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Tém tit. Luat Kinh doanh bat ddng san hién hanh quy dinh vé€ chuyén nhuong du 4an bat déng san trong
thoi gian qua da tao nhiéu thuén loi cho nha ddu tu trong viéc huy déng von va dau tu thuc hién du 4n;
khéc phuc tinh trang thi treong bat dong san trdm ldng. Tuy nhién, qua nghién ctru cic vu an va thuc tién
thue hién cac quy dinh v€ diéu kién chuyén nhuong moét phan hodc toan bo du 4n dau tw kinh doanh bat
ddng san van con nhiéu han ché. Mot s8 chti dau tu du én bat dong san da loi dung nhitng ké ho ctia phap
luat d€ thuc hién céc giao dich chuyén nhuong bat déng san gay nén nhiéu rui ro cho cac nha d4u tu. Bai
viét nay da kién nghi moét s6 van dé dé€ hoan thién phép luit vé chuyén nhuong dw an dau tw kinh doanh
bt déng san nhim 1am cho thi truong bat dong san ngay cang minh bach hon.

Tw khoéa: Diéu kién chuyén nhuong du an; trinh tw, tht tuc chuyén nhuong dy an; dw 4n dau tu kinh

doanh bat dong san.
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Abstract. The current Real Estate Business Law regulating the transfer of real estate projects in recent
times has created many advantages for investors in mobilizing capital and investing in project
implementation; overcome the sluggish real estate market situation. However, through research of cases
and practical implementation of regulations on conditions for transferring part or all of real estate
investment and business projects, there are still many limitations. Some real estate project investors have
taken advantage of loopholes in the law to carry out real estate transfer transactions, causing many risks
for investors. This article has proposed a number of issues to improve the law on transferring real estate

investment and business projects to make the real estate market more transparent.

Keywords: Conditions for project transfer; order and procedures for project transfer; real estate business

investment project

1. Datvan deé

Chuyén nhuong dy 4n dau tu kinh doanh bat dong san 1a quyén cua chu dau tw theo quy
dinh ctia phap luat va viéc thtra nhan quyén nay c6 y nghia tich cuc doi voi viéc giai quyét
nhitng tac nghén trong kinh doanh bat dong san (KDBDS). Hién nay, hoat dong chuyén
nhuong duw an dau tw KDBDS dwgc diéu chinh tai nhiéu van ban phap luat khac nhau, trong dé
c6 Luat KDBDS 2014, Luat Bau tw 2020, Luat Dat dai 2013 va cac van ban hudng dan thi hanh
céac luat nay. Tuy nhién, nhiéu quy dinh cta phap luat vé chuyén nhuong du an dau tu kinh
doanh BDS van ton tai nhing han ché nhat dinh. Di€u nay tao thanh nhitng rao can cho su phat
trién ctia hoat dong chuyén nhuong du an dau tu kinh doanh BDS. Bén canh d¢, thuc tién cling
cho thdy mét s6 chu dau tu (CDT) du an bat dong san (BDS) da loi dung cac “ké hd” cua phap
luat d€ thuc hién cac giao dich chuyén nhuong du an BDS “lach luat” dwdi dang cac hop dong
dat coc, hgp dong uy quyén, hop dong gop von, hop ddng chuyén nhuwong von va quyén thue
hién dv an dau tw, hop ddng chuyén nhuong c6 phan, c6 phiéu d€ thuc hién cic hoat dong
chuyén nhwong du 4n dau tw KDBDS pho bién [5]... gay nén nhiéu rui ro ti€ém an cho nha dau

tw; thAm chi din dén cac tranh chap, khiéu kién kéo dai.

2. Nhitng han ché€ caa phap luit vé chuyén nhugng du 4n diu tw kinh
doanh bit dong san

2.1. Quy dinh vé diéu kién chuyén nhuwong mét phan hodc toan bo duw dn ddu tu kinh doanh bt
dong san
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Du an dau tu KDBDS 1a hoat dong dau te mang tinh chat ddc thu, doi hoi cha dau tu
phai c6 ngudn von 16n, va chiu sw quan ly cua cac co quan nha nuwéce ¢6 tham quyén, mat khéc
con bi chi phdi bdi cac yéu td tap quan, thi hiéu, tam 1y xa hoi...; dong thoi chira dung rat nhiéu
rui ro, de doa anh hwong manh mé dén sy phat trién kinh t& — xa hoi [4]. Vi thé, viéc chuyén
nhuong mét phan hodc toan bd du an dau tw KDBDS can phai tuan thu theo cac diéu kién duoc
quy dinh boi phép luat [Khoan 1 va 2, Biéu 49 Luat Kinh doanh bat dong san 2014], nhu sau:

Thit nhdt, dw an da dwoc co quan nha nude c6 tham quyén phé duyét, da cé quy hoach
chi tiét 1/500 hoac quy hoach tong mat b:?mg duoc phé duyét [diém a, khoan 1, Diéu 49 Luat
KDBDS nam 2014].

