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HOAN THIEN PHAP LUAT VE KY QUY
POI VOI DU AN PAU TU KINH DOANH BAT PONG SAN
NHAM THUC PAY PHAT TRIEN NEN KINH TE THI TRUONG
TRONG GIAI POAN HIEN NAY
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Tém tat: Ky quji la mot bién phdp bdo dam nham thiic day nha dau tw thue hién di dn
nhanh chong va hiéu qua, tranh tinh trang dir an “bo ngo” gdy Zang phi, thdt thodt tai san ciia
Nha nwoc Quy dinh nay tuy cé nhiéu tién b, nhwng van con ton tai nhiéu bat cdp lién quan.
Bai viét twu trung phdn tich phép ludt hién hanh cé lién quan dén nghia vu ky quy ciia chii dau
tw doi véi du én kinh doanh bat dong san; Chi ra nhitng kho khan, bat cdp cua Ludat dau tu,
Ludt doanh nghiép vé vin dé ky quy khi dp dung phdp ludt trén thuc té. Pong thoi, dwa ra
nhitng gidi phdp, kién nghi nham hodn thién phdp ludt.

Tir khéa: Ky qup, dur dn ddu tw, phat trién kinh té

Abstract: Escrow is a security measure to promote investors to implement projects
quickly and effectively, avoiding the situation that the project is "left open", causing waste and
loss of State assets. Although this regulation has made a lot of progress, there are still many
related shortcomings. The article summarizes the analysis of current laws related to the escrow
obligations of investors for real estate business projects; pointed out the difficulties and
inadequacies of the Law on Investment, the Law on Enterprises on the issue of escrow when
applying the law in practice. At the same time, give solutions and recommendations to improve
the law.
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1. it van dé

Ky quy la mot trong nhimg quy dinh cua phap luat dau tu va phap luat chuyén nganh
nham bao dam trach nhiém cua nha dau tu voi dy an, _tranh tinh trang “dw an treo” anh huong
16n dén kinh té - xa hoi, nham tao dong lyuc thic day nén kinh té trong giai doan hién nay. Panh
gia mot cach khach quan thi bién phap ky quy véi cac du an dau tu kinh doanh bat dong san sé
anh huong truc dién vao loi ich kinh té cia chu dau tu, budc nha dau tu phai c6 trach nhiém
trién khai dy an dung tién do nhu da phé duyét, théng qua do, bao vé t6t hon quyén loi cua
nguoi c6 nhu cau tlep can nha ¢, dat dai; mat khac gop phén tranh ling phi tai nguyén dat, giam
thiéu tinh trang déu co truc loi. Tuy nhién, & ‘phuong dién nha dau tu n€u roi vao nhiing dy an
¢6 nhu ciu sir dung dat voéi dién tich 16n, von dau tu cao, thi van dé ky quy c6 thé s& gy ra
nhing kho khin nhat dinh néu nhu phép luat khong quy dinh 13 rang. Ngoai ra, viéc dinh mirc
ky qu¥ qué cao c6 thé din dén han ché kha ning dau tu kinh doanh ciia nhimg doanh nghiép

60 Thac si - Giang vién Truong Pai hoc Nam Can Tho
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v6i quy mé vira va nho c6 nhu cau tiép can dat dai. Mic du, phap luat da co nhitng diéu khoan
quy dinh truc tiép dén van dé nay, nhung duoc quy dinh tan mac tai nhiéu vin ban khac nhau
nhu Luat Dt dai, Luat Nha &, nhung chung quy lai déu dan chiéu dén quy dinh tai Luat dau tu
nam 2020. Mic du, quy dinh lién quan dén ky quy di c6 nhing hiéu chinh tir Luat Dau tu 2020
¢6 hiéu luc tir ngay 1/1/2021 cing cac vin ban hudng dan thi hanh, nhung van ton tai nhimng
diém chua that sy twong minh, khi chia ddng bo hoa cing Luat Dat dai, phap lugt kinh doanh
bat dong san va phéap luat nha . Tir d6, phan tich va chi ra nhimg diém vudng mac tir Luat dau
tu nam 2020 lién quan dén ky quy voi du an kinh doanh bat dong san 1a van dé cap bach trong
giai doan hi¢n nay.

2. Thuc trang quy dinh phap lut vé ky quy ddi véi dw 4n dau tw kinh doanh bat
dong san

2.1.Vé dinh mikc tinh tién ky quy véi cdc dw dn kinh doanh bdt dpng sin

Trén co s& khoan 2 Diéu 26 Nghi dinh 31/2021/ND-CP hudng dan mot sb diéu cua Luat
Pau tu nam 2020, theo d6 mirc dam bao thyc hién du an dau tu duogc tinh bang ty 1é phan tram
trén von dau tu ciia dy 4n dau tu theo nguyén tic liy tién timg phan. Cu thé, véi dinh muc von
dau tu dudi 300 ty dong, muc ky quy twong tmg 1a 3% trén tong von dau tu; ddi v6i phan von
trén 300 ty dong dén 1.000 ty dong, mirc ky quy 1a 2%, ddi véi phan vén trén 1.000 ty dong,
murc ky quy la 1%. Theo do, von dau tu nhﬁm tién hanh hach toan ky quy khong bao ham cac
khoan lién quan dén tién str dung dat, tién thué dat ndp cho Nha nudc, cac khoan chi phi xay
dung cong trinh cong cong thude du an dau tu. Véi nhiing du an duoc Nha nude giao dat, cho
thué dat trong timg giai doan, mic ky quy duoc tinh theo von dau tu cia du an twong Ung véi
timg giai doan. Xoay quanh van dé néy can ban luan mot sd van dé sau:

