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Tém tit: Ludt Kinh doanh Bdt déng san 2023 dd quy dinh chi dau tw dwege chuyén
nhwong quyén sir dung ddt da cé ha tang ky thudt trong dw én bdt dong sdan cho té chirc tiép
tuc dau tw xdy dung nha &, cong trinh xdy dwng. Tuy nhién, hinh thirc kinh doanh nay rat
dé gdy nham lan véi chuyén nhwong diw dn bat déng san ciing dwoce quy dinh tai Ludt Kinh
doanh Bt dong san 2023. Nghién civu tdp trung lam ré nhitng khé khdn khi dp dung hinh
thirc kinh doanh nay, tiv d@6 nhém tdc gia dwa ra cac khuyén nghi Chinh phii khi ban hanh
Nghi dinh can quy dinh huong dan phu hop khi Ludt Kinh doanh Bt dong san co hiéu lyc.

Tir khéa: chuyén nhwong dir dn, chuyén nhiwong quyén sie dung dat da cé ha tang ky thudt.

I. Dit van dé

Luét Kinh doanh BAt dong san 2023
c6 hiéu lyc thi hanh tir ngay 01/08/2024
(Luat KDBDS 2023) tai Piéu 28 khoan
1 quy dinh chu dau tu (CPT) du an bt
dong san (BDS) thuc hi¢n hoat dong kinh
doanh quyén sur dung dat (QSDP) da co
ha ting k¥ thuat (HTKT) theo 3 hinh thic:

Hinh thirc 1: chuyén nhugng QSDD
dd c6 HTKT trong Dy 4n BDS cho ca
nhan ty xy dung nha ¢;

Hinh thtc 2: chuyén nhuong
QSDD da c6 HTKT trong Dy an BDS
cho t6 chirc dé dau tu xay dung nha o,
cong trinh xay dung;

Hinh thire 3: cho thué, cho thué lai
QSDD da c6 HTKT trong Dy an BBS

" Truong Pai hoc M& Ha Noi

dé td chirc, c4 nhan tiép tuc su dung theo
ding ndi dung du an duogc chap thuan.

Déi v6i hinh thic 1 thuc chat 1a
viec CDT chuyén nhuong QSDD dudi
dang “phan 16, ban nén” cho c4 nhan
tu xay dung nha &. Trudc day, ndi dung
nay da duogc quy dinh tai Diéu 194 Luat
dat dai 2013, Piéu 38 dén Diéu 41 Luat
KDBDS 2014. Con hinh thirc 3 lién quan
dén hoat dong cho thué, cho thué lai
QSDD ciing da dugc quy dinh tai biéu
42 dén Diéu 47 Luat KDBDS 2014, nay
duogc tach thanh mét Muc 3 Chuong IV
Luat KDBDS 2023.

Riéng v6i hinh thic chuyén nhuong
QSDD da c6 HTKT cho t6 chirc (doanh
nghiép, hop tac xa) dé dau tu xdy dung



nha ¢, cong trinh xdy dung (sau day g01
chung la * chuyen nhuong QSDD da c¢o
HTKT cho t6 chuc”) trong Luat KDBDS
2023 quy dinh tai Myc 2 Chuong IV Luét
KDBBS 2023. Trudc déy, tai Quy ché quan
1y khu d6 thi méi ban hanh kem theo Nghi
dinh s6 02/2006/ND-CP ngay 05/01/2006
cua Chinh phu va Thong tu sb 04/2006/
TT-BXD ngay 18/8/2006 cua B Xay
dung cling da c6 quy dinh viéc CDT cap 1
chuyen nhuong mot phan dat da 0 ha tang
cua khu d6 thi méi cho CDT cap 2. Theo
d6, CDT cap 1 1a don vi dam nhan quan
Iy toan by qua trinh thyc hién du an khu
do thi méi theo ding cac ndi dung du an
dugc phé duyét. CDT cap 2 1a don vi duge
phép nhéan chuyén nhugng QSDD dé thuc
hién cac dy an thanh phan cua du én khu do
thi mai theo hop dong ky két véi CbT cap
1 ma khong nhat thiét phai ¢ chip thuan
chuyén nhuong ctia UBND cép tinh [1].