Day 1a nhiing yéu cau co ban dé hinh thanh mét dy an dau tw KDBDS; dong thoi cling 1a
co sO d€ co quan nha nude c6 thdm quyén xem xét vé loai dw an, hinh thite, quy mo, vi tri... cua
du an, ho so nang luc ctia bén nhan chuyén nhuong cting nhw dam bao cac van dé€ vé an ninh
quoc phong, loi ich qudc gia, trat tw an toan xa hoi; dé quyét dinh cho phép (hodc khong cho
phép) chuyén nhuong du an.

Thit hai, dw an, phan du an chuyén nhuong da hoan thanh xong viéc bdi thuong, giai
phéng mét bang theo quy dinh chung. D&i véi truong hop chuyén nhuong toan bd du an dau
tw xay dung két cdu ha tang thi phai xdy dung xong cac cong trinh ha tang ky thuat twong tng
theo tién do ghi trong du an da dwoc phé duyét [diém b, khoan 1, Diéu 49 Luat KDBDS nam
2014].

Day la nhitng quy dinh dugc dit ra mang tinh chit ché, loai bo tinh trang dw an chi nam
trén gidy hodc nha dau tw loi dung chuyén nhuong du dan moét cach tran lan dé€ kiém loi nhuan,
lam anh hudng tiéu cuc dén thi trueong kinh doanh bat dong san, theo dé trong thuc t& mot s6
du 4n viéc giai phong mat bz‘?mg ¢6 khi chwa duoc thiec hién hodc thuc hién chwa xong, day
chinh 1a giai doan khé khan va ton kém thoi gian, tién bac nhat trong ca chu trinh dau tu
KDBDS. Boi vi ¢6 rat nhiéu dy an trong dién mudn chuyén nhwong nhung lai chua giai phéng
dugc mit bang do nang luc tai chinh yéu kém ctia chti dau tw du an (bén chuyén nhuong). Do
d6, dé€ thyce hién duoc hoat ddong chuyén nhuwong du an thi cac chu dau tw da thoa thuan véi
bén chuyén nhuong ky két cac loai hop dong gép von; hodc hop dong hop tac dau tw nham
muc dich “lach luat”. Viéc nay dam bao cho cac bén nhan chuyén nhuwong c6 thé danh chinh
ngon thuan trién khai dy an dudi vai tro nha phat trién dw an, béi vi néu ct d€ du an nam “chd
chét” thi cac khoan chi phi phét sinh sé cang lam cho doanh nghiép nhanh chéng kiét qué. Tuy
nhién, viéc thuc hién hoat dong chuyén nhuong du an dau tw KDBDS dwéi dang hop dong gop

von/hodc hop tac dau tu sé dan dén cac rai ro néu bén nhan chuyén nhuwong khi phat sinh tranh
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chap, boi luc nay bén nhan chuyén nhuong khong duoc cong nhan tw cach la CDT méi cua du
an ma chi duoc coi la bén hop tac cung phat trién du an; va diéu do cling sé gay thét thu cho
ngan sach nha nuwdc tir khoan thué thu nhap phat sinh tir hoat dong chuyén nhuong BDS. Ban
an 128/KDTM-PT ngay 30/07/2020 cua TAND TP. Ha Noi giai quyét tranh chap vé hop dong
g6p von véi ndi dung nhu sau: “Ngay 02/7/2009 Cong ty C va Cong ty CS phan A (Goi tat la
Cong ty A) ky két Hop dong hop tac kinh doanh mang s6 36/2009/HTKD (Goi la Hop dong s6
36). Noi dung hop dong thé hién viéc Cong ty C chuyén nhuong 90% quyén thuc hién Dy an va
90% quyén so hitu du 4n cho Cong ty A; Cong ty C con dugc so hitu 10% dw 4n. Cong ty A phai
chuyén tra Cong ty C 57.600.000.000d d€ duoc sé hitu 90% gia tri cua Du 4n nay. Cong ty A da
giao du cho Cong ty C 57.600.000.000d, trong thoi gian tir ngay 04/7/2009 dén ngay 26/4/2010.

