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TAP CHI KHOA HQC TRUONG DAI HQC HONG DUC - SO 37.2018

MOT SO VAN PE PHAP LY VE CHUYEN NHUQNG
DU AN NHA O THUONG MAI

Trinh Diép Ly!
TOM TAT

Ludt Kinh doanh bat dong san 2014 ra doi thay thé Ludt Kinh doanh bat dong san
2006 da mo rong doi twong duoc kinh doanh bat dong san, tao sw binh dcfng giita cdac doanh
nghiép trong va ngodi nuée, cho phép cdc doanh nghiép dwoc chuyén nhwong mét phan
hodc toan bo duw an nha o thuong mai da thu hut cac nha dau tw nude ngoai vao kinh doanh
bdt dong san do viéc nhdn chuyén nhwong dw dn la con dwong ngdn dé tham gia vao kinh
doanh bdt dong san, dong thoi ciing tao diéu kién cho nhitng doanh nghiép dau tw bt dong
san khi lam vao riii ro ¢ thé chuyén nhuwong mot phdn hodc toan b d an bat dong san cho
mét nha dau tw khdc dé tranh bi pha san, bi thu héi dy an, tao diéu kién dé dw an tié}? tuc
dwege trién khai xdy dung. Trong bai viét nay, tdc gid tdp trung nghién ciru lam ré cdc quy
dinh ciia phdp ludt vé chuyén nhwong di an nha & thiong mai, chi ra nhitng vieéng mdc
trong qud trinh dp dung phdp ludt tir d6 dé xudt mot sé kién nghi nham hoan thién phdp ludt
vé chuyén nhuwong dy an nha o thwong mai, dam bao hoat dong dau tu kinh doanh nha ¢
thwong mai phat trién én dinh, lanh manh.

Tw khoa: Dy an nha o thuwong mai, chuyén nhwong dw an nha ¢ thwong mai.

1. DAT VAN BE

Hoat dong kinh doanh bét dong san 1a hoat dong quan trong va dién ra phé bién trong
nén kinh té thi truong. Mot trong nhiing hoat dong kinh doanh bat dong san duogc doanh
nghiép chu trong dau tu d6 chinh 1a cac dy 4n nha ¢ thwong mai dap g nhu cau nha & cho
céc tang 16p dan cu trong x4 hoi dong thoi giai quyét tinh trang nha & cho ngudi dan (do dén
sO ngay cang ting nhanh).

Thong thuong doanh nghiép dau tu du an nha & thuvong mai mot la dé phuc vu hoat
dong kinh doanh ciia doanh nghiép hai 1a dé kinh doanh chuyén nhugng du 4n cho doanh
nghiép khac thuc hién nham thu lai lgi nhuén. Tuy nhién, hoat dong chuyén nhuong dy an
nha ¢ thuong mai dién ra rit da dang va phirc tap do phai tién hanh nhiéu thi tuc, dap tng
cac diéu kién nhét dinh moéi1 duoc chuyén nhuong. Hon nita, hoat dong chuyén nhuong du
an nha ¢ thuong mai 1a mdt trong nhirng ndi dung mai ciia quy dinh phap luat trong nhiing
nam trd lai day, chinh thirc dugc ghi nhan trong Luét Kinh doanh bat dong san nam 2006 va
hién nay la Luat Kinh doanh bat dong san nam 2014. Chinh vi vy, van dé dat ra 1a can phai
nghién ctru va hoan thién cac quy dinh phép luat cling nhu nang cao hiéu qua thyc thi phéap
luat vé chuyén nhuong dy 4n nha ¢ thuong mai.

! Giang vién khoa Ly ludn Chinh tri - Ludt, Truong Dai hoc Héng Duc
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2. NOI DUNG
2.1. Khai niém chuyén nhuwong dy 4n nha & thwong mai

Theo Tur dién Black’s Law: “Chuyén nhuong dugc hiéu 1a di chuyén hoac loai bo mdt
vat gi tir noi nay sang noi khac, tir ngudi nay sang nguoi khac; 1a chuyén hodc ban giao tir
ngudi nay sang nguoi khac, ddc biét 1a thay dbi quyén sé hitu hodc quyén kiém soat d6i voi
mdt vat. Ngoai ra, chuyén nhuong con c6 nghia 1a ban hodc cho di” [9; tr.14]. Déi voi cac du
an nha ¢ thuong mai, nha dau tu bo von bﬁng loai tai san dé c6 thé thuc hién dy an. V& mat
nguyén tic, nha dau tu dugc quyén so hitu va dinh doat ciing nhu c¢6 quyén chuyén nhuong
dy 4n dAu tu thudc quyén s& hiru cia minh. Viéc chuyén nhuong du an dau tu vé cin ban la
viéc chuyén nhuong tai san. Phap luat Viét Nam cho phép nha dau tu c6 quyén chuyén nhuong
du 4n do minh thuc hién cho nha dau tu khac. Viéc chuyén nhuong dy 4n nha ¢ thuong mai
trong kinh doanh bat dong san (KDBDS) bao gi¢ ciing nhdm muc tiéu loi nhuén vi trong giao
dich nay it nhat mot bén phai la chu thé KDBDS. Nhu vay c6 thé dinh nghia: Chuyén nhwong
dw an nha o thwong mai la viéc chuyén giao mot phdn hodc toan bo quyén, nghia vu va loi ich
hop phdp doi véi dw én tir chii dau tw cii sang chii dau tw méi va nhdn mét khoan tién twong
ing véi gid tri dw an chuyén nhieong trén co sé cdc quy dinh ciia phdp ludt.

