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1
MO PAU

1. Tinh cép thiét ciia dé tai

O Viét Nam, trudc nam 1986 chi c¢6 hai thanh phan kinh té duoc cong nhan
chinh thirc, d6 14 kinh té nha nudc va kinh té tap thé. Dén Dai hoi Pang lan thir VI
(1986), khi bat dau budc vao xay dung nén kinh té nhiéu thanh phan, Nha nuéc
chinh thirc x4c nhan cac thanh phan kinh té (bao gdm kinh té x4 hoi chii nghia gom
khu vic qudc doanh va khu vuec tap thé cung véi bo phan kinh té gia dinh gan lién
v6i thanh phan d6 va cc thanh phan kinh té khac gdm: kinh té tiéu san xuit hang
héa, kinh té tu ban tu nhan, kinh té tu ban nha nuée, kinh té tu nhién, tu cép, tu tac
trong mot bo phan dong bao dan toc thiéu sé6 & Tay Nguyén va cac viing nii cao
khéc). Trén co sé nhitng thanh phéan kinh té d6, Pai hoi Pang lan tht VII (1991) va
lan tha VIII (1996) di phan dinh thanh 5 thanh phan, bao gém: kinh té qubc doanh/
kinh té nha nudc, kinh té tap thé/ hop tac x4, kinh té tu ban nha nudc, kinh té ca the,
tiéu chu va kinh té tu ban tu nhan. Pai hoi Pang IX (2001) da bo sung thanh phan
kinh té c6 vén dau tu nuée ngoai. Van kién cua Pai hoi IX da khéng dinh r6: “Thuc
hién nhdt qudn chinh sdach phat trién nén kinh té nhiéu thanh phan. Cdac thanh phan
kinh té kinh doanh theo phdp ludt déu la bé phdn cdu thanh quan trong ciia nén
kinh té thi triecong dinh hwéng xd héi chii nghia; trong dé kinh té nha nudc giit vai
tro chii dao ciing véi kinh té tdp thé ngay cang tré thanh nén tang viing chdc cia

nén kinh té quoc dan™.

Nhu véy, ké tir nim 1986 t6i nay Pang, Nha nudc ludn nhat quan va xéac
dinh con dudng phat trién kinh té thi truong theo dinh huéng xa hoi chu nghia véi
da thanh phan kinh té tham gia. Nho d6, nén kinh té Viét Nam da c6 nhimng chuyén
bién dang ké tir mot nén kinh té “dong cura” sang nén kinh t& “md cira”; tir mot nén
kinh té “fr1 tré” sang nén kinh té “nang déng” hon... song, voi nén kinh té thi
truong thi ludn tiém 4n nhitng rai ro mang tinh hé théng; nhiing tac dong khong chi
xudt hién & trong nuéc ma con tir nhitng cudc khing hoang mang tinh khu vuc va
toan cau. Vi vay, cac chu thé tham gia nén kinh té dé tranh duoc su d6 v& trong
tuong lai thi can thiét phai c6 kha ning kiém so4t nhitng rui ro, kha niang kiém soat
va luon tim cach ting trudng dugc s voén dau tu vao hoat dong kinh doanh cua
minh. Va trén hét, dé phat trién nén kinh té thi truong dinh huéng xa hoi cha nghia,
Nha nudc can khong ngimg xay dung va hoan thién thé ché kinh té, chinh tri va hé
théng phap luat diéu chinh cac hoat dong kinh doanh thuong mai nham kién tao mot

1. Bang Cong san Viét Nam (2016), Van kién Bai hdi dai biéu toan quoc lan thir XII, Nxb Chinh trj qudc gia, Ha
Noi, tr. 87.



2

moi truong binh ding trong kinh doanh, mét kha ning thich Gng voi bién cb trong

kinh doanh cta cac thanh phan tham gia nén kinh té.

Mot trong nhitng vin dé& quan tim cua thé gi6i trong hoat dong kinh doanh
1§ cép do vi mo do 1a hoat dong mua ban, sdp nhap doanh nghiép. Vén dé nay cling
d3 va dang 12 n6i dung quan tAm nghién ctru ctia nhiéu nha hoach dinh chinh séach,
nhiéu nha nghién ctru 1y ludn, nhiéu doanh nghiép tham gia nén kinh t& & Viét Nam.
Mot trong nhitng nd1 dung li€n quan té1 hoat dong mua ban, sap nhap doanh nghiép
1a hoat dong chuyén nhuong dy 4n. Néu xét & pham vi tong thé, chuyén nhuong du
an khong chi 13 giai phap hiru hiéu dé giai quyét bai toan von, giai quyét bai toan
tdn tai ma con 12 mot co hoi kinh doanh cta cic chi thé thue hién cac du 4n dau tu
(DADT). Pic biét d6i v6i linh vuc kinh doanh bat dong san (KDBDS), mdi du an
duoc trién khai, duoc phé duyét khéng chi anh huong truc tiép téi ha ting co s& ma
con 1a su hién thue héa quy hoach phat trién kinh té - xa hoi caa mdi qubc gia thi
hoat dong chuyén nhuong DAPT trong hoat dong KDBDS con 14 10i giai dé bai
toan du an dugc trién khai t6i cing, dé khong pha v& cac quy hoach phat trién kinh
té - x3 hoi va han ché duoc nhiing tac dong xAu tr du 4n bét dong san (DABDS) bi
“pha san”.

Hién nay, hoat dong chuyén nhuong DADT trong hoat dong KDBDS dugc
diéu chinh tai nhiéu vin ban phap luat khac nhau, trong d6 c6 Luat KDBDS 2014,
Luat Pau tu 2020, Luat Dat dai 2013, Luat Doanh nghiép 2020... va C4c vin ban
hudéng dan thi hanh. Tuy nhién, nhiéu quy dinh ctia phap luat vé chuyén nhuong
DADT trong hoat dong KDBDS con thiéu, chua cu thé, rd rang; cac quy dinh giira
céc van ban phap luat con c6 su mau thuan, chong chéo, dbi 1ap véi nhau. Picu nay
dang 1 rao can cho cac chii thé thyc thi hoat dong chuyén nhuong DADT trong
hoat dong KDBDS trong thuc té. Thuc tién hién nay, tinh trang “bién twong”, sai
pham khi hop dong dit coc, hop doéng ty quyén, hop dong gop vén, hop déng chuyén
nhugng vén va quyén thyc hién DAPT, hop dong chuyén nhuong ¢6 phan, cd phiéu
dé thuc hién céac hoat dong chuyén nhuong DADT trong hoat dong KDBDS phé
bién; hay tinh trang “dau co”, “kich cau do”, “ban non dw dn> dé truc loi; tham
nhiing, chéng loi ich cuc b0, “loi ich nhom”... dang la van dé nong duoc dat ra.

Vi vy, dé hoat dong chuyén nhuong dir an duoc kiém soat vé mit quan 1y
nha nudce, kiém soat sy 6n dinh cua thi truong cling nhu hudng téi maot nén kinh té
thi truong bén viing thi viéc nghién ctru phap luit vé chuyén nhuong du an va dic
biét phap luat vé chuyén nhuong DADT trong hoat dong KDBPDS 14 viéc lam cin
thiét c6 y nghia cao ca vé mat 1y luan va thyc tién. Xuat phat tir Iy do do6 toi lwa
chon dé tai “Phdp ludt vé chuyén nhwong dw dn dau tw trong hoat dong kinh
doanh bt dgng sdn” 1am hudng nghién ciru cho bac hoc tién si clia minh.



3
2. Muc dich nghién ctru va nhiém vu cia dé tai
2.1. Muc dich nghién ciru

Thi nhdt, xay dung nén tang Iy luan vé chuyén nhuong DADT trong
KDBBS va phap lya at vé chuyén nhugng DAPT trong KDBPS trong thi truong
bat dong san (TTBDS).

Thet hai, chi ra nhitng han ché, bat cap trong quy dinh cia phalyauat hién
hanh, cung véi nhitng khé khin trong thuc tidn &4p dung phap luat vé& chuyén
nhuong DAPT trong KDBPS va nguyén nhan caa nhitng han ché, bat cap do.

Ther ba, dé xudt giai phap hoan thién phap luat va nang cao hiéu qua thi
hanh phap luat vé chuyén nhuong DADT trong KDBDS theo huéng dam béao su
ddng bo, thong nhét trong hé thong phap luat ciing nhu phu hop véi cac quy lua 4t
cua TTBDS va bdi canh hoi nhap quéc té hién nay.

2.2. Nhi¢m vu nghién ciru

Pé thuc hién dugc muc dich nghién ctru, cac nhiém vu nghién ctru cu thé
cua dé tai la:

Thir nhdt, hé thdéng hoda nhitng van dé 1y luan vé DADT trong hoat dong
KDBBS, chuyén nhuong DAPT trong hoat dong KDBDS va phap luat vé chuyén
nhuong DADT trong hoat dong KDBDS trén co s& ludn ban, lam sang to6 cac Khai
niém, dac diém cling nhu muc dich y nghia vé chuyén nhuong DADT trong hoat
dong KDBDS dong thoi phan tich 1am 18 co s¢ xay dung va ndi dung co cau phap
luat diéu chinh vé chuyén nhuong DADT trong hoat dong KDBDS.

Nghién cau Iy thuyét nghién ctru va gia thuyét nghién ciru dé nhan dién rd
hon Vé tinh tat yéu ctia chuyén nhuong DADT trong hoat dong KDBD va su can
thiét cling nhu nhimg stra ddi, bo sung cac quy dinh cta phap lua 4t vé chuyén
nhuong DADPT trong hoat dong KDBD trong tuong lai.

Thiz hai, phan tich, danh gia thuc trang phap luat va thyc tién thi hanh phap
luat vé chuyén nhuong DADT trong hoat dong KDBDS. Qua d6, chi ra nhiing két
qua dat dugc va dac bi¢t nhitng han ché, bat cap, khoang tréng cua phap luat diéu
chinh vé chuyén nhuong DADT trong hoat dong KDBD, nhitng hé luy phat sinh tir
thuc trang cua hoat dong nay trén co s¢ nhan dién rd nguyén nhan cua thuc trang do.

Thir ba, luan an dua ra dinh huéng va dé& xuit cac giai phap nham hoan

thién phap luat va nang cao hiéu qua thyc thi phap luat vé chuyén nhuong DADT
trong hoat dong KDBDS.
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3. Péi twong va pham vi nghién ctu
3.1. Poi twong nghién ciru

Déi tuong nghién ctru cua dé tai bao gom:

- Hé théng quan diém, duong 16i, chinh sach cua Dang vé xdy dung hoan
thién phap luat dat dai, KDBDS néi chung va phap luat vé chuyén nhuong DADT
trong hoat dong KDBDS noi riéng.

- Nghién ctru cac quy dinh cua phap luat vé chuyén nhuong DADT trong
hoat dong KDBDS trong téng thé phap luat lién nganh, bao gdm ca phap luat diéu
chinh chung vé kinh doanh, vé dit dai nhu: Luat Doanh nghiép, Luat D4t dai, cho
dén cac quy dinh diéu chinh tryc tiép viéc chuyén nhuong DAPT trong hoat dong
KDBDS duoc cu thé hoa trong Luat KDBDS, Luat dau tu... va cdc van ban huong
dan thi hanh. Trén co s dé c6 danh gia toan dién vé nhimng diém tién bo, wu diém
cling nhung nhimng han ché, mau thun con ton tai ciia phap luat vé chuyén nhuong
DADT trong hoat dong KDBDS hién hanh.

- Nghién ciru chinh sach, phap luat vé chuyén nhuong DAPT trong hoat
dong KDBDS cia mot sé qubc gia trén thé gidi nhu Trung Qubc, An Do va
Singapore. Tac gia lua chon nghién ctru phap luat vé chuyén nhugng DADT trong
hoat dong KDBPS cua Trung Qudc, An Do va Sigapore boi day 1a nhing qudc
gia hoic c6 nhiéu diém twong déng voi Viét Nam vé hoat dong quan 1y ciia Nha
nudc (Trung Qudce, Singapore), hodc phap luat cua nude do cé tinh thoi sy cao
(nhu An Do: mdi ra van ban luat méi nhat méi diéu chinh van dé nay). Qua do, co
nhitng bai hoc kinh nghiém cho Viét Nam trong qua trinh hoan thién phap luat va
nang cao hiéu qua thuc thi phap luat chuyén nhuong DAPT trong hoat dong
KDBDS ¢ Viét Nam.

- Céc thong tin, s6 liéu, vu viéc thyc tién vé ap dung cac quy dinh ctia phap
luat vé chuyén nhuong DADT trong hoat dong KDBDS.

- Céc cong trinh khoa hoc ¢6 lién quan t&i chuyén nhuong DADT trong
hoat dong KDBDS ¢ Viét Nam trong thoi gian qua.

3.2. Pham vi nghién ciru

Vi tén dé tai “Phdp ludt vé chuyén nhieong diw dn dau tw trong hoat dong
kinh doanh bat dong san”, nghién ctru sinh (NCS) gidi han pham vi nghién ctru ¢
mot s6 van dé cy thé sau day:

- Vé néi dung: chuyén nhuong DAPT trong hoat dong KDBPS Ia hoat
dong kinh doanh trén TTBDS cua kinh té thi trudng, ¢6 quan hé mat thiét v6i nhidu
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linh vuc cu thé nhu: chinh tri, kinh té, xd hoi va phap luat. Trong dé, phap luat 13
phuong tién quan trong nhat dam bao cho cac giao dich vé chuyén nhugng DAPT
trong hoat dong KDBDS duoc thuc hién va phat huy vai trd ddi voi cong tac quan
1y nha nudc vé dat dai néi chung va cac DADT KDBDS néi riéng. Tuy nhién, luan
an chi tap trung nghién ctru trong khuon khoé cac quy dinh cta phép luat diéu chinh
tryc tiép t6i hoat dong chuyén nhuong DAPT trong hoat dong KDBDS, bao gbm
cac ndi dung vé nguyén tic, didu kién, thim quyén, trinh ty tha tuc, hinh thic phap
1y, quyén va nghia vu cta cac bén ciing nhu xir Iy vi pham chuyén nhuong DADT
trong hoat dong KDBDS ciia cac chii thé thudc cic thanh phan kinh té c6 tham gia
hoat dong KDBPS ma khong mé rong nghién ctru ddi v6i cac du an ndi chung ciing
nhu khong hudng t6i cac chu thé khong thudc pham vi diéu chinh cia Luat KDBDS.

Nghién ctru sinh cling nhan thuc dugc réng, dé hoan thién phap luat vé
chuyén nhugng DAPT trong hoat dong KDBDS can phai giai quyét nhiéu van dé
thudc nhiéu linh vyc khac nhau nhu cai cach bd may hanh chinh, nang cao ning
lyc quan ly cho can bd, cong chirc nha nudc, cai cach thu tuc hanh chinh lién quan
dén viéc thuc hién cac giao dich chuyén nhuong DADT trong hoat dong KDBDS
v.v... D6 1a nhitng van dé phtic tap can phai dugc tiép tuc nghién ciru & cac cong
trinh khoa hoc phap 1y tiép theo sau nay. Bén canh d6, luan an khong nghién ctru
hodc khong di sau nghién ctru nhitng yéu t6 ciia van dé tham dinh du 4n mang tinh
chét k¥ thuat.

- Vé khéng gian: Luan an nghién ctru phap luat vé chuyén nhuong DAPDT
trong hoat dong KDBDS duéi goc do 1y luan va thyc tién tai Viét Nam va déng thoi
cling nghién ctru linh vuc phap luat vé ndi dung nay & mét sé qudc gia trén thé gisi
(Trung Qudc, Singapore va An Do).

- Vé thoi gian: Luan an nghién ctru thuc tién thyc thi phap luat vé chuyén
nhugng DADT trong hoat dong KDBDS tir nam 2006 (ndm ban hanh Luat KDBDS
nam 2006) cho t6i nay. Qua d6, danh gia dugc mot cach khach quan nhat vé thuc
tién trién khai phap luat chuyén nhuong DADT trong hoat dong KDBDS va day s&
la “lang kinh” phan anh rd nét nhat tinh hiéu qua cua phap luat trudc su thay doi,
phat trién ctia nén kinh té caa Viét Nam trong thoi gian qua.

4. Co s¢ ly luan va phuong phap nghién ciru

Pé dat dugc muc dich va nhiém vu nghién ctru clia dé tai, luan an da dya trén
quan diém duy vat bién chimg va duy vat lich sir ciia chii nghia Mac - Lénin, tu tudng
Ho6 Chi Minh, cac quan diém cia Pang va Nha nudc ta vé chinh sach va phéap luat
dat dai, phap luat KDBDS, cac quan diém, cac hoc thuyét kinh té, TTBDS - xem d6
1a co sé phuong phép luan giai quyét nhitng van dé thudc ndi dung ciia luan an.
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Bén canh d6, luin 4n con st dung cac phuong phap nghién ciru cu thé sau:

- Chuong 1, NCS chu yéu sir dung phuong phép tong hop dé hé théng hoa
nhiing van dé ma cac cong trinh nghién ctru di thyc hién; phuong phap phan tich,
phuong phép so sanh duogc sir dung dé phat hién nhitng van dé cta luin 4n ma cac
cong trinh nghién ctru da cong bd con bo ngd, chua giai quyét hodc da giai quyét
nhung chua triét dé.

- Chuong 2, NCS st dung phuong phap so sanh, phuong phép lich s,
phuong phap hé thong,... khi nghién ctru nhiing van dé 1y luan vé chuyén nhugng
DADT trong hoat dong KDBDS, cu thé:

i) Phwong phéap phan tich duoc st dung khi nghién ctru khai niém, dic diém
cia DADT; khai niém, dic diém, noi dung va co ché diéu chinh phap luat vé
chuyén nhugng DADT trong hoat dong KDBDS.

i1) Phuong phdp danh gi4, phuong phap lich sit dugc str dung khi nghién
ctru lich st hinh thanh va phat trién phap luat vé chuyén nhuong DADT trong hoat
dong KDBDS.

iii) Phuong phap so sanh, phuong phap hé thong dugc st dung khi nghién
ctru phap luat va thyc tién phéap 1y ciia mot s6 nude trén thé gidi vé chuyén nhuong
DADT trong hoat dong KDBDS.

- Chuong 3, NCS sir dung phuong phap tong hop, phuong phap phan tich,
phuong phap danh gia, phuong phap dbi chiéu, so do hda... khi nghién ciru thuc
trang phap luat vé chuyén nhugng DADT trong hoat dong KDBDS, cu thé:

1) Phuong phéap phan tich, phuong phap danh gid dugc st dung khi phan tich,
binh luan ndi dung cac quy dinh vé chuyén nhuong DAPT trong hoat dong KDBDS.

ii) Phuong phap danh gia, phuong phap ddi chiéu, so d6 hda duoc sir dung
khi dénh gi4, binh luan thuc té thi hanh cac quy dinh chuyén nhuong DADT trong
hoat dong KDBPS.

iii) Phuong phap binh luan, phuong phap dién giai duoc st dung khi tim
hiéu nguyén nhan ciia nhitng ton tai, han ché trong qué trinh thyc té thi hanh cac
quy dinh vé chuyén nhugng DADT trong hoat dong KDBDS.

- Chuong 4, NCS sir dung cac phuong phap tong hop, phuong phap dién
giai, phuong phap phén tich, phuong phap tong hop... khi nghién ctru dinh hudng
va dé xuét giai phap hoan thién phép luat cling nhu nang cao hiéu qua thi hanh phap
luat vé chuyén nhuong DADT trong hoat dong KDBDS.
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5. Nhirng dong gop méi cia luan an

O cép d6 luan an tién si luat hoc dé tai “Phdp ludt vé chuyén nhwong dw dn
ddu tw trong hoat dong kinh doanh bat déng san” 1a cong trinh nghién ciru dau tién.
Véi su nghién ctru nghiém tuc, luan an dugc hoan thanh s€ c6 nhiing dong gép mai
chu yéu sau day:

Thir nhat, luan an hé thong hoa va gép phan phat trién, bo sung 1y ludn vé
chuyén nhugng DADT trong hoat dong KDBDS va 1y luan phap luit vé& chuyén
nhuong DADT trong hoat dong KDBDS duya trén co s¢ cac hoc thuyét vé kinh té,
vé TTBBS két hop véi quan diém duy vat bién chimg va duy vat lich sir cia chi
nghia Méc - Lénin, tu tudng HO Chi Minh, cac quan diém cua Dang va Nha nudc ta
vé chinh sach va phap luat dat dai, phap luat KDBDS.

Thir hai, ludn 4n nghién ciru phap luat vé chuyén nhuong DAPT trong hoat
dong KDBPS theo Luat KDBPS nhung c6 sy lién hé véi phap luat dau tu, phap dat
dai. Nhitng dénh gia thuc trang phap luat vé chuyén nhugng DAPT trong hoat dong
KDBBS dugc két hop véi danh gia thuc tién thuc thi thong qua nhitng vu viéc phat
sinh trén thuc té. Qua d6, luan an chi ra duoc nhiing rao can, diém nghén chua duogc
thao g& khi chuyén nhuong DADT trong hoat dong KDBDS hién nay.

Thir ba, luan an phan tich va chi ra nhitng goi mo cho Viét Nam trong qué
trinh x4y dyng va hoan thién phap lut vé chuyén nhuong DADT trong hoat dong
KDBDS thong qua viéc phén tich, tim hiéu phap lut va thyuc tién phap 1y ctia Trung
Qudc, An o va Singapore vé van dé chuyén nhuong DADT trong hoat dong KDBDS.

Thi# e, ludn 4n 1am 16 nhimg yéu cau hoan thién phap luat vé chuyén nhuong
DABDT trong hoat dong KDBDS dam bao sy thdng nhit giita cac quy dinh cta phap
ludt trong hé thong phap lut cling nhu c6 co ché thong thoang, dam bao tinh cong
bang, binh dang vé quyén loi cho cc bén va ph hop véi su phat trién ctia nén kinh té
thi truong, hoi nhap quoc t& ma Pang va Nha nude di dé ra. Cac giai phap cu thé hoan
thién phap luat va nang cao hiéu qua thyuc thi vé chuyén nhugng DADT trong hoat
dong KDBPS duoc luin 4n dé xuit tong thé trén co sé két qua danh gia thuc trang
phéap luat va thyc tién thi hanh phap vé chuyén nhuong DAPT trong hoat dong KDBDS
két hop vé6i nhitg quan diém khoa hoc phap 1y hién dai trong giai doan hién nay.

6. Két cau cua luan an

Ngoai phén mé dau, két luan va danh muc tai liéu tham khao, noi dung cua
ludn 4n gdm 4 chuong:

Chuwong 1: Téng quan tinh hinh nghién ctru phap luat vé chuyén nhuong du
an dau tu trong hoat dong kinh doanh bat dong san.
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Chirong 2: Nhitng van dé 1y luin vé chuyén nhuong du 4n dau tu trong hoat
dong kinh doanh bat dong san va phap luat vé chuyén nhuong dy an dau tu trong
hoat dong kinh doanh bat dong san.

Chirong 3: Thuc trang phap luat vé chuyén nhuong du an dau tu trong hoat
dong kinh doanh bat dong san.

Chuong 4: Giai phap hoan thién phdp luat va nang cao hi¢u qua thyc thi
phap luat vé chuyén nhuong du 4n dau tu trong hoat dong kinh doanh bat dong san.
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Chuong 1

TONG QUAN TINH HINH NGHIEN CUU PHAP LUAT
VE CHUYEN NHUQNG DU AN PAU TU TRONG HOAT PONG
KINH DOANH BAT PONG SAN

1.1. Tong quan cac cong trinh nghién ctru lién quan dén deé tai cia luin an

1.1.1. Céc cong trinh nghién ciu vé thi trwomg bit djng sin va chinh
sach quén Iy, thiic ddy sw phdt trién ciia thi trwong bit dong sin

Chuyén nhuong DADT trong hoat dong KDBDS 1a mot trong nhirng hinh
thirc KDBDS trén TTBDS. Do d6, dé hiéu rd vé ban chét ciia chuyén nhugng DADT
dé 1am co s& cho nhiing nghién ctru sdu hon vé phap luat chuyén nhuong DADT
trong hoat dong KDBDS trén TTBDS thi NCS tiép can nghién ciru cac cong trinh
nghién ctru vé TTBDS va chinh sach quan 1y, thic ddy su phét trién cua TTBDS tai
Viét Nam va mot s6 qudc gia trén thé gidi. Co thé ké dén mot s cong trinh sau day:

- Cudn “Thj trrong bt dong san”, cia Hoang Van Cudng (chu bién), Nguyén
Minh Ngoc, Nguyén Thé Phan, Nxb Xay dung, 2006. Nhom tac gia tap trung nghién
ctru nhitng van dé 1y luan vé bat dong san (BDS), TTBDS; qua trinh phat trién cua
TTBDS Viét Nam va c6 nhitng dinh huéng phét trién thi truong, chu yéu tap trung
vao viéc ting cuong quan 1y nha nudc qua cic cong tac xay dung phap luat, ddy nhanh
tién d6 cAp Gidy chting nhan quyén st dung dat (GCNQSDP), chinh sach thué, quy
hoach... Hon nita, nhom tac gia cling danh nhiéu trang dé nghién ciru kinh nghiém
phat trién TTBDS ¢ Ptc, Cong hoa Séc, Uc, Trung Qudc, Singapore, Malaysia,
Thai Lan, Han Qudc, Hoa Ky nhung chii yéu chi tiép can & goc do chinh sach chung.

- Cubn sach “Qudn Iy ddt dai va thi truong BPS”, ciia Ton Gia Huyén,
Nguyén Pinh Bong, Nxb Ban d6, 2006. Cac tac gia gi6i thiéu nhimg vain dé téng
quan vé TTBBS (liy My va Trung Qudc 1am vi dy), hoat dong quan 1y nha nudc
d6i v6i TTBDS; Thuc trang TTBDS Viét Nam vé quy dat, tinh hinh t6 chirc quan
ly; thuc trang chinh sach phéap luat vé tai chinh, quy hoach, ding ky dét dai va dé
xuét nhitng giai phap chil yéu vé d6i méi hé thong quan 1y dat dai dé TTBDS phat
trién lanh manh.

- Cubn “Qudn 1y nha nude doi véi thi truong BPS ¢ Viét Nam” cia TS. Bui
Van Huyén, TS. Binh Thi Nga (chu bién), Nxb Chinh tri quéc gia, 2011. Cac tac
gia da xdy dung hé thong co s& 1y luan va thuc tién vé TTBDS (khai niém, dic
diém, yéu t6 ciu thanh, gid, t6 chtc trung gian) va quan ly nha nuéc ddi véi
TTBDS (tao lap modi trudng - dinh hudng - diéu tiét - thanh kiém tra), nghién ciru
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kinh nghiém nudc ngoai. Trén co s& d6, 1am rd thuc trang phat trién TTBDS va qué
trinh d6i méi quan ly nha nudc ddi véi TTBDS ¢ Viét Nam, danh gia thyc trang va
dua ra mot s6 du bdo, giai phap hoan thién quan 1y nha nudc dbi véi TTBDS & Viét
Nam. Cuén sach duge viét vao thoi ky phap luat KDBDS cia Viét Nam con méi
mé (Luat chuyén nganh diéu chinh hoat dong KDBDS lan dau tién dugc ban hanh
nam 2006 - Luat KDBDS nam 2006), chinh vi vay tuong tu cac cong trinh nghién
ctru khac trong giai doan nay thudng 13 cac nghién ciru téng quan. Cac ndi dung ma
cudn sach dé cap ciing nhu cach thirc trién khai nghién ctru déu c6 gia tri tham khao
vo1 NCS, tuy nhién vé1 mot khia canh cia TTBDS la chuyén nhuong DADT thi
cudn sach van chwa dé cép t6i.

)

- Cudn s&ch “Chinh sach phat trién thi truong bat déng san & Viét Nam”,
ciia TS. Pinh Vian An (cha bién), Nxb Chinh tri quc gia, 2011. Tac gia da cung cap
cho nguoi doc mot cai nhin tong quan, lai khong kém phan sau sic vé co so 1y luan
vé TTBDS; thuc trang TTBDS Viét Nam va c4c chinh sach phat trién TTBDS cua
Viét Nam; kinh nghiém vé chinh sach phat trién TTBDS cho Viét Nam thong qua
n6i dung nghién ctru vé chinh sach phat trién TTBDS ctia mot s qudc gia phat trién
trén thé gi61 nhu Puc, Phan Lan, Nhat Ban, Hoa Ky, Séc, Trung Quéc, Philippines,
Han Qudc. Cudi cung 1a quan diém, dinh hudng va giai phap tiép tuc hoan thién
chinh sach phat trién TTBPS dén nim 2020. Khac véi cac cong trinh nghién ctru
khac vé TTBDS thuong dudi goc do kinh té hodc phap luat thi trong cudn sach nay,
ca hai goc do d6 déu duoc phan anh dong thoi, khong tach roi nhau. Mic du cudn
sach khong truc tiép viét vé chuyén nhuong DADT BDS nhung nhiing van dé ly
luan, danh gia thuc tién va giai phap ma cudn sach dua ra déu ¢ gia tri tham khao
cao d6i voi NCS vé ca cach thirc tiép can giai quyét van dé ciing nhu noi dung duoc
dé cap dén déu 1a nhitng yéu td xoay quanh hoat dong KDBDS cua cac cha dau tu,
cO vai tro quan trong trong vi¢c xem xét tinh phu hop cia cac quy dinh phap luat
nham tao thuén loi cho cha dau tu déng thoi van dam bao duy tri sy phat trién 6n
dinh, an toan cua thi truong.

- Bai viét, “NONng” thi truong chuyén nhwong di dn bdt dong san”, cua
Minh Nhat, Tap chi Pau tu Ching khoan, s6 59(1467), naim 2014, tr. 28, tac gia da
lam rd nguyén nhan thi truong chuyén nhugng dy an BDS “ndng” vao giai doan
nim 2014. Cu thé, do: (i), sy han ché cdp phép du an méi va (ii) nhiéu doanh
nghiép BDS 1am vao tinh trang kh6 khan nén xu huéng chuyén nhugng dy an BDS
duoc cac nha dau tu lua chon. Thuc trang do, tao ra mot lan séng cac nha dau tu ca
ndi 14n ngoai c6 tiém luc dang manh tay “gom hang”. Viéc chuyén nhuong du an
giita cac doanh nghiép trong nudc v6i nhau thuong dién ra nhanh chéng va dé dang
hon so véi chuyén nhugng hoic hop tac véi ddi tac nudc ngoai. Xu hudng 13 trude
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day nha dau tu nudc ngoai chd nha dau tu trong nudce xin du an trude rdi mua lai,
nhung gan day cac nha dau tu nudc ngodi da chu dong xin du an tir dau. Piéu nay
xuat phat tir hé théng phap ludt ctia Viét Nam con nhiéu diém chua hoan thién.

- Cubn sach “Pau tw truc tiép nwée ngoai vao bdt dong san va bdt én kinh
té vi mé ¢ Viét Nam” cua Lé Qubc Hoi, Nxb Khoa hoc xi hoi, 2015. Tac gia da
trinh bay mot sé van dé 1y luan va thuc tién vé dau tu tryc tiép nudc ngoai vao
BDS; nhiing bat on cua kinh té vi m6 do tac dong cta dau tu tryc tiép nudc ngoai
vao BDS va nhiing giai phap thu hut, quan 1y dau tu truc tiép nudc ngoai vao BPS
nhim 6n dinh kinh t& vi mé & nudc ta. Cudn sach nghiéng vé phuong thic tiép can
kinh té v&i cac khai niém, mo hinh, biéu hién, tic dong cta nén kinh té, cho nguoi
doc mot cai nhin vé TTBDS dudi lang kinh ciia mot nha kinh té hoc chir khong phai
mot nha quan ly, mot nha nghién ctru phap luat. Song song véi do, tac gia cling co
nhing luan ban vé phap luat thé hién & cac ndi dung nhu: Kinh nghiém quéan 1y dau
tu truc tiép nudc ngoai vao BPS cta mot sb nudc trén thé gidi va bai hoc kinh
nghiém rat ra cho Viét Nam. Vi cach tiép can mang tinh kinh té ma tac gia dem
dén da gitp NCS c0 cach nhin nhan va danh gia van dé mot cach linh hoat, da chiéu
va ¢6 nhitng su goi mé nhat dinh trong viéc xay dung giai phap hoan thién phap
luat vé chuyén nhugng DAPT trong hoat dong KDBDS.

- Trong “India’s Real Estate Market - Outlook of structured high vyield
debt” (Thi truong bdt déng san An Bé - Cdi nhin vé cdu tric cdc khodn no ¢ ldi
sudt cao), Bao céo tong két thang 3 nam 2015 ciia Cushman & Wakefield - Dai 1y
tu van BPS thuong mai toan cdu: Béo cdo phan tich cac ngudn vén dau tu vao
TTBDS, khuynh hudng bo von vao cac hang muc BDS tir cao cap cho dén BDS cho
ngudi thu nhap thap, nhitng thach thirc dat ra. Mbi quan hé gitta TTBDS véi cac
ngan hang thuong mai cling dugc 1am rd. Mot s6 van dé co lién quan dén DADT
BDS duoc dé cap nhu: ngudn von cho DADT BDS, dic biét tai mdi giai doan khi
trién khai du an nguén von nao chiém wu thé; tinh trang du an BDS bi cham tré, tri
hodn do nha diu tu khong du von, dic biét 1a ddi vai nhirng du an BBS cao cép;
tinh hinh phé duyét cac du 4n BDS méi ctia An D6.

- Cudn sach “The Chinese Real Estate Market - Development, regulation
and investment” (Thi trwong bdt déng san Trung Quoc - Phat trién, quy dinh va
dau ), 6 ndi dung nghién ctru va phan tich vé TTBDS Trung Qudc cua tic gia
Junjian Albert Cao duoc xuit ban vao nim 2015. Qua cudn sach nay, tic gia da
phan tich timg thoi ky phat trién cia TTBDS tai Trung Qudc, nhiing yéu td anh
hudéng dén thi trudng nhu cai cach nén kinh té, thay do6i chinh sach phéap luat,...
Ngoai ra, tac gia cling di sau vao viéc phan tich thi truong nha ¢, TTBDS thuong
mai, bén canh thi truong dét dai dé gitp nguoi doc ¢o cai nhin toan canh vé TTBDS
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tai Trung Qudc. Tiép dén, tac gia di phén tich cac quy dinh ctia phap luat vé viéc
cap dat, quy hoach str dung dat, quan 1y thi truong nha ... trong d6 bao gdm Ccac
quy dinh vé diéu kién trién khai mét dy an phat trién BDS va diéu kién thuc hién
giao dich trén TTBDS. Tir d6 tac gia di dua ra mot cai nhin sau sic vé nhimg danh
gia va quyét dinh lién quan dén TTBDS, bao gom dau tu vao TTBDS tai quic gia
nay. Co thé thdy nhimg van dé dugc tac gia dé cap dén trong cudn sach nay déu 1a
nhirng van dé lién quan tryc tiép dén dé tai nghién ctru ciia NCS, 1a co s¢ dé NCS
danh gia nhimg wu diém va nhuoc diém trong nhitng quy dinh cua Trung Quéc vé
van dé chuyén nhugng DABDS tai qubc gi ndy, tir d6 rit ra bai hoc kinh nghiém
cho Viét Nam.

- Bai bao “China’s Real Estate Market” (Thi truong Bat dong san Trung
Quéc) ciia nhoém tac gia Chang Liu & Wei Xiong dang trén Nber Working Paper
Series vao nim 2018, da khai quat su phat trién cua thi trudng bat dong san tai
Trung qudc trong ting thoi ky phat trién cua dat nude. Su phét trién cta thi truong
bat dong san Trung Qudc bit ngudn sdu xa tir qua trinh chuyén doi kinh té vi dai
clia nudc nay, theo d6 gan lién voi qua trinh d6 thi hoa tai Trung Qudc. Khi cai cach
mo clra vao nam 1978 dugc khoi xudng, Trung Qudc da trai qua thoi ky gia ting
dan sd va nén kinh té nghéo nan, tai thoi diém d6 dé dam bao nguodn cung luong
thue 6n dinh va duy tri cac dich vu cong diy du cho nguoi dan thanh thi, Trung
Qudc da dua nhitng quy dinh nghiém ngit vé di cu tir ndng thon ra thanh thi, duoc
goi 14 hé théng Hukou. Hé thong nghiém ngit nay khong chi bop méo thi truong lao
dong cua Trung Qudc ma con kéo giam su phat trién cua thi trudng nha & Trung
Qudc. Sau d6, dén ndm 2001 Trung Qudc da thong qua Ké hoach 5 nam lan thi 10,
dat d6 thi hoa 1a chién luge qudc gia nham kich thich nhu cau va bién thi trudng nha
& tré thanh dong co tang truong kinh té méi ciia Trung Qudc. Phu hop véi chién
lugc qubc gia nay, Hoi ddng Nha nude di ban hanh mot vin ban chinh thtc cho
phép di cu tu do tir ndng thon ra thanh thi va cho phép thuc hién cac giao dich lién
quan dén dat dai. Diéu nay da thuc déy su phat trién cta thi truong nha 6, cac du an
xay dung nha & mdi tai cac khu vuc do thi gia ting nhanh chong, cac giao dich vé
quyén str dung dat va nha & ciing tir d6 ting nhanh chong. Cho dén ngay nay, thi
truong bat dong san tré thanh mot phan quan trong ctia nén kinh t& Trung Qudc.
Trong bai nghién ctru nay, tac gia tip trung vao viéc phan tich su phat trién ciing
nhu cac yéu t6 tac dong dén thi trudng bat dong san cta Trung Qubc qua qué trinh
phat trién dit nudc, mic du khong truc tiép nghién ctu, dé cip dén hoat dong
chuyén nhuong du 4n dau tu trong hoat dong kinh doanh bat déng san, tuy nhién,
mot s6 ndi dung khai quat vé tinh hinh thi truong bat dong san cia Trung Quéc ciling
nhu cac chinh sach phap luat ciia Trung Québc d6i voi dat dai cé gia tri tham khao
cho dé tai cia NCS trong viéc tim hiéu va rat ra bai hoc kinh nghiém cho Viét Nam.
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- Trong nghién ctru “Reform in the Indian real estate sector: an analysis”
(Phén tich vé nhitng Cai cach trong linh vuc bat dong san An Do) ctia nhom tac gia
Basanta Kumar, Neelam Chawla va Brajaraj Mohanty dang trén Tap chi
International Journal of Law and Management nim 2018 di trinh bay vé su phat
trién cta nganh bat dong san An Do qua cac thoi ky va thao luan vé cac dic diém
co ban, gia tri va nhugc diém cua Pao luat Bt dong san An D6 méi ban hanh, nim
2016, mot bién phap cai cach kinh té lién quan dén linh vuc bt dong san. Nganh
Bt dong san (BPS) An Do bao gom cac linh vuc nha ¢ / nha & va bat dong san
thuong mai (RESs), hau nhu khéng duogc kiém soat va tri tré cho dén khi chinh phu
bat dau ty do hoa chinh sach tai khoa vao ndm 2005. Tuy nhién, sau 14 nim ty do
hoa kinh té bit dau tir ndm 1991, chinh phu da dua ra sang kién vao nim 2005 cho
phép 100% von FDI vao nganh nay. Diéu nay din dén sy bung nd cac hoat dong
dau tu va phat trién. Nhung dot ngdt vao giita ndm 2008, nganh nay phai d6i mat
v6i suy thoai kinh té thé gidi. Thi trudng bat dong san bi bop nghet ca vé khoi
luong va gia tri. Ping trudc khung hoang d6, Chinh phu An Do da thong qua Pao
luat Bat dong san nam 2016. Pao luat nay cung cﬁp cac co ché toan dién dé bao vé
ngudi tiéu dung va nham ting tinh minh bach, an toan va niém tin trén thi truong
cho tat ca cac bén lién quan trong nganh BPS, bao gdm cac nha phat trién/quang ba,
du an, khach hang va dai 1y bat dong san. Tir d6, tao co s& phap 1y viing chic cho
cac hoat dong, giao dich dién ra trong pham vi nganh nay, dong thoi duy tri loi thé
canh tranh va loi ich thu duoc tir toc do phat trién co so ha tﬁng cao. Trong bai viét
nay, mic du cac tac gia khong truc tiép dé cap dén van dé vé phat trién ca du an bat
dong san ciing nhu hoat dong chuyén nhuong du an bat dong san tai An D9, nhung
v6i nhitng phan tich khai quat vé thi truong bat dong san An Do, ciing nhu viée
phan tich cic quy dinh ctua Pao luat BDS nim 2016 ciing v6i viéc két hop véi
nghién ctru phap luat thuc dinh cta An Do, NCS ¢6 thé danh gid nhirng wu nhuogc
diém cua phap luat An D6 khi ap dung vao thuc tién, trén co so d6 rat ra gia tri
tham khao cho Viét Nam

- Nghién cuu “Regulation of Real Estate Transfers and Protection of
Buyers’ Interest: A Perspective on Legal and Institutional Developments in India”
(Tam dich: Quy dinh vé& Chuyén nhuong bat dong san va Bao vé quyén loi ciia Bén
mua: Quan diém vé phat trién phap 1y va thé ché & An Do) ciia tac gia Shikha Dimri
dang trén tap chi Think India Journal ndm 2019 da phan tich rt & nhitng quy dinh
ctia Pao luat BPS nam 2016 cta An Do vé viéc chuyén nhuong bat dong san va
van d& bao vé quyén lgi ciia bén nhan chuyén nhuwong. Tac gia da phan tich nhiing
tac dong ctia Co quan Quan ly Dat dai d6i véi viéc bao vé quyén loi ctia ngudi mua.
Pong thoi cling nghién ctru nhitng diém tich cuc ciia Pao luat BDS 2016 d6i véi sy
phat trién bén viing cua thi truong bat dong san. Cu thé, Pao luat nay dam bao
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quyén loi cua cac bén lién quan dén du an bt dong san nhu dai 1y, cha dau tu hay
bén nhan chuyén nhuong; xay dung co ché dam bao du 4n hoan thanh ding tién do;
khuyén khich dau tu vao nganh bat dong san bang cach thuc day phan khic nha ¢
gia ré thong qua hd tro tai chinh,... Dao luit ndy ra doi 1a mot ddu mdc phat trién
trong nganh bat dong san, tao tién dé& phap 1y vitng chic cho viéc phat trién thi
truong bat dong san ciing nhu bao vé quyén loi ctia nhitng nguoi dau tu vao nganh
nay. Tir nghién ctru nay, NSC c6 thé tim hiéu sau hon cac quy dinh cta phap luat
An D6 vé cac hoat dong chuyén nhuong dét dai, dang ky du 4n bat dong san, nhitng
wu nhuoc diém cua céc quy dinh nay tir d6 rat ra bai hoc cho Viét Nam.

Nhu vdy, cac cong trinh nghién ciru trén chi yéu tip trung vao nhitng van
dé 1y luan va thyc tién vé TTBDS; céc chinh sach va quan Iy TTBDS néi chung chii
yéu dudi goc d6 kinh té. Cac van dé vé hoat dong chuyén nhugng DADT trong hoat
dong BDS trén TTBBS chua dugc dé cap mot cach toan di¢n nhung cac két qua
nghién ctru trong cac cong trinh trén cé gia tri tham khao véi NCS khi xac dinh
khung 1y thuyét cho hudéng nghién ciru cta luan an; hiéu biét day di hon vé TTBDS,
cac co ché dam bao cho sy van hanh TTBDS ¢6 hiéu qua; nhin nhan nguyén nhan
cling nhu su can thiét khach quan cua hoat dong chuyén nhuong DAPT trong hoat
dong KDBDS trén TTBDS dﬁy linh hoat, nang dong va hoc hoi kinh nghiém cua
cac qudc gia dé dua ra cac giai phap hoan thién phap lut cling nhu ning cao hiéu
qua thyc thi phap luat vé chuyén nhugng DAPT trong hoat dong KDBPDS trén co
s& su dam bao sy phu hop véi TTBDS.

1.1.2. Cdc céng trinh nghién ciru vé kinh doanh bdt déng sin va phdp
ludt vé kinh doanh bit djpng sin

- Cudn sach “Phdp lugt vé kinh doanh bdr déng san” cia tac glua Tran
Quang Huy & Nguyén Quang Tuyén (chu bién), Nxb Tu phap, 2009. Céc tac gia da
phan tich nhitng van dé 1y luan vé TTBPS; KDBDS trén TTBDS; dic biét lam rd
cac ndi dung phap lut vé cac hinh thirce KDBDS, bao gom: kinh doanh nha, cong
trinh xay dung; kinh doanh QSDP (trong d6 c6 hoat dong chuyén nhuong DADT
trong hoat dong KDBDS); phap luat vé kinh doanh dich vu BBS; hop dong trong
linh viec KDBDS va quan Iy nha nude ddi véi hoat dong KDBDS. Tuy nhién, tat ca
cac ndi dung phap luat KDBDS duogc cac tac gid phan tich theo Luat KDBDS 2006
nhung nhitng van dé vé& mit 1y luan c6 ¥ nghia di véi NCS trong qua trinh hoan
thién luan an.

- Bai Viét “Phdp ludt vé kinh doanh bdt déng san & Viét Nam dwéi khia
canh hoat dong dau tw nuwdc ngoai”, cia PGS.TS. Nguyén Quang Tuyén, Tap chi
Dan chu va phap luat, B Tu phap, s6 9/2010, tr. 40-44: Tac gia khai quat lugc st
ra doi hé thong phap luat vé KDBDS Viét Nam va binh luan duéi goc d6 hoat dong
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dau tu nude ngoai. Tac gia danh gia hoat dong dau tu KDBPS noi chung va hoat
dong dau tu KDBPS ciia cac nha dau tu nude ngodi néi riéng dugce phap luat Viét
Nam khuyén khich va bao ho, tuy nhién van con tdn tai mot s6 han ché nhu:
TTBDBS boc 16 rd tinh phan khuc ro rét, chua c6 co ché hiéu qua xu ly dau co,
nhiing nhidu vé th tyc hanh chinh va quy dinh phap luit con han ché cac nha dau
tu nudc ngoai KDBDS tai Viét Nam.

- Ludn 4n tién si Luat hoc ”"Phdp ludt vé kinh doanh bdt dong sin ¢ Viét
Nam - Nhitng van dé Iy lugn va thuc tien”, ciia Vi Anh, Hoc vién Khoa hoc x3 héi,
2012. Trong ludn an, tic gia di lam rd ban chat phap 1y cling nhu nhirmg ndi dung
xoay quanh hoat dong KDBPS nhu cic khai niém, dic diém vé BPS, TTBDS, vi
tri, vai tro cua KDBDS trong nén kinh té quéc dan; van dé Iy luan va thuc trang
phap luat vé KDBDS tai Viét Nam va dé xuat mot sé kién nghi hoan thién phap luat
cling mot s6 bién phap thyc thi phap luat vé KDBDS. Luan 4n da giai quyét mot
cach kha toan dién va siu sic cdc van dé 1y luan, phap luat vé cac hoat dong
KDBBS (bao gdm ca dich vu BPS), tir lich st dén hién tai. Tuy nhién, v6i ndi dung
trién khai rong, luan an da khong thé di sau 1am rd timg van dé phép 1y dé thay duoc
nhirng bat cap cu thé. Hon nita, luan an duoc bao vé vao nim 2012 (thoi ky Luat
KDBDS 2006) nén quy dinh phép luat hién nay da c6 nhiéu thay d6i, mot s6 van dé
do luén 4n dé cap da khong con mang tinh thoi sy, kha nang nhan dinh va dy bao
cling khong duoc thé hién trong luan an. Hon nita, cac ndi dung danh gia cua tac gia
phap luat cua tac gia chua thyc sy toan dién, méi chi nhin nhan van dé& dudi goc do
quan 1y cia Nha nudc va géc do an toan cua nguoi dan (voi tu cach 1a nguoi tiéu
dung hang hoa BDS) ma chwa quan tim dén phap luat tir goc do bao vé cac cha dau
tu (nhitng nguoi tao 14p ra hang hoa nay) va thiac day thi trudng.

- Luén an tién sT Luat hoc, “Phdp ludt vé chuyén nhieong quyén sir dung dat
trong kinh doanh bdt dong san & Viét Nam”, cia Nguyén Thi Hong Nhung, Trudng
Pai hoc Luat Ha N1, 2012. Vi pham vi nghién ctu hep 1a chuyén nhuong QSDD
trong KDBDS, tac gia danh nhiéu thoi luong cho viée phan tich cac van dé 1y luan
va phap luat co ban vé chuyén nhuong QSDD trong KDBDS, c6 mot sd so sanh voi
phap luat nude ngoai. Vé thuc trang phép luat, luan an tap trung khai thac hoat dong
chuyén nhuong gita chii dau tu voi cac khach hang 13 t6 chte, ca nhan chir khong
phai hoat dong chuyén nhuong gitta cic chu dau tu voi nhau. Do d6, ddi voi dé tai
ctia NCS thi khong c6 mbi quan hé tryc tiép. Tuy nhién, hoat dong chuyén nhuong
giita cac chu dau tu cling can phai duogc thyc hién trén co s& quan tim dén quyén loi
cua khach hang, sao cho viéc ddi cha caa du 4n khong lam phuong hai hoac tiém an
ri ro ddi véi giao dich ma chu dau tu cii di ky voi khach hang. O khia canh nay,
luan 4n ciing giap NCS c6 dugc mdt cai nhin da chiéu hon vé van dé nghién ciru.
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Bén canh d6, luan an giup cho NCS nhan dién dugc sau sic hon sy tuong dong va
khac biét gitta chuyén nhugng QSDD va chuyén nhugng DAPT trong KDBPDS.
Theo d6, chuyén nhuong DADT trong KDBDS khéng chi ding lai ¢ viéc chuyén
nhuong don 1¢ nhitng manh dat v&i mot muc dich don nhat 1a tim kiém 1gi nhuan
ctia hinh thirc chuyén nhuong QSDD trong KDBDS; ma day 1a hinh thirc chuyén
nhuong quy mo dét dai rong 16n hon, ching c6 thé 14 mot phan, mot to hop cua dy
an, nhung ciing c6 thé 1a toan bo dién tich dat cia mot DAPT gin véi nhitng muc
tiéu, chién luoc rong 16n dé thich tng va déi phé t6t hon véi dién bién cua thi
truong, tan dung tdi da co hoi thuan lgi cho dau tu, nhung cling phong ngura va chu
dong rat lui thi trudng khi c¢6 ddu hiéu cta thua 15, suy giam. Véi su khac biét vé
tinh chit va quy mé cta hai hoat dong chuyén nhuong nay giup cho NCS nhén dinh
dugc ban chat rd nét hon cac yéu to chi phdi, tac dong téi phap luat diéu chinh hoat
dong chuyén nhugng DAPT trong KDBDS. Pay ciing 1a co s 1y luan tién dé& dé
NCS xay dung duoc cac tiéu chi dé danh gia dugc mot hé thong phéap ludt didu
chinh hiéu qua déi véi hoat dong chuyén nhuong DADT.

- Cubn sach “Phdp ludt vé kinh doanh bat dong san”, ciia Dang Hoang Mai
(chii bién), Nguyén Viét Huong, Pao Thly Ninh, Dinh Vin Trudng, Nxb Xay
dung, 2016. Tap thé tac gia dd co nhirng trinh bay khai quat chung vé KDBDS va
phap luat diéu chinh hoat dong KDBDS, dau tu tao lap BPS; ché do phap 1y vé kinh
doanh QSDD, nha, cong trinh xay dung va kinh doanh dich vu BDS; phap luat vé
hop dong trong KDBDS; vi pham phép luét trong hoat dong KDBDS va trach
nhiém phap 1y. Lién quan dén chuyén nhuong DABDS, cudn sach chi danh 2 trang
dé viét vé hop ddng chuyén nhuong mot phan hoic toan bo DABDS va nhitng ndi
dung ndy déu co ban dua trén quy dinh hién hanh cta Luat KDBDS 2014 va van
ban huéng dan thi hanh.

- Bai viét “Cdc van dé phdp Iy vé ddt dai va bat dong san ¢ Céng hoda Lién
bang Duc”, cua TS. Tran Quang Huy, Tap chi Luat hoc, Truong Pai hoc Luat Ha
Noi, S6 dic san 9/2011, tr. 104-111: Tac gia di sdu nghién ciru phap luat dat dai va
KDBDS trong hé théng phap luat ciia mot qudc gia trén thé gidi 1a Cong hoa lién
bang Puc. Phap luat vé BDS cua Birc c6 mot sb nhiing diém khac biét so voi Viét
Nam, trong d6 phai ké dén quyén vu tién mua trude. Dbi voi viéc ban mot BDS,
chinh quyén c6 quyén uu tién mua trude, quyén nay khong ap dung véi mua ban
cac can ho ma chu yéu la trong mua ban cac manh dat. Déi voi cac manh dat, viéc
chuyén nhuong duge dang ky khi chinh quyén dia phuong xac nhan khong ap dung
quyén uu tién mua trude. Thuc té, nhitng quyén nay it khi dugc ap dung trong mua
ban BPS, nhung n6 van 13 quyén tiém tang dé chinh quyén dia phuong sir dung
trong mot sd trudng hop nhat dinh. Cac hgp dong KDBDS trong phap luat Puc bao
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gém: Hop dong mua ban BPS, Hop dong trao d6i BPS, Hop dong cho thué BDS,
Hop dong thé chap BPS O Viét Nam, co quan chiu trach nhiém vé ding ky quyén
st dung dat 1a Vin phong dang ky quyén sir dung dét thudc co quan quan ly dit dai
chuyén nganh thudc Uy ban nhan dan (UBND). Trong khi d6 & Dtrc, co quan ding
ky dia chinh 13 mot bo phan hop thanh cta hé thdng co quan tu phap, c6 trach
nhiém va nghia vu cung cap cic thong tin dat dai cho co quan tu phap trong viéc
giai quyét cac tranh chap vé BDS.

- Nghién cuu “Regulation of Real Estate Transfers and Protection of
Buyers’ Interest: A Perspective on Legal and Institutional Developments in India”
(Tam dich: Quy dinh vé Chuyén nhuong BDS va Bao v¢ quyén lo1 cia Bén mua:
Quan diém vé phat trién phap 1y va thé ché & An Do) cua tac gia Shikha Dimri dang
trén tap chi Think India Journal nim 2019. Tac gia da phan tich rat rd nhimg quy
dinh cua Pao luat BDS nim 2016 ciia An Do vé viéc chuyén nhuong BDS va van
dé bao vé quyén loi cia bén nhan chuyén nhuong ciing nhu nhimg tac dong cua Co
quan Quan 1y Dat dai d6i véi viéc bao vé quyén loi ciia nguoi mua. Bén canh do,
tac gia cling nghién ctru nhitng diém tich cyc ciia Pao luat BDS 2016 ddi véi su
phat trién bén viing cia TTBPS. Cu thé, Pao luat nay dam bao quyén lgi cta cac
bén lién quan dén DABDS nhu dai 1y, chu dau tr hay bén nhan chuyén nhuong; xay
dung co ché dam bao dy 4n hoan thanh ding tién do; khuyén khich dau tu vao
nganh bat dong san bang cach thuc day phan khuc nha ¢ gia ré thong qua hd tro tai
chinh,... Pao luat nay ra doi 1a mot dau mdc phat trién trong nganh BPS, tao tién dé
phap 1y vitng chic cho viéc phat trién TTBDS ciing nhu bao vé quyén loi ctia nhimng
ngudi dau tu vao nganh nay. Tir nghién ciru nay, NSC ¢6 thé tim hiéu sau hon céac
quy dinh cta phap luat An D6 vé cac hoat dong chuyén nhuong du an BDS, dang
ky du an BPS, nhimng vu nhuoc diém cia cic quy dinh nay tir d6 rit ra bai hoc cho
Viét Nam.

Nhu vay, cac cong trinh trén day di duoc cac tac gia nghién ctru vé 1y luan
KDBDS, trong d6 chuyén nhuong DADT dugc xac dinh 1a mot trong cac hinh thirc
KDBDS; phap luat KDBDS theo phéap luat Viét Nam, trong d6 dé cap dudi ca goc
d6 cua Luat KDBPS nam 2006 va Luat KDBDS nim 2014 va khai quat vé phap
luat KDBDS ciia mot sd qudc gia trén thé gidi (Puc, An D9). Tuy nhién, chuyén
nhuong DADT trong hoat dong KDBDS va phap luat vé chuyén nhugng DADT
trong hoat dong KDBPS chua duoc cac tac gia dé cap mot cach chi tiét, chuyén sau
va toan dién nhung nhiing két qua nghién ctru trén rat cé gia tri ¢&¢ NCS tham khao,
ké thira khi danh gia cac quy dinh phap luat vé chuyén nhuong DAPT trong hoat
dong KDBDS bai day 1a mot phan trong dong chay chung cua phap luat vé KDBDS
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& nude ta. Hon nita, day chinh 14 1y do dé NCS tap trung nghién ctru va hoan thién
luan 4n tién si vé chuyén nhuong DADT trong hoat dong KDBDS.

1.1.3. Céc céng trinh nghién ciru vé phdp ludt chuyén nhwong dw dn dau
tw va phdp ludt vé chuyén nhwong dw dn dau tw diau tw trong hoat dpng kinh
doanh bit djng sin

Thir nhat, phap luat vé chuyén nhugng DADT.

Dbi véi noi dung phap luat vé chuyén nhuong DADT mot sé cong trinh tiéu
biéu NCS tiép can duoc nhu sau:

- Bai viét “Mot 56 bdt cdp trong quy dinh ciia phdp ludt vé chuyén nhirong
dw an dau tw”, cha Truong Thé Cén, Tap chi Nghé Luat, Hoc vién Tu phép, sb
2/2012, tr. 41-45. Tac gia da lam rd nhitng bat cap phap luat trong viéc ap dung céac
quy dinh ctia Luat Pau tu 2005 vé chuyén nhugng DAPT nhu ban chét cua hoat
dong nay 1a chuyén nhuong DADT hay chuyén nhugng vén, su mau thuan giira cac
vian ban phép luat, giita quy dinh cta phap luat dau tu v6i quy dinh ctia Luat dat dai,
Luat KDBPS. Nhiéu tinh hudng duogc tac gia dwa ra dé hd tro cho nhimg danh gia
phan tich ctia minh. Cudi cung tac gia c6 mot s6 kién nghi dé xuat hoan thién phap
luat. Bai viét nghiéng vé trinh bay bat cap thyc tién cia hoat dong chuyén nhugng
du an, la tai liéu tham khao quan trong ddi véi NCS.

- Truong Thé Con: “Chuyén nhwong dw dn dau tw theo phdp ludt Viét
Nam”, Luén an tién si Luat hoc, Khoa Luét - Pai hoc Quéc gia Ha Noi, 2019. Tac
gia da lam rd Iy luan vé DAPT, chuyén nhuong DADT, phap luat vé chuyén
nhugng DADT theo huéng bao dam quyén s¢ hitu, quyén tai san, quyén ty do kinh
doanh, quyén, loi ich hop phap cua nha dau tu, cac bén c6 lién quan. Nhitng van dé
Iy luan d6 c6 gia tri tham khao dé NCS phén tich, 1am rd nhimng dic thu cua hoat
dong chuyén nhuong DADT trong hoat dong KDBDS so voi hoat dong chuyén
nhugng DAPT khac. Pong thoi, trong luan an tac gia da phan tich, danh gia thuc
trang quy dinh cta phap luat vé chuyén nhuong DADT ¢ Viét Nam dudi hilua thuc
so sanh cac quy dinh cua phap luat vé chuyén nhugng DADT trong Luit Pau tu va
trong cac nganh nghé, linh vuc khac nhau. Trong dé, tic gia di c6 dé cap dén
chuyén nhuong DADT trong hoat dong KDBDS 1a mét linh vuc nho dé lam rd birc
tranh chung vé phap luat chuyén nhuong DADT néi chung. Mic du, viéc phan tich,
danh gia thuc trang phap luit d6 theo Luat Dau tu nim 2014 hién nay di hét hiéu
luc nhung nd van cé gi tri d6i voi NCS khi di danh gia sy hinh thanh va phét trién
ctia phap luat vé chuyén nhuong DADT trong hoat dong KDBDS qua timg giai doan.

- Bai viét “Phap ludt vé hop dong chuyén nhwong dw dn dau tw”, cua
Truong Thé Con, Tap chi Nghé Luat, Hoc vién Tu phép, s6 27/2018, tr. 36-44: Téc
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gia di phan tich va chi ra mot sé bat cép trong nhitng quy dinh cta phap luat hién
hanh - Luat Pau tu nim 2014, B6 luat Dan sy (BLDS) nim 2015, Luat KDBDS
nim 2014 vé hop ddng chuyén nhuong DADT ndi chung va hop déng chuyén
nhuong DADPT trong hoat dong KDBDS néi riéng nhu: thoi diém c6 hiéu luc cua
hop ddng; thoi diém ky két hop dong; quyén va nghia vu cia cic bén trong hop
dong... Tir nhitng bat cap do, tac gia co mot sd dé xuét hoan thién phap luat vé hop
ddng chuyén nhuong DADT. Bai viét nghiéng vé trinh bay bt cip cta phap luat vé
hop dong chuyén nhuong DADT noi chung theo quy dinh cua Luit Pau tu nim
2014 (d4 hét hiéu luc); tuy nhién DAPT trong hoat dong KDBDS ciing 1a mot trong
nhirng DADT nén day ciing 13 tai liéu tham khéo quan trong dbi voi NCS.

- Bai viét “Phdp ludt dau tw va nhitng quy dinh chong chéo, mdu thudn can
dwge thao g (Ky 2) - Bai 4: Chuyén nhwong Dy dn dau tw: Ludt thi quy dinh don
gian, Ludt lai phitc tap” cua tac gia Phan Phan, Tap chi Phap ly, Hoi Luat gia Viét
Nam, 2019. Tac gia di trinh bay nhimg diém chua thdng nhat, phtc tap trong qui
dinh cua ba Luat (Luat Pau tu, Luat Nha ¢, Luat KDBDS) vé thi tuc, pham vi
chuyén nhuong du an da gay tré ngai cho hoat dong dau tu, kinh doanh. Nhitng ndi
dung cua bai viét mic du chi gi61 han trong mot s6 noi dung nhét dinh c6 sy mau
thuan vé thu tuc, pham vi chuyén nhuong

Thir hai, phap luat vé chuyén nhugng DAPT trong hoat dong KDBDS

Phép luat vé chuyén nhugng DADT trong hoat dong KDBPS 1a chu dé
nghién ctru ctia nhiéu tac gia & cac mirc d6 khac nhau. Cac cong trinh, bai viét tuy
theo pham vi nghién ctru d3 dé cap dén cac ndi dung co ban cta phap luat vé
chuyén nhuong DAPT trong hoat dong KDBDS nhu: nguyén tic chuyén nhuong
du 4n KDBDS; diéu kién cta chu thé thyc hién hién chuyén nhugng va du an
KDBDS chuyén nhuong; quyén va nghia vu cta cic chu thé thuc hién chuyén
nhugng du an KDBDS; hop dong chuyén nhuong dy an KDBDS va trinh tu, thu tuc
thuc hién chuyén nhuong du an KDBD; d@)ng thoi dua ra nhiéu dé xuat nhiéu dinh
hudng, giai phap nham hoan thién phap luat, nang cao hiéu qua thuc thi phap luat
vé chuyén nhuong DADT trong hoat dong KDBDS. Cu thé:

- Bai viét “Mot s6 vdn dé phdp 1y vé chuyén nhwong di dn bat déng san”,
cta tic gia Nguyén Thi Kiéu Oanh, Tap chi Khoa hoc phép 1y, Truong Dai hoc Luét
Thanh phé H6 Chi Minh, s6 2/2014, tr. 35-41. Tac gia truc tiép dé cap va phan tich
mot s6 quy dinh vé chuyén nhuong dy an BPS. Tuy nhién bai viét duoc thuc hién
véo thoi diém Luat KDBDS 2006 dang c6 hi¢u lyc va Luat KDBDS 2014 chuén bi
ra doi. Vi vay, mot sb6 van dé, kién nghi ma bai viét dua ra dé luan ban vé Dy thao
Luat KDBDS hién da duoc gidi quyét trong Luat méi nhu: bd sung quy dinh vé
chuyén nhuong mot phan dy an; phan biét dugc chuyén nhuong dua 4n trong
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KDBBS voéi cac hinh thirc kinh doanh khac nhu chuyén nhuong, cho thué QSDP
thong qua viéc xac dinh rd ddi tuong duoc chuyén giao trong chuyén nhuong dy 4n
BDS 1a quyén, nghia vu phép 1y va loi ich lién quan dén dy 4n BDS chir khong phai
“mot phan du an bit dong san” co thé hiéu 1a QSDD, bé quy dinh vé hop dong c6
hiéu luc khi dugc cong ching chimg thyc cua Thong tu 13/2008/TT-BXD. Bai viét
khang dinh dy 4n hinh thanh do nha dau tu bo vén thyc hién nén du 4n 1a tai san cia
nha dau tu, thudc quyén sd hitu ctua nha dau tu. Vi vdy nha dau tu phai c6 quyén
dinh doat dbi v&i du 4n va viée chuyén nhuong du an can duogc xem 1a hoat dong
kinh doanh thong thudng cta nha dau tu. Pdng thoi, phap luat khong nén co quy
dinh “cting” vé 1y do chuyén nhuwong du an. Sau nay, khi Luat KDBDS 2014 ra doi
cling dd bo di quy dinh d6 trong Dy thao. Bai viét cling néu ra nhitng phuong thirc
dugc doanh nghiép st dung dé lach luat khi khong c6 du diéu kién dé chuyén
nhuong du an nhu chuyén nhuong QSDD, mua ban - sip nhap doanh nghiép,
chuyén nhuong von nhu truong hop chuyén nhuong dy 4n thong qua hinh thic
chuyén nhuong vbn cho nha dau tu nudc ngoai. Nhimng goc nhin danh gia cia tac
gia gitip cho NCS ¢6 su so sanh, d6i chiéu sy phat trién cua phap luat vé chuyén
nhuong DADT trong hoat dong KDBDS qua céc giai doan khac nhau va khi NCS
dua ra nhitng nhan xét, danh gia cac quy dinh cta phap luat vé chuyén nhuong
DADT trong hoat dong KDBDS

- Bai viét “ Vai tro ciia phdp ludt trong viéc chuyén nhieong dy én bdt dong
san”, cua tac gia Phan Thong Anh, Nguyén Ngoc Bién Thuy Huong, Tap chi Dan
chu va phap luat, s6 chuyén dé 2/2017. Trong pham vi bai viét ndy, tac gia da phan
tich khai niém vé chuyén nhuong du 4n BDS va tip trung nghién ctru vé vai trd cla
phap luat trong viéc diéu chinh chuyén nhuong du 4n BDS. Cu thé, vai trd cta phap
luat dugc thé hién nhu sau: diéu hoa va thuc day hoat dong chuyén nhugng DADT
trong hoat dong KDBDS theo hudng tich cuc; giit moi truong KDBPS 6n dinh va
an toan; kich thich san xuét phat trién, ting ngudn thu cho ngan sach nha nudc; binh
on thi truong nha &; tao hanh lang phap 1y viing chic dé hoat dong dau tu, KDBPS
phat trién lanh manh va ngan chan cac hanh vi tham nhiing, ti€u cuc. Nhitng ndi
dung phan tich cua tac gia di cho thiy sy can thiét diéu chinh bang phap luat ddi
v6i viée chuyén nhugng DABDS, day 13 nhitng ndi dung cé gia tri tham khao dé
NCS 1am r6 nhimng van dé 1y lun tai chwong 2 phép luat vé chuyén nhuong DADT
trong hoat dong KDBDS.

- Bai Viét “Mgt s van d@é phdp 1y vé chuyén nhuong dir dn nha ¢ thurong
mai”, Tap chi Khoa hoc Trudng Pai hoc Hong Puc, sé 37/2018 cua tac gia Trinh
Diép Ly. Bai viét da nghién cau 1am rd cac quy dinh caa phap luat vé chuyén nhuong
DADPT trong hoat dong kinh doanh cu thé, d6 1a dy an nha & thuong mai, qua d6 chi
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ra nhirng vudng mac trong qua trinh 4p dung phap luat va dé xuat mot sé kién nghi
nham hoan thién phap luat vé chuyén nhuong du an nha & thuong mai, dam bao
hoat dong dau tu kinh doanh nha & thuong mai phét trién on dinh, lanh manh.

- Bai viét “Hoan thién phap ludt vé chuyén nhieong di dn bdt déng san”,
cta tac gia V8 Trung Tin, Truong Vin Quyén, Tap chi Nghién ctru 1ap phap, Hoc
vién Tu phap, sé 03+4/2021, tr. 86-95. Tac gia dd khai quat cac quy dinh cia
chuyén nhuong dy 4an KDBDS theo quy dinh cua Luat KDBDS 2014, bao gom cac
ndi dung vé: nguyén tic chuyén nhuong dy 4n KDBDS; diéu kién cua chi thé thuc
hién hién chuyén nhuong va du an KDBDS chuyén nhuong; quyén va nghia vu cla
céc chu thé thuc hién chuyén nhuong dy an KDBDS; hop déng chuyén nhuong dy
an KDBDS va trinh ty, thu tuc thuc hién chuyén nhuong du an KDBDS. Qua do,
bai viét chi rd mot sé diém bat cap trong cac quy dinh d6 khi khong c6 su thong
nhat giita Luat KDBDS va cac luat co lién quan; vin dé bao vé bén tht ba trong
hoat dong chuyén nhuong DADT trong KDBDS chua dugc dam bao hay nhiing bat
cap gitra hinh thirc mua ban sap nhap dé s¢ hiru vén Cong ty qua d6 sé hiru du an
va chuyén nhugng DABBDS... Nhiéu tinh huéng duoc tic gia dua ra dé hd trg cho
nhimg danh gia phan tich ciia minh. Tir nhitng bat cap do, tac gia di c6 mot sd dé
xuat hoan thién phap luat vé chuyén nhuong DABDS. Nhitng phan tich trong bai
viét trén cling la tai liéu tham khao dé NCS hoan thién luén an cua minh.