Ngay 15/6/2010 cac Cong ty gdm: Cong ty C, Cong ty A va Cong ty TNHH B (Goi tat la
Cong ty B) cung ky két Thoa thuan hop dong s6 36/2010/TTHD/BDSV-HH-B ¢6 ndi dung ghi
nhéan sy thoa thuén ctia cac bén vé viéc Cong ty A chuyén nhuong toan bd 90% quyén dau tu va
huéng loi tir Du 4n Viet — Inc ctia minh cho Céng ty B; Cong ty C van s& hiru 10% quyén dau tw
va huong loi tir D 4n nay. Trén co sé Thoa thuédn nay, ngay 17/6/2010 Cong ty A va Cong ty B
ky két hop déng lién két dau tw xay dung mang s& 45/HD-HH-B (Goi tat 1a Hop dong sd 45).
No6i dung hgp déng thé hién viéc Cong ty A chuyén nhuong toan by quyén hop tac va quyén so
httu dy an Viet — Inc cho Cong ty B. Ngoai ra gitta 2 Cong ty con ky két thém Phu luc Hop dong
sO 45 thong nhat vé gid tién chuyén nhuwong quyén hop tac va quyén sd hiru voi gid la
295.000.000.000d cung tién do thanh toan tién chuyén nhuong néu trén. Thuc hién Hop dong s6
45, Cong ty B da chuyén cho Cong ty A duoc tdong cdng 248.700.000.000 nhung Du an chua giai
phoéng mét bang, chua xay dung co s ha ting va chua c6 viéc ban giao méc gidi. Do d6, Cong
ty B chua thanh toan s6 tién con thiéu 46.300.000.000d nén Cong ty A khoi kién, yéu cau Cong
ty B phai thanh toan s6 n¢ goc va lai cham tra trén sd no goc la 27.419.888.8894 [10]. Qua vu can
nay c6 thé thdy do nang luec tai chinh cia CDT dy én han ché (khéng du kha nang dé tiép tuc
trién khai dy an) nén phai chuyén nhuong moét phan du 4n cho CDT mdi; tuy nhién, boi chua
hoan thanh xong nghia vu giai phong mat bang, xay dung co so ha ting nén cac bén da thoa
thuén thuc hién hoat déng chuyén nhuwong mét phan du an dau tw KDBDS dwdi dang hop
dodng “hop tac kinh doanh” thay vi “hop dong chuyén nhuong du an” theo quy dinh cta phap
luat. Va d€ huong chénh 1éch 1oi nhuén thay vi tiép tuc trién khai thuc hién du an thi CDT méi
lai tiép tuc chuyén nhuong “lai” phan du 4n da nhan chuyén nhuong cho bén thit ba dwdi dang
“hop dong lién két dau tu xay dung”; tit d6 phat sinh tranh chap.
138
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Thit ba, dy 4n khong c6 tranh chap vé QSDD, khong bi ké bién dé€ bao dam thi hanh an
[diém ¢, khoan 1, Diéu 49 Luat KDBDS nam 2014].

Hoat dong chuyén nhuong du 4n dau tu kinh doanh BDS sé bao ham ca hoat dong
chuyén nhuong quyén st dung dat (QSDD) cta du 4n do6, diéu kién chuyén nhuong QSDD
cling can phai dugc thuc hién dong thoi véi viéc chuyén nhuong dy én dau tuw KDBDS. Dudi
goc do luat thuc dinh thi diéu kién nay khong chi dugce dé cap trong quy dinh ctia Luat KDBDS
ma con dugc dua ra tai cac diéu 42 va 42a vé diéu kién chuyén nhuong QSDD gan lién véi due
an dau tu trong Nghi dinh 43/2014/ND-CP (stta d6i bd sung boi cac Nghi dinh s6 01/2017/ND-
CP, Nghi dinh s& 62/2019/ND-CP. Nghi dinh s6 148/2020/ND-CP) quy dinh chi tiét thi hanh
Luat Dat dai. Theo d6, QSDD cutia du 4n phai dam bao tuan tha khoan 1 biéu 188 Luat Dat dai
2013, bao gom: (i) Co gidy chttng nhan QSDD, quyén s6 hitu nha & va tai san khac gan lién voi
dat; (ii) dat khong co tranh chap; (iii) quyén st dung dat khong bi ké bién dé€ bao dam thi hanh

an; (iv) va dang trong thoi han st dung dat.

Vé ky thuat lap phap, khac so véi Luat KDBDS nam 2014 stt dung thuat ngtr “dw an
khong cé tranh chap vé QSDD” thi Luat dat dai nam 2013 sit dung thuat ngr “dat khong cd
tranh chap”. Dong thoi ca hai dao luat nay va cdc van ban hudng dan thi hanh déu khong dua
ra giai thich nhu thé nao 1a “du an khong c6 tranh chdp vé QSDD”; va “dat khong cé tranh

A

chap” ma chi dwa ra khéi niém chung vé “tranh chap dat dai” la tranh chap vé quyén, nghia vu
cua nguoi st dung dat gitta hai hodc nhiéu bén trong quan hé dat dai [Khoan 24, Diéu 3 Luat

dat dai ndm 2013].

