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MQT SO VUONG MAC VE GIAO DICH CHUYEN NHUQNG QUYEN SU DUNG
PAT TAI VIET NAM

Tom tat: Bai viét tap trung phan tich
mot sb vusng mac vé giao dich chuyén
nhuong quyén sir dung dat: vé& cha thé 1a
doanh nghiép c6 vén dau tu nudc ngodi; vé
han mrc, diéu kién, thoi diém chuyén quyén
sir dung dat va mot s6 van dé phéap ly khéc.
Dbodng thoi, dam bao su théng nhit caa phap
luat, bai viét so sanh véi cac quy dinh phép
luat lién quan nhu Luat Pau tu nim 2020,
Luat Nha & nam 2014, Luat Kinh doanh bt
d6ng san nam 2014 nham dé xuat kién nghi
cho viéc diéu chinh quy dinh vé chuyén
nhuong quyén st dung dat phu hop véi yéu
cau caa nén kinh té.

Tar khoa: Chuyén nhuong quyén sir dung
dat, doanh nghiép ¢ vén dau tu nudc ngoai,
han muc chuyén nhuong quyén st dung dat,
diéu kién chuyén nhuong quyén st dung dat.
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party being a foreign-invested enterprise; the
limits, conditions, transfer time of land use
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theo huéng hién dai 1a chu truong tac dong truc tiép dén thi truong BPS. Nhimng quy dinh
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cho su phat trién cua thi truong BDS.
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Theo ché do so hiru dat dai ctia nudéc ta, thi truong QSDD bao gom thi trudng QSDD
S0 cip va thi truong QSDD thir cap.’ Nha nudc cd quyén thay mat toan dan thuc hién
chuyén QSDD thong qua: giao dat, cho thué dat hoac cong nhan QSDD.? Chuyén nhuong
QSDD 1a quan hé mua ban giira bén chuyén nhuong va bén nhan chuyén nhuong.® Giao
dich duoc thuc hién gitt ngudi st dung dat va cha thé c6 nhu cau vé QSDP. Chuyén
nhuong QSDD chinh thirc duoc quy dinh trong Luat Dat dai nam 1993, theo d6, ngudi st
dung dit hop phap duoc quyén chuyén nhwong khi ho khéng con nhu ciu st dung hoic
chuyén di noi khac.* Luat Dat dai nam 2013 (LDD 2013) quy dinh chuyén QSDD la viéc
chuyén giao QSDD tir ngudi ndy sang ngudi khac thdng qua cac hinh thic chuyén doi,
chuyén nhuong, thira ké, ting cho QSDP va gop von bing QSDD.”

Bai viét nay phan tich nhitng bat cap lién quan dén thuc trang phap luat vé chuyén
nhuong QSDP vé nhitng vain dé cu thé sau: chuyén nhugng QSDD ddi véi doanh nghiép
¢6 VDTNN; han mirc nhan chuyén QSDD nong nghiép va mot s6 van dé phap ly lién quan
khac. Bong thoi, tac gia phan tich sy thiéu ddng bd cac quy dinh chuyén nhuong QSDD tai
Luat Pau tw nam 2020, Luat Nha & nam 2014, Luat Kinh doanh bat dong san nam 2014, tir
d6 dé xuét kién nghi nham hoan thién phép luat.

2. Thuc trang phép luét vé chuyén nhwong quyén sir dung dat va mat sé kién nghi
2.1. Chuyén nhwong quyén si dung ddt déi véi doanh nghiép c6 vén ddu tw nwéc ngoai

LDD 2013 quy dinh quyén tiép can dat dai cua doanh nghiép c6 von dau tu nudc
ngoai (VDTNN) véi noi dung tién bo hon so Vi vian ban phap luat trude day. Diéu nay vé
co ban d xo6a bo sy phan biét dbi xir va xé&c 1ap trat tu phap ly cong bang, binh diang cho
céc chii thé sir dung dat. Tuy nhién, quy dinh vé chuyén nhuong QSDD cua doanh nghiép
c6 VDTNN con mot s6 vudng mac sau:

Thit nhdt, vé khai niém doanh nghiép c6 VBTNN

LPP 2013 quy dinh khai niém “doanh nghiép c6 VBTNN” trén co sé ké thira tir Luat
Pau tr nam 2005.° Theo do, phap luat dat dai hién hanh quy dinh doanh nghiép c6
VDTNN gom 3 nhom: (i) doanh nghiép 100% VBTNN; (ii) doanh nghiép lién doanh; (iii)
doanh nghiép Viét Nam ma nha dau tu nuéc ngodi mua co phan, sap nhap, mua lai theo

! Luu Quéc Thai (2014), Hoan thién phap lugt vé chuyén nhuwong quyén sir dung ddt trong diéu kién kinh té
thi trueong, Tap chi Khoa hoc phap 1y, s6 04 (83), tr.14.

