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SAN GIAO DICH BAT BONG SAN VA GIAI PHAP KHAC PHUC
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Tém tat: Nghj dinh 71/2010/ND-CP va Théng tw hwdng dén s6 16/2010/TT-BXD dwoc ky vong “céi tréi” cho
thj triromg bat déng san, gitp cac chi dau tw huy dong mét lugng von nhat dinh dé gidi quyét tinh trang thiéu
vén cho céc dw an cda minh, nhung ban thén céc quy dinh nay con chira rat nhiéu van dé bat cap. Bai bao
nay, duwa trén mét sé tinh hubng cu thé xay ra & mot sé duw &n bat déng san & Ha Noi, dd phén tich tém t&t ndm
nhém van dé bat cap chinh cé lién quan dén cac quy dinh phap luat nay. Tir d6, bén nhém gidi phap trudée
mat duoc dé xuét dé giai quyét cac diém bét cap duoc phén tich va mét gidi phép lau dai da duoc kién nghi
nham xurly triét dé tinh trang huy déng vén 16n xén trong thj truong bat déng san.

Tirkhoa: bat déng sén; huy déng von; giao dich qua san; phan chia nha é.

Abstract: The Decree 71/2010/NB-CP and its guidelines, Circular 16/2010/TT-BXD when released were
expected to “untie” the Vietnamese real estate market by providing housing developers with a new method
of financing their projects, but those regulations still have a number of inadequacies. This paper, based on
some pratical cases from several housing development projects in Hanoi, has briefly reviewed five major
groups of inadequacies from those regulations. Then, four short-term solutions have been proposed to
solve those inadequacies and one long-term solution has been recommended for managing thoroughly the
disorders of project financing practice in the real estate market.

Keywords: real estate property, project financing; transaction through real estate transaction center;
residential houses'distribution.
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@ 1. M& dau

Nghi dinh 71/2010/NB-CP (goi tatla Nghi dinh 71) [1] do Chinh pht ban hanh dwgc chinh thirc dwa
vao ap dung tir ngay 08 thang 8 nam 2010, sau do, dén ngay 01 thang 9 nam 2010, B Xay dung da ban
hanh théng tw sd 16/2010/TT-BXD (tir day goi tat la Théng tw 16) [2] huwéng ddn Nghi dinh nay. Nghi dinh 71
cling v&i Théng tw 16 da mé ra moét phuwong thirc méi cho cac chii dau tw cac dw an phat trién nha & trong
viéc huy dong von trwde khi dw an da didu kién mua ban qua san giao dich bat déng san bang cach cho
phép cac chl dau tw ky két cac hop déng gép vén, hop tac dau tu hodc twong dwong va phan chia san
pham la nha & cho cac t chire, ca nhan tham gia gop vén. Diéu kién kém theo 14 tbng sé nha & dwoc phan
chia khéng qua 20% tdng sb lwgng nha & cua du an. DU cac quy dinh nay da mé ra mét hudng tich cuc,
dwoc ky vong sé “cdi tréi” cho thj trwéng bat dong san trong van dé huy déng vén nhwng ching van con rat
nhiéu diém bat cap gay kho khan cho viéc ap dung vao thyc té. Qua nghién clru mét sb tinh hudng cu thé
xdy ra trong hoat déng huy déng von dau tw & mot sé dw an nhw dw an Poan Ngoai giao Ha Nbi, dw an The
Van Phu - Victoria, dw an B5 Cau Dién va mét sd duw an khac [3], nhém nghién clru nhan thay cac diém bat
cap chinh ctia Nghidinh 71 va Théng tw 16 ndi lén tir mdt sb van dé sau:

- Cac thi tuc lién quan dén viéc thuc hién quy dinh gi&i han sd nha & dwoc phan chia theo cac hop
déng g6p voén clia cht dau tu;
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- Viéc chuyén nhwo’ng quyén dwoc phan chia nha & hodc nha & |a san pham dugc phan chia tlr hoat
déng gop vén clia bén gop vén;

-M&u hop déng gop vén;

- Cacquy dinh lién quan dén viéc quan ly ddng von thu duoc tir hoat ddong huy dong vén ctia chi dau tu;
-Vamétsd diém bat cap khac.

Bai bao nay sé& phan tich cac diém bat cap trong cac van dé noi trén va dé xuét giai phap khac phuc.