2.2. Cac quy dinh ciia phap luit vé chuyén nhwong dy 4n nha ¢ thwong mai
2.2.1. Quy dinh vé chii thé trong hoat dong chuyén nhwong dw dn nha & thuong mai

Thir nhdt, quy dinh vé chii thé chuyén nhirong dir dn. Khoan 2 Diéu 49 Luat KDBDS
2014 quy dinh “Chi dau tw chuyén nhwong da c6 gidy chimg nhdn vé quyén sir dung dat
doi véi toan bg hodc mot phdn du an chuyén nhuwong”. Nhu vay, Luat KDBDS nam 2014
quy dinh chi can chu dau tu ¢ gidy ching nhan quyén sir dung dat di véi mot phan hoic
toan bd dy an mudn chuyén nhuong 1a co thé chuyén nhuong, tao diéu kién cho cac nha
dau tu chu dong trong cac hoat dong dAu tu cia minh, dam bao cho viéc thue hién cac dy
an dung tién do.

Pé thyc hién duge du 4n, nha dau tu phai 1a di twong duge Nha nudc giao dat, cho
thué dit theo quy dinh tai Didu 55 va Diéu 56 Luat Dat dai 2013. Khi duoc nha nudc cho
thué dat chi dau tu duoc lua chon hinh thic thué dit tra tién thué dat hang nam hodc thué
dat tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué. Tuy nhién, tai Didu 174 Luat Dét dai chi
quy dinh t6 chitc dwoc Nha nudc giao dit co thu tién sir dung dat, cho thué dat thu tién thué
dat mot 1an cho ca thoi gian thué duge quyén chuyén nhuong quyén sir dung dét, tai san
thudc s6 hiru ctia minh gan 1ién véi dat ma khong c6 quy dinh to chtrc sir dung dat thué tra
tién thué dat hang nam cé quyén chuyén nhugng quyén st dung dat ma viéc chuyén nhuong
du 4n nha ¢ thwong mai gin lién véi viée chuyén nhuong quyén sir dung dét noi thuc hién
du an. Nhu vay cin ct theo quy dinh cua Ludt dat dai thi khi chu du tu du 4n dugc nha
nude cho thué dat tra tién thué dat hang nim mudn chuyén nhugng dy 4n nha ¢ thuong mai
thi cht ddu tu du 4n phai chuyén sang hinh thirc thué dét tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi
gian thué va luc nay phai xac dinh lai gia dat cu thé dé tinh tién thué dét tai thoi diém c6
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quyét dinh cho phép chuyén sang thué dét theo hinh thirc tra tién thué dit mot 1an cho ca
thoi gian thué mic du chii dau tu di c6 gidy chimg nhan quyén st dung dit d6i v6i phan du
an muén chuyén nhugng. Trong khi d6 Luat Kinh doanh bat dong san nam 2014 chi quy
dinh chi dau tir dy 4n chi can c6 gidy chirng nhan quyén sir dung dat d6i véi mot phan hodc
toan bo dy 4n mudn chuyén nhugng 13 c6 thé chuyén nhuwong. Dan dén trén thyc té, c6 truong
hop co quan c6 thim quyén van cho phép cha dau tu chuyén nhuong dy 4n ma khong phai
chuyén sang hinh thirc thué dt tra tién thué dat mot lan cho ca thoi gian thué nhu viée
chuyén nhugng mot phﬁn du 4n Khu thuwong mai dich vu va dan cu BTM1 thudc Khu d6 thi
Poéng Huong, thanh phé Thanh Héa. Dy an nay dugc UBND tinh Thanh Héa cho thué dit
tra tién thué dat hang nam, da c6 gidy chimg nhan quyén sir dung dat ddi véi phan du 4n
BTMI, khong c6 quyén chuyén nhugng quyén st dung dat, chua dau tu xay dung xong cong
trinh, chua du didu kién ban tai san gin lién véi dat thué theo quy dinh tai Piéu 175, 189
Luat Dat dai nam 2013. Tuy nhién, theo quy dinh tai Diéu 48, 49 Luat Kinh doanh bét dong
san nam 2014, chu dau tu du an dap tmg diéu kién chuyén nhuong mot phan du an bat dong
san. Tuy nhién, chuyén nhuong duy 4n 13 viéc chuyén giao toan bo quyén, nghia vu va lgi ich
hop phap ddi véi toan bo hodc mot phan du an do d6 chuyén nhuong du an gin lién véi viéc
chuyén quyén st dung dét sang cho chu dau tu méi. Do d6, dé dam bao thong nhit trong cac
quy dinh cua Luat D4t dai, Luat KDBDS nam 2014 thi truong hop nay cha dau tu dy 4n phai
tién hanh chuyén sang hinh thirc thué dat tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué, viéc
thuc hién theo quy dinh tai Diéu 172 Luat Dat Pai 2013 rdi sau d6 cong ty méi duoc phép
chuyén nhuong nhung trén thyc té chi dau tu da khong tién hanh hoat dong nay.