- Nghién ciru “Real Estate Survey - Central and Eastern Europe” (Khdo
sat thi trwong bat déng san - Trung va Péng Au), do BNT Attorneys-at-law thuc
hién nam 2013. Két qua khao sat phap luat ciia 11 qudc gia bao gém nhiéu van dé
nhu ding ky dat dai, xac lap quyén ddi véi BDS, tai chinh, phap luat ciing nhu cac
rii ro. Hoat dong chuyén nhuong DADT trong linh viue KDBDS ciing duoc dé cap
t6i, cu thé: mot sd qudc gia nhu Ptc, Ba Lan, Estonia cho phép chuyén nhuong
DABDS bing cach chia c6 phan ma khong can thay d6i thong tin dang ky vé dat va
giao dich bao dam.

- Cubn “Guide to Investing in Real Estate in the PRC” (Hudng dan dau tw
bdt déng san tai Trung Quédc), cia Mayer Brown SJC nim 2014. Trong cudn séach,
tac gia da dé cap tat ca tir cac van dé phap luat nén tang cho dén nhiing khia canh
chuyén siau bao gdm: quyén sé hitu dat, QSDP, quyén s¢ hiru tai san trén dat,
GCNQSDBD, cip phép cho cac du 4n xay dyng, nhitng rang budc ddi v6i nha dau tu
nudce ngoai khi dau tu vao nganh cong nghiép BDS, cac bién phap dam bao an toan
va quan 1y nha nudc vé BDS. Mot s6 van dé c6 lién quan dén hoat dong chuyén
nhugng DAPT trong hoat dong KDBPS ciing dugc dé cap nhu diéu kién ddi véi
chu dau tu, chuyén QSDD, chuyén quyén sd hitu cong trinh va cac nghia vu tai
chinh. Khi tiép can cudn sach, NCS nhén thirc dugc rang, thuc ddy TTBDS noi
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chung va thi trudng chuyén nhuong cic DADT KDBDS néi riéng 1a tong hop clia
cac bién phap kinh té, xa hoi va phép 1y; giai quyét mbi quan hé vé s¢ hiru, quan 1y
va st dung BDS va cac co ché dam béao cho sy van hanh TTBDS c6 hiéu qua cling
13 nhitng van dé trong tdm can phai tinh dén. Pay 1a van dé c6 ¥ nghia quan trong
d6i v6i NCS khi hoan thién nhitng van dé 1y luan ciing dua ra cac giai phap hoan
thién phéap ludt vé chuyén nhuong DADT trong hoat dong KDBDS.

- Cubn “Real Estate Investment in Spain - The Legal Perspective” (Pdu
tw bt déng san tai Tdy Ban Nha - Trién vong phdp 1y), cia DLA Piper (Cong ty
Luat cia Anh v6i hon 30 chi nhanh tai chau M¥, chau A - Thai Binh Duong, chau
Au, chau Phi va Trung Pong), nim 2015. Cac van dé duoc dé cip bao gdm: so
hitu BPS, xac 1ap quyén s¢ hitu, phap ludt quy hoach, quyén cta bén thir ba dbi
voO1 tai san, trach nhiém bao v€ moi truong, giao dich thué, cac khoan thué. Tay
Ban Nha ciing 12 mot qudc gia cho phép hoat dong chuyén nhuong du an theo
hinh thuc chuyén nhugng toan bd hoac chuyén nhugong mot phén du an (Transfer
of a business or part of a business) theo lya chon cua céc chu thé. Viéc chuyén
nhuong dy 4n c6 thé thyc hién thong qua chuyén nhuong co phan (share deal), néu
Viéc chuyén nhuong duge thuc hién duéi phuwong thic nay thi dugc mién thué va
VAT. Pay 1a co s& dé NCS phan loai va danh gia cac hinh thirc chuyén nhuong
DADT trong hoat dong KDBDS, nhin dién dugc nhiing dang sai pham trong
chuyén nhuong cac DAPT nham muc dich tron thué... d3 va dang dién ra trong
thuc té thoi gian qua va goi mo nhitng bién phap dé ngin ngira va khic phuc trong
thot gian toi.

- Nghién ctru “Housing policies in Singapore” (Chinh sach Nha ¢ tai Singapore)
cua tac gia PHANG, Sock Yong va HELBLE, Matthias nam 2016. Tac gia da khai
quat nhitng van dé vé thi trudng nha ¢ tai Singapore va nhitng chinh sach phap luat
ctia Singapore ddi voi van dé nha ¢. Trong nghién ciru ndy, nhém tac gia da di sau
phan tich nhimg quy dinh cta phap luat vé van dé thu hoi dat dé phat trién cong
trinh nha &, khung phap 1y cho viéc phat trién cac du an nha & tai Singapore, trong
d6 c¢6 mot s6 quy dinh vé diéu kién d6i v6i cha dau tu dy an, diéu kién ddi véi du
an va chuyén nhuong du an phét trién nha ¢. Qua phan tich, nghién ctru cong trinh
nay, NCS c6 thé hoc hoi duogc nhirng cach thirc, quy dinh vé quan ly dat dai, quan
Iy du an phat trién BDS néi chung va du an phat trién nha ¢ noi riéng tai qudc gia
nay dé rit ra bai hoc kinh nghiém cho Viét Nam.

- Bai viét “Cdc phuong thirc z‘ié'p can dat dai dé thuc hién cdc dw dn dau tw
kinh doanh bat déng san du lich - nhitng rdo can phdp 1y va nhitng van dé phdt sinh
trén thuc té” cia tac gia Nguyén Thi Nga tai Hoi thao: “Thi trudng bat dong san du
lich Viét Nam, nhiing nut thét phap 1y, thuc tién va gial phap hoan thién”, Ho1 luat
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gia, 2022. BDS du lich 1a mdt trong nhiing san pham BDS phat trién manh mé trong
thoi gian qua va v6i khung phéap 1y chua day da nén thyc tién trién khai phat sinh
rat nhidu vuéng méc. Trong pham vi bai viét, tac gia di dé cap chuyén nhuong
DADT KDBDS du lich 13 mot trong nhitng hinh thuec tiép can dét dai tir thi truong
ctia nha dau tu dé thyc hién du an KDBPS du lich. Trong do, tac gia nghién ctru cac
quy dinh ctia phap luat KDBDS trong méi lién hé véi Luat Pau tu, Luat Dat dai
diéu chinh hoat dong chuyén nhuong DADT KDBDS du lich theo huéng chi rd
nhirng han ché, miu thudn trong cac quy dinh ctia phap luit dang 13 rao can phap 1y
cho viéc tiép can dat dai cua cac nha dau tu thuc hién du 4n KDBDS du lich. Bai
viét mic du dé cap dén DADT KDBDS du lich nhung két qua nghién ciru dua trén
cac quy dinh chung cua phéap luat KDBDS, Luat dau tu, Luat dat dai c¢6 gia tri tham
khao d6i voi NCS khi danh gia thuc tién ap dung phap luat chuyén nhugng DAPT
trong hoat dong KDBDS mot cach toan dién, déng bo trudc su phat trién cua nhiéu
loai hinh BDS mai.

Qua cac cong trinh nghién ciru ndi bat trong nude cling nhu nude ngoai
trén da cho thay su quan tdm 16n cia cac nha nghién ctru d6i vdi TTBBS noi
chung va hoat dong chuyén nhuong DADT trong hoat dong KDBDS néi riéng. Du
cac cong trinh duogc nghién cru va cong bd trong nhitng khoang thoi gian khéc
nhau va pham vi nghién ctru 13 TTBDS kha réng nhung nhitng van dé 1y luan c6
strc song 1au dai va nhitng phan tich, danh gia thyuc tién déu c6 gia tri tham khao
cao ddi vi NCS ca vé ndi dung va phuong thirc nghién ctru, danh gia. Bén canh
do, hoat dong chuyén nhugng DADT trong hoat dong KDBDS du méi phat trién
nhirng nim gan day nhung ciing di c6 mot s6 nghién ciu nhat dinh. Cac nghién
ctru du con it vé sb lugng va tan mat & cac cap do khac nhau, chu yéu 1a cac bai
viét don 1¢ nhung d3 phan ndo cung cap cho NCS nhiing géc nhin thyc tién cé gia
tri, trén co s& d6 dé NCS tiép tuc phat trién nghién ciru chuyén sau ctia minh & cip
do cao hon.

1.2. Panh gia két qua nghién ciru cia cac cong trinh nghién ciéu lién
quan dén dé tai va dinh hwéng nghién ciru cia luan an

1.2.1. Panh gid két qua nghién cizu cia cdc céng trinh nghién ciu lien
quan dén dé tai

1.2.1.1. Danh gia chung

Qua viéc nghién ctru cic cong trinh lién quan dén dé tai luan 4an, NCS c6
thé dua ra mot s nhan xét danh gia mang tinh khai quéat chung nhu sau:

Thir nhat, vé s6 lugng cong trinh nghién ctru néi chung.
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Mic du da c6 khong it cong trinh nghién ctru vé KDBDS & ca goc do kinh
té va phap luat nhung chuyén nhuong DADT trong hoat dong KDBDS 1a méng it
dugc quan tim du thye tién chuyén nhuong kha nhiéu. S6 luong cong trinh rét it, da
s6 theo Luat KDBDS 2006; bang chung 1a tir khi Ludt KDBDS 2006 ban hanh,
nhiing bai viét phan tich tryc tiép vé chuyén nhugng DABDS thi chi 03 bai bao trén
cac tap chi chuyén nganh, con cac cong trinh khac chil yéu 1a c6 lién quan hodc
chuyén nhuong dy an chi 1a mdt ndi dung nho; dén nay khi Luat KDBDS 2014 co6
hiéu luc thi sd luong céc bai bai bao dé cap truc tiép phan tich mot s6 noi dung bat
cap cua phap luat vé chuyén nhuong DABDS da nhiéu hon trude do.

Thir hai, vé sb luong cong trinh nghién ctiru phap ludt quc té.

Trong s6 nhitng cong trinh nghién ctru cua cac tac gia Viét Nam, mac du co
nhung rat han ché vé s luong céc cong trinh nghién ciru vé phap luat KDBDS cua
nudc ngoai va bai hoc kinh nghi¢ém cho Viét Nam trong viéc xay dung chinh sach
phat trién TTBDS. Con hoat dong chuyén nhuong DADT trong hoat dong KDBDS,
NCS ciing da tiép can duoc phap luat cia mot sd qudc gia (Trung Qudc, Tdy Ban
Nha, Singapre). Mic du hé thong phap luat co sy khac nhau, nhung nhitng quy dinh
ctia phap luat cac qudc gia trén goi md rat nhidu ndi dung trong qua tinh nghién
cuu, dua ra nhitng giai phap phu hop voi Viét Nam.

Thir ba, vé sb lugng hoi thao, toa dam khoa hoc.

Tai Viét Nam, cac hoi thao khoa hoc vé phap luat KDBDS noi chung cling
nhu vé chuyén nhuong DAPT trong hoat dong KDBDS noéi riéng v6 ciing han ché;
cac nha khoa hoc, nhitng nguoi tham gia xay dung phap luat va cac chu thé tham
gia thi truong khong co kénh két nbi dé nim bat 1an nhau. O goc do qubc té, toa
dam, hoi thao hoc thuat vé phap luat gitra Viét Nam va cac qudc gia khac vé phap
luat KDBDS ciing rat it; chi c6 mot thong tin duoc cung cép trong luan an tién si
cta tac gia Vil Anh vé “Phdp ludt kinh doanh bat dong san & Viét Nam” d6 1a thang
11/2010, Hoi thao quéc t& “Phdt trién nha ¢ va thi truong bdt déng san - Kinh
nghiém quéc té va lira chon cho Viét Nam” duge to chire thuc hién tai Ha Noi.

Thur tu, vé xu hudng ctia cac nghién cuu.

Tur nhitng cong trinh nghién ctru da co6, NCS nhan thiy cac van dé chung vé
TTBDS nhu khai niém, dic diém, vai tro quan 1y ctia Nha nuéc thé hién ¢ nhiing
chinh sach cy thé trong TTBDS la nhitng ndi dung trong tim ma cic cong trinh
nghién ctru hudng t6i giai quyét vé mit Iy luan. Viéc van dung cic van dé 1y luan
vao thuc tién hodc van dung thuc tién dé 1am rd thém van dé 1y luén con khé khiém
t6n. Dé taii ma NCS lya chon ¢6 s6 lwong cong trinh da nghién ctru trude d6 khong
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nhiéu nhung ciing dé cap dén chuyén nhuong DADT trong hoat dong KDBDS cu
thé nhu dy 4n nha ¢ thuong mai, BDS du lich.

Nhu vay, nhitng cong trinh lién quan nhu d3 dé cip kha da dang va thé hién
nhiéu goc nhin, nhidu gbc do danh gia; du truc tiép nghién ctu binh luén vé phap
luat chuyén nhuong DABDS hay khong thi nhitng cong trinh nay ciing c6 gia tri
tham khdo v6 cuing quan trong trong qua trinh nghién ctru cia NCS.

1.2.1.2. Nhitng két qud nghién ciru dat dwoc

Vi hé thdng cc cong trinh nghién cru ma NCS da dé cp & trén, c6 thé
thdy, chiém sé luong 16n 14 nhitng cong trinh nghién ctru vé linh vuc TTBBDS,
KDBDS no6i chung, hoat dong chuyén nhuong DADT trong hoat dong KDBDS la
linh vuc cu thé méi duge quan tim nhitng nam gan day, chi c6 mot s bai bao ding
trén tap chi chuyén nganh c6 dé cap truc tiép va chua c6 sach ciing nhu luan an tién
sT nghién ctru vé hoat dong nay. Khong chi it vé& sé lwong ma nhirng cong trinh
nghién ctru da c6 con viét trén co s& quy dinh cii cua Luat KDBDS 2006. Tur khi
Luat KDBDS 2014 ra doi dén nay sd lugng cac cong trinh nghién ciru tryc tiép ndi
dung nay ciing khong nhiéu. Bén canh d6, da s6 su quan tim méi chi dung lai & cac
cudc Hoi thao riéng 1¢, cac Ho1 nghi vé x(c tién thuong mai do S¢& Ké hoach va Pau
tu t6 chirc dinh ky hang nim nham ling nghe, chia sé va tim cach thao g& cho cac
doanh nghiép trong hoat dong kinh doanh, trong d6 c6 KDBDS dudi hinh thirc
chuyén nhuong cac DAPT. Mic du vy, v6i nhitng cong trinh nghién ciru di co,
NCS ciing thay duoc nhiéu ndi dung lién quan c6 gia tri tham khao, cu thé nhu sau:

Thir nhdt, cac cong trinh nghién ctru di st dung mét sé phuong phép trong
qua trinh nghién ctru nhu:

- Phuong phép thu thap, xtr Iy thong tin: Thong tin khoa hoc trong cac cong
trinh nghién ctru dugc cac tac gia thu thap, xir 1y va chat loc tir nhiéu nguon khac
nhau, tir cong trinh nghién ctru ciia cac tac gia trong va ngoai nudc, tir phong van
chuyén gia... dé tong két thuc tién cua hoat dong chuyén nhuong DAPT trong hoat
dong KDBDS.

- Phuong phap tong hop, phan tich: dé tong hop, phan tich, ddnh gia phap
luat va thuc tién ap dung phap luat, trén co s& d6 dua ra cic nhan xét, khuyén nghi
trong cong trinh nghién curu.

Céc phuong phap nghién ctru nay 1a kinh nghiém c6 gia tri d6i vdi NCS khi
thue hién dé tai luan 4n.

Thir hai, vé khai niém chuyén nhugng DADT trong hoat dong KDBDS.
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Dé xdy dung khai niém vé& “chuyén nhwrong di dn dau tw trong hoat dong
kinh doanh bdt déng san” doi héi can tiép can nhiéu khai niém don 1 nhu: “di dn
dau tw”, “duw dn dau tir trong hoat dong kinh doanh bat dong san”, “chuyén nhwong”,
“chuyén nhwong dy dn dau tw”’. Pa phan cac thuit ngit ndy da duoc phan tich 1am
rd trong cac cong trinh nghién ciru, do d6 co gié tri tham khao cao d6i véi NCS.

Diéu quan trong dau tién can xac dinh d6 1a DAPT trong KDBDS 1a mot
trong cac loai DAPT, quy dinh vé “chuyén nhirong diw an dau tw trong hoat dong
kinh doanh bdt dong san” cia Luat KDBDS dugc xay dung dua trén co sé Luat
Dau tu cho phép viéc chuyén nhuwong du 4n. Chinh vi vdy, viéc nghién ctru phap
luat khong thé tach roi phap luat KDBDS va phap luat dau tu. Bén canh dé, vai tinh
chét ciia mot trong céc loai du 4n, mang nhitng dic thu riéng nén ngoai nhirng quy
dinh co ban cia phap luat dau tu thi phap luat dat dai, phap luat KDBPS sé& dit ra
thém nhimg quy dinh rang budc khac vé diéu kién chuyén nhuong, vé chi thé dau
tu... d6i voi hoat dong chuyén nhuong DAPT trong KDBDS dé phu hop voi nhitng
dac thu nay, ddm bdo an toan phap ly cho TTBDS.

Nhitng nghién ctru dd c6 vé van dé nay duoc viét trén co s Luat KDBDS
2006 va theo hai khuynh huéng:

Mot la, Luat KDBDS 2006 chi cho phép chuyén nhuong toan bd du an,
khong duoc chuyén nhuong mot phﬁn du an. Viéc chuyén nhuong toan bo du an la
chuyén nhugng toan bd quyén, nghia vu va loi ich hop phéap cua chil dau tu cii sang
chu dau tu méi thong qua hop dong bing vin ban va duoc co quan nha nudc co
tham quyén cho phép.

Hai 1a, Luat KDBDS 2006 chi quy dinh vé chuyén nhuong toan bo du an,
con viéc chuyén nhuong mot phﬁn du 4n céc chu dau tu s& thuc hién trén co s& hop
dong hop tac kinh doanh va tr¢ thanh dong chii dau tu cua dy an. Phap luat cua
nhiéu qudc gia trén thé gidi hién ciing dang ghi nhan phuong thirc nay.

Hién nay, Luat KDBDS 2014 hién hanh da chinh thirc ghi nhan ca hai loai
hinh chuyén nhugng nay. Chinh vi vay, cach thirc tiép can khai niém nay can c6 sy
thay d6i. Sy thay d6i nay chil yéu lién quan dén hoat dong chuyén nhuong mot phan
du 4n, vi vy, cac van dé phap 1y vé chuyén nhugng toan bo dy 4n 13 ndi dung ma
NCS c6 thé ké thira.

Thir ba, vé thuc trang phap luat diéu chinh, thuc tién hoat dong chuyén
nhuong DADT trong hoat dong KDBPS va hudng hoan thién phap lut vé chuyén
nhuong DADT trong hoat dong KDBDS
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Vé thuc trang phap luit, cac cong trinh nghién ctru da tiép can hoat dong
chuyén nhuong DADT trong hoat dong KDBDS véi cac mic dd khac nhau. Thuc
trang phéap luit dugc khai thac theo timg qudc gia va hau nhu khong c6 sy giao luu
quéc té. O Viét Nam, cac nghién ctru di c6 dugc thuc hién trén nhirg quy dinh cua
Luat KDBDS 2006, it ¢ su két ndi véi phap luat dau tu va phap luat dat dai. Bén
canh d6, do quy dinh vé van dé nay cua Luat KDBDS 2006 va cic van ban hudng
dan thi hanh khong nhiéu nén cic cong trinh nghién ctru chua cho thiy sy phan chia
vé nodi dung nghién ctru mét cach chi tiét va cu thé nhu diéu kién, thim quyén, trinh
tu thi tuc... C6 thé ndi thyc trang phap luat phan anh trong cic cong trinh nghién
ctru di c6 1a kha so sai. Gid tri tham khao d6i vi NCS da phan thé hién duéi goc do
nghién curu lich stir qua trinh hoan thién cua phap luat.

Vé thyc tién hoat dong chuyén nhuong DADT trong hoat dong KDBDS:
n6i dung nay duoc phan 4nh tét hon trong cac cong trinh nghién ctu, dic biét 1a
trong mot sd bai bao da khai thac dugc nhiing bat cap rat co gia tri. Day 14 nhing
ndi dung ma NCS s& ké thira trong ndi dung trién khai cta luan an. Tuy nhién, c6
hai diém han ché d6i vdi NCS khi tiép can nhitng van dé thyc tién da dugc céc tac
gia néu ra: Mot la, mot sd bat cap da “khong con la bdt cdp” do viét theo luat cil,
dén Luat KDBDS 2014 di dugc bd sung sira doi; Hai 14, nhimg bat cap duogc cac
tac gia néu ra hién dd giam tinh thoi sy do khoang cach vé thoi gian (cdng trinh
nghién ctru tryc tiép va gan nhat 1a mot bai bao viét thang 02/2021 nhung danh gia
trén co s& Luat Dau tw 2014 da hét hidu lyc).

V& huéng hoan thién phap luat: do hudng hoan thién dugc dé xuit trén co
s& nghién ciru danh gia thyc tién cia ting tac gia trong moi cong trinh, chinh vi
vy, NCS ciing gip nhitng han ché nhu di dé cép & trén. Nhiéu giai phap di duoc
ghi nhan trong Luat KDBDS 2014. Thém vao d6, thuc tién TTBDS vao thoi diém
nghién ctru cia NCS di ¢ nhiing van dong chuyén bién khac nén sy ké thira tir cac
nghién ctru cii cling c6 gii han. Tuy vay, nhiing kién nghi mang tinh dinh hudng
hay nang cao hiéu qua thuc thi van c6 gia tri tham khao véi NCS.

1.2.1.3. Nhitng vin dé chwa dwoc nghién ciru thau ddo, day dit hodc con bé ngo

Khach quan c6 thé khang dinh rang, chua c6 mot mot cong trinh nghién ciru
nao thé hién mot cach toan dién, tip trung va mang tinh chuyén sau vé chuyén
nhuong DADT trong hoat dong KDBDS véi nén tang co s 1y luan 1a cac hoc
thuyét, cac gia thuyét, dat trong mbi quan hé tac dong, chi phdi boi cac dicu kién
chinh tri, kinh té, xa hoi, lich sir va hoi nhap quéc té trong thuc té thoi gian qua.
Cho dén nay, van con mot sd van dé con bo ngd, chua dugc nghién clru mdt cach
thau d4o, cu thé:
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Duci khia canh 1y Iludn: pham vi, gidi han ctia hoat dong KDBDS Ila
nhirng hoat dong nao; dau tu KDBDS c6 thuc chat 1a mot loai hinh dau tu dic
biét, c6 diéu kién, doi hoi khung phap 1y riéng dé diéu chinh khéng; chuyén
nhuong DADT trong hoat dong KDBDS véi ban chat, dic diém nao cho phép
phan dinh vé&i viéc chuyén nhuong cd phan, cd phiéu ma gia tri caa c6 phan, cb
phiéu d6 1a gia tri cia BPS trong DAPT va khac véi cac hinh thtic chuyén
nhuong du an khac; ranh gi6i giita chuyén nhuong DADT trong hoat dong
KDBDS véi hinh thitc gop von bang QSDD dé thuc hién DADT ma hinh thanh
phap nhan méi; sy khac biét giita chuyén nhugng DADT trong hoat dong KDBDS
vO1 mua ban, sap nhap doanh nghi¢p dau tu BPS; co s& li luan va thuc tién cia
diéu chinh phéap luat dbi voi chuyén nhuong DADPT trong KDBDS ciing nhu qué
trinh hinh thanh va phat trién cta phap luat vé chuyén nhuong DAPT trong
KDBBDS chiju su tic dong boi cac yéu td nao? Tiéu chi cho viéc danh gia mot hé
théng phap luat didu chinh hoat dong chuyén nhuong dy an trong dau tu kinh
doanh c6 hiéu qua trong doi séng kinh té - xa hoi?

Du6i khia canh phdp ludt va thuwc tién thuc thi: Nghién ctru phap luat vé
chuyén nhuong DAPT trong hoat dong KDBPS phai duoc dit trong tong thé hé
théng phap luét co mdi lién hé truc tiép, dan xen, tdc dong va chi phéi té1 chung
nhu: Luat KDBPS, Luat Dét dai, Luat Nha ¢, Luat Xay dung, BLDS, Luat Pau tu,
Luat Doanh nghiép, Luét Thué... Lam rd duoc mutc do chi phéi, diéu chinh ctia mdi
nganh luat cy thé t&i ting van dé lién quan truc tiép dén chuyén nhuong DAPT
trong hoat dong KDBDS nhu: chu thé, do6i tuong, diéu kién, pham vi cua chuyén
nhuong; quyén va nghia vu ctia cac bén trong quan hé chuyén nhuong, cac dinh ché
tai chinh c6 lién quan dén chuyén nhuong DAPT; quy trinh, thi tuc va trach nhiém
ctia hé thong co quan cong quyén trong viéc tham dinh, cho phép, thanh tra, giam
sat qua trinh chuyén nhuong va xir 1y khi c6 hanh vi sai pham.

Long ghép trong mdi van dé cu thé lién quan dén chuyén nhuong DADT
1a nhiing s6 lidu, dan liéu, cac vu viée chuyén nhugng DADT trong thuc té duoc
minh ching v4i mong mudn nhan dién va tim ra nhitng yéu cau va doi hoi tir goc
d6 quan 1y nha nuéc d6i véi TTBDS, tir nguyén vong va mong mudn chinh dang
ctia nha dau tu va hon hét 13 vi muc tiéu phat trién chung cta toan xa hoi. Trén co
s& d6, nhan dién rd nét va siu sic hon nhirng két qua da dat duogc cua hé théng
phap luat va nhitng khoang trong, nhiing van dé dé ngo can duoc tiép tuc bo sung
va hoan chinh.

Ngoai ra, thuc trang quy dinh phap luat vé chuyén nhuong DAPT trong
hoat dong KDBDS tir Luat KDBDS 2006 hau nhu khong duogc di sau phan tich. Khi
Luat KDBDS 2014 ¢6 hiéu lyc cho dén nay, mac du da co6 cong trinh nghién ctru vé
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thuc trang phap luat chuyén nhuong DADT trong hoat dong KDBPS nhung dé
phan tich, danh gia mot cach tong quat, toan dién nhimg quy dinh cta phap luat
hién hanh vé6i cAp d6 luan 4n tién si thi chua c6 cong trinh nghién ciru ndo. Hon
nita, nhiéu giai phap, dé xuit duoc dua ra trong nhirng cong trinh nghién ctru da c6
déu mang tinh dinh hudng chung. Piéu nay c6 thé xuat phat tir viéc pham Vi cac
nghién ciru chi giéi han trong cac bai viét trong Hoi thao, tap chi chuyén nganh,
chua tao duogc sy két ndi gitra Iy luan phép luat va thyc tién thi truong.

1.2.2. Binh hweéng nghién caru cia ludgn an

Luan an s& tiép tuc nghién ctru dé giai quyét nhitng van dé ma cac cong
trinh nghién ctru di c6 con bod ngd, chua nghién ciru thiu dédo nhu di dé cip & trén.
Péi voi nhitng van dé con tranh lun, luan 4n s& dua ra phuong an giai quyét phu
hop trong giai doan hién nay. Cu thé:

Ther nhdt, xay dung hé thong Iy luan vé chuyén nhugng DAPT trong hoat
dong KDBDS va phap luat diéu chinh vé chuyén nhuong DADT trong hoat dong
KDBBS. Tir cac quan niém, hoc thuat nham lam rd tu cach chu thé tham gia quan
hé chuyén nhuong DADT; pham vi, ranh gidi giira chuyén nhuong toan bo dy an va
chuyén nhuong mot phan DAPT trong KDBDS. Chii dich cua ndi dung nay la
nham phan dinh mét cach cu thé, rd rang quyén va nghia vu ctia cac bén trong quan
hé chuyén nhuong. Pac biét, ddi vai chuyén nhuong mot phén du 4n, véi tinh chét,
dic diém la khong cham dut chu dau tu du an va xac l1ap cho chu dau tu moi ma sau
chuyén nhuong ton tai song song hai chi dau tu cing tién hanh trén tong thé mot dy
an. Vay, van dé dit ra 13, ranh giéi quyén va nghia vu cua chi dau tu tong thé du an
va ciia chil dau tu dy 4n thanh phan dugc xac dinh trén co s nao? Xét trong tong
thé cua toan bo dy an co nhiing van dé dat ra budc tat ca cac chu thé dau tu phai
cung thuc hién trach nhiém va nghia vu chung ma khong thé phan chia nhu: sy tuan
thit quy hoach, ké hoach chung ciia toan bd du 4n véi quy hoach tong thé, van dé
moi trudng va an sinh x4 hoi trong ving cia du an... Vay, van dé xac lap co ché
phéi hop thé nio giira cha dau tu so cip va nha dau tu tht cip trong viée thuc hién
trach nhiém va nghia vu chung bén canh quyén va nghia vu riéng di duoc xac 1ap
cho m&i chu thé.

Thet hai, luan an phan tich thyc trang phap luat vé chuyén nhuong DADT
trong hoat dong KDBDS hién hanh trong tong thé phap luat mang tinh chét lién
nganh, danh gia khach quan dién bién cua giao dich chuyén nhuong DADT trong
hoat dong KDBDS trén TTBDS thyc té thoi gian qua nham nhan dién rd su khuyét
thiéu va nhitng khoang trong cua phap luat da va dang 1a diém nghén, 1a nhiing rao
can 16n ddi véi cac chu thé. Chi rd nhitng tac dong va anh huang trai chiéu caa hé
théng phap luat hién hanh néu khong duoc xay dung va hoan thién sé la tré luc Ion
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kim ham su phat trién caa TTBDS va la nguyén nhan cua phat sinh nhitng tiéu cuc,
gay “méo mo” thi trudng, anh hudng xau téi méi truong dau tu kinh doanh, lam
giam hiéu qua quan Iy nha nuée ddi véi TTBDS du lich noi chung va hoat dong
KDBDS nai riéng.

Thit ba, voi nhitng van dé thuc té phat sinh theo chiéu hudng trai chiéu, tiéu
cuc, biéu hién 1a cac sai pham cua céac chu thé khi chuyén nhuong cac DADT, kéo
theo nhitng hé luy cua chung ddi v6i nén kinh té, xa hoi, luan an tap trung lam ro
tinh tat yéu khach quan cua viéc tiép tuc hoan thién phap lut vé chuyén nhuong
DADT trong hoat dong KDBDS trong tong thé phap ludt chuyén nganh va phép luat
khac c6 lién quan trén co s& bam sat nhitng quan diém, chu truong va chién luoc
phat trién nén kinh té thi truong va hdi nhap qudc té ma Bang va Nha nuéc da dé ra;
dic biét chua trong t6i nhitng quyét sach cu thé va nhitng xu huéng thay doi mang
tinh trong tdm va can ban vé cai cach nén kinh té, vé phat trién thi truong véi nhiing
budc di than trong nhung sang tao va linh hoat.

Ther ter, ludn an dé xuat giai phap hoan thién phap luat vé chuyén nhuong
DADT trong hoat dong KDBDS theo xu huéng ma, khoa hoc hudng téi mot hé
théng phap luat dam bao sy dong bo, thong nhat, minh bach phu hop véi diéu kién
kinh té, x4 hoi cua dat nudc, v6i thé ché kinh té thi trudng va thich Gng tot véi xu
thé hoi nhap.

1.3. Co s& 1y thuyét ciia luin 4n
1.3.1. Ly thuyét van dung trong nghién citu dé tai lugn dn
Ly thuyét th; trieong bdt dong sdn:

Thi truong BDS 1a not dién ra cac giao dich vé BDS duoc thyuc hién thong
qua quan hé hang hoa - tién t&. Do d6, TTBPS c6 quan hé lién thong véi thi truong
tai chinh tién t&, c6 quan hé nhin qua véi thi truong xdy dung va 13 thi truong dau
ra cua thi trudng xay dung va 13 cdu cia thi truong lao dong?. Ly thuyét vé TTBDS
bao gom céc ndi dung vé cung, cdu va mdi quan hé cung cau trong TTBPS; gia ca
trong TTBDS. Trong d6: Cau BDS 1a khdi luong hang hoa BPS ma nguoi tiéu
dung sin sang va c6 kha ning thanh toan voi mot murc gia nhat dinh dé nhan duoc
khéi lwong BDS d6 trén thi truong. Con cung BPS 14 toan bo hang hod BBS duogc
dua ra TTBDS tai mot thoi diém nhét dinh, bao gdm: cung BDS dé st dung (sin
sang dua vao dé sir dung khi c6 mirc gia va cac diéu kién khac dugc thoa man); va
cung BDS tiém ning (s& hinh thanh trong twong lai) va BDS dé phai c¢6 du diéu

2. Truong Pai hoc Kinh t& qudc dan (2017), Gido trinh thi truong bit dong san, Nxb Kinh té qudc dan, Ha
Noi, tr. 1.
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kién nhat dinh va phu thudc vao loai TTBDSS. Cung, cau BPS c6 mbi quan hé chit
ché& v6i nhau, khi cung cau can bang thi tai d6 chiing ta c6 gia ca thi truong; gia ca
d6 s& ty diéu tiét lugng cung va cau dat t6i diém can bang 1y tudng; khi cung nho
hon cau thi gia ca hang hoa s& ting 1én va nguoc lai. Pay 1a khung 1y thuyét quan
trong dé Nha nudc c6 nhiing chinh sach quan Iy TTBDS néi chung va hoat dong
chuyén nhuong DADT trong hoat dong KDBDS noi riéng mot cach hiéu qua boi
TTBDS khi van hanh theo co ché thj truong ma khong c6 su quan 1y cia Nha nudce
thi “ban tay vd hinh” cua thi trudng s& dan dén nhitng khiém khuyét nhét dinh, nhu:

»” (%3

hién tuong “thoi gia”, “cau ao” dan dén “gid ao”...
Ly thuyét vé nén kinh té thi truong:

Theo C. Mac, kinh té thi trudng 12 mot giai doan phat trién tat yéu cia lich
str ma bat cir nén kinh té nao ciing phai trai qua dé dat t6i nic thang cao hon trén
con duong phat trién. Trong nén kinh té thi truong, cac chu thé kinh té c6 su doc
1ap, tu chu, canh tranh tu do véi nhau va gia ca dugc quyét dinh khach quan boi thi
truong thong qua quy luat cung cdu cia thi trudng. Dé nén kinh té thi truong hoat
dong hi¢u qua, can dam bao sy van hanh déng bo, déy du cac thi truong dau vao
nhu thi trudng dat dai, thi truong sirc lao dong, thi trudng tai chinh (thi trudng tién
te, thi truong von, thi truong ching khoan), thi truong hang hoa va dich vu tiéu
dung, thi truong khoa hoc - cong nghé trén co s dugc sy bao dam cua phap luat,
nhu luét canh tranh, luét vé cac quyén s& hiru, luat chéng doc quyén, luat chd ng ban
pha gi4... Pay 1a khung 1y thuyét quan trong, c6 gia tri & NCS nghién ctru nhiing
van dé 1y luan chung vé chuyén nhuong DADT trong hoat dong KDBPS trén
TTBDS va dit ra yéu cau cua viée hoan thién phap luat vé chuyén nhuong DADT
trong hoat dong KDBDS can xem xét, danh gia phu hop véi cac quy luat cua nén
kinh té thi truong.

Ly thuyét vé méi quan hé giita phdp ludt va kinh té:

Theo hoc thuyét mang tinh khai quat cao cua C.Mac, phap luat la mot trong
cac yéu t6 cua kién truc thuong tang, sinh ra trén co so cua ha tang va bi quy dinh
boi co s ha tang®. Trong méi lién hé gitra phap luat va kinh té thi cac tién dé kinh
té khong chi 1a nguyén nhan truc tiép quyét dinh sy ra doi cua phap luat ma con
quyét dinh toan bo noi dung, tinh chat va co ché dé diéu chinh phap luat; con phép
luat gop phﬁn tao ra hoan canh va diéu kién thuan loi cho su phat trién kinh té &
nhing goc do khac nhau. Van dung 1y thuyét vé méi quan hé giita phap luat va kinh

3. Nguy2n Minh Oanh (2016), Binh lugn Lugt Kinh doanh Bar déng san nam 2014 va cdc van ban huéng
dan thi hanh, Nxb Lao dong, Ha Noi, tr. 17. ‘

4. Nguyén Van Giau, Nguyén Vin Phic, Nguyén Dinh Cung (2016), Thé ché phdp ludt kinh té mét sé quoc
gia trén thé gioi, Uy ban kinh té ctia Qudc hdi, tr. 24.
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té doi hoi véc danh gid phap luat vé chuyén nhugng DADT trong hoat dong
KDBDS khong chi xem xét, danh gia tinh hop phap ctua quy dinh phap luat ma con
danh gia tinh hiéu qua thuc tién thuc thi cac quy dinh phap luat do.

Ly thuyét vé phdp ludt kinh té:

Trudc day, phap luat kinh té quan niém 12 mot nganh luat doc 1ap vai phap
luat dan sy va cac nganh luat khac trong hé théng phap luat Viét Nam. Hién nay
quan niém do6 vé phap luat kinh té ciing di co su thay doi. Cu thé: phap luat kinh té
c6 thé bao gom: phap luat doanh nghiép, phap luat hop dong trong kinh doanh, phap
luat giai quyét tranh chip trong kinh doanh, phap luat vé pha san doanh nghiép®;
nhitng van d& lién quan dén quan ly kinh té cong cong (nhu quan 1y thi treong, quan
Iy chat luong, quan Iy quy hoach phat trién, chinh sach hd tro, chinh sach giam sat,
chinh sach chéng pha gia...), phap luat vé cac linh vuc Kinh té (thi truong bat dong
san, thi truong chiing khoan...); phap luat vé cac hop dong chuyén biét (mua ban
hang hoa, gia cong, trung gian, tiéu thy, van tai va hau can, thué mua, quang céo...);
phap luat vé canh tranh va kiém soat doc quyén; phap luat vé bao vé nguoi tiéu
dung; phap luat vé kinh té qudc té, phap luat trong tai va nhiing linh vuc phap luat
khac. Trén co so khung Iy thuyét vé phap luat kinh té, luan an nghién ciu 1y luan
phap luat cling nhu dé xuét giai phap hoan thién phap luat vé chuyén nhuong
DAPT trong hoat dong KDBPS dam béo tinh théng nhit, dong bo trong hé thong
phap luat Viét Nam va pht hop véi nén kinh té thi truong trong bdi canh hoi nhap
kinh té qudc té.

1.3.2. Ciu héi nghién civu Va gid thuyét nghién ciru

Luan &n dugc trién khai véi hang loat cau hoi nghién ciru va gia thuyét
nghién ctru sau day.

Thir nhdt, vé khia canh 1y luén

* Cdu hoi nghién ciru 1: Quan niém nhu thé nao vé chuyén nhuong DADT
trong hoat dong KDBDS? Pic diém cua chuyén nhuong DAPT trong hoat dong
KDBDS la gi?

- Gid thuyét nghién ciru: Chuyén nhugng DADT trong hoat dong KDBDS
dugc phap luat KDBDS thtra nhén 1a mot trong nhirng quyén ctia chu dau tu va
cling 12 mét trong nhirng hinh thie KDBDS. V& ban chat chuyén nhuong DADT
trong hoat dong KDBDS 14 viéc chuyén giao toan bd quyén, nghia vu va cac loi ich
hop phap ctia DADT trong hoat dong KDBDS tir chu dau tu cii sang chii dau tu
moi. Tuy nhién, mot DADT duogc chuyén nhuong khong chi don thuan 12 mot loai

5. Pham Duy Nghia (2004), Chuyén khao Ludt kinh té, Nxb Dai hoc Québc gia Ha Noi, tr. 24
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tai san ma 1a tap hop cla nhiéu tai san, trong d6 c6 QSDD, cong trinh xay dung
khac. DPic biét, khi chi dau tu chuyén nhuong DADT trong hoat dong KDBDS
trude hét s& chuyén giao quyén thuc hién du 4an; do d6 phéap luat dau tu ciing nhu
phap luat KDBDS khong sir dung thuat nglr “mua ban” DADT ma thay vao do la
“chuyén nhwong” DADT. Tuy nhién, khai niém chuyén nhuong DADT trong hoat
dong KDBD thi chua dua ra trong cac van ban phap luat do?

Bén canh d6, khi tim hiéu quy dinh vé chuyén nhuong DADT trong hoat
dong KDBDS theo phép luit mot s6 qudc gia trén thé gidi, NCS nhan thdy c6 nhiéu
quan diém khac nhau vé viéc chuyén nhugng DADT trong KDBDS, trong dé: c6
quéc gia cho riang ddy duogc hiéu 13 chuyén nhuong toan bd du an nhung cling c6
qudc gia khang dinh theo quan diém chi chuyén nhuong mét phan du an; hay ciing
¢6 quoc gia xac dinh chuyén nhuong von gop 1a mot hinh thirc chuyén nhugng du
an. Vay véi phap luat dau tu ciing nhu phép luat KDBDS ¢ nudc ta dd cho phép chu
dau tu chuyén nhuong DAPT trong hoat dong KDBDS s& duoc hiéu theo quan
diém nhu thé nao?

* Cdu hoi nghién ciru 2: Viée cho phép cac chii dau tu thyc hién chuyén
nhuong DADPT trong hoat dong KDBPS dua trén co sé 1y luan va thuc tién nao?
Vai tro, y nghia ctia hoat dong nay?

- Gia thuyét nghién cuu: Trong thuc tién thuc hién cac DAPT trong hoat
dong KDBPS, tinh trang du 4n “treo” kha 1a phd bién véi cac nguyén nhan nhu:
chu dau tu khong c6 nhu cu tiép tuc thuc hién dugc du an hoac gap kho khan, thiéu
v6n, khong du diéu kién thuc hién DADT... Néu tinh trang nay kéo dai vira thiét hai
vé tai san cho chu dau tu va cling 1am mét di rat nhiéu co hdi dau tu cia cac chii dau
tu khéc; diéu d6 din dén nhiéu hé qua x4u dén TTBDS, anh huong dén sy phat trién
chung ctia nén kinh té. Do d6, dé giai quyét tinh trang trén ciing nhu dam bao cho
TTBDS dugc van dong lién tuc thi chu dau tu duge quyén chuyén nhuong DADT la
mot trong nhimng bién phap tdi vu va phd bién hién nay.

O mot khia canh khac, néu tiép can “Thuyét vat quyén” dé giai quyét nhitng
van dé thuoc vé 1y luan cia ludn an thi cho phép chuyén nhugng DAPT con thé
hién quyén ty quyét, tw chu va linh hoat trong hoat dong dau tu ctia minh. Theo do,
ho ¢c6 quyén quyét dinh chuyén nhuong du an s€ mang lai cho ho loi nhuan cao hon,
thoi gian ngan hon, chi phi cho quan 1y va khai thac d6i voi dy an it ton kém hon so
vo1 ho tiép tuc dau tu du an, dic biét ddi v6i cac doanh nghié€p ma nguén von chu
yéu di vay thi day 1a mot phuong thire dau tu kinh doanh an toan va hiéu qua.

* Cdu hoi nghién cibu 3: Phap luat vé chuyén nhuong DAPT trong hoat
dong KDBDS can giai quyét nhitng van dé gi?
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- Gid thuyét nghién ciru: Chuyén nhuong DADT trong hoat dong KDBDS
khong chi chiu sy diéu chinh cua phap luat KDBDS ma dong thoi con chiu sy didu
chinh ctia mot sé nganh ludt khac nhu phap luat dat dai, phap luat dau tu, phap luat
xay dung... bdi ddi twong chuyén nhuong cé tinh chit phuc tap, khong phai 1a mot
loai tai san ma 1a tdp hop cua nhiéu tai san, trong d6 c6 QSDP, cbng trinh xay
dung. Hé théng cac quy dinh vé chuyén nhugng DADT trong hoat dong KDBDS sé&
tap trung giai quyét nhirng van d& vé chu thé, nguyén tic chuyén nhuwong, diéu kién
DADT duoc phép chuyén nhwong, quyén va nghia vu cua cac bén, thim quyén,
trinh ty thii tuc thuc hién chuyén nhuong DADT trong hoat dong KDBDS va xir 1y
vi pham phat sinh.

* Cdu hoi nghién citu 4: Cac qudc gia trén thé gidi di tiép can va xay dung
cac quy dinh phap luat vé chuyén nhuong DAPT trong hoat dong KDBPS nhu thé
nao va Viét Nam c6 thé hoc hoi gi tir d6?

- Gid thuyét nghién citu: Cac qudc gia trén thé gi6i ciing da c6 su tiép can
vé mat phap luat ddi voi van dé phap 1y vé chuyén nhugng DADT trong hoat dong
KDBBDS. NCS Ira chon mét s6 qudc gia ¢ su twong dong vé bdi canh kinh té - x4
hoi v6i Viét Nam dé nghién ciru. Xac dinh rang quy dinh phap luat cia nudc ngoai
khong phai luén ludn tét ma cling c6 thé co nhitng bat cap nhat dinh; hon nita, c6
quy dinh 4p dung ¢ qudc gia khac 1a tét nhung dua vao Viét Nam lai khong phu
hop. Vi véy, viéc nghién ctru phap luat nude ngoai gilip cho NCS c¢6 thé hoc hoi va
goi m& cho Viét Nam trong qua trinh hoan thién phap luat chuyén nhuong DADT
trong hoat dong KDBDS trong bdi canh hoi nhap kinh té quéc té.

Thir hai, vé khia canh phép luat thuc dinh

* Cdu héi nghién ciru 1: Phap luat hién hanh quy dinh nhu thé nao vé céac
van dé phap 1y xoay quanh hoat dong chuyén nhuong DAPT trong hoat dong KDBDS?

- Gid thuyét nghién ciru: Cac quy dinh phap luat dugc ghi nhan va thé hién
trong nhitng van ban phap luat nao? Chi thé hién trong Luat KDBDS 2014 va cac
vin ban huéng dan thi hanh hay c6 thém quy dinh rang budc nao trong cac vin ban
luat khac hay khong?

* Cdu héi nghién ciru 2: Danh gia, binh luan vé nhitg quy dinh cua phap
luat hién hanh vé chuyén nhuong DADT trong hoat dong KDBDS?

- Gid thuyét nghién ciru: Cac quy dinh phap luat Viét Nam duoc xdy dung
theo hudéng md rong, tao diéu kién tdi da cho hoat dong chuyén nhugong DADT
trong hoat dong KDBDS. Hién nay, hoat dong phéap luat chuyén nhuong DADT
trong hoat dong KDBDS ngoai chiu sy diéu chinh truc tiép bai Luat KDBDS thi
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con dugce didu chinh béi cac van ban phap luat chuyén nganh khac: nhu BLDS,
Luat Doanh nghiép, Luat Pau tu, Luat Xay dung, Luat Nha ¢, Luat Dit dai... nén
van dé dit ra 13 trong hé théng cac van ban phap luat trén da ghi nhan day da va bao
quat hét tit ca cac vAn dé hoat dong chuyén nhuong DADT trong hoat dong
KDBBDS hay chua? C6 van dé nao chua dugc diéu chinh hay c¢6 quy dinh nhung
quy dinh khéng thyuc sy hop 1y khong? Va cac quy dinh cia phap luat da diéu chinh
hoat dong chuyén nhuong DADT trong hoat dong KDBDS trong cac vin ban phap
luat trén c6 ton tai sy mau thudn, chong chéo khong? Viée 4p dung cac quy dinh
phap luat c6 thé dat hiéu qua khong, néu khong thi nguyén nhan do dau?

Thir ba, vé khia canh thuc tién thue hién phap luat

* Cdu hoi nghién cieu 1: Panh gia tong quan vé giao dich chuyén nhuong
DADT trong hoat dong KDBDS trén thi truong hién nay?

- Gia thuyét nghién ciru: Trong KDBDS, chuyén nhuong DAPT 1a mot xu
thé tat yéu. Thuc té chimg minh chu dau tu chuyén nhuong du an doi khi khong
phai la viéc thdo chay khoi du an do gap sy kho khan vé von, khong du diéu kién
thuc hién du 4&n ma con 1a mét hinh thirc kinh doanh thu lgi nhuan. Nhu vay, tai
Viét Nam hién nay, nhu clu cua cac nha dau tu trén TTBDS dbi véi viée chuyén
nhuong DADT trong hoat ddng KDBDS nhu thé nao? Sé luong giao dich duge cac
chil dau tu thuc hién thanh cong co nhiéu khong? Giao dich nay thuong duoc thuc
hién boi nha dau tu du 4n trong hay ngoai nude, & phan khic nao, ¢ khu vuc dia 1y
nao va trong bdi canh thi truong nhu thé nao? Hoat dong nay co gy ra nhiing anh
huong xau dén TTBDS hay khong?

* Cdu hoi nghién ciru 2: Thyc tién chuyén nhuong DADT trong hoat dong
KDBDS dang cho thiy nhitng vuedng mic gi?

- Gid thuyét nghién ciru: Trong qué trinh chuyén nhuong DAPT trong hoat
dong KDBDS, nhitng vin dé bat cap nay sinh 1a khong thé tranh khoi. Nhitng bat
cap nay xuat phat tir quy dinh phap luat hay xudt phat tir thuc tién thuc thi mic du
quy dinh luat pht hop. Néu quy dinh luat chua phu hop thi sy chwa phu hop nay 1a
do mau thuan giita cac quy dinh hay do nha lam luat chua nhin nhan dung vé thi
truong. Néu bat cap Xuét phat tir thuce tién thi dén tir hoat dong nao, hoat dong do6 do
cht thé nao thuc hién? Léng ghép cac vu viéc cu thé dé chirng minh cho nhan dinh
cua minh.

Thir twr, vé khia canh dinh huéng, giai phap hoan thién phap luat va nang
cao hi¢u qua thyc thi phap luat
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* Cdu héi nghién ciru 1: Vi nhitng bt cap, han ché cua phap luat hién nay
trong quy dinh vé chuyén nhuong DADT trong hoat dong KDBDS thi can co
phuong hudng, bién phap gi dé khac phuc?

- Gia thuyét nghién cuu: Véi diéu kién phap luat tai Viét Nam hién nay,
chua c6 bién phap giai quyét mot cach ddy du va hop Iy nhat dé khic phuc nhitng
han ché, bat cap cua phap luat hién hanh.

* Cdu hoi nghién cizu 2: Nhitng giai phap dé hoan thién quy dinh phap luat
vé chuyén nhuong DADT trong hoat dong KDBDS?

- Gid thuyét nghién ciru: Trén co so yéu cau cua viéc xdy dung va hoan
thién phap luat, co ché, chinh sach dé phat trién va van hanh thong sudt TTBDS
ciing nhu thong qua viéc danh gid, binh luan thuc trang phéap luat va thuc tién thi
hanh phép luat chuyén nhuong DADT trong hoat dong KDBDS, dé tai dé xuat giai
phap hoan thién phap luat.

* Cau hoi nghién crru 3: Vi nhitng quy dinh phap luat da phu hop nhung
trén thue té thuc thi lai khong c6 hiéu qua thi xuét phat tir Iy do nao? Can c6 giai
phap gi dé ning cao hiéu qua cta viéc thuc thi phap luat?

- Gid thuyét nghién ciru: Day 13 van dé lién quan dén ¥ thic cta cac chu thé
thuc thi phap luat. Chinh vi 13 van dé mang tinh chi quan ma Nha nuéc kho kiém
soat dugc chinh vi vy phai nang cao nhéan thirc phap 1y va trach nhiém cua chu thé
thue thi. Chu thé thuc thi khong chi 14 cac chi dau tw DABDS ma con ¢ thé 1a
nhing c4 nhan dai dién cho co quan cong quyén. Vi mdi chi thé nay can c6 nhiing
giai phap riéng ¢é mo ra hang lang phép 1y thong thoang, an toan cho thi truong.

Két luan chwong 1

1. Phap luat vé chuyén nhuong DADT trong hoat dong KDBDS 1a dé tai
nhan dugc su quan tAm nghién ciru ciia nhiéu tic gia trong va ngoai nudc & nhiing
cép do khac nhau. Cac cong trinh da phan tich, xay dung dugc mot s6 khai niém
trong linh vuc chuyén nhuong DAPT: Khai niém chuyén nhuong DADT, khai
niém DAPT, khai niém BDS, khai niém TTBBS, cic yéu td chi phdi, tao 1ap va
phat trién TTBDS...

2. Céc cong trinh nghién ctru co s& 1y luan cua viée chuyén nhuong DADT
theo hudng bao dam quyén so hitu, quyén tai san, quyén tu do kinh doanh, quyén,
loi ich hop phap cua nha dau tu va cac bén c6 lién quan ciing nhu cac van dé 1y luan
chung vé BDPS, TTBDS & Viét Nam.
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3. Céc cong trinh nghién ctru cling dé cap toi nhitng van dé thuc tién cua
hoat dong chuyén nhuong DAPT, thyuc tién van hanh TTBPS va nhiing bét cap cua
phap luit trong qua trinh thuc thi. Dong thoi cac cong trinh dd dé xuit mot sb kién
nghi trong viéc xay dung va hoan thién phap luit vé BDS noi chung, phap luit vé
chuyén nhuong du 4n BDS néi riéng.

4. Trén co so nghién ctru, danh gia cac cong trinh khoa hoc lién quan dén
dé tai luan an, cling nhu tiép thu, ké thira nhirng tu tuéng khoa hoc, nhitng két qua
nghién ctru cia cc cong trinh trude d6, ludn an co nhiém vu tiép tuc nghién ctu, 1y
giai mot cach sau sdc hon, toan dién hon ca vé 1y luan va thyc tién phap luat vé
chuyén nhuong DADT & cic chuong tiép theo; nhitng vin dé ma céc tac gia chua
nghién ctru, tiép can hodc nghién ciru, tiép can chua day du.
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Chuong 2

NHUNG VAN PE LY LUAN VE CHUYEN NHUQNG DU AN PAU TU
TRONG HOAT PONG KINH DOANH BAT PONG SAN VA PHAP LUAT
VE CHUYEN NHUQNG DU AN PAU TU TRONG HOAT PONG
KINH DOANH BAT PONG SAN

2.1. Ly luin vé du 4n diu tu trong hoat dong kinh doanh bét dong san

2.1.1. Khdi ni¢m, diic diém ciia dw dn dau tw trong hoat dong kinh doanh
bat dpng sin

* Khai niem cua dw an dau tw

Pau tu 1 hoat dong bo von hién tai dé thu duoc loi nhuan trong tuong lai.
Tuy nhién, dé dau tu dat duoc muc tiéu dé ra, gbp phan thac ddy ting trudng, phat
trién kinh té, dong thoi mang lai loi ich cho nha dau tu thi khau quan trong dau tién
12 phai 1ap DADT trén co s& khoa hoc va phu hop véi thuc tién. Trong do, cac
DAPDT phat trién ¢6 vai trd quan trong dbi véi su phat trién cia mot qudc gia, 1a
mot linh vyc hoat dong nham tao ra va duy tri sy hoat dong cua cac co s vat chat
k¥ thuat cta nén kinh té”.

Dy 4n dau tu ¢6 thé dugc xem xét dudi nhieu goc do:

- V& mit hinh thirc: DADT 1a mét tap ho so tai liéu trinh bay mot cach chi
tiét va co6 hé théng cac hoat dong va chi phi theo mdt ké hoach nham dat duogc
nhirng két qua va thuc hién dugc nhitng muc tiéu nhét dinh trong tuong lai®. Nhu
vay, DADT khi xem xét dudi goc do hinh thuc 1a sy biéu hién cia cic ¥ tuong, ké
hoach va chi phi cho qua trinh thuc hién DADT cua nha dau tu.

- V& mat ndi dung: DADT 1a téng thé cac hoat dong va chi phi can thiét,
dugc b tri theo mot ké hoach chat ché véi lich thoi gian va dia diém xéac dinh dé
tao moi, md rong hodc cai tao nhitng co sé vat chat nhit dinh nham thuc hién
nhirg muc tiéu nhat dinh trong tuong lai®.

- Dudi goc do quan 1y: DAPT 1a mét cong cu quan 1y viée sir dung von, vt
tu, lao dong dé tao ra cac két qua tai chinh, kinh té, x4 hoi trong madt thoi gian dai.

6. Nguyén Kim Anh - Nguyén Dirc Trung (DPong chu bién) (2012), Tham dinh dw dn dau tu: Quy trinh thuc
hién va tinh huéng thiee hanh, (Sach chuyén khao), Nxb Dan tri, Ha Noi, 13-14.

7. Nguyén Bach Nguyét (2012), Gido trinh ldp dw dn dau tiw, Nxb Dai hoc Kinh té qudc dan, Ha Nai, tr. 11.
8. Tir Quang Phuong, Pham Van Hing (ddng chii bién) (2013), Gido trinh Kinh #é dau tir, Trudng Pai hoc Kinh té
qudc dan, Nxb Dai hoc kinh t& quéc dan, Ha Noi, tr. 466.

9. Trinh Qudc Thang (2007), Quan Iy dw dn dau tw xdy dung, Nxb Xay dung, Ha Noi, tr. 24,
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Thong qua viéc xdy dung va thyc hién DADT, nha dau tu s& phan cong, bd tri dugc
ngué)n von, vat tu va luc luong lao dong dé dat duge muc dich dé ra.

- Duéi goéc do ké hoach hoa: DAPT la mot cong vu thuc hién ké hoach chi
tiét cia mot cong cudc dau tu san xuit kinh doanh, phat trién kinh té, x3 hoi, la tién
dé dé ra cac quyét dinh dau tu va tai tro von?®

Nhu vay, mac du DADT dugc nhin nhan dudi cac goc do khac nhau nhung
déu cho théy DADT la hoat dong ctia nha dau tu st dung von dé hién thuc hoa cac
muc tiéu loi nhuan nhat dinh trong twong lai theo mot ké hoach, lich trinh cu thé
trong mot thoi gian dai véi hinh thic xéc dinh.

- Dudi goc do phap luat: Khai niém DADT bat dau duoc ghi nhan va dua ra
tai Nghi dinh s6 52/1999/NB-CP vé quy ché quan 1y dau tu va xay dung co ban,
theo d6: “Duw dn dau tuw ld tdp hop cac dé xudt cé lién quan toi viéc bo von dé tao
von, mé rong hodc cdi tao nhitng co so vdt chat nhat dinh nham dat dwoc su tang
trucng vé sé lwong hodc duy tri, cdi tién, ndng cao chat lwong ciia san pham hodc
dich vu trong khodng thoi gian nhat dinh”. Sau khi Luat Pau tu 2005 dugc ban
hanh va dén Luat Pau tu 2014 (khoan 2 Piéu 3) va Luat Pau tu 2020 hién hanh
(khoan 4 Piéu 3), dinh nghia vé DADT d3 duoc ghi nhan va théng nhat nhu sau:
“Dy én dau tw la tdp hop dé xudt bé von trung han hodc dai han dé tién hanh cdc
hoat dong dau tw kinh doanh trén dia ban cu thé, trong khoang thoi gian xac dinh”.
DAPT c6 ddi tuong 1a moi nganh nghé kinh doanh, trong d6 c¢6 BDS (trir nhiing
nganh nghé bi cAm kinh doanh theo quy dinh tai Diéu 6 Luat Pau tu 2020). V&i
cach thuc dinh nghia trén, DADT duogc tiép can theo nghia hep dua ra céc ti€u chi
dé xac dinh mot DADT, bao gém: thoi gian thuc hién du an; hoat dong cua du an
va Khong gian thuc hién (dia ban thuc hién) du an. Tuy nhién, véi cach tiép can nay
DADT méi chi dimng lai trong “y fuwrdng” ctia nha dau tu va DAPT chi mang tinh dé
xuét, dy kién trén ban ké hoach do nha dau tu dé ra.

Trén co s¢ viéc nhin nhan, xem xét va danh gia dudi cac goc do khac nhau,
theo quan diém cua NCS khi dua ra khai niém DADT phai duoc hiéu theo nghia
rong, nhu sau: DADT la tap hop cac hoat dong dau tw kinh doanh cia nha dau tw
theo mét ké hoach cu thé trong mot khoang thoi gian xac dinh va trén mot dia ban

cu thé nham dat dwoc nhitng muc tiéu loi nhudn trong twong lai.
* Khdi niém kinh doanh bat dong san

Duéi sy anh hudng cta phap luat La M4, hién nay, & hau hét cac qudc gia
déu phan chia tai san thanh hai loai: dong san va BDS. Theo Tur dién BDS ctia Jae

10. Nguyén Bach Nguyét (2012), Gido trinh ldp di dn dau ti, Nxb Dai hoc Kinh té qubc dan, Ha Noi, tr. 13.
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K.Shim thi BDS dugc hiéu 1a bat cir cai gi gan vinh vién v6i dat nhu cac cong trinh
xay dung, tudng, rao, cdy, cling nhu quyén so hitu va st dung chiing; dugc phan
biét v&i cac tai san la dong san (nguyén van: Real estate: Also called real property.
Anything permanently affixed to the land, such as buildings, walls, fences, and
shrubs, as well as the rights to own and use them. It is distinguished from
moveaable personal property). Trong phap luat ctia Phap, Lién bang Nga, Nhat Ban,
Cong hoa Lién bang Ptc, Thai Lan déu xac dinh: Mot tai san duogc coi 1a BPS khi
tai san d6 phai la dat dai hodc gin lién véi dat dai (Piéu 517, 518 BLDS Cong hoa
Phép, Piéu 130 Luat Dan sy Cong hoa Lién bang Nga, Piéu 86 Luat Dan su Nhat
Ban, Diéu 94, 96 Luat Dan sy Cong hoa Lién bang Pirc, Piéu 100 Luat Dan su
Thai Lan...»2. Con theo quy dinh cta phap luat dan su cia Viét Nam, cu thé tai
khoan 1 DPiéu 107 BLDS Viét Nam nam 2015 quy dinh: “Bdt déng sin bao gom:
Pt dai, nha, céng trinh xdy dung gdn lién véi dat dai; tai san khdc gdn lién véi dat
dai, nha, cong trinh xay dung; tai san khdc theo quy dinh cua phdp luat”.

Tuy con co su khac nhau trong khai niém cu thé vé BDS, nhung c6 mat
diém tuong dbi thong nhat trong khai niém BDS d6 1a nhiing tai san gan lién véi dat
dai va khong di doi duoc. So véi nhiing tai san khac, BPS mang nhiing dic diém
riéng nhu: tinh bat dong, tinh khan hiém, tinh di biét (vé vi thé, vé chat dat), tinh lau
bén. Cac BPS c6 doi song kinh té 1au dai va chiu su anh huong 14n nhau, gia tri cta
BDS cling dugc xac dinh trén co sé gia tri cua nhiéu thanh phé”m ciu tao nén. Véi
tinh chat cia mot loai hang hoa BDS mang ning yéu t6 tap quan, thi hiéu, tim 1y xa
ho1 va chiu su chi phéi manh mé cua phap luat trong qué trinh Nha nudc tién hanh
hoat dong quan 1y

Bat dong san la dbi tugng trong hoat dong kinh doanh trén thi trudng nham
muc dich loi nhuin cia cac nha dau tu. Theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 3 Luat
KDBDS 2014, KDBDS dugc hiéu nhu sau: “Kinh doanh bdt dong san la viéc dau
tw von dé thuwe hién hoat dong xdy dung, mua, nhan chuyén nhuong dé ban, chuyén
nhuong; cho thué, cho thué lai, cho thué mua bat dong san; thuc hién dich vu moi
gioi bat dong san, dich vu san giao dich bat dong san; dich vu tw van bat dong san
hodic qudn Iy bat déng san nham muc dich sinh loi”. Nhu vay, hoat dong KDBPS
¢6 thé duoc hiéu bao gdm hai nhom hoat dong: (i), Cac nha dau tu bé vén dé thuc
hién hoat dong xay dung, mua, nhan chuyén nhuong dé ban, chuyén nhuong; cho thué,
cho thué lai, cho thué mua BDS (nha, cong trinh xay dung va QSDD); (ii) Kinh

11. Jae K.Shim, Joel G. Siegel, Stephen W. Hartman (2006), Dictionary of Real Estate, Publishing company
John Wiley & Sons, Inc, tr.231.

12. L& Qudc Hdi (2015), Pdu tu truc tiép nuwde ngodi vao bat dong san va bat én kinh té vi mé & Viét Nam,
Nxb Khoa hoc x4 hoi, Ha Noi, tr. 24-25.

13. L& Qudbc Hai (2015), tldd, tr. 28.
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doanh dich vu BBS véi tu céach 1a cac hoat dong hé trg KDBDS va TTBDS, bao
gdém cac dich vu moéi giéi BPS; dich vu san giao dich BPS; dich vu tu van BPS
hodc quan ly BDS. Khi thuc hién cac hoat dong nay, Luat KDBDS 2014 dat ra cac
diéu kién d6i véi cac chu thé KDBDS va hang hoa BDS duoc dua vao kinh doanh
boi hoat dong KDBPS khi trién khai phai duoc thuc hién trén quy mé 16n, yéu ciu
vé von 16n.

* Khai niém, dac diém cua dw dn dau te trong hoat dong kinh doanh bat
dong san

Pau tu BPS 12 mét linh vuc dau tu trong hoat dong dau tu néi chung, co
tinh dac thu va la hoat dong dau tu ¢ diéu kién theo quy dinh cua Nha nudc; 1a viéc
nha dau tu bo von dé tao dung tai san 1a BDS, mua, ban, khai thac va cho thué, tién
hanh hoat dong dau tu BDS nham muc dich sinh 16 va dép tng loi ich xa hoi. Pay
12 mot hién tuong kinh té khach quan trong nén kinh té hang ho4, kinh té hang hoa
phat trién, dau tu dugec mé rong ca vé pham vi, quy mé va hinh thirc. Mot nén kinh
té hang hoa khong thé ton tai néu khong c6 hoat dong san xuat hang hoa, nhung vai
hang hoa khac, hang hoa BDS cung cép tinh hiru ich va tién nghi cho nguoi sir
dung, lam nén tang cho cac hoat dong khac, tao ra loi nhuan cho nha dau tu va
nhitng ngudi hd trg cho hoat dong KDBDS. Vai tro cua dau tu BDS duoc thé hién &
hai khia canh: ¢ phuong dién vi mé n6 thoa man nhu cau cua ngudi sir dung, con &
phuong dién vi mo, cac DADT BBS phai nam trong chwong trinh phét trién kinh té -
x3 hoi chung cua toan qudc va cia ting dia phuong, gin lién v4i cong trinh phat
trién quéc gia. Vi vay cac DADT BDS mot mat vi lgi nhuan ctia nha dau tu, mat
khac dé dat loi nhuan cta nha dau tu phai trén co s& nhu cu cua xa hoi. DADT
trong KDBPS ¢6 d6i tuong kinh doanh 1a nhitng BPS duoc phép dua vao kinh
doanh theo quy dinh cua phép luat.

Duya theo khai niém quy dinh tai khoan 1 Piéu 3 Luat KDBDS 2014 va
khoan 8 Piéu 3 Luat Dau tu 2020, c6 thé dua ra dinh nghia vé DADPT trong hoat
dong KDBDS nhu sau: DAPT trong hoat déng KDBPS la tdp hop cdc dé xudt cé
lién quan dén viéc bé von dé xdy dung moi, mo rong hodc cdi tao cac BDS nhu nha,
cong trinh xdy dung, tao ldp quy ddt c6 ha tang nham muc dich kinh doanh tim

kiém loi nhudn trong mot thoi han dau tw nhdt dinh.

Mot DADT trong hoat dong KDBDS ludn phai tap trung vao cac ndi dung
quan trong nhu: Phuong tién dau tu (von bang tién, cac loai tai san, bi quyét kinh
doanh, cong nghé, dich vu); Thoi gian du tu (tinh tir khi bat dau du an dén khi két
thiic hoat dong du an. Pau tu 14 hoat dong dugc thuc hién trong thoi gian dau cua
chu ky dy an. Nhiing hoat dong ngan han trong mot nam khong goi 1a dau tw. Thoi
gian dau tu con goi 1a doi sdng kinh té cua dy an) va loi ich mang lai tir dau tw gom



42

loi ich vé tai chinh (thé hién thong qua thu nhap va loi nhuan) va loi ich vé kinh té -
xa hoi (thé hién qua dong goép vao su phat trién kinh té - xa hoi cua ving, khu vuc
quéc gia).

Du 4n dau tu trong hoat dong KDBDS c6 céac dac diém sau:
Thir nhat, DADT trong hoat dong KDBPS duoc thyc hién gan lién véi QSDD.

Pé trién khai DAPT trong hoat dong KDBDS, nha dau tu phai tiép can
duge QSDD va nha dau tu ¢ thé tiép can thong qua cac hinh thirc nhu duge Nha
nuée giao dat, cho thué dat hodc nhin chuyén QSDD tir ngudi st dung dat. Do do,
khi thyc hién du an nay, nha dau tu khong chi xem xét cac diéu kién trong phép luat
dau tu, phap luat KDBDS ma con phai dép ung cac diéu kién theo quy dinh cua
phap luat dat dai.