C6 thé thdy rang thuat ngit “tranh chap dat dai” c6 ndi ham rong hon “tranh chap vé
QSDD”. Boi vi khéi niém tranh chap dat dai tai khoan 24 Diéu 3 Luat Dat dai nam 2013 c6
pham vi rat rong; ¢ thé dugc hiéu la tranh chdp gitta nguoi st dung dat voi nhau va tranh
chdp gitra nguoi SDD v6i nhitng chu thé lién quan téi quyén va nghia vu ctia nguoi st dung
dat; do dé chu thé cta tranh chap dat dai la cac chu thé ¢6 lién quan dén quyén st dung dat,
bao gom Nha nuwdc, nguoi sit dung dat, ngudi so hiru tai san gan lién véi dat va cac cha thé
khac [12]. Trong khi d6, tranh chap QSDD c6 pham vi hep hon chi bao gom tranh chép gitra
nguoi stt dung dat véi nhau, chang han nhu tranh chap vé ranh gidi, tranh chap doi lai dat,...
hodc cac tranh chdp quyén, nghia vu phat sinh trong qua trinh thyc hién cac hgp dong vé quyén
stt dung dat (nhu yéu cau thuc hién nghia vu theo hgp dong, cong nhéan hiéu lwc ctia hop dong,
tuyén b6 hop dong vo hiéu...) [1]. Ngoai ra, viéc Luat KDBDS ndm 2014 khong dua ra giai thich
cu thé vé thuat ngt “du an khong c6 tranh chap vé QSDD” da dan dén nhiéu cach hiéu khac

nhau [3], thé hién 6 cac ndi dung sau:
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* Quan diém tht nhat cho rang khi du én dang c6 tranh chap vé quyén str dung dat néi
chung; tic la d6i v6i moi loai tranh chap thi bén CDT khong duoc phép chuyén nhuong du an;

* Quan diém thtt hai cho rang chi khi du 4n dang bi tranh chap vé& QSDD lién quan dén
quyén dinh doat ctia CDT thi dy 4n médi khong duoc chuyén nhuong. Con khi CDT da duoc
thira nhan c6 quyén st dung dat dé€ thuc hién dy an nhung lai xay ra cac tranh chép trong qua
trinh thiee hién (tranh chap vé quyén va nghia vy; tranh chap vé viéc mo 161 di qua dw an...) thi

CPT van duoc chuyén nhuong du an ma khong han ché.

Bén canh d6, quy dinh vé diéu kién “du an khoéng c6 tranh chap vé QSDD” tai diém c,
khoan 1, Diéu 49 Luat KDBDS nam 2014 cling chua xdc dinh dwoc thoi diém xay ra tranh chap
vé QSDD. Vé van dé nay c6 thé tham khao quy dinh tai Diéu 118 Ludt nha ¢ nam 2014 “Nha &
khong thudc dién dang c6 tranh chdp vé quyén so httu”. C6 thé thdy véi tir “dang” thi Luat
Nha ¢ ndm 2014 da quy dinh 10 vé thoi diém xay ra tranh chap [2]. Thiét nghi ddi voi cac du an
c6 tranh chap vé QSDD nhung tranh chdp da duoc giai quyét thi CDT hoan toan c¢6 quyén

chuyén nhuong du an.

2.2. Quy dinh phdp ludt vé trinh ty, thi tuc chuyén nhuwong mot phan hodc toan bé du dn ddu
tw kinh doanh bdt djng sin

Vé nguyén tic, viec chuyén nhuong toan bd hodc mét phan dy an dau tw kinh doanh
BDS déu can phai dap tng nhiing di€u kién nhat dinh, tuan theo trinh tu thu tuc chdt ché tie
budc ndp ho so, tiép nhan ho so, thdm dinh hay tra két qua va duoc dat dudi sy quan ly cua co
quan nha nuwdc c6 tham quyén trén co s6 nén tang ctia phap luat vé dau tu. Theo quy dinh tai
khoan 2 Diéu 46 Luat Dau tw 2020 thi trinh tw, thu tuc chuyén nhuong toan bd hodc mot phan
du an dau tu KDBDS duoc thuce hién theo hai trinh ty thu tuc duwoc quy dinh trong hai luéat la
Luat Dau tw ndm 2020 va Luat KDBDS ndm 2014.