2 BUi Bc Hién (2021), Hoan thién cdc quy dinh cua phap ludt vé chuyén déi, chuyén nhuong ddt nong
nghiép ¢ nudc ta hién nay, Tap chi Nghién ctru 1ap phap, 6 22 (446), r28-34.

3 Ngo Thi Hong Anh (2020), Phap ludt vé chuyén nhurong quyén sir dung dat cia té chic kinh té, bdt cdp va
khuyén ngh;, Tap chi Cong Thwong, truy c4p tai dia chi: https:/tapchicongthuong.vn/bai-viet/phap-luat-ve-
chuyen-nhuong-quyen-su-dung-dat-cua-to-chuc-kinh-te-bat-cap-va-khuyen-nghi-71882.htm, truy cap ngay
9/3/2022.

* Khoan 2 Diéu 3 Luat Dat dai nim 1993.

® Khoan 10 Luat Dét dai nim 2013.

® Khoan 6 Biéu 3 Luét Dau tu ndm 2005.
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quy dinh cua phap luat vé& dau tu.” Tuy nhién, khai niém trén van tdn tai hai vudng méc sau
day:

(i) Quy dinh khai niém “doanh nghiép c¢6 VBTNN” thiéu tinh bao quat. Theo quy
dinh trén, hop tac xa c6 thanh vién 1a nha dau tu nudc ngoai khdng phai 1a “doanh nghiép
c6 VPTNN . Tuy nhién, theo quy dinh Luat Pau tu hién hanh, thuat ngi té chuc kinh té co
VDTNN di thay thé “doanh nghiép c6 VPTNN®. Theo d6, hop tac x4 c6 thanh vién Ia nha
dau tu nudc ngoai 1a to chire kinh té c6 VDTNN.

(i) Khai niém “doanh nghiép lién doanh” tai LDD 2013 khéng ddng bo voi Luat
Pau tu ndm 2020 va Luat Doanh nghiép nam 2020. Hai vin ban nay di bai bo quy dinh vé
“doanh nghiép lién doanh”.? Do d6, Du thao Luat D4t dai (stra d6i) can quy dinh théng
nhat véi Luat Pau tu nam 2020, Luat Doanh nghiép nim 2020 s& gilp cac thu tuc phéap ly
vé doanh nghiép c6 VDTNN duoc thuc hién déng bo.

Thet hai, vé phuwrong thirc tiép can ddt dai ciia doanh nghiép cé VDTNN.

Nhin chung, LBP 2013 quy dinh phuong thic tiép can QSDD cua doanh nghiép c6
VDTNN théng qua: (i) nhan chuyén nhuong vén dau tu 1a gia tri QSDD™; nhan gép vén
bang QSDB™; (ii) thué dét, thué lai dat trong khu cong nghiép, cum cong nghiép, khu ché
xuét, khu cdng nghé cao, khu kinh té*,

Phuong thtc (i) dugc quy dinh: “Doanh nghiép ¢6 VBDTNN dwoc nhdn chuyén
nhwong Von dau tw la gid tri QSDP cia doanh nghiép dang sir dung dat c6 nguon goc
dieoe Nha miede giao dat ¢6 thu tién sir dung dat, cho thué dat tra tien mét lan cho ca thoi
gian thué ma gia tri QSDP da dwoc vén hoa vao von cua doanh nghiép, trir trieong hop
chuyén nhuong vén dau tw 1a gid tri OSDP san xudt néng nghiép, dat 1am nghiép.”*® Tuy
nhién, quy dinh nay chua ro rang vi nhitng ly do:

Mgt 13, vé yéu té “van hod vao vén doanh nghiép”.

Theo Biéu 39 Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP ngay 15 thang 05 nim 2014 quy dinh
chi tiét thi hanh mot sé diéu cua Luat Pat dai (Nghi dinh sé 43/2014/ND-CP), doanh
nghiép c6 VDTNN chi dugc nhan chuyén nhuong vén dau tu 1a QSDD sau khi thanh vién,
cbd dong gop vén vao doanh nghiép nhan bang QSDP, sau d6: (i) chu s hitu ban phan vén
gop, ¢6 phan cho doanh nghiép c6 VBTNN; hoic (ii) doanh nghiép chuyén nhuong du &n

" Khoan 7 Biéu 5 Luat DAt dai ndm 2013.

8 Pham Xuan Théng (2020), Hoan thién cdc quy dinh cia Ludt Pat dai nam 2013 vé doanh nghiép c6 vén
ddu tu mréc ngodi, Tap chi Nghién ciru Lap phap, sé 11(411),
http://lapphap.vn/Pages/tintuc/tinchitiet.aspx?tintucid=210558, truy cap ngay 21/06/2022.

% Luat Viét (2020), Ludt Pau tw 2020 va sw anh hwéng dén hoat déng kinh doanh tai Viét Nam ciia nha dau
tir nedC Ngoai, truy cap tai dia chi: https://luatviet.com/luat-dau-tu-2020-va-su-anh-huong-den-hoat-dong-
kinh-doanh-tai-viet-nam-cua-nha-dau-tu-nuoc-ngoai/, truy cap ngay 19/4/2022.

piém b khoan 1 Diéu 169 Luat Dat dai nim 2013.