Céc quy dinh Ve CDT cip 1, CDT
cap 2 tai Ngh1 dinh sb 02/2006/ND- CP va
Thong tu s6 04/2006/TT-BXD da khong
con hi¢u lyc. Tuy nhién, dén nay c6 nhiéu
n6i dung vé chuyen nhugong QSDD da cé
HTKT cho to6 chuc trong Luat KDBDS
2023 khong 10 rang, chi ti€t so voi cac quy
dinh trude do tai Nghl dinh s 02/2006/
ND-CP va Thong tu s6 04/2006/TT-BXD.

Quy dinh Ve chuyen nhuong QSDb
dacoHTKT cho t6 chure rat giong voi trudng
hop chuyén nhuong mét phan hodc toan bo
du 4n BDS cling dugc quy dinh trong Luat
KDBDS 2023. CBT rat dé roi vao tinh thé
tién thoai ludng nan néu khong phan biét va
van dung phu hop céc hinh thie kinh doanh
nay khi thyc hién hoat dong tai cau tric,
mua lai dyu 4n bat dong san (hay con goi 1a
M&A —Mergers and Acquisitions).

II. Nhitng vwéng mic vé chuyén
nhuong QSDD di c6 HTKT cho t6 chire
trong Luat KDBDS 2023

2.1. Khéng ré rang giiva chuyén
nhuwong QSDD da cé HTKT cho to churc
voi chuyén nhuwong dw dn

Viée chuyén nhuong QSDD da ¢
HTKT cho to chuc tiép tuc dau tu xay

dung nha &, cong trinh xay dung rat khé
phan biét v6i truong hop chuyén nhuong
mot phan hodc toan bo dy an BDS.

Luat KDBDS 2023 quy dinh: “chuyén
nhuwong duw an bat dong san la viéc chu dau
tw chuyén giao toan by hogc mot phd‘n du
dn bat déng san, cdc quyén, nghia vy, trach
nhiém, loi ich hop phdp cua chu dau tw va
quyén, nghia vu ciia chii dau tw doi véi cdc
bén cé lién quan (néu cé) doi véi dw dn,
phan di én bat dong san chuyén nhuong
cho bén nhdn chuyen nhuong thong qua hop
dong” [2]. Dbi tuong cua chuyen nhuong
du an BDS la toan bo hoac mot phan du an
BDS va cic quyén, nghia vu, trach nhiém
ctua CDT lién quan dén phan dy an chuyén
nhuong. Khoan 1 Piéu 107 B luat Dan
sy ndm 2015 quy dinh BDS gdm cic déi
tuong: dat dai; nha, cong trinh xay dung gan
lién véi dét dai; tai san khac gan lién voi dat
dai, nha, cong trinh xay duyng; tai san khac
theo quy dinh cua phép luat.

Luat KDBDS 2023 khong c6 khai
niém vé chuyén nhuong QSDD di co
HTKT. Tuy nhién, néu xem xét dén phuong
dién (‘101 tuong chuyén nhuong trong giao
dich vé QSDP di ¢co HTKT chi bao gom
QSDD ma khong bao gdm nhing (101
tuong khac nhur: quyén, nghia vu, quyén
phat trién du 4n cta bén chuyén nhuong.

Luat KDBPS 2023 c6 quy dinh diéu
kién chuyén nhuong QSDD di c6 HTKT
va diéu kién chuyén nhuong du an BDS.
Su khéc biét vé diéu kién chuyén nhuong
QSDD khi 4p dung hai hinh thirc nay chu
yéu & chd: chuyén nhuong QSDD di co
HTKT bét budc bén chuyén nhuong phai
c6 Gidy chimg nhian QSDP (Piéu 31 va
35), con chuyén nhuong du an chi yéu
cau bén chuyén nhuong da c6 quyét dinh
giao dit, cho thué dit, cho phép chuyén
muc dich st dung dét va hoan thanh nghia
vu tai chinh vé& dét dai ma khong yéu cau
phai co Gidy ching nhan QSDP (Khoan
3 Piéu 40). Khi bén chuyén nhuong da
¢6 Gidy ching nhan QSDD, tuc khi do
s& dép tng ca didu kién chuyén nhuong