Thit nhdt, trinh tw tha tuc chuyén nhugng duw an dau tu KDBDS ma nha dau tu dwgc chap
thuén theo quy dinh tai Diéu 29 cua Luat Dau tu 2020 va du an dau tu (DADT) dwoc cap Gidy
chiing nhan dang ky dau tu thi CDT thuc hién tha tuc diéu chinh DADT theo quy dinh tai Diéu
41 ctia Luat Dau tw 2020. Thu tuc diéu chinh DADT dugc quy dinh cu thé tai muc 4 Diéu chinh
DADT tai Nghi dinh 31/2021/ND-CP huéng dan Luat Dau tw cu thé nhu sau:

(1) boi véi DADT khong thudc dién chdp thudn cha treong dau tw hodc du an da duoc
chép thuén chu trwong dau tu nhung khong thudc treong hop quy dinh tai khoan 3 Diéu 41
140
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ctua Luat Dau tu 2020, nha dau tu thye hién tha tuc diéu chinh Gidy chitng nhan dang ky dau tw
(néu co) theo quy dinh tai Diéu 47 ctia Nghi dinh 31/2021/ND-CP ctia Chinh phu. Cu thé, nha
dau tu ndp van ban dé nghi diéu chinh DADT cho co quan dang ky ddu tu kem theo tai liéu
lién quan dén viéc thay doi tén nha dau tu. Trong thoi han 03 ngay lam viéc ké tir ngay nhan
duoc van ban dé nghi diéu chinh Gidy ching nhan dang ky dau tu, co quan dang ky dau tw
diéu chinh Gidy ching nhan ding ky dau tw cho nha dau tu. Treong hop dé€ nghi di€u chinh
DADT khong thudc dién chap thuan chu treong dau tw dan dén du an dau tu thudc dién phai
chép thuén chu truong dau tu thi nha dau tu phai thuc hién tha tuc chap thuan cha truong dau
tu theo quy dinh truede khi diéu chinh dy 4n dau tu. Trong treong hop nay, co quan chdp thuan
chu treong dau tu xem xét cac ndi dung diéu chinh dé chap thuan cha truong dau tu.

(2) Béi v6i du an KDBDS, nha dau tu duoc chap thuan theo quy dinh tai khoan 3 hoac
khoan 4 biéu 29 ctia Luat Dau tu 2020 hodc duoc cdp Gidy chiing nhan dang ky dau tu thuc
hién thu tuc diéu chinh dy an dau tw khi chuyén nhuong duw an theo quy dinh tai Diéu 48 Nghi
dinh 31/2021/ND-CP ctia Chinh phti va tuan thtt nguyén tac, diéu kién, quyén va nghia vu ctia
bén chuyén nhuong va bén nhan chuyén nhuong theo quy dinh cta phap luat vé KDBDS.

Thit hai, @61 véi dw an KDBDS khong thudc truong hop chap thuan nha dau tu hodc duoc
cap Gidy chiing nhan dang ky dau tu theo quy dinh cua Luat Dau tw, tham quyén, thu tuc, diéu
kién, ho so cho phép chuyén nhugng mot phan hodc toan bo du an KDBDS thuee hién theo quy
dinh cta phap luat vé KDBDS.

Tai Diéu 51 Luat KDBDS 2014 da quy dinh thu tuc chuyén nhuong toan bd hodc mot
phan du an BDS, theo d6: Chu dau tu giii hd so dé nghi chuyén nhuong toan bo hodc mot phan
du an dén UBND cép tinh noi ¢6 duw an hodc co quan dugc UBND cép tinh ty quyén. Trong
thoi han 30 ngay ké tit ngay nhan da ho so hop 1€, UBND cap tinh cd trach nhiém ban hanh
quyét dinh cho phép chuyén nhuwong, treong hop khong da di€u kién cho phép chuyén
nhuong thi phai thong bao bang van ban cho chu dau tw biét; truong hop du an do Thu tudng
Chinh pha quyét dinh viéc dau tw thi trong thoi han 45 ngay ké tir ngay nhan du ho so hop 1¢,
UBND cép tinh c6 trach nhiém 1ay y kién ctia bd quan ly chuyén nganh va B6 Xay dung dé bao
céo Thu tuéng Chinh phu quyét dinh. Trong thoi han 30 ngay k€ tir ngay c¢6 quyét dinh cho
phép chuyén nhuong dw 4n ctia co quan nha nudce ¢6 tham quyén, cac bén phai hoan thanh viéc
ky két hop dong chuyén nhuong va hoan thanh viéc ban giao du an. Truong hop cha dau tw
nhén chuyén nhugng Du 4n dau tu kinh doanh BDS la doanh nghiép ¢6 vén dau tw nude ngoai
thi sau khi c6 quyét dinh cho phép chuyén nhuong duw an cta co quan nha nudce c6 thadm quyén,
chtu dau tu chuyén nhuong lam tha tuc tra lai dat cho Nha nuwéc; co quan nha nuée c6 tham

