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Tém tat: Trén cd s§ khai quat nhiing
quy dinh co ban cda phap luat hién hanh
vé chuyén nhugng du &n dau tu trong hoat
dong kinh doanh bat déng san, bai viét chira
nhiing vuéng mac con ton dong trong thuc
té ap dung phap luat vé chuyén nhugng du
an dau tu trong kinh doanh bat déng san. Tu
do6, dé xuat mot sé gidi phap gop phan hoan
thién phap lut vé noi dung nay.
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Abstract: Based on an overview of the
basic provisions of current law on transfer of
investment projects in real estate business
activities, the article points out remaining
problems in the actual application of the
law on transfer of investment projects in real
estate business, proposing some solutions to
contribute to improving the law on this content.
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Mé dau

Hién nay, theo quy dinh cta phap
luat kinh doanh bat dong san (BDS),
chl dau tu co quyén chuyén nhugng du
an BDS cta minh cho chu dau tu khac.
Day la mét quy dinh tién bd nhdm tao
diéu kién cho viéc hoan thanh du an,
tao diéu kién cho cac nha dau tu cha
déng trong qua trinh ra cac quyét dinh
kinh doanh phu hgp véi hién trang
clia t6 chiic va cac nha dau tu muén
tham gia vao kinh doanh. Nhirng du én
dugc chuyén giao lai cho céc cha dau
tu c6 nang luc tiép tuc thuc hién bang
hoat déng chuyén nhugng du an, dam
bado su phuc héi va phat trién cla thi
truong BDS Viét Nam. Tuy nhién, phéap
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luat vé chuyén nhugng du 4n BDS van
con bdc 16 nhiéu bat cap, tao nén rao
can cho hoat dong nay, déng thai chua
can bang dudgc lgi ich cla cac bén.
Vi vai tro la mét ndi dung chinh cla
Luat Kinh doanh BDS va chi phéi, tac
déng truc ti€p dén hoat déng chuyén
nhugng du an BDS, cac quy dinh cla
Luat Kinh doanh BDS va phép luat cé
lién quan vé chuyén nhugng du an BBS
can dugc tiép tuc danh gia va hoan
thién hon trong béi canh mai, tao nén
moét khung phap ly hoan chinh, mang
lai hiéu qua va déng gop vao sy phuc
héi, phat trién cda thi trudng, cla nén
kinh té.

1. Khai niém chuyén nhugng du an
dau tu kinh doanh bat déng san

Khoan 1, Diéu 3 Luat kinh doanh
BDS 2014 quy dinh: “Kinh doanh BDS la
viéc dau tu vén dé thuc hién hoat dong
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Can tao khung phdp ly hoan chinh vé chuyen nhuong du dn BDS nham phuc héi
va phadt trién thj trudng Bdt dong san

Chuyén nhugng du dn BBS gép phdn quan trong giup cho cdc du dn bj “déng béng”
¢6 co héi héi sinh

xay dung, mua, nhan chuyén nhugng
dé ban, chuyén nhugng; cho thué, cho
thué lai, cho thué mua BBS; thuc hién
dich vu méi giéi BBS; dich vu san giao
dich BDS; dich vu tu van BDS hodc quan
ly BBS nham muc dich sinh lgi”. Con du
an dau tu dugc hiéu la tap hgp dé xuat
bd vén trung han hoidc dai han dé tién
hanh cac hoat déng dau tu kinh doanh
trén dia ban cu thé, trong khoang thai
gian xac dinh.

Theo tu dién Black’sLaw: “Chuyén
nhugng dugc hiéu 1a di chuyén hoac
loai bo mét vat gi tU noi nay sang naoi
khac, t ngudi nay sang ngudi khic;
I3 chuyén hodc ban giao tir ngudi nay
sang ngudi khac, dac biét la thay déi
quyén s& hitu hodc quyén kiém soat déi
vGi mét vat. Ngoai ra, chuyén nhugng
con c6 nghia la ban hodc cho di”

Tu day, c6 thé rat ra mét khai niém
co ban nhu sau: “Chuyén nhugng du
an dau tu kinh doanh BDS |a viéc nha
dau tu dy an kinh doanh BDS chuyén
nhugng mot phan hay toan bo duy an

cta minh cho cht dau tu khac; khi do
quyén nghia vu va Igi ich hop phap cua
nha dau tu ban dau gan véi mot phan
hodc toan bo du an sé dugc chuyén
sang cho nha dau tu méi phu hgp vai
quy dinh cta phap luat”.