Thir nhdt, nhiéu quan diém cho rang nguyén tic xac dinh muc ky quy theo  phuong phap
lay tién timg phan theo khoan 2 Diéu 26 Nghi dinh 31/2021/N D-CP sé can tro rat 16n dén nha
dau tu kinh doanh bat dong san tai nudc ta hién nay. Béi 1€, néu lam phép tinh tor mot du an
kinh doanh bat dong san trén dia ban Thanh phé Hd Chi Minh, vén dau tu duoc xé4c dinh thuc
hién ky quy 1a 5000 ty dong. Tir d6, ta ¢ phép tinh: 9 ty (twong tmg véi 3% cta 300 ty) + 14 ty
(twong mg voi 2% cta 700 ty) + 40 ty (twong ung voi 1% cua 4000 ty) cho két qua tuong mg
v6i 63 ty ddng®'. Ngoai ra, néu ¢ su ddi sanh vé6i cac du 4 an quy m6 lon hon nhu dy an thanh
phd théng minh tai Vinh Ngoc, Pong Anh, Ha Noi co tong von dau tu 1a 4.138 ty d6 do
Sumitomo Corporation Nhat Ban dau tu®?, ciing voi phuong thirc nhu trén thi tong sb tién ma
doanh nghiép phai tién hanh thyc hién viéc ky quy bao dam twong g 955 ty dong.

Qua d6 cho thay mirc ky quy nay thyuc té 1a rat 16n, gay kho khian vé tai chinh cho doanh
nghiép thuc hién dy an kinh doanh bat dong san. Néu cin cr vao dlem a khoan 5 Diéu 26 Nghi
dinh 31/2021/ND-CP thi nha dau tu thuc hién ky quy sau khi dugc cap Quyét dinh chap thuan
chu truong dau tu dong thoi voi chip thuan nha dau tu hodc Quyét dinh chip thuan nha dau

61 Vinh Chi (2020). Nghich 1y ky quy: Nha dau tu tay trai g tién lay 13i, tay phai vay ngan hang chiu ldi cao, truy
xuét tir https://vietnamfinance.vn/nghich-ly-ky-quy-nha-dau-tu-tay-trai-gui-tien-lay-lai-tay-phai-vay-ngan-hang-
chiu-lai-cao-20180504224228237.htm, truy cap ngay 15/5/2021.

62 Nguyén Thi Hanh (2019). Thu hat dau tu tryc tiép nude ngoai vao thi truong bat dong san Viét Nam, Tap chi
Kinh té va Dy bao, s6 7 (2019), tr.12.
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tu...... hodc trudc thoi diém ban hanh quyét dinh giao dét, cho thué dét, cho phép chuyén muc
dich str dung dat (d6i voi truong hop nha dau tw da tam img tién boi thuong, hd tr, téi dinh cu
hoic truong hop nha dau tu duogc lua chon dé thuc hién du 4n thong qua dau gia quyén su dung
dat va dugc Nha nude cho thué dét, tra tién thué dat hang nam). Diéu nay dong nghia ring tai
thoi diém nha dau tu thyc hién ky quy, giai doan nay nha dau tu chua thé tién hanh cac hoat
dong lién quan dén huy dong von theo quy dinh cia phap luat kinh doanh bat dong san. Boi
trén co s Diéu 55 Luat Kinh doanh bt dong san nam 2014, dleu kién bat dong san hinh thanh
trong tuong lai dugce dua vao kinh doanh khi “Cé gtay 10 vé quyén sir dung dat, ho so du an,
thiét ké ban vé thi cong da dugc cAp co6 tham quyén phé duyét, Gidy phép xay dung ( dbi véi
truong hop phai c6 Glay phép xay dung...”. Cho thiy tai thoi diém ky quy nha dau tu van chua
c6 cac loai gidy to can thiét nham minh chimg c6 quyén str dung dat, dong nghia rang nha dau
tu van str dung von chu so hiru nham thyc hién nghia vu ky quy. Piéu ndy c6 thé tac dong truc
tiép dén nhitng doanh nghiép c6 quy md vira va nhod ¢6 nhu cau dau tu vao thi truong bat
dong san®

