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Tém tit:

Bai viét phan tich cac quy dinh phap ludt hién hanh va thuc tién hoat dong chuyén nhuwong duw an bat dong
san tai Viét Nam, ddc biét la cac vuong mdc ky thudt trong viéc xac dinh phﬁn duw an doc lap, boc tach nghia
vu tai chinh va rii ro dirt gdy trach nhiém voi khdach hang. Mdc dit hé thong phdp ludt diéu chinh linh viee
nay (trong tam la Ludt Kinh doanh bat déng san nam 2023) da c¢é nhitng thay doi ddang ké khi bo yéu cau vé
Gidy chitng nhdn quyén sir dung dat, nhung sw thiéu dong b véi phap ludt dau tw va va nhitng han ché trong
khdu t6 chirc thyee thi van anh hwong dén hiéu qua chuyén nhuwong dy an. Trén co so do, bai Viét dé xudt dinh
hieéng hoan thién khung phdp 1y va gidi phdp néng cao hiéu qua chuyén nhwong dir dn, gép phan thiic ddy
sw phat trién minh bach, bén viing cia thi truong bat dong san.

Tir khoa: chuyén nhuong dy an, dau tw kinh doanh bat dong san, M&A bat dong san, Ludt Kinh doanh bat
dong san, Luqt Pau tu

Transfer of real estate projects in M&A: The current legal framework and
solutions for improvement

Abstract:

The study analyzes current legal regulations and the practical implementation of real estate project transfers
in Vietnam, with a particular focus on technical obstacles in identifying independent project parts, separating
financial obligations, and the risks of disconnected responsibilities toward customers. Although the legal
system governing this sector (centering on the Law on Real Estate Business 2023) has made a significant leap
by eliminating the requirement for Land Use Right Certificates, the lack of synchronization with investment
laws and enforcement stages still causes transaction gridlocks. Based on these findings, the study proposes
orientations to perfect the legal framework and solutions to enhance the efficiency of project transfers,
thereby contributing to the transparent and sustainable development of the real estate market.

Keywords: project transfer, real estate business investment, real estate M&A, Law on Real Estate Business,

Law on Investment
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1. bit van dé

Trong vong doi ctia mot du an bat dong san, chuyén nhugng du an 1a mot thiét ché phap 1y - kinh té
hitu hiéu, cho phép thay thé tu cach chu dau tw nham bao toan muc tiéu phat trién va giai phong cac ngudn
lyc dang bi dong bang.

Khung phép luat vé linh vuc nay tai Viét Nam da co su thay doi mang tinh budc ngoat voi sy ra doi cua
Luét Kinh doanh bat dong san nam 2023, Luat DAt dai nam 2024 va Luat Pau tu nam 2025. Tuy nhién,
thuc tién thi hanh dang gap nhiéu vudng mic.

Nham dap tmg doi hoi cua thuc tién, bai viét di tir viée lam rd co so 1y luan dén phan tich thyc trang,
qua d6 dé xuat dinh huéng xay dung co ché phap 1y dong bo, kha thi cho hoat dong chuyén nhuong dy an
bt dong san trong bdi canh méi.

2. Mt s6 van dé Iy ludn co ban vé chuyén nhuwong du 4n bat dong san

Theo khoan 17 Piéu 3 Luét Kinh doanh bat dong san nam 2023, “Chuyén nhwrong dw dn bdt dong san
la viéc chii dau te chuyén giao toan bg hodc mét phan dw dn bat dong san, cdc quyén, nghia vu, trach
nhiém, loi ich hop phdp cia chii dau tw va quyén, nghia vu ciia chii dau tw déi véi cde bén c6 lién quan
(néu c6) cho bén nhdan chuyén nhwong théng qua hop dong, dé tiép tuc dau tw, kinh doanh theo quy dinh
cuia phap ludt”’.

Trong d6, chuyén nhuong toan bd 1a su thay thé toan dién dia vi phap Iy cua chii dau tu cii ddi véi toan
ranh gidi dy an. Chuyén nhugng mat phﬁn la viéc tdch mot phﬁn du an c6 kha nang van hanh ddc lap dé
chuyén giao, tao ra trang thai 2 chi dau tu trén ciing mot ranh gidi quy hoach tong thé.