Thir hai, quy dinh vé chii thé nhdn chuyén nhirong. Khoan 3 Piéu 49 Luat KDBDS
2014 quy dinh chi tiét vé ning luc cta cha dau tu nhan chuyén nhuong dy 4n (i) phai la
doanh nghiép KDBDS; (ii) c6 dii niang luc tai chinh; (iii) cam két tiép tuc trién khai dau tu
xay dung, kinh doanh theo dung quy dinh ciia phap luat, bao dam tién do, ndi dung dy an.
Céc quy dinh cta Luat méi chi c6 yéu cau bén nhan chuyén nhuong du 4n phai ¢ muc von
thudc du 4n theo quy dinh cta phap lut vé dau tu, vé dat dai ma chwa c6 quy dinh chi tiét
rd rang vé viéc ki quy, dam bao ning luc cia chu dau tw nhan chuyén nhugng. Nhiéu truong
hop, du an duoc chuyén nhuong van khong thé tiép tuc trién khai do nha dau tur thiéu von.
Ngoai ra, nghia vu cua chu dau tu nhan chuyén nhugng 1a phai bao dam cho viéc thuc hién
du an theo dung tién do, theo dang ndi dung cua dy an. Néu 1a du 4n mai thi khong xdy ra
tranh chép, con voi cac du an dang thuc hi¢n s€ lién quan dén quyén loi va nghia vy cac bén,
trach nhiém ké thira nhu xur 1y viéc chua nop thué cho Nha nuéc, chua tra ng ngan hang, voi
ngudi mua da thu tién... Phap lut chi méi quy dinh chung thiéu quy dinh rang budc trach
nhiém cua chu ddu tu nhan chuyén nhuong dbi véi khach hang ciing nhu ché tai xir li khi vi
pham cam két d6i voi khach hang dé dam bao thyc hién dung va khong phat sinh tranh chép.

2.2.2. Quy dinh vé diéu kién dw dan dwoc phép chuyén nhwong

Mot trong nhitng diém m&i cua Ludt Kinh doanh bat dong san nam 2014 1a cho phép
cac doanh nghiép KDBPS duoc quyén chuyén nhuong toan bo hodc mot phan du an bat
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dong san. Sy thay doi nay 1a hoan toan hop 1y, thé hién sy t6n trong quyén va y chi ciia chit
dau tu dy an theo nhu cau kinh doanh ctia doanh nghiép. Tuy nhién, khéng phai dy 4n nha
¢ thuong mai nao ciing co6 thé duoc chuyén nhuong. Mot phﬁn hoac toan by du an ma nha
dau tu mudn chuyén nhugng cn phai dap ing nhiing diéu kién do luat dinh: (i) Dy 4n da
duge co quan nha nude c6 thim quyén phé duyét, di c6 quy hoach chi tiét 1/500 hodc quy
hoach téng mit bang dugc phé duyét (7i) Du 4n, phan du an chuyén nhuong da hoan thanh
xong viéc boi thudng, giai phong mat bang. Pdi voi truong hop chuyén nhuong toan bo dy
an dau tu xay dung két cdu ha tang thi phai xdy dung xong cac cong trinh ha ting ky thuat
twrong ng theo tién do ghi trong dy an da dwoc phé duyét; (iii) Dy 4n khong co tranh chip
vé quyén sir dung dét, khong bi ké bién dé bao dam thi hanh 4n hodc dé chip hanh quyét
dinh hanh chinh ctia co quan nha nude co tham quyén; (iv) Khong c6 quyét dinh thu hdi dy
an, thu hdi dt ciia co quan nha nudc co tham quyén; trudng hop c6 vi pham trong qua trinh
trién khai du 4n thi cht ddu tu phai chap hanh xong quyét dinh xir phat.