Ngoai ra, khi lién théng van dé cung Luat D4t dai nam 2013 thi chu dau tu dugc giao dat,
cho thué dit nham thuc hién du 4n, cAn minh ching vé nang lyc tai chinh, muc dich bdo dam
dat duoc st dung theo tién d6 ma chi dau tu du 4n ban dau di dé ra. Theo co ché nay doi hoi
cha dau tu phai c6 vén thudc sé hitu ciia minh nham tién hanh trién khai du 4n khong thap hon
20% tong mirc dau tu ddi véi du an co quy mo st dung dat dudi 20 héc ta; Khong thap hon
15% tong mirc dau tu dbi voi du 4n cé quy mo sir dung dat tir 20 héc ta trd 1én va co kha nang
huy dong von dé thue hién du an tir cac to chire tin dung, chi nhanh ngén hang nudc ngoai va
cac t6 chtrc, ca nhan khac®. Qua d6, khi hoach dinh mot dy an dé tiép can v6i dat dai nha dau
tu phai minh chimg duoc 20% von chi s¢ hiru trén tong mirc du tu cta du an dya trén Bo cdo
tai chinh c6 kiém toan hodc sb du tai khoan ngan hang tiy thudc vao thoi gian di vao hoat dong
ctia doanh nghiép. O mot khia canh khac, khi da dap ung diéu kién lién quan nhu da néu, nha
dau tu dong thoi phai thuc hién khoan tién ky quy dam bao thyc hién dy 4n. Diéu nay tac dong
tryc tiép dén ngudn von cua doanh nghiép vira va 1nho, khi ma quy dinh ky quy chwa hop ly gay
kho cho doanh nghiép, khi nha dau tu phai gui tién ngan hang dé nhan 13i sut tién guri, nhung
lai dong thoi pha1 di vay tién ngan hang va chiu i suét cao.

Thit hai, vé dinh muc ky quy d6i voi du an vao khoang tir 1 - 3% “vbn dau tu cta dy an”
theo ¥ kién nhiéu chuyén gia van ¢ dinh mic cao. Bai 18, khi 1am 16 ndi ham khai niém “vén
dau tu cua du 4n” van chua duzcc thiét g1a1 trong Luat dau tu, 1an Luat doanh nghlep Dudi goc
do nghlen ctru chuyén gia cho rang: “Vén dau tw dy én la tong cdc nguon von gop vao mot dy
an dau tw dé thuce hién dw an do. Von dau tw ¢é thé bao gom: Vén diéu 1é ciia doanh nghiép
(g6p mot phan hodc gdp toan bd), Von vay tir ngdn hang, Von gép cia cac nha dau tw khéc vao
dw an do..v..v.. Mot doanh nghiép co thé ¢6 nhiéu dw an dau t hodc chi ¢é 1 dw dn dau tw tuy
vdo tiém lc tai chinh ciia doanh nghiép.” (Nam Viét Ludt, 2019). Néi cach khéac, von dau tu
cia du an dugc hiéu la téng muc dau tu cia du an s& bao ham toan bo chi phi tao quy dat,

63 Ngo Gia Hoang-Truong Van Quyén (2019). Quy dinh cta luat dau tu vé ky quy dbi véi du an dau tu kinh doanh
bat dong san, Tap chi Nha nudc va Phap luat, S6 11 (379), tr. 45
64 Khoan 2, Piéu 14 Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP hudéng dan chi tiét Luat Dét dai.
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xdy dung ha tang, lap dat trang thiét bi, may moc, canh quan... Qua do, dinh mirc ky quy tir 1-3%
vbn dau tu cua du an s& phu hop véi nha dau tu thuc hién mot cong trinh hodc mgt cum cong
trinh nhu nha may, chung cu, resort, khach san, khu thuong mai, bénh vi¢n,..., Tuy nhién, diéu
nay s& khong hoan toan phu hop néu nha dau tu phat trién nhimg du 4n bat dong san véi quy
mod don, dong vai tro 16n 1a nha dau tu cép mot. Sau khi dau tu ha téng, du 4n s& c6 nhiéu nha
dau tu cap hai, ké ca ngudi tidu ding 13 ngudi mua dat nén, tiép tuc hoan thién cic hang muc
tiép theo voi cong trinh xay dung, thuong mai, dich vu, nha ¢ theo quy hoach ban dau. Pon ctr
v6i du an khu do thi m(')ri Tan Cang, quan Binh Thanh, TP. H6 Chi Minh dién tich twong duong
43 ha, trong do tong v6n dau tu twong dwong 30.000 ty dong, qua trinh ky quy 1% twong tng
300 ty dong. Diéu nay khong chi ngan tro kha ning tiép can du an dbi voi doanh nghiép vira va
nho, ma nhiing doanh nghiép c6 tiém lyc tai chinh cting khong man ma. Boi khi kinh doanh
viéc huy dong vbn 1a mot trong nhiing thanh t6 quyét dinh thanh bai cua doanh nghiép, khi ché
dinh lién quan dén mirc ky quy qua cao tao ap luc 16n cho nha dau tu®