2. Nhitng vuéng méc trong quy dinh
vé chuyén nhugng du an dau tu kinh doanh
bat déng san

Luat Kinh doanh BBS 2014 co
nhiéu quy dinh méi, tao moéi trudng
théng thoang han, quy dinh cu thé, ré
rang hon, gidi quyét nhiing khé khan,
vuéng mac cho cac nha dau tu trong
hoat déong dau tu kinh doanh BDS.
Tuy nhién, bén canh nhiing uu diém
thi phap luat vé chuyén nhugng du an
BDS hién nay con nhiéu bat cap, chéng
chéo, chua théng nhat, mau thuan gay
khé khdn cho viéc ap dung, trién khai
trén thuc té€ can thiét phai sira déi, bé
sung dé tao diéu kién thuan Igi cho
hoat déng chuyén nhugng du éan BDS
phat trién, gidm chi phi giao dich cho
nha dau tu.

2.1. Vuéng mdc vé chuyén nhuong
mét phdn du dn va chuyén nhuong
toan bé du dn bdt déng san

Luat Kinh doanh B4t dong san 2014
cho phép nha dau tu chuyén nhugng
toan bé hodc modt phan du an dau tu
cho nha dau tu khac khi dap ung céc
diéu kién dugc phap luat quy dinh.

Tuy nhién, phéap luat van chua quy
dinh nhu thé nao dugc xem la mot
phan du an dugc phép chuyén nhugng
trong téng thé clla mét du an, hay dua
ra cac tiéu chi dé xac dinh mét phan
cta dy an dugc phép du diéu kién
chuyén nhugng.

Trén thuc t&, mot s6 du an da dugc
cht dau tu ti€n hanh tach nhoé dé
chuyé&n nhuogng mét phan du an nham
thuc hién muc tiéu kinh doanh cua
minh, cu thé chd dau tu cé thé chuyén
nhugng phan dy an kinh doanh thuong
mai dich vu trudc trong téng thé du an
nham thu héi vén dé ti€p tuc phat trién
phan dy an con lai. Diéu nay dan dén
kha nang du &n sé bi tach thanh nhiéu
phan va chuyén nhugng cho nhiéu cha
dau tu khac nhau lam phan manh dv an,
gay anh huéng dén quy hoach chung
cla téng thé dy &n luc ban dau.

2.2, Bdo vé bén thirba trong hoat déng
chuyén nhuong du dn ddu tu kinh doanh
bdt déng san

Trong hoat dong dau tu kinh doanh
BDS la dy &n nha & thuong mai hinh
thanh trong tuong lai, sau khi du diéu
kién luat dinh (1), cht dau tu sé thuc
hién hoat dong huy déng vén ti khach
hang, ngan hang, cac té chuc tai chinh
dé€ c6 nguén tai chinh thuc hién du an
(2), ngoai ra, ch( dau tu con thuc hién
ky két hgp dong vai cac nha thau, nha
cung cap vat tu xay dung, cac hgp déng
tu van thiét ké, hop déng bao lanh caa
ngan hang thuong mai (3). Do d6, trong
qua trinh nay, ch( dau tu dy an sé xac lap
nhiéu méi quan hé hop déng song vu véi
cac bén, trong d6 c6 thé néu dién hinh Ia
khach hang, ngan hang va nha thau.

Luat Kinh doanh BDBS ndam 2014
ciing da néu nhiing nguyén tic dé bao
dam quyén va lgi ich hgp phap cua
nhitng cht thé nay khi thuc hién viéc
chuyén nhuong.
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Ludt Kinh doanh Bdt déng san 2014 cho phép nha ddu tu chuyén nhugng toan bo hodic mét phdn du dn cho nha ddu tu khdc
khi ddp tng cdc diéu kién dugc phdp ludt quy dinh

Theo Diéu 48 Luat Kinh doanh BDS
nam 2014, moét trong nhing nguyén
tdc ma cha dau tu du an BDS phai dam
bdo khi thuc hién hoat déng chuyén
nhugng du an cho cha dau tu khac
la phai bdo dam quyén lgi cta khach
hang va cac bén cé lién quan.