Chuyén nhuong dy 4n bit dong san 1a mot thiét ché phap 1y phic hop dan xen chit ch@ giita cong phap
(quyét dinh hanh chinh ctia Nha nudc) va tu phap (hop dong thwong mai). Ban chit ciia giao dich nay
khong chi 1a chuyén giao tai san hién hitu ma cot 18i 1a su dich chuyén “quyén phat trién dy 4n” nham
xéc 1ap tu cach chu dau tu méi. Qua trinh nay mang tinh dic thu khi yéu cau khit khe vé viéc hoan thanh
nghia vuy tai chinh va dang ky bién dong dét dai, dong thoi budc bén nhan chuyén nhuong phai ké thira toan
dién cac nghia vu phap 1y, tuyét d6i khong duoc ding thoa thuin ndi bo dé dun day trach nhiém hodc lam
phuong hai dén loi ich cia Nha nudc va bén thir ba (khach hang, ngan hang, nha thau).

3. Thue trang phap luit va thuc tién hoat dong chuyén nhwong du 4n bt dong san tai Viét Nam

Khung phap 1y hién hanh, v6i trong tam 1 Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023, da tao ra nhitng budc
tién dang ké trong viéc coi troi cac rao can ki thuat nhung van duy tri cac mang loc kiém soat chit ché.

Ve diéu kién chuyén nhiong:

Du 4n phai c6 quyét dinh giao dit hodc cho thué dat hop phap, di hoan thanh bdi thuong, giai phong
mit bang, c6 quy hoach chi tiét 1/500 dugc phé duyét va khong bi tranh chap, ké bién tai san. Diém tién
bd 16n nhét cua Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023 14 bii bo yéu cau dy 4n phai c6 Gidy chirmg nhan
quyén str dung dat. Truong hop du an dang thé chap, chii du tu phai thuc hién giai chap trude khi chuyén
nhuong hodc cé thoa thuan hop phap véi to chue tin dung. D6i voi hinh thuc chuyén nhuong mat phﬁn,
phan du an duogc tach ra phai bao dam ranh gidi rd rang va c6 kha ning hoat dong doc lap.

D6i voi bén chuyén nhugng: Phai hoan thanh toan bo nghia vy tai chinh vé dat dai d6i voi Nha nudce

trong pham vi du an hoac ph?m du an chuyén nhuong.
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Dbi v6i bén nhan chuyén nhuong: Phai 14 doanh nghiép dap mg diéu kién kinh doanh bét dong san,
ching minh dugc niang luc tai chinh (von chii s hitu khong thap hon 20% téng muc dau tu ddi voi du
an dudi 20 ha, va 15% ddi v6i du an tir 20 ha tré 1én) va cam két tiép tuc trién khai du 4n theo ding quy
hoach da duyét.

Vé tham quyén va tha tuc, phap luat da phan cip cho UBND cap tinh quyét dinh cho phép chuyén
nhuong ddi véi phén 16n cac dy an. Thu tuc duoc chuin hoa qua nam budc: Nop hd so xin chuyén nhuong,
t6 chirc thim dinh lién nganh, ban hanh quyét dinh cho phép chuyén nhuong, ky két hop dong thuwong mai
va ban giao, va cudi cung 1a hoan tat tha tuc ding ky bién dong dat dai.

Maic du khung phap 1y da c6i mé hon, sb liéu thyc tién cho théy sb lugng giao dich chuyén nhuong du
an van con kha khiém ton: Tai Ha Noi chi phat sinh 7 dy an, TP. H6 Chi Minh 4 dy an, Hai Phong 3 du
an, trong khi nhiéu dia phuong khac hoan toan khong phat sinh giao dich nao® Thuc tidn nay cho thiy 4
van dé dang chu y sau:

Thit nhat, ap luc tai cdu trac tai chinh va sy dan dit cua dong von dau tu truc tiép nude ngoai. Trong
bdi canh ngudn vén tin dung duoc Ngan hang Nha nude kiém soat chit ché, kénh huy dong von qua trai
phiéu doanh nghiép ddi mit véi thach thic thanh khoan nghiém trong, nhiéu doanh nghiép ndi dia phai
chuyén nhuong du an. Khau vi cta nha dau tu nude ngoai tré nén khét khe, c6 chon loc hon, chi tap trung
vao cac du 4n c6 ho so phap Iy minh bach, vi tri thuan loi va nang luc trién khai thuc té.

Thit hai, diém nghén trong quy trinh dinh gia dit va hoan thanh nghia vu tai chinh. Quy dinh du 4n
mudn chuyén nhuong toan b hodc chuyén nhuong mot phan phai hoan thanh nghia vu tai chinh dang gay
kho khin cho cac doanh nghiép®. Su cham tré trong khau ban hanh quyét dinh gia dét tir co quan quén Iy
nha nude khién nhidu du an roi vao trang thai dinh tré. Su thin trong trong khau tham dinh ho so kéo dai
thoi gian phé duyét, lam mét di thoi co co cdu lai ngudn vén cua cac du an.

