua Chinh phu quy dinh chi tiét thi
hanh mot s6 diéu cua Luét Kinh doanh bat dong
san nam 2014 c6 thé xac dinh nhiing dleu kién do1
voi chuyen glao hop dong huy dong von phuc vu
phét trién nha & thuong mai theo du an, cy thé:

Thw nhat co horp dong huy dong von phuc
vu phat trién nha ¢ thuong mai theo du an.

Thir hai, thuoc di¢n chua nop ho so dé nghi
co quan nha nudc co thim quyen cap Gidy chu’ng
nhan quyén su dung dat, quyén s¢ hiru nha ¢ va
tai san khac gan hen Vi dat.

Thir ba, hop ddng huy dong vén phuc vu
phat tnen nha ¢ thuong mai theo du an khong bi
tranh chép, khiéu kién.

Thir tw, nha, cong trinh xay dyng thudc hop
dong huy dong von khong bi ké bién, thé chap bao
dam vi€c thyc hi¢n nghia vu theo quy dinh phap
luat, trir truong hop dwoc bén nhan thé chap dong .

1 Pham Quang Huy, Binh ludn vé hop dong chuyén nhwong bdt déng san hinh thanh trong tiwong lai, Tap chi

Nghién ctru Lap phap, s 06 (262), tr.24 — 27.
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Ngoa1 nhimng diéu kién chi tlet giao dich
chuyen g1ao hop dong huy dong von phuc vu phat
trién nha ¢ thwong mai theo dy an con phai da
Umg nhimng diéu kién chung vé tur cach chu the ve
d01 tu’ong tai san chuyén giao, vé viéc khong ton tai
bat ctr mot giao dich phap ly nao v6i nguoi thir ba
hen quan dén thé chap, chuyen nhugng, thué
mua... 1am anh huong dén gia tri phap ly cua viée
chuyen giao hop dong huy dong Von phuc vu phat
trién nha ¢ thuong mai theo dyu an'!

Toém lai, phap ludt hién hanh ch1 dung lai &
viéc quy dinh diéu kién chuyen giao d6i véi hop
ddng mua ban, thué mua nha & hinh thanh trong
twong lai. V6i hinh thue chuyen glao hop dong
huy dong vén tir hop dong gop von, hop tac dau
tu, hgp tac kinh doanh, lién doanh va li€n két cua
cac to chire, hd gia dinh, ca nhan van chua duoc
cu thé hoa vé di€u kién chuyen giao hop dong

2. Nhirng bat cap vé chuyen giao hgp dong
huy dong von phuc vu phat trién nha &
thwong mai theo du 4n va phuwong hudéng
hoan thién

Thir nhét, viéc xdac dinh tinh hop phap va
chinh xac doz twong chuyén giao kha mo ho.

Trong m01 quan hé chuyén giao hop dong
huy dong vbén phuc vu cho phat trien nha o
thuong mai theo dy an vigc xéac dinh tinh hop
phép cua dbi tuong chuyen giao phu thudc rat
nhi€u vao vai tro cua chu dau tu du an. Boi, chu
dau tu du 4 an la chu thé tryc tiép thuc hién viéc
huy dong vbn, xay dung nha ¢ theo dy an va gian
tiep tham gia vao mdi quan hé chuyén glao hop
ddng huy dong von phuc vu phét trién nha &
thuong mai theo dy an.

Hién nay viéc tiép can tinh xac thuc, hop
phap cua doi tugng chuyén giao hop dong huy
dong Von rat kho khan, bdi chu thé tham gia glao
dich gan nhu chi c¢6 thé tiép can tir hé thong CO SO
dit liéu nganh coéng ching, con vigc tiep cén
thong tin tir co quan nha nudc co tham quyen
chua that sy dugc dap Gmg. Chinh viéc han che
trong tlep can thong tin, dan dén rui ro rat nhidu
cho giao dich chuyen giao hop dong huy dong
v6n phuc vu phat trién nha & thuorng mai theo du
an dac bi¢t la bén nhan chuyen giao.

Ngoai ra, chinh sy ton tai ciia nhimg “dy an a0”
va nhimg du 4n trai phép dan dén doi tuong chuyén
giao khong hop phap da gay ra nhiing bat 1gi cho

bén nhan chuyen giao hop dong huy dong vén phuc
vu phét trién nha ¢ thuong mai theo dy an.

Trudc mit, ting ndi bo dia phuo‘ng ban hanh
giai phap xdy dyng va cung c0 h¢ thong thong
tin v€ bat dong san trong pham vi tinh, thanh pho
dé kip thoi ndm bat, cung cap dir liéu vé giao
dich bat dong san noi chung va giao dich chuyen
giao hop dong huy dong von phuc vu phat trién
nha ¢ thuong mai theo dy 4n noi rleng va hoan
toan co thé nghién ciru dé tién toi viéc xa hoi hoa
giao cho cac doanh nghié€p thyc hi¢n kinh doanh
dich vu cung cdp dir liéu vé bat dong san va thu
phi theo quy dinh phap luat.