Quy dinh nay giam nhe so véi trudc day khi chii dau tur phai hoan thanh dau tu ha ting
du 4n méi dugc chuyén nhugng du 4n. Nhung dau tu KDBDS 1a mot qua trinh gdm nhiéu
giai doan nhu: bdi thuong, giai phong mat bang tao quy dat sach; quy hoach, thiét ké; tao
1ap thu tuc va ndp tién sir dung dat, tién thué dat; xay dung co sé ha tﬁng; dau tu xay dung
céc cong trinh kién tric theo quy hoach va thiét ké dugc duyét dé kinh doanh. Vi thé, quy
dinh thong thoang nhu vay méi tao diéu kién cho thi truong nha ¢ thuong mai phat trién 6n
dinh va lanh manh.

Tuy nhién, xoay quanh vin d& vé viéc bdi thuong, giai phong miat bang thi doanh
nghiép thuc hién dy an gip khong it kho khan, vudng méc. Mot trong nhitng kho khin vurdng
miéc vé giai phong mit bang thyc hién cac dy 4n 1a do tinh trang nguoi dan sir dung dat chua
dung muyc dich, xay dung cac cong trinh trai phép dién ra kha phd bién, vi vay khi xac dinh
dé ap gia dén bu gap nhiéu tro ngai, co ché va cach xac dinh gia bdi thudng chura nhan dugc
su déng thuan ciia nguoi din co dat bi thu hdi v6i nha dau tu. Chinh sach hd tro cho ngudi
bi thu hdi dat con thiéu, van dé tai dinh cu con cham, chua duoc quan tam, trong khi do, cac
quy dinh phap ludt thudng xuyén thay d6i, chinh sach boi thudng sau c6 lgi hon trude, dan
dén thic méc, so bi gilta céac dbi tuong bi thu hdi dét, hon nita cac du an nha & thuong mai
thudng 1am theo timg giai doan, thoi gian kéo dai nguoi dan c6 dat bi thu hoi di doi & cac
thoi diém khac nhau dan dén kho khin trong viée ap gia boi thuong, 1a nguyén nhan dan dén
khiéu kién, t céo gay git. Cac khu tai dinh cu thudng chat lugng kém, khong dap tng duoc
chat lwong cong trinh, méi di vao sir dung da xudng cp, hu hong. Nhiéu trudong hop buc
xuc, ngudi dan thuong c6 nhirng hanh vi can trd qua trinh thu hoi dat, khong chiu ban giao
mit bang khi d4 c6 quyét dinh thu hoi dat; tham chi can trd tién do thi cong cong trinh, khong
nhan tién boi thuong, khong chiu di doi dén noi & moi. Ngoai ra, lién quan trinh ty, thu tuc
boi thudng thiét hai khi thu hdi dat van con tinh trang thiéu cong khai, minh bach va & mirc
d6 nao d6 1a su tly tién cta cac co quan, to chirc co thim quyén thu hoi, bdi thudng thiét
hai. Xut phat tir nhitng nguyén nhan trén din t6i tinh trang thoi gian trién khai cong tac boi
thudng, giai phong mit bang thudng kéo dai, cac du an cham tién do, khong thé trién khai
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va chu dau tu ciing khong thé chuyén nhuong du 4n do chua hoan thanh xong cong tac bdi
thuong giai phong mit bang.

Mit khac, d6i v6i nhitng du 4n nha dau tw mubn tach mot phan du an dé chuyén
nhuong nhung lut van chua c6 vin ban hudéng dan cu thé vé thu tuc dong thué cho mot
phﬁn du 4n, dan dén van dé dit ra 1a viéc tach phﬁn du an chuyén cho nha dau tu khac s&
tién hanh nhu thé nao?. Thu tuc tach mot phﬁn dy an thuong khé thuc hién do cac dy an
mudn tach van chua dén b xong va con no tién sir dung dat, nhiéu trudng hop khong duge
phép tach du an dé chuyén nhuong vi 1y do c6 thé pha v& quy hoach, khong dang nodi dung,
muc tiéu ctia dy an. Do d6, cac chii dau tu dy 4n sau khi ¢6 quyét dinh giao dét, quyét dinh
phé duyét quy hoach ty 18 1/500, chii d4u tu chia dy an ra timg khu nhé hon va giao cho cac
cong ty khac dau tu ha ting, ban san pham bat dong san ra thi truong ma khong tach thanh
dy an riéng biét dé cho céac cong ty dau tu thir cép chi dong thyc hién nghia vu thué v6i Nha
nude va thyc hién trach nhiém dbi véi khach hang din dén khach hang mua dat nén tir cac
cong ty dau tu thir cp nay hau hét déu roi vao tinh trang cho cp gidy ching nhan quyén sir
dung dat, quyén s& hitu nha & va quyén sir dung dét ¢ [1; tr.41]. C6 du an nguoi dan da xay
nha & ca chyc ndm nhung van khéng duoc cip gidy ching nhan quyén sir dung dét, nguyén
nhan 13 do cht dau tu con no tién st dung dat.