Quy dinh phép luat doi hoi tinh doc 1ap ciia phan du an chuyén nhugng ciing tao ra nhitng thach thirc
ky thuat phirc tap. Chang han, tai Dy an Khu d6 thi méi Ty M - Pai M - Vinhomes Park, Cong ty Co
phan Pau tr xay dung Thai Son chi chuyén nhuong cho Céng ty C6 phan HBI mot cum 16 dat dé xay nha
cao tang va cac 16 tién ich di kém. Pang chua ¥ 14 16 F3-CH04-CX trén mat dat 1am cong vién, duong noi
bd dung chung, nhung phin dudi mit dit lai duoc dung dé mé rong ting him. Khé khan 16n nhat lam kéo
dai cac thwong vu nay 1a viéc boc tach nghia vy tai chinh, cac co quan phai mét rat nhiéu thoi gian dé thim
dinh, phan b lai sé tién st dung dat twong tng cho phan dién tich cit ra.

Thir ba, sy gia ting ctia hinh thirc M&A doanh nghiép dy an gian tiép. Nham né tranh cac thu tuc kiém
duyét khét khe cua phap luat kinh doanh bat dong san, nha dau tu c¢6 xu hudng thau tom truc tiép cd phan
ctia phap nhan dy 4n theo thu tuc ctia Luat Doanh nghiép. Cach 1am nay lam thay d6i toan bd quyén kiém
soat dy an nhung phap nhan cha dau tu khong ddi, qua d6 vo hiéu hoa cong cu kiém tra ning lyc ctia co
quan quan 1y va tiém an nguy co lach thué thu nhap tir viéc chuyén quyén phat trién du an.

Thir tw, i ro dut gdy trach nhiém va hé luy xung dot loi ich véi bén thir ba. Sy chuyén giao thiéu co
ché rang budc tai khoan phong toa da bién nhiéu khach hang mua nha thanh nan nhan cta vong xody dun
day trach nhiém. Dién hinh nhu Du 4n Toa nha hdn hop Hattoco ban dau do Cong ty CP Du lich Ha Tay
lam chii du tu sau d6 duoc chuyén nhuong lai cho Cong ty Ba Dinh. Du 4n duoc khoi cong tir nim 2009

nhung t6i nay van trong tinh trang “dap chiéu” khién nguoi mua nha khdn dén®.
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Nhitng diém nghén thuc tién néu trén xudt phat tir cdc nguyén nhan chii yéu sau:

Su ch(‘”)ng chéo gitra Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023 va Luat Pau tu nam 2025, sy thiéu déng
bo trong thu tuc hanh chinh va dién giai phap luat: Hién nay, viéc chuyén nhugng toan b hodc mot phan
du 4n bat dong san dang chiu sy diéu chinh song song cua 2 hé¢ théng luat. Cac khai niém cdt 161 nhu du
an, chu dau tu, nha dau tu, phén du an hay quyén st dung dat duge dién gidi theo muc ti€u quan ly riéng
cua timg luat. Sy khong dong nhit nay tao ra do vénh trong cach hiéu, khién co quan thuc thi lung tang,
kéo dai thoi gian xir 1y ho so.

Khoang trong trong bo tiéu chi ky thuat dinh luong: Phap luat thiéu vang mot bo tidu chuan qudc gia
dinh lugng rd rang ranh gigi “doc 1ap” ctia hé thong ha tang ding chung khi chuyén nhugng mot phan du
an. Sy thiéu hyt nay bién sy linh hoat ctia lut thanh sy tiy nghi 4p dung, din dén két luan thim dinh thiéu
thdng nhat giita cac dia phuong. Pdng thoi, tinh trang chua co co ché linh hoat cho phép ky quy phan
nghia vu tai chinh dang tranh luan da tao ra vong lap bé tic, lam dinh tré toan bo giao dich.

Tu duy quan 1y “nang tién kiém, nhe hau kiém”: Viéc tham dinh nang lyuc tai chinh ctua bén nhan
chuyén nhuong chil yéu dua trén bao cdo ké toan mang tinh chat “anh chup tinh” tai mot thoi diém, chua
boc tach duoc cac khoan du ng chéo tai cac du an khac. Cung voi do la sy thiéu hut co ché giam sat thuc
chat, lién tuc vé tién 406 giai ngan sau khi dy 4n d3 sang tay.