Vé lau dai, nham dam bdo quyen lgi cho bén
nhan chuyen giao, BLDS can bo sung quy dinh
mang tinh tong thé trong viéc xac dinh doi tugng
mua ban, chuyén nhuong tai san, ké ca tai san la
quyén va nghia vu phat sinh tir hop dong Tir nén
tang phap luat vé dan sy, phap luét vé kinh doanh
bat dong san s& xem xét chi tiét va cu thé hoa Ve
dbi tuong chuyen giao hop dong huy dong von
phuc vu phat trién nha & thuong mai theo dy an.
Co nhu vay, tranh chap mo&i han ché va quyén loi
cac bén tham gia mai that sy dam bao.

Thir hai, sy “bién thé” cia cic dang hop
dong huy dong von

Su bién thé 6 at cac dang hop dong huy dong
v6n phuc vu phat trién nha o thuong mai theo du
an nhu hop ddng dit coc gitr chd, hop dong gop
von, hop dong dit coc wu tién mua, hop dong doi
san pham nha ¢... da gay ra nhiing tr¢ ngai, thiéu
tinh quyét doan trong viéc chuyén giao dang hop
dong huy dong von phuc vu phat trién nha ¢
thuong mai theo du an.

Thuc tién, giao dich chuyén giao d01 voi
tru'ong hop huy dong von phuc vu phét trién nha
o thuong mai theo dy dn c6 xu hudng phuc tap
va ngay mot gia tang neu phap luat bo quén véi
nhom giao dich nay thi vé 1au dai tinh trang tranh
chap 1a kho tranh khoi.

Phap luét can c6 co s6 de nghién ctru, xay
dung va bo sung hoan thién vé ddi twong chuyen
giao hop dong huy d6ng vbn phuc vu phat trién
nha & thu:ong mai theo dy an. Thay vi, chi quy
dinh vé chuyén nhuong hop ddng mua ban, thué
mua nha ¢ hinh thanh trong tuorng lai tai Didu 59
Luat Kinh doanh bat dong san nam 2014, nha
lam lut nén xem xét mo rong va bo sung thanh

1 Nguyén Chi Khang, Mot s6 vieong mdc trong quy dinh phdp ludt vé chuyén nhirong hop dong mua ban nha & hinh

thanh trong twong lai, Tap chi Nghé luat, s6 3/2019, tr.15.
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diéu luat cy thé quy dinh vé& chuyén glao hop
ddng huy dong von phuc vu phat trién nha &
thuong mai theo du an.

Thir ba, thiéu tinh chi tiét va cu thé vé diéu
kién chuyen giao.

Thyec ti€n minh ching, loai viéc chuyen giao
hop dong huy dong von tur hop dong g6p von,
hop tac dau tu, hop tac kinh doanh dién ra rat pho
bién. Thé nhung d1eu kién nao dé cac bén ¢co the
chuyen giao hop dong huy dong vén tir hop dong
g6p von, hop tac dau tu, hop tac kinh doanh, lién
doanh va lién két thi gan nhu phu thudc vao cam
tinh cua co quan tiép nhan vaxuly hd so chuyen
giao hop dong huy dong von phuc vu phat trién
nha ¢ thuong mai theo du an.

Tai to chirc hanh nghé céng ching gan nhu
cac Cong chung vién dua trén quy dinh tuwong tu
vé diéu kién chuyén giao hop dong mua ban, thué
mua nha ¢ hinh thanh trong tuong lai dé chimg
nhan viéc chuyen giao hop dong huy dong von tur
hop dong gop von, hop tac dau tu, hop tac kinh
doanh, lién doanh va lién két. Thoang nhin thi tu
duy nay c6 ve hop 1y, boi ban chat cuia ca hai viéc
chuyen g1ao hop dong néu trén 1a viéc chuyen giao
quyén va ngh1a vu phat sinh tir hop dong Tuy
nhién, can luu ¥ dac diém khac biét dé can nhic
xem xét tiéu chi Ve diéu kién chuyén giao hop
dong huy dong vén cho timg trudng hop cu thé.