Hon nita, viéc tich nhé du 4n nha ¢ thwong mai dé chuyén nhuong thuong nhiing vi tri
tbt s& duoc dau tu trude, phﬁn con lai s& chdm trién khai thuc hién (dau tu theo dang da bao),
diéu nay s& anh huong dén quyén loi ctia ban than nhiing ngudi nhan chuyén nhugng nha o,
cong trinh trong phan dy 4n dwoc dau tu xdy dung trude (vi cac cong trinh ha ting khac van
chwa duoc dau tw), co so ha tang du 4n s& khong dong bd, dan dén pha v quy hoach.

2.2.3. Quy dinh vé hop dong chuyén nhwong dw én nha ¢ thiong mai

Luat KDBDS 2014 da quy dinh rd thoi diém c6 hiéu luc ciia hop dong do cac bén thoa
thuén va ghi trong hop ddng. Trudng hop hop dong cé cong ching, chimg thyc thi thoi diém
c6 hiéu luc cta hop dong 14 thoi diém cong chimg, chimg thuc. Trudng hop cac bén khong
c6 thoa thuan, khong ¢ cong chimg, chimg thuc thi thoi diém c6 hiéu luc ciia hop dong la
thoi diém céac bén ky két hop dong.

Tuy nhién, trong hd so chuyén nhugng duoc quy dinh tai Nghi dinh 76/2015/ND-CP
quy dinh hudéng dan chi tiét mot s6 diéu Luat KDBDS hién nay khong thdy quy dinh phai c6
hop dong chuyén nhwong du 4n ctia hai bén ma chi néi trong vong 30 ngay ké tir ngay co quyét
dinh cta co quan c6 tham quyén cho phép chuyén nhuong dir 4n hodc mot phan du 4n thi cac
bén phai ky hop ddng chuyén nhuong va hoan thanh viéc ban giao dy 4n hodc phan du an.
Chu dAu tu nhan chuyén nhuong c6 trach nhi€ém trién khai du 4n hodc phﬁn du an ngay sau
khi nhan ban giao. Chi1 ddu tu chuyén nhuong c6 trach nhiém ban giao cho chu dau tur nhan
chuyén nhugng toan b hd so du an hoac mot phﬁn du an, c6 bién ban ban giao kém theo danh
muc hd so. Vi viée quy dinh nhu vay, hop dong chuyén nhugng du 4n 14 loai hop dong co
didu kién. Quyén va nghia vu cua cac bén chi phat sinh sau khi c6 quyét dinh dong ¥ cho
chuyén nhuong du an hodc mét phﬁn dy an ctia co quan nha nudc cod thAm quyén. Do d6, néu
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cac bén ky két hop dong chuyén nhugng du an trude khi co quyét dinh dong ¥ cho chuyén
nhuong dy 4n ctia co quan nha nude vi chuyén nhuong du 4n 1a mdt hoat dong rat phuc tap,
nhiéu ndi dung can ca mot qué trinh dé cac bén c6 thé dam phan duoc va di dén théng nhat vé
quyén va nghia vu clia minh nén cac bén thudng s& phai thoa thuan ky két hop dong tir trudc,
néu cac bén khong co thoa thuan gi vé thoi diém c6 hiéu lyc ciia hop dong va hop dong khong
c¢6 cong chimg hodc ching thyc thi cin cir theo Piéu 17 Luat KDBDS hop ddng ¢ hiéu lyc
tir thoi diém cac bén ky két hop dong. Tuy nhién, lic ny chwra c6 quyét dinh cho phép chuyén
nhuong dy an ctia co quan ¢ tham quyén thi s& khong phat sinh cac quyén va nghia vu ciia
cac bén trong hop dong. Vi vy, nén quy dinh thoi diém c6 hiéu Iyc ctua hgp ddng mot cach
cu thé va chi tiét hon nham dam bao cho cac bén dé dang thuc hién ding cac quy dinh ctia
phép luat trong qua trinh chuyén nhugng dy 4n nha ¢ thuong mai.

2.3. Nguyén nhin ciia nhirng han ché, bt cip ciia phap luit vé chuyén nhwong
du an nha ¢ thwong mai

Thit nhdt, hoat dong chuyén nhwong du an rat phirc tap, ton nhiéu thoi gian va chi phi.
Mubdn chuyén nhuong dy 4n thi phai ddp ing nhitng diéu kién nhat dinh vé chii thé, vé dy
an... Hon thé nita, trinh tu, thu tuc dé chuyén nhuong du 4n theo quy dinh hién hanh khong
hé don gian, cac thi tuc hanh chinh phtic tap, mang ning tinh xin cho, mét thoi gian trong
viéc chuyén nhuong. Do do, viéc nhan chuyén nhuong nhitng dy dn da dugc phé duyét cho
trién khai, chu dau tu sé& lya chon nhitng dy an, phﬁn du 4n c6 tiém nang, tan dung dugc co
hoi thi truong, giam thiéu chi phi xin cip phép du an din dén tinh trang dau tu theo dang da
b4o, chi nhitng vi tri tt méi chuyén nhuong dugc.