Thir hai, DADT trong hoat dong KDBDS doi héi vén dau tu 16n.

Do dic diém cua BPS 1a c¢6 gia tri 1on, tinh thanh khoén thap, chi phi quan
1y va chi phi mua ban giao dich cao, vi vay nha dau tu can phai phan b6 chu chuyén,
bao toan von dé thu duoc loi nhuén cao. BPS do hai yéu t6 chu yéu cAu thanh la dat
dai va cong trinh x4y dung. Gia tri ciia dat dai d 16n, lai cong thém chi phi dau tu
xay dung cao lam cho gia tri cia BDS cang 16n hon. Pay 13 nguyén nhén 1a do dau
tu vao KDBDS can ¢6 luong von 16n va dé dam bao an toan trong giao dich. Nhu
vay, BPS 1a mét linh vuc dau tu doi hoi phai c6 ngudn vén trung, dai han 16n va
mot ké hoach tai chinh 6n dinh. Pé dam bao ngudn von trién khai dy 4n, cac doanh
nghiép ngoai von tu ¢, phan nhiéu 1 phai huy dong tir cac ngudn khac nhau nhu
vbn vay ngan hang, von huy dong tir cac to chiic, ca nhan theo hinh thirc gop vén,
hop tac dau tu, lién doanh lién két...

Thir ba, thoi gian thyc hién DADT trong hoat dong KDBDS dai nhung thoi
gian bat dau va két thuc rd rang.

Thoi gian tir khi bat dau du an dén két thuc cia mot du an dau tu va dat
thanh qua phat huy tac dung thuong doi hoi nhiéu nam. Trong thoi gian dau tu do
c¢6 nhiéu bién dong, vi vay nha dau tu phai c6 nhimg dy doan cac bién dong cé thé

Xay ra.

Thir tw, tai san hinh thanh sau dau tu 1a BDS ¢6 gia tri st dung lau dai, doi
song kinh té ctia dy an thuong dai.

Bit dong san 1a mdt loai tai san co6 gia tri cao do gia tri cua dat dai cao, chi
phi dau tu xay dung 16n, kha ning sinh loi cao dong thoi c6 thé tao von mai. Dé dat
dugc diéu nay, dau tu KDBDS lai can c¢6 vén 16n va von dau tu dai han. Chinh vi
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thé ma qu4 trinh khai thac cic DADT BPS thuong kéo dai nhiéu nam, dong thoi do
dic diém nay nén hoat dong KDBDS ludn can dén su tham gia cua ngan hang va
cac t6 chtre tin dung. Ciing vi thé ma trong dau tu can phai chi y chat luong cua cac
cong trinh: Tu khau lya chon nguyén vt liu, can dbi khoan muc thi cong cong trinh...

Thir nam, DADT trong hoat dong KDBDS phai phu hop véi quy hoach va
ké hoach st dung dat va mang tinh khu vyec.

Nhu da phan tich, DAPT trong hoat dong KDBDS duogc thuc hién ga"m Vo1
QSDD. Do do, DADT trong hoat dong KDBDS dugc thuc hién phai phu hop véi
quy hoach, ké hoach sir dung dat, cu thé khi nha dau tu duoc Nha nuée giao dat,
cho thué dit hay chuyén muc dich sir dung dat déu phai phu hop véi ké hoach sir
dung dat hang ndm cua cap huyén. Picu d6, dam bao tinh kha thi cia quy hoach six
dung dat cling nhu dam bao viéc st dung dat duoc hiéu qua.

Hon nira, moi hoat dong kinh doanh phai gén lién véi vi tri cua BDS, mdi
mot vi tri cua BDS khac nhau, s€ mang lai thu nhap cho chu s¢ hiru va nha kinh
doanh khéac nhau. Theo théng ké cia Cuc Pau tu nudc ngoai, tir nam 2000-2013,
tong s6 du an & Thanh phé HO Chi Minh 13 333, Ha Noi 1a 242, Pa Nang 1a 217,
Hai Phong 1a 124, con 369 du 4n rai rac & cac dja phuong khac4. Ngoai phan b vé
sb luong thi hoat dong kinh doanh ¢ nhitng dia ban, khu vuc khac nhau ciing khac
nhau, khong thé ap dat mé hinh kinh doanh ciia noi ndy cho noi khac do méi trudong
xung quanh BPS dem lai. Chang han, tai tinh Binh Duong - “tht phu” céng nghiép
ca nude va két hop voi vi tri lién k& Thanh phd H6 Chi Minh, thong qua nhiéu
tuyén duong huyét mach ndi thang dén trung tdm dau tau kinh té cua ca nuéc da
dan dén xu hudéng dau tu BDS khu cong nghiép ciing nhu nha ¢ thuong mai, nha
lién thd tang cao. Trong khi, Quang Ninh, Phu Quéc, Binh Thuan, Pa Ning, Nha
Trang... dang 1 cac dja phuwong c6 su phét trién nhanh chéng cac DABDS du lich
v6i cac san pham phong pht nhu condotel (cdn hd du lich), villa, biét thu nghi
dudng, shophouse... Do vy cac hoat dong dau tu BDS phai nim viing dic diém ty
nhién, kinh té, moéi trudng anh hudng dén hoat dong dau tu cling nhu cic tic dung
sau nay voi hoat dong dau tu.

Thir sdu, DADT trong hoat dong KDBDS phu thudc xu hudng, thi hiéu cua
bd phéan dan cu.

Du 4n dau tu trong hoat dong KDBDS chtra dung nhiéu yéu t6 kinh té - x4
hoi dan xen, theo d6 n6 khong chi phy thudc vao chinh sach quan 1y dau tu ciia Nha
nudc ma con phu thude nhiéu vao yéu td xa hoi, tam 1y, tdp quan cua nguodi dan.

14. Lé Qubc Hoi (2015), Pdu tu truc tiép nwde ngodi vao bat ddng san va bat on kinh té vi mé & Viét Nam,
Nxb Khoa hoc xa hoi, Ha Noi, tr. 78



44

Thw bay, DADT trong hoat dong KDBDS qua trinh khai thac, van hanh
phtrc tap.

Du 4n dau tu trong hoat dong KDBDS 1a hinh thuc dau tu xay dung dac
biét, khac voi céac loai dau tu thong thuong nén khai thac van hanh du an ciing co
nhirg dic diém riéng nhu: phai luu ¥ dén tinh di biét cia mdi du an dé lam ting
kha ning sinh 101, luu ¥ dén su phan Gng cham cua cung so véi cau do can thoi gian
tao 1ap va lam cac thu tuc can thiét. Hon nita, BDS thuong co gia tri 16n, bao gém
nhiéu chung loai v6i cac cong ning, kha ning khai thac khac nhau nén viéc quan Iy
kha phtec tap, do d6 doi hoi ngudi quan 1y phai ¢6 ning lyc cao. Viée quan 1y rat da
dang, gdm cac khau nhu: Quan Iy vé mat moi truong thu gom rac thai, cung cap
dién, nudc cho cac khu hd va céac khu dich vy, cong cong; td chuc trong gilr xe va
cac dich vu cong cong khac cho khu chung cu v6i doanh thu chi mang tinh chét
phuc vu; quan ly vé mit hanh chinh, an toan vé sinh dam bao cho khu nha hoat
dong trong méi trudng séng lanh manh vé an ninh, sinh hoat thim mi; quéan 1y tai
dau tu may moc thiét bj khu chung cu thudc quyén quan Iy cta cha dau tu, quan 1y
duy tu bao dudng cong trinh chung cu thudc quyén quan 1y cua chil dau tu; thu tién
dién, nudc, vé€ sinh, gui xe, dién thoai, truyén hinh va cac dich vu cong cong khac tir
cac hd dé dam bao viéc van hanh binh thuong cua toa nha va chi tra cac chi phi cho
viéc duy tu, bao tri cong trinh.

Thir tdm, viéc chio ban san pham ciia DADT trong hoat dong KDBDS chiu
nhirng han ché nhét dinh.

Do hang hoa BDS khong dugc ban trén thi truong nhu céc loai hang hoa
khéc nén ngudi mua va nguoi ban BDS thuong khong c6 co hdi va da lugng thong
tin dé lwa chon duoc thi truong phu hop véi BDS can giao dich. D6 ciing 13 1y do
ma phap luat KDBDS dic biét quan tdm trong viéc xdy dung cac quy dinh vé tinh
cong khai, minh bach.

2.1.2. Phan logi dw dn dau tw trong hoat dong kinh doanh bét déng sin

Khi phan loai DADT trong hoat dong KDBDS, mdi mot tiéu chi s& ¢ cach
thirc phan loai khac nhau. Trong pham vi nghién ctru, NCS phan loai DADT dya
trén mot s tiéu chi co ban nhu sau:

- Theo ngudn vén: DADT trong hoat dong KDBDS bing vén trong nudc
(vbn cap phat, tin dung, cac hinh thirc huy dong khac) va DADT trong hoat dong
KDBDS bang ngudn vén nude ngoai (ngudn vién tro nude ngoai ODA va ngudn
dau tu tryc tiép nude ngoai FDI).
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- Theo tinh chit quan 1y cia quan hé dau tur: DADT trong hoat dong
KDBBDS truc tiép; DADT trong hoat dong KDBDS gian tiép.

- Theo tiéu chi lanh thd dau tu: DADT trong hoat dong KDBDS trong nudc
va DADT trong hoat dong KDBDS ra nudc ngoai.

- Theo tiéu chi thii tuc dau tu: DAPT trong hoat dong KDBDS khong phai
lam thi tuc ding ky dau tu; DADT trong hoat dong KDBDS phai lam thu tuc ding
ky dau tu; DADT trong hoat dong KDBDS phai thuc hién thu tuc chép thuan chu
truong dau tu; DADT trong hoat dong KDBDS khong phai thuc hién thi tuc chap
thuan chu treong dau tu.

- Theo tiéu chi wu dai dau tu: DADT trong hoat dong KDBDS ¢6 wu dai
dau tu va DAPT trong hoat dong KDBDS khong c6 wu dii dau tu. Déi véi DADT
trong hoat dong KDBDS s& duoc uu dai dau tu theo dia ban wu dai dau tu.

- Theo tiéu chi san pham BDS: DAPT phat trién nha &, khu d6 thi, vin
phong thuong mai, du lich, ha ting khu cong nghiép....

Viéc tim hiéu, phan loai DADT trong hoat dong KDBDS theo céc tiéu chi
nhu trén gitp ching ta hiéu rd hon ban chét ciing nhu cac quy ché phap 1y danh cho
ting loai du an cu thé. Pong thoi, s& gitip cho cic co quan quan 1y nha nudc vé dau
tu c6 nhitng chinh sach, quy dinh cy thé vé qua trinh van hanh mot DAPT trong
hoat dong KDBDS ciing nhu cac giai phap thich hop dé thu hut cac nha dau tu vao
dau tu kinh doanh nham thuc day hon nita sy phat trién kinh té, xa hoi theo huéng
bén vitng, 6n dinh, c6 chiéu sau.

2.1.3. Vai tro ciia dw dn ddu tw trong hoat dpng kinh doanh bt dong sin

Dy 4n dau tu trong hoat dong KDBPS doéng vai trd quan trong dbi véi
nhiéu chu thé lién quan:

- B6i véi cha dau tu: DADT trong hoat dong KDBDS duogc soan thao theo
mot quy trinh chat ché trén co s& nghién cuu déy du vé cdc mat tai chinh, thi
truong, ky thuat, t6 chirc quan 1y. Do d6, chu dau tu s& yén tdm hon trong viéc bo
von ra dé thuc hién du an vi c6 kha nang mang lai 191 nhuan va it rai ro. Mt khéac,
von dau tu ciia mot DADT trong hoat dong KDBDS thuong rét 16n, chinh vi vay
ngoai phan vén tu c¢6 cac nha dau tu con can dén phan von vay ngan hang. DADT
trong hoat dong KDBDS 13 mot phuong tién rat quan trong gitip chu dau tu thuyét
phuc ngan hang hodc cac t6 chic tin dung xem xét tai trg cho vay vén. DAPT trong
hoat dong KDBPDS ciing 13 co s¢ dé chii dau tu xay dung ké hoach dau tu, theo doi,
dén dbc va kiém tra qué trinh thyc hi¢n dau tu. Ngoai ra, du an con la can ci dé
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danh gia va diéu chinh kip thoi nhiing ton dong vuéng mic trong qué trinh thuc
hién dau tu, khai thac cong trinh.

- D6i voi Nha nudc: DADT trong hoat dong KDBDS 1a co sé dé co quan
quan 1y nha nudc xem xét, phé duyét cip gidy phép dau tu. Du an s& duoc phé duyét,
cap gidy phép dau tu khi muyc tiéu cua dy 4n pht hop v6i duong 161, chinh sach phat
trién kinh té - xa hoi ctia dat nude, khi hoat dong cua du an khong gy anh huong
dén méi trudng va mang lai hiéu qua kinh té - x4 hoi. Dy an duoc phé duyét thi cac
bén lién quan dén dy an phai tudn theo ndi dung, yéu cau cia du an. Néu nay sinh
mau thuln, tranh chip giira cic bén lién quan thi dy 4n 13 mot trong nhing co s& phap
Iy dé giai quyét. Ngoai ra, thong qua DADT trong hoat dong KDBDS gbép phan
thuc day d6i méi chinh sach dét dai, d6i méi quan 1y BDS ctia Nha nudc.

- D6i v6i nha tai tro, khi tiép nhan dy an trong hoat dong KDBDS xin tai
tro von ctia chu dau tu thi ho s& xem xét cac noi dung cu thé ctia du an dic biét vé
mit kinh té tai chinh, dé di dén quyét dinh c6 dau tu hay khong. Dy 4n chi duoc dau
tu von néu co tinh kha thi theo quan diém cua nha tai tro. Nguoc lai, khi chép nhan
dau tu thi dy an 13 co s¢ dé cac t chirc nay lap ké hoach cip vbn hodc cho vay theo
mirc d6 hoan thanh ké hoach dau tu dong thoi lap ké hoach thu hoi vén.

Ngoai ra, khi phét trién duoc cac DAPT trong hoat dong KDBPS s& gop
phan thic day san xuat, phan bo san xuét kinh doanh theo quy hoach va theo dinh
huéng phat trién kinh té cia mdi dia phuong va mdi qudc gia; gop phan mé rong
cac thi truong khac nhu thi truong lao dong, thi truong vat liéu xay dung... boi
DADT trong hoat dong KDBDS ¢6 lién quan dén nhiéu nganh, nhiéu linh vyc nhu:
xay dung, ngan hang, moi truong. ..

Bén canh d6, dé dam bao tinh kha thi DADT trong hoat dong KDBDS
thuong phai dap tmg cac yéu cau nhu:

+ Tinh khoa hoc - thé hién trong qua trinh soan thao DADT trong hoat dong
KDBBDS can c6 su tur van cta cac co quan chuyén mon, nghién ctru ty my k¥ cang,
tinh todn than trong, chinh x4c tung ndi dung cta du an dic biét 1a nd1 dung vé tai
chinh, n6i dung vé cong nghé ky thuat;

+ Tinh thyc tién - cic ndi dung cia DADT trong hoat dong KDBDS phai
dugc nghién ctu, xac dinh trén co s& xem xét, phan tich, ddnh gid ding muc céc
diéu kién va hoan canh cy thé lién quan tryc tiép va gian tiép dén hoat dong dau tu;

+ Tinh phap Iy - DADT trong hoat ddng KDBPS cin ¢6 co so phap 1y viing
chic tic 13 phi hop véi chinh sach va luat phap cua Nha nudc. Mudn vay phai
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nghién ctru k¥ chu truong, chinh sach ciia Nha nudc, cac van ban phap quy lién
quan dén hoat dong dau tu;

+ Tinh dong nhét - ca&c DADT trong hoat dong KDBDS phai tuan thu cac
quy dinh chung cua cic co quan chic ning vé hoat dong dau tu, ké ca cac quy dinh
vé thu tuc dau tu®.

2.2. Ly ludn vé chuyén nhwong dw an diu tw trong hoat dong kinh
doanh bat dong sin

2.2.1. Sw can thiét khédch quan ciia hoat dpng chuyén nhwong dw dn diu
tw trong kinh doanh bt dpng sin

Thuc tién chuyén nhugng DADT BDS dién ra s6i dong trong thoi gian qua
d3 cho thay su can thiét khach quan cta hoat dong nay va Nha nudc can tao nhitng
diéu kién dé hoat dong chuyén nhuong co thé duoc dién ra mot cach thuan loi, qua
d6 mang lai anh hudng tich cuc cho cac bén c6 lién quan ciing nhu cho su phat trién
cua TTBDS.

Su can thiét ctua hoat dong chuyén nhugng DADT trong KDBDS c6 thé
tiép can dudi nhitng goc do sau:

Thir nhat, hoat dong chuyén nhugng DAPT trong hoat dong KDBDS gilip
thao g& kho khin cho chi dau tu KDBDS.

Du an dau tu trong hoat dong KDBDS thuong dugc thuc hién trong thoi
gian dai, doi hoi ngudn vén 16n do vay trong qua trinh thuc hién dy an chi dau tu
c6 thé gap phai nhiéu bién dong dan t6i nhitng kho khin trong viéc thuc hién, hoan
thanh du an hoac khong du diéu kién hodc khong con nhu cau tiép tuc thuc hién du
&n. Tinh trang d6, budc chii dau tu phai tinh dén phuong an chuyén nhuong du an;
qua d6 s& giup ho c6 thém ngudn lyc tai chinh dé giai quyét khé khin hodc dé tiép
tuc tap trung thyc hién cac du an trong diém khac.

O Viét Nam, TTBDS vira trai qua mot thoi gian ngudi lanh kha dai dudi su
két hop anh hudng cua khing hoang kinh té thé gidi va chinh sach that chit tin
dung ctia Ngan hang Nha nudc. Cac ngan hang vén di da rat thin trong trong viéc
cho vay cd&c DABDS méi dugc thanh lap vi day mot linh vuc ¢ tinh rii ro cao; Néu
nha dau tu khong vay duoc thi danh phai chap nhan 6m nhiing dy 4n do dang doi
dén khi ngudn vén vay dugc khoi thong tré lai boi thuc t& ho chi tréng chd tir khoan

15. B3 Pinh Puc - Bui Manh Hung (2012), Quan Iy dw dn dau tw xdy dung cong trinh, Nxb Xay dung, Ha
Noi, tr. 18.
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vay tlr cac ngan hang dé thuc hién dy an'®. Trong bdi canh do6, quyét dinh siét chat
tin dung cho vay cta Ngan hang Nha nudc nham chdng lam phat cao ngay 1ap tirc
anh huong téi TTBDS vi 1/3 luong von dau tu, KDBDS phai vay tir ngan hang. Ba
D Thi Loan, Tong thu ky Hiép hoi BDS Thanh phé H6 Chi Minh néu 1én nguy co
viéc siét chit TTBDS sé& tao ra thdi co vang cho cic nha dau tu nude ngoai khi
doanh nghiép trong nudc khong di tiém luc s& chuyén nhuong dy 4n: “Gdn ddy, ¢é
rdt nhiéu tdp doan BPS tir My, Han Quéc, Trung Quéc... sang tim hiéu méi truong
dau tir tai Viét Nam. Bdc biét nhw Trung Quéc con khuyén khich doanh nghiép dau
tw tai nwde ngodi, dang sau c6 sw yém tro manh mé cia chinh phi™'’. C6 thé thy
chinh sy kho khan cua thi truong, su kho khan trong vay von, trong trién khai du an
cua cac doanh nghi¢p KDBDS da dat ho vao su lya chon phai chuyén nhuong du
an. Khoang dau nam 2014 khi thi truong bat dau c6 nhing dau hiéu khdi sic thi d6
cling 13 thoi diém cac giao dich chuyén nhuong DADT trong hoat dong KDBPS gia
tang vé s6 luong, nhitng thuong vu 16n ¢ thé ké t6i nhu tip doan Novaland cong
bb da mua lai va hop tac dau tu 3 dy an trong thang 2/2014 véi tong vén hon 3.000
ty dong hay Cong ty T6 chitc Nha Quéc gia (N.H.O) dang dau tu vao 14 du an nha
&, trong d6 c6 nhiéu dy 4n duge mua lai tir nhidu chu dau tu khac véi tong quy dat
230 ha, tong muc dau tu twong dwong gan 1 ty USD, tip trung & nhitng d6 thi 16n
gém Thanh phé HO Chi Minh, Ha Noi, Pa Nang, Binh Duong, Quang Ngii, An
Giang... O thoi diém nay, nhu cau chuyén nhuong DABDS dugc nhan dinh 1a nhiéu
chua tung théy, véi loai hinh rét da dang nhu du 4n céan ho, dat xay to hop, dat xay
van phong, khu d6 thi, khu nghi dudng cao cip dang hoat dong...18

Maic du danh hudéng ndng né cua dai dich COVID-19, TTBDS cling ro1 vao
trang thai tram lang hon so vdi trudc nhung day van 1a kénh dau tu hap dan va day
tiém ning. Boi khung hoang kinh té do dich COVID-19 di thuc day nha dau tu tim
dén cac kénh tr 4n an toan; trong khi ching khoan, vang 1én xudng bap bénh, 1ai
suét tiét kiém giam manh thi BDS dugc xem 13 kénh giit tién hiéu qua. Tuy nhién,
do tinh hinh dich bénh COVID-19 phtic tap trén thé gidi va Viét Nam dan dén hoat
dong du lich bi suy giam nghiém trong, tir d6 cac DADT BBS, dac biét la cac
DAPT BBS du lich nghi dudng kinh doanh 4m dam, nhiéu chi dau tw DABDS
Condotel phai khoa gio hang va trong thang 7/2021, phan khuc Condotel khong ghi
nhan dy 4n mé&i'®. Hién nay, chinh sy trAm ling cua thi truong, sy thiéu hut von nén

16. Ngoc Son (2004), “Khdi dong nhiéu dy 4n bi ngung tré. Cac ngan hang tai rot vbn vao bat dong san”,
Tap chi Pau tw chiing khodn, (235), tr. 23.

17. Quang Trung (2008), “Doanh nghiép kinh doanh bdt dong san: Hoang mang vi thiéu von”, Tap chi
Thuong mai, (12), tr. 34-35. ‘

18. Minh Nhat (2014), ““Néng” thi truong chuyén nhwong dw dn”, Tap chi Dau tu chimg khoan, 59(1647),
tr. 28

19. Phan khiic bdt dong san nghi duéng déng bang, nha dau tw thdo chay (2021), https://baodantoc.vn/phan-
khuc-bat-dong-san-nghi-duong-dong-bang-nha-dau-tu-thao-chay-1628922109336.htm, truy cap ngay 31/12/2021
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nhiéu doanh nghiép KDBDS di lwa chon phai chuyén nhugng du an. Tuy nhién,
cling vi thiéu vén va nhitng tac dong cia dich COVID-19 di khién tién d6 hoan
thanh phap 1y cta du an - yéu tb then chét quyét dinh su thanh bai cia mot thuong
vu b1 cham lai.

Thir hai, chuyén nhuong DADT trong hoat dong KDBDS 14 hinh thire rit
ngén thoi gian cua cic chi dau tu tham gia thyc hién DADT trong KDBDS.

Pé trién khai va thuc hién DADT trong hoat dong KDBDS can trai qua
nhiéu thi tuc tir khau nghién ctru 1ap du 4n, chon dia diém dau tu,... dén nhimng th
tuc hanh chinh dé duoc cp phép thuc hién du an. Qu4 trinh ndy chiém khoang thoi
gian kha dai, do do viéc chuyén nhuong DADT trong hoat dong KDBDS tao co hdi
cho cic nha dau tu méi rat ngin thoi gian tham gia thuc hién DADT trong hoat
dong KDBDS. Viéc khong dugc chinh sura, lam thay ddi noi dung, muc ti€u cua du
an, khong phai thuc hién viéc giai phong mat bang... ciing cho thay tinh wu viét cia
viéc nhan chuyén nhuong du an.

Tiéu biéu nhu giai doan 2012-2014, trong bbi canh TTBDS véan dang gip
nhiéu kho khan, viéc quyét dinh cho phép dau tu cac du an KDBDS mdi ciia chinh
quyén dia phuong va quyét dinh dau tu vao linh vic BDS cia cac doanh nghiép
dugc xem xé&t than trong, tham chi mot s6 dia phuong con tam ngung viéc xem xé&t
cho phép trién khai cac dy an méi. Két qua 13 xu hudng cac giao dich chuyén
nhuong dy 4n gia ting trong bdi canh han ché cip phép méi nhu vay.

Luat Nha & nam 2014 va Luat KDBDS nam 2014 c6 hiéu luc d3 tao diéu
kién cho céac thuong vu trén TTBDS duoc tién hanh thuén lgi hon, qua do gitp hoat
dong nay thoi gian qua dién ra rat so6i dong. Ngoai cac doanh nghiép BDS chuyén
nghiép, thi truong ciing chtng kién nhiéu doanh nghiép ngoai nganh “dom ngd”
cac DAPT trong hoat dong KDBPS. Panh gia vé viéc nhiéu doanh nghiép nganh
nghé khac nhay vao BDS, cac chuyén gia cho ring, chu yéu 1a do danh gia tich cuc
cua cac doanh nghiép vé thi truong dia dc, dic biét 1a su thay doi tich cuc cua
khuon kho phap 1y da tao méi trudng kinh doanh thuén 1¢i2°,

Thir ba, chuyén nhugng DADT trong hoat dong KDBDS gilip nhanh chéng
sang loc nha dau tu trén TTBDS - linh vuc KDBDS ludn thu hut su quan tam dau tu
ctia cac chu thé trong nén kinh té bai ty suét loi nhuan do d6 luén co su gia nhap thi
treong ctia nhidu nha dau tu. Trong sé d6 c6 khong it cic nha dau tu thiéu ning luc
ca vé kinh nghi¢m, vé von, quan tri, nhan lyc...

20. Viét Duong (2016), No 16 M&A duw dn bat dong san, https://baodautu.vn/batdongsan/no-ro-ma-du-an-
bat-dong-san-d48724.html, truy cap ngay 20/7/2016.
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Thi truong BDS hién nay dang co6 su sang loc manh mé, luc luong di mua
du 4n chinh trén thi truong la cac nha dau tu, doanh nghi¢p trong nudc, vi viéc
chuyén nhuong dy 4n giita cic doanh nghiép trong nuée véi nhau thuong dién ra
nhanh chéng va d& dang hon so voi chuyén nhuong hodc hop tac véi dbi tac nudce
ngoai. Trong khi nhiéu nha dau tu bo chay khéi TTBDS thi mot lan séng cac nha
dau tu ca nodi 13n ngoai c6 tiém lyc dang manh tay “gom hang”. Cac doanh nghiép
¢6 tiém lyc manh s& thau tom duoc nhirng quy d4t sach dé sém c6 du 4n dua vao thi
truong khi dap ung cac diéu kién vé dy an du dinh chuyén nhuong, diéu kién doi
v6i chit ddu tu chuyén nhuong va chu dau tu nhan chuyén nhuong. Qua d6 thi
truong sé duoc cau trac lai v6i dién mao méi?l.

Thoi gian vira qua, hang loat “dw dn chér” da va dang hoi sinh manh mé
nho “bdu sita” tai chinh cia cac thé luc dia de. Chéng han nhu Novaland, véi 4 du
an nam 2013, dén nay da phat trién trén 40 du an ¢ phan khuc trung va cao cip.
Trong nam 2016, sb luong da hoan thanh va ban giao 1a 7 dy an, 21 du 4n méi da
va dang duoc phat trién. Mot tén tudi khac 13 Cong ty c¢b phan Dia ¢ Pat Xanh da
mua lai Zem Riverside véi tong vén 1.071 ty dong, quy md 6,7ha va rot 950 ty
dong vao SaigonRes Riverside. Mot tén tudi khac, cé thé coi 1a chuyén gia vé
Marketing BPS 12 Hung Thinh Corp. Pay 1a tap doan ndi tiéng “mat tay” trong
viéc hoi sinh cac dy an “chét”. Tat ca cac du an kho khin qua tay Hung Thinh déu
tré lai ngoan muc. Tat ca cac san pham phat trién gan diy cua doanh nghiép nay
nhu Moonlight Park View, Moonlight Residences, Sky Center, Melody
Residences, Richmond City, SaigonMia, Lavita Garden, 9 View Apartment,
Florita, 91 Pham Van Hai... déu duoc mua lai hodc hop tac dau tu. An Gia
Investment, voi ngudn voén 200 triéu USD do quy Creed (Nhat Ban) rot truc tiép,
da thau tom 6 dy 4n 16n nhd. Doanh nghiép nay vira cong bd mua lai mot phan du
an khu dan cu phirc hop Lacasa - Quan 7, Thanh phé H6 Chi Minh tir tay Tap
doan Van Phat Hung dé phat trién méi c6 quy mé khoang 6 ha v6i 2.000 cin ho
bao gdm ca office-tel, co tong von dau tu khoang 3.500 ti dong. Lacasta 1a dy an
“chét 1am sang” gﬁn chuc ndm qua, nhung dugc mua lai bién thanh cac du 4an
Angia Riverside va Angia Skyline ban 90% trén tong sd 800 cin ho chi trong
vong vai thang. Cau chuyén twong ty da dién ra tai cac du an “trim mén” nhu The
Garden va River City dugc mua lai va hoi sinh manh mé. Hay du an to hop can ho
Séng Pa Riverside co6 tham nién “ngu dong” sudt hon mot thap nién (tr nim
2008) khi khong thé trién khai. Pén nim 2017, Coéng ty ANI chuyén nhuong cho
dbi tac Cong ty An Vui voi gia tri 280 ty déng. Trong nim nay, Qudc Cuong Gia
Lai mua lai Cong ty An Vui, doi tén thanh Hiép Phiic. Sau khi d6i chu, du 4n c6

21. Minh Nhat (2014), ““Néng” thi truong chuyén nhuwong diw dn”, Tap chi Pau tu ching khoan, 59(1647),
tr. 28.
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tén méi 1a cin ho Saigon Riverside City, du kién sé& trién khai cidn ho nhung do
nhiéu kho khian ma tiép tuc dap chiéu cho dén khi LDG Group chinh thirc so hitu.
Sau khi vé tay LDG, du 4an nay chinh thirc mang tén Khu cin ho cao cap LDG
River c6 tong vbn dau tu du kién khoang 4.153 ty dong va dugc trién khai thyc
hién??. Giai thich vi sao nhiéu doanh nghiép chon “mua lai” du an thay vi tu phat
trién quy dat dé 1am du 4n méi, 6ng Lwong Si Khoa - Pho Chu tich Hoi dong quan
tri An Gia Investment, cho biét: Phuong thirc nay gitp doanh nghiép tiét kiém
duoc rit nhiéu thoi gian thu tuc phap 1y cling nhu giai téa mat biang. Phat trién du
an moi co khi méat ca nim troi va nhiéu khi mat luén co hoi thi trudng. Giap
doanh nghiép d& lya chon cac du an tai cac vi tri dep, quy dét 16n, c6 ha téng dan
sinh phat trién. Cha tich Hoi dong quan trj Hung Thinh Corp chia sé: Mbi dy an
mua lai hodc hop tac phat trién déu mang cai két tot dep cho nhiéu bén, tir ngudi
mua, nguoi ban dén khach hang mua nha va ca bé mit d6 thi ctua thanh phd. Cha
tich Hiép hoi BDS Thanh phé Ho Chi Minh Lé Hoang Chau dan con sé 500 du 4n
dang tam ngung trién khai tai thanh phd, ddy 1a mot “ting bang chim” an chira
nhiéu nguy co, tuy nhién, d6 ciing 1a “ngudn tai nguyén” 16n dé hoat dong chuyén
nhuong dy an tiép tuc s61 dong, 6ng nhan dinh day la: “mdt bai toan da 1¢1 ich. biéu
nay giup bén thau tom gidm bdt dugc chi phi va thoi gian xay dung du 4n moi. Bén
ban giai quyét dugc bai toan tai chinh. Pic biét, cac du an “ngac ngoai” sé& duoc

hdi sinh, giai phong lugng ton kho 16n ¢ thé gay hiéu tmg x4u cho thi trudong”?,

Thir tur, chuyén nhuong DADT trong hoat dong KDBBS thuc day TTBDS
phat trién.

Hoat dong chuyén nhugng DADT trong hoat dong KDBDS giup du an
dugc chuyén giao tir chi dau tu thiéu tinh chuyén nghiép hodc khong c6 nhu cau
cho cac nha dau tu ¢6 nang luc tai chinh, chuyén nghiép, c6 kha nang tiép tuc dau tu
dé trién khai du an, giai quyét cac du an tam ngung, c6 loi cho thi truong, thuc day
xoay vong chu ky dau tu dugc nhanh va hiéu qua hon. TTBBS c¢6 dic thu chu ky
phat trién dy 4n kéo dai 2-3 ndm tham chi 3-5 nam, do d6 ddy 1a nganh can hd trg
ngu@)n von 1au dai. Tuy nhién, chinh sach tin dung chua tao dugc nguén von dai han
cho thi truong va lai suét cho vay van con cao, dic biét nguén von tin dung cho nha
& x4 hoi van dang con thiéu. Do d6, khi khong con du tiém luc vé tai chinh, chi dau
tu s& chuyén nhuong du 4n cho nha dau tu khac c6 tiém luc hon, diéu nay lam giam
su & dong trong TTBDS, tao ra san choi cong bang, hop phap cho cac chil dau tu.
Trong thoi gian qua tai Pa Nang hang loat cac du 4n ven bién di duoc chuyén

22. Charmington.org (2020), Hang loat ddt ving doi chii vi khé khan von, https://charmington.org/hang-loat-
dat-vang-doi-chu-vi-kho-khan-von.html, truy cap ngay 28/7/2020

23. TTXVN (2017), HOREA chi ra 5 diém nghén trén thi truong bt dong san, https://bnews.vn/horea-chi-ra-
5-diem-nghen-tren-thi-truong-bat-dong-san/48998.html, truy cap ngay 26/6/2017.
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nhuong cho cac nha dau tu ¢ du tiém lyc tai chinh thyc hién, chang han Danh Khoi
Group da mua lai mét du an ven bién 1a Hotel And Resort Da Ning tir COng ty )
phan Pau Tu Du Lich Ha Noi Non Nuée. Co quy mé dién tich 7,5 hecta, ndm trén
duong Trudng Sa, quan Ngii Hanh Son, dy 4n ting c6 lich st bi “xép x6” kha lau.
Sau khi mua lai Danh Khoi dang tién hanh xdy dung véi tén goi méi 1a Aria Da
Néng Hotel & Resort. Theo ké hoach, Aria Pa Néng s& bao gom 836 cin ho du lich
chuén 5 sao, 200 phong khach san 5 sao va 28 villa hang sang dwgc phat trién va
van hanh theo tiéu chuin 5 sao?. Bén canh do, chuyén nhugng DABDS ciing gop
phan thu hat ngudn von dau tu nudc ngoai FDI trong linh vue BDS. Cac nha quan
sat thi truong lau nam cho rang, day 1a mot giai phap gitp ting tinh thanh khoan
cho TTBDS va tiét kiém chi phi, thoi gian cho nha dau tu?®.

Thir ném, chuyén nhuong DADT trong hoat dong KDBDS tranh duoc tinh
trang du cung trén thi truong.

Khi bén mua sir dung viéc mua lai nhu mot phuong thire dé tham nhép vao
mot doanh nghiép hay thi truong hoan toan méi, van dé chong chéo trong hé thong
san pham ctia bén mua va bén ban it khi xay ra?. Hoat dong chuyén nhuong du an
cho phép nha dau tu 1a bén nhan chuyén nhuong tiép tuc mot du an dang dugc thuc
hién ma khong phai xin mot du an hoan toan mdi khac voi ndi dung kinh doanh
tuong ty. Diéu nay giup kiém soat su gia ting cua hang hoa BPS, giir dugc & cung
hang hoa & murc can thiét, khong vuot qua xa so véi cau cia thi truong.

Nhu vy, viéc chuyén nhuong du 4n c6 thé 13 nhimg thuin loi, co hoi cho
ca hai bén, bén chuyén nhuong thoat khoi cac kho khin vé trién khai du an, co ciu
lai doanh nghiép, c6 ngudn vén dé phat trién du an phit hop véi ning luc tai chinh,
con doanh nghi€p nhan chuyén nhuong du an c6 co hoi phat trién du an, dam bao
quyén loi ctia khach hang ma minh ké thira day du tir nha dau tu trude va thic day
su phat trién lanh manh cia TTBDS ¢ Vi¢t Nam hi¢n nay.

2.2.2. Khdi ni¢m, dic diém cia chuyén nhwong dw dn diu tw trong hoat
dgng kinh doanh bit djng sin

Nhu mot hién tuwong khach quan trong xa hdi hién dai, hau hét cac loai tai
san (dong san hay BDS) déu dugc mot nhom ngudi nao do san xuét ra va duoc mot
nhom khac tiéu thy, d6 1a didu ma kinh t& hoc thuong goi 1a sy phan cong lao dong.

24. Charmington.org (2020), Hang loat ddt vang déi chii vi khé khan vén, https:/icharmington.org/hang-loat-
dat-vang-doi-chu-vi-kho-khan-von.html, truy cép ngay 28/7/2020

25. Viét Duong (2017), Thi truong bat dong san: rong mé co hgi M&A, https://baodautu.vn/batdongsan/thi-
truong-bat-dong-san-rong-mo-co-hoi-ma-d67872.html, truy cap ngay 10/8/2017.

26. Michael E.S. Frankel (2009), M&A - Mua lai & Sdap nhdp can bdan - Cdc budc quan trong trong qud
trinh mua ban doanh nghiép va dau tw, Nxb Tri thtre, Ha Noi, tr. 345.
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Chinh sy phan cong lao dong mang tinh quy luat khach quan nay da tao ra ning
suat lao dong cao cho xa hoi do tan dung dugc tdt nhat cac nguén luc, cac ky ndng
cua céd nhan, cac khu vuc dia ly trong vi¢c tao ra cac san phém, dich vu ¢ chat
lwong cao, tinh canh tranh cao. Hé qua tiép theo cua phin cong lao dong 14 tao nén
nhu cau va thyuc té sinh dong cua cac hoat dong mua ban trao ddi. Moi nguoi tham
gia thi truong déu c6 dong co tdi da héa loi ich cuia minh. Trong cac 1y thuyét kinh
té, tai chinh thi t6i da hoa loi ich dong nghia voi khai niém téi da héa cia cai?’. Do
cling 1a nguyén nhan ma TTBDS di chuyén tir viéc tao 14p hang hoa BDS don 1¢
ctia cac ho gia dinh, ca nhin sang viéc tao 1ap hang hoa BPS cia cac chu dau tu xay
dung. Tuy nhién, giira cac chi dau tu ciing ton tai nhitng chii dau tu yéu kém hoic
do nhirng nguyén nhan khac ma khong thé tiép tuc trién khai dau tu vao mot dy 4n.
Dy 4n mudn tiép tuc duge trién khai thi can phai dugc chuyén giao sang nha dau tu
méi di ning luc. Viée chuyén giao du an nay doi hoi nha dau tu cii phai chuyén
giao toan bd nhiing yéu td lién quan dén dy an nhu ho so du an, dat dai, von, tu liéu
san xuét khac... dé nha dau tu méi co thé tiép tuc trién khai dau tu. Hién tai, phap
luat dau tu va phap luat KDBDS cho phép nha dau tu chuyén nhugng toan bd hoic
mot phan DADT cho nha dau tu khac khi dap Gmg cac diéu kién phéap luit quy dinh.
C6 thé dua ra khai niém vé chuyén nhugng DADT trong hoat dong KDBDS nhu
sau: Chuyén nhwong DAPT trong hoat dong KDBPS la viéc chii dau tw KDBPS cii
chuyén giao toan bo hodac mot phdn von va quyén thuee hién du an KDBDS cho chu
dau tw KDBPS mdi. Chii dau tuw KDBDS mdi ¢é trach nhiém tié}? tuc thuc hién du
dn, ké thira nhitng quyén va nghia vu ciia nha dau tw méi véi dw dn (hodc phan dir
dn) dwoc chuyén giao dé dau tw kinh doanh.

Diic diém chuyén nhwong DADT trong hoat dong KDBDS':

Thir nhat, d6i tuong cia giao dich chuyén nhuong DADT trong hoat dong
KDBDS khong phai 1a mot loai hang hoa dé chuyén giao quyén so hitu, cling khong
phai chi 12 mot loai tai san ma 1a tip hop ctia nhiéu tai san phai dugc chuyén giao.

Pay ciing 12 1y do tai sao phap luat dau tu ciing nhu phap luat KDBDS
khong st dung thuat ngir “mua ban” ma thay vao do6 1a “chuyén nhirong” DADT.
Hoat dong chuyén nhuong khong c6 d6i twong cu thé rd rang, ma dbi véi mdi du an
khac nhau lai khong giéng nhau, vé co ban nha dau tu cii sé chuyén giao cho nha
dau tu méi trude hét 1a quyén thyc hién dy 4n (sau khi dugc co quan nha nudc cé
thAm quyén chip thuin), sau d6 1a cac tu liéu san xuit ddu vao cia dy an (dét dai,
cong trinh, cac khoan vén...).

27. Tran Quéc Hung (2007), Nghién cieu phdt trién hoat dong kinh doanh bdt dgng san ¢ Viét Nam, Luan én
tién s kinh té, Truong Pai hoc Kinh té Quoc dan, Ha Noi.
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Thir hai, gia chuyén nhuong khong phan anh gia tri thue ma phan anh kha
nang thu loi hodc hiéu qua cua von dau tu trong hoat dong KDBDS

Chuyén nhuong DADT trong hoat dong KDBDS vira mang tinh chét cua
mot giao dich chién luoc, lai dién ra trén linh vuc BPS; do d6, dinh gia va dia diém
cta dy 4n 13 hai van dé c6 lién quan mat thiét v&i nhau, khong tach roi nhau. Tuy
vay, mbi quan hé nay lai khong thé don gian nhu trong hoat dong chuyén nhuong
QSDP thong thudng bai né khong chi dinh gia tai san ma con can xem xét dén bbi
canh dy 4n, bdi canh thi truong, kha nang phuc hdi va tiép tuc kinh doanh du an
trong tuong lai. DU gia rat cao nhung néu d6 13 mot thuong vu béo b, ngudi ta s&
khong ngan ngai chi tra. Nguoc lai, voi mirc gia thap, chua chic bén mua s& chip
thuan. Doi voi bén ban, dinh gia chinh 1a diém méu chét ciia moi cong viée, danh
gia cubi cung vé nhitng nd luc ciia bén ban. Cac diéu khoan vé gia ca thuong chi
céu thanh nén mot phan nho trong v6 sé nhitng vian ban phap 1y vé thuong vu mua
ban va trong nhitng béo cao khan vé mot thuong vu, muc gia duge thio ra bang ban
md ta cac chién luoc, cac lgi ich cong huong va cac ké hoach. Ciing giéng nhu viéc
bop co sung hodc mé nat chai, gia ca chi 1a chuyén nho nhung lai 13 van dé then
chét quyét dinh liéu cac thuong vu ¢ “thuan budom xudi gi6” hay khong. Trong ban
hop ddng mua lai day 100 trang, c6 thé chi c6 mot dong van ban danh cho viéc dinh
gia, nhung cong viéc phan tich di sau cho dong nay thi qua that khong 162,

Nhu vdy, ¢6 thé thdy gia chuyén nhuong mang mot phan 1a gia tri “fwong
lai” ctia dy an chir khong don thuan 1 viéc dinh gia timg tai san chuyén giao.

Thir ba, chuyén nhuong DADT trong hoat dong KDBDS tép trung vao viéc
chuyén nhuong cac quyén va loi ich trong viéc tao lap hang héa, thuc hién KDBDS
chtr khong phai chi chuyén nhuong ban than BDS.

Néu nhu d6i voi cac DAPT khac, BDS nhu dat dai, nha xudng chi dong vai
tro 1a dia diém, 13 noi dé thuc hién DAPT va duoc dinh gia trong chuyén giao nhu
mot loai tai san binh thuong, thi d6i voi DABDS, cac BPS di duoc tao lap nhu dat
d3 giai phong mat bang, cong trinh dang xay dung dang d& an chira gia tri giao dich
tiém an cua chung trong twong lai khi s& dugc giao dich véi ngudi mua BPS thanh
pham sau nay.

Thir t, hoat dong chuyén nhugng DADT trong hoat dong KDBDS do chii
dau tu BDS thuc hién.

Do tinh dic thu cia hoat dong KDBDS yéu cau von 16n, lai mang tinh rii
ro cao nén phap luat KDBDS ciing dit ra nhimng diéu kién khat khe hon d6i voi chit

28. Michael E.S. Frankel (2009), M&A - Mua lai & Sdp nhdp can ban - Cdc budc quan trong trong qud
trinh mua ban doanh nghiép va dau tw, Nxb Tri thure, Ha Noi
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dau tu cua du an nhu céc y€u cau vé cap phép hanh nghé, yéu cau vé von, tién do
du an da duoc trién khai... va cac diéu kién voi bén nhan chuyén nhuong.

Ngoai bén chuyén nhuong va bén nhan chuyén nhuong, do dic thu cua cac
DADT trong hoat dong KDBDS 14 chu dau tu thuong tién hanh huy dong von dé
thue hién du an tir viée thé chip tai san tai cac t6 chirc tin dung, tir viée rao ban voi
khach hang ctia dy an nén viéc chuyén giao du an s& anh huéng dén quyén loi cia
nhiéu chu thé c¢6 lién quan 1a khach hang ciing nhu céc t6 chire tin dung.

Thir ndm, qué trinh chuyén nhuong DADT trong hoat dong KDBDS phai
tuan theo trinh ty, thu tuc do phép luat quy dinh.

Chuyén nhuong DAPT trong hoat dong KDBDS khong giéng voi viéec mua
ban mot loai hang hoa vi di cung moét DAPT con 1a tip hop cta nhiéu tai san va
quyén thuc hién dy 4n d6. Chinh bdi sy phirc tap niy ma hoat dong chuyén nhuong
DADPT trong hoat dong KDBPDS chiu sy chi phdi sau cta phap luat (phap luat dau
tu, phap luat KDBDS va phép luat lién quan dén timg loai tai san duoc chuyén giao
cung dy 4n). Qua trinh chuyén nhuong ciing vi thé ma phuc tap, phai trai qua nhiéu
thu tuc do phép ludt quy dinh va chiu su quan ly, giam sat chét ch€ ciia Nha nudc tur
khau lap, tham dinh, tham tra, cép phép, cho dén qua trinh thanh tra, kiém tra, giam
sat thuc hién, trién khai chuyén nhuong du an trén thuc té.

Thir sau, chuyén nhuong DADT trong hoat dong KDBDS khong 1am chdm
dat hoat dong cua dy 4n ma chi lam thay d6i nha dau tu cta dyu an do.

Vé ban chét chuyén nhuong DADT trong hoat dong KDBPS 1a hanh vi
phap 1y ctia bén chuyén nhuong dy 4n va c6 su thoa thuan, thong nhit v6i bén nhan
chuyén nhugng nham chuyén dich quyén sé hitu DADT tir bén chuyén nhugng sang
bén nhan chuyén nhuong. Do do, khi giao dich chuyén nhuong du an thanh cong,
quyén s¢ hitu ciing nhu cac quyén, nghia vu ctia bén chuyén nhuong doi véi DADT
d6 s& cham dut, bén nhan chuyén nhuong s& ké thira toan bo cac quyén, loi ich, cac
nghia vu ciia DADT. Nhu vay, DAPT trong hoat dong KDBDS khong bi chdm dut
hoat dong ma chi 1a c6 sy thay ddi vé nha dau tu cua du 4n d6. Diéu nay cling phu
hop voi mong mudn cta nha dau tu khi chuyén nhuong du 4n 1a nham “hoi sinh”,
“phdt trién” du 4n hon nira.

Pic diém nay cho phép ching ta phan biét hoat dong chuyén nhuong
DADT trong hoat dong KDBDS vé1 hoat dong mua ban, sap nhdp doanh nghiép
(M&A). Boi dbi v6i hoat ddng mua ban, sap nhap doanh nghiép (M&A) lién quan
dén sb phan cua cac doanh nghiép, tai san cia doanh nghi¢p khi thyc hién viéc mua
ban theo quy ludt thi truong; toan bo tai san, quyén, nghia vy cia doanh nghiép bi
mua, bi sap nhap duoc chuyén giao cho bén mua, bén duwgc sap nhap va doanh
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nghiép bi mua, bi sap nhap cham dut hoat dong, khong con ton tai. CoOn chuyén
nhuong DADT 14 chuyén nhuong mot phan hoic toan bd dy 4n, lién quan dén toan
bo tai san hi€n c6 hodc tai san s€ hinh thanh trong twong lai, nhan chuyén nhuong
dé phat trién dy an.

Thir bay, hoat dong chuyén nhuong DADT trong hoat dong KDBDS bi tac
dong bodi su van dong cua TTBDS.

Day 1a dic diém nim trong su van dong chung ciia TTBDS. DADT trong hoat
dong KDBPS cung chiu sy 1én xudng véi TTBDS nhung ¢6 xu huéng di nguoc,
khi TTBDS ngudi lanh, dong bing, 13 lic cac nha dau tu kho khan mudn “ban thao”
du an, nguoc lai véi khi TTBDS s61 dong thi nhu cau “ban” du an lai giam.

2.3. Ly luan vé phap luét chuyén nhwong diy an dau tw trong hoat dong
kinh doanh bit ddng sin

231 Sw cin thiés Mudch quan cia phip lugt didu chink vé chuyén
nhupng dw dn diu twe trong hoat dpng kinh doanh bit dong sdn

Su can thiép hop 1y ciia Nha nudc bang phéap luat vao thi trudng chuyén
nhuong dy an nham tao diéu kién cho thi truong phat trién lanh manh, b6 sung
nhirng phuong dién ma thi truong khong lam dugc (nhu tang cuong tinh cong Khai
minh bach), duy tri loi ich tong thé ctia nén kinh té - x4 hoi. Sy can thiét cia phap
luat diéu chinh vé chuyén nhuong DADT trong hoat dong KDBDS duogc thé hién
dudi nhitng khia canh sau day:

Thir nhdt, tao can ct, co s& dé cac bén co thé chuyén nhuong mot phr:in
hoac toan b DABDS.

Trudc day, Luat KDBDS 2006 va cac vin ban huéng dan thi hanh (Nghi
dinh s6 153/2007/ND-CP, Thong tu s6 13/2008/TT-BXD) chi cho phép nha dau tu
KDBBS duoc chuyén nhuong toan bo DABDS (Piéu 21). Hién nay, Luat KDBDS
2014 (c6 hiéu luc thi hanh tir 01/7/2015) da cho phép cac doanh nghi¢p KDBDS
dugc chuyén nhuong toan bd hoic mot phan DABPS (Piéu 48 dén Piéu 53). Quy
dinh nay da gitp cac bén co day du nhitng co so, cin cir dé thuc hién hoat dong
chuyén nhuong du 4n, qua d6 khuyén khich va bao vé hoat dong cuia cac nha dau tu,
cac doanh nghiép. Pong thoi, nhitng quy pham chi tiét, cu thé con c6 vai trd quan
trong trong viéc dam bao sy cong bang, binh ding vé quyén loi cho cc bén, tranh
su chén ép, phu thudc. Nhu véi quy dinh trude day, doanh nghi¢p mudn chuyén
nhuong dy an thi budc phai chuyén nhugng toan bo, diéu nay seé khién viéc tim
kiém bén mua khé khan hon va do bén ban dang & trong tinh thé khé khan, 1a “bén
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yéu thé” nén con phai chiu ép gia; tuy nhién voi quy dinh méi thi bén ban hoan toan
c6 thé chi can chuyén nhugng mot phan dé thao g& dan nhitng khé khan tam thoi.

Thir hai, han ché rui ro trong giao dich va quyén loi cua nha dau tu ciing
nhu khach hang dugc bao vé.

Khi dy an dugc chuyén nhugng cho nha dau tu méi dong nghia véi viée
ngudi mua, thué mua nha & hinh thanh trong twong lai tir chu dau tu ban dau s&
dung trudce rui ro 14 tién do va chit luong nha ¢ c6 thé s& khong duoc nhu cam két
ban dau. Hon nira, khi chuyén nhuong du an cho mot chu dau tu khac, nghia vy ban
giao nha cho khach hang mua, thué mua nha ¢ hinh thanh trong twong lai ctia chu
dau tu ban dau - 1a bén dugc ngan hang bao lanh - ciing chim dat. Cho nén, cam két
bao lanh ngan hang cho nghia vu hoan tra sd tién tng trudc va cac khoan tién khac
ma ngudi mua, thué mua di tra cho chii du tu trong trudng hop chu dau tu vi pham
tién do ban giao nha s€ mac nhién cham dut. Tuy nhién, theo quy dinh tai Nghi dinh
s6 76/2015/ND-CP, trudc khi ky hop dong chuyén nhuong dy 4n, chu dau tu
chuyén nhuong phai thong bao cho tat ca cac khach hang va cé trach nhiém giai
quyét moi vudng mic lién quan dén quyén loi cua cac khach hang nay. Luc nay,
bén mua hay bén thué mua can can nhac liéu c6 tiép tuc duy tri hop dong voi chu
dau tu méi hay khong. Va néu tiép tuc thi nén yéu cau chu dau tu méi duy tri bién
phap bao 1anh ngan hang lién quan dén trach nhiém tai chinh cta chi dau tu méi
khi khong ban giao nha ding tién d6 qua d6 dam bao quyén loi cho chinh nha dau
tu cling nhu khach hang mua, thué mua nha.

Nhu vay, sau khi chuyén nhuong DADT trong hoat dong KDBDS, cac du
an dugc chuyén nhuong ciing da duge dinh doat boi chi dau tue mai nén rat can co
quy dinh phap luat diéu chinh dé bao vé quyén loi cho khach hang, nha dau tu ciing
nhu han ché nhitng rui ro c6 thé phat sinh.

Thir ba, ddm bao nang cao hiéu qua quan ly nha nudc thong qua viéc quy
dinh 18 trach nhiém cua cac co quan quan ly, phan dinh ro gira quan ly nha nudce va
quan ly kinh doanh ddi véi hoat déng “mua ban” du an.

Trong hoat dong chuyén nhuong DADT trong hoat dong KDBDS, ton tai
hai mdi quan h¢ chu dao: mot la, quan h¢ gitra bén nhéan chuyén nhuong va bén
chuyén nhuong mang tinh chat dan su; hai |a, quan hé giita hai bén v6i nha nudc
mang tinh chat hanh chinh. Dé thuc hién vai trd quan 1y nha nuéc ciing nhu vai trd
dai dién chii s& hiru toan dan doi voi dat dai, Nha nudc dit ra trach nhiém dang ky dbi
v6i cac cha thé sir dung dat; ngoai ra dbi v6i hoat dong chuyén nhuong dy an, Nha
nude con dit ra van dé xin phép - cap phép dé quan 1y chit ch& hon. Viée giao két hop
ddng duoc cac bén thuc hién trén tinh than cua BLDS vé cac giao dich dan sy, v6i ¥
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chi ty nguyén va ty do thoa thuan, tinh than cua Luat KDBDS vé céac diéu kién dbi véi
du an, d6i v6i bén mua, bén ban. Ngoai ra, con mét dicu kién hét sirc quan trong 1a
nhiing thoa thuin nay chi dugc thuc hién néu duge co quan nha nudc co thim quyén
chép thuan. Nhu vay c6 thé thiy ké ca & phuong dién dan su, Nha nude ciing cho thiy
sy can thiép sdu ciia minh. Do TTBDS tiém an nhiéu rii ro nén viéc Nha nuée quan 1y
dugc bang cach tao ra mot méi trudng phap 1y day di, ddng bo s& giup cho TTBPS
phat trién lanh manh, bén viing, tao diéu kién thuén lgi cho céc chi thé tham gia thi
treong. Dé 1am duoc diéu nay thi phap luat didu chinh hoat déng chuyén nhuong
DABDS can phai tap trung vao nhitng muc tiéu 16n nhu dam bao an toan phap 1y,
phong ngira rai ro, ddm bao cong khai, minh bach céc giao dich, dong thoi cac quy
dinh phai 16 rang, chi tiét, ddy du gitip cac chu thé lién quan dé tiép can va thuc hién.

Thet tue, thiic day viéc chuyén nhuong DADT trong hoat dong KDBPDS theo
huéng tich cuc, lanh manh va gitap han ché duoc tinh trang that thoat ngan sach
nha nudc.

Phap luat la cong cu quan trong cua Nha nudc trong viéc dam bao sy phat
trién 6n dinh cua cac quan hé xa hoi, dic biét 1a cac quan hé kinh té thi truong trong
d6 c6 quan hé chuyén nhuong DAPT trong hoat dong KDBPS. Thong qua ké
hoach, quy hoach, cac chinh sach va thué, Nha nudc sé thiic day hoat dong chuyeén
nhugng DADT trong hoat dong KDBDS theo hudng tich cuc, dudi su quan ly, dinh
hudng va giam séat cua Nha nude. Ngoai ra, hoat dong chuyén nhuong DADT trong
hoat dong KDBDS c6 dong gop vo cung to 1on vao ngan sach nha nudc hang nam
thong qua hoat dong thu thué. Néu nhu khong cé quy dinh chuyén nhugng du an thi
nha nuéc da that thu ngan sach mot khoan rat dang ké. Qua do, nha nuéc s& co
khoan thu vao ngan sach dé cé thé diéu tiét cac hoat dong cua dat nuéc.

2.3.2. Khdi niém, dic diém ciia phdp ludt vé chuyén nhwong dw dn diu tw
trong hoat djng kinh doanh bt dpng sin

Trong khoa hoc phap 1y, phap luat 12 hé théng cic quy tic xir su chung do
Nha nudce ban hanh hoac thira nhan mang tinh bt budc ddi véi cac chu thé trong xa
hoi khi tham gia vao cac quan h¢ xa hdi. Nha nudc s€ dam bao thi hanh bﬁng suc
manh cudng ché cua Nha nuéc. Diéu nay c6 nghia 1a néu con ngudi ty gidc chap
hanh viéc tuan thu phap luat thi ho s€ dugc Nha nudc cho hudng quyén va loi ich
hop phap; dong thoi, cac quyén va loi ich hop phip nay dugc Nha nudc bao ho
thong qua cac bién phap phap 1y. Nguoc lai, néu con nguoi khong tudn thu phap
luat thi ho s& nhan duoc nhitng ché tai xir Iy ctia Nha nudce. Nhitng ché tai nay 1 sy
cudng ché bat budc va duge dam bao boi yéu té quyén luc nha nudce. Pidu nay lam
cho phép luat c6 tinh nghi€ém minh va phai duoc s dung dé quan ly trat tu hoat
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dong cia cac nha dau tu khi thuc hién cac DADT, trong d6 c6 hoat dong chuyén
nhuong DADT trong hoat dong KDBDS.

Thong qua khai niém va dic diém cua hoat déng chuyén nhuong DADT
trong hoat dong KDBDS, c6 thé xéac dinh nhitng quan hé xa hoi la dbi tuong diéu chinh
ctia cta phap luat vé chuyén nhuong DADT trong hoat dong KDBDS s& bao gdom:

Thir nhdt, quan hé phéat sinh gitta cic bén trong viéc giao két giao dich
chuyén nhugng DADT trong hoat dong KDBDS;

Thir hai, quan hé phat sinh trong linh vuc quan 1y nha nudc dbi véi hoat
dong chuyén nhuong DADT trong hoat dong KDBDS.

Tur nhitng phan tich néu trén c6 thé rat ra dinh nghia: Phap ludt vé chuyén
nhirong DAPT trong KDBPS ld tong hop cdc quy pham phdp ludt do Nha nwée ban
hanh nham diéu chinh cdc quan hé hinh thanh trong hoat déng chuyén nhirong
DAPT trong KDBPS, nham dam bdo trdt tw quan 1y nha nwée doi véi cac hoat
dong cia TTBPS, quyén va nghia vu ciia cdc chii thé kinh doanh ciing nhw cdc bén
cé lién quan.

* Phap ludt vé chuyén nhirong DAPT trong hoat dong KDBPS cé nhitng
dac diém sau:

Thir nhat, phéap luat chuyén nhuong DADT trong hoat dong KDBPS dugc
thuc hién dua trén co s ché d6 s¢ hitu toan dan.

Pic diém cua cac DADT trong KDBDS 1a déu gin chit voi dit dai nén cac
quy dinh vé KDBPS dugc xay dung trén co sé phit hop véi cac quy dinh cta phap
luat dat dai, ddc biét 1a chiu su chi phdi ctia ché do so hitu cua dat dai. Hién nay, dat
dai & Viét Nam dugc xac 1ap ché d6 so hitu toan dan tir Hién phap 1980 va duy tri
cho dén nay, mac du ¢ tung giai doan lich sir, Nha nudc c¢6 nhitng sy can thi€p ¢
cac mirc do khac nhau dén viéc thuc hién quyén cua ngudi st dung dat. Trén co so
d6, phéap luat dat dai quy dinh cac van dé lién quan vé st dung dat dung quy hoach,
ké hoach st dung dat, quy dinh vé chuyén muc dich st dung dat, thu ndp cac nghia
vu tai chinh, cdp GCNQSDD, quyén s& hitu nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat,
quy dinh vé quyén va nghia vu cua cic chu thé trong qua trinh sir dung dat, dic biét
1a quyén thuc hién cac giao dich dan su ddi v4i dat va tai san trén dat.

Thir hai, phap luat chuyén nhuong DAPT trong hoat dong KDBDS, bén
chuyén nhuong va bén nhan chuyén nhuong can dap tng cac diéu kién chit ché hon
so véi chuyén nhuong DAPT néi chung.
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Bén chuyén nhuong 1a chu dau tu KDBDS, dé dugc xac dinh tu cach chu
thé 1a doanh nghiép KDBPS, chu dau tu can dap tng mot sd diéu kién dugce phap
luat KDBDS dit ra, cac diéu kién nay hudng dén viéc quan ly mét TTBDS lanh manh,
gé)m cic nha dau tu thuc sy c6 kha nang dé dau tu vao mdt linh vuc dic thu can
ngudn von 16n (cac diéu kién nay s& duoc 1am rd tai Chuong 3). Mic du phéap luat da
mang tinh chat kiém soat “ddu vdo” nhu vay nhung trong bdi canh thi trudng nhiéu
bién dong, nha dau tu c6 thé khong con kha nang thuc hién dy an hoac khong mubn
thuc hién du an do nira va chuyén giao dy 4n cho mot nha dau tu khac. Khi do, céac
nguyén tac ap dung véi chii du tu du 4n KDBDS noi trén ciing duoc dat ra voi chit
dau tu méi. Bén canh diéu kién voi cic bén giao dich thi DAPT trong hoat dong
KDBDS 1a dbi tugng ciia hoat dong chuyén nhuong ciing phai dap Gmg dugc nhitng
diéu kién nhat dinh, diéu nay nham tranh viéc bén chuyén nhuong xin du an nhung
khong thuc sy thyc hién DADT d6 ma hudng t6i viée “bdn lgi” du an dé kiém 10i.

Thir ba, phéap luat chuyén nhuong DADT trong hoat dong KDBDS dugc
quy dinh dé dam béo loi ich ciia nhiéu bén chu thé c6 lién quan.

Khac voi hoat dong “mua ban” tai san thong thuong, ban than ddi tuwong
giao dich chuyén nhuong DAPT trong hoat dong KDBDS c¢é tinh chét phuc tap,
diéu nay xuat phat tir viecc DADT trong hoat dong KDBDS can ngudn von 16n nén
cac chu dau tu thuong tim kiém ngudn von thong qua hoat dong vay tin dung véi
ngan hang, huy dong von tir cac chu thé 14 khach hang cia du an, do d6 khi du an
dugc chuyén nhuong thi ddy 1a nhitng cha thé ¢ quyén loi, nghia vu lién quan,
tham chi c6 muc d6 lién quan cao néu xét trén phuong dién lugng tai san duoc du
an st dung. Chinh vi vay, khong nén coi viéc chuyén nhuong du an chi don thuan 1a
cau chuyén giita bén chuyén nhuong va bén nhan chuyén nhuong ma can giai quyét
thich dang mdi quan hé véi cac chu thé c¢o lién quan nhim dam bao quyén lgi cho
ho va ciing dé tranh kha ning phat sinh cac tranh chip vé sau.

Thir tw, viéc chuyén nhuong DADT trong hoat dong KDBDS phai tuan theo
trinh ty, thu tuc chat ché theo quy dinh ctia phap luat.

Nhiéu diéu kién duoc dit ra voi du 4n, bén chuyén nhuong, bén nhin
chuyén nhuong ludn yéu cdu can c6 nhing trinh ty, thu tuc twong tmg dé thAm dinh
cac diéu kién nay. Bén canh do, ban than linh vuc KDBDS lién quan dén linh vuc
quan 1y ctia nhiéu B9, ban nganh, viéc chuyén nhuong dy 4n ciing khong thé khong
thong qua cac co quan d6. Chinh nhiing yéu té nay khién cho viéc chuyén nhuong
du &n phai tuan thu nhiéu quy dinh c6 tinh chat ché vé trinh ty, thu tuc dé dam bao
cho hoat dong quan ly nha nudec.
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Tom lai, phap luit vé chuyén nhuong DADT trong hoat dong KDBDS c6
nhitng diém dic thu riéng so voi hé thong phap luat kinh doanh cac loai hang hoa khac,
diéu nay xuat phat tir d6i twong cua hoat déng chuyén nhuong. Hién nay, phap luit
KDBBDS ciing dang theo hudng mé rong, tao diu kién tbi da cho hoat dong nay.

2.3.3. Co ciu phdp ludt diéu chinh vé chuyén nhwong dw dn diu tw trong
hoat dpng kinh doanh bit dong sin

2.3.3.1. Vé hinh thirc

Nguén luat diéu chinh cac linh vuc cua doi séng xa hoi ¢ Viét Nam hién
nay bao gdm: hé théng vin ban quy pham phap luat do co quan nha nuéc c6 thim
quyén ban hanh, cac an 1é cta toa an, cac tip quan thuong mai va diéu udc qudc té ma
Viét Nam ky két hodc tham gia c6 lién quan. Trong d6, hé thong cac vin ban quy pham
phap luat 1a ngudn luat quan trong nhat diéu chinh viéc chuyén nhuong DADT trong
hoat dong KDBDS. Trong hé théng cac vin ban ndy, dau tién phai ké dén Hién phap
v6i viée xdy dung cac nguyén tic co ban quan trong ddi voi hoat dong kinh doanh
n6i chung. Bén canh Luat Hién phap, cac loai vin ban phép luat diéu chinh chuyén
nhugng DADT trong hoat dong KDBDS dugc phan thanh ba nhom la: Cac van ban
diéu chinh tryc tiép hoat dong chuyén nhuong DADT trong hoat dong KDBPDS, cac
van ban chuyén nganh va cac vin ban diéu chinh chung vé giao dich dén suy.

- Céc van ban phap luat diéu chinh tryc tiép hoat dong chuyén nhuong
DADT trong hoat dong KDBDS: Luat KDBDS va cac vin ban hudng dan thi hanh.

- Cac van ban phap luat chuyén nganh khac: BLDS, Luat Doanh nghiép,
Luat Pau tu, Luat Xay dyng, Luat Nha o, Luat Pat dai... va cac vin ban hudng dan
thi hanh.

Do tinh phtic tap, dan xen ctia hé thong cic vin ban quy pham phap luat
diéu chinh chuyén nhuong DADT trong hoat dong KDBDS ma viéc xac dinh tinh
théng nhét cta hé thong cac van ban quy pham phap luat nay trong viéc diéu chinh
hoat dong chuyén nhugng DADT trong hoat dong KDBBS c6 ¥ nghia hét sirc quan
trong ddi voi viee ap dung va thyc hién phap luat vé chuyén nhuong DADT trong
hoat dong KDBPDS. Tinh théng nht ciia hé théng cac vin ban quy pham phap luat
diéu chinh vé chuyén nhuong DAPT trong hoat dong KDBPS dugc thé hién trén
cac mat sau day:

Thir nhdt, hoat dong chuyén nhuong DAPT trong hoat dong KDBDS trude
hét thudc pham vi diéu chinh cua Luat KDBPS. Van dé nay duogc dat ra dé giai
quyét vi BLDS ciing ¢6 cac quy dinh vé giao dich BPS, giao dich mua ban chuyén



62

nhuong, tuy nhién nhiing quy dinh niy chi mang tinh chat chung nhét chir khong
tinh dén nhitng yéu t6 dic thu cua tirng linh vuec.

Thir hai, d6i v6i nhitng vin d& ma Luat KDBDS khong quy dinh thi s& ap
dung cac quy dinh trong cc vin ban ludt khac (néu co) dé giai quyét.

Trat ty nay giup cho viéc dam bao tinh thong nhat va dong bo cia hé thong
vin ban quy pham phéap luat diéu chinh hoat dong chuyén nhwong DADT trong
hoat dong KDBDS?°.

2.3.3.2. Vé néi dung

Hé thong phap luat didu chinh quan hé chuyén nhuong DADT trong hoat
dong KDBPS bao gom céc ndi dung sau:

Thir nhdt, nhom quy pham diéu chinh vé chi thé giao dich, gom bén chuyén
nhuong va bén nhan chuyén nhuong. Phép luit ciing xac dinh rd rang cac diéu kién,
qua d6 ngan chin cac chil thé kém niang luc tham gia lam rdi loan thi trudng va
khong dam bao dugc tién d6 cua du 4n sau khi nhan chuyén nhuong.