Néu nhu trong truong hop chuyén giao hop
ddng huy dong von tir hgp dong mua ban, thué
mua nha ¢ hinh thanh trong tuong lai thi viéc cap
gidy chirng nhan quyen su dung dat, quyén s¢ hiru
nha ¢ va tai san khac gan hen v6i dat duge cip cho
bén nhan chuyén giao cudi cung, con truong hop
chuyen giao hop dong huy dong von tir hop dong
gop von, hop tac dau tu, hop tac kinh doanh, lién
doanh va lién két s& dugc cap gidy chu’ng nhéan
quyén su dung dat, quyen s6 hiru nha ¢ va tai san
khac gin lién véi dat duoc cdp cho chi dau tu sau
d6 chu dau tu phéi thyc hién thu tuc chuyén
nhuong quyen sir dung dat, quyén so hiru nha ¢
gan lién voi dat (kh1 do tai san da hinh thanh) cho
bén nhan chuyén giao cudi cung

Néu phap luat thira nhan giao dich chuyen giao
d6i voi hop dong huy dong von tir hop dong gop
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vbn, hop tac kinh doanh, lién doanh, lién két thi
phap ludt cling phai ban hanh quy dinh hudng dan
Ve dleu kién chuyen giao di voi nhom dbi twong
chuyen g1ao nay Béi sy thleu sot Ve dleu kién
chuyen giao s€ gy anh huong rat nhiéu den quyén
va lgi ich hop phép cta chu thé tham gia, dong thot
la nguyen nhan dan sy “tran lan” mat kiém soat
cta cac giao dich chuyén giao hop dong gop von,
hop tac kinh doanh, lién doanh, lién két.

Thir tw, sy chat ché trong méi lién h¢ hinh
thirc chuyén giao hop dong huy déng von phuc
vu cho phat trién nha o thwong mai theo dw dan
chua that sy dam bao.

Viéc thiéu vang vai trd cua cac to chirc hanh
nghé cong chung trong chuyen giao hop dong
huy dong von phuc vu phat trién nha ¢ thuong
mai theo du an da dan dén nhiéu hé luy va diéu
dé dang nhén thay la viéc “tac quyén” cua cac
cha dau tu du 4n tur vi€c phac thao, xay dung va
thyc hién cac diéu khoan thoa thuan dan dén
quyén loi clia nguoi mua khong duoc dam bao".
Boi, chui dau tu 1a doanh nghiép kinh doanh bat
dong san do do viéc cong chung vian ban chuyén
nhugng hop ddng huy dong von phuc vy phat
trién nha ¢ thuong mai theo dy én khong bét
budc ma chi thyc hién theo yéu cau.

Khi chua c6 nhiing co ché kiém soat va xir Iy
nhimg vi pham lién Quan dén viéc chuyen giao hop
ddéng huy dong von phuc vu phat trién nha &
thuong mai theo dy an thi viée cong chimg van ban
chuyen giao hop ddng huy dong von phuc vu phat
trién nha ¢ thuong mai theo dy an mang nhiéu y
nghia thiét thyc. Bang nhiing kinh nghi¢ém cung
nhu nhitng hiéu biét phap luat, Cong chung vién
s& dinh huéng va giai thich cho chu thé tham
gia, dac biét 12 bén nhan chuyen giao hop dong
— mdt chu thé yeu thé trong céc tranh chap hop
ddng biét va hiéu nhing quyen va nghia vu lién
quan dén van ban chuyen g1ao hop huy dong
von phuc vu phat trién nha ¢ thuong mai theo
du an.

Thir nam, chva co co ché rang bugc trach
nhiém phdp Iy trong moi quan hé chuyen giao...

(Xem tiép trang 43)

12 Nguyén Loan, Hop dong gép von khéng dong nhdt véi hop dong mua ban nha hinh thanh trong twong lai,
https://vietstock.vn/2017/10/hop-dong-gop-von-khong-dong-nhat-voi-hop-dong-mua-ban-nha-hinh-thanh-trong-

tuong-1ai-4220-562587.htm, ngay truy cap: 10/02/2022.

13 Luu Quéc Théi, Cdc bién phdp bdo dam quyén loi hop phdp ciia khdch hang mua nha hinh thanh trong twong

lai, Khoa hoc Phép 1y s6 6/2016, tr.25.



Quy dinh chi tiét va hudéng dan thi hanh Luat Pau
tu theo phuong thirc d6i tac cong tu'’s.

Thit hai, can quy dinh 16 quyén va trach nhi¢m
ctia cac chu thé trong viéc hoat dong xay du’ng do
1a: Chu dau tu hodc nha dau tu, nha thau tu van cac
hoat dong tu van x@y dyng, nha thau x@y dung (ké
ca tong thau) Ba d6i tugng nay phai xudt hién, phai
6 quyén va nghia vy tir khau lap chu truong dau
tur, 1ap béo c4o nghién ctru tién kha thi, 1ap béo céo
ngh1en ctru kha thi, 1am co s& dé cac co quan Nha
nude tham dinh va phe duygét.