(@ 2.cCacthdtuc lién quan dén viéc thwe hién quy dinh gi®i han sé nha & dworc phan chia theo cac
hop ddng gép vén cliachi dau tw

Theo quy dinh tai diém d khoan 3 Diéu 9 Nghi dinh 71, chd dau tw chi dwoc phan chia tdi da cho cac
hinh thiec huy dong vén khéng qua 20% sb lvgng nha & trong méi dy an khéng phai théng qua san giao dich
bat dong san. Chinh vi thé, Nghi dinh 71 va Théng tw 16 da cé quy dinh vé viéc chi dau tw phai glvi théng
bao/xac nhan danh sach bén gop vén cho Sé& Xay dwng dé khdng ché sé lugng nha & dwoc phan chia theo
hinh thirc nay. Tuy nhién, thi tuc nay con chwa dwoc hoan thién, cé nhiéu chd hé, nén kho kiém soat duwoc sb
lwong nha & dwoc phan chia theo loai hop déng gop vén nay va cling gay ra nhieng khé khan nhét dinh trong
viéc apdung.

Theo Nghi dinh 71, viéc huy déng vén dau tw xay duwng nha & ma bén gép vén tham gia dé dwoc phan
chianha & co thé dwgcchiara 3 trwdng hop sau, tiy thudc vao bén gop vénlabén nao:

-Bé&n gop von la ca nhan thi viéc gop vén va phan chia can hé phai tuan tha quy dinh tai diém ¢, khoan 1,
Didu9;

- Bén gop vén la td chirc néi chung thi viéc gép vén va phan chia can hé phai tuan tha quy dinh tai diém
¢, khoan 1, Diédu 9;

- Bén gop von la té chirc cé chirc nang kinh doanh bat déng san: viéc gop vén va phan chia can ho phai
tuan tha quy dinh tai diémd, khoan 1, Diéu 9.

Trong moi trudng hop, theo diém e, khoan 3 Diéu 9 clia Nghi dinh 71, trwée khi ky két cac hop déng
huy déng vén, chi dau tw phai co van ban théng bao cho S& Xay dwng noi cé dw an phat trién nha & trude it
nhét la 15 ngay (trong van ban théng bao phai ghi ré tén, dia chi clia to chirc, ca nhan tham gia gép vén, hop
tac dau tw). Phap luat cling quy dinh viéc ch dAu tw lai phai glri théng bao cho S& Xay dwng lan thi hai dé xac
nhan danh sach cac dbi twong, loai nha & va dia chi, dién tich clia nha & dugc phan chia theo hop déng huy
déng vén (diém d khoan 3 Diéu 9 va khoan 1 Biéu 60 cta Nghi dinh 71, khoan 5 Diéu 8 Théng tw 16).

Quy dinh nay 1am nay sinh mot s6 diém bét cap sau:

- Chii dau tw mudn dwoc phép huy dong von (ky két hop déng gop vén), phai cé dwoc danh sach cu thé
céac dbi twong sé ky két hgp dong gop vén dé dwoc phan chia nha & dé théng bao cho S& Xay dung. Nhuwng
cho dén khi tim dwoc cac dbi twgng nay, chi dau tw lai phai théng bao véi S& Xay dung, it nhat 15 ngay sau
mai dwoc ky két hgp ddng huy ddng vén. Mat khac, do tha tuc hanh chinh, cac chi dau tw 6 xu huéng ché cd
dwoc mot s6 lvgng nhat dinh doi tuong co nhu cau gép von nhat dinh dé 1am danh sach giri di mét thé, dieu
nay cling mét thoi g|an Khoang th&i gian ché dgi nay, néu hai bén khéng cé cac cam két thi cé thé bén co nhu
cau gop von sé thay dbi y dinh, va hoat ddng huy déng vén khéng thuc hién dwoc vai dbi twong nay, gay kho
khan cho chil dau tw. Cac cam két thwérng duge thwe hién théng qua hop dong dat coc. Tuy nhién ca bén gop
vén va bén huy déng vén déu khdng mong mudn ky két hop déng dat coc vi rat khé dé dwa hét cac quy dinh vé
quyén loi va trach nhiém gitra cac bén vao do, gay tam ly khéng chac chan lam anh hwéng dén viéc hai bén co
quyét dinh thwe hién giao dich hay khéng. Théng thwéng cac chi dau tw yéu cau ngudi co nhu ciu gép vén
nép mot sb tién nhat dinh, néi miéng la dat coc va xuét cho ho mét phiéu thu chi ghi s6 tién dwoc ndp va hen
thévi gian dén ky hop ddng sau. R& rang 1a véi nhiing gidy té nhu thé nay, néu mét trong hai bén thay déi y dinh
thi rat kho dé bat budc bén kia tiép tuc thwe hién giao két vé gép vén [4].