Mot trong nhing nghia vu phép
ludt b3t budc clia chd dau tu chuyén
nhugng du an BDS la théng bao kip
thoi, day da, cong khai va gidi quyét
thoéa dang quyén, lgi ich hgp phap
cta khach hang va céc bén lién quan
t&i dy an, phan du an chuyén nhugng.
Diéu nay dugc thé hién trong quy dinh
vé mat thl tuc cla hoat d6ng chuyén
nhugng du an, cu thé |a trudc khi lam
thd tuc ban giao, chd dau tu chuyén
nhugng phai théng bao bang van
ban cho tat ca khach hang (néu co) va
thong bdo trén phuong tién théng tin
dai chung truéc 15 ngay (it nhat 03 sé
lién ti€p clla mot t& bao phat hanh tai
dia phuong hoac mot dai truyén hinh
dia phuong hodc Trung uong va trang
théng tin dién ti ctia co quan dau maoi
(néu cb) vé viéc chuyén nhuong du an
hodc phan dy an, quyén Igi ctia khach
hang va céc bén c¢é lién quan.

Trudng hgp khéch hang hodc cac
bén co6 lién quan cé y ki€n vé quyén

Igi ctia minh lién quan dén du an hoac
mét phan du an chuyén nhugng thicha
dau tu chuyén nhugng cé trach nhiém
giai quyét theo quy dinh cla phép luat
trudc khi ky hgp déng chuyén nhugng.
Tuc 14, viéc thong bao va giadi quyét cac
quyén lgi ctia khach hang va cac bén
lién quan dén du an dugc thuc hién
sau khi c6 quyét dinh chap thuan vé
viéc chuyén nhugng du &n cla co quan
thdm quyén va chi mang tinh chét Ia
mot thd tuc hinh thuc trong hoat dong
chuyén nhugng du an ma khéng ¢6 co
ché kiém dinh hay giam sat. Do vay,
trén thuc té nhiéu trudng hop quyén
Igi cia bén thu ba bi anh huéng, khéng
dugc giadi quyét khi du an da duoc
chuyén nhugng xong.

Theo quy dinh tai Diéu 370 Bo luat
Dan sy (BLDS) nam 2015, viéc chuyén
giao nghia vu cl@ia bén cé nghia vu cho
ngudi thé nghia vu dugc xac lap néu
dugc bén cé6 quyén dong y va trudng
hgp nghia vu cla bén cé nghia vu cé
bién phap bao dam dugc chuyén giao
thi bién phap bado dam do6 cham dut, tri
truong hgp co6 thoa thuan khac (4). BLDS
nam 2015 cling quy dinh vé nguyén tic
thyc hién hgp déng song vu khi cac bén
da thoa thuan thoi han thuc hién nghia
vu thi méi bén phai thuc hién nghia vu
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ctia minh khi dén han; khéng dugc hoéan
thuc hién véi ly do bén kia chua thuc
hién nghia vu d6i v&i minh, trir trudng
hop quy dinh tai Diéu 411 va Diéu 413
BLDS nam 2015.

Tuy nhién, néu déi chiéu trén thuc
tién viéc ap dung cac quy dinh cla
phap luat vé bao vé khach hang va bén
c6 lién quan dén hoat dong chuyén
nhuong du &n thi cac nguyén tac va
quy dinh nay khéng hé dat hiéu qua
nhu mong dgi ma chi mang tinh chat la
hgp thic hda thd tuc hanh chinh.

Viéc c6 dugc su dong thuan cla cac
bén vua gilp trdnh dugc nhiing tranh
chdp xung dét sau nay, viua la sy ton
trong d6i v&i quyén cla ho trong moi
quan hé v&i ch diu tu ci. Co thé thdy
day la mot 16 héng phap ly ciing nhu
thuc tién I6n cha phap luat Viét Nam
trong quy dinh vé chuyén nhugng du
an kinh doanh BbS

3. Mét sé kién nghi nang cao hiéu
qud thuc hién phap luat vé chuyén
nhuong du an dau tu trong kinh doanh
bat déng san

PE& khic phuc nhitng han ché, bat
cap néu trén trong quy dinh cta Luat
Kinh doanh BDS vé chuyén nhugng
du an BDS, tac giad dé xuat mot sé kién
nghi sau day:
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Tha nhat, stia d6i Luat Kinh doanh
BDS nam 2014 theo huéng bé sung quy
dinh tiéu chi cia mét phan du an dugc
chuyén nhuong. Viéc quy dinh cu thé cac
tiéu chi dé xac dinh thé nao 1a mét phan
du &n dugc phép chuyén nhugng, thé
nao la moét phan du an khéng thé tach
r&i trong tdng thé du 4n nhdm dam béo
dugc cac néi dung vé muc tiéu khi quyét
dinh cho phat trién toan bo du an, dam
bao dugc quyén lgi cho chil dau tu nhan
chuyén nhugng moét phan du &n va dam
bdo su phat trién cda kinh té - xa héi,
dinh hudng quy hoach, nang cao hiéu
quad ap dung phap luat.