du an BPS va chuyén nhuong QSDD da
c6 HTKT thi truong hop nao s€ thuc hién
chuyén nhuong dy 4n, trudng hop nao sé
chuyén nhuong QSDP di c6 HTKT? Luat
KDBDS 2023 chua phan dinh dugc ranh
gi61, pham vi 4p dung cac hinh thue kinh
doanh nay cho du day déu 1a viéc “ban
budn” cac san pham BPS cia CDT.

Pé dé hinh dung, ching toi minh
hoa thong qua vi du sau: Doanh nghi¢p A
1a chu dau tu mot du an BDS xdy dung
khu d6 thi quy mo 20ha. Trong pham vi du
an c6 10 dat dién tich 01 ha theo quy hoach
c6 chic nang xay dung van phong cho
thué (ky hiéu la VP1). Lo dat VP1 da duoc
cap Gidy chimg nhan QSDD, da dugc dau
tu hoan thién HTKT, chua xay dung phan
cong trinh van phong. Doanh nghiép A sé€
chuyén nhuong 16 dat VP1 trén dé doanh
nghiép B tiép tuc dau tu xay dung cong
trinh theo quy hoach da duyét. Theo Luat
KDBDS 2023 hién hanh, doanh nghiép
A ¢6 thé lya chon 2 hinh thirc dé chuyén
nhuong L6 dit VP1 cho doanh nghiép B:

Hinh thac 1: Doanh nghiép A
chuyén nhuong 1 phan dy an BDS (16 dét
VP1) cho doanh nghiép B.

Hinh thuc 2: Doanh nghi¢p A
chuyén nhuong QSDP di c6 HTKT gin
lién v6i 16 dat VP1 cho doanh nghiép B.

Diéu kién chuyén nhugng, quy trinh,
thu tuc phap ly tuong ung voi cac hinh
thure chuyén nhuong du &n hodc chuyén
nhuong QSDD QSDD da c6 HTKT ¢ trén
1a rat khac nhau.

Néu ap dung hinh thtre chuyén
nhuwong mot phan dy an thi doanh nghlep
A phai xin phép co quan ¢ thAm quyén
(quy dinh tai Bleu 41 Luat KDBDS 2023)
cho phep chuyén nhugng mot phan du
an dong thoi tuan thu quy trinh chuyén
nhuong mot phan dy 4n tai Diéu 42 Luat
KDBDS 2023. Thoi glan chi phi thuc
hién tha tuc hanh chinh vé chuyén nhuong
du an BDS 1a kha phirc tap.

Nguoc lai, néu lua chon hinh thirc
chuyén nhugng QSDD da c6 HTKT véi

16 dat VP1 trén, doanh nghiép A chi can
lam tha tuc ding ky bién dong dét dai trén
gidy chirng nhan QSDPD cho doanh nghiép
B vi trach nhiém cua bén chuyén nhugng
QSDD 1a “thuc hién thu tuc dang ky ddt
dai theo quy dinh cua phap ludt ve dat dai
va giao gidy chirng nhdan vé quyen s dung
ddt, quyén sé hitu tai san gan. lién véi dat
theo quy dinh ciia phdp ludt vé ddt dai cho
bén nhdn chuyén nhwong” (diém d khoan
1 Diéu 30 Luat KDBDS 2023).

Theo chung t6i, diy 1a mot diém
khong 16 rang cua Luat KDBDS 2023.
Néu khong co cac quy dinh hudng dan
cu thé, cac bén tham gia giao dich co xu
huéng Iya chon hinh thirc chuyén nhuong
QSDD da c¢6 HTKT vi hinh thitc nay co
nhiéu toi wu vé thu tuc, thoi han thye hién
s0 v6i chuyén nhuong du an BDS.