- Céac quy dinh phap luat lién quan lai khéng quy dinh ré vé viéc bén tham gia gép vén trong danh sach
dwoc S& Xay dwng xac nhan cé bat budc phaila bén tham gia gop vén duoc ghi trong théng bao 1an dau truée
khi huy déng vén hay khéng. Chi dau tw cé thé givi cho S& Xay dwng mét danh sach bat ky dé théng bao truéc
trong lan dau, sau khi cé hop déng gop von véi cac déi twong cu thé lai co thé bao cao mot danh sach khac.
Trwdng hop bén tham gia gép vén | td chire, chil dau tw lai khdng can bdo céo danh sach cac bén nay dé Sé&
Xay dwng xac nhan. Do d6, chi dau tw lai cd kha nang lach luat bang cach théng bao danh sach tham gia gop
von la cac té chire dé hop thive hoa viéc huy dong vén ciia minh, roi sau do tim déi tac dé huy déng vén sau.
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Nheing diéu nay khién hoat déng théng bao tré nén hinh thire, mét y nghia trong viéc quan ly va kiém soat
cla Sé& Xay dwng déi voi viec huy déng vén.

- Nghi dinh 71 va Théng tw 16 c6 quy dinh vé viéc cha dau tw phai dé nghi S& Xay dwng xac nhan viéc
phan chia nha & cho cac dbi twong tham gia gop vén, nhwng khéng quy dinh rd thei gian ndp danh sach xin
xac nhan. Vi vay, Chi diu tw tam théi co thé x(r Iy bang cach trwédc d6 clr cho bén gép vén ky hop ddng gép
vén, nhung khéng bao cao véi S& Xay dwng ngay. Sau dé, néu can thi cé thé dé dang thanh ly hop déng gép
vén rdi chuyén cho ngudi khac. R6 rang quy dinh nay chwa di chat, ddn dén tinh trang kho kiém soat duoc
viéc tuan tha quy dinh khach hang khéng dwoc chuyén nhugng quyén dwgc phan chia nha cho bén thir ba.

- Néu dbi twong gop vdn la td chirc ¢ chirc nang kinh doanh bat dong san, Nghi dinh 71 khéng cdm
chu dau tw lya chon viéc tuan tha theo quy dinh tai diém ¢ hay diém d (khoén 1 Diéu 9) trong viéc huy déng
vén tr déi twong nay. Sw khéac biét co ban gitra hai cach thire huy déng la néu chi dau tw lwa chon ky két hop
dbng hop tac kinh doanh véi ddi twong nay, chi dau tw khéng phai glvi théng tin vé td chire nay cho S& Xay
dung trong théng bao truéc khi huy déng vén, con néu chi dau tw lwa chon ky két hgp dong, van ban gop vén
hoac ho'p dong, vdn ban hop tac dau tw véi ddi twong nay, chi dau tw phai glvi théng tin vé té chirc nay trong
théng bao cho S& Xay duwng truede khi huy déng vén. Hai cach thire huy déng trén kém theo céc quy dinh
khac nhau vé viéc phan chia lai hodc ban lai nha & ca td chire gop vén cho bén thir ba, vi du nhu viéc c6 phai
dwa nha & ra giao dich tai san hay khong. Diém batcap & day la cac quy dinh phap luat khdng phan biét ré
céac loai hinh hgp déng, vadn ban nay véi nhau (duoc goi chung la hop ddng gop vén - theo khoan 5 Diéu 8
Théng tw 16), d&n dén kho khan trong viéc van dung hai cach thirc huy dong trén trong thuc té.

Dé giai quyét cac diém bat cap nay, nhém nghién ctru dé& xuét mét sé diéu chinh cho cac quy dinh trén
nhw sau:

- Trwére khi huy déng vén, chi dau tw phal théng bao cho S& Xay dung biét vé lwong vén can huy
ddng ctia minh nhwng khéng can théng tin vé té chirc hoac ca nhan tham gia gop vén.

- H&t méi thang, cha dau tw phai glvi théng tin té chire, ca nhan da ky két hop déng gop vén va lugong
sa&n pham dwoc phan chia theo cac hop déng da ky nay cho Sé& Xay dwng, va cap nhat luén cac théng tin vé
cac hgp dbng bithanh ly trong thang.