I piém e khoan 1 Diéu 169 Luat Dét dai nam 2013.

'2 Khoan 2 Piéu 185 Luat Dét dai nam 2013.

3 pidu 39 Nghi dinh sb 43/2014/ND-CP, Biém b Khoan 1 Diéu 169 Luat dt dai nam 2013.
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cd gan lién voi QSDP cho doanh nghiép c6 VBTNN. QSDPD thudc s¢ hiru cia doanh
nghiép thdng qua nhan gdp vdn tir thanh vién, c6 dong hoic thdng qua tir bat ky hinh thac
khac thi QSDD ciing da duoc chuyén sang cho doanh nghiép. Ngoai ra, theo Luat Doanh
nghiép nam 2020, khai niém “von dau e’ dwoc dung trong loai hinh doanh nghiép tu
nhan, tach biét v&i “vén diéu 18” trong loai hinh cong ty™.

Hai 1&, vé cach thie nhan chuyén nhuong QSDP cua doanh nghiép c6 VDTNN.

Téc gia khong ddng tinh véi quan diém: doanh nghiép ¢6 VDTNN nhdn chuyén
nhwong OSDP théng qua hoat dgng mua ban doanh nghiép c6 OSDP™ vi: theo Luat
Doanh nghiép nam 2020, mua ban doanh nghiép chi 4p dung ddi voi loai hinh doanh
nghiép tu nhan. Theo tac gia, thuat ngir chinh x&c nén dugc st dung la “mua lai doanh
nghiép”.*® Theo d6, mua lai doanh nghiép 1a viéc mot doanh nghiép truc tiép hoic gién tiép
mua toan bd hozc mot phan von gop, tai san cua doanh nghiép khac du dé kiém soét, chi
phdi doanh nghiép hoic mot nganh, nghé caa doanh nghiép bi mua lai. *” Doanh nghiép c6
VDTNN s& s6 hitu toan bo ¢o phan, phan vén gop cua cb dong, thanh vién cong ty va tre
thanh chu s& hitu méi, gian tiép s hitu dy &n ma khéng thyuc hién thu tuc chuyén nhugng
du an bat dong san. Thong qua hoat dong mua ban va sap nhap, doanh nghiép c6 VDTNN
nhim dén céc doanh nghiép Viét Nam dang co quy dat théng qua viéc nhan chuyén
nhugng ¢ phan, phan vén gop. *® Do d6, khoan 1 Biéu 39 cua Nghi dinh sé 43/2014/ND-
CP dugc hiéu theo cach thic “chuyén nhwong du dn dau tw ¢é gan véi OSDP”.

Doanh nghiép c6 VDTNN nhan chuyén nhuong von dau tu 1a gia tri QSDD cling ban
chat vai nhan chuyén nhugng QSDD. Néu chi quy dinh doanh nghiép c6 VDTNN nhan
chuyén nhuong gia tri QSDP thi khong phi hop. Néu doanh nghiép c6 VDTNN nhan
chuyén nhuong gia tri cia QSDD thi luat can quy dinh rd chi thé 1a chu so hitu QSDP.
Diéu 13 Thong tu s6 02/2015/TT-BTNMT ngay 27 thang 01 ndm 2015 quy dinh chi tiét
mot s6 diéu cia Nghi dinh s 43/2014/ND-CP va Nghi dinh s6 44/2014/ND-CP ngay 15
thang 5 nam 2014 (Thong tu s6 02/2015/TT-BTNMT) khong c6 hudng dan vé van dé nay.
LDD 2013 can quy dinh 15 nha dau tu nuwéc ngoai ¢ thé tiép can QSDD théng qua nhan
chuyén nhuong QSDD. Diéu nay s& gilp han ché duoc mét sé tiéu cyc trong quan 1y nhu
tinh trang “chay dir &n” c6 SDD thoéng qua to chuc Kinh té trong nuéc, sau d6 chuyén
nhuong cho nha dau tu nudc ngodi ma thuc chat 1a d¢é chuyén nhuong QSDD kém theo du
an. Do do, tac gia dé xuat Diéu 39 Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP nén sira d6i theo hudng
sau: “Doanh nghiép cé VDTNN duwoc nhdn chuyén nhirong QSDP ciia doanh nghiép dang

4 Khoan 34 Diéu 4, khoan 1 Didu 189 Luat Doanh nghiép nim 2020,

> Nguyén Québc Bao (2021), FDI nhdn chuyén nhwong von dau tw la gid tri quyén sir dung dat: Ly lugn va
thuc tién, Kién thirc phap ly, truy cap tai dia chi: https://kienthucphaply.com/fdi-nhan-chuyen-nhuong-von-
dau-tu-la-gia-tri-quyen-su-dung-dat-ly-luan-va-thuc-tien/, truy cap ngay 19/4/2022.