Thir hai, nhém quy pham vé nguyén tic chuyén nhuong DADT trong hoat
dong KDBDS. Theo nghia Han Viét: “nguyén” 1a gbc; “tdc” 1a suy nghi, hanh
dong; “nguyén tac” 1a cai gdc ctia suy nghi va hanh dong. Theo Tir dién Tiéng Viét:
nguyén tic 1a “Piéu co ban dinh ra, nhdt thiét phai tuan theo trong mét loat viéc
lam”. Nhu vay, c6 thé cho rang, nguyén tic ndi chung la cac quy tic xtr sy dugc chil
thé c6 tham quyén dit ra va yéu cau cac chu thé tham gia trong quan hé d6 phai
thue thi. Khi thuc hién hoat dong chuyén nhuong DADT trong hoat dong KDBPS
cac thu thé tuan theo cac nguyén tic phap luat quy dinh nhim dam bao loi ich hop
phap cua nhitng dbi tuong khai thac loi ich tryc tiép tir gia tri BDS; dong thoi giup
han ché tinh trang lira dao, tron tranh trach nhiém cua cac cha thé tham gia vao
quan hé chuyén nhuong dau tu trong hoat dong KDBDS.

Thir ba, nhém quy pham vé dbi tuong giao dich quy dinh cu thé vé diéu
kién ma dy 4n can thoa man dé c6 thé dugc chuyén nhuong. Nhom cac quy pham
nay quy dinh nhitng diéu kién cia DABDS phai dap tng nhu: vé quyén sé hiru doi
Véi tai san la BDS, diéu kién vé tinh chat phu hop quy hoach tong thé ciing nhu khu
vuc, cac didu kién lién quan dén boi thuong, giai phong mat bang va mot sé diéu
kién lién quan vé dam bao tinh trang caa du an nhu khong cé tranh chap, khéng bi
ké bién. Qua do, giup dam bao han ché cac tranh chap xay ra trong van dé chuyén

29. bang Hoang Mai (chu bién), Nguyén Viét Huong, Pao Thuy Ninh, Dinh Vin Trudng (2016), Phdp ludt
vé kinh doanh bat déng san, Sach tham khao, Nxb Xay dung, Ha Noi, tr. 15.
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nhuong ciing nhu rang budc trach nhiém cua cac chu dau tu trong viéc quan Iy, diéu
hanh du an.

Thir ba, nhém quy pham vé ndi dung hop ddng, quyén va nghia vu cta cic
bén chuyén nhuong DADT trong hoat dong KDBDS. Nhirng quy dinh phap luat
chit ch& v& quyén va nghia vu 1a co s dé cac bén tham gia ky két va thuc hién hop
dong, bao dam an toan trong giao dich, han ché tranh chap hay sy loi dung cac quy
pham phap luat khong chit ch& dé xdy dung cac thoa thuan bat loi cho bén kia.

Thir tu, nhém quy pham vé tham quyén, trinh ty thil tuc ma cac bén can tuan
thi trong qua trinh thyc hién chuyén nhuong DADT trong hoat dong KDBDS. Véi
nhiing tinh chét phuc tap, dic thu va pham vi quy mé ciia cac DADT trong hoat dong
KDBPS ma hoat dong chuyén nhuong cac du an nay ludn phai chiu su quan Iy,
giam sat chit ch& caa Nha nuéc thong qua cac quy dinh phap luat vé trinh ty, tha tuc dé
thyc hién chuyén nhugng DADT trong hoat dong KDBPS. Nhiing quy pham duoc
quy dinh mét cach chit ché s& gitip Nha nude quan 1y duoc cac hoat dong sir dung dat
dai, trién khai va thuc hién DADT trong thuc té va can thiép mot cach kip thoi vao
lac can thiét khi c6 nhitng tranh chap hodc vudng mic can trd qua trinh thyc hién.

Thir ndm, nhom quy pham vé xu 1y vi pham trong chuyén nhuong DADT
trong hoat dong KDBDS.

Trong qua trinh thuc hién hoat dong KDBDS vi nhiéu 1y do khac nhau ma
céc bén chi thé nhitng hanh vi vi pham nhu huy dong vén trai phép, chuyén nhuong
DAPT chua du diéu kién hay vi pham vé trinh tu, thu tuc. Nhitng hanh vi nay kéo
dai s& anh huong dén quyén va loi ich cta cac bén, dic biét 1a khach hang mua BDS
va céc to chire tin dung; dong thoi anh huong dén tinh cong khai, minh bach va phat
trién lanh manh cia TTBBS. Do d6, d6i v6i cac hanh vi vi pham trong chuyén
nhugng DADT trong hoat dong KDBPS tuy theo muc d9, tinh chat nguy hiém va
thiét hai xdy ra ma c6 nhing bién phap ché tai ap dung cu thé.

2.3.3.3. Nhiing tiéu chi danh gia hiéu qua cia phdp ludt trong diéu chinh
hoat dong chuyén nhwong dw an dau tw kinh doanh bdt dong san

Viéc xdy dung co cu phap luat diéu chinh néi chung ciing nhu cic quy
dinh phap luat cu thé ndi riéng can bam sat cac tiéu chi nhat dinh méi c6 thé xac
dinh tinh hiéu qua ctia phap luat khi trién khai, ap dung trén thuc té; qua do, danh
gid duoc cac quy dinh ctia phap luat di hoan thién chwa, c6 khé khin, vudng mic
hay han ché nao khac khong va néu c6 thi can dinh hudéng nhu thé nao dé chinh sira,
hoan thién. Trong chuyén nhugng DADT KDBBS, vi day la giao dich dan sy co
tinh chat phirc tap va Nha nudc ciing mudn thong qua cac giao dich dan sy nay dé
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tang tinh kha thi cho cic dy 4n nén viéc xay dung cac quy dinh phap luat diéu chinh
can hudng t6i cac tiéu chi sau day:

Thir nhat, bao dam an toan cho giao dich, phong ngira rai ro. Giao dich
chuyén nhugng DADT KDBDS khdng chi lién quan dén sy chuyén dich tai san ma
con ca su chuyén giao va ké thira quyén, nghia vu giita bén chuyén nhuong va bén
nhan chuyén nhuong. Bén canh do, giao dich nay trén thyc té con lién quan dén ca
nhitng khach hang ctia du 4n. Vi vy, truong hop xay ra tranh chap sé kéo theo nhiéu
chu thé vé6i cac quan hé dan su dan xen. Do d6, cac quy dinh phap luat can wu tién
bao dam an toan cho giao dich bang cic quy pham chit ché va mang tinh du liéu.

Thir hai, tao thuan loi cho cac bén tham gia giao dich. Mic du chuyén nhuong
DADT trong hoat dong KDBDS 1a mot hoat dong phirc tap, can su kiém soat chit ch@
ciia Nha nude dé giao dich dugc dién ra an toan, nhung néu cac quy dinh lai gop
phan hinh thanh nén nhirng rao can khién hoat dong chuyén nhuong khé khin thi
diéu nay s& can tro twong lai cta du 4n néu khong dugc doi sang chil dau tu méi co
kha ning thuc hién hon, tham chi c6 thé khién cac bén tim kiém nhitng con duong
khac khong chinh théng dé thuc hién muc dich, gay kho khin cho quan 1y nha nudec.

Thir ba, bao dam su quan ly ciia Nha nudc, loi ich cua nha dau tu. Muc dich
ctia chuyén nhuong DADT trong hoat dong KDBDS 14 dy an c6 thé tiép tuc dugc
thuc hién mot cach co hiéu qua, nhung dong thoi ciing phai tranh duoc nhiing ric
r0i phép 1y co thé phét sinh. Do d6, qua trinh nay can dam bao sy quan 1y ciia Nha
nuéc. Pong thoi dé khuyén khich cac chu dau tu c6 tiém lyc tham gia vao thi truong
chuyén nhuong du 4n thi cdc quy dinh phap luat ciing can tao hanh lang phap 1y théng
thoang dé dam bao lgi ich ctia nha dau tu, trong d6 viéc giam thué hay don gian héa
diéu kién, quy trinh chuyén nhuong 1a nhiing yéu t6 anh hudng chinh.

2.4. Thue tién phap luat mot s6 nwée trén thé giéi vé chuyén nhwong
dw 4n dau tw trong hoat dong kinh doanh bat dong san

Nghién ciru cho thdy, s luong cac qudc gia trén thé gidi c6 quy dinh riéng
cho chuyén nhuong DAPT KDBDS la khong nhiéu. Trong ndi dung phan nay,
Trung Qubc, An b6 va Sigapore 1a ba quéc gia dugc lva chon nghién cuu, day la
nhing qubc gia hodc c6 nhidu diém twong dong véi Viét Nam vé hoat dong quan 1y
ctia Nha nudce (Trung Qudc, Singapore), hoic phap luat ciia nude do cé tinh thoi su
cao (nhu An Po: mdi ra vin ban luat méi nhat mai diéu chinh vin dé nay). Phap
luat cac qubc gia nay s& cung cap nhitng kinh nghiém da chiéu cho Viét Nam trong
qua trinh tiép tuc hoan thién cac quy dinh phap luat caa minh.

2.4.1. Chuyén nhwong dw dn dau tw trong hoat dpng kinh doanh bit
dgng sin theo phdp ludt Trung Quéc
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Nén kinh té Trung Quéc da phat trién v6i téc d6 than ki trong ba thap ki
gan day. Su phat trién nhanh chéng cua kinh t& xa hoi di thic ddy manh mé viéc
nang cao chit luong cudc sdng ciia ngudi dan va sy phat trién cta d6 thi hoa, nhiéu
du an phat trién bat dong san cu thé 1a du an BDS vé nha & ra doi. Trén thuc té, mot
du an BDS c6 dic diém 1a chu ky dai va von dau tu 16n, trong qua trinh phat trién,
do khong du von hodc bi anh hudng béi cac yéu té thi truong khac, cac cong ty
KDBDS thuong tim 16i thoat bang cach chuyén nhuong du an BDS. Hon nira, tai
nguyén dét 13 hiru han va khong thé tai tao, chinh vi vy Trung Qudc di ban hanh
nhimg quy dinh chit ché va cu thé vé diéu kién, trinh ty thu tuc... khi chuyén
nhuong dat dai néi chung va chuyén nhuong du 4n BPS néi riéng. Diéu nay khién
cho céc doanh nghiép kho co duoc tai nguyén dat dai.

Hién nay, phap luat Trung Qudc hién hanh chua c6 quy dinh dic biét vé chuyén
nhuong du an BDS, chuyén nhuong du an BDS thuc chat 1a mot hinh thuc chuyén
nhuong QSDD. Chinh vi véy, viéc chuyén nhuong du an BDS phai dap tng cac diéu
kién vé chuyén nhuong QSDD theo quy dinh ctia phap luat. Chinh pht Trung Qudc da
ban hanh hang loat cac vin ban phap ludt dé diéu chinh cac van dé vé dat dai, ciing nhur
viéc chuyén nhuong QSDB, cu thé Hién phap hién hanh dugc thong qua vao nam 1982,
da duogc stra doi trong cac nam 1988, 1993, 1999, 2004 va 2018 quy dinh vé ché do so
hiru dat dai; Luat Quyén tai san nam 2007 thiét 1ap mot khudn khod bao vé quyén so
htru, bao gém ca bao vé€ cho dong san va BDS; Luat Quan Iy dét dai nam 1986, stra doi
nam 2019; Lut Quan Iy BDPS d6 thi nim 1994, sira d6i nam 2019; Quy ché Quan Iy va
Phat trién Bét dong san Do thi nim 1998, sira d6i nam 2019, hay Luat Pau tu nudc
ngoai nim 2019. Mot dic diém dé nhan thdy d6 1a Trung Qudc chu yéu quan tim diéu
chinh van d& QSDD va quyén so hitu BDS tai d6 thi hon 1a & cac khu vure nong thon.

Gidng nhu ¢ Viét Nam, Trung Qubc khong phép cho nguoi dan c6 quyén
so hitu dat ma chi co6 QSDD va quyén so hitu dbi v6i tai san trén dat. Tuy nhién, &
Trung Quéc tdn tai hai ché do so hitu, d6 13 s& hitu Nha nuéc va s hiru tap thé,
trong do toan bg dat dai thanh thi thudc vé s& hitu nha nudc; Dat nong thon va
ngoai 6 thanh phd, ngoai dat do nha nudc quy dinh thudc quyén so hitu nha nudc,
déu thudc so hitu tap thé nong dan. Piéu nay dugc hién dinh trong Hién phap nim
1982, stra d6i nam 2018 va Luat Quan ly Dat dai 1986, sira d6i nam 2019. Hién nay,
theo quy dinh ctia phap luat Trung Quéc, viéc chuyén nhuong du an BDS duogc thuc
hién chi yéu théng qua hai hinh thirc 1a chuyén nhuong dy an BBS va Co céu lai
vbn chu sé hitu clng chuyén nhuong cong ty du an. Cu thé:

Thir nhdt, chuyén nhwong DABDS.

Mot 4, vé diéu kién chuyén nhwong BPS.
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Chuyén nhuong dy 4n BDS 13 hanh vi chii ddu tu chuyén nhuong toan bo
DABDS voéi nhimng diéu kién nhit dinh cho ngudi khac trong qua trinh phat trién.
Theo quy dinh tai Piéu 2 Luat Quan ly BBS D6 thi nam 1994, stra ddi nam 2019,
du an BDS 1a cac du an xay dung két cAu ha t?mg va nha & trén dat da duoc chuyén
quyén sir dung déat thudc so hiru nha nuéc theo quy dinh cua Luat nay. Theo quy
dinh tai Piéu 19 Quy ché Quan 1y va Phat trién Bat dong san D6 thi nam 1998, sira
d6i nam 2019: “Viéc chuyén nhuong dy an phat trién bat dong san phai dap tng cac
diéu kién quy dinh tai Diéu 38 va biéu 39 cua Luat Quan ly Bit dong san DO thi
ciia Cong hoa Nhan din Trung Hoa”. Nhu vay c6 thé thay diéu kién dé mot du an
BDS duogc chuyén nhuong chinh 13 diéu kién chuyén nhuong BDS.

Theo Piéu 38 Luat Quan Iy BPS d6 thi, BDS s& khong duoc phép chuyén
nhugng trong cac truong hop sau: (i) Nhan QSDPD theo hinh thitc chuyén nhuong
khong c6 di diéu kién quy dinh tai Diéu 39 cia Luat nay; (ii) Co quan tu phap, co
quan hanh chinh quy dinh hodc quyét dinh niém phong hoic han ché quyén ddi véi
BDS dudi cac hinh thire khac theo quy dinh cua phap luat; (iii) QSDD bi thu hoi
theo quy dinh phép luat; (iv) BDS thudc so hiru chung ma khong duoc su dong y
bang vin ban ciia cac chi so hitu chung khac; (v) C6 tranh chap vé quyén so hitu;
(vi) Khong ding ky va khong dugc cip gidy ching nhin chirc danh theo quy dinh
ctia phap luat va nhitng truong hop khac ma viéc chuyén nhuong bi cdm theo quy
dinh cta luat hodc quyét dinh hanh chinh.

Viéc chuyén nhuong BPS phai dap tng duoc cac diéu kién bit budc quy
dinh tai Diéu 39 Luat nay, bao gom:

(i) Pa nop du tién chuyén nhuong QSDPD theo thoa thuin trong hop dong
chuyén nhuong va dugc cap GCNQSDD.

(i) P6i voi DADT thi hoat dong dau tu di phai dugc trién khai:
- Néu du 4n chua hoan thanh:
+ Pdi v6i du an nha ¢ thi hoan thanh trén 25% tong muc dau tu phat trién.

+ Dbi v6i du an phat trién khac thi phai hoan thanh viéc cai tao mat dat va
tao 1ap ha tAng can thiét sdn sang cho xay dung.

- Néu dy 4n di hoan thanh: phai c6 Gidy chiing nhan quyén sé hitu tai san
d6i v6i tai san trén dat.

Nhu vay, trudc hét dé chuyén nhugng du an phat trién BDS thi trudc hét
phai dap ung cac quy dinh vé bat dong san.

Hai 18, diéu kién doi véi doanh nghiép thuc hién dy an BDS
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Theo Diéu 30 Luat Quan ly BDS D6 thi, doanh nghiép BDS Ia doanh
nghiép hoat dong trong linh vuc quan 1y va phat trién BDS nham muc dich thu lgi
nhuan. D¢ thanh lap doanh nghiép BDS phai dap ung cac diéu kién sau:

- C6 tén goi va co cdu to chirc riéng;

- C6 dia diém kinh doanh c6 dinh;

- C6 vén dang ky phu hop véi quy dinh ctia Hoi dong Nha nudc;

- Co6 du can bo chuyén moén k¥ thuat;

- Céc diéu kién khac theo quy dinh cua phép lut va cac quy dinh hanh chinh.

Cu thé, tai Piéu 5 Quy ché Quan Iy va Phat trién Bat dong san D6 thi quy dinh
doanh nghiép BPS con phai dap tng diéu kién: (i) c6 vn ding ky hon 1 triéu nhan dan
t€; (i) C6 hon 4 nhan vién ky thuat chuyén trach chuyén nganh BDS va chuyén nganh
k¥ thuat xay dung c6 ching chi ning Iyc va hon 2 nhéan vién ké toan chuyén trach ¢
ching chi nang luc, tuy thude vao diéu kién thyc té cua dia phuong ma Chinh quyén
nhan dan tinh, khu ti tri, thanh phé truc thudc Trung wong cé quy dinh cu thé.

Pé thanh lap doanh nghiép BPS phai nop hd so ding ky thanh 1ap tai So
cong thuong. S¢ cong thuong ding ky, cdp Gidy phép kinh doanh d6i voi nhiing
truong hop c6 du diéu kién theo quy dinh ctia Lut nay; Truong hop cong ty trach
nhiém hiru han hodc cong ty c6 phan duoc thanh 1ap dé phat trién va KDBPDS thi
cac quy dinh co6 lién quan cia Luéat Cong ty cling phai dugc thuc hién.

Dé thuc hién du an, doanh nghiép can c6 céac loai gidy phép do chinh quyén
cap tinh cap, bao gdom: GCNQSDD do S& Tai nguyén va Dat dai cip, Gidy phép
xay dung trén dat va Giay phép thuc hién du an do S& Ké hoach cép, Gidy phép vé
k¥ thuat xay dung do S¢ Xay dung cép.

Trudc ddy, phap luat Trung Qudc han ché cac nha dau tu nude ngoai dau tu
vao linh vuc BDS, tuy nhién méi day vao nim 2021, Uy ban Cai cach va Phat trién
Quéc gia Trung Quéc va B Thuong mai da ban hanh Danh sach nganh, nghé han ché
dau tu nudc ngoai, theo d6, danh muc nay di giam tir 33 linh vuc xuéng con 31 linh
vuc va dau tu BDS khong con nam trong danh sach nay. Theo quy dinh hién hanh,
céc nha dau tu nudc ngoai hoan toan cé thé dau tu vao linh vuc BDS tai qubc gia
ndy. Theo quy dinh tai Piéu 6 Quy ché Quan 1y va Phat trién Bat dong san Do thi
quy dinh, mot doanh nghiép phat trién BDS c¢6 von dau tu nude ngoai vira phai dap
g cac diéu kién nhu ddi v6i doanh nghiép phat trién BPS trong nudc, vira phai
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thue hién cac thi tuc tham tra, phé duyét lién quan theo quy dinh cta phap luat va

quy dinh hanh chinh vé doanh nghiép c6 vén dau tu nuée ngoai®®.

Ba 13, trinh tu, thi tuc chuyén nhwong QSDP

Trung Qudc 4p dung nguyén tic tich hop dat dai va nha &. Didu 32 Luat
Quan ly BDS D6 thi quy dinh khi chuyén nhugng, thé chip nha ¢ thi quyén so hiru
nha & va QSDD trong pham vi nha ¢ duoc chuyén nhuong va thé chap cing mot
lac. Thc 13, néu mot chu thé c6 quyén so hitu nha & trén dat thi chi thé do s& c6
quyén str dung dat ma nha & dugc xay dung. Néu mudn chuyén quyén so hitu cua
nha &, thi phai chuyén QSDD néi trén ciing mot luc (Piéu 146 va 147 Luat Quyén
tai san nam 2007). Chinh vi vay, viéc chuyén nhuong du 4n BDS ciing chinh 1a mot
hinh thtc chuyén nhuong BPS va phai tuan tha moi quy dinh vé chuyén nhuong
BDS. Cu thé:

- Viéc chuyén nhuong du an BDS san phai dap Gmg cac diéu kién quy dinh
tai Didu 39 va Piéu 40 ctia Luat Quan Iy BDS D6 thi ciia Cong hoa Nhan dan Trung
Hoa (Piéu 19 Quy ché Quan 1y va Phat trién Bat dong san D6 thi nim 2019).

- Pbi véi QSDD cua duy an BPS duoc Nha nudc chuyén nhuong bang
phuong thirc giao dat, thi khi chuyén nhuong phai bao cao vdi chinh quyén nhan
dan c6 tham quyén xét duyét theo quy dinh ctia Hoi dong Nha nude. Truong hop
dugc chinh quyén nhan dan c6 thim quyén chip thuan viéc chuyén nhuong thi
ngudi nhan chuyén nhugng lam thii tuc chuyén nhuong QSDP va ndp phi chuyén
QSDBP theo quy dinh ctia nha nude (Piéu 40 Luat Quan Iy BDS D6 thi).

- Sau khi duoc chinh quyén nhan dan c6 thim quyén phé duyét chuyén
nhuong BDS, thi cac bén phai tién hanh ndp don ding ky bién dong QSDD tai co
quan dang ky c¢6 tham quyén (Piéu 145 Luat Quyén tai san nam 2007).

- Sau khi ding ky chuyén QSDBP, trong thoi han 30 ngay, bén chuyén
nhugng va bén nhan chuyén nhuong phai ndp hd so dén co quan quan 1y phat trién
BDS cung vé6i hop dong chuyén nhugng dir 4n BDS.

Bon 13, quyén va nghia vu cua cdc bén

Giéng nhu tai Viét Nam, nha dau tu tai Trung Quéc sau khi dugc Nha nudc
giao dat dé thuc hién dy 4n ma cham trd trong cong tac trién khai thi s& phai ganh
chiu nhirng ché tai nhat dinh. Diéu 26 Luat quan Iy BDS d6 thi 1994, sira d6i 2019
quy dinh: Néu du 4n bi cham trién khai mot nam c6 thé bi phat dén 20% tién sir
dung dét, cham trién khai hai ndm thi s& bi thu hdi va khong bdi thuong. Vi vay,

30. Piéu 6 Quy ché Quan ly va Phat trién BDS D6 thi nim 2019, http://www.gov.cn/gongbao/content/
2019/content_5468860.htm.
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chuyén nhuong du 4n cé thé dugc coi 1a mot “16i thoat” ddi v6i nha dau tu khi ma
nang lyc thyc hién dyu an cua ho tai thoi diém d6 va trong tuong lai 1a khong du.

Diéu 41 Luat quan Iy BBS d6 thi quy dinh: “Cac quyén va nghia vu theo
hop dong giao dat s& duoc chuyén giao cung véi viée chuyén nhuong bat dong

299

san .

Piéu 42 Luat quan Iy BDS d6 thi quy dinh: “Thoi han str dung dat sau khi chuyén
nhuong BDS Ia thoi han con lai cua thoi han st dung dét d3 duogc xac 1ap trong hop
ddng giao dét sau khi da trir di s6 nam ma chu sir dung dat trude d6 di sir dung”.

Bén nhan chuyén nhuong la bén tiép tuc thuc hién du an phai dam bao ty 1¢
tai san da dang ky cta doanh nghiép trén tong von dau tu theo ding cac quy dinh
phap luat co lién quan. Trong ting giai doan, so tién dau tu phai phu hop véi quy
mé cua du an va von phai dugc dua vao thuc hién du an ding tién do theo thoa
thuan trong hop dong giao dat (Piéu 31 Luat quan Iy BDS d6 thi nim 2019).

Nam 14, hop dong chuyén nhwong

Theo quy dinh tai Piéu 41 Luat quan Iy BPS d6 thi, hgp dong chuyén
nhuong du 4n BDS phai dugc thanh 1ap thanh van ban va trong ndi dung hop dong
phai c6 diéu khoan ghi rd phuong thirc chuyén QSDP.

Thir hai, chuyén nhugng von chu sé hiru

Cong ty du 4n 1a mot cong ty phat trién BDS duoc thanh 1ap dé phat trién
mdt du an BDS cu thé. Véi su phat trién ctia TTBDS, cac nha dau tu nhan théy rﬁng
cac cong ty du 4n c6 thé tranh duge rii ro thi trudng va mot sd rui ro phap 1y nhat
dinh, do d6, mot s6 lugng 16n cac cong ty du an da xudt hién va cac dy an thi khong
anh hudng 13n nhau. Viéc t6 chtre lai va chuyén nhuong vén chu sé hitu cia cong ty
du an la thuc hién viéc chuyén nhuong du an BDS thong qua viéc td chire lai viée
chuyén nhuong von cha sé hitu cua cong ty. Hinh thiic chuyén nhuong nay 1a thay
d6i chu dau tu ciia du 4an BPS bang cach chuyén nhuong ¢ phan clia cong ty va thii
tuc co ban ctia n6 1 thay ddi co cau dau tu ctia cong ty hodc cd dong. Viée gian tiép
thuc hién chuyén nhuong BDS thong qua sip xép lai von chu sé hitu c6 dic diém 1a
diéu kién hop dong linh hoat va thii tuc don gian, phuong thic nay dang dan tro
thanh phuong thirc phd bién hon ddi véi cac nha dau tu trong viéc chuyén nhuong
du 4n BDS. Theo théng nhét trong nganh, c6 hai phwong thitrc hoat dong chinh dé to
chue lai von c6 phan doanh nghiép: mua lai va sap nhap, tirc 1a mua ban va sap
nhap ¢ phan va mua lai dugc str dung phd bién nhat.

2.4.2. Chuyén nhwong dw dn ddu tw trong hoat dpng kinh doanh bit
dgng sin theo phdp ludt ciia An Pé
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Trong nhitng thap ky qua, nhu cau vé nha & tai An Do co su gia ting ca vé
s6 luong va tinh da dang. Nhitng nd luc caa Chinh pha thong qua nhiéu chuwong
trinh khac nhau ciing khong thé ddi pho dwgc véi nhu cdu ngdy cang gia ting ctia xa
hoi. Loi dung tinh hinh do, nhiéu c4 nhan da tham gia kinh doanh trén thi truong
nay ma hoan toan khong hudng dén loi ich cua nguoi tiéu dung. Hop dong vdi cac
thoa thuan khong cong bang va nghiéng vé mot bén dd khién cho ngudi tiéu ding
trong nhiéu trudng hop trd nén bat lirc va phap lut hién hanh thi thit bai trong viéc
kiém soat cac DABDS. Két qua 1a ngudi tiéu dung budc phai ky két hop dong véi
céc diéu khoan phéan biét ddi xir dem lai cho nha dau tu nhig quyén vo 1y. Bén
canh d6, ngudi tiéu dung ciing khong duoc cung cip thong tin mot cach day du,
khong c6 mot co ché c6 hidu qua nao co thé 4p dit duoc 1én cac chu dau tudl.
Nganh BPS An D6 nhiing ndm vira qua da chiu nhiéu can tré béi sy thiéu minh
bach, 16ng 1éo trong viéc kiém soat hoat dong cua chu dau tu, su khong hai long cua
ngudi tidu dung ciing nhu con thiéu cac bién phap giai quyét mang tinh hiéu qua,
kip thoi va tiét kiém chi phi. Nhitng tip quan kinh doanh thiéu dao durc cia cac nha
dau tu BPS dan dén viéc gia BPS ting vot, sd luong ngudi tiéu dung giam do anh
huong tir viée gid ca ting cao, dong thoi voi d6 1a sy vang mit cia cac hoat dong
kiém soat tinh trang gia ca leo thang.

Dé giai quyét cac van dé thuc tién dit ra, ngay 25/3/2016, Luat BPS 2016
da duoc ban hanh va c6 hiéu luc tir ngay 01/5/2016, thay thé cho quy dinh truéc day
cua Luat Nha ¢ 2012. Pay la dao luat quan trong duogc xay dung voi muc dich quy
dinh va thuc day cac linh vuc lién quan dén BDS, dam bao méi truong phép 1y an
toan cho giao dich mua ban cac can hg, chung cu va cong trinh xay dung noi chung,
bao vé quyén loi clia nguoi tiéu dung va thiét 1ap nén co ché giai quyét tranh chap nhanh
chong. Pao luat nay dugc hy vong 1a s& khoi phuc lai niém tin ctia nguoi tiéu ding
trong linh vuc BPS bang cach ting cudng tinh minh bach va trach nhiém giai trinh,
ting kha ning tiép can cac thi truong tai chinh va von dbi véi nhitng muc tiéu dai
han32. M6t noi dung dugc danh gia cao trong luat nay 1a quy dinh vé viéc thanh lap
mot co quan quan 1y BPS tai timg bang (Real Estate Regulatory Authority, viét tit
1a RERA) dé theo ddi linh vie BPS va xét xtr cac tranh chap lién quan dén du 4n BDS.

Thik nhdt, vé quy dinh doi véi dw dn BPS:

31. Abhishek Kumar (2016), India: The Real Estate (Regulation And Development) Act, 2016 - An
Overview,https://www.mondag.com/india/real-estate/509314/the-real-estate-regulation-and-development-act-
2016-an-overview, truy cap ngay 13/7/2016.
32. Abhishek Kumar (2016), India: The Real Estate (Regulation And Development) Act, 2016 - An
Overview,https://www.mondag.com/india/real-estate/509314/the-real-estate-regulation-and-development-act-
2016-an-overview, truy cap ngay 13/7/2016
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Piéu 2 Luat BPS 2016 dinh nghia du an BDS 1a viéc xay dung mdt toa nha
hoac mot toa nha bao gém cac can hd, hoac chuyén ddi mét toa nha hién ¢ hoic
mot phén cua né thanh cac can ho, hoac phat trién dat thanh cac 16 dit hodc can ho,
tuy tung trudng hop, ddi v6i muc dich ban toan bd hodc mot s cian hod hodc 16 dat
hodc toa nha ndi trén, tuy timg truong hop, va bao gém cac khu vuc chung, cac
cong trinh phat trién, tit ca cac cai tién va cdu trac trén d6, va tat ca cac tién ich,
quyén va phu thudc vao d633. Luat BDS 2016 quy dinh DABDS phai duoc ding ky
V61 co quan nha nudc co tham quyén va chiu mot sb rang budc nhét dinh, cu thé:

(i) Nghia vu dang ky:

- Piéu 3 ctia Luat BDS 2016 quy dinh chi dau tu khong duogc tién hanh céac
hoat dong quang céo, tiép thi, ban, chao ban, hoic moi cac chu thé khac mua bat ky
phan nao cua dy 4n BDS hoic toan bd du 4n BPS, néu dy an BPS d6 chua dugc
dang ky voi RERA3Y. Tuy nhién, ddi voi nhitng du an: (i) c6 dién tich nho hon
500m? hoic s6 luong can ho nho hon 8; hoac (ii) chu dau tu da nhan duoc ching
nhan hoan thanh du an; hodc (ii1) dy an dang tién hanh cai tao hodc stra chita hodc
tai phat trien ma khong lién quan dén hoat dong quang cao, tiép thi, thi s& khong
phai thyc hién thu tuc dang ky véi RERA%. Piéu 5 (1), Luat BBS 2016 quy dinh
dbi véi nhitng du an BDS duogc thuc hién theo giai doan, thi ting giai doan s€ duogc
coi 1a mot dy 4n doc 1ap va chu dau tu phai tién hanh diang ky véi co quan c6 tham
quyén cho ting giai doan d6%.

- Trong thoi han 30 ngay ké tir ngay nhan duoc don dang ky cia cha dau tu,
Co quan quan ly BDS (RERA): (i) cip gidy chimg nhan ding ky cho du an; hoic
(ii) tir chdi don ding ky bang vin ban, trong d6 néu rd 1y do tir chbi®’. Néu Co quan
nay khong cap gidy ching nhan ding ky hodc gui van ban tir chdi trong thoi han
néu trén, thi du &n BDS s€ dugc coi la da dang ky va co quan nay phai c6 nghia vu
cap gidy chimg nhan dang ky trong vong 7 ngay ké tir ngay hét thoi han 30 ngay
néu trén. %

(ii) Cdc quy dinh nham dam bdo tinh céng khai minh bach va trung thyc
cua du an:

33. Section 2 (zn) of The Real Estate (Regulation and Development) Act, 2016.

34. 3.(1), The Real Estate (Regulation and Development) Act, 2016. “No promoter shall advertise, market,
book, sell or offer for sale, or invite persons to purchase in any manner any plot, apartment or building, as the
case may be, in any real estate project or part of it, in any planning area, without registering the real estate
project with the Real Estate Regulatory Authority established under this Act:...”.

35. Section 3(2) The Real Estate (Regulation and Development) Act, 2016.

36. Seciton 3, The Real Estate (Regulation and Development) Act, 2016. “For the purpose of this section,
where the real estate project is to be developed in phases, every such phase shall be considered a stand alone
real estate project, and the promoter shall obtain registration under this Act for each phase separately”.

37. Section 5(1), The Real Estate (Regulation and Development) Act, 2016.

38. Section 5(2), The Real Estate (Regulation and Development) Act, 2016.
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- Diéu 4(1) Luat BDS 2016 quy dinh, cht dau tu du an BDS phai ndp don
ding ky cho Co quan Quan ly BPS theo mau, phuong thic va trong khoang thoi
gian va phai ndp phi ding ky theo quy dinh ctia co quan d6.%

- Pon diang ky ctia chu dau tu phai bao gdm hd so cua chi dau tu, thong tin
chi tiét vé dy an, ban sao chirng nhén, phé duyét cta co quan c6 thim quyén ddi véi
du an, ké hoach thuc hién du an, thong tin nha thau xay dung,... theo quy dinh chi
tiét tai Didu 4(2) ctia Luat ndy.

- 70% sb tién nhan tir khach hang phai duoc duy tri trong mot tai khoan
ngan hang doc 1ap va chi dugc st dung 1am chi phi cho viéc xay dung va dat dai
(Diéu 4 - khoan 2 - myc | - tiéu muc D): Quy dinh nay dugc danh gia 14 s& 1am ngin
chan tinh trang chu dau tu bién thu cac khoan tién thu duoc tir khach hang.40

- Sau khi nhan dugc cép gidy chimg nhan ding ky du 4n BPS, Chu dau tu
phai dua céc chi tiét caa dy an 1én trang web ciia co quan quan Iy BPS RERA, bao
gom chi tiét vé dang ky, loai can ho hodc 16 dat, danh sach phé duyét cho viéc thyuc
hién va phé duyét quy hoach dé phuc vu cho viéc cap gidy chang nhan, tinh trang
cua du an, chi phi du an, viéc chuyén giao tai san... theo quy dinh cu thé tai Piéu 11,
Luat BPS 2016,

- Nha dau tu khong cung cdp thong tin chinh x4c vé dy an hodc vi pham
quy dinh ctia Diéu 4 s& phai chiu phat 18n t&i 5% chi phi u6c tinh cta du an do co
quan nha nudc c¢6 tham quyén xac dinh (Piéu 60).

Thir hai, vé chuyén nhwong dw dn BPS:

Diéu 15 Luat BDS 2016 quy dinh vé viéc chuyén nhuong dy an BDS nhu
sau: “(1) Nha dau tu khong dugc chuyén giao quyén va nghia vu cia minh déi véi
du an BDS cho bén thir ba ma khong c6 sy dong ¥ bang vin ban tir 2/3 sd nguoi
mua nha dy 4n (ngoai trir chi dau tu) va vin ban chap thuan cua co quan quan ly
BBS; Véi diéu kién 1a viéc chuyén giao nay s& khong 1am anh hudng dén viéc phan
bo hodc ban céc can ho, 16 hodc cac toa nha (néu cd) trong du an BBS da dugc thuc
hién boi nha dau tu trude do.

Giai thich chi tiét: Nguoi mua nha du an, theo quy dinh tai myc trén, khdng
phan biét s6 cin ho hodc s6 16 dit (néu co) ma ngudi d6 dit mua voi tu cach cach ca
nhan hodc gia dinh hay trong trudng hop nhiéu ngudi nhu cong ty, doanh nghiép

39. Section 4(1), The Real Estate (Regulation and Development) Act, 2016.

40. Section 4(2)(1) (D), The Real Estate (Regulation and Development) Act, 2016: “seventy per cent. of the
amounts realised for the real estate project from the allottees, from time to time, shall be deposited in a
separate account to be maintained in a scheduled bank to cover the cost of construction and the land cost and
shall be used only for that purpose”.

41. Section 11(1), The Real Estate (Regulation and Development) Act, 2016.
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hay bat ky mot t6 chirc hop thanh bai nhiéu c4 nhan nao, dudi bat ky tén goi ndo di
1a tén cua to chire d6 hay té€n cta don vi lién quan, déu s& chi dugc hiéu 1a “mot
nguol mua nha”.

(2) Trudng hop viée chuyén giao dugc sy chap thun ciia nhitng ngudi mua
nha va co quan nha nuéc co thdm quyén theo quy dinh tai muc (1), bén nhan
chuyén nhuong phai tudn thii cdc nghia vu chua dugc hoan thanh mot cach doc 1ap
theo quy dinh tai luat nay hodc cac quy dinh dudi luat. Cac nghia vu chua dugc
hoan thanh duoc xac dinh theo hop déng mua ban giita bén chuyén nhuong véi
khéach hang.

Vé6i diéu kién 1a bat ky su chuyén giao nao theo quy dinh tai diéu ndy s&
khong lam kéo dai thoi gian ma bén nhan chuyén nhugng phai hoan thanh DABPS
va bén nhan chuyén nhuong ciing phai tun thu tat ca nhimg nghia vu chua hoan
thanh cta bén chuyén nhugng; va trong truong hop khong thuc hién dugc thi bén
nhan chuyén nhuong s€ phai chiu trach nhi¢m vé hau qua cua su vi pham hoac
cham tré theo quy dinh cua luat ndy va cac vin ban huéng dan”.

Thit ba, Vé gidi quyét tranh chdp

- Trong thoi gian mot nam ké tir ngay luat nay ¢ hiéu luc, Co quan quan ly
BDS s& duoc thanh 14p tai mdi bang cia An Do dé theo dbi va xét xtr cac tranh chap
lién quan dén cac dy an BPS (Piéu 20). Mot co ché nhanh chdong s& dugc thiét 1ap
dé giai quyét cac tranh chap BPS. Quy trinh t6 tung s& duoc hoan thanh trong thoi
han 60 ngay ké tir ngay tiép nhan don (Diéu 43 va 44).

- Chu dau tu phai bdi thudng cho ngudi mua trong truong hop c6 ton that bi
gay ra cho ho boi viéc dit chua duge ding ky ma du an di hoic dang duoc thyuc
hién trén do, theo phuong thirc dugc quy dinh boi dao luat nay, va yéu cau boi
thuong theo muc nay sé& khong bi ngan can boi bat ky han ché nao theo quy dinh
cua bat ky luat ndo c6 hiéu luc (Pidu 18). Nguoi bi thiét hai c6 thé nop don dén
RERA dé kién chii dau tu, ngudi mua hodc nha méi gisi ddi véi hanh vi vi pham
thoa thuan hoac vi pham Luat nay va cac vin ban hudng dan thi hanh (Piéu 31). Ho
cling c6 quyén yéu cau khang céo phac tham.

- Trong thoi gian khiéu kién chua duogc giai quyét, RERA c6 quyén ngin
can chi dau tu, nguoi mua hoac nha méi gidi tiép tuc thuc hién hanh vi bi khiéu
kién (Piéu 36).

- Nguoi khiéu nai bat ky quyét dinh ndo caa RERA hoic nguoi co quyén
xét xtr c6 thé khang cao trudc khi phan quyét co hiéu luc (Diéu 43).
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- Khéng mot Toa dan sy ndo cd tham quyén giai quyét hodc thay dbi doi
Vv6i bat ky phan quyét nao da co hiéu luc duoc RERA, nguoi c6 tham quyén hoic
Toa phic tham quyét dinh theo quy dinh cta Lut nay va cac Toa 4n hay co quan
nha nudc ciing khéng dugc ban b 1énh nao dé thuc hién nhitng hoat dong duoc coi
la mang tinh quyén luc nha nuéce duge quy dinh trong luat nay (Diéu 79).

Luat BBS 2016 duoc coi 1a mot bude di manh mé theo huéng diéu chinh
linh vuc BPS hién dang mat kiém soat va mang lai sy minh bach cho céc giao dich
BDS tai An D6 hién nay. Mot sé ndi dung cua dao ludt van con bi danh gia 1a c6 15
hong va c6 thé giy thiét hai cho ngudi tiéu dung nhu: luat chi diéu chinh cac du an
méi va cac du an ma gidy phép chua duoc cip vao thoi diém luat dugce ban hanh
chtr khong diéu chinh dén cac du 4n hién da dang duoc tién hanh hay vi¢c cac du an
¢6 dién tich nho hon 500 m? hodc ¢6 it hon 8 cin ho thi khong can phai dang ky s&
lam loai trir mot sd luong 16n cac du an nha ¢ nho ma hién dang ton tai kha nhiéu
trén thi truong. Tuy nhién, nhin chung, Luat BDS 2016 van dugc danh gia 1a s& dem
lai lgi ich cho ca nha dau tu cling nhu ngudi mua nha, thuc day cong bang trong
giao dich BBS va dam bao thuc hién kip thoi cac du an. Vai mét nhan thuee rd rang
vé viéc bao vé quyén loi cho ngudi mua, dao luat s& giup ho bao vé minh trong
“cudc choi khong binh dang” vai cac cha dau tu*?

2.4.3. Chuyén nhwong dw dn diu tw trong hoat dpng kinh doanh bit
dong sdan theo phap ludt cuia Singapore

Singapore 13 mot quc gia c6 dién tich dét lién 1a 721,5 km? (tinh d¢én nim
2017), 1a qudc gia dimg thir 192 trén thé gidi vé dién tich. Chinh vi vay, dat dai la
mot loai hang hoa rat ¢ gia tri. Chinh vi sy khan hiém vé dat dai cung véi sy gia
tang dan s6 nén nhu cau vé nha & ludn gia ting, dy ciing chinh 1a nguyén nhan tai
sao gia bat dong san & Singapore rat cao.

Tai Singapore, dat dai dugc phan ra 2 s hitu (nha nudc va tu nhan), trong
d6 dat s¢ hitu nha nudc chiém 98%.% Tuy theo ting du an, timg loai dat va quy
hoach thi nha dau tu dugc thué thoi han 20, 30, 50 va 99 nam. Hét thoi han, nguoi
thué dat phai thao d& cong trinh, tra lai dat cho nha nudc vo diéu kién.

Singapore da phat trién mot hé thong nha ¢ doc dao, voi 3/4 ngudn cung
nha ¢ duoc xay dung bai Hoi dong Nha ¢ & Phat trién (HDB) va quyén so hitu nha
duoc tai tro thong qua quy tiét kiém cua Quy Béo trg Trung wong (CPF). Do do, ty

42. Abhishek Kumar (2016), India: The Real Estate (Regulation And Development) Act, 2016 - An Overview,
https://www.mondag.com/india/real-estate/509314/the-real-estate-regulation-and-development-act-2016-an-
overview, truy cap ngay 13/7/2016

43. Tan Sook Yee, Tang Hang Wu and Kelvin FK Low, Tan Sook Yee's Principles of Singapore Land Law,
3rd Edition (Singapore, LexisNexis), p. 12.
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1¢ s& hitu nha & 90% ctia nudc nay la mot trong nhing ty 1& cao nhit trong cac nén
kinh té thi truong.** Nhu vay c6 thé thdy cac dy an xay dung nha & tai quic gia nay rat
phat trién, dit nén mong cho sy thanh cong ctia linh vire bat dong san & Singapore.

Ciing gidng nhu ¢ Viét Nam va cac qudc gia khac, trong qué trinh trién khai
thue hién cac du an phat trién BDS, chi phi xay dung ting cao dan dén tinh trang
mdt s6 chu dau tu khong thé thuc hién dy an va phai chuyén nhuong sang cho chu
dau tu khac. P& dam bao quyén va loi ich hop phap cta bén mua, Ludt Phat trién
nha & (Quan 1y va Cip phép) ndm 1965 di c6 nhitng quy dinh cu thé vé van dé cap
phép cho cac cha dau tu cong trinh nha & va cac giao dich cua chi ddu tu cong trinh
nha & d6i véi cac du an phat trién cong trinh nha &. Cu thé nhu sau:

Thir nhat, doi véi chii dau tw xdy dung cong trinh nha ¢

Theo dinh nghia tai Diéu 2 cua Luat nay, chu dau tu cong trinh nha ¢ 1a mot
c4 nhan, nhém ngudi, co quan, to chirc hodc cong dong tham gia hodc thyc hién
hodc cam két thuc hién dy an phat trién nha o, ngoai trir ngan hang do Co quan tién
t¢ Singapore cap phép hoat dong theo Pao luat Ngan hang 1970, hodc t6 chirc bao
hiém theo Piéu 11 Luat Bao hiém 1966 néu ngan hang hodc to chiic bao hiém nay
cho vay hodc cap von cho viéc phat trién nha ¢.%° Dy 4n xdy dung 1a viéc phat trién
nha ¢ bao gém cac don vi dugc sir dung cho muc dich dan cu hoac ca muc dich dan
cu va thuong mai va bao gdm, cho cac muc dich cta cac tiéu muc (3) dén (11), bat
ky giai doan phat trién nha ¢ d6 da duoc phé duyét boi tham quyén theo Pao luat
Ké hoach dugc phat trién theo timg giai doan;*®.

- Luat Phat trién nha & (Quéan 1y va Céap phép) quy dinh chu dau tu cong
trinh nha & mudn tham gia vao linh vyc phat trién nha &, hodc thuc hién du an
phat trién nha & thi phai 1am don gtri dén Ban Quan 1y Nha & dé xin cép gidy phép
(Dicu 4(2)).4

- Sau khi nhan dugc don xin cép gidy phép Ban Quan 1y Nha ¢ c¢6 thé phé
duyét cip hodc tir chdi cp gidy phép. Thoi han ¢ hiéu luc cia gidy phép do Ban
Quan 1y nha & quyét dinh mot cach phu hop.

44. Phang, S.-Y., and M. Helble. 2016. Housing Policies in Singapore. ADBI Working Paper 559.

Tokyo: Asian Development Bank Institute. Available: http://www.adb.org/publications/housing-policies-
singapore.

45. Section 2(1), Housing Developers (Control and Licensing) Act 1965: “housing developer” means any (a)
person; (b) group of persons, whether in partnership or otherwise; (c) society, whether a cooperative society
or otherwise; (d) company; or (e) limited liability partnership, who or which engages in or undertakes
housing development, but does not include any (f) bank which is in possession of a valid licence granted by
the Monetary Authority of Singapore under the Banking Act 1970; or (g) insurer licensed under section 11 of
the Insurance Act 1966, so long as such bank or insurer only lends or provides money for housing
development.”

46. Section 9(12), Housing Developers (Control and Licensing) Act 1965.

47. Section 4(1), Housing Developers (Control and Licensing) Act 1965.
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- biéu kién dé duoc cip phép ddi v6i chi dau tu cong trinh nha & duoc quy
dinh cu thé tai Piéu 5 cta Luat nay, theo d6 bao gém céc diéu kién nhu: (i) ddi véi
truong hop cong ty diang ky cp gidy, thi cong ty d6 phai c6 von phap dinh, da
thanh toan bang tién mat 100.000 SGD trd 1én (ii) dbi vé6i truong hop c4 nhan nhom
c4 nhan, hodc cong dong ding ky, thi phai dit coc cho Ban quan 1y téi thiéu
100.000 SGD theo phuong thiic quy dinh; hay nhitng cong ty, ca nhan hoac nhom
ca nhan bi pha san nhung chua duogc mién ng.*8

Thir hai, doi véi dw én phdt trién nha &
- Luat Phat trién nha & (Quan 1y va Cép phép) quy dinh mot du 4n phat trién
nha & chi duoc phép thuc hién boi chit dau tu cong trinh nha ¢ sé hitu gidy phép

dugc cap theo Luat nay.*® Nhu vay c6 thé hiéu, chi cé chu dau tu dugc cap phép thi
m&i dugc phép tham gia hodc tién hanh xay dung du an phat trién nha 6.

- Truong hop chil dau tu cong trinh nha ¢ da duoc cap phép mudn ky hop
déng hodc thoa thuin vé viéc ban, chuyén nhuong, chuyén giao, thanh ly hodc tai
xay dung doanh nghiép hodc cong tac lién quan dén dy an phat trién nha & thi chu
dau tu d6 phai co trach nhiém thong bao dén Ban quan 1y Nha ¢ vé thoa thuan do.
Diéu 12(1))*°

- Ban quan Iy Nha & c6 thé phé duyét hodc tir chdi thoa thuan do; truong
hop chip thuan, Ban quan 1y c¢6 thé dua ra cac diéu kién ma minh cho 1 phu hop.
Néu cha dau tu cong trinh nha ¢ khong dong ¥ voi quyét dinh ciia Ban quan 1y Nha
&, thi chii dau tu d6 co thé yéu cau Bo truong B Phét trién qubc gia dua ra quyét
dinh cudi cung trong vong 14 ngay nhin dugc thong bao vé quyét dinh cua Ban
quan 1y Nha ¢.%!

Nhu vay, c6 thé thdy & Singapore, co quan nha nudc ¢6 tham quyén, cu thé
1a Co quan Quan 1y Nha & nam vai tro rat quan trong trong cong tac quan 1y phat
trién nha o tai Singapore.

Tiéu két chwong 2

Qua nghién ciru nhimg van dé 1y luan vé chuyén nhuong DADPT trong hoat
dong KDBDS, NCS rat ra mot s6 két luan sau day:

48. Section 5 Part 2, Housing Developers (Control and Licensing) Act 1965.

49. Section 4(1) Part 2, Housing Developers (Control and Licensing) Act 1965.

50. Section 12(1) Part 3, Housing Developers (Control and Licensing) Act 1965: ““(1) Every licensed housing
developer shall inform the Controller of any proposed arrangement or agreement for any sale or disposal of
its business relating to housing development by amalgamation or otherwise or of any proposal for
reconstruction.”

51. Section 12(3) Part 3, Housing Developers (Control and Licensing) Act 1965.
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Thir nhdt, chuyén nhugng DADT trong hoat dong KDBDS 1a nhirng hoat
dong dién ra binh thudng trong doi séng kinh doanh cta doanh nghiép. Vi nhiéu ly
do ma chu dau tu cii khong thé hodc khong mudn tiép tuc thuc hién du an, khi do
viéc phap luat cho phép chu dau tu chuyén nhuong du 4n 14 rt can thiét, ¢é du an
c¢6 thé tiép tuc dugc thuc hién, nhd d6 ma quyén loi cia cac chi thé cd lién quan
dugc dam bao, Nha nude ciing khong can thu hoi dat va cap phép lai du an cho nha
dau tu khac gdy phutc tap vé mit quy trinh. Hoat dong chuyén nhuwong du 4n vira
gitp thdo g& khé khin cho nha dau tu cii, trong khi lai tao co hoi cho nha dau tu méi,
qua do, thi truong dugce sang loc, tinh kha thi ctia cac du an cling dugc dam bao.

Thir hai, chuyén nhuong DADT trong haot dong KDBDS ludn chiu sy diéu
chinh cta nhiéu linh vuc phap luat khac nhau, dac biét 1a phap luét dau tu, phap luat
dat dai, phap luat xay dyng... Chinh béi vy, viéc chuyén nhuong DAPT trong hoat
dong KDBDS can phai di kém véi nhiéu diéu kién rang budc vé cac bén tham gia
giao dich, ban than du an d6 ciing nhu quy trinh chuyén nhuong, nham tao diéu
kién t6t nhat cho cac bén tham gia giao dich nhung van phai dam bao dugc su quan
Iy cia Nha nudc dbi voi TTBPS.

Thir ba, khong chi Viét Nam ma d6i v6i cac qudc gia trén thé gidi, chuyén
nhugng DAPT trong hoat dong KDBPS déu 1a linh vuc dugc quan tim va phap
luat mdi qudc gia cé cac quy dinh diéu chinh ¢ nhitng mac d6 khic nhau. Trong
phap luat cac qubc gia dugc nghién ciru, co nhitng quy dinh méi duge ban hanh sau
qua trinh stra d6i luat, ciing ¢ nhitng quy dinh dén nay da co strc song lau dai, day
déu 1a nhitng su goi mé quan trong dé giai quyét nhitng ndi dung con chua hoan
thién ctia phap luat Viét Nam trong quy dinh vé chuyén nhuong DADT trong hoat
dong KDBDS.
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Chuong 3

THUC TRANG PHAP LUAT VE CHUYEN NHUQNG DU AN PAU TU
TRONG HOAT PONG KINH DOANH BAT PONG SAN

Trude khi Luat KDBDS 2006 ban hanh, hoat dong chuyén nhuong DAPT
n6i chung ciing nhu chuyén nhuong DADT trong hoat dong KDBDS noi riéng co
ban chi chiu sy diéu chinh cua Luit Pau tu ndm 2005. Tuy nhién, Luit Dau tu 2005
khong coi chuyén nhuong dy an 1a mot hoat dong kinh doanh binh thuong, doc lap
cua doanh nghi¢p ma lai nhin nhan dudi cac goc do khac nhau cia hoat dong
chuyén nhuong vbn, hoat dong sap nhap, mua lai doanh nghiép. Ciing vi 1y do d6
ma céac diéu kién ma phap luat dau tu dit ra cling hét stc don gian, khong rang budc
nhiéu d6i voi bén chuyén nhuong va bén nhan chuyén nhuwong. Pbi véi mot linh
vuc tap trung lugng von dic biét 16n va tiém an nhiéu rai ro nhu KDBDS thi 16
rang nhitng quy dinh nay 1a khong du dé tao nén mot co so phéap 1y viing chic cho
cac doanh nghiép c6 thé tién hanh chuyén nhuong duoc du 4n.

Sau khi Luat KDBPS 2006 ra doi, chuyén nhuong DADT trong hoat dong
KDBBDS di chinh thitc duoc quy dinh trong phap luat KDBDS, déy 1a cot mbc danh
dau cho sy phat trién méi cua hoat dong KDBPS. Cung véi Luat KDBPS 2006,
Nghi dinh 153/2007/ND-CP ngay 15/10/2007 quy dinh chi tiét thi hanh Luat
KDBDS 2006 ciing ban hanh cac quy dinh huéng dan chi tiét hoat dong chuyén
nhuong du 4n. Cac quy dinh vé chuyén nhuong DADT trong hoat dong KDBDS tip
trung cac ndi dung sau: (i) Luat KDBDS 2006 cho phép nha dau tu c¢6 thé chuyén
nhugng DAPT trong hoat dong KDBDS nhung chi duoc chuyén nhuong toan bo
ma khong thé chuyén nhuong mot phan du an; (i) Dy an BBS dugc chuyén nhuong
duoc gidi han 1a du 4n khu d6 thi méi, du an khu nha o, du 4n ha tang ki thuat khu
cong nghiép (khong quy dinh cho moi loai dy an BBS); (iii) Pi tuong chuyén
nhuong la toan bo quyén, nghia vu va loi ich hop phap tir chu dau tu cii sang chu
dau tu moi. Trén co s& d6, TTBDS di ghi nhan nhitng tin hiéu tich cuc khi nhiéu
DADT trong hoat dong KDBPS niam dip chiéu tir vai nim trude nay duoc tai khoi
dong tré lai, nhu khu dat c6 vi tri kha dac dia tai s6 39 Bén Van Don, quan 4 dugc
Tap doan Novaland mua lai tir chil cii 14 Cong ty Qudc Cuong Gia Lai véi gia hon
830 ty dong...52. Tuy nhién, cic quy dinh trén ciing 12 nguyén nhan dan dén hién
tuong nha dau tu “lich ludr> dé chuyén nhuong mot phan hodc toan bo DADT
trong hoat dong KDBDS, dic biét chuyén nhuong du an khong thugc nhom du an

52 . Tang Trién (2014), Thi truong BDS thinh phé Ho Chi Minh: Song ngam M&A,
https://hungthinhcorp.com.vn/tin-tuc/detail/Thi-truong-Bat-dong-san-TP.-HCM-Song-ngam-M_A-.html, truy
cap ngay 2/1/2016.


https://hungthinhcorp.com.vn/tin-tuc/detail/Thi-truong-Bat-dong-san-TP.-HCM-Song-ngam-M_A-.html
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khu @6 thi méi, du an khu nha &, dy an ha tang khu cong nghiép nhu: du an BPS du
lich, du an van phong, du an trung tam thwong mai... duéi cac hinh thirc: chuyén
nhuong QSDD, chuyén nhuong vén gop trong doanh nghiép dau tu du 4n hodc mua
ban - sap nhap doanh nghiép. Ngoai ra, cic quy dinh vé trinh ty tha tuc con nhiéu
rac roi, thanh phan hd so con long 1éo khong chi gay kho khin cho cac doanh
nghiép ma con lam giam co hoi tiép tuc trién khai ctia nhiéu du an va lam tiang no
xau trong linh vuc BDS.

Pé khic phuc tinh trang trén, Luat KDBDS 2014 va Luat Dau tu 2014
duoc ban hanh ddng thoi gitp cho cic quy dinh vé chuyén nhuong DADT trong
hoat dong KDBDS dugc théng nhat, ddng bod. Ngoai ra, Luat Pat dai 2013, Luat
Nha ¢ 2014, Luat Xay dung 2014, BLDS 2015 ciing méi dugc ban hanh, tao nén
mot bo khung phap 1y hoan toan méi. Bén canh do, cac van ban dudi ludt hudng
dan tryc tiép bao gom: Nghi dinh sé 76/2015/ND-CP ngay 10/9/2015 ciia Chinh
pht quy dinh chi tiét thi hanh mot sé diéu cua Luat KDBDS, Nghi dinh s
118/2015/ND-CP ngay 12/11/2015 caa Chinh pha quy dinh chi tiét thi hanh mot
s6 diéu cua Luat Pau tu. Méi ddy, Luat Pau tu nim 2020 dugc ban hanh ngay
17/6/2020 ¢6 hiéu luc tir ngay 1/1/2021; Nghi dinh s6 31/2021/ND-CP ngay
26/3/2021 ciia Chinh phii quy dinh chi tiét thi hanh mot sé diéu ctua Luat Dau tu
nam 2020 va Nghi dinh 02/2022/ND-CP ctia Chinh phii quy dinh chi tiét thi hanh
mot sd diéu cia Luat KDBPS (thay thé Nghi dinh 76/2015/ND-CP ngay
10/9/2015 ctia Chinh phi) (goi tat 1a Nghi dinh 02/2022/ND-CP) dugc ban hanh
c6 cac quy dinh diéu chinh hoat dong chuyén nhugng DADT trong hoat dong
KDBDS gop phan cing voi hé thdng cac vin ban phap luat trén tao hanh lang
phép 1y ddy di hon diéu chinh hoat dong chuyén nhuong DADT trong hoat dong
KDBBS. Cac quy dinh cu thé cta phap luat hién hanh s& dugc tap trung lam rd
hon trong Chuong 3 cua luan an.

3.1. Noi dung phap luit vé chuyén nhwong du in dau tw trong hoat
dong kinh doanh bat dong san

3.1.1. Cdc quy dinh vé nguyén tic chuyén nhwong dw dn diu tw trong
hoat dong kinh doanh bit djng sin

Gidng nhu viéc chuyén nhuwong cic DADT néi chung, chuyén nhugng
DABBDS 1a viéc chuyén toan bo hoic mot phan quyén, nghia vu tir chi dau tu cii
sang chu dau tu méi thong qua hgp dong bang van ban va dugce co quan nha nudc
c6 tham quyén cho phép va tuan thu cac nguyén tic dugc quy dinh tai Diéu 48 Luét
KDBDS ndm 2014 nhu sau:
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Thir nhdt, dw dn cé thé dwoc chuyén nhwong toan by hodc chuyén nhuwong

mot phd‘n du an.

Theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 48 Luat KDBDS 2014, chi diu tw DADT
trong hoat dong KDBDS duogc chuyén nhuong toan bd hodac mat phﬁn du an cho
chu dau tu khac dé tiép tuc dau tu kinh doanh. Nguyén tic nay duoc dit ra nhim
khéc phuc tinh trang du 4n cham tién do, chu dau tu khong con kha nang tiép tuc
trién khai du 4n, gdy lang phi dat dai, anh huong dén my quan d6 thi. Qua d6 giai
phong duoc cac du an hodc phén du 4n con ton dong, loai bé tinh trang tri tré ctia
TTBDS. Pay ciing 13 mot trong nhitng quy dinh ndi bat so v6i Luat KDBDS 2006
khi chi cho phép dugc chuyén nhuong toan bo du an da gay rat nhiéu kho khin cho
chinh cha dau tu khi khéng con co hoi tiép tuc thay d6i dé tim cach phat trién du an
¢6 hiéu qua hon va tiép tuc duoc quy dinh trong Luat Pau tu 2020 khi quy dinh vé
chuyén nhugng DADT néi chung. Pay 13 quy dinh phi hop véi thuc té ¢ rat nhiéu
du an c6 quy mo gia tri 16n, néu bat budc chuyén nhuong toan bd du an s€ gay ra
nhiéu khé khan cho chi dau tu trong viéc tim kiém khach hang va anh hudng dén
nhu cau cua doanh nghiép mudn nhan chuyén nhuong dy 4n°3

Hién nay tai khoan 4, 5 Piéu 3 Nghi dinh 02/2022/ND-CP ctua Chinh phu
quy dinh chi tiét thi hanh mot s6 diéu ctia Luat KDBBS da c6 quy dinh hiéu nhu thé
nao 1a “mot phan” va “toan bo” du an. Theo d6, “Chuyén nhwong toan bé dw dn bat
dong san la viéc chii dau tw chuyén giao toan bg dy dn bdt déng sdn va cdc quyén,
nghia vu, loi ich hop phdp cia chi dau tw, cdc bén cé lién quan (néu cé) doi véi duw
an dé cho bén nhdn chuyén nhwong théng qua hop dong dwoc ldp bang vin ban
theo quy dinh cia Nghi dinh nay va dwoc co quan nha nuwde c6 tham quyén chdp
thugn”. Nhu vay, chuyén nhuong toan bg du an sé dugc xac dinh theo quy mo, dién
tich cta du an (khong loai trir truong hop du an dang thuc hién nhung cling dugc
chuyén nhuong) va toan bd cac quyén, nghia vu, loi ich hop phép cua chu dau tu,
cac bén co lién quan (néu c6) ddi véi dy an d6. Chu dau tu méi - 1a bén nhan
chuyén nhuong s€ co quyén thuc hién tiép tuc trién khai du 4n theo ding muc tiéu,
quy hoach dugc duyét. COn “ chuyén nhieong mét phan dw én bdt déng san la viéc
chi dau tw chuyén giao phan dw dn bat dong san dwoc phép kinh doanh va cdc
quyén, nghia vu, loi ich hop phdp cia chii dau tu, cdc bén ¢6 lién quan (néu cé) doi
Vi phan dy dn chuyén nhwong cho bén nhdn chuyén nhirong théng qua hop dong
dwoe Igp bang van ban theo quy dinh ciia Nghi dinh ndy va dwoc co quan nha nuéc
c6 tham quyén chdp thudn”. Nhu vay, chuyén nhuong mot phan dy an BPS duoc
hiéu dudi goc do quy moéd du an, khi “phan dir dn bdt déng san” duoc chuyén
nhuong phai c6 du diéu kién duoc phép kinh doanh va tit ca cac quyén, nghia vu

53. Luu Qudc Thai (2018), “Phap luat kinh doanh bat dong san”, Nxb Lao dong, tr. 96.
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ctia chu dau tu cii ddi véi phan dy an chuyén nhuong déu cham dut. Van dé dit ra 1a
néu phan dién tich dat va cong trinh duoc chuyén nhugng cho chi dau tu méi qua
nho bé, tham chi 14 viée chii dau tu cii ¢b tinh “x€” that nhé dy 4n dé dé “ban”,
nhanh “ban” cho nhiéu cha dau tu méi khién cho du an bi xé 1¢, manh mun, kho
quan 1y vé sb lugng va chit luong.

Bén canh d6, xét dudi goc do giai doan dau tu thi c¢6 trudng hop du 4n méi
chi dap Gmg vira du diéu kién chuyén nhuong (da tao quy dat tréng, da duoc cip
GCNQSDD) chu dau tu cii d3 chuyén nhuong cho chu dau tu méi, toan bd hoat
dong dau tu tao 1ap va kinh doanh do chu dau tu mdi tién hanh, cling co trudng hop
chii dau tu cii di co hoat dong dau tu tao 1ap, tham chi dua vao kinh doanh mot
phén, sau d6 chi dau tu méi mai tiép quan. Mtrc do thyc hién du an cia cac chu
dau tu mai trong nhitng trudng hop nay 1a khac nhau, trach nhiém phai thuc hién
theo quy dinh ctia Nha nudc va voi cac chu thé o lién quan ciing khong gidng nhau
nhung phap luat lai khong tach bach hai truong hop ndy, dic biét 1a can theo hudng
nang cao trach nhiém cua chii dau tu méi khi cht dau tu cii chua hoan thanh cong
tac dau tu tao 1ap.

Hon nita, chu dau tu chi duoc thuc hién chuyén nhuong toan bd hodc mot
phﬁn du an BDS khi c6 du diéu kién quy dinh tai Diéu 49 cua Luat KDBDS va
dugc ap dung trong trudong hop dy an dang trién khai thuc hién theo tién do, noi
dung du 4n da dugc phé duyét®,

Ngoai ra, viéc phap luat cho phép chu dau tu duoc phép chuyén nhuong
mot phén cling din dén van dé trong thu tuc hanh chinh khi ma dy an duogc tach ra
chuyén nhuong thanh nhiéu phan va chuyén nhuong cho nhiéu chi dau tu khéc
nhau nhu viéc thay d6i thong tin, cip GCNQSDD trong cac 1an chuyén nhugng lién
ké nhau, dic biét 13 trong vin dé& quan 1y theo ddi tinh trang bién dong cta dét dai.
Khic phuc duge toan bo didu nay thi hé théng thong tin dat dai phai dugc xay dung
mot cach day di, dong bo va théng nhat - diéu ma hién nay con nhiéu kho khan dé
hoan thién.

Thir hali, viéc chuyén nhuwong toan bo hodac mot phcfn dw an BDS phai dam
bdo cdc yéu cau sau:

Mot la, khéng lam thay doi muc tiéu ciia duw an.

Khi thuc hién dy an, diéu can quan tam la dy an s€ mang lai nhiing 191 ich
gi. Nhitng muc tiéu ndy can duoc biéu hién bing két qua cu thé nhu tao ngudn thu
cho ngan sach, giai quyét van dé nha ¢, mang lai loi nhuan cho chii dau tu.

54. Khoan 1 Piéu 9 Nghi dinh 02/2022/ND-CP cua Chinh phu quy dinh chi tiét thi hanh mot sé didu cua
Luat KDBDS.
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Muc tiéu cua du an duoc thé hién & hai muec:

- Muc tiéu phat trién thé hién sy déng gdp cua du an vao viéc thuc hién céac
muc ti€u chung cua mot quoc gia.

- Muc ti€u truc tiép cua chu dau tu vé nhirng ndi1 dung cong viéc can dat
dugc trong qua trinh thyc hién du an.

Vi du: Dy an khu biét thy The Manor thudc khu do6 thi méi My Dinh - Mé
Tri duoc phé duyét theo thoa thuan hop tac dau tu s 77/HDKT ngay 4/4/2002 giita
Cong ty dau tu phat trién do thi va khu coéng nghiép Song DPa thudc Tong Cong ty
Song Pa va Cong ty san xut kinh doanh xuat nhap khau Binh Minh (Bitexco) c6
quy md 36,8ha; muc tiéu cia du 4n dugc chii dau tu dua ra nhu sau: (i) Du 4n mang
dén méi truong lam viéc thuan loi va mat diéu kién sé)ng thoai mai véi dﬁy du tién
nghi cho cong doéng dan cu tai khu The Manor; (ii) Gop phan hoan thién tinh doc
dao cho khu quan thé My Pinh - M& Tri va khu Trung tdm Hoi nghi qudc gia va
dap mg nhu cau nha & cao cap cho mot s6 khach hang trung, cao cap & Ha Noi®®

Hai 13, khdng 1am thay déi néi dung ciia di dn.
Noi dung cua dy an thudong bao gom:
- Quy mo, dia diém thuc hién cua du an.

- Thoi gian thuc hién du an 1a bao lau, tién d6 thuc hién dy an qua cac giai
doan nhu thé nao.

- Céc hoat dong ctia du an duoc thuc hién nhu thé nao: 13 nhimg nhiém vu hodc
hanh dong duoc thuc hién trong du an dé tao ra cac két qua nhét dinh, bao gém:

+ Phuong thurc quan ly du an/ quan ly xay dung cong trinh.

+ K¥ thuat ctia du an®%: Cong nghé thiét bi, Giai phap k¥ thuat xay dung,
Moi truong tuong lai va phong chay chira chay.

- Cac nguén luc: vé vat chat, tai chinh va con nguoi can thiét dé tién hanh

cac hoat dong cua dy an. Tong von dau tu va cac nguodn tai trg cua dy an? Cac tai
san dam bao? Phuong an nguon von khac?