Thir hai, tinh cong khai, minh bach con thép. Chi s tiép can dat dai, chi sd tinh minh
bach cua cac dia phuong trén ca nude chi & mirc 5/10, 6/10, chi riéng Pa Néng chi s6 tinh
minh bach 1a 7.22/10 [4; tr.46]. Do d6, trudng hop cac thong tin vé dau thiu du an khong
dam bao dugc tinh cong khai, minh bach din dén viéc phé duyét dau tu cac du an phat trién
nha & thwong mai chwa bam sat chuong trinh, ké hoach phat trién nha ¢. N6i cach khac, chua
c6 su chu dong 1ap danh muc cac dy 4n nha ¢ thuong mai dé cong bd goi diu tu. Thay vao
d6, xuét hién tinh trang du 4n nha ¢ thuong mai dugc chép thuan dua trén dé xuét ciia nha
dau tu va viéc lya chon chu diu tu thyc hién du 4n bang hinh thirc chi dinh thau [7, 8]. Bén
canh d6 viéc thanh tra, kiém tra ctia cac co quan quan ly nha nuéc khong duge tién hanh
thudng xuyén nén cham phat hién sai pham ciia cht dau tu dé co thé xir Iy som, hodc ¢ phat
hién sai pham nhung xir Iy khong nghiém, khong triét dé. Thiéu cac ché tai dbi v6i cha dau
tu cham thuc hién hodc trong hop déng mac du c6 quy dinh ché tai khi cha diu tu c6 hanh
vi vi pham nhung chinh quyén thiéu kién quyét trong viéc xir 1y vi pham chi khi UBND tinh
co van ban chi dao quyét liét thi moi thue hién manh.

Thit ba, viéc kiém tra thim dinh v6n cuia cac co quan quan Iy con han ché. Chua thim
dinh déng ning luc clia cac nha dau tu din dén tinh trang khi nha dau tu ¢6 dwoc du an mic
dii khong du kha niang thuc hién van khong thé chuyén nhuong cho céc nha dau tu khac, vi
khong dap tmg dugc cac diéu kién chuyén nhuong. Hon thé nita chua kéu goi dugc nhiéu
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nha dau tu 16n nén chu yéu cac doanh nghiép nhé hodc cap chinh quyén thuc hién. Do d6
cac nha dau tu thudng ¢ ning lyc tai chinh yéu. Ngoai ra, thiéu sy phdi hop kiém tra giam
sat gifra cac don vi lién quan trong qua trinh t6 chirc thuc hién dy 4n, chuyén nhuong du an
con chua thudng xuyén va hiéu qua chua cao; chua thuc sy quyét liét vao cudc trong cong
tac bodi thuong GPMB cua cac du an dau tu trén dia ban.

Thit tw, quy dinh ctia Luat Dat dai, Luat KDBDS con chua théng nhit gay khé khin
ling tang trong qua trinh ap dung phép luat. Cac chinh sach lién quan dén dat dai thuong
hay thay ddi, rat kho khin cho doanh nghiép, nha dau tu trong vi¢c thoa thuan dén bu, giai
phong mit bang trong qua trinh trién khai thyuc hién dy an do khong thoa thuan thong nhat
v6i ngudi dan vé mire boi thudng. Chua c¢6 co ché hd tro cho doanh nghiép trong qua trinh
boi thuong, GPMB dong thoi doanh nghiép ciing chua chap hanh nghiém chinh viéc thuc
hién nghia vy 1a ndp tién bdi thuong, GPMB dé tién hanh cong tac boi thuong, GPMB.

2.4. Mt s6 dé xuit nhim hoan thién cic quy dinh cia phap luit vé chuyén
nhugng du an nha ¢ thwong mai

Thir nhdt, thong nhat giita quy dinh ciia Ludt Pdt dai véi Ludt Kinh doanh bdt dong
san. Theo do, luat nén quy dinh chu thé su dung dét thué tra tién thué dat hang nam va chu
thé sir dung dat thué tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué, chu thé dugce nha nude
giao dat c6 thu tién str dung dat déu c6 quyén chuyén nhuong quyén sir dung dat, tranh tinh
trang khi mudn chuyén nhuong dy an lai phai tién hanh thém nhiéu thu tuc khac, ton thoi
gian va chi phi hodc tinh trang 4p dung phap luat khong thong nhat. Qua d6, dam bao dugc
su thong nhét gitra quy dinh ctia Luét d4t dai v6i Luat Kinh doanh bt dong san.