'® Khoan 4 Piéu 29 Luat Canh tranh nim 2018.

" Khoan 4 Piéu 29 Luat Canh tranh nim 2018.

8 V5 Trung Tin, Truong Vin Quyén (2021), Hoan thién phép ludt vé chuyén nhirong dir &n bdt dgng san,
Tap chi Nghién ctu Lap phép, S6 03+04 (427+428), tr.86-95.
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sir dung dat ¢ nguon goc dwoc Nha miede giao dat c6 thu tién sir dung ddt, cho thué dat
tra tién mét lan cho ca thoi gian thué ma gia tri OSDP, trir trwong hop chuyén nhuwong
Vén dau tw 1a gia tri OSDP san xudt ndng nghiép, dat 1am nghigp™.*®

2.2. Vé han mizc nhgn chuyén quyén si dung ddt dat nong nghiép

Khoan 1 Piéu 130 LDD 2013 quy dinh: “Han mic nhdn chuyén OSDP néng nghiép
cua hé gia dinh, cd nhdn khéng qud 10 lan han mize giao ddt ndng nghiép cua hé gia dinh,
cd nhan doi véi méi loai dat quy dinh tai cac khodn 1, 2, va 3. Pieu 129 cua Ludt nay .
LDD 2013 quy dinh han muc chuyén QSDD nong nghiép tang 1én gép 10 lan. ? Sy thay
ddi vuot bac nay kha cam tinh vi chua c6 mot cudc khao st thuc tidn nao chirng minh can
¢6 quy dinh han muac dat I6n.2 LDD 2013 chi quy dinh cy thé vé& han mic dugc nhan
chuyén QSDD ¢ mét s6 loai dat ndng nghiép nhung chua dua ra khai niém thdng nhat vé
han mac nhan chuyén QSDD. Hoat dong chuyén nhuong QSDP vuot han muac dién ra
phirc tap®®. Ngudi c6 nhu cdu mé rong quy md san xuat khong dugc phép nhan chuyén
quyén QSDD do vuot han mic van gian tiép st dung dat trén thuc té thong qua ddi tugng
khac (nguoi khdng truc tiép bo von co QSDD nhung lai 1a chu s hitu trén gidy chang
nhan QSDP). Ngoai ra, hanh vi nhan chuyén QSDD néng nghiép vuot han muc dién ra trén
dia ban rong nén co quan nha nudc kho phét hién, xa ly. Bé cap Gidy chang nhan trong
truong hop c& nhan, ho gia dinh trén dia ban nhiéu tinh, thanh phd nhan QSDP dit nong
nghiép phai c6 van ban xac nhan han muc giri dén cac co quan quan 1y dat dai trén ca nudc
thong qua buu dién.

Tir nhitng phan tich trén, c6 quan diém cho rang can sira d6i Piéu 130 LDD 2013
theo hudng bai bo quy dinh vé han mac nhan chuyén nhuong QSDD ndng nghiép.” Biéu
nay dugc giai thich dya trén ban chit cua quy dinh han mac nhan chuyén nhuong dat ndng
nghiép nham tao quy dat dé da sé nguoi dan duoc tham gia vao quan hé st dung dat néng
nghiép. Tuy nhién, trong bbi canh mai thi lo ngai nay da khong con phi hop.?* Theo danh
gia cua doanh nghiép ndng nghiép, sau nhiéu nim hau nhu khong c6 su tién bo dang ké
nao trong tiép can dit dai. Trén thyc té, binh quan thu nhap tir ndng nghiép hién con thap,
dan dén khong it nong dan c6 xu huéng bo rudng, khdng tha thiét voi san xuat ndng
nghiép. Theo théng ké, ty 1& bo hoang dat ndng nghiép da ting tir 1,7% (nim 2014) 1én
3,8% (ndm 2016); dong thoi dién tich sir dung dat binh quan ho giam 0,9% trong giai doan

9 pidu 39 Nghi dinh sb 43/2014/ND-CP, Biém b Khoan 1 Diéu 169 Luat dét dai nam 2013.

0 Khoan 1, 2 va 3 Biéu 129 Luat D4t dai nam 2013.

2! Luu Quéc Thai (2014), Hoan thign phap lugt vé chuyén nhuwong quyén sir dung ddt trong diéu kién kinh té
thi trueong, Tap chi Khoa hoc phép Iy, s6 04, tr.14-25.

22 pang Hung V& (2015), “Bé han dién trong ndng nghiép? ”, https://www.iwem.gov.vn/vn/bo-han-dien-
trong-nong-nghiep-_423.html, truy cap ngay 14/03/2022.

23 L& Thi Huynh Thu Ha (2021), Mét sé bdt cdp trong quy dinh vé han mizc nhdn chuyén quyén st dung dat
ndng nghiép hi¢n nay, truy cép tai dia chi: http://truongchinhtribentre.edu.vn/content/mét- -s6-bét-cap-trong-
quy-dinh-vé-han-muc-nhan-chuyén-quyén-sir-dung-dat-ndng- nghiép-hién-nay, truy cap ngay 19/4/2022.