- Can quy dinh mét mie phat cu thé trong trwdrng hop bao céo sai, hodc khéng day da.

Nhing diéu chinh nay sé khién S& Xay dung c6 sé liéu day da dé theo sat hon hoat déng huy déng
von clia cac chl dau tw va kiém soat ky hon viéc tuan thi quy dinh khach hang khéng dwoc chuyén nhwong
quyén dwoc phan chia nha cho bén thirba.

(@®  3.Viéc chuyén nhwong quyén dwec phan chia nha & hodc nha & 1a san phdm dwoc phan chia
tir hoat déng gép vén cua bén gép vén

C6 ba diém bét cap chinh lién quan dén viéc nay, do la viéc khéng cho bén gép vén chuyén nhuwong
quyén mua nha hoac phan chia lai quyén mua nha cho bén thir ba, viéc cac bén cé nhu cu ban nha sau khi
nhan ban giao nha nhwng chwa co gidy chirng nhan quyén sé hivu nha & va khoan tién chénh léch gitra gia
dwoc phan chia va gia ban lai/chuyén nhwong lai dwge xt ly nhw thé nao trong hop déng. Cu thé nhu sau:

- Thir nhét, Nghi dinh 71 va Théng tw 16 c6 quy dinh vé viéc bén gop vén la chi dwgc quyén phan chia
lai quyén dwoc phan chia nha & cho bén thik ba sau khi ky hop déng mua ban véi chl dau tw (Khodn 5 Diéu
8). Diéu nay dan dén mét diém bat cap la néu bén gop vén khéng du tai chinh dé tiép tuc tham gia hop ddng
hoac thoi gian co hiéu lwc ctia hgp df‘)ng gop vdn qua dai, do thoi gian chuén bj cho dw an dai hodc cac rdiro
trong qua trinh thwe hién dw an, té chirc hodc ca nhan tham gia gop von cé van dé khéng thé tham gia hop
dbng nay duoc nika thi khéng ¢ co ché cho ho chuyén nhwong cho bén thir ba. Quy dinh nay cang bat hop
ly trong triearng ho'p dbi teong gép vén 1a don vikinh doanh bat déng san, gay (r dong vén clia ho.

- Thir hai, theo diém ¢ khoan 3 Diéu 60 Nghi dinh 71, didu 18 khoan 6 Théng tw 16, quy dinh h gia dinh, ca
nhan, td chirc c6 nha & do dwoc phan chia khéng phai ban qua san giao dich bat ddng san ma thyc hién ban
nha theo quy dinh cla Luat Nha & va Nghi dinh 71(bé&n ban phai c6 gidy chirng nhan quyén sé htu vé nha &
do co quan cé thAm quyén cép, cac bén phai lap hop ddng mua ban nha & va ndp thué cho Nha nwéc theo
quy dinh). Tlr d6 ndy sinh mét diém bat cap la néu cac déi twgng dé da nhan nha, trong thai gian ché duoc
Co quan nha nuéc cd thdm quyén cap gidy chirng nhan quyén sé hiru nha & (thdi gian nay lai thuwéng khéng
ngan, co nhitng dy an kéo dai dén hon 2 nam nhw di an F5 Yén Hoa) thi khéng thé ban dwoc nha & dwoc
phan chia (trwéng hop nay khéng duoc coi la chuyén nhuong hop déng mua ban nha & hinh thanh trong
twong lai nra do nguwdi mua da dwoc nhan nha).
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- Thir ba, thye té |a cac td chire, ca nhan gop vén dé dwoc phan chia san pham 1a nha & thuéng chi
gop mét phan nhét dinh ciia gia ban nha & dwoc phan chia khi ky két hop déng gop vén, ké ca cho dén khi
chuyén sang hop déng mua ban ma chwa nhan ban giao nha. Vi thé, té chirc c6 chirc nang kinh doanh bét
déng san khi ban san phadm dwoc phan chia véi gia cao hon thueng gap khé khan trong viée thuyét phuc
khach hang vé gia ban va tién do thanh toan dién trong hgp déng. Do khach hang sé ky két hop dong vai
chu dau tw chir khéng phai véi don vi kinh doanh bat déng san (theo diém ¢, Khoan 3, Biéu 9 Nghj dinh 71),
vi thé, néu gia ban dugc ghi bang gia giao dich thi s& nay sinh tinh trang rac réi trong viéc phan biét khoan
thanh toan nao la cho chi dau tw, khoan thanh toan nao 1a cho té chirc gép vén, ma bén gop vén lai khéng
cé mat trong hop ddng gitka bén dwoc chuyén nhwong véi chl dau tw. Théng thwdng, cac bén gép vén phai
thuyét phuc nguoi dwge chuyén nhwong ndp da 100% tién chénh léch dé gia ban ghi trong hop dong sé
bang gia ma bén gop vén dwoc phan chia, diéu nay ciing twong déi khé khan, nhat 1a khi sé tién chénh léch
qualén. Con niva, khodn chénh l&ch nay khéng dworc ghi ré trong bat ky hop déng nao, dan dén khe hé cho
viéc that thu thué clia Nha nuwéec.