Thir hai, quy dinh cu thé hon vé nghia vu cua bén nhan chuyén nhuwong dw an. Nén co
quy dinh rd vé mire ki quy ddi v6i chu dau tu nhan chuyén nhuong du an, trach nhiém cua
chu thé nay dbi véi viéc ké khai muc von dau tu khong dang thuc té, dam bao mirc von ké
khai 12 v6n thuc c6. Quy dinh nhu vay thi dy 4n sau khi duoc chuyén nhugng méi co thé
tiép tuc duoc trién khai. B6 sung quy dinh vé trach nhiém cta chu dau tu nhan chuyén
nhuong du an voi khach hang, nham dam bao sau khi dy 4n bi chuyén nhuong van duoc
thuc hién dung muc tiéu, ndi dung khi dugc co quan nha nuéde co tham quyén phé duyét du
an [3; tr.41]. Dong thoi quy dinh cac ché tai ap dung ddi véi chu dau tw nhan chuyén nhuong
khi khong thyc hién cam két véi khach hang, thay d6i cac cam két hodc dat ra nhitng diéu
kién m&i xam pham dén quyén, loi ich ciia khach hang sau khi nhan chuyén nhuong du 4n.

Ngoai ra, tiép tuc ban hanh cac nghi dinh, théng tu huéng dan quy dinh chi tiét vé
truong hop chuyén nhugong mdt phﬁn dy an: viéc tach dy an, nghia vy tai chinh, viéc cép
gidy chimg nhan, dé ¢dam bao thyc hién viéc chuyén nhuong mét cach dé dang. Pong thoi
cling can c6 nhing quy dinh dé dam bao khi chuyén nhugng mét phan dy 4n khong lam pha
v& quy hoach, ddm bdo ding ndi dung, myc tiéu cua dy an.

Thir ba, quy dinh vé hiéu lyc cia hop dong. Do viée chuyén nhugng dy 4n can phai
c6 nhitng diéu kién nhat dinh va phai dugc su cho phép clia co quan nha nudc ¢ tham quyén
vi vdy nén quy dinh cu thé theo huéng. Néu hop dong chuyén nhuong du an nha ¢ thuong
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mai dugc xac 1ap trude khi c6 quyét dinh cho phép chuyén nhuwong du 4n thi hop déng co
hiéu luc ké tir thoi diém co quan c6 thim quyén c6 quyét dinh cho phép chuyén nhuong du
an. Con néu hop ddng duogc xac 1ap sau khi co quan c¢6 thim quyén cho phép chuyén nhuong
thi hiéu lyc hop dong do cac bén thoa thuan va ghi trong hop dong. Truong hop hop dong
c6 cong chung, chimg thyc thi thoi diém ¢ hiéu luc cta hop dong 14 thoi diém cong chimg,
chung thuc. Truong hop cac bén khong c6 thda thudn, khong c6 cong chung, chimg thuc thi
thoi diém c6 hiéu luc cta hop ddng 1a thoi diém cac bén ky két hop dong.

Thir tw, xdy dung khung gid ddt theo gid thi truong. Thi trudng quyén st dung dat
hién nay dugc thuc hién theo hai co ché, gia do Uy ban nhan dan cép tinh quy dinh theo
khung gi4 ctia Chinh phi1 va gia hinh thanh theo co ché thi truong. Sy chénh léch giira hai
gia nay 14 rit 16n ma trong cac du 4n cht dau tu phai bdi thuong cho ngudi co quyén sir dung
dat theo gia thi truong do chu dau tu du 4n va ngudi c6 quyén sir dung dat thoa thuén, trén
thyuc té rat kho co sy thong nhét gitta nha dau tu va nguoi ¢ quyén sir dung dit, gdy anh
huéng dén cong tac bdi thuong, thu hdi dat. Do d6, nén thanh 14p mot t6 tham dinh gia
chuyén nghiép thudc Phong tai nguyén mdi trudng ctia modi quan huyén c6 nhiém vu khao
sat gia thi truong cho mdi dia ban minh dam trach va xay dung h¢ s6 chénh léch vé gia dat
cho mdi loai dudng phd, vi tri ciing nhu cac yéu t6 khac tac dong dén gia dat. Dong thoi xay
dung hé thong ngan hang di liéu vé gia dat cho mdi dia phuong va cap nhat thudong xuyén
cac thong tin su bién dong vé gia d4t cua mdi khu vuc. Nhu vay, s€ xay dung dugc mot bang
gia dat theo gia thi truong, gitp viéc thoa thuan vé gia quyén sir dung dat giita nha dau tu
v6i ngudi co quyén sir dung dat duoc tién hanh mot cach dé dang, thudn tién.