quyén quyét dinh giao dat, cho thué dat d6i vdi chu dau tw nhan chuyén nhuong trong thoi han
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30 ngay ké tir ngay nhan du ho so hop 1é. Bong thoi, Nghi dinh 02/2022/ND-CP (c6 hiéu lwc ti
ngay 01/3/2022) thay thé cho Nghi dinh s6 76/2015/ND-CP da c¢é nhiing quy dinh chi tiét hon vé
van dé nay tai Di€u 11, 12 véi su phan dinh ro rang thanh 2 treong hop cu thé: (i) Thu tuc
chuyén nhuwong toan bo hodc mdt phan dw an bat dong san do UBND cdp tinh quyét dinh viéc
dau tu (quyét dinh chu truong dau tw, quyét dinh dau tu, van ban chap thuan dau tw) [Diéu
11]; (ii) thu tuc chuyén nhuong toan b hodc mot phan dw an bat dong san do Thu tuéng Chinh
pha quyét dinh viéc dau tu (quyét dinh chu truong dau tu, quyét dinh dau tw, van ban chap
thuan dau tu) [Diéu 12].

Mic du, Luat dau tu ndm 2020 va Nghi dinh s& 02/2022/ND-CP quy dinh chi tiét thi hanh
mot s diéu ctia Luat Kinh doanh bat dong san da cé nhiéu stra d6i, bd sung nhim “tao diéu
kién thuéan lgi hon nira cho hoat dong dang ky dau tu, cht giam chi phi va tha tuc hanh chinh
trong hoat ddng dau tu, kinh doanh... Tuy nhién, phan tich cac vdn ban quy pham phép ludt c6
lién quan cho thay quy dinh vé trinh ty, tht tuc chuyén nhuong dy 4n dau tw KDBDS van phai
trai qua rat nhiéu cac thu tuc phuc tap va gia tang chi phi cho doanh nghiép. Cu thé, theo quy
dinh tai diém a khoan 2 Diéu 83 Nghi dinh 43/2014/ND-CP thi S6 TN&MT trinh UBND cép tinh
quyét dinh thu hoi dat d6i véi bén chuyén nhuong dy an va quyét dinh giao dat, cho thué dat
cho bén nhéan chuyén nhuong du an; cap Gidy ching nhan QSDD cho bén nhéan chuyén
nhuong dy an theo quy dinh cta phap luat dat dai. Trong khi d6, theo quy dinh tai Diéu 48 cua
Nghi dinh 31/2021/ND-CP diéu chinh dy an dau tu trong truong hop nha dau tu chuyén
nhuwong mot phan hodc toan bo du an dau tw thi nha dau tu phai nép ho so tai co quan dang ky
dau tu (Ban Quan ly khu cdong nghiép, khu ché xuat, khu cong nghé cao, khu kinh t& cap hodc
So K& hoach va Pau tw). Nhw vay, dé€ tién hanh viéc chuyén nhuwong dy an BDS, it nhéat chu dau
tw phai dén 2 co quan khac nhau dé thuc hién cac thu tuc lién quan.