- Céac két qua: 1a nhiing két qua cu thé, co tinh dinh lugng duogc tao ra tir cac
hoat dong khac nhau cia du an. Vi du hi€u qua vé mat tai chinh cua du an duoc

55. Nguyén Kim Anh - Nguyén Dirc Trung (Pong chu bién) (2012), Tham dinh dy dn dau tw: Quy trinh thic
hién va tinh huong thye hanh, (Sach chuyén khao), Nxb Dan tri, Ha Noi, tr. 244,
56. Nguyen Kim Anh - Nguyén Buc Trung (Pong chu bién) (2012), “tidd”, tr. 244-249.
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danh gia Thong s6 doanh thu gia dinh tr dich vu trong gitr, khu thuwong mai, van
phong cho thué, khu chung cu®’...

Ba 13, bdo dam quyén loi ciia khach hang va cac bén c6 lién quan

Hoat dong chuyén nhuong DADT trong hoat dong KDBDS khong chi lién
quan dén bén mua va bén ban ma con lién quan dén nhiéu cha thé khac do dic thu
cta linh vuc KDBDS. Viéc chu dau tu tién hanh huy dong von sém b::ing viéc thé
chép vay ngan hang khién cho ngan hang tré thanh mot bén c6 quyén loi nghia vu
lién quan hay viéc chi dau tu huy dong vén tir khach hang c¢6 nhu ciu mua mat
b@ing, can ho tai dy an cling khién cho nhitng khach hang da bo tién ra mua cling la
chu thé c6 lién quan. Dé dam bao quyén loi cho cac chu thé nay, phap luat can co
nhimg quy dinh phu hop va mang tinh chat bat budc, tranh viéc cac chi dau tu hiéu
rang ddy chi 1 giao dich giita bén mua va bén ban ma gian tiép gay anh huéng dén
quyén loi cia cac chi thé khac. Trién khai nguyén tic nay, mot trong nhiing yéu cau
trong trinh tu, thii tuc chuyén nhuong DAPT trong hoat dong KDBBS dugc quy
dinh tai Diéu 11, 12 Nghi dinh s6 02/2022/ND-CP: trudc khi 1am thi tuc ban giao it
nhat 15 ngdy, bén chuyén nhugng du an, phan dy 4n BDS phai thong béo bang vin
ban cho tat ca khach hang, cac bén co lién quan (néu co) biét va ding tai it nhat 03
lan lién tiép trén mot to bao phat hanh tai dia phuong hodc trén dai truyén hinh dia
phuong hodc dai truyén hinh trung wong vé viéc chuyén nhuong dy 4n hodc mot
phan dy an. Truong hop khach hang hodc cac bén co lién quan co ¥ kién vé quyén
loi cia minh lién quan dén du an, phan du an chuyén nhuong thi bén chuyén
nhugng c6 trach nhiém giai quyét theo quy dinh ctia phap luat trude khi lam tha tuc
ban giao du an, phan du an. Nhu viy, chu dau tu chi “thdng bao” va “gidi quyét”
cacy kién trude khi 1am tha tuc ban giao dy an, phén du an sau khi co quan c6 tham
quyén da cho phép chuyén nhuong du 4n hay ndi cach khac day chi 1a mot thu tuc
mang tinh hinh thtic; con qua trinh giai quyét nhu thé nao, viéc giam sat, kiém dinh
ra sao va néu khong giai quyét duoc thi chu dau tu co duoc tiép tuc thuc hién
chuyén nhugng hay khong thi phap luat chua ¢ co ché quy dinh cu thé. Thyc té do,
dit ra cho chung ta cau hoi 16n, liéu van dé bao vé quyén va lgi ich hop phap cua
khach hang co thuc sy dugc bao dam vai chi mot vai quy dinh mang tinh nguyén
tic va thi tuc nhu vay trong Luat KDSBDS 2014 hay khong? Theo quan diém cua
mét s6 tac gia cho rang co thé ap dung co ché bao vé khach hang cua cac du an
BDS theo Luat Bao vé quyén loi nguoi tiéu dung 2010%. Do vay, trén thyuc té nhiéu
truong hop quyén loi ctia bén thir ba bi anh hudng, khong duge giai quyét khi du 4n
da dugc chuyén nhuong xong.

57. Nguyén Kim Anh - Nguyén Pirc Trung (f)éng chu bién) (2012), “tldd”, tr. 171-249. . .
58. Doan Hong Nhung (2013), Phdp ludt vé han ché rui ro cho nguoi tiéu dung trong hop dong theo mau,
Nxb Tu phap, tr.172.
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Thir ba, Viéc chuyén nhwong phdi dwoc co quan nha mede cé tham quyén
cho phép va theo trinh tu, thii tuc dwoc quy dinh trong Ludt dau tw va Ludt KDBPS.

Chu dau tu DAPT trong hoat dong KDBDS dugc chuyén nhuong toan bo
hodc mot phan dir an phai dugc co quan nha nude c6 thim quyén quyét dinh viée dau
tu dong ¥ bang vin ban. Chu dau tu nhan chuyén nhuong dugc cdp GCNQSDD,
quyén so hitu nha & va tai san khac gan lién voi dat hodc dugce dang ky bién dong
vao gidy ching nhan di cip cho chu dau tu chuyén nhuong theo quy dinh cua phap
luat vé dat dai. Quy dinh trén hoan toan hop 1y, c6 su thdng nhit, phu hop voi Luat
dat dai boi du 4an KDBDS ludn gin véi dat dai va theo quy dinh cua Luat DAt dai thi
dét dai thudc s& hitu toan dan, Nha nude 1a dai dién cht sé hitu nén viéc Nha nudc
quan ly. Hon nira, hoat dong chuyén nhugng DAPT trong hoat dong KDBDS I
linh vyc ludn tiém an nhiéu rai ro va Khi rai ro phét sinh c6 thé gy anh huong dén
nhiéu bén. Chinh vi vay, hoat dong nay ngoai phai dugc su xem xét, chép thuan cua
co quan nha nudc co thidm quyén thi phai tuan thu theo tinh ty, thi tuc phéap luat
quy dinh mic du cac bén c6 thé da du diéu kién dé chuyén nhuong va nhan chuyén
nhugng. Theo quy dinh tai khoan 2, 3 Piéu 9 Nghi dinh s6 02/2022/ND-CP, d6i voi
du an BDS duoc chép thuan nha dau tu theo quy dinh cua Luat Pau tu nim 2020 va
du an BPS dugc cap Gidy chimg nhan ding ky dau tu theo quy dinh ctia Luat Pau
tu ndm 2020 thi thuc hién chuyén nhuong theo quy dinh cta phap lut vé dau tu;
con dbi véi du 4an BDS khong thudc cac truong hop trén thi thuc hién chuyén
nhuong theo quy dinh ctia Luat KDBPS va Nghi dinh sé 02/2022/ND-CP.

Thir tw, chui dau tu nhdn chuyén nhuong toan bo hoac mot phdn du an BDBS
khéng phdi lam lai ho so dw dan, quy hoach xdy dung va Gidy phép xdy dung ciia du
dn néu khéng cé thay doi vé ndi dung chdp thudn chi triwong dau tw, quyét dinh dau
tu cua du an.

DPdi véi mot du an, dé dap tng diéu kién chuyén nhuong can rat nhiéu tiéu
chi phai dat dugc (s€ lam 6 & muc 3.1.2) nhu da c6 quy hoach dugc duyét, da hoan
thanh giai phong mat bang, tham chi phai xdy dung xong cong trinh ha ting k¥
thuat trong Gmg theo tién do. Pé dap tung dugc cac yéu cau nay, du 4n bit budc da
phai “di dwoc mét doan dwong” nhat dinh, nghia 13 cac giai doan ban dau cua dy an
da do chu dau tu cii thyc hién. Do d6, viéc dat ra nguyén tac trén cé y nghia trong
viéc thao g& khé khin cho chu dau tu cii trong viéc tim kiém chu dau tu méi dé
chuyén nhuong du 4n; dong thoi tao diéu kién cho chii ddu tu moi tiép tuc trién khai
du 4n vé thoi gian, chi phi.

3.1.2. Cdc quy dinh vé diéu kién chuyén nhwong dw dn dau tw trong hoat
dgng kinh doanh bit djng sin
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Du 4n dau tu trong hoat dong KDBDS la hoat dong dau tu mang tinh chét
dic biét, doi hoi chil dau tu cAn c6 ngudn von 16n, chiu su chi phdi tir nhiéu yéu tb
nhu sy quan 1y nha nude, yéu td tap quan, thi hiu, tim 1y xa hoi, anh huéng coa
thién nhién... chira dung rat nhiéu rui ro va ciing tac dong manh mé dén su phat
trién kinh té - x4 hoi. Vi thé viéc dau tu DABDS néi chung, chuyén nhuong DADT
trong hoat dong KDBDS néi riéng can phai dugc thuc hién mot cach can trong va
tuan thi theo cac diéu kién duoc quy dinh tai Diéu 49 Luat KDBDS 2014.

3.1.2.1. Piéu kién doi véi du dn (hoac phcfn dw an) chuyén nhuong

Pé tro thanh d6i twong cua hoat dong chuyén nhuong, DAPT BPS can dap
ung dugc cac diéu kién sau:

Thir nhat, logi du dn.

Loai hinh dy an nao méi dugc chuyén nhuong khong duoc Diéu 49 Luat
KDBBS 2014 1am rd va quy dinh v6i tinh chat 1a mot diéu kién. Tuy nhién, theo
quy dinh tai Diéu 11 Luat KDBDS 2014, nha dau tw KDBPDS chi c6 thé dugce nhan
chuyén nhuong toan bd hodc mot phén du &n cua nha dau tu ¢l véi muc dich xay
dung nha, cong trinh xay dung dé ban, cho thué, cho thué mua. Nhu vy, cic
DADT tao 1ap ha tﬁng vo1 muc dich kinh doanh QSDD 1a nhitng du an khong thé
chuyén nhuong.

Thit hai, du dn da dwoc co quan nha nuée cé tham quyén phé duyét, da cé
quy hoach chi tiét 1/500 hodc quy hoach tong mdt bang dwoc phé duyét.

Pay 1a nhitng yéu ciu co ban dé mot DAPT trong hoat dong KDBPS
“thanh hinh”, ciing 14 co s¢ dé co quan nha nudc c6 tham quyén xem xét vé loai dy
an, hinh thirc, quy md, vi tri... caa dy an, c6 tinh dén tiém luc ctia nha dau tu méi dé
c6 quyét dinh cho phép chuyén nhuong dy an phu hop, dam bao cic van dé vé an
ninh qubc phong, 1oi ich qudc gia.

Thit ba, duw dn, phdan dw dn chuyén nhwong dd hoan thanh xong viéc béi
thwong, gidi phéng mdt bang. Poi véi truong hop chuyén nhwong toan bg DAPT
xdy dung két cau ha tang thi phdi xdy dung xong cdc céng trinh ha tang kj thudt
twong ing theo tién dd ghi trong dy dn dd dwoc phé duyét.

Pay 14 nhiing quy dinh duoc dit ra mang tinh chit ché, huéng dén viéc dy
an can phai co quy dat trong dé bat dau trién khai ngay, dong thoi dé kiém soat tién
do cua du an. Qua do, s€ gitip han ché tinh trang du an chi nam trén giéy hoac nha
dau tu loi dung chuyén nhuong du 4n mot cach tran lan dé kiém loi nhuan, 1am anh
hudng tiéu cyc dén TTBDS, dén nén kinh té trong khi d6 thyc té viéc giai phong
mat bﬁng cO khi chua dugc thuc hién hoac thyc hién chua xong. Tuy nhién, vi¢c



86

giai phong mit bang dugc coi 1a mot trong nhitng hoat dong gy ra nhiéu kho khin
do nhiing quy dinh vé gia dét khi boi thudng con chua duoc thong nhat va hon hét
1a kha nang tai chinh ma rat nhiéu nha dau tu di khong dap tmg duoc diéu kién nay.

Thir tw, Quw dn khéng cé tranh chdp vé QSDP, khéng bi ké bién dé bao dam
thi hanh dn hodc dé chdp hanh quyét dinh hanh chinh cia co quan nhad nude c6

tham quyén.

Diéu kién nay thé hién tinh théng nhit cao véi nguyén tic giao dich chung
ctia phap luat dat dai (khoan 1 Piéu 188 Luat dat dai 2013). Pat dai 1a yéu t6 dau
vao quan trong hang dau ctia moét DAPT trong hoat dong KDBDS. Hoat dong
chuyén nhuong DADT trong hoat dong KDBDS s& bao ham ca hoat dong chuyén
nhuong QSDD cua du an d6, chinh boi vay, diéu kién chuyén nhuong QSDD duoc
phép luat dat dai dat ra ciing can phai duogc tuan thii trong chuyén nhuong DABDS.
Hai diéu kién “khéng tranh chdp”, “khéng bi ké bién” 1a nhiing diéu kién duoc Luat
Dt dai dat ra, con dicu kién du an khong thudc dién phai “chdp hanh quyét dinh
hanh chinh ciia co quan nha mede c6 tham quyén” 1a diéu kién moi. Piéu kién nay
cling ¢ y nghia rit quan trong trong bbi canh TTBPS Viét Nam khong thiéu cac du
an co6 nhiéu sai pham, trong qua trinh xtr Iy cac sai pham nay thi du 4n ciing can
phai dugc cdm chuyén nhuong dé wu tién giai quyét trach nhiém véi Nha nudc.

Piéu kién nay khong chi duoc dé cap trong quy dinh ctia Luat KDBPS ma
con duge dua ra trong Nghi dinh 43/2014/ND-CP quy dinh chi tiét thi hanh Luat
Dit dai 2013 tai cac diéu 42 va 42a vé diéu kién chuyén nhuong QSDD gin lién véi
DAPDT. Theo d6, QSDP ciia du an phai dam bao tuén thu khoan 1 Diéu 188 Luat
Piét dai 2013, bao gom: C6 GCNQSDD, quyén sé hitu nha ¢ va tai san khac gan
lién véi dat; Khong co tranh chap vé QSDD; QSDP khong bi ké bién dé dam bao
thi hanh an va dét con trong thoi han st dung.

Thir nam, khéng c6 quyét dinh thu héi dw én, thu héi dat cia co quan nha
nude ¢é tham quyén; truong hop c6 vi pham trong qud trinh trién khai dw dn thi
chii dau tw phdi chdp hanh xong quyét dinh xit phat.

Truong hop c6 quyét dinh thu hoi du an, thu hdi dat, chu dau tu cii khong
thé tiép tuc thuc hién du 4n trong twong lai nén viéc chuyén nhuong du 4n nay cho
chu thé khac tiép tuc thuc hién tit nhién 1a khong thé dugc. Truong hop c6 vi pham
phap luit trong qué trinh trién khai dy 4n va c6 quyét dinh xtr phat nhu & phan trén
da dé cap: Du an s& khong dugc chuyén nhuong dé chip hanh quyét dinh hanh
chinh ciia co quan nha nudc c6 thim quyén. Tuy nhién, sau khi chap hanh quyét
dinh xir phat véi tinh chat 13 mot quyét dinh hanh chinh ma chi dau tu van dugc
tiép tuc thuc hién du 4an thi c6 thé chuyén nhuong du 4n nay cho nha dau tu mai
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thuc hién. Néu vi pham cua chu dau tu lién quan tinh trang cham tién do thi nha dau
tu méi c6 tiém luc s& gitp sém thao g van dé nay. Néu vi pham cua chu dau tu
lién quan dén cong trinh x4y dung sai phép thi chi dau tu cii phai xir Iy xong nhitng
cong trinh x4y dung trai phép ndy trude khi chuyén giao cho nha dau tu méi.

Tuy nhién, Luat KDBDS 2014 khong dé cip dén cac diéu kién cu thé vé
QSDD khi chuyén nhuong mét phan hodc toan bd DADT trong hoat dong KDBDS
nén di dan dén cach hiéu rat khac nhau. C6 quan diém cho rang, du diéu kién dé
chuyén nhugng DADT noéi chung theo Luat KDBDS® hodc chuyén nhuong DADT
xay dung nha &, kinh doanh két ciu ha ting dé chuyén nhuong hoic cho thué theo
quy dinh cta Luat Pat dai® thi nha dau tu duoc quyén chuyén nhuong dy an ma
khong can thiét phai xét dén diéu kién vé QSDD duoc hinh thanh tir ngudn gdc nio
(dugc Nha nudc giao dat, cho thué dat hay nhan chuyén QSDP tir thi truong). Song
cling ¢4 quan diém cho rang, quy dinh vé chuyén nhugng mét phan hoic toan bo
DADT can thiét phai vira dap tng vé cac diéu kién duoc quy dinh tai Piéu 49 Luat
KDBDS vira phai dap ung diéu kién vé ngudn gbc hinh thanh QSDD; cu thé 1a khi
doanh nghiép chuyén nhuong thi dat d6 phai dugc Nha nudc giao co thu tién hodc
thué dat tra tién mot 1an cho ca thoi gian thué; dat do nhan chuyén nhuong quyén sir
dung dat hop phéap tir ngudi khac®? thi méi dugce chuyén nhuong du 4n. Viée chua
day du cac quy dinh nhu trén cua Luat KDBDS 2014 da thé hién su khong thong
nhat, dong bo trong hé théng cac quy dinh ciia phap luat va dan dén cach trién khai
thuc hién & moi dia phuong ciing khac nhau.

3.1.2.2. Piéu kién doi véi chii thé chuyén nhwong

Luat Pau tu 2020 (cac diéu tir Diéu 46 dén Diéu 48 Luat Dau tu 2020) quy
dinh cac chu thé thuc hién viéc chuyén nhugng DADT ciing nhu chuyén nhuong
DAPDT trong hoat dong KDBBS can dap ing mot s6 diéu kién sau day:

Thir nhdt, dw dn khong thuoc mot trong cac truong hop bi cham dirt hoat dong.

Theo quy dinh tai Piéu 48 Luat dau tu 2020, DAPT cham dut trong Cac
truong hop sau:

- Nha dau tu quyét dinh cham dut hoat dong ctia DADT;

- Theo céc diéu kién cham dit hoat dong dugc quy dinh trong hop dong,
diéu 1¢ doanh nghiép;

- Hét thoi han hoat dong cuia DADT;

59. Diéu 49 Luat Kinh doanh BDS 2014.
60. bicu 194 Luat bat dai 2013. . . )
61. Biéu a khoan 2 BPiéu 174; khoan 2 Piéu 175, khoan 1 Biéu 178 Luat bat dai 2013.
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- Co quan ding ky dau tu chdm dut hodc chdm dit mot phan hoat dong cia
DADT trong céac trudong hop sau day:

+ Dy 4n dau tu thudéc mot trong cac truong hop bi co quan quan 1y nha
nuée vé dau tu hoic Tha tudéng Chinh phu ngimg hoat dong ma nha dau tu khong
c6 kha ning khic phuc diéu kién ngirmg hoat dong, bao gdm: (1) Bé bao vé di tich,
di vat, cb vat, bao vat qudc gia theo quy dinh cua Luét Di san van hoa; (2) Pé khic
phuc vi pham moéi trudong theo dé nghi cia co quan nha nudc quan 1y vé moi
treong; (3) Dé thuc hién cac bién phap bao dam an toan lao dong theo dé nghi cia
co quan nha nuéc quan 1y vé lao dong; (4) Theo quyét dinh, ban an cta Toa an,
Trong tai; (5) Nha dau tu khong thuc hién ding noi dung Gidy ching nhan ding ky
dau tu va da bi xu 1y vi pham hanh chinh nhung tiép tuc vi pham; (6) Viéc thuc hién
DAPT giy phuong hai hoic c¢6 nguy co giy phuong hai dén quc phong, an ninh
qudc gia theo dé nghi cua B Ké hoach va Pau tu.

+ Nha dau tu khong dugc tiép tuc st dung dia diém dau tu va khong thuc
hién thu tuc diéu chinh dia diém dau tu trong thoi han 06 thang ké tir ngay khong
duoc tiép tuc st dung dia diém dau tu;

+ Du 4n dau tu d3 ngimg hoat dong va hét thoi han 12 thang ké tir ngay
ngimg hoat dong, co quan dang ky dau tu khong lién lac duge véi nha dau tu hodc
dai dién hop phap ctia nha dau tu;

+ Dy 4n dau tu thudc truong hop bi thu hdi dit do khéng dua dat vao st

dung, cham dwa dat vao sir dung theo quy dinh cua phap luat vé dat dai;

+ Nha dau tu khong ky quy hodc khong c6 bao lanh nghia vu ky quy theo
quy dinh cta phap luat d6i voi DADT thudc dién bao dam thyc hién DADT;

+ Nha dau tu thyc hién hoat dong dau tu trén co so giao dich dan su gia tao
theo quy dinh ctia phap lut vé dan su;

+ Theo ban an, quyét dinh cta Toa an, phan quyét trong tai.

Pbi véi DAPT thudc dién chap thuan chi truong dau tu, co quan ding ky

dau tu cham dirt hoat dong ctia DADT sau khi ¢ ¥ kién ciia co quan chap thuan chi
trwong dau tu.

Thir hai, tudn thi cdc diéu kién theo quy dinh ciia phdp ludt vé ddt dai,
phdp ludt vé KDBBS trong truong hop chuyén nhieong dw dn gdn véi chuyén
nhuwong QSDD.

Piéu 188 Luat dat dai 2013 dat ra diéu kién d6i voi QSDD duoc chuyén
nhuong 13 phai ¢6 GCNQSDD; Phu hop vé6i quy dinh ndy, khoan 2 Diéu 49 Luit
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KDBBDS 2014 ciing yéu cau chii dau tu chuyén nhuong phai c6 GCNQSDD dbi voi
toan bo hodc phan dy 4n chuyén nhuong méi duoc phép thuc hién chuyén nhuong
DADT. V& phap luat dit dai, Diéu 42, 42a Nghi dinh 43/2014/ND-CP cta Chinh
phu quy dinh chi tiét thi hanh Luit Dat dai 2013 (sira ddi, bd sung tai Nghi dinh
01/2017 ctia Chinh phu sira doi, bd sung mot s6 nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh
Luat dat dai) dat ra diéu kién quan trong lién quan dén nghia vu tai chinh ma chu
dau tu phai thuc hién, cu thé:

- Truong hop chuyén nhuong mot ph?m hodc toan b0 DADT xay dung kinh
doanh nha &: Chu dau tu phai hoan thanh nghia vu tai chinh lién quan dén dét dai
cua du an gém tién sur dung dat, tién thué dat; thué, phi, 1€ phi lién quan dén dat dai
(néu co);

- Truong hop chuyén nhuong mot phan hodc toan bdo DADT khong phai 1a
DAPT xay dung kinh doanh nha ¢, DADT xay dung két cdu ha ting dé chuyén
nhuong hodc cho thué, Chu dau tu phai hoan thanh nghia vu tai chinh lién quan dén dat
dai cta du 4n gdm tién sir dung dit, tién thué dat; thué, phi, 18 phi lién quan dén dit dai
(néu c6) theo quy dinh sau day: a) Trudng hop chii dau tu chuyén nhuong toan bd
DABT thi phai hoan thanh nghia vu tai chinh lién quan dén dat dai d6i v6i toan bo dién
tich dat cua du an; b) Truong hop chi dau tu chuyén nhuong mot phan DADT thi phai
hoan thanh nghia vu tai chinh lién quan dén dat dai d6i voi dién tich dat chuyén nhuong.

Thit ba, diéu kién quy dinh tai Gidy chitng nhdn dang ky dau tw hodc theo

quy dinh khac cia phdp ludt cé lién quan (néu cé).

Kinh doanh BDS niam trong danh muc cac nganh nghé kinh doanh c6 diéu
kién theo quy dinh cua phap luat dau tu. Cu thé, tai khoan 1 Piéu 10 Luat KDBDS 2014
quy dinh to chuc, ca nhan KDBDS phai thanh 1ap doanh nghiép hoic hop tac xa va
c6 von phap dinh khong duoc thap hon 20 ty dong. Tuy nhién, tai khoan 2 Diéu 75
Luat dau tu 2020 quy dinh:  Sita doi, bé sung mét sé diéu cia Ludt Kinh doanh bat
dong san s6 66/2014/QH13 nhw sau: a) Stra doi, bo sung khodan 1 Diéu 10 nhu sau:
1. T6 chirc, cd nhan kinh doanh bat déng sdn phdi thanh ldp doanh nghiép hodc
hop tdac xa (sau day goi chung la doanh nghiép), trie truong hop quy dinh tai khoan 2
Piéu nay”. Nhu vy, bén chuyén nhuong véi tu cach 1a bén nim gitt DADT trong
hoat dong KDBDS phai 1a doanh nghiép c6 dang ky nganh nghé KDBDS va khong
can thoa man yéu cau vé von phap dinh (yéu cau vé von phap dinh da bi bii bo).
Day 1a sy thay d6i 16n dbi véi diéu kién KDBDS ké tir ngay 01/01/2021.

3.1.2.3. Piéu kién doi véi chii thé nhdn chuyén nhwong

Diéu 49 Luat KDBDS 2014 quy dinh: Chi dau tw nhdn chuyén nhiong
phdi la doanh nghiép kinh doanh bat déng san, c6 dit ndng lwc tai chinh va cam két
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tiép tuc viéc trién khai dau tw xdy dung, kinh doanh theo ding quy dinh ciia phdp

ludt, bao dam tien do, noi dung du an.

C6 thé thay nhirng diéu kién dugc Luat KDBDS 2014 dit ra khong qua khit
khe, chi 1a nhitng diéu kién co ban dé mot chu thé dugc phép hoat dong trong linh
vuc KDBDS, c6 thé ké thira, tiép tuc viéc thuc hién du 4n cia nha dau tu cii. Theo
quy dinh ctia Piéu 10 Luat KDBDS 2014, khoan 2 Diéu 75 Luat Pau tu 2020,
doanh nghiép nhan chuyén nhuong phai c6 diang ky nganh nghé KDBDS va ciing
khéng can yéu cau vé von phap dinh. Mic du doanh nghiép KDBDS khong can yéu
cau von phap dinh nhung chu dau tu con can dap tng diéu kién vé ning luc tai
chinh dé bao dam viéc st dung dét theo tién do ctia DADT, cu thé: C6 von thude sé
hitu ciia minh dé thuc hién du an khong thap hon 20% tong murc dau tu dbi véi du
an c6 quy mo sur dung dat dudi 20 hécta; khong thap hon 15% téng mirc dau tu dbi
v6i du an co quy mo sir dung dét tir 20 hécta tré 1én va c6 kha nang huy dong von
dé thuc hién dy an tr cac to chuc tin dung, chi nhanh ngan hang nudc ngoai va cac
td chure, ca nhan khac®2.

Céc dy 4n co sir dung dat nham muc dich kinh doanh phai dép ung cac diéu
kién dugc quy dinh tai khoan 3 Diéu 58 Luat dat dai 2013, bao gém: chu dau tu co
nang luc tai chinh dé bao dam viéc sir dung dat theo tién d6 cia DADT; phai ky quy
theo quy dinh ctia phap luat vé dau tu; khong vi pham quy dinh cta phap ludt vé dat
dai d6i véi truong hop dang sir dung dat do Nha nude giao dat, cho thué dat dé thuc
hién DADT khéc. Thoi diém tham dinh cac diéu kién trén dugc thyc hién dong thoi
v6i viéc tham dinh nhu cau sir dung dat cua chu dau tu khi cdp Gidy chimg nhan
dau tu, thim dinh DADT, 1ap béo cdo kinh té - k¥ thuat hodc chap thuan dau tu theo
quy dinh cta phap luat vé dau tu, phap luat vé xdy dung dbi voi trudng hop giao
dat, cho thué dat khong thong qua dau gia QSDD, chuyén muc dich sir dung dét.
Truong hop dau gia QSDP thi thoi diém tham dinh dugc thyc hién trudc khi to
chtrc phién dau gia QSDD.

Bén canh cac quy dinh cta Luat KDBDS, lién quan dén chuyén nhuong
QSDD cua dy an, Piéu 42, 42a Nghi dinh 43/2014/ND-CP (stra d6i bo sung bai
Nghi dinh 01/2017/ND-CP) vé diéu kién chuyén nhuong QSDP gin véi viée
chuyén nhuong mot phén hodc toan bd DADT quy dinh cac diéu kién:

(1) Béi véi DAPT xdy dung kinh doanh nha ¢: Ngudi nhan chuyén nhuong
QSDb gén Vo1 chuyén nhuong mot phﬁn hodc toan b0 DADT xay dung kinh doanh
nha & phai c6 nganh nghé kinh doanh phu hop, phai dap tng cac diéu kién theo quy
dinh tai Biéu 58 cua Luat Dét dai, Diéu 13 va Diéu 14 cia Nghi dinh 43/2014/ND-CP.

62. Khoan 2 Diéu 14 Nghi dinh 43/2014/ND-CP cua Chinh phu quy dinh chi tiét thi hanh Luat D4t dai 2013.
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(2) Doi véi DADT 6 sir dung dat khéng c6 muc dich kinh doanh: Ngudi
nhan chuyén nhuong QSDP géan voi chuyén nhuong mot phan hodc toan bo DAPT
khong phai dap tng cac diéu kién theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 58 cta Luat dit
dai va phai str dung dat diing muc dich (khoan 1 Piéu 10 Nghi dinh 148/2020/ND-CP).

Ngoai ra, tai Diéu 58 Luat Dat dai 2013 con quy dinh diéu kién:

- P6i voi du an c6 st dung dat trong laa, dat ring phong ho, dat rimg dic
dung vao cac muc dich khac ma khéng thudc truong hop duoc Qudc hoi quyét dinh,
Thu twéng Chinh phu chip thuan chu trwong dau tu thi co quan nha nudc ¢ thim
quyén chi duoc quyét dinh giao dét, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sir
dung dit khi c6 mot trong cac vin ban sau day: a) Van ban chap thuin cua Thu
tuéng Chinh phii d6i véi truong hop chuyén muc dich str dung tir 10 hécta dat trong
lta trd 1én; tir 20 hécta dat rimg phong ho, dat rimg dic dung tré 1én; b) Nghi quyét
ciia Hoi dong nhan déan cip tinh di voi truong hop chuyén muc dich sir dung duéi
10 hécta dat trong lua; dudi 20 hécta dat ring phong ho, dat ring dic dung.

- B6i v6i du an sir dung dat tai cac dao va cac x4, phuong, thi trin bién gidi,
ven bién ¢6 vbn dau tu truc tiép cia nha dau tu nude ngoai thi co quan nha nude co
tham quyén chi dugc quyét dinh giao dat, cho thué dét, cho phép chuyén muc dich
st dung dat khi duoc su chép thuan béng van ban cua cac by, nganh c6 lién quan.
Quy trinh 13y ¥ kién cac Bo (Bo Qubc phong, B Cong an, Bo Ngoai giao) dugc
huéng dan cu thé tai Pidu 13 Nghij dinh 43/2014/ND-CP.

Nhu vay, phap luat KDBDS di dan chiéu dén viéc dua cac quy dinh cua
phap luat dat dai vé diéu kién giao dat, cho thué dét, cho phép chuyén muc dich st
dung dét tré thanh diéu kién ap dung ddi voi ca hoat dong chuyén nhuong du an.
Tuy nhién, Luat KDBBDS chua c6 su phan biét ro rang nao khi ap dung chung cac
quy dinh dbi vé6i ca linh vuc hanh chinh quan ly va linh vuc dan su. Quy dinh tai cac
diéu Piéu 58 cua Luat dat dai, Diéu 13 va Piéu 14 cia Nghi dinh 43/2014/ND-CP dé
ap dung diéu chinh cho hoat dong giao dét, cho thué dat mdi, bat dau chuyén muc dich
sang str dung vao muc dich khéac, nghia 1a bat dau tir con s6 khong; trong khi do,
viéc chuyén nhuong du 4n chi duoc cho phép sau khi nha dau tu cii di di qua nhitng
giai doan nhat dinh, néu nhu hoat dong nay khién cho cac diéu kién phai thim dinh
hét lai tir dau (trr diéu kién chii thé ciia nha dau tu mai) thi s& 1a mot sy kéo dai
khong can thiét vé mat thoi gian, gian tiép gy can trd dén tién do thuc hién cua du an.

3.1.3. Quy dinh vé thdm quyén, trinh tw thii tuc chuyén nhwong dw dn
ddu tw trong hoat dpng kinh doanh bit dong sin

* Tham quyén cho phép chuyén nhirong DAPT trong hoat dong KDBPS:
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Céc quy dinh vé thim quyén 1a sy thé hién cua viéc phan cap quan 1y, giup
cho hoat dong cua cic co quan trong b may Nha nudc van hanh suon sé, tranh viéc
hoat dong cua cic co quan chong chéo 1én nhau hodc khong duge quy dinh hoic
quy dinh khéng 1 rang. Trong linh vuc KDBDS, dé thim dinh dwogc tat ca nhiing
diéu kién lién quan lam co s& cho viéc chap thuan chuyén nhugng DADT can dén
su tham gia cua rat nhiéu co quan chuyén mén. Két qua giai quyét thu tuc hanh
chinh 13 chép thuan hodc khéng chip thuan dé nghi chuyén nhwong dy 4n cua nha
dau tu va thim quyén quyét dinh cudi cing nay duoc xac dinh thudc vé co quan nha
nuéc c¢6 tham quyén chung, diéu nay ciing dong thoi théng nhat voi quy dinh vé
tham quyén quyét dinh viéc dau tu. Co quan quyét dinh viéc dau tu ciing chinh 13
co quan quyét dinh cho phép nha dau tu duoc chuyén nhuong du 4n.

Cu thé, Piéu 50 Luat KDBDS 2014 quy dinh tham quyén cho phép chuyén
nhuong toan b hodc mot phén DABDS nhu sau:

(1) Uy ban nhdn dan tinh, thanh phé truc thudc trung wong quyét dinh cho
phép chuyén nhugng toan bd hodc mot phan DABDS ddi voi du an do UBND cép
tinh quyét dinh viéc dau tu.

(2) Thii tuwémg Chinh phii quyét dinh cho phép chuyén nhugng toan bd hoic
mot phan DABDS dbi voi du an do Tha tudng Chinh phi quyét dinh viée dau tu.

Viéc quy dinh thudc thim quyén cia UBND cép tinh va Thu tuéng Chinh
phu di khang dinh dugc vai tro ciia Nha nude theo nguyén tic Nha nudc quan 1y
dat dai theo quy hoach va phép luat. Cac quy dinh ndy da dam bao phan nao su
tham gia ctia co quan nha nudc vao hoat dong quan Iy va giam sat doi v6i hoat dong
clia cac chu dau tu tham gia vao qua trinh chuyén nhuong - mot hoat dong dan su.

Tuy nhién, khi Luat Pau tu nim 2020 dugc ban hanh, cu thé tai khoan 2
Diéu 75 d3 stra doi, bo sung Piéu 50 Luat KDBDS 2014 theo hudng phan chia cu
thé vé tham quyén dé dam bao sy thdng nhét giita cac Luat, nhu sau:

- béi v6i DABDS duoc chép thuan nha dau tu hodc duge cép Giéy ching
nhan ding ky dau tu theo quy dinh ctia Luat Pau tu, thim quyén chuyén nhuong
toan bo hodc mot phan du an thuc hién theo quy dinh cua Luat Pau tu. Cy thé, ddi
v6i DABDS duoc chap thuan nha dau tu theo quy dinh tai khoan 3, 4 Diéu 29 Luat
Pau tu 2020 “3. Truwong hop t6 chirc diu gid quyén sic dung dat ma chi c6 mot
nguoi dang ky tham gia hodc ddu gid khéng thanh theo quy dinh ciia phdp ludt vé
dat dai hodgc truong hop 16 chirc dau thau luva chon nha dau tw ma chi ¢é mét nha
dau tw ding ky theo quy dinh ciia phdp ludt vé dau thau, co quan cé tham quyén
thuwe hién thu tuc chcfp thudn nha dau tw khi nha dau tw dap ung cac diéu kién theo
quy dinh cua phdp ludt co lién quan.
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4. P6i véi du én dau tw thude dién chcfp thugn chu truong dau tu, co quan
c6 tham quyén chdp thudn chi trieong dau tw dong thoi chdp thudn nha dau ti
khéng théng qua ddu gid quyén sir dung dat, dau thau lya chon nha dau ti trong
cdc truong hop sau day:

a) Nha dau tw c¢é quyén sir dung dat, triv trieong hop Nha nwée thu héi dat
vi muc dich quoc phong, an ninh, thu héi ddt dé phdt trién kinh té - xa héi vi loi ich
quoc gia, cong cong theo quy dinh ciia phdp ludt va dat dai;

b) Nha dau tw nhdn chuyén nhwong, nhdn gop von, thué quyén sir dung dat
néng nghiép dé thwc hién dw dn dau tw san xudt, kinh doanh phi néng nghiép khéng
thudc trieong hop Nha nwée thu hoi dat theo quy dinh ciia phdp ludt vé dat dai;

¢) Nha déu tuw thue hién die dn dau tie trong khu cong nghiép, khu cong nghé cao;

d) Truong hop khdc khéong thuée dién dau gid, dau thau theo quy dinh cia
phap lugt” va cac DABDS phai dugc cap gidy chimg nhan dang ky dau tu theo quy
dinh tai Diéu 37 Luat Dau tu 2020 “a. Dw dn dau tu ciia nha dau tu nude ngoai, b.
Dy én dau tw cia to chire kinh té quy dinh tai khoan 1 Piéeu 23 Ludt nay” thi tham
quyén cho phép chuyén nhugng mot phan hodc toan bd DAPT theo quy dinh tai
Diéu 41 Luat Pau tu 2020 ma khong thuc hién theo quy dinh cua Luat KDBDS.
Theo d6, dbi v6i DADT trong hoat dong KDBDS trén néu thudc truong hop da
dugc chip thuan chu truong dau tu cia co quan nha nude c6 thim quyén theo quy
dinh tai khoan 3 Luat Pau tu 2020 thi khi chuyén nhuong dy 4n ciing phai duoc co
quan c6 thdm quyén chip thuan chu truong dau tu chap thuan, cu thé phai duoc
Qudc hoi, Thu tuéng Chinh phu va UBND cép tinh chap thuan, cho phép thuc hién.
Con ddi véi DAPT trong hoat dong KDBDS khong thudc dién chap thuan chu
trwong dau tu hoic DAPT trong hoat dong KDBPS da dugc chap thuan chu truong
dau tu nhung khong thudc truong hop duoc quy dinh tai khoan 3 Piéu 41 Luat Pau
tw 2020, nha dau tu duoc thyc hién chuyén nhuong du 4n ma khong can su chép
thuan ctia co quan nha nudc c6 thim quyén va chi can thue hién thi tuc diéu chinh
Gidy chimg nhan dang ky dau tu (néu co).

Nhu viy, day ciing diém moi khong chi thdng nhat vé viée diéu chinh phap
luat ma con loai bé duge mot thu tuc dé can phai su déng ¥ clia co quan co tham
quyén ddi vé6i cac du an khong thudc dién chip thuin chu truong dau tu khi thuc
hién thu tuc chuyén nhuong mot phén hodc toan bd du an KDBDS. Diéu nay lam
thong thoang hon cac thu tuc hanh chinh, thé hién ban chat cua mot giao dich dan
su khi thuc hién hoat dong chuyén nhuong DADT trong hoat dong KDBDS. Tuy
nhién, ddi véi cac trudng hop phai c6 sy chap thuin cta co quan nha nudc c6 thim
quyén, cy thé 1a Qudc hoi, Thi twéng Chinh phu va UBND cép tinh thi hoat dong
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chuyén nhugng DADT trong hoat dong KDBDS khong thé hién day 1a “mét giao
dich ddn su” ma thién vé thyuc hién cac thu tuc hanh chinh, yéu t6 kinh té s& khong
con ma thay vao d6 nha dau tu s& thyc hién theo con dudng hanh chinh. Nhu vay,
v6i con duong “hanh chinh” duoc quy dinh nhu vy lidu c6 dan dén tinh trang
“chay diw dn” va nhitng hanh vi tiéu cuc khac trong thuc té thoi gian téi hay khong?

- B6i voi DAPT trong hoat dong KDBDS khong thudc trudng hop chip
thuan nha dau tu hoic dugc cap Gidy chimg nhan dang ky dau tu theo quy dinh cta
Luit Dau tu, thim quyén cho phép chuyén nhuwong toan bd hodc mot phan dy &n
thue hién nhu sau: (i) Uy ban nhan dan tinh, thanh phé truc thudc trung wong (sau
day goi 1a UBND cép tinh) quyét dinh cho phép chuyén nhuong toan bd hoic mot
phan DABPS ddi véi du an do UBND cép tinh quyét dinh viéc dau tu; (ii) Tha
tuéng Chinh phi quyét dinh cho phép chuyén nhuong toan bd hoic mot phan
DABDS d6i véi dy an do Thi tudng Chinh phu quyét dinh viée dau tu.

Chéng han, mdt loat cac DADT trong hoat dong KDBDS da xin y kién Thu
tuéng Chinh phii cho phép chap thuan chuyén nhugng mot phan. Pién hinh 1a duv an
khu d6 thi Ciputra dugc dau tu boi Cong ty TNHH Phat trién Khu d6 thi Nam
Thang Long, mdt lién doanh giita Tong Cong ty Pau tu va Phat trién Ha ting D06 thi
Viét Nam (UDIC) va Tap doan Ciputra (Indonesia). Theo quy hoach tong thé cta
tht d6 du 4n nay co6 quy mé hon 300ha véi tong sd von khoang hon 2,1 ty USD.
Trude 46, du an ndy c6 nhitg lim xum trong viéc dé xuat diéu chinh quy hoach
giai doan 2 ctia chu dau tu. Tuy nhién, viéc ndy vap phai su phan dbi ctia cong dong
cu dan dang sinh séng va Thu tudng ciing chi dao cac Bo, nganh can lam rd viée
diéu chinh quy hoach nay. Nam 2020, UBND thanh phd Ha Noi da kién nghi Thu
tudng cho chu dau tu du &n nay dugc diéu chinh, chuyén nhuong mot phén du an,
cu thé chu dau tu dé nghi chuyén nhuong 3 dy an thanh phan va cac dy an thanh
phan ké thira cac diéu kién vé chuyén giao khong bdi hoan. Ngoai ra, UBND thanh
phd Ha Noi dé nghi chuyén nhuong 3 du 4n thanh phan tai dy 4n khu trung tdm khu
d6 thi Tay HO T4y do Céng ty trach nhiém hitu han phat trién THT lam cha dau tu.
Tai cac du 4n do Cong ty Gamuda Land Viét Nam 1am chu dau tu kién nghi cho
diéu chinh du 4n cong vién Yén S¢ trén co sd tach dy an; diéu chinh dy an theo quy
hoach diéu chinh va chuyén nhuong 1 dy an thanh phan trong khu d6 thi C2 cong
vién Yén So%.

Nhu vy, d6i viéc quy dinh du 4n do cip ndo quyét dinh, chdp thuan viéc
dau tu thi cip d6 c6 thim quyén cho phép chuyén nhuong toan b hoic mot phan

63. Hoai Nam (2021), Bg Xdy dung cho ' kién vé chuyén nhirong mét phan 'siéu’ dw én ty USD,
https://vietnamnet.vn/bo-xay-dung-cho-y-kien-ve-chuyen-nhuong-mot-phan-sieu-du-an-ty-usd-754385.html,
truy cap ngay 09/11/2021


https://vietnamnet.vn/bo-xay-dung-cho-y-kien-ve-chuyen-nhuong-mot-phan-sieu-du-an-ty-usd-754385.html
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DABBDS sé gitp cho viéc quan 1y s& dé dang va hiéu qua hon. Béi co quan c6 tham
quyén quyét dinh, chip thuan dau tu quyét dinh s& 13 co quan nim bat rd rang nhat
nhirng thay d6i bién dong cia du an ciing nhu chi dau tu chuyén du 4n dé dua ra
dugce quyét dinh c6 hay khong cho phép chuyén nhuong toan b hodc mot phan du
an. Dong thoi qua dé tranh dugc tinh trang lam quyén, tri tré trong viéc quyét dinh
c6 cho chii dau tu chuyén nhuong hay khong.

* Vé trinh tu, thi tuc chuyén nhuwong toan bo hodac mot phcfzn dvw an dau tu:

Viéc chuyén nhuong DABDS hay nhitng du an khac déu cin phai dép tng
nhing diéu kién nhat dinh, tuan theo trinh ty thu tuc chit ché tir budc ndp hod so,
tiép nhan hd so, tham dinh hay tra két qua va duoc dit dudi sy quan 1y cua co quan
nha nudc c6 tham quyén trén co s& nén tang 13 phap luat dau tu. Theo quy dinh cia
khoan 2 Piéu 46 Luat Pau tu 2020, d6i véi DAPT néi chung va DADT BDS néi
riéng dap ng diéu kién chuyén nhuong theo quy dinh thi thu tuc chuyén nhuong
toan b0 hoac mot phén DADT duoc thuc hién nhu sau:

“a) Péi véi du an dau tw ma nha dau tw dwoc chd'p thuan theo quy dinh tai
Piéu 29 ciia Ludt ndy va di an dau tw dwoc cdp Gidy chitng nhdn dang ky dau t,
nha dau tw thue hién thi tuc diéu chinh du dn dau tw theo quy dinh tai Pieu 41 cia

Ludt nay,

b) Poi véi dy an dau tie khéng thudc trieong hop quy dinh tai diém a khodn
nay, viéc chuyén nhirong dy dn dau tw hodc chuyén quyén sé hitu tai san cho nha
dau tw tié}) nhéan dw an dau tw sau khi chuyén nhuwong thuc hién theo quy dinh cua
phap ludt vé dan sw, doanh nghiép, kinh doanh bat dong san va quy dinh khdc ciia

phap ludt co lién quan”.

Nhu viy, theo cac quy dinh méi cua Luat Pau tu nam 2020 thi trinh t, tha
tuc chuyén nhuong toan by hodc mot phﬁn DABDS hié¢n nay duogc thuc hién theo
hai trinh ty thu tuc dugc quy dinh trong hai luat 1a Luat PAu tu va Luat KDBDS.

Thir nhat, trinh tw thii tuc chuyén nhuwong DABDS ma nha dau tur diroc chcfp
thugn theo quy dinh tai Piéu 29 cua Ludt Pau tw 2020 va dw dn dau tr dwoc ccfp
Giéy chitng nhan dang ky dau tur, nha dau tw thue hién thi tuc diéu chinh dw dn dau
tw theo quy dinh tqi Piéu 41 ciia Ludt Pau tw 2020.

Thua tuc diéu chinh DADT duoc quy dinh cuy thé tai muc 4 Diéu chinh
DADT tai Nghi dinh 31/2021/ND-CP cua Chinh phu, theo do:

- Pbi voi DADT khong thudc di¢n chép thuan chu truong dau tu hodc dy an
da duoc chap thuan chii truong dau tu nhung khong thudc truong hop quy dinh
tai khoan 3 Diéu 41 cua Luat Pau tu 2020, nha dau tu thyc hién thu tuc diéu chinh
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Gidy chimg nhan ding ky dau tu (néu co) theo quy dinh tai Piéu 47 cia Nghij dinh
31/2021/ND-CP ciia Chinh phu. Cu thé, nha dau tu ndp van ban dé nghi diéu chinh
DADT cho co quan ding ky dau tu kém theo tai lidu lién quan dén viéc thay doi tén
nha dau tu. Trong thoi han 03 ngay lam viée ké tir ngay nhan duoc vin ban dé nghi
diéu chinh Gidy chung nhan ding ky dau tu, co quan diang ky du tu diéu chinh
Gidy chung nhan ding ky dau tu cho nha dau tu.

Truong hop dé& nghi diéu chinh DAPT khdng thudc dién chip thuin chu
trrong dau tu din dén DADT thudc dién phai chap thuin chi truong dau tu thi nha
dau tu phai thue hién tha tuc chip thuan chi treong dau tu theo quy dinh trude khi
diéu chinh DADT. Trong trudng hop ndy, co quan chip thuin chu truong dau tu
xem xét cac ndi dung diéu chinh dé chap thuan chu truong dau tu.

- P6i v6i du 4n KDBDS, nha dau tu duge chép thuan theo quy dinh
tai khoan 3 hodc khoan 4 Piéu 29 ctia Luat Dau tu 2020 hodc duoc cép Giéy ching
nhan dang ky dau tu thuc hién thu tuc diéu chinh DADT khi chuyén nhuong du an
theo quy dinh tai Piéu 48 Nghi dinh 31/2021/ND-CP cua Chinh phu va tuan thu
nguyén tic, diéu kién, quyén va nghia vu cta bén chuyén nhuong va bén nhan
chuyén nhuong theo quy dinh cta phap luat vé KDBPDS.

Thir hai, doi véi dw dan KDBDS khéng thudc truong hop chdp thudn nha
ddu tw hodc dwoc cap Gidy chirng nhan dang ky dau tw theo quy dinh ciia Ludt Pau
twe, tham quyén, thi tuc, diéu kién, ho so cho phép chuyén nhirong mét phan hodc
toan bo dw an KDBBS thuc hién theo quy dinh cua phap ludt vé KDBPS.

Vé quy trinh chi tiét, Luat KDBPS 2014 (Piéu 51) quy dinh thi tuc chuyén
nhuong toan by hodc mot phﬁn DABDS, theo dé: Chu dau tu gui hd so dé nghi
chuyén nhuong toan bd hoac mat phén du 4n dén UBND cép tinh noi ¢6 du an hoac
co quan dugc UBND cép tinh ty quyén. Trong thoi han 30 ngay ké tir ngay nhan du
ho so hop 18, UBND cdp tinh c6 trach nhiém ban hanh quyét dinh cho phép chuyén
nhuong, truong hop khong dii diéu kién cho phép chuyén nhwong thi phai thong
bao bang vin ban cho chii dau tu biét; Trudng hop du an do Thii tudng Chinh phu
quyét dinh viéc dau tu thi trong thoi han 45 ngay ké tir ngay nhan di ho so hop 18,
UBND cip tinh ¢6 trach nhiém 1dy ¥ kién cta b quan 1y chuyén nganh va By Xay
dung dé bao cao Thu tuéng Chinh pha quyét dinh. Trong thoi han 30 ngay ké tir
ngay c6 quyét dinh cho phép chuyén nhuong du an cia co quan nha nudc co tham
quyén, cac bén phai hoan thanh viéc ky két hop dong chuyén nhugng va hoan thanh
viéc ban giao du an. Truong hop chu dau tu nhan chuyén nhuong DADT trong hoat
dong KDBDS 1a doanh nghiép c6 von dau tu nuwdc ngoai thi sau khi co quyét dinh
cho phép chuyén nhugng dy 4n cia co quan nha nuéc co tham quyén, chu dau tu
chuyén nhuong lam thu tuc tra lai dat cho Nha nudc; co quan nha nudc co tham
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quyén quyét dinh giao dat, cho thué dat di v6i chu déu tu nhan chuyén nhuong
trong thoi han 30 ngay ké tir ngdy nhin du hd so hop 18. Nhu vay, phap luat
KDBDS di “hanh chinh héa” moi giao dich lién quan dén doanh nghiép c6 vén dau
tu nudc ngoai va gy ra su phién ha khong can thiét khi yéu cau bén chuyén nhuong
phai “trd lai ddr” cho Nha nude rdi Nha nude méi thuc hién thi tuc giao, cho thué
lai dt cho bén nhan chuyén nhuong. Quy dinh nay vira thé hién sy “bdt binh dang”
gifta nha dau tu trong nudc va nha dau tu nude ngoai vira khién giao dich chuyén
nhuong DADT trong hoat dong KDBDS bi kéo dai khong can thiét, déng thoi tao
diéu kién cho nan tham nhiing khi bat budc bén nhan chuyén nhuong phai cung cp
ho so tir diu cho Nha nuéc dé duge trao quyén st dung dat. Mat khac, quy dinh nay
dang c6 su mau thun v6i quy dinh trong phap luat dat dai, cu thé 13 Khoan 2 Diéu 83
Nghi dinh s6 43/2014/NB-CP ngay 15/5/2014 vé quy dinh thi hanh mot sé diéu cua
Luat Pat dai nam 2013%. Ban than phap luat dat dai cho phép chuyén nhuong du 4n
s& duoc thyc hién dong thoi véi chuyén nhuong QSDD khong phan biét bén nhan
chuyén nhuong 13 nha dau tu trong nude hay doanh nghiép ¢ von dau tu nudc ngoai.

Nghi dinh 02/2022/ND-CP ciia Chinh phu vé quy dinh chi tiét thi hanh mot
s6 diéu cua Luat KDBDS c6 hiéu lyc tir ngay 01/3/2022 thay thé cho Nghi dinh sb
76/2015/ND-CP. Nghi dinh nay di c6 nhiing quy dinh chi tiét hon vé van dé nay,
theo d6, DABDS duoc chuyén nhugng dugc chia lam hai loai can cr theo co quan
¢6 tham quyén quyét dinh viéc dau tu 1a UBND cap tinh hay Thi tuéng Chinh phu
(Diéu 11, 12). Theo do:

Mot \a, trinh tu, thu tuc chuyén nhuong toan by hodc mot phdn DADT
trong hoat dong KDBDS do UBND cdp tinh quyét dinh viéc dau tw (quyét dinh chii
triwvong dau tw, quyét dinh dau tw, van bdan chdp thudn dau tuw)® cho chii dau tw khdc
dé tiép tuc dau tw kinh doanh

o Nép hé so

- Chu dau tu dy 4n nop truc tiép hodc gui qua buu dién 01 bo ho so nay dén
UBND cép tinh noi ¢6 du 4n hodc co quan quan 1y nha & cap tinh (néu duoc UBND
cap tinh 1y quyén).

64. Khoan 2 Piéu 83 Nghi dinh s 43/2014/ND-CP quy dinh: “Trudng hgp chuyén nhugng dy 4n ma bén
chuyén nhugng dugc Nha nudc giao dat co thu tién sir dung dat, cho thué dét tra tién thué dat mot lan cho ca
thoi gian thué hodc nhén chuyén nhuong quyén sir dung dat theo quy dinh ctia phép luat ma s tién sir dung
dét, tién thué dét, tién nhan chuyén nhuong quyen sir dung dét da tra khong c6 ngudn gbe tir ngan sach nha
nudc thi cac bén lién quan phai lam thu tuc chuyén nhuong quyén str dung dat theo quy dinh tai Dleu 79 cua
Nghi dinh nay. Hop dong chuyén nhuong dy 4n phai thé hién rd gia tri quyén sir dung dat trong tong gia tri
chuyén nhuong dy an va co gia tri thay thé cho hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat khi thyc hién
thi tuc chuyén quyén sir dung dat”

65. Didu 11 Nghi dinh 02/2022/ND-CP cta Chinh phii quy dinh chi tiét thi hanh mot s6 diéu cua Luét kinh
doanh bét dong san
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Hb so cua cha dau tu bao gdm: Pon dé nghi chuyén nhuong toan bd hoic
mot phan du 4n BPS theo miu; Dy thao hop déng chuyén nhuong toan bo hoic
mot phan du an BDS theo quy dinh tai Diéu 6 Nghi dinh nay; Cac gidy td (ban sao
va xuat trinh ban chinh dé d6i chiéu hoic ban sao c6 cong chimg, ching thuc khi
nop ho so) vé du an BPS chuyén nhugng, bao gdm: quyét dinh hodc chap thuan chu
trrong dau tu hodc vin ban cho phép dau tu hodc van ban chip thuin dau tu cia co
quan nha nuéc c6 tham quyén; quyét dinh phé duyét du an; quy hoach chi tiét 1/500
hodc ban v& tong mit bang; gidy to ching minh d3 hoan thanh viéc giai phong mit
bang cta dy an; gidy to ching minh di hoan thanh viéc dau tu xay dung cong trinh
ha ting k¥ thuét twong ung theo tién d6 ghi trong dy 4n (d6i voi trudng hop chuyén
nhuong toan bo DADT x4y dung két cdu ha tang); Gidy chimg nhan ddi véi dy an;
B4o c4o qua trinh thuc hién DABDS tinh dén thoi diém chuyén nhuong theo mau;

Ho so cua bén nhan chuyén nhuong toan bd hodc mot phﬁn du an BBS bao
gém: Pon dé nghi dugc nhan chuyén nhuong toan bd hodac mat phén du an theo
mau; Gidy chimg nhan ding ky doanh nghiép hoic Gidy ching nhan dang ky dau tu
hodc gidy to ching minh viéc thanh lap t6 chic (ban sao va xuat trinh ban goc dé
d6i chiéu hodc ban sao c6 cong ching hoic ching thuc khi ndp ho so); Gidy to
ching minh nang lyc tai chinh; chimg minh cac ngudn vén huy dong (néu c6) theo
quy dinh cua phap luat dé dam bao viéc tiép tuc trién khai thuc hién du an theo
dung tién d6 da dugc co quan co thim quyén chap thuan; ddi v6i doanh nghiép
KDBDS nhan chuyén nhuong thi phai cé gidy to chirmg minh ning lyc tai chinh quy
dinh cua phép luét.

e Tham dinh, xét duyét

Co quan dugc giao chi tri tham dinh t6 chire 13y ¥ kién tham dinh va thuc
hién tham dinh ho so chuyén nhuong theo quy dinh; trinh UBND cép tinh xem xét,
quyét dinh cho phép chuyén nhuwong®.

Noi dung thadm dinh hd so chuyén nhuong toan by hodc mot phén du an bao
gom: Viéc tudn thi nguyén tic kinh doanh, chuyén nhuong bat dong san, DABDS va
cac hanh vi bi cAm theo quy dinh tai Diéu 4, Diéu 8, Piéu 48 ctua Luat KDBDS 2014;
Céc gidy to trong hd so dé nghi chuyén nhuong theo quy dinh tai Diéu 10 caa Nghi
dinh 02/2022/ND-CP; Piéu kién cia du 4n hodc phan dy an BDS chuyén nhuong
theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 49 ciia Luat KDBDS 2014; truong hop bén chuyén
nhuong, bén nhan chuyén nhuong du an 1a doanh nghi€p nha nudc thi phai xac dinh
thém diéu kién theo quy dinh cua phap lut vé quan 1y, sit dung vén nha nude dau

66. Dicu 13 Nghi dinh 02/2022/ND-CP ciia Chinh phu quy dinh chi tiét thi hanh mot s6 diéu cia Lut kinh
doanh bat dong san.



99

tu vao san xuit, kinh doanh tai doanh nghi¢p; Piéu kién cua bén chuyén nhuong va
bén nhan chuyén nhuong theo quy dinh tai khoan 2, khoan 3 Diéu 49 cua Luat
KDBDS 2014 va quy dinh tai Diéu 4 cua Nghi dinh 02/2022/ND-CP; Quyén, nghia
vu ctia bén chuyén nhuong, bén nhin chuyén nhuong theo quy dinh tai Diéu 52 cta
Luat KDBDS va cac quyén, loi ich hop phap cia cac bén c6 lién quan (néu co).

Thoi gian 14y y kién thdm dinh, thyc hién thim dinh va quyét dinh cho phép
chuyén nhuong ti da 1a 30 ngay, ké tir ngay nhan du ho so hop 1&. Truong hop hod
so chua du gidy to theo quy dinh thi chu dau tu phai bo sung theo quy dinh; thoi
gian bd sung gidy to khong tinh vao thoi gian giai quyét. Trudng hop du an, phan
DABDS khong di diéu kién chuyén nhuong thi co quan tiép nhan ho so phai thong
bao bang van ban cho chu dau tu dy an biét r5 1y do

e Giao két hop dong chuyén nhwong dw dn

- Trong thoi han t6i da 30 ngay, ké tir ngay c6 quyét dinh cho phép chuyén
nhuong du 4n, phan du 4n BPS, bén chuyén nhuong va bén nhan chuyén nhuong phai
hoan thanh viéc ky két hop dong chuyén nhugng theo mau quy dinh tai Mau s6 08 Phu
luc ban hanh kém theo Nghi dinh 02/2022/ND-CP va hoan thanh viéc ban giao du
an, phan dy an chuyén nhuong. Hop dong chuyén nhuong du an, phan dy an dong
thoi 12 hop dong chuyén QSDP cua du 4n, phan du 4n chuyén nhuong, trir trudng
hop thué dét tra tién thué dat hang nam.

- Sau khi ky két hop dong chuyén nhuong, cic bén c6 trach nhiém ndp thué,
phi theo quy dinh cta phap luat. Bén chuyén nhuong cé trach nhiém ban giao toan
bo hd so du an, phén du an chuyén nhuong cho bén nhan chuyén nhuong, viéc ban
giao phai duoc lap thanh vin ban cé chir ky ciia cac bén. Bén nhan chuyén nhuong
dugc tiép tuc trién khai du 4n, phan dy an ngay sau khi hoan thanh nghia vu nop
thué, phi va nhan ban giao du an, phﬁn du an. Truong hop chuyén nhuong du an
phat sinh thu nhép, nha dau tu chuyén nhuong DADT thuc hién nghia vu tai chinh
d6i v6i Nha nudc theo quy dinh ctua phap luat (Khoan 2 Diéu 48 Nghi dinh
31/2021/ND-CP), bao gdm thué thu nhap doanh nghiép va thué gia tri gia ting.

Trudce khi [am tha tuc ban giao it nhét 15 ngay, bén chuyén nhugng du an,
phan DABDS phai thong bao bang vin ban cho tat ca khach hang, cac bén c6 lién
quan (néu co) biét va dang tai it nhat 03 1an lién tiép trén mot to bao phat hanh tai
dia phwong hodc trén dai truyén hinh dia phuwong hodc dai truyén hinh trung wong
vé viéc chuyén nhuong du 4n hodc mot phan dy an. Truong hop khach hang hodc
céc bén c6 lién quan cé ¥ kién vé quyén lgi ctia minh lién quan dén dy an, phan du
an chuyén nhugng thi bén chuyén nhuong co trach nhiém giai quyét theo quy dinh
ctia phéap ludt trudce khi lam tha tuc ban giao du an, phan du an.
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- Sau khi ky két hop ddng chuyén nhuong, dbi véi truong hop chuyén
nhuong du an, phén du an co gz"m vo1 QSDD thi cac bén phai lam tha tuc dang ky
bién dong vé dit dai theo quy dinh cua phap luat vé dit dai; treong hop chuyén
nhuong du 4n, phan du an gén voi dat thué tra tién thué dt hang nim thi mot trong
cac bén dé nghi co quan c6 tham quyén thyc hién thu hdi dat dé cho thué dét theo
quy dinh cta phap luat vé& dit dai.

Uy ban nhan dan cép tinh c6 trach nhiém cong bd coéng khai quyét dinh cho
phép chuyén nhuong du 4n, phan DABDS trén Cong théng tin dién tir cia UBND
cAp tinh, co quan quan 1y nha & cip tinh noi c6 du 4n va giri quyét dinh nay vé Bo
Xay dung dé tong hop, theo ddi; bén chuyén nhuong va bén nhan chuyén nhugng
phai cong bd cong khai quyét dinh nay trén trang thong tin dién tir cia doanh nghiép.

Hai la, trinh tw, thu tuc chuyén nhwong toan bo hodac mot phc”in du dn
do Thii twéng Chinh phii quyét dinh viéc dau tw (quyét dinh chi truwong dau tu,
quyét dinh dau tw, van ban chdp thudn dau tw)¥ nhu sau:

- Chu dau tu du 4n BPS nop truc tiép hodc gui qua buu dién 01 bd hd so
dén UBND cap tinh noi c6 du 4n.

- Trong thoi han 45 ngay, ké tir ngdy nhan da hd so hop 1¢, UBND cap tinh
¢6 trach nhiém 1dy y kién tham dinh cta cac bd, nganh lién quan theo quy dinh va
trinh Thu tuéng Chinh phu xem xét, quyét dinh cho phép chuyén nhuong; truong
hop du an, phan DABPS khong du diéu kién chuyén nhuong thi UBND cép tinh
phai ¢ van ban thong bao cho chii dau tu du an biét 1 1y do.

Sau khi c6 quyét dinh cho phép chuyén nhuong ctua Thi tuéng Chinh phu,
c4c cong viée khac dugc cac bén co trach nhiém thyc hién giéng truong hop chuyén
nhuong mot phﬁn hoac toan bd du an do UBND cép tinh quyét dinh dau tu.

* Bén canh cac quy dinh ciia Luat KDBDS 2014 va Nghi dinh 02/2022/ND-CP,
tai khoan 2 Piéu 83 Nghi dinh 43/2014/ND-CP huéng din thi tuc ding ky bién
dong ddi v6i truong hop chuyén nhuong DAPT nhu sau:

- Truong hop chuyén nhuong du &n ma bén chuyén nhuong dugc Nha nudc
giao dat c6 thu tién sir dung dat, cho thué dét tra tién thué dat mot lan cho ca thoi
gian thué hoic nhan chuyén nhuong quyén st dung dét theo quy dinh ctia phap luat
ma sb tién sir dung dat, tién thué dat, tién nhin chuyén nhuong quyén sir dung dat da
tra khong c6 ngudn goc tir ngén sach nha nude thi cac bén lién quan phai lam thu tuc
chuyén nhuong QSDP theo quy dinh tai Piéu 79 cua Nghi dinh 43/2014/ND-CP.

67. Diéu 11 Nghi dinh 02/2022/ND-CP ciia Chinh phu quy dinh chi tiét thi hanh mot s6 diéu ciia Luat kinh
doanh bat dong san.
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Hop dong chuyén nhuong du 4n phai thé hién rd gia tri QSDD trong tong gi tri
chuyén nhuong dy an va c6 gia tri thay thé cho hop dong chuyén nhugng QSDP
khi thyc hién thu tuc chuyén QSDBP;

- Trudng hop chuyén nhuong du 4n ma bén chuyén nhuong duoc Nha nudce
giao dat khong thu tién st dung dat hoidc cho thué dat tra tién thué dit hang ndm hoic
giao dat c6 thu tién sir dung dat, cho thué dat tra tién thué dat mot lan cho ca thoi gian
thué, nhan chuyén nhuong QSDD ma s6 tién sur dung dat, tién thué dat, tién nhan
chuyén nhuong QSDD d tra c6 ngudn gde tir ngan sach nha nude thi cac bén lién
quan ndp hop dong chuyén nhuong du 4n va Gidy chimg nhan da cap dé 1am thu tuc
nhu d6i véi truong hop ban tai san gan lién véi dat. Sé Tai nguyén va Mdi truong trinh
UBND cép tinh quyét dinh thu hdi d4t d6i v6i bén chuyén nhuong dir 4n va quyét dinh
giao dét, cho thué dat cho bén nhan chuyén nhugng dy an; cip GCNQSDD, quyén
so hitu nha & va tai san khac gan lién véi dat cho bén nhan chuyén nhuong duy an.

Nhu vay, phap luat dat dai tach biét hai quy trinh chuyén nhuong du an:
hodc thyc hién theo quy trinh chuyén nhuong QSDD (quy trinh dan sy) hodc thuc
hién theo quy trinh ban tai san cung véi thu hdi dé giao/cho thué dat lai (két hop
quy trinh hanh chinh va quy trinh dan sy) phu thudc vao hinh thirc st dung dat cua
chu dau tu. Con phéap luat KDBDS dang tiép can theo hudng chuyén nhugng dy an
la giao dich dan sy can co su chép thuan cua Nha nudc nén viéc dich chuyén loai tai
san quan trong cua du an 1a QSDD lai dang c6 cach tiép can khong ddng nhat khi
quy dinh xen k& quy trinh hanh chinh vao hoat dong nay.

Ngoai ra, gitta phap lut dau tu va phap luat KDBDS hién hanh dang c6
nhimg quy dinh thiéu tinh thong nhat khién cho cic co quan thuc thuc thi phap luat
va cac doanh nghiép kho khin khi khong biét 4p dung theo luat nao. Theo Luat
KDBDS 2014 quy dinh vé chuyén nhuong mét phan hodc toan bdo DAPT thi yéu
cau vé trinh tu, thi tuc 13 phai c6 chap thuan ciia co quan ¢ tham quyén thi hai bén
méi duoc ky hop dong chuyén nhuong; trong khi, Luat Pau tu 2020 lai quy dinh
phai c6 hop ddng chuyén nhuong mot phan hodc toan bd DADT trong hd so xin
chap thuan chuyén nhuong DADT gii UBDN cép tinh® - nghia 1a hop dong
chuyén nhuong mot phén hay toan bo DADT dugc coi 1a mot thanh phén trong bo
ho so xin phép co quan nha nudc cé tham quyén va ching duoc xem xét dong thoi
vO1 viéc xem xét chép thuan chuyén nhuong mot phﬁn hay toan b0 DADT. Su thiéu
thong nhat nay gy lung ting trong qué trinh 4p dung phap luat trén thuc té.

ZLA4 Che guy dink vé quyén vi nghia vu cia cic bén trong chuyén
nhuwpng dw dn diu tw trong hoat dpng kinh doanh bit dong sin

68. Diéu 48 Nghi dinh s6 31/2021/NB-CP ciia Chinh Phu vé hudng dan thi hanh Luat Pau tu.
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Chuyén nhuong DADT c¢6 tinh chat cia mdt quan hé hop dong dan s song
vu, trong d6 cac bén déu c6 nhitng quyén va nghia vu di véi nhau. Cy thé, Piéu 52
Luat KDBDS 2014 quy dinh quyén va nghia vu cta cac bén trong chuyén nhuong
toan b0 hoac mot phén DABDS bao gém:

Thir nhdt, bén chuyén nhuong chuyén giao quyén va nghia vu ctia minh d6i
v61 toan bo hoac mot phén du an cho bén nhan chuyén nhuong dé tiép tuc dau tu
xdy dung BDS dé kinh doanh, trir cac quyén va nghia vu d3 thyc hién xong ma
khong lién quan dén chi dau tu nhin chuyén nhuong va viée tiép tuc trién khai du
an, phan du 4n do.