24 Bui Buc Hién (2022), Hoan thién cdc quy dinh cia phap lugt ve chuyén doi, chuyén nhuwong dat nong
nghiép ¢ nuoc ta hién nay, Tap chi nghién ctu 1ap phap, s6 22 (446), tr.28-34.
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2014 — 2016.%° Dya trén sy giai thich nay, tac gia nhan thdy quan diém phap luat dét dai
can bai bo quy dinh vé& han mac nhan chuyén nhuong QSDD néng nghiép ciing cb diém
hop ly. Theo tac gia, han mac nhan chuyén QSDP néng nghiép duoc mé rong hoic bai bo
can phai cin cir vao nhu cau sir dung dat. Nhu cau sir dung dat dugce xac dinh duwa trén
cong cu vé thué, cu thé 1a biéu thué liy tién ting bac dbi voi dat nong nghiép do nhan
chuyén quyén. Néu dién tich nhan chuyén quyén gap hai lan han muc giao dat thi mac thué
suat str dung dét dugc ap dung binh thuong. Néu dién tich d4t nhan chuyén nhugng trén
hai 1an han mirc giao dat thi mdi lan trén mac nay s& 4p dung mot mac thué sir dung dét
lity tién va ting dan theo cap s6 cong.

Do @6, tac gia d& xuat bo sung biéu thué liy tién tirng bac ddi véi dat néng nghiép
vuot han muc tai Biéu 10 Luat Thué st dung dat ndng nghiép va tham khao biéu thué Luat
Thué sir dung dat phi ndng nghiép. Tuy nhién, Luat Thué sir dung dat phi ndng nghiép vé
quy dinh viéc ap dung thué suat lity tién d6i véi phan dién tich dat o sir dung vuot han mic
giao dat v6i muc thué téi da rat thap (chi 0.15%)%, phan dién tich dit qua han mac trén
mét lan thi &p dung thué suat lity tién 1%.

Bac thué Dién tich dat tinh thué (m2) Thué suit (0%)
1 Dién tich trong han muc 0.03
2 Phan dién tich vuot khdng qua 2 1an han muc 0.07
3 Phan dién tich vuot trén 2 1an han muc 0.15 %

Pé viéc 1am nay duoc thuan loi chinh xac, Nha nuéc can cap cho mdi ca nhan, ho gia
dinh c6 quyén s¢ dung dat mot “ma s vé ddt dai”. Ma s nay s& duge luu trir trong hé
thdng thong tin dai ching cia mdi qudc gia va co thé duoc quy cap boi tat ca co quan quan
ly dat dai & dia phuong. Phuong thiic ndy gilp kiém soat viéc tich tu dat dai théng qua
chuyén nhuong QSDD nhanh chéng.”” Theo tac gia, vin dé nay khé phirc tap cin cac cong
trinh nghién ctru chuyén sau hon.

2.3. Piéu kign chuyén nhweng quyén sit dung dat

LDD 2013 quy dinh QSDD khong bi ké bién dé bao dam thi hanh an 1a mat trong
cac didu kién chuyén nhuong QSDD.?® Tai thoi diém khi da ban &n c6 hiéu luc phap luat
nhung chua c6 quyét dinh ké bién QSDD dé dam bao thi hanh an, néu ngudi phai thi hanh
&n chuyén nhugng QSDD ma khong ding khoan tién thu duoc dé thi hanh an va khéng
con tai san khac du dé thi hanh an thi QSDP van bi ké bién dé thi hanh an, trir trudng hop

% Dan toc va phét trién (2020), Chinh sach mién, giam thué sir dung dat néng nghiép: Can c6 gidi phdp dé
bit”16 héng ”, truy cap tai dia chi: https:/baodantoc.vn/chinh-sach-mien-giam-thue-su-dung-dat-nong-
nghiep-can-co-giai-phap-de-bit-lo-hong-1588934336366.htm, truy cap ngay 19/4/2022.

% pjéu 5 Luat Thué s dung dat phi ndng nghiép nim 2010.

%" Luu Qudc Thai (2014, Hoan thién phap ludt vé chuyén nhirong quyén sir dung ddt trong diéu kién kinh té
th trieong, Tap chi Khoa hoc phép 1y, sé 04, tr.14-25.