Suy cho cuing thi sau khi thue hién ky quy, tién bao dam dugc ndp vao tai khoan cta co
quan dang ky dau tu mo tai ngan hang thuong mai dugc thanh 1ap theo quy dinh ctia phap luat
Viét Nam, do nha dau tu lya chon; Nha dau tu chiu chi phi lién quan dén viéc mo, duy tri tai
khoan bao dam thyc hién du 4n va thuc hién cac giao dich lién quan dén tai khoan, 13i suat duoc
tinh theo quy dinh ctia Ngan hang. Tir van d¢é trén thi vén cta nha dau tu tam “dong bang”, &
chiéu nguoc lai ban than nha dau tu phai tim cach xoay dong tién thyc hién du an. Panh gia
van dé dudi goc do kinh té s& tac dong x4u dén thi trudng bat dong san, vi 18 muc ky quy gop
phan gia ting gia thanh bt dong san, tic dong dén gia thanh du 4 an bat dong san, cling nhu nhu
cau cua nguoi sir dung. Noi cach khac dbi tugng nguoi co nhu cau tiép can bat dong san, nha ¢
1a chu thé cudi cung s& chiu thiét thoi.®® Tir van dé nay thiét nghi Luat Pau tu nam 2020 va
Nghi dinh huéng din can c6 sy hiéu chinh theo hudng tién ky quy duoc tinh theo ty 1¢ phan
tram trén tong muc dau tu co so ha tang cta dy an phat trién bat dong san. Mic ky quy dé bao
dam thuc hién dy 4n theo khuyén nghi ciia nhidu chuyén gia tir 5 - 10% chi phi giai phong mat
bang. Hoi dong nhan dan cap tinh, thanh phd truc thudc Trung wong quyét dinh ty 16 ky quy
tiy theo chinh sach thu hut dau tu cta dia phuong.

2.2.Vé thoi diém nha dau tw dwoc hoan trd tién ky quy

Theo quy dinh tai khoan 9, Piéu 26 Nghi dinh s6 31/2021/ND-CP nha dau tu sé duoc
hoan tra 50% sé tién da ky quy tai thoi diém nha dau tu di duoc co quan nha nude cd tham
quyén cap quyét dinh giao dat cho thué dat, cho phép chuyen muc dich st dung dét va dugc co
quan nha nudc c6 thim quyen cap gidy phép. Hoan tra s6 tién ky quy con lai va tién 1ai phat
sinh tir khoan ky quy (néu co) tai thoi diém nha dau tu hoan thanh viéc nghiém thu cong trinh
xdy dung va lip dit may moc, thiét bi dé dy an dau tu hoat ‘dong khong cham hon tién do quy
dinh tai Gidy chtrng nhan dang ky dau tu hodc vin ban quyét dinh chi truong dau tu. Qua day,

65 Nguyén Hitu Tuan (2020). Tang cudng kha ning tiép can von ngén hang cho doanh nghiép nho va vira. Truy
xudt tir https:/tapchitaichinh.vn/ngan-hang/tang-cuong-kha-nang-tiep-can%C2%A0von-ngan-hang-cho-doanh-
nghiep-nho-va-vua-318062.html, truy cap ngay 20 thang 5 nam 2021.

66 Thanh Tra (2019). Quy dinh ky quy lam kho bat dong san, truy xuét tu https://thoibaonganhang.vn/quy-dinh-
ky-quy-lam-kho-bat-dong-san-7524.html, truy cép ngay 15/5/2021.
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c6 thé nhan thiy phap luat van ton tai nhitng diém chua t6 tuong, diéu nay dan dén cach hiéu,
ap dung phap luat gitra cac co quan dang ky dau tu s& co su khong déng nhat gay bat loi cho
Nha dau tu, don ctr trong van dé nay néu hiéu theo phuong dién Khoan 9, Diéu 26 Nghi dinh
31/2021/ND-CP dbi sanh cung Luat dat dai dong nghia rang thoi diém nha dau tu hoan thanh
thu tuc giao dat, cho thué dit, cho phép chuyén muc dich sir dung dit va dugc cip cac gidy
pheép, chip thuan khac theo quy dinh cua phap luat dé thyc hién hoat dong xay dung (neu c0)
dé duoc hoan tra 50% sb tién ky quy la thoi diém Nha dau tu dugc co quan thAm quyén cap
Quyét dinh giao dat, cho thué dat, cho phép chuyen muc dich sir dung dit dé tré thanh nguoi
co quyen sir dung dat hop phép. Tuy nhién, van dé nay chua hoan toan ddng nhit giira cac tinh
thanh. Dan dét cho van dé nay c6 thé ké dén diéu kién hoan tra tién ky quy nhim bao dam thuc
hién du 4n d4u tu tai Thanh Hoa, trén co sé dit liéu lién quan dén thi tuc hanh chinh duoc chuan
hoa quy dinh nhu sau: “Vin ban dé nghi hoan tra tién ky quy ctia nha dau tu (c6 miu); Quyét
dinh giao ddt cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sir dung ddt cia co quan nha niéc co
tham quyén; Gidy phép xay dung do co quan quan 1y nha nudc c6 thim quyén cap; Bién ban
nghiém thu cong trinh xay dung va lap dat may moc, thlet bi dé du 4an dau tu di vao hoat dong
(d6i voi trudong hop hoan tra 100% sb tién ky quy va tién 13i phat sinh tir khoan ky quy).”®’