3. Mot s6 kién nghi hoan thién phép luit vé chuyén nhuwgng mdt phan hoac
toan bo dw 4n dau tw kinh doanh bat dong san

Thir nhit, bai bd quy dinh vé diéu kién “Du an, phan du an chuyén nhuong da hoan
thanh xong viéc boi thuwong, giai phong mat bf“mg” tai diém b, khoan 1, DBiéu 49 Luat KDBDS
nam 2014.
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Dudi géc d6 luat thye dinh thi diém a, khoan 2, DBiéu 52 Luat KDBDS nam 2014 quy dinh:
Bén nhéan chuyén nhuong c6 quyén ké thira va thuwc hién quyén, nghia vu cua chu dau tw
chuyén nhuong da chuyén giao. Tlr quy dinh nay c6 thé thay cac nghia vu bdi thuong va giai
phéng mit bang hoan toan c6 thé dugc “chuyén tiép” sang cho nha dau tu thit cdp sau khi
nhén chuyén nhuong. Dong thoi, khi tham gia vao quan hé chuyén nhuong du an BDS thi phap
luat da rang budc nghia vu cung cap thong tin chi tiét vé toan bd du 4n hoac phan du an cua
bén chuyén nhuong; dong thoi bén nhan chuyén nhwong ciing phai tim hiéu cac thong tin can
thiét vé du an. Do d6, bén nhan chuyén nhuwong du 4n da c6 thé ndm ro nhing théng tin vé
thuc trang du 4n, néu dong y nhan chuyén nhuwong thi phai c6 nghia vu tiép tuc thuc hién cong
tac giai phong mit bang va bdi thuong cho nhitng ngudi c6 loi ich lién quan. Chinh vi vay, viéc
Luat KDBDS nam 2014 dua ra diéu kién yéu cau CDT phai hoan thanh viéc boi thuong, giai
phéng mit bang 1a diéu khong can thiét. Bén canh d6, quy dinh nay ciing khong phit hop véi
ban chat phap ly ctua hoat dong chuyén nhuwong du an BDS. Boi vi chuyén nhuong dy an BDS
véi muc tiéu co ban nhdm héi sinh va tiép tuc phat trién du an khi CDT dw an khong con du
nang luc tai chinh d€ trién khai du an; do d6 hoat ddong nay khong lam chdm dit hoat dong cua

du an ma chi lam thay d6i nha dau tw cua dy an d6 [9].

Thit hai, 1am rd quy dinh vé diéu kién “Du an khong c6 tranh chap vé QSDD” tai diém ¢,
khoan 1 Diéu 49 Luat KDBDS nam 2014; va stta d6i quy dinh tai diém b, khoan 1, biéu 188 LD
2013.

(1) V& mat phap ly thi dat dai ¢ Viét Nam chi thudc vé mot cht sé hitu duy nhat do la
toan dan va Nha nudc 1a dai dién chu s¢ hitu, cac ca nhan, t6 chic va nguoi st dung dat khac
trong xa hoi khong c6 quyén so hiru dat ma thay vao dé la QSDD. Vi vay, d€ dam bao tinh
chinh xac vé khoa hoc phép ly va thong nhat gitta LDD ndm 2013 va Luat KDBDS nam 2014 thi
can stra d6i diém b, khoan 1, Biéu 188 LDD 2013 tir “Dat khong cé tranh chap” thanh “khong c6
tranh chap vé quyén st dung dat” sé phu hop hon. Nhom téc gia dong y véi quan diém cua tac
gia Nguyén Thuy Trang (2017) khi dua ra giai thich vé dinh nghia “tranh chap quyén st dung
dat” bao gdm tranh chap vé viéc chu thé ¢ quyén sit dung dat va tranh chap khac vé céc giao
dich lién quan dén quyén st dung dat [7].

Dbong thoi, phap luat can quy dinh rd rang dau hiéu dé€ xac dinh “Quyén st dung dat
dang c6 tranh chap”. Theo nhém tac gia, duoc coi la QSDD dang c¢6 tranh chap khi da c6 don
yéu cdu giai quyét va da duoc co quan nha nude ¢d tham quyén chap nhéan hodc thu ly don yéu
cau giai quyét tranh chap do theo phap luat. V€ mdt tha tuc, tranh chdp nay it nhat phai ¢
UBND cép xa chdp nhan don yéu cau hoa giai [Diéu 202 Luat dat dai nam 2013]. C6 nhu vay,
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quyén, loi ich chinh dang ctia nguwoi SDD va cac thu thé khac trong xa héi méi dugce bao vé tot
nhat.

(2) Luat can ban hanh van ban huéng dan va giai thich cu thé vé ndi dung ctia thuat ng
“Du an khong c6 tranh chap vé QSDD”. D€ hiéu chinh x4c vé di€u kién nay thi can phai ly giai
dua trén muc dich cua viéc chuyén nhuong du an. Theo d6, muc dich cta viéc chuyén nhuong
du an la chuyén giao quyén so hitu du an tit CDT cit sang CDT mdi; do d6, cac tranh chap vé
QSDD sé khong lam anh huong téi quyén dinh doat chuyén nhuong du an cta CDT c.

Bén canh d6, diém ¢, khoan 1 Diéu 49 Luat KDBDS nam 2014 cting can b sung thém yéu
t0 xac dinh thoi gian d6i voi tranh chdp vé QSDD d€ diéu luat dam bao tinh chinh xac rd rang,
tao diéu kién ap dung thong nhat trén thuec té. Theo d6 diéu kién “Du an khong co tranh chap
v€ QSDD” can dugc bd sung nhu sau: “Duy 4n dang khong co tranh chap vé QSDD”.

Thik ba, tiép tuc ct giam cac thu tuc hanh chinh khong can thiét trong qud trinh thuc hién

thu tuc chuyén nhwong toan bd hoac mot phan du an dau tw kinh doanh bat dong san.