%8 Khoan 1 biéu 188 Luat D4t dai ndm 2013.
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phép luat c6 quy dinh khac.?® Theo phép luat thi hanh &n dan sy, diéu kién trén &p dung ddi
V6i trudng hop “dang hodc s& bi ké bién dé dam bao thi hanh an. * Bén canh do, ké bién
QSDD 14 hé qua cua cac bién phap ngan chin, khan cap tam thoi hodc cudng ché thi hanh
an khac va duoc ap dung ngay ca sau khi cac bén di xac 1ap giao dich chuyén QSDD. *
Do d6, ngoai diéu kién “QSDP khong bi ké bién dam bao thi hanh an”, QSDP con khong
bi &4p dung céc bién phap khan cip tam thoi, bién phap bao dam hay cudng ché thi hanh an
khéc.*

Dé dam bao thdng nhat giira phép luat dat dai va phap luat t6 tung dan su, tac gia dé
xuat mot trong hai kién nghi: (i) stra d6i diém ¢ khoan 1 Diéu 188 LDD 2013 theo hudng
“QSDD khong bi ap dung cac bién phap khan cp tam thoi, bién phap bao dam thi hanh an,
bién phap cudng ché thi hanh 4n”; hoic (i) néu gitr nguyén diém c khoan 1 Piéu 188 LD
2013 “QSDD khong bi ké bién tai san ¢dam bao thi hanh an” thi can b6 sung “QSDD khong
dang va s& bi ké bién dé bao dam thi hanh an”.

2.4. Viéc chuyén nhwong quyén sir dung ddt trong dur &n

LPD 2013 quy dinh viéc chuyén nhuong QSDP trong dy 4n dau tu xay dung kinh

doanh nha & va dy an dau tu xay dung két ciu ha tang dé chuyén nhuong hoic cho thué

nhu sau:>®

(i) Dai Véi viéc chuyén nhwong QSDP trong i dn dau tw xdy dwng kinh doanh nha
¢ dugc chuyén nhugng QSDP dudi hinh thirc phan 16, sau khi dd hoan thanh dau tu xay
dung két cau ha tang va nghia vu tai chinh vé dat dai. Cha dau tu dugc chuyén nhugng
QSDD gin véi viéc chuyén nhuong toan b hoic mot phan du an khi da co Giay chang
nhan.

(ii) Poi Véi viéc chuyén nhirong QSDP gdan véi chuyén nhuwong toan bé dw an dau tie
xay ding két cdu hg tang dé chuyén nhirong hogc cho thué: du cac diéu kién chung va du
an phai xay dung xong cac cong trinh ha tang k¥ thuat twong tng theo tién do ghi trong du
an da duoc phé duyét.34 Déi véi du an dau tu, xay dung két cau ha ting dé chuyén nhuong
hozc cho thué ciing chi quy dinh viéc chuyén nhugng QSDD gin véi chuyén nhugng toan
bo dy 4n ma khong quy dinh viéc chuyén nhuong mét phan dy n.

Trong khi d6, Luat Pau tu nim 2014 quy dinh cac du an dau tu déu c6 thé duoc
chuyén nhuong toan bd hozc mot phan cho nha dau tu khac khi khong thudc mét trong céc
truong hop: bi chdm dat hoat dong; tuan tha cac diéu kién theo quy dinh phéap luat dat dai,

2% Khoan 1 Biéu 74 Luat thi hanh an dan sy, sira dbi, bd sung nim 2014.

% Hoang Anh Tuin (2021), Mét sé virgng mdc va kién nghi ap dung bién phap ké bién tai san la quyén siz
dung dat trong hogt déng thi hanh an dan si, Tap chi Toa an, truy cap tai dia chi:
https://thuvienphapluat.vn/banan/tin-tuc/mot-so-vuong-mac-va-kien-nghi-ap-dung-bien-phap-ke-bien-tai-
san-la-quyen-su-dung-dat-trong-hoat-dong-thi-hanh-an-dan-su-4798, truy cap ngay 13/3/2022.

31 Khoan 1 Diéu 24 Nghi dinh s6 62/2015/ND-CP ngay 18/7/2015.

%2 Khoan 1 Diéu 24 Nghi dinh s6 62/2015/ND-CP ngay 18/7/2015.

% Khoan 2 Diéu 194 Luat Dét dai nam 2013.

% Khoan 1 biéu 188 Luat Dat dai nam 2013.
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phép luat vé kinh doanh bat dong san trong trudng hop chuyén nhuong dy an dau tu gén
véi viéc chuyén nhuong QSDD.*

Luat Nha ¢ nam 2014, Luat Kinh doanh Bit dong san nam 2014 quy dinh chii dau tu
dugc chuyén nhuong toan bo hoic mot phan du an bat dong san khi: (i) du an di duoc co
quan nha nuéc ¢6 tham quyén phé duyét; (ii) da co quy hoach chi tiét 1/500 hodc quy
hoach tong mit bang duoc phé duyét; (iii) du an, phan dy an chuyén nhuong da hoan thanh
xong Viéc bdi thuong, giai phéng mat bang. Bi véi truong hop chuyén nhuong toan bo du
an dau tu xay dung két cau ha tang thi phai dap tng diéu kién: xay dung xong cac cong
trinh ha tang ky thuat twong @ng theo tién d6 ghi trong du 4an da dugc phé duyét; dyu &n
khong co tranh chap vé QSDD, khong bi ké bién dé bao dam thi hanh an hodc dé chap
hanh quyét dinh hanh chinh cia co quan nha nudc c6 thim quyén; khéng cé quyét dinh thu
hdi dy an, thu hdi dit caa co quan nha nudc c6 thim quyén; trudng hop ¢é vi pham trong
qua trinh trién khai dy &n thi cha dau tu phai chip hanh xong quyét dinh xtr phat; chu dau
tu chuyén nhugng da c6 gidy chimg nhan vé QSDD ddi véi toan bd hoic mot phan du an
chuyén nhuong.®