Bén nhan chuyén nhuong ké thira va thuc hién quyén, nghia vu cua Bén
chuyén nhuong di chuyén giao, tiép tuc trién khai dau tu xdy dung, kinh doanh du
an theo dung tién do, noi dung cua du an da dugc phé duyét.

Nhu da dé cap trong phan trén, chuyén nhugng DADT khong don thuan 1a
viéc chuyén giao céc tai san thudc dy 4n do tir nha dau tu cii sang nha dau tu méi
ma con la chuyén giao quyén va nghia vu thyc hién DADT do. Pé thuc hién mot
DAPT, nha dau tu can xéac lap cac giao dich dan sy véi nhiéu d6i tugng nhu ngan
hang, cac khach hang cua du an, bén cung tng trang thiét bi, nguyén vat licu...
Trong cac giao dich ndy, nha du tu vira 1a bén cb quyén, ciing 12 bén c6 nghia vu
phai thuc hién. Khi DADPT duogc chuyén giao, dé dam bao thuan loi cho nha dau tu
moi trong viéc tiép quan va tiép tuc thuc hién du an thi cac quyén va nghia vu ctua
nha dau tu méi lién quan dén dy an s& dugc nha dau tu mai ké thira, trir cac quyén,
nghia vu da thuc hién xong, da chdm dut va khong lién quan dén nha dau tu méi.
Noi dung chi tiét lién quan dén hoat dong chuyén giao nay dugc quy dinh tai Muc 5
BLDS 2015 vé “Chuyén giao quyén yéu cau va chuyén giao nghia vu”, theo do:

Mot la, vé Chuyén giao quyén:

+ Khi bén ¢6 quyén yéu cau chuyén giao quyén yéu cau cho nguoi thé
quyén thi nguoi thé quyén tro thanh bén c6 quyén yéu cau. Viée chuyén giao quyén
yéu cau khong can c6 sy déng ¥ ctia bén c6 nghia vu. Nguoi chuyén giao quyén yéu
cau phai thong bao bang vin ban cho bén cé nghia vu biét vé viéc chuyén giao
quyén yéu cau, trir truong hop c6 thoa thuan khac. Truong hop bén chuyén giao
quyén yéu cau khong thong bao vé viée chuyén giao quyén ma phat sinh chi phi cho
bén c6 nghia vy thi bén chuyén giao quyén yéu cau phai thanh toan chi phi nay.

+ Khong chiu trich nhiém sau khi chuyén giao quyén yéu cau: Nguoi
chuyén giao quyén yéu cau khong phai chiu trach nhiém vé kha ning thuc hién
nghia vu ctia bén c6 nghia vu sau khi chuyén giao quyén yéu cau, trir trudng hop c6
thoa thuan khac.
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+ Chuyén giao quyén yéu ciu c6 bién phap bao dam thyc hién nghia vuy:
Truong hop quyén yéu cau thyc hién nghia vu c6 bién phap bao dam thi viéc
chuyén giao quyén yéu cau bao gdm ca bién phap bao dam do.

+ Quyén tir chdi cua bén c6 nghia vu: Truong hop bén c6 nghia vu khong
dugce thong bao vé viéc chuyén giao quyén yéu ciu va ngudi thé quyén khong
chtng minh vé tinh xac thuc ctia viéc chuyén giao quyén yéu cau thi bén co nghia
vu ¢6 quyén tir chdi viée thyc hién nghia vu d6i v6i nguoi thé quyén. Truong hop
bén c6 nghia vu do khong dugc thong bao vé viée chuyén giao quyén yéu cau ma da
thue hién nghia vu ddi véi ngudi chuyén giao quyén yéu cau thi nguoi thé quyén
khong duoc yéu cau bén ¢ nghia vu phai thyc hién nghia vy ddi v6i minh.

Hai 13, vé chuyén giao nghia vu:

+ Bén c6 nghia vu c¢6 thé chuyén giao nghia vu cho nguoi thé nghia vu néu
dugc bén co quyén ddng ¥, trir trudng hop nghia vu gan 1ién véi nhan thin cta bén
c6 nghia vu hoic phap luat c6 quy dinh khéng dugc chuyén giao nghia vu. Khi
dugc chuyén giao nghia vu thi nguoi thé nghia vu trd thanh bén c6 nghia vu.

+ Chuyén giao nghia vu c6 bién phap bao dam: Trudng hop nghia vu co
bién phap bao dam duoc chuyén giao thi bién phap bao dam dé cham dut, trir
truong hop co thda thuan khac.

Thi¢ hai, bén chuyén nhuong chuyén giao hd so lién quan cho bén nhan
chuyén nhuong; thong bao kip thoi, ddy du, cong khai va giai quyét thoa dang
quyén, loi ich hop phéap cua khach hang va céc bén lién quan t6i dy an, phan du 4n
chuyén nhuong.

Pay 1a mot nghia vu quan trong cua chi dau tu khi thyc hién chuyén
nhugng DADT trong hoat dong KDBPS. Khi dam phan chuyén nhuong diéu quan
trong nhét 1 cc bén phai cung cip cho nhau toan bd ho so, gidy to, phai minh bach
thong tin vé hién trang du 4n, tinh trang tai chinh ctia bén mua, va thién chi ciia mdi
bén khi tham gia giao dich. Khi mdt bén khong dam bao sy minh bach tai li¢u va
thong tin thi xuat hién nguy co d6 v& va/hodc kéo dai thoi gian giao dich. Quy dinh
nay phu hop véi Didu 366 BLDS 2015: Ngudi chuyén giao quyén yéu cau co nghia
vu phai cung cap thong tin can thiét, chuyén giao gidy to co lién quan cho ngudi thé
quyén, néu vi pham nghia vu nay ma gy thiét hai thi phai bdi thudng.

Thir ba, bén chuyén nhuong phdi hop v6i bén nhan chuyén nhuong 1am thu
tuc chuyén QSDD cho bén nhéan chuyén nhuong theo quy dinh ctia phéap lut vé dat dai.

Quyén st dung dat 13 yéu t6 dau vao quan trong trong cac DADT trong hoat
dong KDBPDS, ciing 14 tai san ma Nha nudc dic biét quan 1y bang nhiéu quy dinh
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lién quan dén diéu kién giao dich, quy trinh giao dich, trach nhiém ding ky so hiru
chu. Chinh bo1 su khac biét nay so vt céc tai san khac nén viée chuyén nhuong du
an phai tuan tha cac quy dinh riéng vé thi tuc chuyén QSDD thay vi hiéu nhu viéc
ban tai san thong thuong. Trén co sé hop déng chuyén nhwong du an duoc giao két
giita cac bén, QSDP dugc chuyén nhuong cing véi du an d6, nhung dé dam bao
cho quan 1y nha nudc va tranh nguy co tranh chip phat sinh sau nay thi thu tuc
chuyén QSDD phai duoc thuc hién theo cac yéu cau cua phap luat dat dai. Khong
¢6 quy dinh cu thé v& trinh tu chuyén nhuong QSDD khi nha dau tu chuyén nhuong
DABBDS, Nghi dinh 43/2014/ND-CP chi ¢6 2 diéu luat quy dinh vé trinh ty thi tuc
chuyén nhuong QSDP la: Piéu 72 (Trinh ty, thii tuc ding ky, cap GCNQSDD,
quyén so hitu nha & va tai san khac gan lién véi dat cho ngudi nhan chuyén nhugng
QSDP, mua nha &, cong trinh xay dung trong cac du an phét trién nha ¢) va Piéu 79
(Trinh tu, tha tuc chuyén doi, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, thtra Kké, tang
cho, gbp vbn bang QSDD, quyén sé hitu tai san gan lién voi dat; chuyén QSDBP,
quyén so hitu tai san gan lién v6i dat ciia vo hodc chong thanh cua chung vg va
chong). Piéu 79 4p dung véi cac trudng hop chuyén quyén noi chung, con Piéu 72
1a trudng hop chuyén nhuong QSDP dic biét lién quan dén cac dy an nha &. Tuy
nhién, Piéu 72 chi 4p dung sau khi chii dau tu da hoan thanh cong trinh, nghia la
hudng dén nhitng nguoi1 dan mua nha ¢ du an, vi thé, trinh tu thi tuc chung tai Diéu 79
s& duoc ap dung khi nha dau tu chuyén nhuong du an. Theo d6:

Nguoi st dung dat nop 01 bo ho so thue hién quyén cua nguoi su dung dat,
chu so hitu tai san gin lién véi dat. Truong hop thyuc hién quyén ciia ngudi sir dung
dat d6i voi mot phan thira dat thi nguoi sir dung dat dé nghi Van phong ding ky dét
dai thuc hién do dac tach thira d6i voi phan dién tich can thuc hién quyén ciia ngudi
st dung dat trude khi ndp ho so thuc hién quyén cua ngudi sir dung dit.

Vin phong dang ky dat dai c¢6 trach nhiém kiém tra ho so, néu du diéu kién
thue hién cac quyén theo quy dinh thi: Guri thong tin dia chinh dén co quan thué dé
xac dinh va thong bao thu nghia vy tai chinh dbi vé6i truong hop phai thuc hién
nghia vu tai chinh theo quy dinh; X4c nhan ndi dung bién dong vao Gidy ching
nhan da cip theo quy dinh ctua B Tai nguyén va Moi truong. Trudng hop phai cap
GCNQSDBD, quyén s¢ hiru nha & va tai san khac gin lién v6i dét thi 1ap hd so trinh
co quan c6 thim quyén cap GCNQSDD, quyén so hiru nha ¢ va tai san khac gin
lién v&i dat cho ngudi st dung dat; Chinh 1y, cap nhat bién dong vao ho so dia
chinh, co so dir lidu dat dai; trao Gidy chimg nhan cho ngudi st dung dat hodc giri
UBND cép x4 dé trao d6i véi truong hop ndp ho so tai cap xa.

Truong hop nguoi sir dung dat thué ciia Nha nudc theo hinh thuc thué dat
tra tién thué dat hang nim ma ban hodc gop von bang tai san gin lién véi dat thué
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thi: Thyc hién mua ban, gép von bang tai san gan lién véi dat theo quy dinh cua
phap luat vé dan su; Sau khi nhan hd so ban, gop von bang tai san gan lién voi dat
thué, Van phong diang ky dat dai 1ap hd so dé cho bén mua, bén nhan gép von bang
tai san gin lién voi dit tiép tuc thué dat; Co quan tai nguyén va méi truong co trach
nhiém tham tra hd so trinh UBND cép c6 tham quyén quyét dinh viéc thu hoi dat
clia bén ban, bén gop von bang tai san gan lién véi dat thué dé cho bén mua, bén
nhén gop vbn bang tai san gin lién véi dat tiép tuc thué dat; ky hop dong thué dat
d6i v6i bén mua, nhin gép von bing tai san gin lién v6i dat thué; théng béo bang
van ban cho co quan thué vé viéc hét hiéu luc cua hop déng thué dat d6i voi nguoi
ban, ngudi gop von bang tai san; Van phong ding ky dat dai giri hop dong thué dat
cho ngudi mua, ngudi nhan gép vén bang tai san gin lién v6i dat thué; chinh 1y, cap
nhat bién dong vao ho so dia chinh, co s& dir liéu dat dai; trao Giéy chirng nhan cho
ngudi duoc cap; Trudng hop mua ban, gop von bang tai san gin lién véi mot phan
thira dat thué thi phai lam thu tuc tach thira dat trude khi lam thu tuc thué dat.

Thir tuw, trudng hop chuyén nhuong mot phan DABDS, bén chuyén nhuong
¢6 quyén yéu cau bén nhan chuyén nhuong tiép tuc dau tu xay dung nha, cong trinh
xay dyng trong phan du 4n nhan chuyén nhuong theo dung tién do va quy hoach chi
tiét 1/500 hodc quy hoach téng mat béng cua du an; theo doi va thong bao kip thoi
v6i co quan nha nudc c6 thAm quyén vé hanh vi vi pham trong viéc st dung dat,
dau tu xay dung ctia bén nhan chuyén nhuong. Bén nhan chuyén nhugng co trich
nhiém thyuc hién cac yéu cau cua bén chuyén nhuong du 4n vé viéc bao dam tién do,
tuan thii quy hoach cua dy an trong qua trinh dau tu xay dung.

Phép luat cho phép hoat dong chuyén nhuong du 4n nham dé du an c6 thé
tiép tuc duogc thuc hién, dam bao tinh kha thi. Viéc nha dau tu méi ké thira cac
quyén va nghia vu cua nha dau tu cii dé tiép tuc dau tu kinh doanh ma khong 1am
thay d6i muc tiéu va ndi dung cua dy an 13 nguyén tic ctia hoat dong nay, 1a diéu
ma phap luat quy dinh cho nha dau tu méi phai lam.

Trén phuong dién hop dong, nha du tu cii chuyén giao trach nhiém thuc
hién du an cho nha du tw méi va c6 quyén yéu cau nha dau tu méi dam bao tiép
tuc dau tu xay dung theo quy hoach va tién d6 da duoc duyét. Bén canh do, nha dau
tu cii con co quyén theo ddi va thong bao voi Nha nudce vé hanh vi vi pham cia nha
dau tu moi (néu c6). Tuy nhién, diéu nay dugc phap luat dé cap dudi goc d6 quyén
chir khong phai nghia vu cta bén chuyén nhuong, nghia 1a bén chuyén nhugng co thé
thuc hién hodc khong ma khong di kém véi trach nhiém phap ly. Con viéc bén nhan
chuyén nhuong tiép tuc thuc hién dy an, bao dam tién do, tuan thu quy hoach khong
chi dat ra v6i tinh chat 13 nghia vy ctia bén nhan chuyén nhuong véi bén chuyén
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nhuong ma d6 con 1a nghia vu ma nha dau tu méi phai thuc hién trong quan hé vai
khach hang va 1a trach nhiém phai thuc hién theo quy dinh phap luat cia Nha nudc.

Thir nam, thyc hién nghia vu tai chinh véi Nha nudc theo quy dinh cia
phap luat. Theo quy dinh vé trinh ty thu tuc chuyén nhuong toan bo hodac mat phén
DABBDS thi hoat dong nay khéng phai chiu phi, 1 phi. Tuy nhién, chi dau tu van
phai thuc hién nghia vu tai chinh khac bao gom:

Mot 14, thué thu nhap doanh nghiép (Bén chuyén nhuong ndp): Thu nhap tir
hoat dong chuyén nhuong BPS, chuyén nhuong DAPT, chuyén nhuong quyén
tham gia DADT, chuyén nhuong quyén thim do, khai thac, ché bién khoang san
theo quy dinh cua phap luit phai hach toan riéng dé ké khai nop thué thu nhap
doanh nghiép v6i murc thué suat 20% (tir ngay 01/01/2016), khong duoc huong uu
d3i thué thu nhap doanh nghiép (trir phan thu nhdp cta doanh nghiép thuc hién
DADT kinh doanh nha & x3 hdi dé ban, cho thué, cho thué mua dugc ap dung thué
suat thué TNDN 10% theo quy dinh tai diém d khoan 3 Piéu 19 Thong tu
78/2014/TT-BTC). Doanh nghiép trong ky tinh thué c6 cac hoat dong chuyén
nhuong BDS, chuyén nhugng DAPT, chuyén nhugng quyén tham gia thyc hién
DADPT (trir du 4n tham do, khai thac khoang san) néu bi 15 thi s6 18 nay dugc bu trir
v6i 13i cia hoat dong san xuat kinh doanh (bao gém ca thu nhap khac quy dinh
tai Diéu 7 Thong tu sb 78/2014/TT-BTC), sau khi bu trir vAn con 16 thi tiép tuc
dugc chuyén sang cac niam tiép theo trong thoi han chuyén 15 theo quy dinh (Thong
tu 96/205/TT-BTC ngay 22/06/2015)

Hai 13, Ié phi trudc ba (Bén nhan chuyén nhuong ndp): Hoat dong chuyén
nhuong du an di kém voi viée chuyén nhuong nhiéu tai san cua du an d6, bao gdm
ca QSDD va cac tai san da dugc chi dau tu cii tao 1ap. Trong sb cac tai san ndy co
nhirng tai san Nha nuéc budc ding ky quyén so hitu chu, va nghia vu tai chinh di
kém khi tién hanh hoat dong diang ky nay 1a 1& phi trude ba.

Chu thé c6 tai san thude d6i tuong chiu 1€ phi trude ba theo quy dinh cua
Nghi dinh 10/2022/ND-CP ngay 15 thang 01 nim 2022 ctia Chinh phu vé Ié phi
trude ba phai ndp 1& phi trude ba khi ding ky quyén so hitu, quyén sir dung véi co
quan nha nudc c6 thim quyén, trir truong hop thude dién duoc mién. Theo do, tai
san nha, dat chiu 18 phi trude ba voi mire thu 0,5% gia tri cua nha, dat do. Gia tri
clia nha, dat duogc xac dinh trong cac truong hop khac nhau theo quy dinh tai Diéu 7
Nghi dinh 10/2022/ND-CP.

Ba I3, thué gia tri gia tang: Khoan 4, Piéu 5 Thong tu s6 219/2013/TT-
BTC ngay 31/12/2013 ctia Bo Tai chinh huéng dan thi hanh Luat Thué gid tri gia
tang va Nghi dinh s6 209/2013/ND-CP ngay 18/12/2013 cta Chinh phu quy dinh
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chi tiét va hudng dan thi hanh mot sé diéu Luat Thué gia tri gia ting quy dinh céac
truong hop khong phai ké khai, tinh ndp thué gia tri gia ting, theo do:

“Bjiéu 5. Cac trudng hop khong phai ké khai, tinh ndp thué gié tri gia ting

... 4. T4 chtrc, ¢4 nhan chuyén nhuong dy an du tu dé san xuit, kinh doanh
hang hoa, dich vu chiu thué gia tri gia ting cho doanh nghiép, hop tac xi.

Vi du 18: Cong ty cd phan P thyc hién du an dau tu xdy dung Nha may san
xuit con cong nghiép. Dén thang 3/2014, dy 4n dau tu di hoan thanh dugc 90% so
v6i dé an thiét ké va gia tri dau tu 13 26 ty dong. Do gip kho khin vé tai chinh,
Cong ty cb phan P quyét dinh chuyén nhugng toan b du an dang dau tu cho Cong
ty c6 phan X véi gia chuyén nhuong 1a 28 ty déng. Cong ty cd phan X nhan chuyén
nhuong dy 4n dau tu trén dé tiép tuc san xuat con cong nghiép. Cong ty co phan P
khong phai ké khai, ndp thué gia tri gia ting ddi voi gia tri du an chuyén nhuong
cho Cong ty co phan X...”.

Hoat dong chuyén nhuong du an c6 can ndp thué gi tri gia tang hay khdng
1a cau hoi duoc dit ra kha nhiéu trong thuc tién. Co quan Thué ciing dd nhiéu lan co
vin ban giai dap vé thic mic nay:

Vidy 1: (Van ban sb 2442 ngay 15/1/2016 ctia Cuc Thué thanh phd Ha Noi
vé tra 1i chinh sach thué): Truong hgp Cong ty chuyén nhuong DADT tai 343-345
Doi Can cho Cong ty c6 phan Thanh Cong E&C va du an thanh phan Nol-T5 khu
Ngoai giao doan Ha Noi tai x4 Xuan Pinh, Tir Liém, Ha Noi cho Cong ty c6 phan
Pau tu Lac Hong néu cac dy 4n nay dap tng diéu kién vé DADT theo quy dinh cia
Luat dau tu va dé san xuat, kinh doanh hang héa, dich vu chiu thué gia tri gia ting
thi khi tién hanh chuyén nhugng, doanh nghiép chuyén nhuong khong phai ké khai,
tinh nop thué gia tri gia ting cho viéc chuyén nhuong du an. Trudng hop Cong ty
d3 1ap hoa don gia tri gia ting va ké khai, tinh nop thué gia tri gia ting voi thué suat
thué gia tri gia tang 1a 10% ddi v6i hoat dong chuyén nhugng DAPT BPS thi hai
bén lap héa don diéu chinh theo quy dinh tai Khoan 3, Piéu 20 Thong tu
s6 39/2014/TT-BTC ngay 31/03/2014 cua Bo Tai chinh®.

Vi du 2: (Vin ban s6 3004/TCT-CS ngay 7/7/2017 ctia Tong cuc Thué tra
16i Cuc Thué thanh phd Ha Noi) Tai diém d Khoan 3 Piéu 2 Nghi dinh sb
209/2013/ND-CP ngay 18/12/2013 cua Chinh phu quy dinh céc truong hop khong
phai ké khai, tinh nop thué gia tri gia ting gdm c6: “T6 chirc, ca nhan chuyén
nhuong DADT dé san xuét, kinh doanh hang hoa, dich vu chiu thué gia tri gia tang
cho doanh nghiép, hop tac xa”. Can cit Cong vin s6 5210/TCT-CS ngay 08/12/2015

69 Cuc Thué thanh phd Ha Noi (2016), Cdng vin s6 2442/CT-HTr ngay 15/01/2016 vé viéc trd loi chinh sdch
thué giri CoNng ty co phan Pau tw va Xay dung so 4 - 2434 Dé La Thanh, Lang Thuong, Dong Pa, Ha Noi
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cua Téng cuc Thué huéng dan Cuyc Thué céc tinh, thanh phé vé viéc ké khai, nop
thué gia trj gia ting ddi v6i hoat dong chuyén nhuong DADT. Téng cuc Thué théng
nhat voi ¥ kién xtr Iy ctia Cuc Thué thanh phd Ha Noi tai Cong vin s 24627/CT-
TTHT ngay 27/4/2017, cu thé: Truong hop Cong ty trach nhiém hiru han Quéc té
Lién doanh Vinaconex - Taisei duoc su chip thuin cia UBND thanh ph Ha Noi vé
viéc chuyén nhuong mot phan “Dy 4n Vinata Towers” cho Cong ty trach nhiém
hitu han Phat trién DT Viét Nam, du 4n dang trong giai doan dau tu, chua di vao
hoat dong, dap ung diéu kién vé DADT theo quy dinh cta Luat ddu tu va san xuét
kinh doanh hang héa dich vu chiu thué gi4 tri gia ting, bén nhan chuyén nhugng
tiép tuc thuc hién va khong thay doi muyc tiéu dau tu cta dy 4n thi khi chuyén
nhuong Cong ty trach nhiém hitu han Quéc té Lién doanh Vinaconex - Taisei khong
phai ké khai, tinh nop thué gia tri gia ting ddi véi hoat dong chuyén nhugng nay.
Truong hop bén nhan chuyén nhuong d3 xuat héa don va thuc hién ké khai, tinh
ndp thué gia tri gia ting v6i thué suit 10% thi hai bén thyc hién diéu chinh hoa don
da 1ap theo hudng dan tai Khoan 3 Piéu 20 Thong tu s6 39/2014/TT-BTC ngay
31/3/2014 ctia B9 Tai chinh’.

Thir sau, Cdc quyén va nghia vy khac trong hop dong.

Ngoai cac quyén, nghia vu trén, cac bén tham gia giao dich con c6 thé xay
dung céc thoa thuin khic va quy dinh cu thé quyén, nghia vu ctia mdi bén trong
thoa thuan nay nhu céac thda thuan vé thoi han ban giao tai san, thoi gian chuyén
tién, phuong thirc, tién do thanh toan...

Vi quy dinh hién hanh c6 thé thdy Luat KDBDS 2014 méi chi quan tim
dén quyén va nghia vu cta chu dau tu chuyén nhuong va nhan chuyén nhuong ma
chua c6 su dé cap dén quyén, nghia vu ctia nhitng chu thé thudng c6 su lién quan
mat thiét dén du an KDBDS 1a khach hang cta du 4n va ngan hang trong trudng
hop chil dau tu cii c6 hoat dong thé chap va trong truong hop ngan hang dang thuc
hién bao lanh cho chu dau tu cii @& ban BDS hinh thanh trong twong lai. Do d6, néu
phat sinh tranh chdp trén thuc t& vé& cac van dé nay thi hudng giai quyét phu thudc
rat 16n vao viéc cac bén c6 xay dung thoa thuan lién quan trong hop dong hay
khong. Nghién ctru phap luat thé giéi ciing cho thay can thiét phai c6 ty 1é nhat dinh
chua thé c6 quyén dong y thi nha dau tw mai dugc chuyén nhuong du an. Chang han
tai An Do, khoan 1 Piéu 15 Luat BDS 2016 vé “Nghia vu cia chi dau tu khi
chuyén nhuong du 4n bat dong san cho bén thi ba” quy dinh: “Nha dau tu khong
dugc chuyén giao quyén va nghia vu caa minh dbi véi du an bat dong san cho bén
thi ba ma khong ¢6 sy déng y bang van ban tir 2/3 s6 ngudi mua nha du an (ngoai
trir chii dau tu) va van ban chap thuan caa co quan quan ly bat dong san”.

70. Cong van s6 3004/TCT-CS ngay 7/7/2017 ciia Tong cuc thué vé chinh sach thué.
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3.1.5. Cac quy dinh vé hop dong chuyén nhwong dw dn dau tw trong hoat
dpng kinh doanh bit dpng sin

Theo quy dinh tai Piéu 17 cua Luat KDBDS 2014 thi viéc chuyén nhuong
toan bo hodc mot phan DAPT trong hoat dong KDBDS phai thong qua hop dong
chuyén nhuong mét phan hodc toan bd dy an. Hop dong nay phai dugc lap thanh
van ban va viéc cong chung, chimg thuc hop déng do cac bén thoa thuan (cé nghia
la khéng bat budc phdi ¢é cong chirng, chitng thiee). Quy dinh nay hoan toan hop 1y
boi trude khi ky duoc hop ddng nay, viée chuyén nhuong di duoc co quan c6 thim
quyén xem xét, thAm dinh nén viéc tinh chinh x4c, dang phap luat ciia hop dong dic
biét 1a dbi twong DABDS vé co ban di duoc bao dam.

Thoi diém c6 hiéu lyc ciia hop dong do cac bén thoa thuan va ghi trong hop
ddng. Truong hop hop dong co cong chimg, ching thyuc thi thoi diém c6 hiéu luc
ctia hop dong 1a thoi diém cong ching, chimg thuc. Truong hop cac bén khong co
thoa thuan, khong c6 cong chung, ching thuc thi thoi diém c6 hiéu lyc cia hop
dong 1a thoi diém cac bén ky két hop doéng. Tuy nhién, hop ddng chuyén nhuong
dugce quy dinh tai Nghi dinh 02/2022/ND-CP quy dinh hudng dan chi tiét mot sb
diéu Luat KDBDS nam 2014 quy dinh trong vong 30 ngay keé tir ngay cé quyét dinh
ctia co quan cé tham quyén cho phép chuyén nhuong du an hoac mot phan duy an thi
cac bén phai ky hop ddng chuyén nhuong va hoan thanh viéc ban giao du an hoic
phan du an cho thiy, hop d6ng chuyén nhuong du an 1a loai hop dong co diéu kién.
Hop dong chi ¢6 gia tri va phat sinh quyén va nghia vu cua cac bén sau khi co quyét
dinh cho phép chuyén nhuong toan bd du an hoac mot phan du an cta co quan nha
nudc co tham quyén. Do do, néu cac bén ky két hop dong chuyén nhuong dy an
truéc khi co quyét dinh dong y cho chuyén nhuong du an cia co quan nha nudc.
Nhu vay, cac quy dinh trong Nghi dinh 02/2022/ND-CP di mau thuin voi Luat
KDBDS 2014 vé thoi diém c6 hiéu luc cua hop dong.

Mau hop ddng chuyén nhuong toan bd (hodc mot phan) DABDS duoc cung
cap tai Phu luc ciia Nghi dinh 02/2022/ND-CP (Mau s6 8). Tuy nhién, miu hop
ddng do Nghi dinh 02/2022/ND-CP dua ra chi c6 gia tri tham khao dbi v6i cac bén
chtr khong c6 gia tri bat budc phai tuan theo. Cac bén ¢ thé diéu chinh hodc dua ra
nhirng diéu khoan méi trong qué trinh dam phan va thoa thuan.

Diéu 53 Luat KDBDS 2014 quy dinh hop ddng chuyén nhuong toan bd
hoic mot phan DABDS phai ¢ cac ndi dung chinh sau: 1- Tén, dia chi cia cic bén;
2- Thdng tin co ban cua du 4n d3 dugc phé duyét; 3- Thong tin chi tiét vé toan bd
du 4n hodc phan du an chuyén nhuong; 4- Gia chuyén nhuong; 5- Phuong thirc va
thoi han thanh todn; 6- Thoi han ban giao toan by hodc mat phﬁn dy 4n va hd so
kém theo; 7- Quyén va nghia vu ctia cac bén; 8- Trach nhiém cua cac bén trong viée
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thyc hién cac thu tuc hanh chinh lién quan dén QSDD; 9- Trach nhiém do vi pham
hop dong; 10- Phat vi pham hop dong; 11- Giai quyét tranh chip; 12- Céc trudng
hop chdm dut thue hién hop ddng va cac bién phap xt Iy; 13- Thoi diém c6 hiéu luc
ctia hop dong.

Luu y: N6i dung cu thé s& duoc cac bén thoa thuan trén co sd tu nguyén,
nhat tri va ding v6i cac quy dinh cua phap luat KSBDS, phép luat dau tu, dat dai va
phap luat dan sy. Nha nudc s€ khong can thi€p qua sau vao cac thoa thuan nay. Bay
la mot trong nhitng quy dinh khong mdi nhung né luén hop 1y trong moi thoi ky khi
cac chu thé tham gia vao cac giao luu dan sy.

3.1.6. Xir ly vi pham trong chuyén nhwong dw dn dau tw kinh doanh bit
dong sdn

Viéc xir phat vi pham trong chuyén nhuong DADT KDBPS dugc quy dinh
tai khoan 4 Piéu 57 Nghi dinh 139/2017/ND-CP ngay 27/11/2017 quy dinh xt phat
vi pham hanh chinh trong hoat dong dau tu xay dung; khai thac, ché bién, kinh
doanh khoadng san lam vat liéu xay dung,san xuat, kinh doanh vat liéu xay dung;
quan 1y cong trinh ha ting k¥ thuat; KDBDS, phat trién nha ¢, quan 1y sir dung nha
va cong so, theo do, Phat tién tir 270.000.000 dong dén 300.000.000 dong dbi véi
chu dau tu dy an KDBDS mot trong cac hanh vi sau day:

- Chuyén nhuong toan bd hodc mot phan du an khong ding thi tuc quy dinh.

- Chuyén nhuong toan by hodc mot phﬁn du 4n ma khong dam bao dﬁy dua
cac yéu cau hodc cac diéu kién theo quy dinh. Xur Iy vi pham va 4p dung Bién phap
khic phuc hau qua: Budc khoéi phuc lai tinh trang ban dau, budc hoan tra chi phi cho
bén nhan chuyén nhugng va boi thudng thiét hai (néu co).

- Truong hop chuyén nhuong khi chua c6 GCNQSDD, khi dang co tranh
chép vé QSDD hoac bi ké bién dé dam bao thi hanh an; bén nhan chuyén nhuong
khong phai 1a doanh nghiép KDBDS hoac khong du nang luc tai chinh theo quy
dinh thi xtt phat theo quy dinh tai Nghi dinh cua Chinh phu vé Xir phat vi pham
hanh chinh trong linh vyc dat dai.

- Ban giao nha, cong trinh xay dung cho khach hang khi chua hoan thanh
viéc xay dung theo tién do ghi trong du an da duogc phé duy¢t, chua bao dam két ndi
vo1 hé théng ha t?lng chung cua khu vuc, chua hoan thién toan bd ph'ém mat ngoai
(d6i vé6i truong hop ban giao nha, cong trinh xay dung thd) hodc chua hoan thanh
nghiém thu dua cong trinh nha &, cong trinh ha tang xa hoi vao sir dung theo quy dinh.
Xt 1y vi pham va 4p dung Bién phap khic phuc hau qua: Budc hoan thanh viéc xay
dung theo dung quy dinh hodc cam két va budc boi thuong thiét hai (néu o).



111

- Huy d6ng hoic chiém dung vén trai phép; st dung von huy dong cua t6
chirc, c4 nhan hodc tién ung trude cua bén mua, bén thué, bén thué mua BDS hinh
thanh trong twong lai khong ding muc dich cam két. Xir Iy vi pham va ap dung
Bién phap khic phuc hiu qua: Budc thuc hién dang quy dinh hodc dung cam két,
budc bdi thuong thiét hai (néu cd) cho bén mua, bén thué mua.

3.2. Thue tién thi hanh phap luit vé chuyén nhweng duw 4n diu tw trong
hoat ddng kinh doanh bit dong sén

3.2.1. Nhitng két qua dat dwoc trong xdy dwng va thuwe hign phdp lugt vé
chuyén nhwong dw dn dau tw trong kinh doanh bit djng sin

Trude khi Luat KDBDS 2014 ra doi, nhiéu chuyén gia cho rang; Nha nuéc
hién dang can thiép qué sau vao quyén tu chi kinh doanh ctia doanh nghiép nhat 1a
quyén chuyén nhuong DABPS va nén coi viéc chuyén nhuong la hoat dong kinh
doanh binh thuong. O nudc ngoai, bét cir giai doan dau tu BPS nao ciing dugc chuyén
nhwong mién rang c6 ding ky va chiu thué. C6 nhitng doanh nghiép chi giai phong mat
bang xong 1a chuyén nhuong du 4n, trong khi ¢ Viét Nam, doanh nghiép KDBDS
cht yéu quy mo nho, lai phai lam hét quy trinh tir khau mit bang dén can ho hoan
chinh nén khong du stc. Vi thé, nhing quy dinh mdi c¢di mo vé viée chuyén
nhuong DABDS di dem lai nhitng tic dong tich cuc dén TTBDS trong thoi gian
gan day.

Thir nhdt, khung phap ly da thong thoang hon, tao thuan loi cho nha dau tu,
dong thoi van duy tri sy kiém soat ctia Nha nudc dé dam bao tinh an toan cia thi trudng.

(i) Ludt KDBBS 2014 cho phép chuyén nhwong mét phan dw an (thay vi chi
cho phép chuyén nhirong toan bg nhu trude day) la quy dinh c¢é y nghia quan trong
tao thudn loi cho nha dau tnr. Luat KDBDS 2014 quy dinh chu dau tu duoc chuyén
nhuong toan bd hoac mot phﬁn du &n cho chu dau tu khac dé tiép tuc dau tu kinh
doanh, véi bat ky 1y do gi, khi dugc co quan nha nudc c6 thim quyén quyét dinh
chép thuan bing vin ban. So véi Luat KDBDS 2006 thi day 1a mot diém méi tich
cuc, khi cho phép chu dau tu c6 thé chuyén nhuong DABDS khi khong con du nang
luc tai chinh, khi khéng con nhu cau thuc hién du an hodc vi bat ky 1y do gi khéc;
dong thoi chu dau tu cling duge chuyén nhuong toan bd hoic mot phan DABPS
thay vi chi c6 quy dinh vé chuyén nhuong toan bo dy an khi chi dau tu khong di
nang luc tai chinh hodc khong c6 nhu cu tiép tuc thuc hién du an nhu trudc kia
(Piéu 21 Luat KDBDS 2006). Tir trudc ngay 01/7/2015 khi chwa cd van ban nao
quy dinh ciing nhu huéng dan d6i véi truong hop chuyén nhugng mot phan
DABDS, vi thé khi thyc hién chuyén nhugng toan bd DABPDS thi cic bén cin clr
theo quy dinh cua phap luat KDBDS, con khi chuyén nhuong mot phan DABDS thi
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khong c6 cin cir ndo nén rat nhiéu doanh nghiép da tir bo giao dich chuyén nhugng
mot phan DABDS hoic st dung nhitng “bién phéap thay thé”, “lach luat” chira dung
nhiéu rui ro nhu hop dong hop tac, hop dong vay von.

(il) Quy dinh vé nha dau tw nhdn chuyén nhirong diw dn va trinh tw thi tuc
chuyén nhuong dwoc xdy dung chat ché dé dam bao tinh kha thi cia dw dn sau khi
“vé tay” nha ddau tw méi. V& cha thé nhan chuyén nhuong du an (khoan 3 Diéu 49
Luat KDBPS 2014), quy dinh phap luat dam bao cho tién d6 xdy dung va hoat
dong ciia TTBDS 6n dinh tranh viéc cac DABDS bj qua tay cic cong ty khong c6
nang lyuc tai chinh, cac cong ty “40”, ca nhan thyc hién viée chuyén nhuong du an dé
nhim muc dich mdi gi¢i, mua di ban lai nhim kiém khoan lgi nhuan chénh léch cht
khong thyc hién du 4n gay bat 6n dinh d6i voi TTBDS. V& trinh tu, thi tuc, dé thuc
hién viéc chuyén nhuong thi cac diéu kién va nguyén tac luat dinh phai duoc dap
ng, dugc sy chap thuan ciia co quan nha nudc cd thim quyén. Nhitng quy dinh
chat ch€ co6 vai tro quan trong trong viéc dam bao dugc tinh phap ly, tién do va noi
dung cua du an duoc chuyén nhuong dong thdi dam bao duge quyén va loi ich cua
cac bén co lién quan. Thong qua do, nhitng quy dinh nay s& gbp phan vao sy 6n
dinh cta hoat dong TTBDS va gilp céc nha dau tu c6 niém tin hon dé dau tu vao
linh vyc nay.

(iii) Quy dinh phép ludt gép phan lam cho thi truong KDBBS tré nén minh
bach hon. Cac quy dinh trude day khong cho phép chuyén nhuong mot phan dir an
da khién cac chu dau tu “lach luat” bang cac hop dong hop tac kinh doanh, hop
ddéng goép von... voi nhiéu rui ro tiém an, thoa thuan gitta cac chi dau tu véi ngudi
dan dat mua can ho khong ro rang, ddi tuong thiét hai cudi cung la bén nhan chuyén
nhugng va nguoi dan. Nghi dinh 76/2015/ND-CP dat ra trach nhiém cong khai
thong tin. Co s& phéap 1y vitng chic cho viéc chuyén nhuong dy 4an di khién cac chu
dau tu lwa chon phuong an chuyén nhuong du an theo luat dinh thay vi st dung
chiéu lach luat nhu trudc kia.

Thir hai, s6 lugng cac DABPS duoc chuyén nhuong lién tuc gia ting manh
mé, dac biét giai doan sau Luat KDBDS 2014.

Thyc trang nay phan nao giai quyét phan nao tinh trang DAPT trong hoat
dong BDS “déng bang” mot thoi gian dai, cung cip ngudn vén cho cac chi dau tu
dang gip kho khan tai chinh. Theo théng ké cua Hiép hoi BDS Thanh phd H6 Chi
Minh, hét nam 2016, trén dia ban thanh phd c6 gan 1.500 du an, trong d6 c6 190 du
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an bi thu hoi hodc hét han dau tu, 500 dy an ngimg thi cong va chua khoi cong. Pay

dugce xem 1a ngudn hang tiém ning cho hoat dong chuyén nhuong du an™.

Luat Nha ¢ 2014 va Luat KDBBS 2014 1a hai ct huych chinh sach 16n, ndi
long diéu kién cho ngudi nude ngodi so hiru, ddu tu, KDBDS tai Viét Nam, dong
thoi cho phép chi dau tu duge chuyén nhuong mot phan dy 4n thay vi budc phai
chuyén nhugng toan bd nhu trude. Khi TTBBS héi phuc, nhiing thach thirc ting 1én
va kho khin 16n nhét 1a mac gia chuyén nhuong du an da ting hon trudc rat nhidu.
Giai doan nam 2014, gia chuyén nhuong du an da ting khoang 15% so voi giai
doan 2012-2013. Sang giai doan 2015-2016, gi4 lai ting thém tir 25-30%'%. Nam
2014 nbi bat 1a nhimg tap doan, cong ty 16n déu thau tém thanh cong nhiéu dy an
nhu Novaland, Vingroup, FLC Group, Him Lam,...

Bing 3.1: Mt s6 thwong vu dién hinh trong nam 20147

TT Dy an Bén mua Bén ban Dia chi Quy md Gia tri
Metro cash & | Berli Jucker 877 triéu
1 . Metro
Carry (Théai Lan) usD
15 tang (M 1
Daibiru . 16 Phan Chu 5.tan§ ( vua 6(.)1
2 | Corner Stone . Vibank . . .. | lai phan van triéu
(Nhat Ban) Trinh, Ha No6i .
phong) uUSD
Thanh phé . Hong
3 Vingro My Pinh 1 17,6 ha 1.286 ty
xanh ingroup Ngan ym Y
5.000 m?, 500
4 | ION Complex FLC Hai Phéat | 36 Pham Hung cin 198 ty
Quang Trung - N 5.
The . 41t
5 FLC Falcon |LéTrong Tan, | . 20°% | N/A
Lanvender o 4 tang ham
Ha Dong
Dy &n Bong . Thu e, ) .
6 Nam Him Lam HAGL TP. HCM 352.275 m= | 1.050 ty
Skypark  |Tcty Xay dung| . . 25D khu @6 thi . )
7 . N Licogi 16 o .z | 2t0a 25 ta 285 ty
Residence Thanh Hoéa 1cog! mdi Cau Giay Ang y

71 . Nguyén Hué (2016), Quy dinh chuyén nhwong duw &n bdat déng san con chong chéo,
https://cafeland.vn/tin-tuc/quy-dinh-chuyen-nhuong-du-an-bat-dong-san-con-chong-cheo-62266.html,  truy
cap ngay 30/10/2016.

72. Trong Hiéu (2016), Bdt dong san trong dong chiy M&A, https://baodautu.vn/batdongsan/bat-dong-san-
trong-dong-chay-ma-d48965.html, truy cap ngay 30/10/2016.

73 Thattkv (2015), Bdt dong san nam 2014 - chuyén bién tich cwe, http://cafef.vn/thi-truong/bat-dong-san-
nam-2014-chuyen-bien-tich-cuc-20150 1011341159906.chn, truy cap ngay 31/10/2016.
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1,9 ha, toa
i V0 Van Kiét, in ho 28
City Gate Creed Group | Nam Bay . anhie ian 0 . 600 ty
8| Tower (NhatBan) | Ba quan8TP. ) tang, Lt0a | g0 )
i y HCM van phong 12 °
tﬁng
Galaxy 9
y Quén 9
Lex.lngton Quin 2 Téng quy mod
9 | Residence | Novaland trén 2.000 can|  N/A
an 4 .
Icon 56 Quan ho
an 4
Rive Gate Quan

Pén nam 2015, nhiéu thuong vu mua lai cac cao dc, van phong da dugc
khéi ngoai tién hanh nhu Tap doan Lotte mua 70% co phan ciia Toa cao 6c¢
Diamond Plaza (TP.HCM). Theo d6, Lotte nim quyén diéu hanh toa nha nay tir
mot doanh nghiép Han Qudc khac 13 Posco. Tap doan Gaw Capital Partners (Anh)
da thau tom 4 dy an tir Indochina Land, gom: Hyatt Regency Danang (Pa Nang),
Indochina Plaza Hanoi, Malibu Villas (Quang Nam) va Park City (TP.HCM). Gi&
tri cac thwong vu nay 1a 106 triéu USD. Xu hudng cac nha dau tu ngoai, cac quy
dau tu nudc ngoai thau tom cac dy an van phong, toa nha, khach san, cdn hd cho
thué tai Viét Nam thé hién kha 15, dugc xem 1a mot xu hudong don dau co hoi cua
khoi ngoai khi Viét Nam tham gia Hiép dinh Ddi tac xuyén Thai Binh Duong (TPP)
va sy ra doi ciia Cong dong Kinh t&¢ ASEAN (AEC)™. Cudi nam 2015, nhiéu hiép
dinh thuong mai ty do (FTA) da duoc ky két vira anh huong truc tiép, vira anh
huong gian tiép dén TTBDS. Mang BPS cong nghiép, khu cong nghiép chiu anh
huong truc tiép, cac doanh nghiép mo rong hoat déng san xuat hodc di doi nha may
tur cac nudc khong duge huong chinh sach vu dai cua Hi¢p dinh TPP sang cac nudc
thanh vién TPP nhu Viét Nam dé mo nha may, st dung nhan cong, rdi xuat hang tir
Viét Nam nham hudéng loi. Lién quan tac dong gian tiép, khi c6 thém
nhiéu DABDS cong nghiép, thi cic mang BPS khic nhu nha ¢ thwong mai, vin
phong... ciing s& phat trién dé dap ing nhu ciu cua thi truong. Thé hién rd nhat 14 sé
lwong nha dau tu nudc ngoai vao thi truong Viét Nam dé tim kiém cac DABDS
hoic cac tai san dang kinh doanh da tang 1én gép 2 - 3 lan so véi trude. Diém chu v 13,
tam ly céc nha dau tu nude ngoai thudng thich cac khu dat “sach”, cé ho so phap 1y

74. TG An (2016), “Gi6 la” trong M &A bdt déng san, https://baodautu.vn/batdongsan/gio-la-trong-ma-bat-
dong-san-d48940.html, truy cap ngay 1/10/2016.


https://baodautu.vn/batdongsan/gio-la-trong-ma-bat-dong-san-d48940.html
https://baodautu.vn/batdongsan/gio-la-trong-ma-bat-dong-san-d48940.html
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ré rang va ho san sang mua v4i muc gia cao hon 10 - 12% so véi gia binh quéan trén
thi trudng”.

Bing 3.2: Mjt so thwong vu chuyén nhwong trong linh viee BPS 2015 - 20167°
(Pon vi tinh: Ty dong)

TT Bén mua Bén ban Tén du an Gia tri
1 | Mirae Asset va AON BGN Keangnam Keangnam Landmark| .o, ¢
Enterprises Tower 72
Tién Phuéc JV, Tra .
2 Keppel Land Ltd en Fadoe IV, Tl Empire City 234,85

Théi, JV Gaw Capital

Kumho Industrial va .
3 Mapletree Investments . - Kumho Asiana Plaza 215
Asiana Airlines

4 Creed Group An Gia Investments 200

5 New Life RE Low Keng Huat Duxton Hotel Saigon | 48,24

Trudng Loc Phat va Phat | Nguyén Kim Invt. va

6 Dat Devt. JSC 132 Bén Van Bon 40,4
7 BRG Keppel Land Sedona Suites 31,53
: Nguyén Binh Tradi :
8 CapitaLand suyen B Hading Vista Walk 32,63
JSC
9 Bitexco Du lich Huong Giang N/A

Niam 2016 noi bat voi thuong vu giita Keppel Land va cha dau tu Dy an
Empire City tai Quan 2, Thanh phd H6 Chi Minh vao quy I, trong d6 Keppel da
nhan chuyén nhugng 40% Dy 4n nay, twong duong v6i 93,9 triéu USD. Cung thoi
diém, Toa nha vin phong A&B Tower (quan 1, TP.HCM) di duoc mot nha dau
tu dén tir Nhat Ban mua lai dé s¢ hitu 70% gia tri, thuong vu nay thu hat duoc
nhiéu sy quan tdm cua thi trudng vi day 14 toa nha vin phong cé chat luong tt, va
lugng giao dich cac BDS trong vi tri quan 1 kha hiém. Mot thuong vu ndi bat khéc
1a viéc Cong ty Chimg khoan Mirae Asset (Han Qudc) phdi hop cing voi AON
BNG chi 400 ty won (twong dwong 350 triéu USD) dé thau tom Toa nha Keangnam
Hanoi Landmark Tower (quan Nam Tur Liém). Ngoai ra con c6 cac thuong vy nhu
Frasers Centrepoint Limited (Singapore) gop 70% co phan trong Dy an G Homes,

75. Quang Hung (2016), M&A4 Bat déng san: Nha dau tw ngoai thich di dn “sach”, https://baodautu.vn/
batdongsan/ma-bat-dong-san-nha-dau-tu-ngoai-thich-du-an-sach-d48941.html, truy cap ngay 1/10/2016

.76 Xu huéng M&A: tiép tuc ngong cic thwong vu Ién tir bat déng sin va bdan lé (2016),
https://baodautu.vn/batdongsan/gio-la-trong-ma-bat-dong-san-d48940.html, truy cap ngay 1/10/2016


http://baodautu.vn/
http://baodautu.vn/
http://baodautu.vn/tai-chinh-bao-hiem-d6/
https://baodautu.vn/%20batdongsan/ma-bat-dong-san-nha-dau-tu-ngoai-thich-du-an-sach-d48941.html
https://baodautu.vn/%20batdongsan/ma-bat-dong-san-nha-dau-tu-ngoai-thich-du-an-sach-d48941.html
https://baodautu.vn/batdongsan/gio-la-trong-ma-bat-dong-san-d48940.html
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30% con lai van thudéc Tap doan An Duong Théao Pién; Low Keng Huat chuyén
nhugng Khach san Duxton Hotel Saigon (quén 1) cho New Life RE vdi gia 49,4
triéu USD’’, khu resort The Nam Hai (Quang Nam), TNT Tower (Ha Noi), Resort
Six Sense Con Dao (Ba Ria Viing Tau). Ntra cudi nim 2016 ghi nhan 3 giao dich déng
chi y. Trong dé, dang chti y nhat 1a CapitaLand (Viét Nam) Holdings da chi gan 52
triéu USD dé “thau tdm” toan bd dy an dat vang thudc phudng Cau Kho, Quan 1,
Thanh phé H6 Chi Minh dién tich 0,5 ha, tiép tuc phat trién du 4n cung cap ra thi
truong can hd ban va can hd dich vu cho thué. 2 thuong vu con lai 1a viéc
Mitsubishi gép vén lién doanh phat trién Dy an The Manor Central Park cua Bitexco
tai Ha N6i va VinaCapital mua lai cao 6¢ vin phong International Centre Building tir
Keppel Land’®.

NHONG THUONG VU DAU T NOI BAT Q1 2016

] ) = = -

R G L.
Vista Walk, HCMC

d = Cha Gau t: CapitaLand -

= Bé&nban: Nguyen Binh Trading = Bé&n ban: Nguyen Binh Trading - Bén ban: Empire City Ltd.
Jsc Jsc - Gia tri: 93.9 triéu USD

Duxton Hotel. HCMC
= Nha Jau tr: New Life RE

= Bén ban: Low Keng Huat

i = ~ Giatri: 49,2 tidu USD

~ Giatrii 13,9 tnéu USD. « Gia tri: 32,6 triéu USD. « Quy md:- 14,6 hectares « Quy md: 63.71S sm GFA = Quy md: 198 phong

« Quy mé: 100 can -  Quy mé: 10.000 m=

- - ° °

Thang mot Thang ba
sgudn: Dealstree >

g YeEnkin

e TR ¥

Nguyen Kim Site. HCMC
= Nha dau tu: Phat Dat
« Bén ban: Low Keng Huat
- Gia tri: 40 riéu USD
- Quymé:7.327.9m*

CAP NHAT THI TRUONG BDS CBRE | Q1 2018

Hinh 3.1: Nhitng thwong vu dau tw néi bit quy I nim 2016

Bing 3.3: Danh sich mét so thwong vu trong quy 1/20167°

Thanh Gia (trié
Ngay Du an phé Loai lsé[l)';eu Bén mua Bén ban

Ho Chi
16/3 | A&B Tower | Minh |Office| Undiscloed | Undiscloed Undiscloed

City
132 Ben Van | Ho Chi Truong Loc )
] D N Kim Invt. &
16/3 |Don Ward6,| Minh | —o | 4040 |Phat& Phat| ouYen FIminv
. ) Site Devt. JSC
District 4 City Dat

77. TG An (2016), “Gi6 la” trong M &A bdt déng san, https://baodautu.vn/batdongsan/gio-la-trong-ma-bat-
dong-san-d48940.html, truy cap ngay 1/10/2016

78. Quang Hung (2016), 03 thurong vu M&A néi bdt trong quy 111/2016), https://baodautu.vn/batdongsan/3-
thuong-vu-ma-bat-dong-san-noi-bat-trong-quy-iii2016-d52674.html, truy cap ngay 10/6/2016

79. Ha Quang (2016), Nhitng vu M&A bat dong san “khing” quy 1/2016, https://baodautu.vn/batdongsan/
nhung-vu-ma-bat-dong-san-khung-quy-i2016-d43037.html, truy cép ngay 10/6/2016.


https://baodautu.vn/batdongsan/gio-la-trong-ma-bat-dong-san-d48940.html
https://baodautu.vn/batdongsan/gio-la-trong-ma-bat-dong-san-d48940.html
https://baodautu.vn/batdongsan/3-thuong-vu-ma-bat-dong-san-noi-bat-trong-quy-iii2016-d52674.html
https://baodautu.vn/batdongsan/3-thuong-vu-ma-bat-dong-san-noi-bat-trong-quy-iii2016-d52674.html
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Ho Chi
Sedona .
16/4 . .| Minh | Hotel 31.53 BRG Group| Kepel Land Ltd.
Suites Hanol .
City
Thao Dien Dev . Capitaland .
16/3 HCMC .. |Undisclosed p Thanh Nien
Plot Site Vietnam
Ho Chi
.| Duxton Hotel . New Life
Pending W . Minh | Hotel 49.24 W Low Keng Huat
Saigon . RE
City
Ho Chi
. N . Dev Keppel | Tien Phuoc JV Tran
Pend E Cit Minh . 234.85 . ,
ending| =mpire LAty I Site Land Ltd. |Thai JV Gaw Capital
City
Somerset | Ho Chi Nauven Binh
16/1 |VistaHo Chi| Minh |Hotel| 13.87 |CapitaLand gy
. . Trading JSC
Minh City
Ho Chi
. . . . Nguyen Binh
16/1 | VistaWalk | Minh |Retail| 32.63 | CapitaLand gy
. Trading JSC
City
Bing 3.4: 3 thwong vu M&A bit dong sin néi bit trong quy 111/2016%°
Théi| . .| Thanh | Logihinh T‘Tﬁg_ g;'ltr! Bel’: nl:ﬁ“ hBen;n
gian én du an phé BDS Ml J chuye chuye
(triéu USD) | nhugng nhwong
Ho Chi Minh . River View
Khu dat CapitaLand
16/9 | Cau Kho Land | TP. HCM ,u a 51,9 p Company
phat trien Vietnam )
Plot Limted
The Manor Khu dét Khon ... .| Bitexco
16/7 Ha Noi  da ~ONG - Mitsubishi | oo
Central Park phat trién cong bo Group
Interational
A < . i . Keppel
16/7 Centre Ha No6i | Van phong 13,8 VinaCapital
o Land Ltd
Building

Nam 2017, thi truong tiép tuc dién bién séi dong & hau hét cac phan khic
khac nhau nhu nha ¢, van phong cho thué, ban 1¢, khach san va khu cong nghiép.
CapitaLand cong bd mua lai 90% co phan ciua Cong ty trach nhiém hitu han
CapitaLand Thanh Nién - don vi s¢ hiru khu dat rong 8.000 m? tai phuong Thao

80. Quang Hung (2016), 03 thurong vu M&A néi bdt trong quy I11/2016), https://baodautu.vn/batdongsan/3-
thuong-vu-ma-bat-dong-san-noi-bat-trong-quy-iii2016-d52674.html, truy cap ngay 10/6/2016.


http://baodautu.vn/dien-dan-mua-ban---sap-nhap-doanh-nghiep-2015-cn38/
http://dautubds.baodautu.vn/thi-truong--nhan-dinh-c31/
https://baodautu.vn/batdongsan/3-thuong-vu-ma-bat-dong-san-noi-bat-trong-quy-iii2016-d52674.html
https://baodautu.vn/batdongsan/3-thuong-vu-ma-bat-dong-san-noi-bat-trong-quy-iii2016-d52674.html

118

Dién, quan 2, Thanh phd H5 Chi Minh dé phat trién dy 4n gdm 317 cin ho. Theo
ong Stephen Wyatt, Giam doc quéc gia JLL Viét Nam, c6 hang triéu USD tir cac
nha dau tr Nhat Ban, Han Qudc, Singapore, Trung Qudc... dang chd do bd vao
TTBDS Viét Nam: “Dac biét, cac nha dau tw ngoai co khdu vi méi la nhitng dy an
thwong mai, nhat la nhitng di én vin phong hang A ¢é vi tri ddic dia, tiém ndng
ting trong cao”. Nhitng du an dip chiéu c6 loi thé phéap 1y day du, da xay dung do
dang... Trong khi do, viéc xin phép xay mdi du an la mdt bai toan kho vai cac chu
dau tudl. Hoat dong dau tu tai cac thanh phd 16n va cac dia diém nghi dudng tiép
tuc phat trién manh mé, phan khuc khach san, resort va BDS nghi dudng duogc dac
biét chu y. Thuong vu ndi bat 14 viéc Cong ty Berjaya Land (BLand) ban toan bo ¢
phan (70%) dang nim giit tai Cong ty Berjaya Long Beach LLC Viét Nam - chu
dau tu Dy 4n Long Beach Resort Phii Qudc véi gid 65,32 triéu ringgit (15 triéu
USD). Cac nha dau tu trong nudce tiép tuc cho thiy sy quan tim dic biét ddi véi
viéc dau tu phan khuc khach san, mgt vai nhém dang tim kiém co hoi mua dat du
an va mua toan bd mot BDS dang hoat dong, trong khi ciing c6 nhitng nha dau tu
tim kiém co hoi lién doanh véi d6i tac nude ngoai. O mot phan khic khac, cac nha
dau tu trong va ngoai nude tiép tuc danh su cha ¥ voi thi trudng dat nén, dién hinh
la nhitng vu thu mua cua Lotte va Aeon tai Ha N§i va nhiing hoat dong tich cuc ctua
Capital Land tai Thanh phé HO Chi Minh®2,

Niam 2017, cho thay xu hudng “thau tdm” dé hoi sinh DABDS ton kho dién
ra manh mé&. Théng qua hinh thirc mua ban sap nhap dé “thau tdm” du an, cac chi
dau tu méi dd gitp giai quyét duoc mot phan quan trong hang tdn kho, no x4u cta
TTBBS. Céac doanh nghiép dang gip kho khin, sau khi chuyén nhugng dugc dyu an
cho nhiing doanh nghiép c6 tiém luc cling da thu lai duoc ngu@)n von, tra duogc no
va tai khoi dong nhitng ké hoach kinh doanh tiép theo. Ngay 12/3/2017, lién doanh
An Gia Investment va Quy dau tu Creed Group (Nhat Ban) cong bd di hoan tit viéc
mua lai 7 block thudc du an khu dan cu phtc hop Lacasa (quan 7, Thanh phd Hb
Chi Minh) tir Cong ty C6 phan Van Phat Hung (Ma CK:VPH). Trong d6, giai doan 1
d3 mua lai 2 block vao thang 3/2015 va dang thi cong hoan thién, du kién ban giao
cho khach hang vao quy III va cudi nim 2017; giai doan 2 tién hanh mua lai 5 block
tiép theo. Khu phtrc hgp Lacasa 1a mot trong nhiing dy an trong diém ctia Van Phat
Hung, nam trén duong Hoang Qubc Viét - Pao Tri, phuong Phu Thuén, Quén 7,
Thanh phé H6 Chi Minh. Quy mé du 4n dugc quy hoach kha 16n, gom 6 block

81 . Gia Huy (2017), M&A trong bdt déng san: Tiép tuc dot phd véi dw dn ddp chiéu,
https://baodautu.vn/batdongsan/ma-trong-bat-dong-san-tiep-tuc-dot-pha-voi-du-an-dap-chieu-d68054.html,
truy cdp ngay 15/9/2017

82. Quang Hung (2017), M&A4 bat déng sdan: Berjaya bdan dw dn Long Beach Resort Phii Quoc thu vé 15
trieu USD, https://baodautu.vn/batdongsan/ma-bat-dong-san-berjaya-ban-du-an-long-beach-resort-phu-quoc-
thu-ve-15-trieu-usd-d65199.html, truy cap ngay 15/9/2017


https://baodautu.vn/batdongsan/ma-trong-bat-dong-san-tiep-tuc-dot-pha-voi-du-an-dap-chieu-d68054.html
https://baodautu.vn/batdongsan/ma-bat-dong-san-berjaya-ban-du-an-long-beach-resort-phu-quoc-thu-ve-15-trieu-usd-d65199.html
https://baodautu.vn/batdongsan/ma-bat-dong-san-berjaya-ban-du-an-long-beach-resort-phu-quoc-thu-ve-15-trieu-usd-d65199.html

119

chung cu cao 28 dén 35 tang va 1 tda nha van phong, khu nha lién ké 66 can va khu
bénh vién, trung tdim thuong mai... dugc xay dung trén téng dién tich 6,35ha. Tuy
nhién dy 4n ndy di “bat dong” nhiéu nim qua du chu dau tu da tao quy dat tir nim
2004 va tré thanh hang t6n kho cua VPH. Thong tin tir VPH cho biét viéc chuyén
nhuong dy an Lacasa da dem vé mot khoan loi nhuan gop khong nho 1a 325 ty dong
so voi von diéu 18 cong ty hién tai 1a hon 460 ty dong. V&i khoan loi nhuan 16n bat
thudng nay, VPH s& d& dang trién khai cac ké hoach kinh doanh 16n ctia minh trong
nam 2017. Pai di¢n An Gia Investment, ong Luong Si Khoa - Pho Chu tich Hoi
ddng quan tri, cho biét: “Sau khi mua lai du an, chung t6i s& khai thac triét dé
nhiing loi thé cta vi tri, ci tién thiét ké, gia ting thém tién ich, diéu chinh muc gia
ddng thoi dua ra nhirng chién lugc tiép can khach hang va ban hang hiéu qua. Day
la cach ma An Gia Investment da ap dung véi 5 du &n M&A trude do va da thanh
cdng”. Pugc biét, du an mébi s& c6 quy md khoang 6 ha véi 2.000 cin ho bao gdm
ca office-tel, c6 tong von dau tu khoang 3.500 ti dong. Trude do, lién doanh An Gia
Investment va Creed Group ciing di hop tac véi Cong ty cd phan Phét trién BDS
Phat Pat (Ma CK: PDR) tai khai dong du 4n River City quy mé 11,25 ha va du kién
ban giao vao nam 2019. Trudc cau hdi tai sao lai lya chon con duong M&A thay vi
tu phat trién quy dat dé 1am du 4n méi, 6ng Luong Si Khoa chia sé: “Thtr nhét, viéc
M&A cac du 4n gitip ching toi tiét kiém duoc rat nhiéu thoi gian trong viéc hoan
thanh céc thi tuc phap 1y cling nhu giai quyét nhitng van dé lién quan dén dén bu va
giai toa mat bang. Néu phat trién du an méi, cong doan nay cé khi 1én dén hon 1
nam troi trong khi thi truong dang c6 nhiing tin hi¢u tdt nén phai tan dung co hoi dé
gidi thiéu san pham ngay. Thir hai, phan 16n cac du 4n bi ding déu nam tai cac vi tri
dep, quy dét 16n, can ké trung tam, c6 ha tﬁng dan sinh phat trién, két hop voi loi
thé vé kinh nghiém ctia An Gia Investment va dong tién manh ctua Creed Group,
chung t6i dé dang phét trién nhitng dong san pham mdi phu hop hon”. Ong
Masakazu Yamaguchi - Giam déc Quy dau tu Creed Group tai Viét Nam ciing cho
rang: “Cac quy dau tu nudc ngodi nhu ching t6i ¢6 thé manh vé tai chinh va kinh
nghiém quan ly. Tuy nhién, nhitng doanh nghiép trong nudc lai c6 lgi thé rat 16n vé
tiép can quy dat, su am hiéu vé thi truong, moi truong kinh doanh va céc chinh sach
phap 1y... Pic biét chung t6i muén dau tu, mua lai nhitng quy dat sach, phap 1y

hoan chinh dé phat trién mot dy an bai ban, du chi phi mua dt c6 thé dat d6 hon™83,

Hién nay, trong bdi canh thi truong gip kho khin vi dich bénh Covid-19,
hoat dong chuyén nhuong DABDS van am tham ndi séng. Nam 2020, hang loat
thuong vu chuyén nhuong dy an dinh dam dién ra giita nha dau tu trong nudc va
nha dau tu nudc ngoai nhu Coéng ty C6 phan Kinh doanh Pia 6c Him Lam; Tong

83. PV (2017), An Gia bdt tay doi tic Nhdt thau tém di dn Lacasa, https://tapchitaichinh.vn/su-kien-doanh-
nghiep/su-kien-doanh-nghiep/an-gia-bat-tay-doi-tac-nhat-thau-tom-du-an-lacasa-118601.html, truy cap 15/9/2017.
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Cong ty CO phan Pau tu Phat trién Xay dung; Keppel Land (Viét Nam), KKR
(M¥)..., dién hinh thuong vu giita Céng ty co phan dau tu Nam Long v6i Tap doan
Novoland. Sau 2 nim nim giltt du an Pai Phudc 45ha tai Nhon Trach thi Cong ty
CP d4u tor Nam Long di chuyén nhuong toan bo du an cho Tép doan Novaland va
gia tri thuong vu khong dudi 2.000 ty déng. Thuong vu nay dd mang lai cho Cong
ty CP Nam Long khoan thu 16n®.

Hay thoi gian gan ddy, Tap doan Novaland tiét 16 thong tin dang dam phan
chuyén nhuong mot dy 4n bat déng an quy mo 16n tai khu Déng Thanh phd HO Chi
Minh véi gia tri thuong vu 1én dén 40.000 ty ddng (trong dwong 1,7 ty USD). Ciing
theo nguon tin ndy, du an sip chuyén nhuong c6 quy md gip 5 lan dy an Lake
View City (30 ha) ma Novaland da phat trién thanh cong trudc d6. Voi s tién thu
dugc, Novaland sé tap trung dau tu cho 3 du an 16n gom NovaWorld Phan Thiet
(Binh Thuan), NovaWorld Ho Tram (Ba Ria - Viing Tau) va Aqua City (Pong Nai).
Trén thi truong, nhiéu “dai gia” dia 6¢c khac ciing dang 4m tham sin dét thong qua
chuyén nhuong du 4n ngay gitta mua dich. Pon ctr, thoi gian qua, Cong ty c6 phan
Phét trién bat dong san Phat Pat cong bd hoan tit nhan chuyén nhuong, qua do
chinh thirc sé hitu dy an Chung cu Binh Duong Tower. Du an ¢6 dién tich hon 4,5
ha toa lac tai trung tdm thanh phd Thuin An véi tong mirc dau tu dy kién 5.600 ty
déng, cling l1a du an th hai Phat Dat thuc hién tai Binh Duong, sau du an Astral
City quy mé 3,74 ha véi tong mirc dau tu 9.620 ty dong®. Nhu vay, mic du trong
bbi canh kho khian vi dich bénh nhu hién nay nhung nhiéu thwong vu chuyén
nhuong DADT trong hoat dong KDBDS dang duoc trién khai trong giai doan dam
phan va ra soat phap ly. C6 thé noi ddy dugc xem 1a yéu t6 tich cuc ddi véi TTBDS
Viét Nam.

Thir ba, thu hit dau tu nude ngoai vao TTBDS Viét Nam gia ting.

Trudc nam 2006, FDI thuong chu trong vao cac linh vuc san xuét co thé
manh xuat khau cta Viét Nam nhu may mic, gidy dép, ché bién g, 1ap rap 6 to dua
vao ngudn lao dong dodi dao trong nudc. Tuy nhién, sau 2006, FDI vao BDS di
khong nglmg gia ting va tré thanh linh vuc duge cdc nha dau tu nudc ngoai quan
tam dau tu nhat. Néu nhu nam 2005 FDI vao BPS méi chi ¢6 0,4 ty USD chiém
10,3% tong s6 von FDI dang ky thi dén nam 2006 ting 1én 14,5%, dén 2008 1a
39,5%, tap trung vao phan khic van phong, nha ¢, khach san va du lich. Viéc gia
tang FDI vao BDS dugc danh gia 1a tr viéc Viét Nam da thuc hién nhiéu cai cach,

84. Nam Long dd hodn tat thuwong vu chuyén nhwong khu dé thi 45 ha tai dio Pai Phuée 2.000 ty cho
Novaland? (2020), https://thitruongdiaoc.vn/2020/10/cai-bat-tay-cho-thuong-vu-2-000-ty-giua-nam-long-
novaland-cho-khu-do-thi-tai-dao-dai-phuoc/,truy cép ngay 25/12/2020.