Thuc té cho théy, viéc phan biét
trudng hop nao s& phai lam thu tuc chuyén
nhuong du an dé ap dung thi tuc trinh co
quan ¢ thim quyén (UBND cép tinh hodc
Thi twéng) cho phép chuyén nhuong du
an hay lua chon hinh thirc chuyén nhuong
QSDD di c6 HTKT dé thuc hién tha tuc
diéu chinh Gidy chtng nhan QSDP (thudc
tham quyén cua co quan ding ky dat dai
cép tinh) ciing ¢6 ranh giéi mong manh,
khong 1o rang trong khi viéc 4p dung dan
dén hau qua phép 1y khac nhau. Theo thong
tin ma bao dién tr Dan Tri dua tin ngay
02/02/2024, tai tinh Hau Giang, Co quan
An ninh diéu tra Cong an tinh Hau Giang
da bat tam giam 6ng Lé Phudc Nhan la
Giam déc Vian phong Dang ky dat dai - So
Tai nguyén va Mo6i truong tinh Hau Giang,
dé diéu tra vé hanh vi Loi dung churc vy,
quyén han trong khi thi hanh cong vu. Ly
do ma co quan diéu tra khoi 6 1a ong Lé
Phudc Nhanvi da ky chinh 1y gidy ching
nhan QSDDP ma tr Cong ty TNHH Ha
Liém (dia chi & Can Tho) trudc d6 da tring
dau gia QSDD véi gia 8,5 ty dong, tong
dién tich 3.500m? loai dat thwong mai dich
vy, tra tién thué mot lan cho ca thoi gian
thué va sau d6 chuyén nhuogng cho Cong



ty CP khai thac xay dung, van tai Phuong
Nam (try so tai TPHCM) véi gia 9 ty dong
vao thang 10/2021 ma “khdng xin y kién
UBND tinh Hdu Giang” [3]. Trong vu vi¢c
nay, viéc chuyén nhuong 16 dat 3.500m2
tra tién 1 1an cho ca thoi gian thué néu ap
dung theo Luat KDBDS 2023 thi day co
thé 14 trudng hop chuyén nhuong QSDD
da c6 HTKT. Luat KDBDS 2023 khong
quy dinh céc bén phai thyc hién thu tuc xin
¥ kién hodc chip thuin ciia co quan nio
ngoai viéc dang ky bién dong dat dai.

2.2. Khong ré rang vé tw cich CDT
ciia bén nhin chuyén nhwong QSDD di
co HTKT

Luat Nha ¢ 2023 va Luat KDBDS
2023 quy dinh chi c6 CDT méi c6 quyén
dugc phép huy dong von, ban, cho thué,
cho thué mua san pham BPS. Vé mat phap
1y, tu cach CDT du 4n BDS duogc thuc hién
thong qua 2 phuong thirc co ban la:

Phuong thtrc 1: Co quan nha nudc
c6 thdm quyén lya chon CPT theo quy
dinh tai Diéu 36 Luat Nha & 2023 hodc lya
chon nha dau tu quy dinh tai Diéu 29 Luat
Pau tu sd 61/2020/QH14 ngay 17/6/2020
dugc stra doi boi Luat s6 03/2022/QH15
ngay 11/ 01/2022 (Luat Pau tu) [4];

Phuong thuce 2: Tu cach CDT ciing
c6 thé duge xac lap trong trudng hop
doanh nghi¢p nhan chuyén nhugng du
an BDS cua chil dau tu. Khi nhan chuyén
nhuong du 4n BDS, bén nhan chuyen
nhuong s& dwugc “ké thira cdc quyén,
nghia vu ciia chi dau tw chuyén nhwong
va la chi dau tw @i véi du dn, phdn du an
dd nhdn chuyén nhwong” (Pidu 39 khoan
3 Luat KDBDS 2023).