Nguoc lai, tai S& K& hoach va Pau tu TP.HCM chi cho phép hoan tra 50% s tién ky quy
tai thoi diém: “Tién d6 hoan thanh tha tuc giao dét, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich str
dung dat va dugc cip Gidy chimg nhan quyén st dung dat, dugc co quan c6 thim quyén cip
Gidy phép xay dung dé khoi cong xay dung du 4n%® dong nghia ring nha dau tu chi duoc hoan
tra 50% s0 tién ky quy khi dam bao dwgc ba diéu kién co ban: (i) Khi ¢6 Gidy chimg nhan vé
quyén sir dung dat cta du an; (ii) C6 Gidy phép xay dung va (iii) Thyc hién thu tyc khoi cong
xdy dyng dy an. Theo quy dinh tai Khoan 3, Diéu 98 Luat Dat dai 2013 ngudi sir dung dat, chii
s& hitu nha &, tai san khac gan lién v6i dat duoc nhan Gidy chimg nhan quyén sir dung dat,
quyén so hitu nha & va tai san khac gan lién v6i dat sau khi da hoan thanh nghia vu tai chinh
theo quy dinh ctia phap luat, ddng nghia dé dap tmg diéu kién (i) doi hoi nha dau tu phai hoan
thanh ca nghia vu tai chinh vé dat dé duoc cap Gidy chimg nhan quyén sir dung dét, tao nén ap
lyc tai chinh rét 16n cho doanh nghiép. Trong khi do, tai Khoan 16, Piéu 3 Luat Bat dai 2013
quy dinh Gidy Chung nhan quyén st dung dat, quyen sO hitu nha ¢ va tai san khac gan lién voi
dat 1a chimg thu phap Iy dé Nha nudc xac nhan quyén st dung dat, quyen s¢ hitu nha ¢, tai san
khac gin lién voi dat hop phap cta nguoi c6 quyén st dung dat, quyén so hitu nha ¢ va quyen
s& hitu tai san khac gan lién vai dat, con viée hoan thanh thu tuc giao dat, cho thue dat, cho
phép chuyen muc dich sir dung dat dé c6 duoc quyén st dung dat hop phap thi chi can c6 Quyét
dinh giao dt, cho thué dét, cho phép chuyen muyc dich st dung dat. Ngoai ra, vé thoi gian thuc
hién thu tuc, ké tir khi nha dau tu dugc cap Quyét dinh giao dat, cho thué dat, cho phép chuyen
muc dich st dung dét cho dén khi thuc hién xong thu tuc hoan thanh nghia vu tai chinh vé dat
dé dugc cip Gidy ching nhan quyén sir dung dt 12 rat dai va khong thé dam bao dugc thoi han

67 Piéu kién va tha tuc Hoan tra tién ky quy bao dam thyc hién dy an dau tu co s dung dét trén dia ban tinh
Thanh Hoa:http://csdl.thutuchanhchinh.vn/tw/Pages/chi-tiet-thu-tuc-hanh-chinh.aspx?tthcDonVi=Thanh%20H%
C3%B3a&ltemID=539161 truy cap ngay 08/07/2019

68 Pidu 2, Mau Thoa thuan ky quy giita S& Ké hoach Pau tu Tp. H6 Chi Minh véi Nha dau tu
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theo quy dinh phap luat. Piéu nay xudt phat tir Iy do khach quan va chu quan nhu’ng chu yéu 1a
do sy khong thong nhat trong qué trinh ap dung phap luét ctia co quan tham quyén. Pon cir nhu
do khé khin, vueéng mic lién quan dén Vlec thu thap thong tin dé phuc vu cong tac xac dinh gia
dét cu thé d6i voi nhitng du 4n c6 quyét dinh giao dat, cho thué dét, chuyén muc dich st dung
dat, dan dén viéc xac dlnh nghia vy tai chinh khéng duoc thyc hién ding tién d6 va viéc cap
Gidy chimg nhan quyén sir dung dét vi thé ma bi cham tré. V& van dé nay, S¢ Tai nguyén va
Maéi truong Tp. HS Chi Minh ciing di c¢6 Cong vin s6 3324/STNMT-KTD ngay 07/4/2017 gui
Téng cuc Quan 1y dat dai - B6 Tai nguyén va Mai truong, trong d6 ¢6 ndi dung dé cap: “ké tir
khi S¢ Tai nguyén va Mdi truong thanh phé tiép nhan cong tac xac dinh gia dat cu thé theo
Luat dat dai 2013 dén nay van chua cé du 4n nao thudc dién néu trén duoc Hoi déng tham dinh
gi4 dat thanh phd tham dinh va thong qua dé trinh tiy ban nhan dan thanh phd phé duyét”. Trén
thuc té, nhiéu dy an da phai cho doi hon 02 nam ké tir khi ¢6 Quyét dinh giao dét, cho thué dat
ma van chua dugc cép Giéy chimg nhan vé quyén sir dung dat. Néu hiéu thoi diém “nha dau tu
hoan thanh thu tyc giao dat, cho thué dat, cho phep chuyen muc dich st dung dat” 1a thoi diém
nha dau tu duoc cip Gidy ching nhan quyén st dung dat nhu cach hiéu ctia Tp. HO6 Chi Minh
thi s& rat bat lgi cho nha dau tu, trong khoang thoi gian nay néu tién ky quy khong duoc hoan
tra thi chu du tu s& bi “chén von”. Pong thoi, neu khong dap g duoc tién do va khong dam
bao dugc diéu kién dé dugc hoan tra 50% sb tién ky quy, khong tién hanh tha tuc gia han thi
tién ky quy nop vao ngan sach nha nuéc®, didu nay gy bat loi rat 16n cho nha dau tu, lam
nhiéu khé hon trong thu tuc hanh chinh khi thyc hién du 4n.”