Trong diéu kién hdi nhép, cai cach tha tuc hanh chinh d6i v6i doanh nghiép la hoat dong
duoc tiénh hanh & nhiéu qudc gia trén thé giéi. O Anh Quéc, tir thang 05/2005, ho da xay dung
chuwong trinh cai cach thu tuc hanh chinh, dén ndm 2010 da cat giam dwoc 25% chi phi tuan thu
thu tuc hanh chinh cho doanh nghiép. O Dtic, cai cach thu tuc hanh chinh cting duoc tién hanh
ttr nam 2005 va dén cudi ndm 2011 da cat giam duoc 25% chi phi tha tuc hanh chinh cho doanh
nghiép. O B6 Dao Nha, tir thang 11/2008 dén nam 2012, ho da cit giam dwoc 25% chi phi thu
tuc hanh chinh cho doanh nghiép [8]. Trong hoat dong dau tu kinh doanh, thu tuc hanh chinh
ddi voi doanh nghiép néu don gian, phu hop sé ¢d tac dong tich ciec 1am giam chi phi ton kém
cho doanh nghiép. Nguoc lai, quy dinh tha tuc hanh chinh phtic tap, thiéu minh bach sé tao co
hoi cho van nan tham nhiing phat trién, cac chi phi phi chinh thic phat sinh anh hwong bat loi
dén doanh nghiép, kim ham tdng triedng kinh t&'[11]. Do d6, trudc xu hudng cai cach tw phap
va don gian hoda cac thu tuc hanh chinh, thiét nghi cac quy dinh ctia phép luéat vé trinh tu, thu
tuc lién quan dén hoat dong chuyén nhuwong duw an nén duwoc quy dinh theo hudng loai bo,
giam bdt nhitng tha tuc hanh chinh phtec tap, lac hdu véi doanh nghiép, chu trong “tién kiém”
hon “hau kiém”, x6a bd co ché “xin — cho” cta co ché quan ly kinh t& cli, quan ly siét chat doi
voi doanh nghiép [6]. Vi vay, theo tac gia, can hoan thién theo hwéng don gian va minh bach
c4c tht tuc chuyén nhuong dw 4n BDS gitp cho cht dau twe dy 4n BDS c¢6 thé dé dang tiép can
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v6i trinh ty, thu tuc va khuyén khich cac nha dau tu kinh doanh vao linh viee nay dé€ giap thi
treong bat ddng san phat trién. Can stta d6i khoan 2 Diéu 51 Luat KDBDS nam 2014 nhw sau:
“Trong thoi han 20 ngay lam viéc k& tir ngay nhan du hé so hop 1§, Uy ban nhan dan cap tinh
6 trach nhiém ban hanh quyét dinh cho phép chuyén nhuwong, truong hop khong du diéu kién
cho phép chuyén nhuong thi phai thong bao bang van ban cho cht dau tu biét. Truong hop du
an do Thu tuéng Chinh phu quyét dinh viéc dau tw thi trong thoi han 35 ngay lam viéc ké ti
ngay nhan du ho so hop 1¢, Uy ban nhan dan cap tinh ¢é trach nhiém 1ay y kién cua bd quan ly
chuyén nganh va B Xay dung dé€ béo cao Thu tuéng Chinh phu quyét dinh”.

Quy dinh vé thoi gian nhu vay sé gitp cho CDT du 4n va co quan ¢ tham quyén co can ci
d€ dua vao va hoan thanh hd so dung han, day nhanh duoc tién d6 lam viéc, tranh duoc tinh
trang tri tré xay ra. Bong thoi, quy dinh thoi gian cu thé giup cho cha dau tu tiét kiém duoc
thoi gian va chi phi c6 lién quan, tao diéu kién cho chti dau tu ndm bat duoc co hdi kinh doanh
kip thoi.

4. Kétluan

Chuyén nhuong du an dau tw KDBDS la quyén ctia chu dau tu theo quy dinh ctia phap
luat va viéc thira nhan quyén nay c6 y nghia tich cuc d6i véi viéc giai quyét nhitng tac nghén
trong KDBDS. Mdc du dat dugc nhiéu thanh cong trong viéc xay dung va hoan thién phap luat
vé chuyén nhuong du an dau tu KDBDS, song ¢ thoi diém hién tai mot sd quy dinh phép luat
trong linh virc nay van con nhiéu bat cap, do d6, can tiép tuc hoan thién trinh ty tht tuc chuyén
nhuwong mot phan hodc toan bd du an dau tu kinh doanh bat dong san theo hudng don gian va
minh bach hon.
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