Luat Pau tu nam 2014, Luat Nha ¢ nam 2014 va Luat Kinh doanh bat dong san nam
2014 quy dinh chi dau tu dugc chuyén nhuong toan bo hodc mot phan dy &n bat dong san.
Tuy nhién, LDD 2013 chi quy dinh viéc chuyén nhugng QSDP gin véi chuyén nhuong
toan bo du &n dau tu xay dung két ciu ha tang dé chuyén nhwong hoic cho thué, khdng
quy dinh viéc chuyén nhwong mot phan dy an. Quy dinh dan chiéu cua Luat Pau tu nim
2020 db6i véi hoat dong chuyén nhuong du an gan véi viéc chuyén nhuong QSDP sang
Luat Kinh doanh Bat dong san nam 2014 va LDD 2013 gay lung ting cho cic co quan
chirc nang va cha dau tu khi thyc hién hoat dong chuyén nhuong.

Do d6, tac gia d& xuat kién nghi sira d6i khoan 2 Piéu 194 LPP 2013 theo huéng:
“Vigc chuyén nhwrong quyén si dung dat gan véi chuyén nhwong toan bé hogc mét phan
dir dn dau tw xdy dung két cdu ha tang dé chuyén nhirong hogc cho thué phdi ddp 1ng cac
diéu Kién sau ddy:

a) C6 di cdc diéu kién quy dinh tai khodn 1 Diéu 188 cua Ludt nay;

b) Du &n phdi xay ding xong cac cdng trinh hg tang ky thudt teong 1ng theo tién do
ghi trong du dn da dwoc phé duyét”.

LPP 2013 quy dinh viéc chuyén nhugng QSDD gan véi chuyén nhuong toan bo
hoac mot phan dy &n dau tu xdy dung két ciu ha tang dé chuyén nhuong hoic cho thué s&
dam bao thdng nhat cac quy dinh phép luat vé chuyén nhugng QSDD. Tuy nhién, phap
luat dat dai can théng nhat quy dinh khai niém mét phan du 4n dwoc phép chuyén nhuong
trong tong thé ciia mot dur n hoac dua ra cac tiéu chi dé xac dinh mot phan cuaa du 4n duoc

% Khoan 1 Piéu 46 Luat Dét dai ndm 2013.
% Khoan 4 Piéu 25 Luat Nha ¢ ndm 2014.
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phép du diéu kién chuyén nhuong. Piéu nay tranh truong hop duy an s& bi tach thanh nhiéu
phan va chuyén nhuong cho nhiéu chu dau tu khac nhau 1am phan manh du 4n, gy anh
huong dén quy hoach chung cua tong thé du an luc ban dau.

2.5. Thoi diém c6 hiéu luc ciia hop dong chuyén nhweng quyén si dung dit

Viéc xéc dinh thoi diém cd hiéu luc cua hop ddng chuyén nhuong QSDP ¢6 vai trd
quan trong vi day la thoi diém phét sinh quyén, nghia vu cua cac bén, dac biét khi cac bén
phét sinh tranh chip. V& thoi diém c6 hiéu luc caa hop dong, cac bén cd thé thoa thuan va
ghi trong hop ddng hoic theo quy dinh phép luat dan sy va dat dai. Phép luat dan sy quy
dinh viéc chuyén QSDP c¢6 hiéu luc ké tir thoi diém dang ky theo quy dinh cia Luat Dt
dai*’. LBD 2013 quy dinh viéc chuyén nhuong QSDD phai dang ky tai co quan ding ky
dat dai va c6 hiéu luc ké tir thoi didm dang ky vao sb dia chinh®®. Nhu vay, can phai hiéu
viéc chuyén nhuong QSDD phai dang ky tai co quan dang ky dat dai va co hiéu lyc ké tir
thoi diém ding ky vao so dia chinh.