Dé giai quyét nhirng van dé nay, can x6a bd quy dinh vé viéc khéng cho bén gép vén chuyén nhwong
quyén mua nha hoac phan chia lai quyén mua nha cho bén thi ba trong thei gian chwa ky hop ddng mua
ban nha ¢&. Dé gidm thiéu rdi ro cho ca chd dAu tw cling nhw bén nhan chuyén nhwong, nén bd sung quy
dinh vé viéc bén nhan chuyén nhwong phai chirng minh kha nang tai chinh phi hop clia minh cting nhw quy
dinh vé lam ré tién do ban giao nha ctia chli dau tw trong hop ddng. Dé phuc vu muc dich quan Iy ctia Nha
nwéc, khi cé hoat ddng chuyén nhwong hodc phan chia nay, chi dau tw chi cin bao cao lai cho S& Xay
dung biét dé thay d6i danh sach xac nhan la xong. Di véi viéc ban lai nha & trong giai doan sau khi nhan
ban giao nha nhwng chwa co gidy chirng nhan quyén sé& hiru nha &, do hop déng mua ban nha & gitra chi
dAu tw va bén mua chwa hét hiéu lwe, van nén dé cac bén tién hanh giao dich theo cac quy dinh nhu trong
trwérng hop nha & chwa dwoc ban giao, ch( dau tu tiép tuc xac nhan viée chuyén nhwong hop déng va
ngwdi mua nha can bd sung théng tin nay vao hd so xin cap gidy chirng nhan quyén sé hivu nha &.

Van dé xr ly khoan tién chénh léch giva gia dwoc phan chia cua td chirc gop von va gia ban
lai/chuyén nhwong lai cho bén thir ba sé dwoc xem xét trong phan phan tich diém bat cap ctia mau hop
déng gop vén dudi day.

(® 4.piém bétcap trong mau hop déng gép vén

Débi véi mbi Iinh viee giao dich cu thé thi hop déng 1a cdng cu phéap ly dé thé hién y chi clia cac chil thé
tham gia, ghi nhan mét cach day dd va cong khai nhat cac muc dich, yéu cau va trach nhiém ciia cac bén;
hop ddng ciing 1a co s& dé giai quyét cac hau qua phap ly khi cé6 mau thuan, bat déng va vi pham cua cac
bén giao dich, théng qua d6 nham bdo vé quyén va loi ich hgp phap clia méi bén - didu nay cang cé y nghia
guan trong hon v&i cac giao dich ¢ dd “nhay cdm” cao nhw giao dich lién quan dén bat dong san. Chinh vi
vay, cac thoa thuan trong hop déng cang cu thé va chat ché bao nhiéu sé cang thuan lgi cho viéc thi hanh
phap luat bay nhiéu. Ciing nhw phap luat vé hop dong cang hoan thién thi viéc bao vé quyén va lgi ich hop
phap cla cac chii thé giao két hop dong cang tét hon.