Xét tr cac phuong thure trén, chiing
t6i cho rang tu cach CPT cua to chirc khi
nhan nhan chuyén nhuong QSDD da co
HTKT déu khong théa man vi:

Thir nhat: quy trinh lya chon CDT du an
phéi gan vé6i viée thim dinh cac diéu kién vé
tai chinh, nang luc kinh nghiém ctia CDT thuc
hién dy 4n nhu phai c6 von chii so hitu tir 15%

dén 20% tong mirc dau tu dy an tiy quy md
du an, bao dam ty 1€ du ng tin dung, du no tréi
phiéu trén von chu so hiru. .. (Diéu 9 khoan 2
Luat KDBDS). Tuy nhién, Luat KDBDS 2023
khong c6 quy dinh co quan chiic nang phai
tham dinh c4c diéu kién nay khi doanh nghiép
nhén chuyén nhuong QSDP di c6 HTKT.
Thu tyc phap 1y giita bén chuyén nhuong va
bén nhan chuyén nhuong chi gidi han & viée
ky hop dong chuyén nhuong QSDP va ding
ky bién dong dat dai tir bén chuyén nhuong
sang bén nhan chuyén nhuong.

Thir hai: bén nhan chuyén nhuong
QSDD da c6 HTKT ciing khong duong
nhién duoc “ké thira” tu cach chu dau
tu gibng nhu trudng hop nhan chuyén
nhugng du an BDS. Viéc chi chuyen
nhuong quyen sir dung dat ma khong gan
Iy chuyén nhuong dy 4n nay vé nguyén
tic s& khong lam chuyén giao quyén,
nghia vy, 191 ich ciia bén ban cho bén mua
dbi véi 6 dat chuyén nhuong [5].

C6 thé thay réng tu cach CDT d6i voi
bén nhan nhan chuyén nhuong QSDD da
c6 HTKT la khong 13 rang. Diéu nay dan
dén t6 chirc nhan chuyén nhuong QSDD
dd c6 HTKT phai thyc hién tha tuc dau tu
lai tir ddu dé dwoc chip thuan cha truong
dau tu dong thoi voi chap thuan nha dau
tu. Chung toi cho rang nén coi phan QSDD
da c¢6 HTKT ma t6 chirc dd nhan chuyén
nhuong giéng nhu mot dy 4n thanh phan.
Doanh nghiép thuc hién du &n thanh phén
dugc xé4c dinh 6 tinh chat nhu chi dau tu
cap 2. Vi khi nhan chuyén nhugng QSDD
dd c6 HTKT khong dugc tham dinh ning
lyc, diéu kién chi dau tu khi nhan chuyén
nhugng nén doanh nghiép can thuc hién
thu tuc chap thuin chu truong dau tur. Diéu
nay la phu hop vi mot trong cac yéu cau doi
v6i to chirc nhan chuyén nhuong QSDD 1a
phai “dau tw xdy dung cdc cong trinh phi
hop véi quy hoach chi tiét va tién do duw
dan dwoc chdp thudn, phé duyét” (Didu 38
khoan 4 diém (a) Luat KDBDS 2023).

Vian dé tiép theo1a to chirc nhan chuyén
nhuong QSDD da ¢ HTKT s€ thuc hién nhur



nao dé c6 tu cach CDT hop phép. Py ciing
1a mot van dé phap 1y khong rd rang.

Hién nay, viéc lya chon chu dau tu/
nha dau tu dy 4n, bao gém ca cac du an
BDS dugc quy dinh tai Luat Dau tu. Luat
Pau tu quy dinh céc trudng hop chip thuan
chu truong ddi voi cac dy an tai Piéu 30
(tham quyén chap thuan chi truong dau tu
cta Qudc hoi), Piéu 31 (thim quyén chap
thuan chu truong_ dau tu cua Thu tudng
Chinh phi) va Diéu 32 (tharn quyén chap
thuan chu truong dau tu caa Uy ban nhén
dan cép tinh) Luat Pau tu. Nhu vay chi cac
du 4n dugc liét ké tai Diéu 30, 31 va 32 Luat
Pau tu phai thuc hién thu tuc chép thuan chu
truong dau tu; cac du 4n con lai s& khong co
co s thyc hién. Piéu nay din dén hé qua,
doanh nghiép sau khi nhan chuyén nhugng
QSDD da c6 HTKT c6 truong hop thuc
hién duoc tha tuc chip thuan chii truong dau
tu nhung phan nhiéu cac truong hop khong
thuc hi¢n dugc thu tuc nay.