2.3. Vé vin dé diéu chinh khoan tién ky quy

Trong qué trinh thyc hién du 4n, nhdm bao dam tinh hiéu qua, kha thi ddi véi du an, phap
ludt cho phép nha dau tu tién hanh diéu chinh mot s6 noi dung c6 lién quan nhu: chi ti€u quy
hoach dy an, quy mo sur dung dat nhu tang dién tich str dung dat thay ddi cong nang st dung
v6i dat... tat ca yeu t6 trén co thé dan dén thay d6i dinh mirc von dau tu ban dau cua dy an.
Pong thoi, nha dau tu phai tién hanh tha tuc diéu chinh cac Quyét dinh giao dat, cho thué dat,
cho phép chuyen muc dich st dung dét hogc thay d6i Quyét dinh chap thuan du 4n dau tu, dan
dén s6 tong von dau tu dé xac dinh murc tién ky quy bao dam thuc hién dy an bi thay do6i. Tuy
nhién, phap luat hién nay van ton tai nhimng “diém mo” nhét dinh khi chua quy dinh 13 trong
truong hop nay. Boi 18, vin dé dat ra trong truong hop nay Nha dau tu c¢6 phai bt budc tai thuc
hién tha tuc ky quy hay khong. Khi ma, suy cho cuing thi khoén tién ky quy dugc Nha dau tur
ky gui s€ phat sinh lai suét tuong duong voi dinh mirc ma té chure tin dung dua ra. Néu truong
hop Nha dau tu bi tré tién do thyuc hién cac thu tuc hoan tién ky quy, het thoi han hoan tra tién
ky quy theo cam két, thi s tién ky quy nay s€ dugc t6 chure tin dung tat toan va chuyén thanh
tai khoan tién giri bao gom lai nhap goc lam thay d6i s6 tién ky quy bao dam thyc hién du an
dugc xac dinh tu dau cu thé 1a s6 tién ky quy bao dam thyc hién du an duoc tang 1én do duoc
cong thém khoan tién 13i. Theo diém a, khoan 9 Diéu 26 Nghi dinh 31/2021/ND-CP tién 13
phat sinh tir khoan ky quy (néu c6) s& duoc hoan tra chung véi 50% s tién ky quy con lai tai

% Khoan 10, Diéu 26 Nghi dinh s6 31/2021/ND-CP
7°’Ng6 Gia Hoang-Truong Vin Quyén (2019). Quy dinh cua luat dau tu vé ky quy d6i voi du dn dau tu kinh doanh
bat dong san, Tap chi Nha nudc va Phap luat, So 11 (379), tr. 48
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thoi diém nha dau tu hoan thanh viéc nghiém thu cong trinh xay dung. Cy thé hoa diéu nay, thi
mau thoa thuan ky quy ctua So Ké hoach va Dau tu Tp. H6 Chi Minh cho thay phan 1ai phat
sinh khi thuc hién ky quy s& dugc hoan tra cho nha dau tu vao dot thanh toan cudi cung. Diéu
nay cho thay, nha dau tu s& gap nhimg khé khin nhat dinh khi bi “chon vén” vé6i khoan dau tu,
béi 131 sudt phat sinh trong giai doan nay chua dugc giai ngan sir dung; Khi do, nha dau tu phai
tim cach xoay nguoc dong tién tai t6 chirc tin dung nhiam dap tng chi phi hoat dong cua du an.
Tir d6, tao ra mot nan dé 16n khi Nha dau tu gui tién ngan hang nhén lai sut thap, lai phai vay
nguoc ngan hang, ganh chiu 1ai vay cao. Diéu nay ciing can nén can nhic va co nhimng stra doi
nhim hop Iy trong bdi canh hién nay.