85. Trong Tin (2021), M&A dia 6c - nhitng thuwong vu mdi, https://baodautu.vn/batdongsan/ma-dia-oc---
nhung-thuong-vu-moi-d145389.html, truy cap ngay 20/6/2021


https://thitruongdiaoc.vn/2020/10/cai-bat-tay-cho-thuong-vu-2-000-ty-giua-nam-long-novaland-cho-khu-do-thi-tai-dao-dai-phuoc/,truy
https://thitruongdiaoc.vn/2020/10/cai-bat-tay-cho-thuong-vu-2-000-ty-giua-nam-long-novaland-cho-khu-do-thi-tai-dao-dai-phuoc/,truy
https://baodautu.vn/batdongsan/ma-dia-oc---nhung-thuong-vu-moi-d145389.html
https://baodautu.vn/batdongsan/ma-dia-oc---nhung-thuong-vu-moi-d145389.html

121

ban hanh phéap luat méi nham ting cuong thu hit FDI, nhét 1a FDI vao BDS, két
hop véi viée gia nhap WTO. Céac dbi tac dau tu 16n giai doan 2000-2013 theo thong
ké cua Cuc Pau tu nudce ngoai la Nhat Ban, Han Qué)c, bai Loan, Héng Kong, My,
Singapore va Trung Qudc®. Pau tu truc tiép nudc ngoai vao BDS dudi goc do kinh
té duoc danh gia nhiéu trén cac phuong dién gay bat 6n kinh té vi mé nhu nhu ting
lam phat, lam bat 6n can can thanh toan, bat on thi truong tai chinh, khién cho co
cAu kinh té dién bién bat hop 1y¥7, 12 nguyén nhén cua cudc khung hoang tai chinh -
tién t& chau A nam 1997; mac du vay, khong thé pht nhan viéc thu hat dau tu nudce
ngoai vao linh vuc BDS s& gbp phan tao ra cic hang hoa BPS quy mo, chat lugng
va ngay cang da dang. Dac biét, khi Luat KDBDS chinh thic ¢6 hi¢u luc tur gitra
nam 2015 d3 cho phép doanh nghiép dugc chuyén nhuong toan bo hodc mot phan
du an. Viét Nam duoc nhin nhén Ia thi trudong hép dan so v&i nhiéu nudc Pong
Nam A khac, vi nén kinh té va TTBDS dang cai thién. Do d6, nhiéu nha dau tu
nudc ngoai tim kiém co hoi hop tac dau tu vao cc tai san sinh loi tai nhitng thanh
phé 16n cua Viét Nam. Néu dau tu mot du an tir ban dau, khach hang can it nhat vai
nam, nhung néu qua M&A thi chi mat 6 - 8 thang®.

Thi trudng BPS Viét Nam 2016 tiép tuc ching kién su hién dién ngay cang
nhiéu ctia cac nha dau tu dén tir Nhat Ban véi s6 von hang ty USD. Dic biét, thay vi
dau tu phat trién du an tir dau, nha dau to Nhat Ban c6 xu huéng mua lai du an da
c6 dong tién dé kinh doanh hodc lién doanh véi doanh nghiép trong nude di ¢ “ddt
sach”. Trao doi véi phoéng vién Bao Pau tu vé van dé trén, ong Marc Townsend,
Téng giam ddc diéu hanh CBRE Viét Nam cho réng, sy quan tdm cua nha dau tu
nude ngoai dén TTBDS Ha Noi, Thanh phd HO Chi Minh va céc tinh ven bién nhur
Pa Ning, Nha Trang... 1a rat 16n. “Khdu vi ciia cdc nha dau tw nay la tim co héi
phadt trién cac dy an nha & c6 vi tri két néi tot véi khu trung tam thanh phd, cdac khu
dat da giai phéng mdt bang hodc nhitng tai san da di vao hoat ddng, cé thé mang
vé dong tién én dinh”®. Trong thoi gian qua, TTBPS Viét Nam di chung kién
nhiéu thuong vu c6 su gop mat cua cac nha dau tu Nhat Ban, nhu Quy Pau tu
Creed Group di rot hang tram triéu USD vao Tap doan Pau tu An Gia va cung véi
d6i tic ndy mua lai nhiéu DABPDS, trong d6 méi nhat 1 mua lai 5 block can ho
thudc du an La Casa (quan 7, Thanh phé H6 Chi Minh) ctia Tap doan Van Phat
Hung v6i gia tri 910 ty dong (twong dwong khoang 40 triéu USD)...

86. Lé Qudc Hoi (2015), Ddu tu truc tiép nuede ngodi vao bdt dong san va bt 6n kinh té vi mé & Viét Nam,
Nxb Khoa hoc xa hoi, Ha Noi, tr66-79

87. L& Quéc Hoi (2015), “tldd”, tr46-55.

88. Thu Hang (2016), Nha dau tw ngoai quan tam M&A bdt dong san, https://bnews.vn/nha-dau-tu-ngoai-
guan-tam-m-a-bat-dong-san/19250.html, truy cap ngay 06/7/2016.

89. Ha Quang (2016), Nha dau tur Nhdt chon 16i di tdt vdo bat dong san, https://baodautu.vn/batdongsan/nha-
dau-tu-nhat-chon-loi-di-tat-vao-bat-dong-san-d52967.html, truy cap ngay 30/10/2016.
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Céc nha dau tu Trung Quéc cling danh diu sy c6 mat cua minh tai thi
trrong Viét Nam qua cac thuong vu nhu Tap doan China Fortune Land Developmet
mua lai D 4n Pai Phudc Lotus (Nhon Trach, Dong Nai) ciia VinaCapital véi gia tri
65 triéu USD®. Dy an Waterpoint (Long An) ctia Cong ty c¢b phin dau tu Nam
Long quy md 350 ha 1 loi thé 16n vé quy dat ctia doanh nghiép ciing dugc mot nha
dau tu Trung Qudc ngd ¥ mua dut, du an nay di c6 quy hoach 1/2000, dén bu 99%,
nop tién sir dung dat khoang 95% tir nam 2009. Thang 6/2017, P.H Group (Pai
Loan) hoan tit thwong vu mua du 4n khach san Future Otis tai Nha Trang, Hong
Kong Land thau téom 64% c6 phan du 4n nha & nam trong Khu d6 thi méi Tha
Thiém cua CII. Alpha King Real Estate Development JSC (doanh nghi€p thanh 1ap
tai Viét Nam nhung c6 giam dbc 1a nguoi gbec Hoa) duge mot don vi tu vin moi
gidi hé 160 mua dy an phiic hop Saigon One Tower, day 1a cao 6¢ di dinh tré nhiéu
nam tai khu trung tdim Thanh phé HO Chi Minh, chu dau tu 1a Saigon M&C. Cac
giao dich cua nhimg nha dau tu Trung Qudc hoic gbc Hoa co dic diém chung 13
thuong kin tiéng vé gia tri thwong vy, tham chi nhiéu trudng hop chi duge cong bd
thong tin han ché do cac bén rang budc bang cam két bao mat. Cac nha dau tu
Trung Qudc, Pai Loan, Hong Kong quan tdm kha nhiéu loai tai san: nha & thap tang
1an cao tang, thuong mai, khu cong nghiép va ca BPS nghi dudng. Ho chudng hinh
thirc thau tom kha da dang: mua mot phén hodc 100% cb phén cac DABDS®.

Nam 2019, TTBDS da chung kién nhiéu thuong vu mua, ban, chuyén
nhugng cic DABDS, phan 16n theo dang hop tac rot von ciia nha dau tu nude ngoai
cho doanh nghiép trong nudc. Pon cir, sau khi thoai von tai du an Waterfront City
(Déng Nai), Keppeland da mua lai 60% ) phén mot khu dat 6,2 ha tai huyén Nha
Bé, Thanh phd HO Chi Minh. Tong s6 tién dau tu ciia thwong vy nay 1a 1.304 ty
dong, twong duwong 56 triéu USD. Hai bén du kién s& khoi dong du an vao quy
1/2020 v6i 2.400 can hd cao cap va khdi nha phd thuong mai phu tro, tong dién tich
san xdy dung 1a 250.000m?. Ciing vao dau nim 2019, Cong ty Phat Pat da ky két
thoa thuan hop tac dau tu v6i Samty Asia Investments Pte. Ltd tri gia 22,5 triéu
USD. Hay GS E&C - mot trong nhimng nha dau tu da linh vuc 16n nhat & Han Qudc
d3 quyét dinh du tu du an Zeitgeist tai Nha B¢, Thanh phd HS6 Chi Minh véi tong
dién tich 349 ha. Gan ddy nhét, Alpha King - mét tdp doan co tru s& tai Hong Kong
(Trung Qudc) ciing mua lai dy an 87 Céng Quynh, quan 1, Thanh phd HO Chi Minh

90. Viét Duong (2017), Thi truong bat dong san: Réng mé co héi M&A, https://baodautu.vn/batdongsan/thi-
truong-bat-dong-san-rong-mo-co-hoi-ma-d67872.html, truy cép ngay 10/9/2017

91. Vii Lé (2017), Pai gia Trung Quéc ting mua lai nhiéu dw dn bat dong san, https:/lvnexpress.net/dai-gia-
trung-quoc-tang-mua-Ilai-nhieu-du-an-bat-dong-san-3613225.html, truy cép ngay 10/9/2017.
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tir Cong ty trach nhiém hiru han Pau tu va Xy dung Ngan Binh. Du 4n dugc xay
dung trén khu dit 8.320m?, hién dang thi cong phin mong®

Nam 2020 va nam 2021 mac du anh hudéng ching ta chiu anh hudéng ctua
dai dich Covid-19 nhung linh vuc KDBPS van thu hat duoc von cta nha dau tu
nudc ngoai boi KDBDS van duge xem 1a kénh dau tu ddy tiém ning, hiéu qua va
cling 1a kénh “tri an” von an toan. Nam 2020, cc nha dau tu nudc ngoai da dau tu
vao 19 nganh, linh vuyc, trong d6 KDBDS dimg thir ba voi von FDI diang ky gan 4,2
ty USD, cao hon sb vbn 3,88 ty USD ciia ca ndm 2019. Trong sd ndy c6 t6i 2 ty
USD r6t vao théng qua hinh thire gop vén, mua c6 phan ctia nha dau tr nude ngoai
vao hoat dong san xuat KDBPS. Sang nam 2021, chi riéng 8 thang dau niam, theo
bao céo cua Cuc Pau tu nudce ngoai (Bo Ké hoach va Pau tu), KDBDS dung tht 3
trong danh sach cac linh vuc thu hat von tir cac nha dau tu nudc ngoai (FDI) voi
gan 1,6 ty USD%. Tai Thanh ph6é HO Chi Minh trong 8 thang qua KDBBS 1a linh
vuc duge nha dau tu nude ngoai dau tu 16n nhat (chiém 47%) véi cac ddi tac dau tu
16n gdm: Singapore v6i von dau tu 204 triéu USD, gom 59 du an; Ha Lan 81,19
triéu USD, 13 du an; Nhat Ban, Han Qudc, Trung Qudc, 1a nhitng nhoém nha dau tu
dimg trong “Top 57, “Top 6” khong chi & Thanh phé HO Chi Minh ma cta ca nudc®.

C6 thé tong két hoat dong dau tu nudc ngoai vao BDS tai Viét Nam qua
mot sb dic diém sau:

- FDI vao BBS tang manh véi nhiéu du an cé von dau tu 16n, cac nha dau
tu dén tir nhiéu khu vuc trén thé gioi.

- FDI vao BPS tép trung nhiéu vao xay dung khach san, du lich, van phong,
nha &, khu d6 thi méi, it tap trung vao xay dung khu cong nghiép, khu ché xut.

- FDI vao BPS chu yéu tap trung & cac thanh phd 16n nhu Ha Noi, Thanh
phé HO Chi Minh, Pa Nang.

- Thay vi truc tiép ding ky dau tu, truc tiép phat trién du an nhu trude do,
cac nha dau tu nudc ngoai cd xu hudng tiép can voi cic nha phat trién BPS trong
nuGe dé hop tac phat trién dy 4n, nhiam tan dung céc thé manh am hiéu thi truong
ndi dia ctia cac chii dau tu trong nugc®

92. Phuong Uyén (2019), M¢ duong cho von ngogi, https://tapchitaichinh.vn/thi-truong-tai-chinh/mo-duong-
cho-von-ngoai-315525.html, truy cap ngay 20/1/2020.

93. https://baodantoc.vn/phan-khuc-bat-dong-san-nghi-duong-dong-bang-nha-dau-tu-thao-chay-1628922109336.htm
94. T.Ha (2021), Doanh nghiép mudc ngodi dau tw manh vio bat déng sdan, logistics, https://cand.com.vn/
doanh-nghiep/doanh-nghiep-nuoc-ngoai-dau-tu-manh-vao-bat-dong-san-logistics-i627775/, truy cap ngay 11/10/2021
95. Viét Duong (2017), Thi truong bat dong san: Réng mé co héi M&A, https://baodautu.vn/batdongsan/thi-
truong-bat-dong-san-rong-mo-co-hoi-ma-d67872.html, truy cap ngay 10/9/2017.
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Nguédn von FDI vao linh vuc BDS di gop phan khéng nhé trong viée doi
m&i va hién dai hoa két ciu ha tang ctia Viét Nam véi nhitng khach san tim ¢& quc
té, trung tAm thuong mai cao cap va nhitng khu dé thi méi hién dai, dong thoi tao ra
hang loat co hdi viéc l1am cho nguoi lao dong (vi du: Keangnam st dung 3.500 lao
dong), cac lao dong nay dugc tiép thu cong nghé tién tién, hoc hoi chuyén mon tir
khau xay dung dén khau quan 1y cia DADT trong hoat dong KDBDS®.

Thir tu, TTBDS duoc thuc day phat trién da dang vé phan khic.

Thong qua JLL, nhiéu quy dau tu nudc ngoai di “ddnh tiéng” mudn gia
tdng sy hién dién cua ho tai Viét Nam dudi hinh thirc hop tac dau tu hay mua lai cac
dy 4n san co, dic biét 1a cac du an di sinh 10i. Theo dng Sur Ngoc Khuong, Giam
dbec bo phan dau tu coa Cong ty Savills Viét Nam, phﬁn 16n “khau vi” cua ho 1a
phat trién cc san pham cho thué nhu trung tdm thwong mai, cao ¢ van phong,
khach san, cadc du an da hién hiru, cac tai san da tao ra dong tién. Muc dich trong
cac thuong vu nay 1a c6 ngay ngudn thu khi mua lai cic tai san d6. Co6 thé thay
rang, v6i khung kho luat méi cho phép khdi ngoai duoc sé hiru va dau tu dja dc tai
Viét Nam, nhiéu tda nha vin phong d3 hoat dong hoic dang xdy dung co thé sé& thay
d6i chu. Trong thoi gian t6i, xu hudng khdi ngoai tham gia mua, dau tu dé cho thué
céc cao bc s& thé hién rd hon?’.

Nha, dat ¢ 1a phan khac BDS truyén thong, co lich st dau tu phat trién 1au
dai hon so véi cac phan khtic BDS tai Viét Nam, cling 1a loai du an duoc nhiéu nha
dau tu trong nudc lya chon thyc hién do kha nang sinh loi 16n. Méc du vay, trong
hoat dong chuyén nhuong du an thi khach san, van phong, trung tdm thuong mai,
nghi dudng lai 13 phan khuc dugc chuyén nhuong so6i dong hon, duoc nha dau tu
nudc ngoai wa chudng hon do kha ning sinh loi truc tiép, nhanh chéng, it phuc tap
vé khau quan 1y so v6i nha, dat 6. Nhitng dic diém nay bd trg 13n nhau, gitip cho
TTBDS Viét Nam phat trién can d6i va da dang trén tit ca cac phan khuc BDS.

Bén canh do, hién nay véi yéu cau cta khach du lich cling ngay mot da
dang hon, khong chi dia diém du lich, hinh thirc du lich, phuong phap du lich, ma
ca noi luu tra du lich cling 1a mot yéu cau quan trong ma khach du lich mong muén.
Pay 1a 1y do trong nhimg nim gan day, TTBDS du lich Viét Nam di c6 nhiing budc
phat trién manh mé& véi nhiéu hinh thitc khac nhau. Theo thdng ké cua Hiép hoi
BDS Vi¢t Nam, nam 2020 c6 khoang 216 DABDS du lich nghi dudng ¢ 10 tinh
thanh nhu Quang Ninh, Phu Qudc, Binh Thuén, Pa Ning, Nha Trang, Phan Thiét...,
trong d6: c6 gan 100.000 condotel (cin ho du lich); villa, biét thu nghi dudng

96. Lé Quéc Hoi (2015), “#ldd”, tr80-86
97. TU An (2016), “Gié la” trong M &A bat déng san, https://baodautu.vn/batdongsan/gio-la-trong-ma-bat-
dong-san-d48940.html, truy cap ngay 1/10/2016
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khoang 30.000 cin; shophouse khoang 15.663 san pham-. BDS du lich 1a mét loai hinh
BPS méi bod sung vao TTBDBS ¢ Viét Nam, dugc tham gia ciac giao dich va tuan
theo cac nguyén Iy cua kinh té thi truong nham dap Gmg nhu cau ngdy cang da dang,
phong phii ctia cac nha dau tu Viét Nam cling nhu nude ngoai. Khi dai dich Covid-
19 bung phat & Viét Nam, hoat dong du lich tiép tuc “dong bang” hoat dong chuyén
nhuong DABDS du lich dugc cac nha dau tu lya chon dé giai quyét bai toan vé vén.

3.2.2. Nhitng han ché bit cGp trong xdy dwng va thuwe hién phdp lugt vé
chuyén nhwong dw dn ddu tw trong kinh doanh bit djng sin

Tuy Nha nudc da cd nhitng quy dinh cu thé vé chuyén nhuong toan bg hoac
mot phan DABDS, nhung diéu nay khong dong nghia voi viée cac nha dau tu, cac
doanh nghiép c6 thé hoan toan thuan loi dé thuc hién cong viéc ndy. Thuc tién phap
luat va thyc trang thuc thi hién nay cho théiy con khong it nhirng han ché bat cap ddi
v6i cac chi thé khi thyc hién quy dinh ctia Luat KDBDS vé chuyén nhuong DADT:

Thi nhdt, vé diéu kién phdi c6 GCNQOSDD.

Khoén 2 Diéu 49 Luat KDBDS 2014 yéu cau chu dau tu chuyén nhuong
phai c6 GCNQSDD. Quy dinh nay phan nao gy kho dé, bai dé c6 GCNQSDP chu
dau tu phai hoan thanh cac nghia vu tai chinh v6i Nha nudce voi toan bo di¢n tich
dat ctia dy an, vi hién nay khong c6 quy dinh cho phép chu dau tu dugc ndp tién sir
dung dat, tién thué dat chi d6i véi mot phﬁn cua du an chuyén nhuong.

Truong hop du an Usilk City, quan Ha Bong, Ha N§i cia Song Pa Thang
Long la mot vi du. Véi du an nhiéu tai tiéng, viéc tim dugc don vi mua tron ca du
an 1a rat kho. Do d6, giai phap tot nhat 1a chuyén nhuong ting phan. Tuy nhién,
viéc nay s& gip vudng mic trong thi tuc chuyén nhuong boi Séng Pa Thiang Long
dang no gan 400 ti ddng tién thué va da bi Cuc Thué Ha Noi phong toa hoa don.
Néu yéu cau bén nhan chuyén nhuong mot phan du an boé hang trim ti dong dé
dong cho ca dy an 1a khong thé. Do dé, viéc cac co quan quan 1y linh hoat tim cach
dé thao g& khé khin cho doanh nghiép va ca du an, dam bao quyén loi cho nguoi
mua nha 1a diéu can thiét*®

Gop y Dé 4n so két 5 nam thyc hién Nghi quyét Trung uong 6 (khoa XI) vé
d6i mai chinh sach phap luat dat dai, HOREA cho rang: Chuyén nhuong DABDS
dang 1a mot “diém nghén” cia TTBDS hién nay, nhung dén nay van chua c6 giai
phap hop 1y va hiéu qua dé xu 1y triét dé van dé nay. Vién dan quy dinh phap luat
hién hanh, HOREA nh4n manh: Khoan (1.b) Diéu 194 Luat Dat dai quy dinh: Di
v6i cac DADT xay dung kinh doanh nha ¢ thi duoc chuyén nhuong QSDP gan véi

98. Duong Ninh (2016), Chuyén nhwong mét phan dw dn, van con nhiéu vieéng mdec, https://plo.vn/chuyen-
nhuong-mot-phan-du-an-van-con-nhieu-vuong-mac-post400042.html, truy cap ngay 15/3/2017.
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viéc chuyén nhuong toan bd hodc mot phén du an sau khi da c6 Giéy chirng nhan.
Nguoi nhan chuyén nhuong QSDP phai thuc hién DADT dung theo tién d6 da
duogc phé duyét. Va tai khoan 2 Piéu 49 Luat KDBDS quy dinh diéu kién chuyén
nhuong toan bd hodc mat ph?m DABDS nhu sau: Chu dau tu chuyén nhuong da cé
gidy chimg nhan vé QSDP ddi véi toan bd hodc phan du an chuyén nhuong. Theo
ong Lé Hoang Chau, Chu tich HoREA, viéc chuyén nhuong du an la hoat dong
gifta cac nha dau tu v6i nhau, chua phai 1a ban nha ¢ cho ngudi mua nha. Néu bén
chuyén nhuong chua hoan tt cac thu tuc du tu, xay dung thi bén nhan chuyén
nhuong du an sé tiép tuc thuc hién hoan tit cac cong viéc nay. Tu nhan dinh nay,
HOREA kién nghi stra d6i khoan (1.b) Piéu 194 Luat Pt dai va sira khoan 2 Diéu 49
Luiat KDBDS theo hudng cho phép chu dau tu duoc quyén chuyén nhuong toan bd
hodc mot phan du 4n ké tir thoi diém sau khi d& hoan thanh giai phong mit bang,
tao quy dét sach cta du 4n; coi chuyén nhuong dy an, mot phﬁn du an 1a hoat dong
binh thuong trong qua trinh dau tu kinh doanh theo nhu cau cia cac doanh nghiép.
Méi day, Qudc hoi di ban hanh Nghi quyét vé thi diém xtr 1y no xau cua cic to
chtrc tin dung, ¢6 hiéu luc tir ngdy 15/08/2017, trong d6 c6 co ché xir 1y tai san bao
dam 12 DABDS chua c6 GCNQSDD. Theo HoREA, stra d6i Luat Dat dai va Luat
KDBDS vé chuyén nhuong du an, mot phén DABDS theo co ché da duge xac 1ap
tai Nghi quyét nay ciing 1a giai phap hiru hiéu dé giai quyét no xau. Qubc hoi khuyén
khich chuyén nhugng dy an dé xtr Iy no xau/Nghi quyét 42/2017/QH14 vé thi diém
Xt 1y no xau cua cac to chuc tin dung quy dinh: T6 chire tin dung, chi nhanh ngan
hang nudc ngoai, t6 chirc mua bén, xur 1y ng x4u duoc chuyén nhuong tai san bao dam
ctia khoan no xau 1a DABDS khi dap Gmg day du cac diéu kién nhu: Dy 4n di duoc
co quan nha nudc co tham quyén phé duyét theo quy dinh cta phap luat; Co quyét
dinh giao dét, cho thué dit cua co quan nha nudc cé thim quyén; Du an khong c6
tranh chdp vé QSDD di duogc thu 1y nhung chua duoc giai quyét hoac dang duoc
giai quyét tai Toa an c6 tham quyén; Khong dang bi ké bién dé bao dam thi hanh an
hodc dé chap hanh quyét dinh hanh chinh cta co quan nha nudc c6 tham quyén;
Khéng c6 quyét dinh thu hdi dy an, thu hdi dat ciia co quan nha nudce co tham quyén?.

Thir hai, vé diéu kién phdi hoan thanh gidi phong mdt bang.

Day 1a khau duogc cho 1a khé khan va tén kém thoi gian, tién bac nhat trong
ca chu trinh dau tw KDBDS. Boi vi ¢6 rat nhiéu dy an trong dién muén chuyén
nhuong nhung lai chua giai phong mit bang do nang luc yéu kém cua chu dau tu cil
trong viéc lam thu tuc. Diéu nay chua tao diéu kién cho nha dau tu mai thay thé dé
khéi dong lai cac du an da bi ngung trién khai hién nay cling nhu chua tao dugc sy

99. Phi Hung (2017), Cho chuyén nhuong du 4n sau khi hoan thanh GPMB: Khai thong “diém ngh&n” thi
truong BDS? https://baophapluat.vn/bds/cho-chuyen-nhuong-du-an-sau-khi-hoan-thanh-gpmb-khai-thong-
diem-nghen-thi-truong-bds-post262811.html, truy cap ngay 1/1/2018.
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thong thoang trong thi truong chuyén nhuong dy 4n. Dé chuyén nhuong du an, cac
chu dau tu str dung céac chiéu thirc lach luat, pho bién 1a viéc gop von dé thuc hién
viéc chuyén QSDD gin v6i DADT. Viéc nay dam bao cho cac chi dau tu c6 thé
danh chinh ngon thuan trién khai du 4n dudi méac nha phat trién du an, nhung lai c6
thé gay that thu thué hodc ngan sach nha nudc, dic biét 1a dbi véi cac phan dat 1a
dat thué hodc dt so hitu dai han cta cac doanh nghiép nha nudc dang tién hanh cb
phan hoa. Cho du TTBDS di khéi sic sau mét chu ky trAm ling nhung hé luy cua
nhitng du 4n con dang dé van hién dién & khép moi noi chd mdt co ché mo trong
viéc chuyén nhugng DADT trong hoat dong KDBDS. Nhiing doanh nghiép di mua
du 4n “chét 1am sang” dé hoi sinh thi yéu to dau tién 1a can hoan chinh vé mat phap
1y, kha thi vé kinh doanh. Nhu vdy, yéu t6 dau tién cia cac thuong vu chuyén
nhugng DADT trong hoat dong KDBDS 1a vé mat phap 1y dé dugc cac co quan
quan 1y cap phép va céng nhan. Ban thin cac chu dau tr mudn ban du 4n nhung
nhimg vudng mic vé thu tuc phap 1y nén khong c6 ai mua dan dén viéc tai khoi
dong du an gap bé tac. Thiét nghi, cic co quan c6 thim quyén can giam diéu kién
chuyén nhuong du an dé tang co hoi dua cac du an tiép tuc di vao giai doan hoat
dong. Pong thoi, diéu chinh bo sung phap ludt dat dai cho phu hop véi phap luat
dau tu vé diéu kién va pham vi chuyén nhuong du an.

Ly do chi yéu cua viéc chuyén nhuong phan 16n 1a do cac cha dau tu thiéu
vbn dé giai phong miat bang. Néu cit dé du an nam “cho chér” thi cac khoan chi phi
phét sinh s€ cang lam cho doanh nghiép nhanh chéong ki€t qué¢. Trong khi do, tai
mot du an khac & Thanh phé HO Chi Minh, dy an nay da dugc phé duyét, da co
quyét dinh phé duyét d6 an quy hoach chi tiét xay dung ti 16 1/500, doanh nghiép
cling d hoan thanh viéc bdi thudng, giai phong mat bang, xdy dung xong ha tang
ky thuat twong tng, da duoc UBND thanh phé chap thuan dau tu va da co quyét
dinh giao dét thuc hién dy an. Dy an duge cha dau tu ban diu chuyén nhuong mot
phan cho chil dau tu khéc trién khai tiép. Phan dy an nay hién tai di sap di vao hoan
thién. Tuy nhién, khi chuan bi cac thi tuc dé xin cip va ban giao gidy chil quyén
nha cho khach hang, chu dau tu méi phat hién ra chii dau tu ban dau chua hoan
thanh nghia vu ndp thué chuyén muc dich sir dung dat. Bé giai quyét, chu dau tu cii
d3 c6 van ban guri 1én co quan chirc ning xin hudng dan vé thu tuc dong thué cho
mot phan dy an va tach phan dy 4n cong ty nay dau tu, thé nhung gi van chua thé
hoan thanh khién khach hang lo ling%,

Bén canh d6, néu DADT trong hoat dong KDBDS c6 kém cong trinh xay
dung thi con phai dap tng diéu kién cong trinh ha ting k¥ thuat twong tng véi noi

100. Dwong Ninh (2016), Chuyén nhuwong mét phan dw én, van con nhiéu viedng mde, https:/iplo.vn/chuyen-
nhuong-mot-phan-du-an-van-con-nhieu-vuong-mac-post400042.html, truy cap ngay 15/3/2017.
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dung, tién d6 du an da duoc phé duyét. Cac doanh nghi¢p c6 nhu ciu chuyén
nhuong dy &n hau hét dang & tinh trang thiéu ngudn tai chinh, khong thé tiép tuc chi
tiéu dé dap ung cac diéu kién chuyén nhuong trén, do d6 di tim nhiéu cach “lach
luat”, trong d6 phd bién 1a cach chuyén nhuong DADT trong hoat dong KDBDS
du6i dang “chuyén nhwong vén cia doanh nghiép”. Piéu nay s& khién Nha nudc
that thu mot khoan thué gia tri gia tang va thué thu nhap doanh nghiép do viéc
chuyén nhuong du an c6 thé phat sinh thué gia trj gia ting, thué thu nhap doanh
nghiép hay 1 phi truée ba trong khi viéc chuyén nhuong phan vén gop chi phai ndp
thué thu nhap doanh nghiép néu cé phat sinh 14i tir hoat dong chuyén nhuong. Tiéu
chi doi hoi chu dau tu méi (bén mua) phai chimg minh vé ning luc tai chinh, kinh
nghi¢m... dé tiép tuc thuc hién du an ciling 1a mdgt thach thuc de‘iy rui ro, kho doan
dinh d6i véi cac nha dau tu.
Thit ba, trinh tw, thi tuc chuyén nhwong con rdc roi.

Thi tuc hanh chinh phtc tap, mét thoi gian trong viéc chuyén nhuong dang
lam nan 1ong cac nha dau tu khi TTBDS dong bing khién nhiéu dy an phai tam
dung khong xac dinh thoi han, cac giao dich mua ban, sap nhdp dugc vi nhu cach
“tu chita tri” cta thi truong. Nhiéu truong hop, chu dau tu du an dang gip kho khin
vé tai chinh, vi du nhu chua hoan thanh toan bd nghia vu tai chinh dbi voi Nha
nude. Ciing c6 khi, TTBDS 1én xudng that thudng, dong bing trong thoi gian dai
khién cac cong ty hoat dong trong linh vuc nay no nan chong chit va khong con du
kha ning thanh toan ng, chir chwa néi dén viéc thuc hién du an méi. Mot sé doanh
nghiép mudn chuyén nhuong bdt mot phﬁn (dﬁt sach, da thuc hién nghia vu tai
chinh cho Nha nudc) cua du an cho ddi tac khac tiép tuc trién khai. Tuy nhién, viéc
nay van khong thuc hién dugc vi con truc tric vé thi tuc do dy 4n van chua du kinh
phi hodc con ng tién sur dung dat.

Thém vao d6, cac quy dinh vé thu tuc chuyén nhuong du an hién nay kha
rudm ra do doanh nghiép phai xin nhiéu y kién cta cac ban nganh lién quan dén
viéc bd sung hd so 1am kéo dai thoi gian. Ong Vii Kim Giang, Tong giam ddc San
giao dich BDS Thai Minh Quang ciing cho hay, mic du vi¢éc mua ban cac du an
dang 13 mot xu hudng “néng” trén TTBDS, nhung hoat dong nay dang phai d6i mat
v6i khong it rao can. Dé thuc hién thanh cong mot thuong vu chuyén nhuong
DADT trong hoat dong KDBDS, khau tham dinh phap 1y du an duoc xem 14 cong
doan quan trong nhit, quyét dinh dén sy thanh bai cta giao dich. Thoi gian qua, c6
nhiéu thuong vu mua ban duoc cac dbi tic nudc ngoai dong ¥ thuc hién, nhung cudi
cung phai hity bé vi vuéng & khau tham dinh phap ly. Diéu nay xuat phat tir h¢
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thong phép luat ctia Viét Nam dén nay van chua dugc hoan thién va con nhiéu diém

chua nhat quan?®?,

Hon nira, hién nay theo quy dinh cta Luat dau tu 2020 va Luat KDBDS
2014, chuyén nhuong DADT trong hoat dong KDBDS c¢6 trudng hop ap dung trinh
tu, tha tuc theo Luat dau tu 2020 va cd truong hop ap dung theo trinh ty, thu tuc
theo Luat KDBDS 2014. Diéu nay da gay kho khin trong qua trinh 4p dung trén
thuc té khi nhitng du 4n dugc trién khai tir truge khi Luat dau tu 2020 va Luat
KDBDS 2014 c6 hiéu luc va c6 tinh trang phap 1y phirc tap, dién hinh 1a vu viéc
chuyén nhuong mat phﬁn du 4n nha &, BDS thudc du an Khu d6 thi méi Thanh
L&m - Pai Thinh 2, huyén Minh Quang, Ha N§i. Noi dung vu viéc nhu sau: Téng
cong Pau tu phét trién nha va d6 thi (goi tit Tong cong ty HUD) dugc UBND tinh
Vinh Phiic phé duyét dia diém lao quy hoach tai Quyét dinh s6 2716/QD-UB ngay
06/8/2004 va giao 1a chi dau tu thuc hién du 4n Khu d6 thi méi Thanh Lam - Pai
Thinh 2 tai xa Thanh Lam va xa Pai Thinh, huyén Mé Linh, Ha Noi tai Quyét dinh
s6 903/QD-UBND ngay 23/3/2007. Sau khi duoc chuyén dia gii hanh chinh tir
Vinh Phuc va Ha Noi, ngay 05/01/2009, UBND thanh phé Ha No6i c6 Thong bao sb
04/TB-UBND déng y dé Tong cong HUD tiép tuc trién khai thuc hién dy an.

Ngay 12/10/2010, UBND thanh phd Ha Néi c6 Quyét dinh s6 5630/QD-UBND
va 5631/QD-UBND vé viéc phé duyét chi tiét ty 18 1/500 va ban hanh quy dinh
quan ly xay dung theo Quy hoach chi ti€u khu d6 thi méi Thanh Lam - Pai Thinh.
Tong cong ty HUD da to chirc 1ap va trinh S& Xay dung thanh phd Ha Noi tham
dinh, xin phép dau tu dy an. Ngay 05/4/2011, UBND thanh phé Ha Noi c6 quyét
dinh 1585/QD-UBND cho phép Téng cong ty HUD duoc dau tu du an. Tiép theo
d6 du an da dugc UBND thanh phd Ha Noi quyét dinh diéu chinh chu truong dau tu
tai Quyét dinh s6 2411/QP-UBND ngay 11/6/2020. Nhu vay, tai 02 quyét dinh trén
ctia UBND thanh phé Ha Noi, Tong cong ty HUD duogc phép dau tu, khai thac du
an theo quy dinh ctua Luat dat dai 2013, Luat nha & 2014, Luat KDBDS 2014 va
Luat ddu tu 2014. Hién nay, Tong cong ty HUD dang du kién chuyén nhuong mot
phan dy 4n nay gom mot s 16 dat & dé cac nha dau tu thir phat tiép tuc dau tu theo
ndi dung da dugc chip thuan thi v6i phap 1y ciia du an nhu trén thi Tong cong ty
HUD hién theo Luat KDBDS 2014 va S¢ xay dung Ha Noi tiép nhan hd so theo
quy dinh trinh UBND thanh ph Ha Noi cho phép chuyén nhuong mot phan dy 4n
dung hay khong? Thyec té trén lam cho viéc chuyén nhuong dy an ciia Tong cong ty
HUD bi kéo dai, Tong cong ty HUD phai bao cao va dé nghi Bo xay dung cho ¥
kién d€ c6 co s¢ thyc hién.

101. Minh Nhat (2014), ““Noéng” thi truong chuyén nhwong du an”, Tap chi Pau tu chimg khodn, 59(1647),
tr. 28.
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Thir tu, vé nghia vu tai chinh.

Luat KDBDS quy dinh b sung hinh thirc chuyén nhuwong tirng phan dy 4n.
Song hinh thirc nay chi giai quyét dugc mot sé vudng mac xung quanh thi tuc, tao
diéu cho doanh nghiép chuyén nhuong du an dé dang, khong c6 gi dam bao rang
cac bén s& khong tim cach chuyén nhuong dy an bang cach nay hay cach khac co
loi hon khi diéu kién cho phép. Vi du, quy dinh vé thué cho hai hoat dong chuyén
nhuong can phan anh dugc nhitng khac biét vé dbi tuong, ddc thu chi phi, cac
khoan hach toan tinh thué thu nhap doanh nghiép, lam co s& phan loai, du phong
cac tinh hudng tinh thué ma cic bén c6 thé tan dung. B6i hién nay cing mot mirc
thué suat nhung lai tinh trén hai mc thu nhap khac nhau ciia hai trudng hop chuyén
nhuong 1a diéu kién d& dang cho cac hanh vi tryc loi. Theo quy dinh ctia Thong tu
78/2014/TT-BTC thi cach tinh thué dbi véi hai trudng hop nhu sau:

- Chuyén nhugng vén: Thu nhap tinh thué = Gia chuyén nhuong - Gia mua
ctia phan vén chuyén nhuong - Chi phi chuyén nhuong.

- Chuyén nhuong DADT BDS: Thu nhap tinh thué bang = Thu nhap chiu thué
trir - Cac khoan 15 ctia hoat dong chuyén nhuong BPS cua cic nim trudce (néu co).

Vé thu tuc, néu cac bén lya chon chuyén nhuong von (ty 1€ s& hiru du kiém
soat doanh nghiép sau mua ban) thi can xem xét thém diéu kién kiém soat chuyén
d6i lién quan dén dy 4n trudce, sau giai doan hoan thanh giao dich phii hop véi cac
quy dinh chuyén nganh (Luat KDBDS, Luat Nha &...) nhdm tranh nhirng rui ro cho
céc bén lién quan, dong thoi tao co sé phdi hop giita cac co quan quan 1y nha nudc
trong qua trinh thuc thi nhiém vu cua minh.

Thir nam, viéc chuyén nhwong mot phan dy an con kho khan.

Mic du dd c6 quy dinh cho phép chu dau tu DABDS duogc phép chuyén
nhuong toan b hodc mot phﬁn du an. Tuy nhién, theo nhiéu doanh nghi¢p, viéc
chuyén nhugng mot phan dy 4n van con nhiéu khé khan. Nhiéu nam trude, Cong ty
L.V.A da thuc hién dau tu xay dung mot phan du an tai huyén Nha Bé (Thanh phd
H6 Chi Minh). Du an ndy da duoc UBND huyén Nha Bé phé duyét, di c6 quyét
dinh phé duyét dd 4n quy hoach chi tiét xay dung ty 1 1/500, doanh nghiép ciing da
hoan thanh viéc boi thuong, gidi phong mit bang, xdy dung xong ha ting k¥ thuat
tuong ung, di dugc UBND Thanh phd Ho Chi Minh chép thuan dau tu va da co
quyét dinh giao dét thuc hién dy 4n. Tuy nhién, do chu dau tu du an dang gap kho
khan vé tai chinh, chua hoan thanh toan bo nghia vy tai chinh ddi v&i Nha nude (cu
thé 1a chua dong thué chuyén muc dich st dung dét cho du an). Vi vay, dé chu dong
va nhanh chong thuc hién thu tuc xin cap va ban giao gidy chii quyén nha cho khach
hang, Cong ty L.V.A d3 c6 van ban giri 1én S& Tai nguyén - Méi truong thanh phd
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Xin huéng dan vé thi tuc dong thué cho mot phan du 4n va tach phan du an cong ty
nay dau tu. Tuy nhién, S¢ Tai nguyén - M6i trudng van chua dong y. Lanh dao mot
doanh nghiép cho hay, do TTBDS giai doan trudc gap khé khan nén du an cia cong
ty ong ciing bi “ddp chiéu” subt 6 - 7 nim nay. Khi thi truong c6 dau hiéu khoi sic
tr¢ lai, cong ty lai khong con du ndng lyc thuc hién, ng nan chéng chit. Vi vay,
doanh nghiép mudn chuyén nhuong bét mot phén (dét sach, da thuc hién nghia vy
tai chinh cho Nha nudc) cia du an cho dbi tac khéc tiép tuc trién khai. Tuy nhién,
viéc ndy van khong thuc hién duoc vi con vudng tha tuc do dy 4n van chua dén bu
xong va con no tién sir dung dit.

Khong chi cac du an chwa trién khai hodc con dang do, nhiéu cong ty BDS
hién cling dang c6 nguyén vong dugc “ché nho du an” du da ban hét san phém cho
khach hang. Tai quan 9 Thanh phé H6 Chi Minh, c6 khéng it chu dau tu trude day
xin thyc hién dy 4n dat nén véi quy mé 1én téi hang chuc ha. Sau khi c6 quyét dinh
giao dat, c6 quyét dinh phé duyét quy hoach ty 1& 1/500, chii dau tu di “xé” ra timg
khu nho hon va giao cho cac cong ty khac du tu ha tang, ban san pham BPS ra thi
truong. Khach hang mua dat nén tir cac cong ty dau tu thir cip nay hau hét déu roi
vao canh mon moi chd cap so do va sé hong. Co dy an nguoi dan da xay nha o ca
chuc nam nay nhung vin khong ai c6 s6 do, nguyén nhan chinh 1a do chi dau tu
con no tién st dung dat. Do vy, cac cong ty dau tu thir cap déu mudn tach thanh du
an riéng bi¢t dé chu dong thuc hién nghia vu thué v6i Nha nudc va thuc hién trach
nhiém ddi v6i khach hang.

Trudce khi duge Nha nudce giao d4t thuc hién dy an, cha dau tu phai lap du
an, dugc chip thuin, phé duyét theo ding quy dinh, nén khi chuyén nhuong mot
phﬁn du an, doanh nghi¢p nhan chuyén nhuong phai tiép tuc thuc hién phﬁn du an
nhan chuyén nhugng theo cac ndi dung dugc phé duyét chir khong duoc 1ap thanh
du an doc lap (mét thém thu tuc, thoi gian, chi phi cho nha dau tu va co quan quan
Iy nha nudc). Tuy nhién, tién sir dung dat d3 duoc xac dinh cho du 4n theo muc dich,
co ciu sir dung... thi chu dau tu phai ndp xong méi dugc cap gidy ching nhan, sau
d6 méi dugce phép chuyén nhuong cho doanh nghiép khac. Viéc tach du an 1a khong
c6 can cu (vi du an da duoc phé duyét) va Sé cling khong ung ho viéc nay vi ly do
khi 1ap quy hoach dy 4n di xem xét dén nhiing yéu t6 két ndi ha ting du an v6i ha
tang chung cta khu vuc ciing nhu nhing chi tiéu quy hoach kién tréc, cic hang muc
cong trinh ha tang xa hoi (truong hoc, cong vién, tram y té...). Néu nhu tach nho du
an, thuong nhirng vi tri tdt s& duoc dau tu trude, phén con lai s& cham trién khai
thuc hién (dau tu theo dang da bao), diéu nay s& anh huéng dén quyén loi cta ban
than nhitng ngudi nhan chuyén nhuong nha &, cong trinh trong phan du 4n duoc
dau tu xdy dung trudc (vi cic cong trinh ha ting khac van chua duge dau tu), co sé
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ha tang du an s& khong dong bo, dan dén pha v quy hoach... Ngoai ra, khi 1ap du
an, chu dau tu cling da xac dinh dugc nang luc thyc hién, tir 46 xac dinh duogc quy
mé va tién do du an, co quan nha nudc cling da tham dinh, phé duyét du an nén
khong thé c6 chuyén 1ap du 4n quy mo 16n, sau d6 cit nho ra dé chuyén nhuong
kinh doanh, phan ha ting k¥ thuit va ha ting x3 hoi lai chdm dau tu xay dung!®2.

Thwr sau, sy tham gia 6 at cua nha dau tw nwoc ngoai vao nhdan chuyén

nhuwong dw an.

C6 thé noi, FDI dang khoa lap chd tréng vé ngudn vén dau tu cho céac
DABDS va xay dyng, ma thiéu né, nén kinh té s& khong thé dat téc do ting truong
nhu mong mudn. Tuy nhién, ngudn vén FDI 6 at d6 vao linh vuc BDS va xiy dung
c6 thé gdy nén nhiing bt 6n kinh té trung va dai han. N6 c¢6 thé dan dén sy phan bo
vbn dau tu khong hiéu qua trong nén kinh té, 1am bat 6n can can thanh toan, thi
truong von, dic biét 1a hé théng ngan hang va lam ting cac hoat dong dau co trén
TTBDS. Mbi quan ngai hién hiru nhat 13 tic dong 1am giam hiéu qua dau tu ciia nén
kinh t& do ¢6 qua nhiéu FDI vao mot sb loai hinh BDS!%, Trong bdi canh cac nha
dau tu trong nudc kho tim kiém nguén von do chinh sach tién té thit chat, thim chi
phai ban dy an dé tra ng ngan hang va giam 15 s& din dén két qua cac nha dau tu nude
ngoai co tiém lyc tai chinh dan dan thau tém cac du an. Diéu nay cang thuan lgi hon
vi theo cam két WTO ké tir 11/1/2008, s¢ hitu ctia nha dau tu nude ngoai khong con
bi gi6i han. Sy gop von va chuyén “chii dau tw” nhu vay di lam phuc tap viéc quan
1y ciia cac co quan chirc ning néu s liéu cb tinh bi che gidu. Cac nha dau tu nudc
ngoai trong cac truong hop nay khong can phai dap tng yéu cau vé von chi sé hitu
dé c6 QSDD va thuc hién du an, trong khi ho lai c6 thé dé dang rat von khoi du an'%,

Do chua ¢6 khung phép 1y hoan chinh cho BPS du lich nén khi nha dau tu
tham gia d at vao TTBDS du lich & mét sd dia ban tai tinh Khanh Hoa, Quang Ninh.
Chang han, ngay 27/11/2018, UBND tinh Khanh Hoa ban hanh Vin ban sb
12143/UBND-KGVX vé viéc ting cudng cong tac quan 1y cac DAPT ngoai ngan
sach linh vuc du lich trén dia ban tinh. Mdt ndi dung trong van ban nay chi dao cac
du 4n khong duoc chuyén nhuong va thay doi cd dong, trong do: “Yéu cdu Sé Ké
hoach va Pdu tw kiém tra xdy dwung quy dinh, co ché phoi hop trao doi théng tin
giita cdc phong chuyén mén trong S6, khéng dé xdy ra tinh trang loi dung viéc thay
doi, diéu chinh dang ky kinh doanh hodc thay doi, diéu chinh cé dong sdng Idp,

thanh vién gép véon doanh nghiép dé chuyén nhirong dw dn dau tw ¢é von ngodi

102. Sai Gon dau tu tai chinh (2016), Nan gidi chuyén nhirong mét phan dw én bat dong san, https:/iviethamnet.vn/
nan-giai-chuyen-nhuong-mot-phan-du-an-bat-dong-san-314143.html, truy cap ngay 31/10/2016.

103. Nguyén Thanh Nga, A-léc-xo Ua-ren (2008), “Dau tu truc tiép nudc ngoai vao linh vuc xay dung va bét
dong san - Thuc trang va nhitng van dé dat ra”, Tap chi Cong san, (793), tr.61

104. Nguyén Thanh Nga, A-léc-xo Ua-ren (2008) “tldd”, tr65
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ngan sach”. Pay 1a noi dung ddy 1én nhiéu lo ngai tir phia cic doanh nghiép chii dau
tu DABDS du lich trén dia ban tinh Khanh Hoa khi kiém soat quyén tu do kinh
doanh cta chu dau tu, néu viéc cAm chuyén nhuong, chuyén ddi muc dich sir dung
dat kéo dai s& dan t6i sy dong bang TTBDS, giy hau qua sé rat ning né, kho hoi
phuc lai trong mot thoi gian dai.

Thir bay, nhiéu du an dugc “mua ban” khong thyc hién dudi hinh thire
chuyén nhuong du an theo quy dinh cia Luat KDBDS ma thong qua phuong thirc
M&A, lién doanh, hop tac dau tu, gop von bang dy an.

Trén co s& quy dinh cua phap luat dat dai, Nghi dinh 43/2014/ND-CP ngay
15/5/2014 cta Chinh phu quy dinh chi tiét thi hanh mot s6 didu cua Luat Dat dai
hudng dan hoat dong chuyén nhuong von dau tu 1 gia tri QSDD tai Piéu 39, theo do:

“1. Doanh nghiép ¢é von dau tw nwéc ngoai dwoc nhdn chuyén nhirong von
dau tw la gid tri quyén sir dung dat cia doanh nghiép dang sir dung dat ¢ nguon
goc dwoc Nha nude giao dat cé thu tién sit dung dat, cho thué dat tra tién mét lan
cho cd thoi gian thué ma gid tri quyén sir dung dat da dwoc von héa vao vén cia
doanh nghiép, trir trieong hop chuyén nhwong von dau tw la gid tri quyén sir dung

ddt san xudt néng nghiép, dat lam nghiép.

2. Doanh nghiép, cdc thanh vién la chii sé hitu doanh nghiép khi chuyén
nhwong von dau tw phdi xdc dinh phdn von la gia tri quyén sir dung ddt trong tong
gid tri von chuyén nhwong va phdi thure hién nghia vu thué, phi, 1¢ phi theo quy dinh
cua phap ludt.

3. Doanh nghiép c¢é von dau tw nuée ngodi siv dung ddat do nhdn chuyén
nhwong von dau tw la gid tri quyén sir dung ddt theo quy dinh tai diém b khodn 1
Piéu 169 cua Ludt dat dai cé quyén va nghia vu quy dinh tai khodn 3 Piéu 183 ciia
Ludt dat dai”.

Viéc str dung dat dbi véi truong hop mua, ban, chuyén nhuong phan vén
gop, co phan trong doanh nghiép, trong d6 c6 gia tri QSDD, tai san gin lién vai dat
dugc thyc hién theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 43 Nghi dinh nay (duogc stra ddi bd
sung bdi Nghi dinh 01/2017/ND-CP) nhu sau:

“a) Truwong hop mua, bdn, chuyén nhwong phan von gdp, ¢é phan trong
doanh nghiép, trong dé c6 gid tri quyén sir dung dat, tai san gdn lién véi dat nhung
khéng thay doi vé nguoi sir dung ddt, chii s¢ hivu tai san gan lién véi dat thi khong
phdi lam thi tuc dang ky bién déng dat dai, tai san gan lién véi dat.

b) Truweong hop mua, bin, chuyén nhwong phan von gop, cé phan trong
doanh nghiép, trong d6 cé gid tri quyén sir dung dat ma thay doi vé nguwoi sir dung
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ddt, chii s¢ hivu tai san gan lién véi ddt thi trong thoi han 30 ngay ké tir ngdy mua,
ban, chuyén nhwong phan von gép, c¢é phdn trong doanh nghiép, doanh nghiép phai
thuwe hién thii tuc chuyén quyén sir dung dat, dang ky bién dong dat dai, tai san gdn
lién véi dat véi co quan nha nude cé tham quyén va thiee hién nghia vu tai chinh
theo quy dinh. DPéi véi doanh nghiép ¢6 von dau tw nuede ngoai thi thoi han sir dung
ddt theo thoi han cua dw dn dau tw nhung khéng vwot qud thoi han quy dinh
tai khodan 3 Piéu 126 ciia Ludt Pdt dai.

¢) Truong hop mua, bdn, chuyén nhwong phan von gop, cé phan cia Nha
nuoc tai doanh nghiép thi viéc xac dinh gia tri quyén s dung dat vao von hodc c¢é
phan cia Nha mede dwoc thie hién theo quy dinh cia phdp ludt vé dat dai, phdp
ludt vé quan 1y, sir dung von nha nwée dau tw vao san xudt, kinh doanh tai doanh
nghiép va phdp ludt vé cé phan héa doanh nghiép nha nwée. Cac truong hop mua,
ban, chuyén nhwong phan vén gdp hodc cé phan ciia Nha nuée quy dinh tai Piém
nay phdi xdc dinh lai gid tri quyén sir dung dat theo gid ddt cu thé tai thoi diém
chuyén nhwong. Viéc mua, bdn, chuyén nhwong von gép hodc cé phan thuc
hién theo quy dinh cia phdp ludt vé ddt dai va phdp ludt vé qudn 1y, sir dung von
nha nwde dau tw vao san xudt, kinh doanh tai doanh nghiép”.

Co thé théy, dé co duoc quyén thuc hién dy an, nha dau tu khong chi co
mot phuong thirc 14 thuc hién chuyén nhuwong du an theo quy dinh cua Luét
KDBDS ma nha diu tu méi c6 thé gbp voén, mua c6 phin tir nha dau tu cii. Véi
phuong thitc nay, cac quy dinh cua Luat KDBDS vé diéu kién tién d6, hoan thanh
giai phong mat bang... s& khong thé rang budc cac nha dau tu nita, viéc “mua ban”
du an tré nén don gidn hon, lai khong phai thuc hién cac nghia vu tai chinh nhu
trong truong hop chuyén nhuong du an. Loi vé thué, nhanh vé quy trinh, khong
chiu rang budc vé diéu kién 13 Iy do ma nhiéu nha dau tu, dic biét 13 cac nha dau tu
nudc ngodi chon con dudng hop tac, lién doanh, mua lai ¢6 phan dé thau tom céc
DABDS hién nay. Viéc loi dung quy dinh cta phap luat dat dai, phap luat doanh
nghiép cho hoat dong “mua ban” du an khién cho ngan sach nha nudc dung trudc
van d& that thu thué, quy dinh ctua Luat KDBDS khé thim nhép vao thuc tién quan 1y.

Theo Dién dan M&A Viét Nam 2019, wdc tinh 7 thang nam 2019, gia tri
nhimg thuong vu M&A udc dat gan 5,43 ty USD. Hai linh vuc s6i dong nhét trén
thi truong M&A Viét Nam va hang tiéu dung va BPS. Trong bdo cdo méi nhét vé
cac hoat dong M&A nira dau nam 2019, JLL cho biét, TTBDS Viét Nam 2019 bit
dau vé6i thuong vu M&A ciia tap doan Keppel Land tai dy 4n Dong Nai Waterfront.
Theo d6, tap doan Keppel Land s& ban lai 70% c6 phan tai du 4n Pong Nai
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Waterfront City cho tap doan Nam Long véi tong sb tién 1a 2,313 ty VNP, Nhu
vay, hién nay, viéc mua ban sdp nhap doanh nghi¢p nham s& hitu DABDS dang
dién ra nhiéu va chiém ty trong 16n trong nén kinh té.

Thir tam, phap luat khong cho chuyén nhuong cac du an dang ¢ sai pham
vé tién d6 1a quy dinh gay can tré d6i véi kha ning thuc hién cua du an.

Tinh than ctia nhiéu quy dinh phap luat, dic biét 1a dat dai, xdy dung, nha &
12 néu co6 sai pham thi ngung va khéng cho 1am gi nita. Mic du viy, nhin trén
phuong di¢n thyc tién hién nay, Viét Nam c6 qua nhiéu cac du an sai pham vé tién
d6 do chii dau tu khong c6 kha ning thyc hién tiép. Trong truong hop niy, du khé
khan, nhung chu dau tu bat budc phai tiép tuc “0m” du an vi khong du didu kién dé
chuyén nhugng cho mét nha dau tu méi. Nhu vay, du cho phép chuyén nhuong du
an nhung quy dinh phap luat ky thuc lai khong hé tao ra mot 16i thoat cho nha dau
tu voi du 4n bé tac ciia minh. Pay ciling 1a mot trong cac 1y do din dén viéc cac nha
dau tu sir dung phuong thirc gop von, hop tac kinh doanh, M&A nhiéu hon 4p dung
quy dinh cua phap luat KDBDS.

Thir chin, viéc bao vé quyén loi ciia khach hang va cac bén lién quan nhu
ngan hang, cac t6 chirc tai chinh, cac nha thau, nha cung cip vat tu xay dung... trong
hoat dong chuyén nhuong DADT trong hoat dong KDBDS chua dugc dam bao.

Trén thyc tién 4p dung cac quy dinh ctia phap luat vé bao vé khach hang va
bén c6 lién quan trong hoat dong chuyén nhuong DSPT trong hoat dong KDBDS
khong hé dat hiéu qua nhu mong doi ma chi mang tinh chét 14 hop thic hoa tha tuc
hanh chinh. Tai Ban an dan sy Phuc tham s 818/2019/DS-PT ngay 18/9/2019
vé “Tranh chdp hop dong gop vén mua ban cdn hé” cia Toa an nhan dan Thanh
phé HO Chi Minh gitta nguyén don: Ba Hoang Thi Phuong H; bi don: Cong ty C6
phan Pia 6c va Pau tu P; nguoi ¢ quyén loi, nghia vu lién quan: Cong ty Co phan
Xay dung va Kinh doanh V va Céng ty trach nhiém hiru han San xuat va Kinh
doanh B. Noi dung vu viéc: Ngay 03/8/2009 ba H cé ky véi Cong ty trdch nhiém
hitu han San xuat va Kinh doanh B 06 hop dong gop vén mua ban cin ho tai dy an
chung cu Pha L. Trong qué trinh thuc hién hop dong, dugc biét ngay 16/6/2010
Cong ty B di chuyén nhuong du an trén cho Cong ty Co phan Xay dung va Kinh
doanh V. Ngay 19/02/2016 Cong ty V chuyén nhuong toan b du an trén cho Cong
ty C6 phan Pia 6¢c va Pau tu P theo Quyét dinh s6 648/QDP-UBND cua UBND
Thanh phé H6 Chi Minh. Qua trinh Céng ty P thi cong du &n trén ba da nhiéu lan
lam viéc, yéu cau Cong ty P giai quyét quyén loi cho ba vé cac hop dong gop vén

105. Ha Linh (2019), Sbi déng lan séng M&A bat déng san, https://nhipcaudautu.vn/bat-dong-san/soi-dong-
lan-song-ma-bat-dong-san-3329904, https://nhipcaudautu.vn/bat-dong-san/soi-dong-lan-song-ma-bat-dong-
san-3329904, truy cap ngay 2/1/2020.
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mua ban cin ho tai du an chung cu Phl L nhung dén nay Céng ty P khong giai
quyét ma van rao ban cac cin ho. Tai phan trinh bay cta minh, Ba H cho rang toan
bd qua trinh ban giao du 4n chung cu Phu L khong c6 mot vin ban nao ghi nhin vé
viéc ban giao nghia vu hop dong giira ba H va Cong ty B cho bén nhén chuyén
nhuong 1a Cong ty V va trong qua trinh lam thu tuc chuyén nhuong chung cu Phi L
tir Cong ty B sang Cong ty V ba H ciing khong duoc biét.

Hay tai Ban 4n 06/2018/DS-PT ngay 16/01/2018 vé tranh chap hop dong
huy dong von cua Toa an nhan dan tinh Khanh Hoa giita nguyén don ba Ding Thj
Thu T, dia chi noi cu tri: S6 14 duong Q, phudng V, thanh phd N, tinh Khanh
Hoa va Cong ty V; dia chi: S6 01 duong P, phuong L, quan T, thanh phé Ha Nbi
v6i noi dung: Ngay 23/11/2005, nguyén don va bi don ky hop hop dong huy dong
von dau tu xay dung ha tang Khu d6 thi Vinh Thai, thanh phd Nha Trang, tinh
Khanh Hoa sé 170/HD-HDPV. Theo d6, nguyén don gop cho bi don 200.000.000
d6ng (hai tram triéu dong) dé bi don sir dung dau tu xay dung ha tang k¥ thuét; bi
don c6 nghia vu giao cho nguyén don 100m? dat d3 dau tu xay dung ha ting,
thudc khu Thai An (vi tri goi thau s6 1) tai khu d6 thi Vinh Thai, thanh phd Nha
Trang, tinh Khanh Hoa trong thdi han 360 ngay, ké tir ngay ky hop dong. Thyc
hién hop dong, ngay 24/11/2005, nguyén don da ndp 200.000.000 dong (hai trim
tricu déng), nhung bi don khong thyc hién viéc ban giao dat, cling khong hoan tra
tién von gop cho nguyén don nhu da cam két. Theo trinh bay ciia bi don, ly do
cham ban giao 1a do trong qua trinh hoat dong bi don gip phai sy kién bat kha
khang va phai chuyén giao du an cho chi dau tu khac 1a Cong ty cd phan phat
trién do thi Vinh Thai. Viéc bi don chuyén nhugong du an Khu d6 thi Vinh Thai
cho chu dau tu khac va khong c6 kha ning giao dat cho nguyén don 1a vi cac 1y do
bat kha khang sau day: Tap doan cong nghiép than khoang san Viét Nam khong
tiép tuc dau tu von cho cong ty dé tiép tuc trién khai du an; Cong ty bi han ché vé
vbn sau khi thyc hién c6 phan héa. Diéu nay di anh huong dén quyén va loi ich
ctia ba T khi tham gia hop dong véi Cong ty V.

Nhu vay, qua cac Ban an néu trén, thuc té nhiéu khach hang khong nhan
duoc thong bao ldy ¥ kién vé viéc chuyén nhuong du an hay biét vé viéc chuyén
nhuong dy an trong qué trinh thyc hi¢n va chi thuc sy biét khi viéc chuyén nhuong
du 4n d3 hoan tit hodc sau khi khoi kién ra Toa an. Hon nita, chu dau tu dé co
ngudn von thyuc hién dy 4n, c&c hinh thirc huy dong vén thudng duoc thuc hién khi
du 4n chwa du diéu kién mé ban theo luat dinh thong qua cac hop dong vay ng, hop
dong gitr chd, dit coc quyén mua, hop déng gop von, hop dong hop tac kinh
doanh... Khi chil dau tu chuyén nhuong du an cho chu dau tu khac ma khong thuc
hién ddy du cac nghia vy thong bao ciing nhu cac thoa thuan vé nghia vu ké thira
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ctia cht dau tu méi voi bén thir ba thi quyén cia khach hang va cac bén lién quan
trong truong hop nay s& bi anh hudng nghiém trong, cic tranh chap kéo dai s& anh
hudng phén nao dén viéc thyuc hién dy an.

Tiéu két chwong 3

Trong chuong 3, NCS nghién ctru 1am rd thyc trang phap luat, nhimg két
qua dat dugc cling nhu nhitng bat cip con ton tai trong thuc tién 4p dung cac quy
dinh phap luat vé chuyén nhuong DADT trong hoat dong KDBPDS. Trén co sé cic
nghién ctru nay, NCS rat ra mét s6 két ludn sau day:

Thir nhat, phap luat da xay dung hé théng quy dinh vé nguyén tic, diéu
kién, thim quyén cho phép, trinh ty thu tuc, quyén va nghia vu cia cac bén trong
hoat dong chuyén nhugng DABDS. Pong thoi quy dinh va cung cap mau van ban,
hop dong cu thé trong vin ban hudng dan ludt. Véi cac quy dinh hién nay, Nha
nude da ndi long khi cho phép chu dau tu duoc chuyén nhugng mot phan du 4n
thay vi chi dugc chuyén nhugng toan bo du 4n nhu trude day. Mic du vay, phap
luat cling dat ra su kiém soat chit ché thong qua quy dinh vé trinh tu thu tuc, vé
viéc phai dugc co quan nha nudc cd tham quyén cho phép, vé cac diéu kién phai
thoa min cua dy an, cia bén chuyén nhuong va bén nhan chuyén nhuong.

Thir hai, thuc tién chuyén nhuong dy 4n nhitng nam vira qua cho thiy nhiéu
két qua tich cuc. Hoat dong “mua ban” dy 4n dién ra ngay cang soi dong, thuc day
TTBDS Viét Nam phat trién da dang va c6 chat luong trén nhiéu phan khic, dong
thoi thu hut mot luong 16n cac nha dau tu nude ngoai, dac biét 1a cac nha dau tu
trong khu vuc nhu Nhat Ban, Trung Quéc, Han Qudc.

Thir ba, mic du dat duoc nhiéu két qua dang khich 18, van con khong it
nhirng bat cip can tiép tuc giai quyét. Can hiéu rang chuyén nhuong du an 1a co ché
ma Nha nuéc dua ra, giup nhiéu cha dau tu giai quyét kho khan bé tic v6i du an
ctia minh, nhung co ché nay da thuc su thong thoang hay chua van con 1a mot dau
hoi, khi ma cac diéu kién con qué chat ché, trinh ty thu tuc con nhiéu ric roi. Nha
dau tu ciing vi thé ma phai “lach” bang cac phuong thirc khac nhau, giy that thu
ngan sach. Bén canh nhiéu van dé chua that phi hop voi thuc tién thi vé mit phap
luat, cac quy dinh van con cho thay sy thiéu thong nhat, van con nhiing khia canh
chua duoc quan tdm diéu chinh. DAy 1a nhitng ndi dung rat can phai tiép tuc duoc
sira d6i, bo sung trong thoi gian toi.
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Chuong 4

GIAI PHAP HOAN THIEN PHAP LUAT VA NANG CAO HIEU QUA
THU'C THI PHAP LUAT VE CHUYEN NHUQNG DU AN PAU TU
TRONG HOAT PONG KINH DOANH BAT PONG SAN

4.1. Dinh hwéng hoan thién phap luit vé chuyén nhweng dy an dau tw
trong hoat dong kinh doanh bét dong san

Trong bdi canh nén kinh té thi truong Viét Nam ngay cang phat trién, cac
hoat dong hop tac quéc té lién tuc duoc tang cuong thi viéc hoan thién hé théng
phap luat dap ung nhitng nhu cau thuc tién dat ra cang trd nén cip bach. TTBDS
trong nén kinh t& mdi qudc gia déu nam giit vi tri dic biét quan trong voi gia tri tai
san ma no chtra dyng ciing nhu tAm anh hudng, nhitng bat 6n trén TTBDS déu anh
hudng khong nho dén “strc khoe” ciia nén kinh té néi chung.

Bao cdo Chinh trj ciia Ban Chap hanh Trung wong Pang lan thir XII néu rd
mot s6 han ché hién nay c6 anh hudéng truc tiép cling nhu gian tiép dén KDBDS la
“Chat lwong tin dung chwa cao, xir 1y no' xdu con gdp nhiéu khé khén. Thi truong
von, chitng khodn, bat déng san phdt trién chwa dong bg, thiéu bén viing va con
tiém an riii ro. Tinh hinh buén ldu, gian lgn thuong mai dién bién phirc tap”. Pong
thoi, van kién ciing xac dinh phuong huéng nang cao chét lugng hoat dong cua thi
truong thyc tién ciing nhu chat luong cong tac hoan thién phap luat, phai dap tng
yéu cau vé “Da dang héa va ndng cao hiéu qua hoat déng ciia thi truong hang héa,
dich vu, tai chinh, tién té, bat dong san, lao dong, khoa hoc, cong nghé,... dap ung
yéu cau phat trién kinh té - xa héi. Khuyén khich san xudt, tiéu dimg hang trong
nude va phdt trién dong bg, hiéu qud hé théng phdn phéi”. Bén canh 46, “phdi
hoan thién phdp ludt, co ché, chinh sach va c¢é gidi phdp phii hop tao diéu kién
thudn loi phat trién bén viing thi trwong bat dong san, bdo dam vin hanh théng
suot, hiéu qud. Phdt trién manh thi truong quyén sic dung dat, bao gom cd thi
truong so cdp va thi trieong thir cdp, nhat la déi véi dat néng nghiép dé khuyén
khich tich tu, tdp trung ruéng ddt”. C6 thé néi day 1a mot chu trwong 16n, co tim
chién luoc quan trong cho su phat trién TTBDS ¢ Viét Nam.

Nghi quyét 48-NQ/TW cta Bo Chinh tri vé chién luoc xay dung va hoan
thién hé thong phap luat Viét Nam dén nam 2010, dinh huéng dén nam 2020 c6 dua
ra chi dao vé dinh hudng hoan thién phéap luat BDS, cu thé, viéc hoan thién phap
luat KDBDS can phai dap tmg yéu cau “Xdy dung phdp ludt cho viéc tao lgp dong
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bé cdc thi truong. Tao co s& phdp Iy cho viéc hinh thanh va phdt trién thi truong
bt dong sdn, bao gom cd quyén sir dung dat, timg budc mé réng thi truong bdt
dong san cho nguoi Viét Nam & nude ngodi va nguoi nuwée ngodi dau tue ¢ Viét
Nam”. Nhu vay, tir rit som, quan diém ctua Pang da nhin nhan 16 vé huéng xay
dung phap luat mé cira, don cac ngudn von dau tu tir bén ngoai vao TTBDS Viét Nam.
Pénh gia ding vé su bién dong bat thuong cua cac thi truong lién quan va céc thi
treong khu vue trong linh vuc BPS, do d6 dit ra yéu cau xdy dung phap luat can phai
tao lap dong bo cac thi trudng. Chi trrong, dudng 16i chi dao ciia Pang da du doan

rat ding xu hudng phat trién cua quoc gia va thé gioi, dén nay van con nguyén gia tri.

Nghi quyét s6 11-NQ/TW ngay 3 thang 6 nim 2017 Hoi nghi 1an thir nim
Ban Chép hanh Trung uwong Pang khéa XII vé hoan thién thé ché kinh té thi truong
dinh huong xa hoi chu nghia da thé hién su quan tam dac biét dén viéc xay dung va
hoan thién phép luat diéu chinh TTBDS, Nghi quyét dit ra yéu cau:

Mot la, hoan thién cac quy dinh vé dang ky va giao dich tai san, phat trién
hé théng diang ky minh bach, lién thong, dé tiép can, nhat 1a BDS;

Hai 14, cai cach manh mé& chinh sach tai chinh vé dat dai theo hudng don
gian, on dinh, cong khai, minh bach va cong bang. Nghién ciru, hoan thién phéap luat
vé thué tai san, nhat 1a vé dat dai, BDS. Bao dam minh bach thong tin vé thi trudng
QSDP. Xéc dinh gia tri QSDD theo co ché thi trudng thong qua ddu gid, dau thau
cac du an c6 st dung dét, thoa thuan mua ban trén thi truong; ap dung phé bién viéc
xéc dinh gia tri QSDP théng qua céc t6 chirc tham dinh gia doc 1ap, chuyén nghiép.
Ra soat, diéu chinh khung gia QSDD phu hop véi thi truong & ting dia phuong.
Tang cudng ap dung phuong thirc cho thué dat,

Ba 13, hoan thién phap luit, co ché, chinh sach dé phat trién va van hanh
thong suét TTBDS. Xay dung thé ché va cac mo hinh phu hop dé gin két qua trinh
cong nghi¢p hda véi d6 thi hoda va xay dung ndng thon mai.