Pé dé hinh dung, chung ta van tiép
tuc nghién ctru vi du tai 16 d4t VP1 nhu da
néu ¢ trén. Néu 16 dat VP1 xay dung vin
phong thi doanh nghiép B khi nhan chuyén
nhuong QSDD da c6 HTKT khong phai
lam thu tuc chép thudn chu truong dau tu
vi du an xay dung van phong (khong cé
nha &) khong thudc truong hop chip thuin
chu truong theo quy dinh tuong Ung tai
Diéu 30, 31 va 32 Luat Dau tu. Néi cach
khéc, chi cac du 4n dau tu quy dinh tai
Diéu 30, 31 va 32 Luat Dau tu méi thugc
truong hop chap thuan chu truong dau tu.

Tuy nhién, néu gia st 16 dat VP1
khong xay dung van phong ma xay dung
nha & thuong mai thi bén nhan chuyén
nhuong c6 co s¢ thyc hién thu tuc trinh
UBND cép tinh chip thuin chu truong
dau tu. Co s phap 1y dé thuc hién thi tuc
ndy cin cir vao Diéu 32 khoan 1 diém (b)
Luét Pau tu quy dinh cac dy an xay dung
nha ¢ khong phan bi¢t quy moé phai thuc
hién thu tuc chép thuan chu truong dau tu
theo quy dinh tai Luét Pau tu.

2.3. Viéc ké thira hé so duw én ciia bén
nhdn chuyén nhuong QSDD chwa ro rang

Khi chuyén nhuong du 4n BDS, déi
twong chuyén nhuong ngoai BDS con la
«“...cdc quyén, nghia vu, trach nhiém, loi ich
hop phap cia chi dau tu, cdc bén cé lién
quan (néu c6) doi véi diw dn, phan diw dn
bat dong sdan chuyén nhiong cho bén nhan
chuyén nhuwong théng qua hop dong” (Piéu
3 khoan 7 Luat KDBDS 2023). Do d6 ma
bén nhan chuyén nhuong du an BDS duoc
“ké thira” cac quyén, nghia vu cia CDT
chuyén nhuong véi phan du 4n nhan chuyén
nhuong va khong phai lam lai ho so du 4n
(Piéu 39 khoan 3 Luat KDBDS 2023). Theo
do, bén nhan chuyén nhuong dy an dugc
tiép tuc thuc hién du 4n, ké thira toan b
cac hd so phap ly du 4n tir quy hoach, thiét
ké xdy dung, gidy phep moi truong, phong
chay chira chay, gidy phép xay dung...ma
khong phai diéu chinh, trir truong hop bén
nhén chuyén nhuong dé xuét didu chinh so
v6i du 4n ban dau.

Vian dé dit ra véi truong hop chuyén
nhugng QSDD di c¢6 HTKT thi t6 chic
nhan chuyén nhuong c6 dugc “ké thira”
cac hd so du 4n ma bén chuyén nhuong da
lap truée khi chuyén nhuong khong? Luat
KDBDS 2023 khong quy dinh ndi dung nay.

Truéc ddy, trong Cong vin sd 3310/
BXD-HDXD ngay 4/8/2021 cua By Xay
dung tra 161 Cong ty CP Kinh doanh Bt dong
san MV1 Viét Nam vé viée ké thira két qua
tham dinh thiét ké, gidy phép xdy dung va hd
so phap 1y lién quan dén cong trinh xay dung
sau khi nhan gop von bang QSDP thudc dyr an
dau tu xdy dung ciing c6 quan diém cho ring:
viéc chii diu tu nhan gop Vén bang QSDP
khoéng diu chinh thiét ké, gidy phep xay dung
nén khong thudc truong hop didu chinh thiét
ké va gidy phép xay dung [6]. Mic du ndi
dung van ban trén tra 10i cho truong hop cu thé
vé gbép vbn bang QSDD. Tuy nhién, tinh chét
cta viéc gbp von va chuyén nhuong QSDD
trong dy 4n dau tur 13 nhu (déu 14 viéc chuyén
quyén s& hitu) nén c6 thé tham khéo tuong ty.