Thir ba, can c6 quy dinh, tiéu chuan cu thé
dé quy dinh thong nhat vé danh gia hiéu qua dau
tu cta dy 4n dau tue cong. Thong thuong dé danh
gid hiéu qua cua du an dau tur can ¢t theo cac yéu
t6 nhu: Thyc hién dau tu c6 tuan thu theo muc
tidu dau tu; tién do trién khai thuc hién du an; tac
dong cua dy an sau khi hoan thanh dau tu den
viéc thuc hién cac muc tiéu phat trién kinh té xa
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hoi... Néu co thé, lut hod mot sO tiéu chi danh
gia h1eu qua kinh té x4 hoi hoat dong dau tu cong.
C6 thé nghién ctru c6 ché khoan cho dia phuong
dé ho chu dong thuc hién cac muyc ti€u phat trién
kinh té xa hoi trong gidi han ngén sach. Trung
wong chi quan 1y hiéu qua dau tu theo cac muc
tiéu da xac dinh'®. )

Thir tw, LDTC can hudéng dén cap nhat hon
cac cong cu va phuorng phap quan 1y hién dai.
Ngéan hang Thé gioi da phat hanh 4n pham
Khuon kho Chuan doan cho Quan ly DPau tu cong
(DF- PIM) vao nam 2010. Quy tién t¢€ quoc té
(IMF) gi6i thiéu vé Panh gia Quan Ly Pau tu
cong (PIMA — Public Investment Management
Assessment) vao nam 2015. IMF cung da tién
hanh danh gla theo PIMA tai nhiéu qudc gia va
phién ban cap nhat cua PIMA 1a vao nam 2018.
Viét Nam can cap nhat PIMA nam 2018 cua IMF
dé c6 thé nang cao hiéu qua du an dau tu cong./.

' Xem thém phuy luc III, Nghi dinh 35/2021/ND-CP ctia Chinh phu Quy dinh chi tiét va huéng dan thi hanh Luat

Pau tu theo phuong thirc ddi tac cong tu.

'Pham Vian Hung, (2019) Tong quan mét s6 van de kinh té trong quan Iy hoat déng dau tw cong tai Viét Nam, Dai

hoc Kinh t& Qudc dan.

MOT s6 VUGNG MAC VE CHUYEN GIAO HOP DONG HUY DONG VON
PHUC VU PHAT TRIEN NHA & THUdNG MAI THEO DU AN
(Tiép theo trang 37)

M01 quan hé chuyén giao hop dong huy
dong von phuc vu phat trién nha ¢ thuong mai
theo du an can su tuong tac, hd tro rat nhiéu tur
phia bén chuyén giao. Boi ngoai vigc ban giao
hop dong huy dong von phuc vu phat trién nha
0 thuong mai theo du 4n cho bén nhan chuyén
giao kém theo nhirng gidy to khac ¢6 lién quan
(vi du nhu bién lai dong tién, hoa don, chung
tir, hodc xac nhan cua chu dau tu,...) thi bén
chuyen giao pha1 phbi hcrp v6i bén nhan chuyen
g1ao trong viéc lién hé véi chu dau tu cham dt
glao dich véi bén chuyén giao va chuyén sang
giao dich v6i bén nhén chuyen giao hop dong
huy dong von phuc vu phat trién nha ¢ thuong
mai theo dy an,

Phap luat can c6 quy dinh vé nghia vy cua
bén chuyen glao trong viéc tuong tac, hd tro bén
nhan chuyen giao hoan tat thu tuc chuyen giao
hop ddng huy dong von phuc vu phat trién nha &

thuong mai theo du 4n. Viéc bét budc nay co the
duge bd sung vao diéu khoan quy dinh vé quyén
va nghla vu cua cac bén va phan chu dau tu — chu
the ¢6 mdi quan hé mat thiét khong thé tach khoi
m01 quan h¢ chuyen glao phai co6 trach nhiém
nham thuc day, gan két viéc hd tro chuyen giao
hop dong huy d6ng von phuc vu phat trién nha &
thuong mai theo dy an.

Ngoai ra, hoan toan c6 thé chat ché hon néu
phap luat diéu chinh theo chiéu huéng néu bén
chuyen giao khong thuc hién thu tuc tuong tac,
ho trg bén nhén chuyén giao thi bén nhan chuyén
giao dugc quyén don phuong chdm dut van ban
chuyen giao hop ddng huy dong vén phuc vu
phat trién nha ¢ thuong mai theo dy an hodc yéu
cau tuyen bd van ban chuyen giao hop dong huy
dong von phuc vu phat trién nha ¢ thuong mai
theo dy 4n bi v6 hiéu va boi thudng chi phi thiét

hai phat sinh (néu c6)./.