Mac du khoan 12, diéu 8, Théng tw 16 da quy dinh vé& néi dung clia hop ddng gop vén, tuy nhién dé cu
thé hoéa quy dinh d6 thi Phap luat khéng c6 quy dinh vé mau hop ddng gop vén. Theo khoan 4, diéu 21,
Théng tw 16 quy dinh cac mau hgp ddng vé& nha & thi hop ddng mua ban nha & dwoc quy dinh tai phu luc sé
15, hop df‘)ng mua ban can hd chung cw thwong mai dwgc quy dinh tai phu luc s 16, hop déng thué nha &
thwong mai dugc quy dinh tai phu luc sb17, hop dé‘)ng thué nha & cong vy dugc quy dinh tai phu luc s0 18,
hop déng thué nha & xa héi 4p dung cho céac déi twong quy dinh tai cac khoén 1, 2 va khoan 4 Diéu 37 cla
Nghi dinh s6 71/2010/ND-CP duwoc quy dinh tai phu luc s6 19, hop déng thué mua nha & xa héi ap dung cho
cac doi twong quy dinh tai cac khoan 1, 2, 3 va khoan 4 Diéu 37 cla Nghi dinh s6 71/2010/ND-CP dugc quy
dinh tai phu luc s6 20, hop déng ting cho nha & dwoc quy dinh tai phy luc s6 21 va hop ddng dbi nha & duoc
quy dinh tai phu luc sé 22. Béi v&i cac mau va ndi dung cac hop ddng khac vé nha & khéng quy dinh tai
Théng tw nay thi thue hién lap theo quy dinh cla phap luat vé dan sw va cac quy dinh phap luat khac cé lién
quan.

T d6 cho thAy mau hop ddng gop vén khang dwoc phap luat quy dinh mét cach cu thé trong khi dé
mau hop déng vé nha & khac lai dwoc phap luat quy dinh cu thé. Diéu nay dan dén mot thuc té 1a hién nay
hau nhu tat ca cac quan hé gop vén duoc xac lap théng qua hop ddng mau do bén huy déng vén dua ra,
bén dwa ra hop déng mau thuéng dwa ra cac digu khoan cé lgi cho ho hoidc bét lgi cho bén kia. Véiloai hop
dbng nay, néu bén gép vén khdng cé nhirng hiéu biét phap luat nhét dinh, ho sé& ganh chiu rdi ro. Con néu
trong diéu kién thj truwérng tbt, thuwérng bén gop vén khong duoc tu do théa thuan va dam phan cac diéu
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trong ndi dung ctia hop déng vi vay viéc ho bi bat loi hon hay khéng céng bang trong viéc phan chia riiro va
lgi ich so véi bén huy ddng vén - bén dwa ra mau hop dong 1a diéu kho tranh khéi. Tir thue té trén cho thay
hang loat cac giao dich gép vén hién nay cé nguy co roi vao “bay kép” do chinh cac bén tao ra, tham chi biét
nhirng van lam va sdn sang chiu rdi ro, didu nay s& lam mép méo cac giao dich phap ly, gép phan gia téng
céac khiéu nai, tranh chap. Con niva, mau hop ddng gép vén chi dé cap dén hai bén, trong khi do, trong thue
té, khi to chirc gop vdn dé dwoc phan chia nha & va sau dé phan chia lai hodc ban lai, vai trd va trach nhiém
trong viéc thue hién hop déng ctia ho chwa dwoc dé cap dén trong bat el vén ban nao [4].

Vi nhitng ly do dé, can c6 mau hop dbng gép vén dwoc quy dinh ré rang cu thé dé cac bén co co sé
tién hanh giao dich. Mat khac, trong truérng hop td chire dwoc phan chia nha & ma phan chia lai hoac ban lai
nha & cho bén thi ba, can cé mau hop dong (gop vén hodc mua ban nha 0) babén, quy dinh rd quyen loiva
trach nhiém cla ca chd dau tw, cGa bén té chirc gop vbn va bén mua cudi cling, nhat 1a cac diéu khoan vé
thanh toan va khoan tién chénh l&ch gitra gia gép vén va giabannha é.

@ 5.Cacquydinhlién quan dén viéc quan Iy déng vén thu dwere tir hoat ddng huy déng vén cia
chu dau tw