Chung t6i cho rang néu xét vé mit
ban chit cac gidy to vé du an nhu: quyét
dinh phé duyét quy hoach chi tiét 1/500,
thiét ké xay dung, gidy phép mdi truong,
tham duyét phong chay chﬁ:a chéy, giéy
phép xay du’ng 1a cac gidy to gin hen
v6i du an dau tu. Mic du trén cac gidy
to ndy déu c6 tén chu dau tu nhung viée
cAp cac gidy to d6 khong gin lién véi viéc
tham dinh nang lyc tai chinh, nang luc
kinh nghiém cta CDT. Viéc thim dinh cac
diéu kién v6i CDT chi trong giai doan chu
trrong dau tu va co quan co tham quyén
tién hanh giao dat, cho thué dét, cho phép
chuyén muc dich st dung dat. Do do,
chung t6i cho rang, viéc thay d6i CDT do
chuyén nhuong QSDP di c¢6 HTKT nhu
d3 dé cap thi khong nhat thiét phai 1am lai
thii tuc diéu chinh sang tén nha dau tu moi
voi cac tai liéu nay. Phap luat lién quan
vé quy hoach, xay dung, méi truong...
cing khong quy dinh viéc diéu chinh cac
giay phep nay trong truong hop néu chi co
thay d6i vé CDT. Péy ciing 13 nhitng van
dé phap 1y quan trong, lién quan mat thiét
dén hoat dong dau tu xdy dung du 4n nén
co quan c6 thim quyén can c6 quy dinh
phép 1y rd rang.

II1. Kién nghi hoan thién phap luat

Tur cac phan tich trén, nhom tac gia
cho rang Nghi dinh ctia Chinh pht can quy
dinh chuyén nhuong QSDP di c¢6 HTKT
cho t6 chuc dé tiép tuc dau tu xay dung
can lam 13 theo hudng sau:

Thiv nhit: phin dinh ranh gidi
trwong hop chuyén nhwong dw dn véi
chuyén nhwong QSDP di cé HTKT cho
16 chirc. Dé phan biét trudng hop chuyén
nhuong toan bd/ mot phan du 4n hay chuyén
nhuong QSDD da c¢6 HTKT cho td chte,
theo chung t6i quy dinh phap ludt nén lam
16 theo hudng viée chuyén nhugng QSDD
da c6 HTKT nén dugc coi 1a mdt ndi dung,
diéu kién thudc pham vi kinh doanh cua
du 4n BDS cu thé ma khong phai 4p dung
cho tat ca cac du 4n n6i chung. Theo cach

tiép can nay, cac CDT du an BDS s¢€ duoc
chuyén nhuong QSDP di c6 HTKT cho t6
chirc khi trong ho so dy an (quyét dinh/ chap
thuan chu treong dau tu, chap thuan nha dau
fu, quyét dinh phé duyét két qua lya chon
nha dau tu...) xac dinh pham vi kinh doanh
ctia CPT duoc chuyén nhuong QSDD di co
HTKT cho t6 chirc tiép tuc dau tu xay dung.
Trong truong hop nay, vai trd cua CDT
chuyén nhuong QSDPD gidng nhu CDT cép
1 chuyén nhugng QSDD di c6 HTKT cho
CPT cip 2 da duoc quy dinh trude day.

Déi voi cac du 4an ma CDT phai 1a
xay dung, hoan thién cong trinh (khong
¢6 ndi dung chuyén nhuong QSDD da
c6 HTKT cho t6 chirc tiép tuc dau tu xay
dung) thi CPT s& chi dugc chuyén nhuong
QSDD cho t6 chirc théng qua hinh thic
chuyén nhuong du 4n quy dinh cta Luat
KDBDS 2023. Theo chung t6i day la co
so phap 1y quan trong dé phan biét hinh
thirc chuyén nhuong dy 4n va chuyén
nhugng QSDD dbi v6i CPT du 4n BDS.