Ngoadi ra, trong viéc giai toa, thu hoi dat c6 thé theo hudéng Nha nudc s& 1a ngudi chiu
trach nhiém thu hdi déat sau do cung cép cho cac don vi thyc hién dy 4n nha ¢ thuong mai
thong qua hinh thirc giao dat hodc ddu gid quyén sir dung dat. Do dat dai 1a thudc so hitu
toan dan va Nha nudc 1a dai dién chi s¢ hitu, viéc Nha nuée tién hanh thu hdi dat s& hidu
quéa hon, tranh sy dbi dau giita nha du tu va chu sir dung dat trong qua trinh dén bu giai
phong mit bang lam cham tién do giai phong mit bang, khong thé chuyén nhugng dugc du
an hodc tinh trang nha dau tu théng dong véi co quan Nha nude dé ap gia dén bu qua d6
huong phan gia chénh 1éch, gy tic dong xau dén thi trudng,

Thir ndm, hoan thién hé thong thong tin vé ddt dai. Xay dung hé thong thong tin, du bao
vé thi truong bat dong san ndi chung va thi truong chuyén nhuong dy an nha ¢ thuong mai
thong nhat, tin cay tir Trung uong dén dia phuong dam bao quyén tiép can thong tin ctia ngudi
dan va chu dau tu. Chuong trinh, ké hoach str dung dét, ké hoach phat trién nha & phai dugc
cong khai, cong bd trén trang thong tin ciia dia phuong. Co quan chirc ning phai chuyén sang
hinh thtrc d4u gia quyén SDD va d4u thau lya chon nha dau tu. Trong trudng hop giao dét, cho
thué dét thyc hién du an thi phai cong bé tiéu chi giao, cho thué dat, hd so xét giao dét cho thué
dat phai duoc cong bd cong khai qua quyét dinh giao dat, cho thué dat. Diéu nay s& tao ra “sdn
choi” cong bang cho tat ca cac nha dau tu va loai khoi thi truong nhitng nha dau tur khong co
nang lyc. Trén co s quy hoach, phai cé co ché phat trién quy dt, dau tu dong bo ha ting k¥
thuat, tao quy dat “sach” sin co dé kéu goi dau tu va diéu tiét thi truong khi can thiét.
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3. KET LUAN

Chuyén nhuong du 4n nha ¢ thuong mai 1a mot trong nhitng hoat dong dac trung,
trong yéu trong kinh doanh bat dong san. Day ciing 1 hoat dong quan trong trong chién lugc
phat trién nha ¢ ctia Nha nude. Thong qua hoat dong nay khong chi dam bao cho cac du an
s& duoc tiép tuc trién khai ma con c6 thé mod rong quy mo, nang tim dy an tao lap cang nhidu
cac khu nha ¢ cho thi trudng, dap tmg nhu cdu nha ¢ nodi chung va nhu cau nha & thuong
mai ndi riéng cho cac ting 16p dan cu. Giao dich chuyén nhuong dy an nha & thwong mai
phat trién c6 anh hudng lan toa, tich cyc dén cac thi trudng khéc... Diéu chinh hoat dong nay
bang phap luat s& dam bao quyén loi cho cac chii ddu tu va khach hang mua bat dong san,
cling nhu lgi ich ctia toan xa hoi. Tuy nhién, trong thoi gian qua hoat dong chuyén nhuong
du 4n nha & thuong mai van con nhiéu bét cap, han ché cac du an duge chuyén nhuong van
khong thyc hién duogc, chua c6 su théng nhét trong cac quy dinh cia luat. Do do, can tiép
tuc hoan thién cac quy dinh cua phap luat vé chuyén nhuong dy 4n nha & thwong mai, quy
dinh 13 chi tiét quyén va loi ich ctia cic bén trong quan hé chuyén nhuong, timg budc xay
dung mot thi truong bat dong san minh bach, chinh quy, dap ung yéu ciu phat trién kinh té
va hoi nhap quéc té.
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LEGAL ISSUES ON TRANSPORTATION OF
TRADE HOUSE PROJECTS

Trinh Diep Ly
ABSTRACT

The Law on Real Estate Business in 2014 was replaced by the Law on Real Estate
Business in 2006, which expanded the business of real estate, creating equality between
domestic and foreign enterprises, allowing enterprises to transfer. Transfer of parts or all
of the commercial housing project has attracted foreign investors to real estate business as
the acquisition of real estate projects is a short way to engage in real estate business. At the
same time, it also creates conditions for real estate investment enterprises when they are at
risk to transfer parts or the whole of their real estate projects to other investors in order to
avoid bankruptcy or revocation. This will enable the project to continue to be developed.
Based on that, the author focuses on clarifying the provisions of the law on the transfer of
commercial housing projects, pointing out the problems in the application of law and
propose some recommendations, which improving the law on the transfer of commercial
house projects, ensuring that the investment in commercial-house business development is
healthy.

Keywords: Commercial housing project, tranfering comercial housing project.
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