3. Két luain va mt s6 kién nghi hoan thién

Ky quy duoc xem nhu mét bién phap can thiét ¢é dam bao viéc chu dau tu s& thuc hién
du 4n dung tién d6. Tuy nhién, mirc tién k¥ qu¥ ciing nhu viéc hoan tra tién ky quy nay lai chua
duoc phép luat dau tu quy dinh mét cach rd rang, hop 1y. Theo d6, Luat dau tu nam 2020 di bd
sung hinh thirc bdo 1anh ky quy bén canh bién phap ky quy, ddy dugc danh gia 1a mot trong
nhing thay d6i méi giup nha dau tu giup thao g nhitg kho khin vé tai chinh néi chung va cac
du 4n kinh doanh bat dong san noi rieng. Cu thé, khoan 1 Diéu 43 Luat dau tu 2020 da sira doi
khoan 1 Piéu 42 Luat Pau tu 2014 nhu sau: “Nha dau tu phai ky qui hodc phai c6 bao lanh
ngan hang vé nghia vu ky quy dé bao dam thuc hién dy 4n dau tu c6 dé nghi Nha nudc giao
dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich str dung dat”. Theo d6, Luat dau tu nim 2020 bod
sung bién phap bao dam thuc hién du an dau tu dugc Nha nude giao dat, cho thué dat, cho phép
chuyén muc dich str dung dat, bén canh bién phap ky quy, d6 1a “bao 1anh nghia vu ky quy cua
t6 chtrc tin dung”. Tt 14, thay vi chu dau tu phai trich tién tir von thudc chi s¢ hiru dé mé tai
khoan ky quy tai ngén hang, thi lac nay chu dau tu chi ky hop dong bao linh véi ngan hang,
phai ndp phi bao lanh va cac khodn 1ai phat sinh theo thda thuan. Ngin hang s€ dam bdo trong
truong hop cha dau tu cham tién do thi s& phai thay chu dau tu thuc hién viée tra tién ky quy
theo dung quy dinh. Noi cach khac, ngén hang sé& 1a ngudi chiu trach nhiém trudc S¢ Ké hoach
va dau tu. V&i bién phéap nay, chii dau tu khong phai bo ra sb tién ky quy qua 16n ngay tir dau
dé trién khai du 4n. Dong thoi nghia vu hoan thanh du 4n dung tién do ctia chii dau tu ciing bi
rang budc thong qua hop dong bao lanh. Piéu nay sé& gitp chi dau tu thao g& kho khin vé tai
chinh trong giai doan dau thuc hién dy 4n, dong thoi md rong, da dang hoa cac hinh thirc bao
dam thuc hién dy an dau tu. Tuy nhién, cach quy dinh ctuia Luat dau tu con kha so sai, chua cu
thé. Luat dau tu can quy dinh rd didu kién 4p dung timg bién phap bao dam khi nao thi chu dau
tu pha1 ky qu¥ va khi nao ho phai c6 bao lanh nghia vu ky quy cia to chtrc tin dung. Can cu
nao dé ap dung mot trong hai bién phap trén, hay cha dau tu s& co quyén lwa chon tuy theo kha
ndng tai chinh cua minh?. Bén canh do, truong hop ap dung bién phap bao lanh ky quy thi thoi
diém ky hop dong bao lanh v6i ngan hang 1a thoi diém nao?. T6 chic tinh dung bao 1anh ky
quy c6 bit budc 1a td chirc tin dung c¢6 du nang luc theo danh sach cong bd béi Ngan hang nha
nude? Can ctr 1am phat sinh nghia vy bao 1anh ciia ngan hang? Mot van dé can ban luan khi ma
Luat dau tw nam 2020 quy dinh bao 1anh ky quy phai duoc thyc thi bai cac to chirc tin dung ma
khong phai 14 bao 1anh tir cac chu thé khac. Didu nay c6 thé khién chu dau tu ting sy 1é thudc
vao cac td chuc tin dung, dac bi¢t trong trudng hop chu dau tu ban, cho thué mua nha ¢ hinh
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thanh trong twong lai. Theo quy dinh cta phap luat kinh doanh bat déng san, chu dau tu phai
c6 bao lanh ngan hang trude khi ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai”". Déi tuong ctia quan hé
bao lanh trong trudong hop nay 1a nghia vu tai chinh cta chu dau tu dbi voi khach hang khi
khong ban giao nha dung tién do da cam két voi khach hang. Theo d6, chii dau tu du 4n nha ¢
trude khi ban, cho thué mua nha ¢ hinh thanh trong tuong lai phai dugc ngan hang thuong mai
¢6 du ning luc thyuc hién bao ldnh nghia vu tai chinh cta chu du tu dbi véi khach hang khi cha
dau tu khong ban giao nha ¢ theo dung tién d6 da cam két voi khach hang. Xét vé ban chét, bao
lanh nghia vu ky quy va bao lanh trong ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai khac nhau vé d6i
tuong bao lanh. Déi trgng bao 1anh trong Luét dau tr ndm 2020 1a nghia vu ky quy cua cha
dau tu, con dbi twong bao lanh trong ban, cho thué mua nha & hinh thanh trong tuong lai 1a
nghia vy thanh toan ctia chti dau tu véi khach hang khi chdm ban giao nha. Xét vé thoi diém thi
bao lanh ky quy s& thuc hién trudce dé du an da diéu kién trién khai, con bao lanh khi ban nha
& hinh thanh trong twong lai thuc hién du 4n cta cha dau tu dap tng du cac diéu kién cua bat
ddng san hinh thanh trong tuong lai dugc dua vao kinh doanh theo quy dinh tai Piéu 55 Luat
kinh doanh bat dong san’>. Nhu vay, chii dau tu cing lac phai ky hai hop dong bao lanh véi to
chure tin dung tai hai thoi diém khéc nhau. Vi vay, thiét nghi khong nén quy dinh bién phap bao
lanh ky quy phai 1a cia td chure tin dung, tir d6 giup da dang hon sy lua chon cho chu dau tu,
dé)ng thoi han ché sy phu thudc vao cac td chure tin dung.