Theo khoan 4 Diéu 9 Nghi dinh 71, chl d4u tw dw an phat trién nha & phai st dung vén da huy déng
vao dung muc dich xay dung dw an phat trién nha & do, khéng dwoc dung sé vdn da huy déng vao muc dich
khac hoac st dung cho cac du an phat trién nha & khac. Thuc té trong 3 doanh nghiép kinh doanh bat déng
san cho thay, cac co quan thué thuwéng van dung cac quy dinh phap luat nhw Théng tw s6 153/2010/TT-
BTC ngay 28-9-2010 cla Bé Tai chinh [5] dé yéu cau chi dau tw tai méi thdi diém huy déng vén phai xuét
héa don cho bén mua du hinh thirc giao dich nhw thé nao. M6t khi da xuat héa don, co quan thué sé yéu cau
doanh nghiép ndp thué thu nhap doanh nghiép tam tinh (néu cé thu nhap) cho nam tai chinh twong (rng trén
phan lgi nhuan dy kién tinh trén gia tri dwoc xuét héa don. Quy dinh tai khoan 4 Diéu 9 Nghi dinh 71 nay dan
dén viéc doanh nghiép, néu cé thu nhap tam tinh dwong, sé khéng duoc st dung s6 lgi nhuan nay dé phan
chia nhw lgi nhuén théng thwdng, gay khé khan cho hoat déng tai chinh ké toan clia doanh nghiép. Mat
khac, do sé tién huy déng von dugc quan ly chung cung véi cac ngudn thu khac clia doanh nghiép, rat kho
kiém soat viéc doanh nghiép cHtinh st dung lvong von huy déng dwoc huy ddng cho caclgiich khac vi cac
quy dinh hién hanh vé& hinh thirc va mire x( phat hanh chinh trong Iinh vie hoat ddng kinh doanh bét déng
san con rat thip so v&i cai doanh nghiép thu dwoc tir viéc cb tinh vi pham nay, theo Biéu 31, Nghi dinh
23/2009-ND-CP [6], thi mrc phat la tir 60.000.000-70.000.000 déng chométlan vipham.

Nhom nghién ctru manh dan dé xuat hoc tap kinh nghiém ctia Nga bang viéc yéu cau cac chi dau tw
bao cao tinh hinh str dung ngudn vén huy déng dwoc nay theo tirng chu ky théri gian nhét dinh, vi du hang
quy, cho mét co quan Nha nwée cé chire ndng (cé thé 1a Sé& Xay dung noi dat du an). Nha nwéce ciing b thé
yéu cau chi diu tw m& mét tai khoan riéng cho lwong vén nay dé tién theo dai. Viéc nay két hop véi viéc
dwa ra cac murc phat cao hon va chia ra nhiéu trwdng hop cu thé hon cho cac trwd'ng hop vipham, sé khién
lweng vén dwoc huy dong duoc kiém soat tét hon.

@ 6. Mot s6 diém bat cap khac

Céc quy dinh phap luat hién hanh khéng cé quy dinh bat budc cac bén truéc day da ky hop déng gop
von phai chuyén sang ky hop déng mua ban ma co thé lwa chon phwong an khéng ky hop déng mua ban,
tiép tuc duy tri hop ddng gop von trwdc day da ky két trong mot khoang théi gian dai. Tuy nhién van dé nay
nay sinh thyc trang nhw sau:

Thir nhét, néu cac bén lwa chon phwong an chuyén sang ky két hop déng mua ban nha & va cubi
cling bén gép vén van la bén nhan ban giao nha thi quy dinh nhw vay khéng cé y nghia gi ma chi thém phirc
tap cho tha tuc hanh chinh va tai chinh ké toan. Cu thé, viéc chuyén dbi hop déng nay tao ra hai loai hop
dbng mua ban, mét loai phai di kém véi gidy xac nhan giao dich qua san, mét loai khéng. Cac chi dau tw
déu gap khé khan trong viéc thuyét phuc déi twong gép vén chuyén déi hop ddng do phat sinh thém mot sé
diéu khoan cu thé, chi tiét hon, tham chi khac véi hop dong gop vén. Mat khac, theo Théng tw sb
153/2010/TT-BTC ngay 28-9-2010 ctia Bé Tai chinh [6], tai méi thai diém huy déng vén, chi dau tw déu
phai xuat hda don cho bén mua du hinh thire giao dich nhu thé nao. R8 rang viéc nay lam phat sinh thém
mot khdi lwong cdng viéc Ién va phirc tap cho hoat déng tai chinh ké toan ctia bén huy déng vén.

Thir hai, néu cac bén lwa chon phuong an tiép tuc duy tri h|eu lirc ciia hop déng gop vén trwdc day
va cudi cling nhan ban giao nha tryc t|ep, dén khi lam thi tuc cAp Gidy chirng nhan quyén st dung dat,
quyén sé& hiru nha & thi lai gap vwdng méc vi phap luat quy dinh hop ddng mua ban nha & va gidy xac nhan
cla Sé& Xay dwng méila co sé phap ly dé co quan nha nuéde cd thadm quyén cip Gidy chirng nhan quyén st
dung dat, quyén sé hiru nha é.
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R& rang la dé giai quyét triét dé van dé nay trong ngan han, can quy dinh mét mau hgp ddng gép von
cu thé va da dé chi tiét dé cac bén khéng phai tién hanh chuyén sang ky két hop ddng nha & khi dw an du
diéu kién niva. Trong treéng hop cé nhirng thay ddi nhé trong ndi dung hop déng, cac bén cé thé ky thém
céac phu luc hop ddng. Hop déng nay can duoc coi twong duwong hgp déng mua ban nha &, tie 1a co thé
dwoc chuyén nhwrong, co thé st dung thay thé hop dong mua ban nha & trong hd so xin cép gidy chirng
nhan quyén st dung dat, quyén sé hiru nha é&.