Thit hai, can cu thé héa cac quy dinh
vé bao vé khach hang va bén cé lién
quan dén dy an trong hoat déng chuyén
nhugng du an BBS nham dam bdao can
bang Igiich clia cac bén trong hoat déng
nay, trdnh vi muc tiéu ddy manh, théng
thoang hoat déng chuyén nhugng du an
ma bod qua viéc bado dam quyén Igi cta
bén yéu thé va di ngugc lai quy tac cong
b&ng, binh ddng cta phap luat. Trong
nén kinh té€ héi nhap va ung dung cac
cdng nghé hién dai, viéc déng thuan va
ldy y kién cGa khach hang va bén lién
quan c¢6 kha nang thuc hién dugc gan
nhu dé dang va van dam bao dugc quy
trinh chuyén nhugng du an, can dua néi
dung nay thanh mét tiéu chi thdm dinh
trudc thoi diém ban hanh quyét dinh
chdp thuan cho chuyén nhugng du an.

Trén thuc té& c6é nhiéu trudng hgp
sau khi chuyén nhugng, viéc khai thac
ha tang khéng dugc phan chia quy dinh
ré rang thuéc vé bén nao, gay thiét hai
cho khach hang. Do d6, can bé sung
vé van dé chiu trach nhiém boi thudng
cGa doanh nghiép thuc hién du an néu
gay thiét hai cho khach hang, cu thé:
Can quy dinh rd vé viéc théa thuan gilra
cac bén vé trach nhiém lién dé6i déi vai
viéc thuc hién ha tang chung, kha nang
khai thac ha tang, giadi phong mat bang
chung va quan ly st dung thudc vé trach
nhiém cta bén nao. Ngoai ra, can quy
dinh ché tai vé trach nhiém cla cac ca
nhan va té chiic d6i vdi cht dau tu du an
khi c6 hanh vi vi pham quyén Igi khach
hang, b3t budc phai c6 ca ché ky quy dé
du tru mot khodng kinh phi that su I6n

Hoan thién phdp luat vé chuyén nhugng du dn BDS la ddc biét cdn thiét

dé dam bao cho hoat dong cda nha dau
tu, khi xay ra rdi ro sé vén ky quy sé hoan
tra lai cho khach hang dé tranh lién luy
ti nhirng rdi ro ctia cht du an.

Thir ba, viéc mua ban sap nhap céong
ty nham s& hiu du an c6 thé lam cho
cac quy dinh cda phap luat kinh doanh
BDS vé hoat ddng chuyén nhugng du an
khéng con dugc thuc thi trén thuc té, cac
chd dau tu c6 thé phan bé cac du én cho
cac cong ty con ndm gilt, qua d6 chuyén
nhugng von nham muc dich chinh la
chuyén nhugng du &n. Do d6, can thiét
lap co ché phéap ly nham kiém soét cac
giao dich chuyén nhugng vén cho muc
dich chuyén nhugng du an dé tranh bi
that thu ngan sach nha nudc, xac dinh
cac diéu kién phap ly cu thé cho mét
doanh nghiép s& hitu cac du an BBS khi
thuc hién chuyén nhugng vén doanh
nghiép can phai dap ung.

4. Két luan

Luat Kinh doanh BBS 2014 da xay
dung dugc hé théng quy dinh tuang
doi chi tiét, toan dién vé nguyén tac,
diéu kién, quy trinh chuyén nhugng,
quyén va nghia vu clia cac bén trong
hoat déng chuyén nhugng du &n BDS.
Thuc tién chuyén nhugng du an nhing
nam vira qua cho thay mac du dat duoc
nhiéu két qua dang khich 1&, van con
khéng it nhiing bat cap can ti€p tuc giai
quyét. Vi vay, xay dung, hoan thién phap
luat vé chuyén nhugng du an BDS la dac
biét can thiét dé bdo dam khai thac cé
hiéu quéa nguén luc tu dat dai, BDS cho

su phat trién kinh té dat nudc, hoi nhap
kinh té€ qudc té. Péng thai thac ddy viéc
dau tu phat trién du &n BDS thuc su hop
ly, tiét kiém, hiéu qua cao, phat trién bén
vitng, gép phan bao vé moi trudng séng
t6t dep cho con ngudi trong hién tai va
mai sau.
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