Tuy ¢6 sy hiéu chinh tich cyc, nhung suy cho cung su thay doi nay con ton tai nhitng
diém mo nhat dinh & goc d6 liét ké thém bién phap dam, nhung chua cu thé hoa nhu diéu kién
ap dung, thu tuc, ndi dung. Vi vdy, can tiép tuc nghién ctru, quy dinh thém vé bién phap ky
quy cling nhu bao lanh ky quy trong Luat dau tw 2020.7> Riéng ddi véi bién phap ky quy, trén
co s& nhitng khé khian vudng mac nhu da liét ke, thiét nghi can tiép tuc nghién ciru hoan thién
cac quy dinh trong Luat du tu nim 2020 va Nghi dinh 31/2021/ND-CP lién quan dén cac
van dé sau:

Thir nhat, can xem xét lai cach tinh tién ky quy theo phuong phap lily tién tirng phan nhu
hién nay. Cach tinh nay giiip phan biét gitra cac dy an c6 quy mo 1on va dw an c6 quy mé vira
va nho, dam bao sy cong bang ciing nhu tao dugc tinh rang budc 601 vo1 nha dau tu phai thuc
hién du 4n ding tién do. Tuy nhién, v6i nhitng dy 4n c6 quy mod Von 16n thi s6 tién ky quy ¢
thé dén hang chuyc ty, tham chi hang tram ty, gdy khong it ap luc Ve tai chinh cho chu dau tu.
Vivay, bén canh viéc ap dung phuong thirc liy tién timg phan thi can can nhac khong ché muc
tran tién ky qu¥ phai nop, hodc diéu chinh ty 1¢ phan tram tién ky quy trén von dau tu; hodc ap
dung mét phuong thirc bao dam thue hién du an dau tu khac danh cho cac dy 4n cé tong von
dau tu 16n hodc sé tién ky quy qué 1on.

7! Diéu 56 Luat Kinh doanh bat dong san 2014, dugc huéng dan boi Diéu 12 Thong tw 07/2015/TT-NHNN;
Khoan 3 Diéu 1 Thong tu 13/2017/TT-NHNN; Coéng van 30/BXD-QLN nam 2017 cta Bd Xay dung

72 Khoan 3, Piéu 13 Théng tw 07/2015/TT-NHNN (stra di boi Khoan 3 Didu 1 Théng tu 13/2017/TT- NHNN)
73 Ngb Gia Hoang-Truong Vian Quyén (2019). Quy dinh ciia ludt dau tu vé ky quy ddi v6i du an dau tu kinh doanh
bat dong san, Tap chi Nha nudc va Phap luat, S6 11 (379), tr. 46
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Thit hai, quy dinh rd va théng nhit vé diéu kién hoan tra tién ky quy. Cu thé, can phai
1am 6 “thoi diém nha du tu hoan thanh tha tuc giao dét, cho thué dit, cho phep chuyén muc
dich str dung dat” la thoi diém nao, c6 nhitng cin ctr gi dé ap dung thong nhat trén ca nuac,
dam bao duoc quyén loi cia Nha dau tu. Luat Pt dai 2013 dinh nghia Nha nu¢c giao quyen
sir dung dét 1a viéc Nha nude ban hanh quyét dinh giao dat dé trao quyén st dung dat cho 601
tuong c6 nhu cau sir dung dat va Nha nudce cho thué quyén st dung dét 1a viéc Nha nude quyét
dinh trao quyén str dung dit cho déi tugng c6 nhu cau str dung dat thong qua hop d(‘)ng cho thué
quyen su dung dat. Nhu vay, xét vé mit 1y luan, trong trudng hop Nha nuéc giao dit, cho thué
dat thi khau cap Gidy Chumg nhan chi 1a khau cudi cung, con thoi diém dé xac 1ap quyén sir
dung dat vé mit phap 1y 1a thoi diém co quyét dinh giao dit, cho thué dit. Noi cach khac, thoi
diém nha du tu hoan thanh thu tuc giao dat, cho thué dat phai 14 thoi diém c6 Quyét dinh giao
dat, cho thué dat tir Nha nudc. Tuong tu, thoi diém hoan thanh thu tuc chuyén muc dich sir
dung dat phai 1a thoi diém c6 Quyét dinh cho phép chuyén muyc dich sir dung dat.

Thit ba, can xtt 1y thoa dang phan 14i phat sinh trong qua trinh gui tién ky quy (néu co).
Vi quy dinh hién nay thi cha dau tu chi dugc nhan khoan tién nay cing voi so tién ky quy con
lai. Noi cach khéc, trong mot thoi gian dai, ngoai sb tién ky quy rt 1on bi phong toa thi sd tién
131 phat sinh (néu c6) chu dau tu cling khong dugc hoan tra, khong duoc sir dung. Thiét nghi
chu dau tu nén dugce huong khoan tién 13i nay khong phy thudc vao thoi diém hoan tra tién ky
quy. S tién 14i nay c6 thé 1a mot sb tién 16n, gitp chu dau tu giai quyét duoc phan nao khod
khan vé tai chinh khi thyc hién nhitng du 4n doi hoi nhu cdu von cao nhu du 4n kinh doanh bt
dong san. Mot perong an khac 1a sb tién 1di co thé duoc tinh va hoan tra tuong ing v6i thoi
diém hoan tra 50% sd tién quy dot dau. Viéc xir Iy theo hudng nay vira dam bao quyeén lgi cia
nha dau tu, vira rang budc trach nhiém ctia cic co quan nha nudc c¢6 tham quyén phai hoan tra
tién ky quy ding quy dinh.7*
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