Thir hai: hoan thién cac quy dinh
vé dau tw, xdy dung vé ké thiva tw cich
CPT, ho so dw dn

Vé ndi dung dau tu, xdy dung chiing
t6i dé xuat can c6 hudng dan hinh thirc
chuyén nhugng QSDD theo hudng: (i)
sau khi d& hoan thanh viéc chuyén nhugng
QSDD di c6 HTKT, bén nhan chuyén
nhugng phai thuc hién cac thu tuc dé duoc
chap thuan chi truong dau tu dy 4n méi
trén dién tich dat d3 nhan chuyén nhuong;
(ii) CDT nhén chuyén nhugng QSDD di ¢6
HTKT khong phai lam lai ho so du 4n, quy
hoach xay dung va gidy phep xay dung cua
du an néu khong c6 thay doi vé ndi dung
cta dy 4n; trudng hop co thay ddi thi chi
dau tu nhan chuyén nhuong thuc hién diéu
chinh theo quy dinh cta phép luat.

IV. Két luan

Céc wu diém khi ap dung hinh thirc
chuyen nhuong QSDb da c6 HTKT cho

t6 chuc tiép tuc dau tu xay dung so véi
chuyén nhuong du 4an 1a khéng thé phu



nhan. Tuy nhién, van co rat nhiéu van dé
khong rd rang dit ra d6i v6i hinh thic
nay. Rat nhiéu cac bat cap phap ly sé
khong xuét hién néu cac bén néu lua chon
phuong 4n chuyén nhuong du an thay vi
chuyén nhuong QSDD da c6 HTKT.

Xay dung, hoan thién phap luat vé
chuyén nhuong QSDD da c6 HTKT la dic
biét can thiét, dic biét trong bdi canh day
1a mot phuong thirc “ban budn” kha phd
bién cta chu dau tu dy an trén thi truong.
Viéc hoan thién phap trong linh vuc nay
gop phan thuc day sy phat trién thi truong
BDS theo hudng ngay cang lanh manh,
hiéu qua cao, phat trién bén viing.
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Luat Nha ¢ 2023, Lut Kinh doanh Bat
dong san 2023 str dung khai niém “chu
dau tu”. Luat Pau tu 2020 lai sir dung
khai niém “nha dau tu” ma khong st
dung khai niém “chu dau tu”. Do céc
quy dinh phap luét khong c6 sy phan
biét khac nhau gitta khai niém “chu
dau tu” voi “nha dau tu” nén trong
pham vi bai viét cac tac gia sé sir dung
khai niém “nha dau tu” khi dé cap dén
Luat nha ¢ 2023 va Luat Kinh doanh
Bit dong san 2023 va khai niém “nha
dau tu” khi dé& cap dén Luat dau tu
2020.
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ké thira két qua tham dinh thiét ké, gidy
phép xay dung va hd so phap 1y lién
quan dén cong trinh xay dyung sau khi
nhan gép von bang QSDD thudc dy 4n
dau tu xay dung theo quy dinh phap
luat vé dau tu.

OBSTACLES IN THE TRANSFER OF LAND USE RIGHTS
WITH EXISTING TECHNICAL INFRASTRUCTURE
IN REAL ESTATE PROJECTS TO ORGANIZATIONS
FOR HOUSING AND CONSTRUCTION INVESTMENT
ACCORDING TO THE REAL ESTATE BUSINESS LAW IN 2023

Ho Ngoc Hien’, Pham Thanh Tuan’

Abstract: The law on Real Estate Business 2023 stipulates that investors can transfer
land use rights with technical infrastructure in real estate projects to organizations that
continue to invest in housing and construction projects. However, this form of business is
easily confused with real estate project transfer, which is also regulated in the Real Estate
Business Law 2023. The study focuses on clarifying the difficulties when applying this form
of business, from which the authors recommend that the Government when promulgating the
Decree, must provide appropriate guidance when the Real Estate Business Law is effective.

Keywords: project transfer, transfer of land use rights with technical infrastructure.
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