Ngay 23 thang 4 nam 2019, Chinh pha ra Chi thi s6 11/CT-TTg vé mot sd
giai phap thuc day TTBBS phat trién 6n dinh, lanh manh. Chi thi danh gia: “Tu nam
2014 dén nay thi truong bat déng san da dan héi phuc va dang trén da tang truong,
dong gop tich cuc vao sw phat trién kinh té - xa héi, dam bdo an sinh xd héi va én
dinh kinh té vi mé. Tuy nhién, sw phdt trién cua thi truong bdt déng san van chira
thwe s bén viing, con tiém an nhiéu rii ro. Co cau hang héa bat dong san chira
hop Iy, du thira san pham nha ¢ cao cdp, dién tich Iom, gid ban cao, thiéu san pham
nha ¢ xd héi va nha ¢ gid thap phit hop véi nhu cau cia dai bé phdn nguoi dan.

Gia ca hang hoa bat dong san, nhat la gia nha o con kha cao so voi thu nhdp cua
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nguoi dan, nguon luc huy déng chira da dang. Co sé di liéu, thong tin vé thi truong
bat dong san tw khau quy hoach, lwa chon nha dau tu, thuc hién dw én dén giao
dich bdt dong san chua dong bé, day du, thiéu tin cdy, thiéu minh bach. Nguyén
nhén chinh ciia han ché, bat cdp la: Hé thong phdp ludt diéu chinh thi triong bat
dong san con mét so ndi dung chwa ddp vmg nhu cdu thuc tién, chira dwoc bé sung,
sira doi kip thoi; viéc dau tu, phat trién cdc dw dn bat dong san o mot s6 dia
phurong khéng theo quy hoach va ké hoach, chwa phii hop véi nhu cau cia thi
trwong va diéu kién thie hién; cong tac quan Iy nha niede chwa chdt ché, chua kip
thoi, chira ddp vmg t6t yéu cau qudn 1y, Tt d6, Chinh phu dé ra nhitng nhiém vu cu
thé cho céc bd ban nganh trong viéc ting cudng ra soat dé xir Iy cac DABDS c0 sai
pham nhu cham tién do, chua nop tién sur dung dat, khong thuc hién bao 1anh, chua
nghiém thu chat luong cong trinh dd dua vao sir dung hay cac chu dau tu chdm tré
trong viéc 1am thu tuc cdp GCNQSDD, quyén sé hitu nha & va tai san khac gin lién
v6i dat cho ngudi dan.

Chuyén nhuong DADT trong hoat dong KDBDS 1a mot ché dinh nho trong
phap luat vé KDBDS nhung lai 1a hoat dong dién ra véi mot sb luong 16n cac du an,
lién quan dén quyén loi ctia nhiéu chi thé va cé tinh chét phirc tap. Trong qua trinh
nghién ctru hoan thién cac quy dinh phép luat vé linh vuc ndy can dic biét quan tam

mot sO van dé sau:

Thir nhdt, can dam bao sy théng nhét gitra cac quy dinh phap luat diéu
chinh hoat dong chuyén nhugng DAPT trong hoat dong KDBDS.

Chuyén nhuong DADT trong hoat dong KDBDS 1a hoat dong c6 ndi ham
bao gém chuyén giao nhiéu loai tai san, chuyén giao quyén, nghia vu giita cac bén
va c6 tac dong dén nhiéu chu thé trong nhitng quan hé dan sy lién quan. Vi thé, hoat
dong nay khong chi chiu sy diéu chinh cta phap ludit KDBDS ma dong thoi con
chiu sy diéu chinh ctia mot s6 nganh lut khac nhu phap luat dan su, phap luat dat
dai, phap luat dau tu, phap luat xay dung... Do d6, viéc hoan thién cac quy dinh
phap luat can thuc hién trén co s& dam bao su théng nhét véi cac luat lién quan.
Bén canh d6, viéc cac nha dau tu st dung cac phuong thirc khac nhau dé chuyén
nhuong dy an thoi gian qua cho thdy khong chi c6 mot con dudng dé chuyén
nhuong dy an. Nhimng phuong thirc chuyén nhuong DADT trong hoat dong BDS
khong theo quy trinh duge Luat KDBDS quy dinh khong nhitng khién cho Nha
nuée kho kiém soat hoat dong chuyén nhuong du 4n ma con gy that thu ngin sach.
Pé dam bao su diéu chinh cta phap luat rAt can c6 mot su ra soat cac luat lién quan
va tim hiéu vé nhitng phuong thirc khic ma cac nha dau tu dang st dung dé chuyén
nhuong dy 4n hién nay dé siét chat cac quy dinh va thong nhét quy vé mot moi.
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Thir hai, can xay dung co ché thong thoang, tao thuan loi cho hoat dong
chuyén nhuong DADT trong hoat dong KDBDS.

Chuyén nhuong du 4n 13 co ché ma Nha nuéc dua ra, gitp nhiéu cha dau tu
giai quyét kho khin bé tic v6i du 4n cua minh nén can c6 duogc su thong thoang vé
diéu kién chuyén nhuong, trinh tu thu tuc. Thuc tién chuyén nhuong DADT trong
hoat dong BDS dién ra sbi dong trong thoi gian qua da cho thiy sy can thiét khach
quan ctia hoat dong nay ddi voi TTBPS. Do d6, Nha nudc can tao nhimg diéu kién
dé hoat dong chuyén nhugng co thé duoc dién ra mot cach thuan 1o, qua d6 mang
lai 4nh hudng tich cuc cho cac bén c6 lién quan ciing nhu cho su phét trién cia thi
treong n6i chung. Quy trinh chuyén nhuong dy 4n can dugc don gian hoa vé thu
tuc, rat ngan vé thoi gian, khong dé nha dau tu mat di thoi co do hanh chinh hoa,
gian tiép lam lang phi quy dét dai do thoi gian chd doi.

Thir ba, can xac dinh 15 chuyén nhuong du an 1a hoat dong trén thi trudng
dan su, vi vay can phan dinh r0 mat nao Nha nudc quan ly va mat nao nén dé thi
truong cling nhu cac bén lién quan ty quyét dinh va chiu trach nhiém, tranh hanh

chinh hoa quan h¢ dan su.

Vi¢c giao két hop déng duogc cac bén thuc hién trén tinh than cia BLDS,
vo1 Yy chi tu nguyén va tu do théa thuan. Nha nudc dit ra trach nhiém dang ky doi
voi cac chu thé s dung dat; ngoai ra ddi vé6i hoat dong chuyén nhuong dy an, Nha
nudc con dit ra van dé xin phép - cip phép dé quan 1y chit ché hon, nhiing thoa
thuan nay chi dugc thuc hién néu duoc co quan nha nudc co tham quyén chép
thuan. Nhu vay co thé thay ké ca & phuong dién dan sy Nha nudc cling cho thiy su
can thiép siu ctia minh. Do TTBPS tiém an nhiéu rii ro nén viéc Nha nudc quan 1y
dugc bang cach tao ra mot moi truong phap 1y day di, dong bo sé giup cho TTBPS
phat trién lanh manh, bén virng, tao diéu kién thun lgi cho cac chu thé tham gia thi
truong. Chuyén nhuong du 4n 13 hoat dong c6 tinh sang loc nha dau tu nén d& hiéu
khi Nha nudc mudn can thiép dé dam bao giao vao tay nha dau tu hiéu qua, tranh
mua di ban lai. Pé 1am duoc diéu nay thi phap luat diéu chinh hoat dong chuyén
nhuong DABDS can phai tip trung vao nhiing muc tiéu 16n nhu dam bao an toan
phap 1y, phong ngira rui ro, liy tinh kha thi ctia dy 4n lam tiéu chi t6i thuong, dam
bao cong khai, minh bach cac giao dich, dong thoi cac quy dinh phai 1d rang, chi
tiét, day du gitip cac chu thé lién quan dé tiép can va thyc hién, thay vi nhiing quy
dinh phuc tap vé quy trinh hanh chinh.
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Thir tu, phap ludt can tao ra hang lang phéap 1y, 1 cin ct, co sé cho hoat
dong chuyén nhuong, dam bao sy cong bang, binh ding vé& quyén loi cho cac bén,

tranh su cheén ép, phu thudc va han ché rui ro trong giao dich.

Trong hoat dong chuyén nhuong DADT trong hoat dong KDBDS, néu rui
ro phat sinh thi s& anh huéng dén rat nhiéu chu thé khac nhu ngin hang va céac
khach hang cua du an cht khéng chi hai bén chuyén nhuong va nhin chuyén
nhuong nén cac quy dinh vé kiém soat rai ro 1a vo cling quan trong.

Thet nam, hoan thién phap luat vé chuyén nhugng DAPT trong hoat dong
KDBBS dua trén co s¢ dam bao nguyén tic céng khai, minh bach trong KDBDS

Thi truong KDBBS noi chung va chuyén nhuong DADT trong hoat dong
KDBBDS noi riéng tai Viét Nam van con thiéu minh bach, thong tin chwa day du,
chu yéu phu thudc vao bén ban. Thuc té, cac hoat dong giao dich ngém van phé
bién, gay kho khan trong viéc quan 1y nha nude, dong thoi ngan sach bi that thu mot
khoan dang ké tir thué. Ngoai ra, ddy con 13 co hdi cho hanh vi tham nhiing boc
phat, mot s6 nguoi ¢ trach nhiém thuc hién quan 1y nha nude da cd tinh 1am ngo

dé viéc chuyén nhugng ngam dién ra mot cach thuan 1oi.

Nghi quyét sé 11-NQ/TW ngay 03/6/2017 cua Ban Chap hanh Trung wong
Pang tai Hoi nghi 1an th nam khoa XII vé hoan thién thé ché kinh té thi truong
dinh hudng xa hoi chii nghia di khang dinh: “Trong nén kinh té thi truong dinh
hwong xa hoi chu nghia, Nha nudc dong vai tro dinh huong, xdy dung va hoan
thién thé ché kinh té; tao mai truong canh tranh binh dcfng, minh bach va lanh
manh; sw dung cac cong cu, chinh sach va cdc nguo”‘n luc cia Nha nuée dé dinh
hudng va diéu tiét nén kinh té, thiic day san xudt, kinh doanh va bdo vé tai nguyén,
méi trwong; phdt trién cdc linh vuee van hod, xd héi. Thi trwong dong vai tro chii
yéu trong huy déng va phdn bé c¢é hiéu qud cac nguon luc, la dong hec chit yéu dé
gidi phdng sitc san xudt; cdc nguon lyc nha nuée dwoce phdn bé theo chién luoc,

quy hoach, ké hoach phit hop véi co ché thi truong”.

Piém quan trong nhat dé minh bach hoa TTBBS chinh 13 hé théng dang ky
BDS. Hé thong diang ky BDS 1a h¢ thong thong tin ghi nhan ai 1 chi sir dung dat,
al cO tai san grfm lién voi dit ¢ dau, tir dau va lam gi,... theo mot mau théng nhat.
Khi d3 diang ky, Nha nudc s& bao vé quyén loi hop phap cia ngudi ding ky. Ngudi
s& hitu BDS c6 trach nhi¢ém thyc hién nghia vu tai chinh ddi v&i Nha nude. Didu do
s€ 1am cho TTBDS hoat dong nang dong hon, ngudi KDBDS s€ thuan lgi hon. Viéc
dang ky cong khai BDS trong mot hé thong thong nhit s& gop phan chu yéu dé loai
b6 nhing diéu thiéu minh bach trén TTBDS.
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Ngoai ra, 6 4n quy hoach phai cong khai héa tit ca nhitng dy 4n wu tién va
ngué)n luc thuc hién. Cu thé, viéc cong bd quy hoach phan khu, cac du an moi goi
dau tu khu d6 thi moi, khach san, vin phong cho thué, nha ¢ cao cp tai cac khu
vuc md rong,... déu phai dugc cong khai. Khi do, quyén lua chon s& thudc vé cac
nha dau tu BDS chuyén nghiép. Pong thoi, dé tranh tinh trang xin - cho, co quan
chirc niang phai chuyén sang hinh thirc dau gia QSDD va dau thau lya chon nha dau
tu. Diéu ndy sé& tao ra “sdn choi” cong bang cho tat ca cic nha dau tu va loai khoi
thi truong nhitng nha dau tu khong c6 ning luc. Trén co s& quy hoach, phai c¢6 co
ché phat trién quy dat, dau tu dong bo ha tang k¥ thuit, tao quy dat “sach” sén c6
dé kéu goi dau tu va diéu tiét thi treong khi can thiét.

Thir sdu, hoan thién phap luat vé chuyén nhuong DADT trong hoat dong
KDBDS phai dua trén viéc tham khao va tiép thu c6 chon loc kinh nghi€ém va thuc

tien phap ly ciia nude ngoai vé van dé nay.

Thi truong BDS ciing nhu hé thong cac quy pham phap luat diéu chinh vé
linh vuc KDBDS tai Viét Nam déu con khé non tré so vé6i thé gio1. Do do, néu Viét
Nam mudn hoan thién phép luat vé chuyén nhuong DAPT trong hoat dong KDBDS
mot cach chit luong, ¢6 hiéu qua, thi khong thé khong tim cach dé tiép thu cac kinh
nghiém va thyc tién phap 1y da duoc cac qudc gia khac trén thé giéi ap dung. Tuy
nhién, viéc tiép thu va ké thira nhitng kinh nghiém trén thé gidi phai thyc hién mot
cach ¢o chon loc, boi vi dic trung phap luat dat dai ctia nudce ta c6 nhiéu diém khac
biét so voi phéap luat quéc té. Do do, phai lua chon ra nhitng yéu tb tich cuc trong
hoat dong xay dung va ap dung phéap luat chuyén nhuong DADT trong hoat dong
KDBDS trén thé gidi, dong thoi phai phu hop véi cac dac diém vé chinh tri, xa hi,
kinh té, vin ho4 riéng cua Viét Nam dé hoan thién phap luat nudc ta.

4.2. Giai phap cu thé nhim hoan thién phap luit va ning cao hiéu qua
thwe thi phap luat vé chuyén nhwong dy an dau tw trong hoat dong kinh doanh
bat dong san

4.2.1. Nhém gidi phdp hodn thién cdc quy dinh ciia phdp ludt vé chuyén
nhwong dw dn dau tw trong hoat dpng kinh doanh bit dong sin

Thir nhdt, can 1am r® “mét phan ciia dw dn” duoc phép chuyén nhuong.

Mic du tai khoan 5 Diéu 3 Nghi dinh 02/2022/ND-CP di giai thich nhu thé
nao la chuyén nhugng mét phan dy an. Tuy nhién, chuyén nhuong DADT trong

hoat dong KDBDS gin véi chuyén nhuong QSDD va cac tai san trén dat nhung
phap luat KDBDS hién nay khong dé cap dén phan dién tich va cong trinh duoc
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chuyén nhuong cu thé 13 bao nhiéu dan dén tinh trang dién tich dit va cong trinh
duoc chuyén nhuong cho chu dau tu méi qué nho bé, tham chi 1a viéc chu dau tu cil
c6 tinh “xé” that nhé dy 4n dé d€ “ban”, nhanh “ban” cho nhiéu chi dau tw méi khién
cho dy 4n bi xé 1¢, manh mun, khé quan 1y vé s6 lugng va chat luong. Do d6, phap
luat KDBDS nén bd sung va lam rd phan dién tich va cong trinh duoc chuyén nhuong
cu thé khi chuyén nhuong mot phan DAPT trong hoat dong KDBDS. Qua dé, tranh
viéc cha dau tu méi chi xay dung mot it hodc vira du diéu kién chuyén nhuong (da
tao quy dat tréng, da duoc cAp GCNQSDD), hodc phan 16, ban nén trai phép.

Thir hai, cAn bd sung d6 1 can c6 co ché cu thé dé bao vé quyén lgi khach
hang va céac bén co lién quan trong hoat dong chuyén nhuong DADT trong hoat
dong KDBDS. Cu thé:

Mot la, can c6 quy dinh vé su dong thuan tir khach hang cua dy an ddi véi
DADT trong hoat dong KDBDS da tién hanh hoat dong chao ban.

Néu DADT trong hoat dong KDBDS duoc chuyén nhuong khi chii dau tu
cli da ky két hop dong KDBDS véi khach hang thi hoat dong chuyén nhuong
DABBDS sé& di kém v6i chuyén giao cac nghia vu ctia cha dau tu cii trong hop dong
v6i khach hang sang cho chii ddu tu m&i. Dé théng nhat v6i quy dinh cia BLDS,
dong thoi dé dam bao quyén loi cho khach hang cta du an thi phap luat vé chuyén
nhuong du an KDBDS phai c6 quy dinh vé viéc chu dau tu can c6 duoc su déng
thuan cua khach hang déi véi viéc chuyén giao nghia vu nay.

Tuy nhién, néu viéc chuyén giao ting nghia vu déu phai duoc sy dong ¥
ctia bén c6 quyén thi c6 nghia 13 chi du tu cii phai c6 duoc su dong thuan tir 100%
khach hang cua dy an thi méi ¢ thé chuyén nhuong du 4n cho chu dau tu méi. Néu
khong thi dy an khong thé chuyén nhuong, chu dau tu cii di c¢6 kho khin, bé tic
van phai tiép tuc 6m dy an ma khong biét dén khi nao méi c6 thé hoan thanh. Piéu
nay khong nhimng can tré tinh kha thi cia du 4n ma con anh huéng dén quyén loi
ctia nhitng khach hang khac. Trén thuc té, con s6 tuyét ddi 100% khach hang dong
¥ 1a diéu kho dat duoc khi sd luong khach hang ctia mdi DABPS déu 1a con sd 16n.

Tir hai van dé trén, yéu cau dit ra 1a phap luat cin bd sung quy dinh vé viéc
chu dau tu phai c6 sy dong thuan tir khach hang cta du 4n khi thyc hién hoat dong
chuyén nhuong du 4n; dong thoi, nén quy dinh mot ty 18 khach hang dong thuan
nhat dinh trén téng s6 khach hang hién c6 cta du 4an 1a cha dau tu du diéu kién
chuyén nhuong. Khi nghién ctru ndi dung nay, phap luat mot sé qudc gia da c6 quy
dinh va 1am kha t6t, dién hinh nhu tai An D¢ (it nhat 2/3 khach hang dong ), theo
quan diém ctia NCS, khi stra d6i Luat KDBDS 2014 nén bd sung theo hudng it nhét
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2/3 khach hang dong ¥ trén tong sé khach hang hién c6 cua du 4n 1a mot trong
nhirng diéu kién chu dau tu duoc phap thuc hién chuyén nhuong DADT trong hoat
dong KDBDS.

Hai 13, stra d6i trinh tu thuc hién “thdng b&o” tit ca khach hang va “gidi
quyét” cac ¥ kién cua khach hang. Theo NCS, khi dua sy dong thuan cta khach
hang 1a mot trong nhitng diéu kién chu du tu dugce phap thue hién chuyén nhuong
DADT trong hoat dong KDBDS thi thu tuc nay phai dugc thyc hién trude khi co
quan c6 thdm quyén ban hanh quyét dinh cho phép thuc hién chuyén nhuong
DADT trong hoat dong KDBS. Pong thoi, néu ¢ cac y kién vé dy 4n chu dau tu
phai giai quyét tat ca cac ¥ kién d6 trude khi ban giao, chuyén giao DADT trong
hoat dong KDBPS. Bén canh d6, can b sung quy trinh giai quyét cac y kién, nghi
tir phia khach hang va cac bén lién quan trong khi thuc hién chuyén nhuong DADT
trong hoat dong KDBDS.

Ba 13, can c6 quy dinh huéng dan cu thé d6i v6i chu dau tu da duoc ngan
hang bao lanh thi hoat dong bao lanh c6 tiép tuc khong, néu co thi tiép tuc thuc hién
nhu thé nao dé bai quyén loi cho khach hang.

Hoat dong kinh doanh nha &, cong trinh xay dung hinh thanh trong tuong
lai chi duoc tién hanh khi cha dau tu dugce ngan hang bao lanh, day 1a quy dinh méi
dang chu y cua Luat KDBDS 2014, tao co s¢ dam bao tot hon quyén lo1 cho khach
hang cta du an trong truong hop chii dau tu khong thyc hién duoc, khong thé ban
giao nha va hoan lai tién khach hang da dong. Tuy nhién, quy dinh nay ciing khién
cho hoat dong chuyén nhuong DADT trong hoat dong KDBDS ndy sinh mot van dé
phtrc tap hon, d6 1a trong trudng hop chii dau tu cii ¢3 duoc ngan hang bao lanh dé
kinh doanh dy an, nhung lai khong tiép tuc thuc hién du an nira ma chuyén nhuong
cho nha dau tu méi thi cac van dé sau sé& giai quyét nhu thé nao:

Truong hop 1: Khi chuyén nhuong du an, chi dau tu cii chua ky hop dong
KDBDS nao véi khach hang. Pay 1a truong hop don gian, chii dau tu cii khong tiép
tuc kinh doanh du an, thdéa thuan gitra chu dau tu cii véi ngan hang vé bao lanh kinh
doanh dy 4n chdm dut. Chi ddu tv méi c6 thé dé nghi chinh ngan hang nay hoic
mot ngan hang khac thuc hién bao lanh khi kinh doanh dy an.

Truong hop 2: Khi chuyén nhuong dy an, chu dau tu cii di ky (cac) hop
dong KDBDS véi khach hang. Pay 14 truong hop quan hé ba bén da duoc xac 1ap, ch
dau cii c6 cac nghia vu dbi v6i khach hang, trong truong hop rui ro phat sinh, vi du nhur
chil dau tu khong thyc hién dy 4n ma ldy tién khach hang dong roi bo tron, thi ngan
hang s& chiu trach nhiém dung ra chi tra cho khach hang. Théa thuan cap bao lanh du
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¢6 dem lai cho ngan hang mot khoan phi bao lanh tir chu dau tu nhung loi ich d6 1 qua
nho so voi trach nhi€ém ma ngan hang phai ganh chiu khi c6 rui ro. Chinh vi vay, thoa
thuan cip bao lanh nay dua trén s tin tréng ctia ngan hang véi chu dau tu. Tuy nhién,
khi cha dau tu khong tiép tuc thuc hién du an nira ma chuyén nhuong du an cho chu
dau tu khac thi chi ddu tu méi nay chua chic di c6 dugce sy tin tudng ciia ngan hang.
Theo quy dinh vé chuyén nhuong dy 4n hién nay thi chu dau tu méi sé ké thira cac
quyén va nghia vy cta chii dau tu cil, thue té diéu ndy huéng dén viéc cong viéc va
trach nhi€ém dang d¢ s€ c6 chu thé tiép tuc thuc hién va hoan thién. Nhung quy dinh
nay lai chua c6 sy cin nhic diy du dén quyén loi cua chu thé lién quan. Chu dau tu
moi ké thira cac quyén va nghia vu trong quan hé ba bén voi khach hang va ngan
hang; nhung ngan hang c6 budc phai ké thira cac quyén va nghia vu khi chuyén
sang quan hé v6i cha thé moi hay khong 13 van dé chua duoc quan tam. Déi véi
truong hop ndy, tac gia cho rang ddi voi nhitng hop déng chu dau tu cii da ky véi
khach hang, nén quy dinh ngén hang s& tiép tuc thyc hién bao lanh, mot mat dé
khach hang yén tdm voi giao dich BPS ciing nhu viéc chuyén nhuong dy an sé
khong anh hudng dén quyén loi ctia ho, hon nita du sao ddy ciing 1a trach nhiém ma
ngan hang can thuc hién néu chu dau tu cii khong thé thuc hién nghia vu ctia minh,
nay ho khong thé tiép tuc thuc hién nghia vu thi s€ c6 chu dau tu mai dam bao thuc
hién thay, diéu nay ciing an toan hon so véi viéc du 4n khong thé trién khai tiép va
ngan hang phéi chiu trach nhiém chi trd trong quan hé bao lanh. Ngoai ra, voi
nhirg BPS thudc dy 4n ma chi dau tu cii chua c6 hop dong kinh doanh véi khach
hang thi khong nén budc ngan hang cap bao lanh. Thay vao do, ngan hang c6 thé
lwa chon tiép tuc bao lanh cho chi dau tr méi ban BDS hay khong, néu ngan hang lya
chon khong thi chu dau tr méi can phai c6 dugc su bao lanh cua mot ngan hang moi.

Thir ba, sta doi, bd sung quy dinh diéu kién chuyén nhuong DAPT trong
hoat dong KDBDS.

Mot Ia, bo sung quy dinh diéu kién cu thé vé QSDD khi chuyén nhuong
DADT trong hoat dong KDBDS dam bao sy twong thich, déng bd v4i Luat dat dai
2013. Theo quan diém ciua NCS nhén thiy rang, ddi voi doanh nghiép KDBPDS thi
viéc phé duyét moét DADT cu thé ludn gin lién voi viée xem xét dé xac lap QSDD
cu thé vé dién tich, muc dich, thoi han va céc quyén, nghia vu cu thé ddi vai viée st
dung dat gan lién véi DADT. Do vay, khi quy dinh vé chuyén nhugng mét phan
hodc toan bo DADT thi sy cin thiét khong thé tach rdi can phai co cac quy dinh di
kém vé QSDD gin v6i DAPT d6. Do d6, quy dinh vé chuyén nhuong mot phan
hodc toan by DADPT trong hoat dong KDBDS can thiét phai vira dép ng vé cac
diéu kién duoc quy dinh tai Diéu 49 Luat KDBDS vira phai dap tng diéu kién vé
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ngudn gbc hinh thanh QSDD theo quy dinh ctia Luét dit dai 2013, cu thé: chu dau
tu chuyén nhuong DADT trong hoat dong KDBDS thi QSDD d6 phai duoc Nha
nudc giao co thu tién hoic thué dét tra tién mot 1an cho ca thoi gian thué; dat do
nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat hop phép tir nguoi khac. Tir 6, dam bao su
ddng bo trong hé thong cac quy dinh cua phap luat va thong nhit dugc cach thirc
trién khai thyc hién & mdi dia phuong trén ca nudc hién nay.

Hai 13, nén néi long diéu kién chuyén nhugng DADT trong hoat dong KDBDS.

Thoi gian qua cé v kién cho rang chii dau tu kho khan, khong giai phong
mit bang xong duoc, khong c6 GCNQSDD hodc con ng nghia vu tai chinh thi
khong duoc chuyén nhuong, vi vay nén bo diéu kién nay. Tac gia khong dong tinh
v6i quan diém nay. Mic du viéc bo bét didu kién nhu vay sé tao dicu kién giai
quyét no xau trong TTBBS, gitp cac dy an dip chiéu nhiéu nim tiép tuc duoc trién
khai, tuy nhién qué da s€ tao diéu kién cho viéc chu dau tu chi xin du an roi chuyén
nhugng cho chu dau tu khac kiém 10i thay vi c6 hoat dong dau tu xdy dung trén
thuc té, hon nita, chii dau tu ciing s& khong so khi vi pham nita vi vi pham thi ban
lai du an 13 dugc. Hoat dong chuyén nhugng QSDP binh thuong theo quy dinh cta
Luat Pat dai d3 yéu cau ngudi st dung dat phai c6 GCNQSDD va bén chuyén
nhuong khoéng no nghia vu tai chinh, thi chuyén nhuong DADT trong hoat dong
KDBDS phai cang 1a nhu vay. Néu sira doi theo hudng bo bot cac diéu kién vé
GCNQSDD va hoan thanh nghia vu tai chinh s& khién Luat KDBDS va Luat Dat
dai tro nén khong thong nhat. Hon nira, ngay tir dau truéc khi quyét dinh dau tu,
chu dau tu phai c6 chién lugc dau tu, nghién ciru thi trudng. Ké ca trong truong hop
khach quan 1a TTBDS khé khin khién hang hoa khong ban ra duoc ciing khong thé
dua vao d6 dé cho rang chu dau tu khong xdy dung duoc. Piéu nay khién doanh
nghiép phai cin nhéc, danh gia dugc kha ning cua minh khi thuc hién du an, can
nhic tinh toan cho ca trudong hop dau tu thanh cong hay thit bai chir khong phai cb
xin du an r6i mubén Nha nudc tao diéu kién néi long cho chuyén nhuong khi khong
lam duoc. Quan diém tac gia cho rang viéc DAPT thanh cong hay thét bai khong
phai 13 trach nhiém Nha nudc phai ganh chiu dé khi chu dau tu khong lam dugc thi
Nha nudc phai cho “ng” GCNQSDD, “n¢” nghia vu tai chinh.

Viéc giit quy dinh chii dau tu cin c6 GCNQSDD va khong no nghia vu tai
chinh 14 can thiét, ddm bao sy théng nhat vé quy dinh trong hé thong phap luat
chung. Tuy nhién, can phan dinh rd truong hop chu dau tuw mudn chuyén nhuong
mot phan chir khong phai toan bo du an thi chu dau tu chi cin c6 GCNQSDD va
khong no nghia vu tai chinh v&i phan du 4n chuyén nhuong.
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Tuy nhién, quy dinh chii dau tu cii phai thuc hién du 4n theo ding tién do
dugc phé duyét thi méi duge chuyén nhuong dy an 14 quy dinh qua khit khe, néu
chi dau tu cii c6 thé 1am duogc diéu nay li€éu ho cé can chuyén nhuong du an hay
khong? R& rang day 1a quy dinh nén dugc néi long. Viét Nam co thé tham khio
murc quy dinh 25% cta Trung Qudc: Piéu kién chuyén nhuong 13 hoat dong dau tu
da phai duoc trién khai. D6i voi du 4n nha & thi du an phai duoc hoan thanh it nhat
25%, dbi v6i du an khac thi phai hoan thanh viéc cai tao mat dat va tao lap ha tﬁng
can thiét san sang cho vi¢c xay dung. Diéu nay cho théiy viéc thuc hién du an cua
chu dau tu cii 1a c6, chir khong phai chi xin du 4n xong “ban” lai, va mic d6 hoan

thién ctia du &n cling can c trén tinh hinh thyuc té, nhiing kho khan cua chu dau tu.

Thit tu, sita doi quy dinh ctia phap luat KDBDS vé doanh nghiép c6 von
dau tu nudc ngoai khi nhan chuyén nhugng DAPT trong hoat dong KDBDS.

Pé dam bao sy “binh dang” gitta doanh nghiéo trong nudc va doanh
nghiép c¢6 von dau tu nudc ngoai, theo quan diém ciia NCS, phap luat KDBPS nén
sira d6i theo hudng: doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai sau khi co quyét dinh
cho phép chuyén nhuong dy an clia co quan nha nude c6 thim quyén, doanh nghiép
¢6 von dau tu nuée ngoai chuyén nhuong lam thu tuc tra lai d4t cho Nha nudc; co
quan nha nuéc c6 thAm quyén quyét dinh giao dat, cho thué dat dbi véi chu dau tu
nhan chuyén nhuong trong thoi han 30 ngay ké tir ngay nhan du ho so hop 1¢ giong
nhu ap dung véi doanh nghiép trong nude. Qua do6, vira rut ngan thoi gian thuc hién
Chuyén nhuong DADT trong hoat dong KDBDS vira han ché tinh trang nan tham
nhiing trong qua trinh chuyén nhuong DADT.

Thi nim, sira d6i, bo sung vé trinh tu, thi tuc chuyén nhuong DADT trong
hoat dong KDBDS

Hién nay, gitta phap luat dau tu, phap luat dat dai va phap luat KDBPS hién
hanh dang c6 nhitng quy dinh thiéu tinh théng nhat khién cho cac co quan thyc thuc
thi phap luat va cac doanh nghiép kho khin khi khong biét 4p dung theo luat nio.
Trén co so phan tich, danh gia thyc trang phap luat ndi dung ndy, cin sira doi dé
théng nhat gitta Ludt KDBDS va Luat dau tu vé viéc c6 hay khong c6 hop dong
chuyén nhuong DADT trong hd so xin chip thuin chuyén nhuong mot phan hoic
toan b6 DAPT. V& ban chit chuyén nhuong DADT la mét giao dich dan sy gitra
céc chu dau tu (bén chuyén nhuong, bén nhan chuyén nhuong) va trudce khi co quan
nha nudc c¢6 thim quyén thim dinh hd so chuyén nhugng DADT trong hoat dong
KDBBS thi cac chu dau tu ciing d trao doi, théng nhat va déng ¥ thuc hién giao
dich cling phai ddm bao c6 bén nhan chuyén nhuong du an. Do vay, theo quan diém
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ciia NCS hop déng chuyén nhuong mot phan hay toan bd DAPT dugc coi 1a mot
thanh phan trong bd hd so xin phép co quan nha nudc c6 thim quyén va ching
dugce xem xét dong thdi véi viée xem xét chap thuan chuyén nhuong mot phan hay
toan b0 DADT.

Thir sdu, sira doi thoi diém c6 hiéu e cua hop dong chuyén nhurong du dn
hodc mét phan du an.

Nhu da phan tich, cac quy dinh trong Nghi dinh 02/2022/ND-CP da mau
thudn véi Luat KDBDS 2014 vé thoi diém cé hiéu lyc cua hop dong. Do do, dé
khac phuc han ché trén, theo quan diém ciia NCS hop dong chuyén nhugng DADT
trong hoat dong KDBDS can duoc quy dinh riéng biét vé thoi diém c6 hiéu lyc cua
hop ddng, cu thé: Cac bén co6 thé thoa thuan thdi diém co hiéu lyc cia hop dong
chuyén nhuong DADT trong hoat dong KDBPS nhung sau khi ¢6 quyét dinh cho
phép chuyén nhugng toan bd hoic mét phan dy 4n cia co quan Nha nudc c6 tham
quyén. Nhu vy, véi sy stra doi ndy, vira khiac phuc tinh trang mau thuan giita cac
van ban phap luat, vira dam bao hoat dong quan 1y Nha nudc vé hoat dong nay
thong qua quy dinh vé thim quyén cho phép chuyén nhuong toan bd du an hoac
mét phan du 4n caa co quan nha nudc ¢ tham quyén.

Thir bay, can cd ché tai xir phat 4p dung cho nha dau tu nhan chuyén
nhuong néu vi pham cam két dam bao tién do xay dung dy &n

Thuc té hién nay vi¢c xur phat trong viéc thyc hién quan h¢ chuyén nhuong
DAPT KDBDS con khd mo nhat. Mic du phap luit yéu cau doanh nghiép nhan
chuyén nhuong phai thuc hién cam két dam bao tién do, noi dung dy an nhan
chuyén nhuong ding theo ké hoach da duoc phé duyét ban dau. Tuy nhién vi¢c cam
két nay trén thuc tién chi mang tinh hinh thirc, it chiu su rang budc cua cac bién
phap ché tai nén nhiéu doanh nghiép chi cam két mot cach thiéu trung thuc, nham
dat duoc muc dich trude mét d6 1a nhan duoc du an chuyén nhuong.

Luan an kién nghi phap luat vé KDBPS néi chung va chuyén nhuong
DAPT KDBBS noi riéng can phai bo sung thém cac quy dinh vé ché tai xtr phat ddi
v6i nhitng doanh nghiép vi pham cam két ctia minh. O murc do nhe c6 thé chiu xur
phat hanh chinh, véi gia tri khoang 5% gia tri hop dong chuyén nhuong du 4n. Bén
canh d6, néu viéc cham tién d6 dan dén nhiéu hau qua nang né, anh huong dén su
on dinh va phat trién cua x3 hoi, trong khi nang lyuc tai chinh ctia chu dau tu van con
du dé day nhanh tién do nhung khong chiu thyc hién, thi phai xem xét dinh chi viéc
xdy dung du an hodc cudng ché dau gia du an dé chuyén nhuong lai du an cho céc
nha dau tu khéc.
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Viéc quy dinh vé cac ché tai xtr phat 1a can thiét, qua d6 gitip han ché tinh
trang cam két mot cach qua loa cua cic doanh nghiép nhan chuyén nhuong, dong
thoi cling khién cac doanh nghiép nhin chuyén nhuwong phai nghiém tic hon va
xem x&t nang lyc tai chinh cia minh mot cach than trong hon trong viéc tham gia
vao chuyén nhugng DAPT trong KDBPDS.

Thir tam, viéc mua ban sap nhdp cong ty, gop von bang du an... nham sé
hitu dy 4n khi du 4n chua du diéu kién chuyén nhuong hodc c¢6 du diéu kién chuyén
nhuong nhung vi myc dich tron thué hodc giam bdt cac thu tuc hanh chinh phai tha
tuc dang 1am cho cac quy dinh ctia phap luat KDBDS vé hoat dong chuyén nhuong
du 4n khong con duoc thyc thi trén thue té. Do d6, phap luat can thiét 1ap co ché
phap 1y nham kiém soat cac giao dich chuyén nhuong von, gop vén bang du an cho
muc dich chuyén nhuong du an trong Luat DPat dai, Luat dau tu, Luat Doanh
nghi¢p, Luat KDBDS dé tranh bi that thu ngan sach nha nudc, xac dinh cac diéu
kién phap 1y cu thé cho mot doanh nghiép sd hiru cac DABDS khi thuc hién chuyén
nhuong von doanh nghiép can phai dap tmg.

Cu thé: néu xac dinh gép vén cac DADT hay chuyén nhuong vdn tai cac
doanh nghiép 1a hanh vi “nlp bong” chuyén nhwong DADT dé truc loi thi can c6
quy dinh cdm va ¢ ché tai cu thé xir Iy nghiém hanh vi vi pham; néu xac dinh day
1a giao dich dan sy thong thuong khi gop vén vao doanh nghiép thi can co quy ché
théng nhat trong Luat Dit dai, Luat dau tu, Luat Doanh nghiép, Luat KDBDS, Luat
Thué trén co s xuat phat tir ban chat cua van dé 1a DAPT trong KDBPS ciing 1a
mot loai tai san c6 thé dinh gia cua doanh nghiép, cac nha dau tu.

Khi NCS nghién ctru, tim hiéu phéap luat vé chuyén nhuong DADT trong
hoat dong KDBDS ctia mot s6 qudc gia dé khiac phyc tinh trang ton tai cac giao
dich chuyén nhuong von, gbp vén bang du an cho muc dich chuyén nhuwong du an
phap luat Trung Quéc di quy dinh “chuyén nhuong vén chi s hiru” 1a mét trong
nhirng hinh thirc chuyén nhuong dy an thong qua viéc thay do6i chii dau tu cta du an
BDS bang cach chuyén nhuong ¢6 phan cta cong ty. Qua d6, Nha nuéc kiém soat
dugc cac giao dich chuyén nhuong DAPT nhung ciing giup cho chu dau tu thyuc
hién cac giao dich nay duogc linh hoat va thu tuc don gian. Hién nay, phuong thirc
nay dang dan trg thanh phuong thirc phd bién hon d6i véi cac nha dau tu trong viée
chuyén nhuong du 4n BPS tai Trung Qudc. Do d6, theo quan diém ctiia NCS khi
stra d6i, hoan thién quy dinh cta phap luat, ching ta nén hoc héi quy dinh nay cua
phap luit Trung Qudc. Qua do, s& giai quyét duogc tinh trang “lach luat” dé chuyén
nhuong DADT trong hoat dong KDBDS trai phép trong thoi gian vira qua.
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Cudi ciing, bd sung quy dinh nang cao vai tro ctia co quan quan Iy nha nuée
d6i voi viée chuyén nhuong DADT trong hoat dong KDBDS.

Theo quan diém NCS, ching ta nén hoc héi cic quy dinh phép luat cua
Singapore trong ndi dung nay khi ho cho phép “Ban qudn Iy ¢é thé dwa ra cdc diéu
kién ma minh cho la phii hop” d6i voi chi dau tu khi chuyén nhuong du an. Theo
d6, phap luat Viét Nam ciing nén cho phép co quan c6 thim quyén quyét dinh
chuyén nhuong dy an duoc “duwa ra cdc diéu kién ma minh cho la phit hop” nhung
dé tranh tinh trang loi dung quy dinh trén dé c6 hanh vi “tham nhiing”, “loi ich
nhom” phap luat can c6 quy dinh vé nguyén tic ciing nhu ché tai vé cac hanh vi vi
pham, ¢4 tinh gay “kh6 d&” cho chu dau tu.

4.2.2. Nhém gidi phdp ning cao hi¢u qud thwe thi phdp ludt vé chuyén
nhwong dw dn dau tw trong hoat dong kinh doanh bét djng sin

Mic du thi truong KDBDS tai Viét Nam hién nay chua c6 bé day vé lich sir
phat trién, tuy nhién téc do ting truong cua nd lai rit dang ngac nhién. Chinh vi su
phat trién nhanh ca vé chiéu rong 1an chiéu siu d6 ma hé théng phéap luat khong thé
kip thay d6i dé diéu chinh mot cach phu hop. Pong thoi, cic co quan quan 1y nha
nudc ciing rat lung ting trude nhitng bién d6i cua thi truong.

Thuc trang quan 1y nha nude ddi véi linh vuc KDBDS néi chung va chuyén
nhugng DADT KDBPS néi riéng hién nay cho thay, cic co quan quan 1y nha nudc
vi nhiéu nguyén nhan ma chua thé thyc hién tét chirc niang giam sat, quan 1y cua
minh. Hién twong giao dich “ngdm” dién ra con rt phd bién. Cac co quan quan Iy
TTBDS chua nim bét duge chinh xac bao nhiéu dy an (dudi moi hinh thue va loai
hinh san pham) dang duoc khoi cong, san pham cia du an di va dang ban cho ai,
gia ca cu thé 1a bao nhiéu... Ho chi biét dugc du 4n nao dugc phé duyét trén sb
sach, con trén thuc té cac du an trién khai hay chua, lam dén dau thi duong nhu
thong tin, s6 liéu cham duoc cap nhat kip thoi. Cong tac kiém soat cua co quan
quan 1y hién nay van chi ding lai & budc khdo sat thi truong, hoc hoi nghiép vu tir
céc don vi tu vin BDS 1a chinh. Do vay, dé nang cao kha nang kiém soat thi truong
chuyén nhugng trong dau tu, KDBDS, Nha nudc can phai:

Thir nhdt, can kién quyét xu 1y cac du an tdn dong, vi pham.

Trung Quéc quy dinh: Néu dy 4n bi cham trién khai 1 nam c6 thé bi phat
dén 20% tién str dung dat, cham trién khai 2 nam thi s& bi thu hoi va khong boi
thuong. Viét Nam c6 thé hoc tip quy dinh nay dé xu 1y sém nhitng du an c6 nguy
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co vi pham tién dg. Bé lam dugc di€u nay can thuc hi¢n hi€u qua cong tac thanh tra,

kiém tra viéc thuc thi phap luat va xt Iy nghiém céc trudng hop vi pham phap luat.
Thur hai, xay dung TTBDS cong khai minh bach.
Vén dé xay dung TTBDS cong khai minh bach duogc thé hién qua viéc:

- T6 chire tot hé thdng cung cap thong tin vé BDS theo nguyén tic cong
khai, minh bach, trung thuc va quy dinh bat budc viéc cong khai thong tin vé
TTBDS trén cac kénh thong tin theo quy dinh dé gép phan lanh manh hoa TTBDS.

- Quy dinh viéc bt budc cong khai cac thu tuc dich vy cong lién quan dén
viéc chuyén nhuong du an trong dau tu, KDBDS.

- Khuyén khich cac giao dich chuyén nhuong chinh thirc, di do1 véi viée
ban hanh céc ché tai di manh dé han ché cac giao dich “ngdm” thong qua viéc
giam thué chuyén dich BPS, giam chi phi xac dinh s& hiru BDS dé khuyén khich
cac chu thé tham gia giao dich chinh thirc.

Thet ba, tao ra co ché huy dong von dai han cho TTBDS.

Bét dong san 1a mot loai tai san c6 gia tri 1on, thi truong KDBDS ludn 1a
mot kénh c6 lugng tién luu thong chiém ti 1 cao trong thi truong tai chinh. Tuy
nhién, nguon von dau tu vao thi truong nay chu yéu dén tir cac to chirc tin dung, do do,
nhing thay ddi ctia cac chinh sach vay von sé& tao ra nhitng bién doi 16n trong linh vuc
KDBDBS néi chung va chuyén nhuong DADT KDBDS n6i riéng. Bén canh do, hoat
dong KDBPDS 1a hoat dong mang tinh chat 1au dai, do d6, viéc huy dong vén can
phai ¢ co ché phu hop dé dap Gng véi tinh chit dai han cta thi truong KDBDS.

Trong diéu kién TTBDS dang c6 nhiéu bién dong nhu hién nay thi cac giai
phap huy dong von cho dau tu, KDBDS can dugc thyuc hién theo nhitng giai phap sau:

(i) Théo g& vudng mdc trong hoat ddng cho vay cia ngdn hang doi véi
KDBPS: Cu thé, can ting cudng huy dong vén trung va dai han cta cac ngan hang
két hop v6i nang ty 1& st dung vén ngin han dé cho vay trung va dai han. Pong
thoi, can phai thiét 1ap va nang cao chit lugng cac kénh thong tin vé TTBDS dé 1am
co s& cho cac ngan hang thim dinh di an, danh gia kha ning chi tra cta cac chu dau
tu. Hién nay, Luat D4t dai chua c6 ddy du, dong bd cac quy dinh vé cin cir dé xac
dinh giao dich BPS (hop phap) dé cho vay ciing nhu nhitng quy dinh vé viéc xac
dinh gia tri tai san 1a QSDP ciia cac doanh nghiép nha nudc duge giao dat trudc
day nay chuyén sang thué dat... da khién nhiéu doanh nghiép gap kho khan trong
viée tiép cén ngudn von tir cac ngan hang. Do d0, cin phai sém hoan thién, stra d6i
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va bd sung mot sd quy dinh trong hé théng phap luat vé dat dai, BDS tao diéu kién
thuan lgi cho cac hoat dong cho vay dau tu, KDBPDS.

(i) Can “chitng khodn héa’céc DAPT KDBPS: Thi trudng chimg khoan 1a
mot moi trudng cd thé huy dong lwong vén dau tu rat 16n tir sb tién nhan rdi trong
ngudi dan. Nguoce lai, ngudi dan dang nim giit lvong tién nhan rdi ciing luén mong
mubn tim dugc kénh dau tu ¢6 ti suit loi nhuan lén. Do dé, can phai tim ra cach dé
két ndi hai nhu cau nay lai, phuong an “chimg khoan hod” 1a mét giai phap tdi uu.
Tuy nhién, thi truong ching khoan ciing ¢6 nhiéu dic trung riéng cia cua no, tinh
minh bach van 1a mdt han ché, bén canh do, thi truong nay con chiu nhiéu tac dong
tir nhitng thay doi trong moi trudng qudc té, mang tinh chat “nhay cam” hon rat
nhiéu so véi TTBDS. Do d6, dé c6 thé tién hanh dua cac DAPT KDBDS mudn
chuyén nhuong 1én san ching khoan, Nha nudc can phai ban hanh mot hanh lang
phap 1y cu thé, dong thoi xay dung nhiing co quan chuyén trach riéng dé kiém soat
hoat dong nay.

Thit fir, Xay dung va phét trién hé thong doanh nghiép KDBDS néi chung
va doanh nghiép dau tu xay dung du 4n KDBDS néi riéng thanh nhiing tp doan

16m, ¢6 nang lyc tai chinh virng manh.

Nhiing tdp doan KDBDS 16n s€ dong vai tro quan trong trong hoat dong
KDBBDS noi chung va dau tu xiy dung ciing nhu chuyén nhuong du an KDBDS noi
riéng. Ho c6 churc nang “tao ra” BDS va céac dich vu vé BDS dé cung ung ra TTBDS.
Hién nay hoat dong cta cac cong ty BDS & nudc ta con yéu do con nhiéu han ché
vé kinh nghiém, vé nhan luc, vé von... Thuc té cho thay, khi TTBDS néng lén
trong giai doan 2010 -2017 cé&c cong ty KDBDS nho d3 moc 1én rat nhiéu nhung da
s6 ho déu yéu vé nang lyc tai chinh nén da khong thé ton tai khi thi trudng bi dong
bang nhu giai doan hién nay. Két qua 1a nhiéu doanh nghiép KDBDS da phai giai
thé, pha san cing nhiéu “6ng chii kinh doanh bat dong san” phai 1am vao tinh trang
no nan do khéng thé tra ng ca 1ai va gdc cho ngan hang. D6 1a hau qua cua viée
kinh doanh khong c6 kinh nghiém va khong “truong von™ trén TTBDS. Bén canh
viéc xay dung hé thong doanh nghiép KDBDS, ciing can phai chii trong dén tinh
canh tranh lanh manh dé dam bao sy phat trién bén viing cho cic doanh nghiép
trong hoat dong KDBDS nay. C6 cac doanh nghi¢p virng manh trong linh vuc
KDBDS 1a mét trong nhiing tién dé dé céc thuwong vu chuyén nhuong DADT
KDBDS dugc chii dau tu thuc hién nghiém tic, gay it rii ro cho ngudi mua.
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Thir nam, nang cao chét luong nhan lyc trong KDBDS noi chung va quan
hé chuyén nhuong DADT trong hoat dong KDBDS noéi riéng.

Dbi v6i bat cir hoat dong nao, ngudn nhan lyc cling 14 mot trong nhitng yéu
t6 quan trong hang dau. Trong hoat dong KDBDS néi chung va quan hé chuyén
nhuong DADT KDBDS néi riéng c6 thé ké dén ngudn nhan su nhu: cic can bo ki
thuat vé thi cong xay dung, cac nha thiét ké, kién trac su, cac can bo lap, phan tich
va quan Iy DADT, nhitng nguoi t6 chtrc ban BPS, cac nha mdi gidi, tu van vé BDS,
cac chuyén gia dinh gia BPS... Quan hé chuyén nhugng DADT trong hoat dong
KDBBDS 1a mét linh vuc dic thu, nhidu co hoi, loi nhuan cao nhung ciing tiém an
nhiéu rai ro. Thuc té cho thdy ngudn nhan lyc trong linh vuc ndy cta nudc ta hién
nay da s6 thiéu kinh nghiém, kién thic vé chuyén nhugng DAPT trong hoat dong
KDBDS chua dugc trang bi dﬁy du, vi vay hoat dong KDBDS cua ho chua thuc sy
chuyén nghiép.

Nham dap (mg nhu cau ngdy cang cao viéc bd sung nhitng k¥ nang can thiét
cho ddi ngil kinh doanh, quan 1y, diéu hanh va cac dich vu lién quan dén BDS nhiéu
trung tam dao tao vé BDS d3 moc 1én. Tuy nhién, theo nhin nhin cua nhiéu hoc
vién, co rat it cac khoa hoc co thé dao tao mdt cach bai ban nhitng kién thuc vé
KDBDS néi chung va chuyén nhugng DADT trong hoat dong KDBDS néi riéng.
Do vy, van dé xay dung cic khoa hoc ning cao chit luong ngudn nhan lyc trong
hoat dong chuyén nhugng DADT trong hoat dong KDBDS 1a cip thiét va chinh la
bién phap hiéu qua dé han ché rii ro cho nha dau tu.

Véi linh vuc BDS, hién ca nudc van chua ¢6 duge mot hé thdng dao tao bai
ban nhu ¢ nhiéu nude khac, ngoai trir mot so it khoa va chuyén nganh KDBDS tai
nhimng trudng dai hoc 16n. Tir d6 cho thay, van dé dao tao, nang cao trinh d6 quan
tri doanh nghiép va ngudn nhan lyc trong linh vuc BDS bay lau nay duong nhu
chua dugc chu trong, nhiéu doanh nghiép van chua dau tu nhiéu cho linh vuc nay.

Bén canh d6, Nha nuéc can quan 1y chit ché viéc cAp ching chi hanh nghé
trong linh vuc KDBDS. Su két hop giita Nha nudc va nha du tu trong viée dao tao
doéi ngli nhan lyc c6 trinh do cao trong linh vuc KDBDS no6i chung va chuyén
nhuong DADT KDBDS néi riéng nhit dinh s& dem lai hiéu qua tot. Nho vay ma
nha dau tu it bi rai ro khi tham gia vao quan hé chuyén nhuong DADT trong hoat
dong KDBDS, dong thoi Nha nude ciing quan Iy TTBDS t6t hon.
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Thir s&u, hoan thién co ché ding ky BDS theo hudng dong bo, thdng nhét,
bao v¢ lo1 ich cua cac bén khi tham gia giao dich trén TTBDS.

Viéc ding ky BDS 1a diéu kién dé ngudi st dung dat, ngudi s hiru nha &,
cong trinh xdy dung c6 thé dua cac tai san cua minh tham gia cac giao dich trén
TTBDS. BDS dugc ding ky sé& ching minh dugc ai ¢6 quyén sé hitu, quyén sir
dung d6i v6i BDS, tir d6 c6 thé xac dinh chi thé ndo c6 thé tham gia vao cac giao
dich lién quan dén mot BDS cu thé. Tuy nhién, hién nay hoat dong dang ky BDS
dugc diéu chinh bdi nhiéu luat chuyén nganh nhu: Luat Dat dai, Luat Xay dung,
Luat Nha ... Chinh diéu nay da gdy mau thuin, chong chéo, khong théng nhat
trong cdng tac quan 1y nha nuéc dbi véi BDS noi chung va hoat dong KDBDS noi
riéng. Do d6 nén xdy dung Ludt dang ky BDS dua trén nhiing ti€u chi sau: Gop
phan ting cudng sy thong nhit quan 1y cua Nha nudc dbi voi BBS noi chung va
TTBBS néi riéng; Bao hd quyén va loi ich hop phap cia ngudi dan doi voi BDS;
trinh ty, thi tuc ding ky BDS don gian, thuan tién va it tén kém vé kinh t& nham
khuyén khich nguoi dan tu giac dang ky BPS. Viéc lam nay co thé giam thiéu dugc
cac tranh chap vé d6i twong cua giao dich trong cac giao dich KDBDS.

Thir bay, nang cao chat luong cua cong tac quy hoach str dung dit va quy
hoach vé dau tu xay dung dé cac du an co6 thé dép umg va thich nghi v6i nhu cau vé
lau dai cua xa hoi.

Nha nudc c6 vai tro quan trong trong cong tac quy hoach. Vi vay, Nha nudc
can nang cao hon nita vai trd quan 1y ctia minh trong cong tac quy hoach dat dai va
quy hoach vé dau tu xdy dung. Pic thu cta hoat dong dau tu xay dung dy an 13 phai
duoc thuc hién trong mdt thoi gian dai, sudt qua trinh d6 khong thé tranh khoi
nhimng thay d6i phat sinh tir thi truong hodc tir nhitng co ché, chinh sach phap luat
va tham chi 13 quy hoach, ké hoach st dung dat. Do vy, cong tac 1ap quy hoach, ké
hoach vé st dung dét néi chung va vé dau tu xdy dung du 4n noi riéng phai duoc
dua trén nguyén tic théng nhat, dam bao dung dinh hudng phat trién dai han, tranh
cac thay d6i chong chéo trong tuwong lai. Pong thoi, viée 1ap quy hoach, ké hoach sir
dung dat va dau tu xay dung du an can phai dat trong mdi twong quan véi sy phat
trién cua kinh té - xa hoi, ludong trude cac rii ro vé nhitng thay d6i moi trudng dau
tu hodc cac yéu td kinh té - chinh tri - x3 hoi khac, gitp cac chu dau tu xay dung du
an c6 thé kip thoi thich nghi dé dé ra nhiig phuong phép quan 1y, ké hoach xay
dung dy 4&n mot cach phu hgp voi tinh hinh hién tai, ddm bao tién do, ndi dung du
an da duogc phé duyét.
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Bén canh d6, cong tac cong khai, minh bach héa cac quy hoach cling c6 ¥
nghia quan trong dé tranh tinh trang cdu két gitta nhitng ngudi c¢6 thAm quyén voi
nha dau tu nham “dau co truc loi” dan d&én nhidu loan TTBDS. Céng tac quy hoach
mang tinh 1au dai dugc “minh bach héa” s& lam cho TTBDS cé thé phat trién 6n
dinh va dé kiém soat hon, tir d6 s& giam thiéu duoc céc tranh chap co thé xay ra
giita cac bén khi tham gia vao cac giao dich KDBDS noi chung va quan hé chuyén
nhuong DADT trong hoat dong KDBDS noéi riéng.

Ngoai ra, khi co quan c¢6 thim quyén lap quy hoach, ké hoach sir dung dat
mot trong nhiing hoat dong khong thé thiéu d6 1a danh gia két qua thyuc hién quy
hoach, ké hoach st dung dit cta ky trude. Qua trinh danh gia do, giup co quan nha
nudc phéat hién nhitng dy an ton dong, nging tré, kém hiéu qua dé c6 nhiing bién
phap xtr 1y, giai quyét. Néu con qua nhiéu du an ton dong nhung chua du diéu kién
Nha nudc ap dung bién phap thu hoi dét thi can han ché cap phép méi du an khi con
nhiéu du 4n twong ty ton dong, tranh du cung. Qua d6 kiém soét sy gia ting cua
hang héa BDS, tranh cung vuot qua cau giy lang phi. Co thé giai phong hang ton
kho bang viéc thu hoi dy 4n cii trude. Quy dinh cy thé trudng hop nao Nha nude thu
hoi du 4n, truong hop nao cho chuyén nhuong. Néu da sau thoi gian 24 thang nhung
dang trong quy trinh chuyén nhugng thi ¢6 thé tao diéu kién cho ho ban xong.

Thir tam, ddy manh cong tac tuyén truyén, pho bién cac chinh sach, phap
luat ciia Nha nuéc lién quan dén linh viec KDBDS noi chung va chuyén nhuong
DADT trong hoat dong KDBDS noi riéng.

Dé cai thién hiéu qua thuc thi phap lut trong quan hé chuyén nhuong
DAPT trong hoat dong KDBPS thi van dé nang cao y thirc phap luit ciia doanh
nghiép va can bg, cong chirc nha nudc thyc hién cong viée quan 1y trong chuyén
nhugng DAPT trong hoat dong KDBPS 1a v6 cing can thiét. Phap luat duoc si
dung dé diéu chinh cic quan hé phat sinh trong xa hoi, tuy nhién viéc ap dung phap
luat néu chi dua vao céc ché tai thi chua da suc tao hiéu qua tot, ma phai Xuét phat
tur y thire ndi tai tir chinh bén trong quan h¢ xa hoi.

Dé nang cao ¥ thic phap luat cho cac d6i tuong trén, can diy manh céac
hoat dong tuyén truyén, gido duc vé kién thic phap luat cho doanh nghiép va can
bg, cong chuc thudc cac co quan quan ly, tap trung vao nhiing nganh luat co6 lién
quan dén chuyén nhuong DADT trong hoat dong KDBDS, dién hinh nhu phap luat
KDBDS n6i chung va phép luat vé chuyén nhuong DADT trong hoat dong KDBDS
noi riéng, bén canh d6 con c6 phap luat dat dai, phap luat doanh nghiép, phap luat
nha ¢. Tuy timg ddi twong dé xac dinh cach thirc, phuong phép, ndi dung tuyén
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truyén, gido duc pht hop. Dbi v6i can bd, cong chire cac co quan quan 1y nha nude
thi cdn mé céc 16p tap hudn chuyén dé, tim hiéu sau vé ndi dung phap luat, cac tinh
hudng trong thyc tién va cach thire giai quyét, xur Iy. Doi véi chit doanh nghiép can
cht ¥ céc ndi dung vé QSDD, quyén s& hitu nha & va tai san gan lién trén dat; cac
loai tai san va diéu kién chuyén nhugng du 4n; quyén va nghia vu trong chuyén
nhuong DADT trong hoat ddng KDBDS; cac phuong thirc giai quyét tranh chép v.v...

Thuc hién cic hoat dong tuyén truyén, phd bién phéap luat s& giup cho
doanh nghiép c6 nhiéu hiéu biét hon dé khi tham gia vao cic giao dich KDBDS néi
chung va chuyén nhuong DADT trong hoat dong KDBDS néi riéng ho c6 thé chi
dong nam bat duge cc quyén va nghia vu cua minh hoac hodc chu dong dua ra céc

yéu cau cho doi tac... nham han ché cac tranh chap co6 thé xay ra.

Bén canh d6, dé nang cao ¥ thic phap luat caa doanh nghiép, khach hang
trong qua trinh chuyén nhuong DADT trong hoat dong KDBDS can ting cuong cic
hoat dong dich vu, tu van phép 1y, tro gitip phap 1y; dong thoi kién toan vé t6 chic,
tang cudng cac hoat dong dich vu phap 1y, tu van phap 1y, tro giup phap 1y trong xa
hoi, gitip cho cic co quan, t6 chirc hoat dong theo phap luat, quan 1y xi hoi bang
phap luat, nhat 13 tro gitp cho cong dan nodi chung va chu doanh nghiép tham gia
vao thi truong BKDS sbng va 1am viéc theo Hién phap va phap luat. Boi thyc trang
phap luit Viét Nam con kha nhiéu chdng chéo véi sd lugng cac vin ban phap luét
diéu chinh chung ciing nhu diéu chinh chuyén nganh rat do so, dic biét trong linh
vuc KDBPS noéi chung va chuyén nhuong DADT trong hoat dong KDBPS noi
riéng. Mot quan hé chuyén nhuong DADT trong hoat dong KDBPS nhung lai chiu
su diéu chinh cua rat nhiéu Bo luat, Luat cung quy dinh, chua ké con céac Nghi dinh,
Thong tu quy dinh chi tiét va huéng dan thi hanh. Vi du nhu van dé vé tu cach chu
thé tham gia ky két hop ddng, vira phai dap Gmg nhiing diéu kién ning lyc hanh vi,
nang luc phap ludt co ban ciia BLDS 2015, dong thoi tudn thu nhitng yéu cau khac
cua Luat Doanh nghiép va Luat KDBDS. Viéc nam viing va hiéu biét mot cach
chuyén sau nhitng quy dinh phép luat d6 s& vo ciing kho khan d6i véi nhitng ngudi
thiéu trinh do chuyén mon, trong d6 cé cac chu doanh nghi€p va tham chi mot bo
phan cac bo, cong chirc trong co quan quan 1y nha nude. V& mat thyc tién, rit nhiéu
vu viéc tranh chip chuyén nhugng DADT KDBDS déu c6 nguyén nhan sau xa 1a
thiéu hiéu biét phap luat, ky két hop dong khong chit ché, khong rd rang, chua bao
dam cac diéu kién hop phap dbi véi du an chuyén nhuong, vé tu cach phap 1y cua
doanh nghiép, tu cach dai dién cua nguoi ky két hop dong v.v...

Tiéu két Chwong 4
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Trén co so nhitng diém bét cép, han ché con ton tai trong cac quy dinh cua
phap luat va thuc tién chuyén nhuong DADT trong hoat dong KDBDS thi viéc hoan
thién hé thdng phap luat dap tng nhitng nhu cau thyc tién dit ra cang tré nén cip
bach, dac biét trong bdi canh nén kinh té thi truong Viét Nam ngdy cang phat trién,
cac hoat dong hop tac qudc té lién tuc dugc ting cudng. Trong chuong nay, tac gia
da 1am ro nhitng nd1 dung co ban sau:

Thir nhat, 1am rd cac dinh hudng hoan thién phap luat vé chuyén nhuong
DADT trong hoat dong KDBDS. Viéc hoan thién cac quy dinh cua phéap luat nay la
cap thiét, song phai duoc thuc hién theo nhitng nguyén tic, dinh huéng nhét dinh,
cu thé: (i) Can dam bao sy théng nhit giira cac quy dinh phap luat diéu chinh hoat
dong chuyén nhuong DADPT KDBPS; (ii) X4y dung co ché thong thoang, tao thuan
loi cho hoat dong chuyén nhugng DADT KDBPDS; (iii) Can xac dinh rd chuyén
nhuong du an 1a hoat dong trén thi trudng dan su, vi vay can phan dinh r6 mat nao
Nha nuéc quan 1y va mit ndo nén dé thi truong ciing nhu cac bén lién quan ty quyét
dinh va chiu trach nhiém, tranh hanh chinh héa quan hé dan su; (iv) Phap luat can
tao ra hanh lang phap 1y, 1 cin ct, co s& cho hoat dong chuyén nhuong, dam bao
su cong bang, binh dang vé quyén loi cho cic bén, tranh su chén ép, phu thudc va
han ché rii ro trong giao dich; (v) Hoan thién phéap luat vé hop dong chuyén
nhugng DADT KDBDS dua trén co s dam bao nguyén tic cong khai, minh bach
trong KDBDS; (vi) Hoan thién phap luat vé hop dong chuyén nhuong DADT
KDBDS phai dua trén viéc tham khao va tiép thu c6 chon loc kinh nghiém va thuc
tién phap 1y ctia nudc ngoai vé van dé nay.

Thir hai, trén co so phan tich vé nhitng tich cuc va han ché cua phap luat vé
chuyén nhuong DAPT KDBBDS, lun 4n di dua ra nhitng giai phap kién nghi cu thé
nham gitp hoan thién cac quy dinh phap luat cia Viét Nam vé chuyén nhuong
DADT trong hoat dong KDBDS

Thir ba, trén co so thuc tién thuc hién chuyén nhuong DADT trong hoat
dong KDBPDS ciing nhu hiéu qua cua cong tac quan Iy nha nudc, tic gia da dé xuét
nhing giai phap cu thé nang cao hiéu qua thyc thi phap luat vé chuyén nhugng
DADT trong hoat dong KDBDS.
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KET LUAN

Trén co s& cac két qua nghién ctru nhitng van dé 1y luan vé chuyén nhuong
DADT trong hoat dong KDBDS tai chuong 2, danh gia thuc trang phap ludt vé
chuyén nhuong DADT tai chuong 3, dong thdi dé xuit dinh huéng, giai phap hoan
thién phéap lut vé chuyén nhuong DADT trong hoat dong KDBDS tai chuong 4 cua
luan an. Mot sb két luan chu yéu duoc rat ra nhu sau:

1. Hoat dong chuyén nhugng DADT KDBDS dugc diéu chinh boi nhiéu
linh vuc phap luat khac nhau: dan sy, dat dai, dau tu, xay dung... song c6 thé quy
vao nhom quy pham diéu chinh cac ndi dung co ban vé: nguyén tic chuyén nhuong
DAPT trong KDBDS; vé diéu kién chuyén nhuong DADT trong KDBDS; vé tham
quyén va trinh tu thu tuc chuyén nhugng DAPT trong KDBDS; vé quyén va nghia
vu cla cac bén trong chuyén nhuong DAPT KDBBS; vé xir Iy vi pham trong
chuyén nhuong DAPT KDBPS. Céc ndi dung co ban nay da duoc phap luat thuc
dinh Viét Nam ghi nhan va phan nao tao khung kho phap 1y dé diéu chinh hoat
dong chuyén nhuong DAPT trong KDBDS.

2. Chuyén nhugng DADT KDBPS 1a mot hoat dong binh thudng co thé
dién ra dbi v6i cac doanh nghiép KDBPDS vi nhiéu cac 1y do khac nhau, nho c6
chuyén nhuong du 4n ma cac quyén va nghia vu cta cac chi thé lién quan duoc tiép
tuc thuc hién va dam bao; cong tdc quan ly nha nudc vé trat tu xay dung, Ve quy
hoach, vé& ngudn thu tai chinh khong bi pha v4.

3. Chuyén nhuong DADT KDBBS la quyén cua chu dau tu va viéc thua
nhan quyén nay c6 y nghia tich cuc dbi véi viéc giai quyét nhitng tic nghén trong
KDBDS. TTBPS Viét Nam s& ngdy cang phat trién ca vé quy mod 1an chiéu sau,
d6ng thoi dimg trude xu thé hoi nhap quoc té, thi truong nay sé ngay cang mo rong
ra pham vi ngoai nudc, do d6 viéc nghién ciru phap luat diéu chinh vé hoat dong
KDBDS néi chung va chuyén nhuong DADT KDBBS 1a vo cung thiét thuc va
mang nhiéu y nghia quan trong.

4, Mic du dat duoc nhiéu thanh cong trong viéc xay dung va hoan thién
phap luat vé KDBPDS, song & linh vuc vé chuyén nhuong DADT KDBDS ¢ thoi
diém hién tai cac quy dinh phap luat va co ché quan ly caa nha nuée vé linh vuc
nay néi chung va viéc xac 1ap, thuc hién hop dong néi riéng van con nhiéu bat cap.

5. Hoan thién phap luat va nang cao hiéu qua diéu chinh phéap luat ddi voi
hoat dong chuyén nhuong DADT trong hoat dong KDBDS 1a mot doi hoi tat yéu
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dat ra trong thoi gian to1, dac bi¢t trudc tién trinh stra d6i Luat DAt dai nam 2013
sép t6i cia Nha nudc Viét Nam. Tir thuc tién hoat dong chuyén nhuong du an trong
KDBDS nhitng nim vira qua cho thdy nhiéu két qua tich cuc. Hoat dong “mua ban”
du an dién ra ngay cang sbi dong, thiic ddy TTBPS Viét Nam phat trién da dang va
c¢6 chit lugng trén nhiéu phan khuc, dong thoi thu hat mot luong 10n cac nha dau tu
nudc ngoai, dac bi¢t la cac nha dau tu trong khu vuc nhu Nhat Ban, Trung Quéc,
Han Qudc. Do d6, yéu cau hoan thién phap luat vé chuyén nhuong DAPT trong
hoat dong KDBDS dugc xac dinh 1a nhiém vu trong tam nham ngay cang hoan
thién hon nita khung phap 1y diéu chinh quan hé KDBDS ddng thoi ngay cang thu
hat hon nita cac nha dau tu nude ngoai vao Viét Nam; ngdy cang khai thac hiéu qua
ngudn von “bat dong san” cia Viét Nam trong cong cudc xay dung nén kinh té thi
truong thoi ky hoi nhap kinh té qudc té ngay cang sau, rong.
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