Tuy vay, Luat Nha ¢ nam 2014 quy dinh, truong hop mua ban nha & gitra cha dau tu
du an xay dyng véi ngudi mua thi thoi diém chuyén quyén so hiru nha ¢ 1a ké tir thoi diém
bén mua nhan ban giao nha ¢ hoic ké tir thoi diém bén mua thanh toan du tién mua
nha cho chii dau tu. Pdi véi nha ¢ thuong mai mua ciia doanh nghiép kinh doanh bat dong
san thi thoi diém chuyén quyén so hiru duoc thuc hién theo quy dinh cua phap luat vé kinh
doanh bt dong san®. Khoan 3 Biéu 17 Luét Kinh doanh b4t dong san ndam 2014 quy dinh
d6i vai hop ddng kinh doanh bat dong san thi thoi diém c6 hiéu luc cua hop ddng do cac
bén thoa thuan va dugc ghi trong hop dong. Trudng hop hop dong ¢ cong chung, chimng
thyc thi thoi diém c6 hiéu lyc cia hop ddng la thoi diém cong chung, ching thuc®.
Trudng hop cac bén khong c6 thoa thuan, khdng ¢ cong chirng, chang thuc thi thoi diém
c6 hiéu lyc cua hop dong 1a thoi diém cac bén ky két hop ddng™. Biéu 40 Luat Kinh doanh
bat dong san nim 2014 ciing quy dinh bén nhan chuyén nhugng QSDD c6 QSDD ké tir
thoi diém nhan ban giao dét tir bén chuyén nhuong.

Tir cac quy dinh khéc nhau néu trén dan dén cé cach hiéu khac nhau vé thoi diém c6
hiéu luc caa hop dong lién quan dén QSDDP, tai san gin lién véi dat, cu thé: Cdc quy dinh
khéc nhau vé thoi diém c6 hiéu lic ciia hop dong, thoi diém chuyén quyén s¢ hizu nha, thoi
diém chuyén OSDD vin con chua théng nhat véi nhau.*? Tac gia khong ddng y véi quan
diém néu trén vi nhitng ly do sau:

¥ piéu 503 Bo Luat Dan sy nam 2015.

% Khoan 3 Diéu 188 Luat Dat dai nam 2013.

* Piéu 12 Luat Nha & nam 2014.

0 pidu 5 Luat Cong ching nam 2014

* Khoan 3 Biéu 17 Luat Kinh doanh bit dong san nim 2014.

*2 pd Mai Bich Phuong (2018), Thoi diém c6 hiéu luc cia hop dong nha dit ma quy dinh phdi c6 cong
chiing, ching thuc, Tap chi Toa dn nhdn ddn dién tir, truy cap tai: https://tapchitoaan.vn/bai-viet/phap-luat/tu-cac-quy-
dinh-neu-tren-hien-nay-dang-co-cac-cach-hieu-khac-nhau-ve-thoi-diem-co-hieu-luc-cua-hop-dong-lien-quan-den-nha-
dat-la-loai-hop-dong-ma-phap-luat-co-yeu-cau-cong-chung-chung-thuc, truy cap ngay 20/4/2022.
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Thir nhit, dat va tai san gan lién véi dat c6 dic tinh ty nhién vén c6 1a mot thé thong
nhét v& hién trang va tinh trang phap 1y.** Ndm dugc dac tinh ndy, cac nha lap phap cang
khong thé quy dinh thoi diém cé hiéu luc cia QSDP va quyén so hitu nha tach bach, roi
rac.

Thi hai, ¢6 sy nham 13n vé hiéu luc giita viéc chuyén nhuong QSDD va hop ddng
chuyén nhuong QSDD. Khoan 3 Piéu 183 LDD 2013 dugc hiéu 1a viéc chuyén nhuong
QSDD phai ding ky tai co quan dang ky dat dai va viéc chuyén nhuong QSDD c6 hiéu luc
ké tir thoi diém dang ky vao so dia chinh, day khong dwoc xem Ia thoi diém cé higu luc
ctia hgp dong chuyén nhuong.

Mic du, khong c6 su mau thuin vé thoi diém co hiéu luc cua hop ddng chuyén
nhuong lién quan dén QSDP, quyén sir dung nha ma phép luat quy dinh phai cng chang,
chang thuc nhung van ton tai cac cach hiéu chua théng nhat. Do d6, tac gia dé xuét kién
nghi stra ddi, bo sung khoan 3 Diéu 188 LDD 2013 dé dam bao nhan thic phap luat dugc
thdng nhat: “3. Viéc chuyén dbi, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, thira ké, tang cho,
thé chap QSDP, gop vbn bang QSDPD phai dang ky tai co quan dat dai va hoan thanh ké tir
thoi diém dang ky vao s6 dia chinh”. Chuyén nhuong QSDP 1a giao dich dan su cé nhiéu
yéu t6 phirc tap, dé phat sinh tranh chip. Do @0, quy dinh r rang thoi diém c6 hiéu luc cua
giao dich chuyén nhuong QSDD tranh nhitng rui ro, tranh chap, bao dam an toan phép ly
trong thuc hién hop dong.

3. Két luan

Téc gia phan tich mot sé vuéng mac can thdo g cua phap luat dat dai vé chuyén
nhuong QSDP nhu doanh nghiép c6 VBTNN thyc hién quyén chuyén nhuong, han muc
chuyén nhuong QSDBD, diéu kién chuyén nhuong QSDP, chuyén nhuong QSDD trong du

n..., tir 46 dua ra dé xuét kién nghi hoan thién quy dinh phép luat.
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