@ 7. Két luan va kién nghi

Nghi dinh 71 va Théng tw 16 dwoc coi la cb gng “céi troi” cho thi trwdng bat déng san, nhung ban
than cac quy dinh trong cac phap luat nay lai con rat nhiéu diém bt cap khién cho viéc van dung ching vao
thuc té rat khoé khan. Nhieng diém bat cap ndi lén tlr sw phire tap va chuwa lwdng hét dugce cac tinh hubng
thue té cla cac thi tuc lién quan dén quy dinh vé gi¢i han s6 nha & dwoc phan chia, vé viéc chuyén nhuong
quyén dugc phan chia nha & hodc nha & c6 dwoc tir hoat déng gép vén, tir mau hop ddng gbdp vén hién
hanh, quy dinh vé viéc quan ly déng vén dwoc huy déng. .. Bai bao da phan tich cac diém bat cap trong cac
ndi dung néitrén va da dé xuat mot sé giai phap khic phuc trwde mét nhw sau:

- Thii tuc thdng bao vé viéc huy dong vén ctia chl dau tw cho S& xay dung noi dat dy an nén don
gian hon, nhwng viéc bao cao sau khi huy ddng von can lam thuéng xuyén hon va chitiét hon;

- Can quy dinh mdt m&u hop déng gop von cu thé, da dd chi tiét co thé thay thé cho hop déng mua
ban nha & (phai thé hién ca tién dd ban giao nha & trong hop déng gép vén), trong dé cé c¢a mau hop déng
c6 nhieu bén tham gia;

- X6a bd quy dinh vé viéc khéng cho bén gop vén chuyén nhwong quyén mua nha hoéc phan chia lai
quyén mua nha cho bén thi ba trong th&i gian chwa ky hop déng mua ban nha é; thay vao dé, nén bé sung
quy dinh vé viéc chirng minh kha nang tai chinh phtt hop cia bén nhan chuyén nhwong ciing nhw quy dinh
vé 1am rd tién dd ban giao nha cta chi dau tw trong hop déng dé giam thiéu rdi ro cho ¢ chi d4u tw cling
nhw bén nhan chuyén nhuong;

- B6 sung thém mét cach ré rang quy dinh yéu cau chi dau tw tiép tuc xac nhan viéc chuyén nhuwong
hop ddng gop vén/mua ban nha & ngay ca trong giai doan nguwdi mua da nhan ban giao nha nhuwng chwa
dwoc cap gidy chirng nhan quyén sé hiru nha &,

- B6 sung thém quy dinh vé viéc cac chi dau tw phai bao cao tinh hinh sir dung nguén vén huy déng
tir hoat déng huy déng vén nay theo tirng chu ky thei gian nhét dinh cho mét co' quan Nha nwée cé chire
nang (co thé 1a S& Xay dwng noi dat dw an) va dwa ra cac mirc phat cao hon va chia ra nhiéu trwerng hop cu
thé hon cho cac treerng hop vi pham.

D6 |a cac giai phap x( ly tinh thé, trwdc mat, con vé lau dai, nhém nghién ciru dé xuat rdng, Nha
nude nén tiép can van dé theo mét cach khac, chdng han nhw viéc dét ra cac yéu cau cao hon vé ngubn vén
c6 san dbi véi cac chi dau tv mong mudn thuc hién cac hoat déng dau tw kinh doanh bat déng san. Nhuw
thé, trede khi tién hanh duw &n, chi dau tw phai tinh toan dé chuén bi da lwgng vén dé thwe hién du an cla
minh, khéng phai vira lam dy an vira xoay vén nhuw hién nay. Khi ay, ho khéng phai tim @i moi cach dé “lach
luat”, tao nén nhiéu hé luy cho thi treérng bat déng san. Va luc do, Nha nwée chi cho phép chi dau tw huy
déng von dudi hinh thive ky hop ddng mua ban nha & hinh thanh trong twong lai la da.
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