Su phan tan dir li€u va nang lyc quan tri ndi bg: Tinh trang cat cur dir li€u gilta cac nganh dat dai, xay
dung, thué va thi hanh 4n lam té liét co ché phdi hop lién nganh. Bén canh d6, viéc quan tri phap ly du 4n
yéu kém tir chinh ndi b cac doanh nghiép, thiéu chudn héa cac thiét ché tai chinh nhu hop dong giai chip
ddng thoi hay tai khoan phong toa, da truc tiép lam cham tré tién trinh thuc thi phap luét.

4. Gidi phap hoan thién phap luét va ning cao hiéu qua thuc thi

Hé thong phdp ludt thwce dinh can dwoc sira doi, b6 sung theo 5 nhém gidi phdp sau:

Thir nhdt, can sira doi, dong bo hoa Luat Pau tu va Luat Kinh doanh bat dong san theo hudng thong
nhat mot tuyén thu tuc duy nhat cho hoat dong chuyén nhuong du an. Quy trinh phé duyét can dugc chuin
héa dé loai bo su thim dinh 1ap lai gilta cac co quan quan ly. Déng thoi, co quan c6 tham quyén can ban
hanh quy dinh chuyén tiép dé thao g& diém nghén ddi v6i cac du an cii hinh thanh qua nhiéu thoi ky.

Thir hai, luat hoa co ché kiém soat cac thwong vu M&A chuyén nhuong dy 4n gian tiép. Phap luat can
thiét 1ap co ché lién thong giita phap luat doanh nghiép, phap luat thué va phap luat kinh doanh bat dong
san dé co quan quan 1y tién hanh tham dinh nang luc cta chu dau tu méi (ngudi mua cb phan) twong duong
v6i chuan du an, ddng thoi bao dam thu ding, thu di nghia vu thué phat sinh tir gia tri thing du cua du an.

Thir ba, can ban hanh bo tiéu chi qudc gia dinh lugng cu thé vé ranh gidi k§ thuat d6i voi “phan dy an
hoat dong doc 1ap” dé théng nhat cach danh gia giita cac dia phuong; bd sung quy dinh cho phép chu dau
tu nop trude phan nghia vu da chic chan va thuc hién ky quy (hodc phong toa tai khoan) ddi voi phan tam
tinh. Viéc danh gid nang luc thuc chit cua bén nhan chuyén nhuong can dua trén nguén dir liéu hop nhat
bao gdm von dd phan bd, du ng va trai phiéu, thay vi chi dwa vao bao céo tai chinh.

Thir tir, yéu cau bat budc ho so xin chuyén nhuong phai bao gdm phuong an ké thira khach hang, trong
d6 liét ké chi tiét sb luong hop déng, khoan tién da thu, tién do va khiéu nai dé 1am can cr hau kiém,

nghiém cdm chu du tw méi don phuong cat giam quyén lgi ciia khach hang. Phap luat can quy dinh 5
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ngay ban giao hop 18 trén thyc dia 1am mdc chinh thirc phan dinh trach nhiém phép 1y cii - méi, dong thoi
bét bude ap dung cac phu luc chuin hoa vé danh muc tai san va co ché giai chép 3 bén.

Thir nam, quan 1y nha nudc can dich chuyén trong tam tir “tién kiém” ho so sang “hau kiém” thyc chat.
Céc bién phéap xir phat dbi voi hanh vi chuyén nhugng khong phép, ké khai sai hodc cham tién do khong
chi dimg & viéc phat tién ma phai huéng toi phuc hoi trat ty phap luat, gin lién véi ké hoach khéc phuc c6
thoi han, va kién quyét thu hoi du an néu chii dau tw moi vi pham nghiém trong.

Bén canh viéc hoan thién hé tho”hg phap ludt, viéc 16 chirc thi hanh can phai duoc ndng cao hiéu qua
thong qua 5 nhom gidai phap sau:

Mot la, can ban hanh quy trinh lién thong qudc gia cho ca 2 tuyén thu tuc dau tu va kinh doanh bat dong
san. UBND cép tinh can quy dinh r6 mot co quan dau mdi (nhu S Xay dung) chiu trach nhiém chu tri tiép
nhan va diéu phdi 1iy ¥ kién, di kém hé thong canh bao tw dong khi qua han. Thiét 1ap co ché tu van tién
hd so dbi voi cac du an phirc tap nhim dinh huéng chudn bi, giam thiéu tinh trang hd so bj tra lai nhidu lan.

Hai la, tmg dung “Ma dinh danh du 4n” duy nhit cho mdi du 4n két ndi xuyén sudt cac quyét dinh dau
tu, ban dd, gidy phép, tinh trang ndp thué va lich sir giao dich, giup co quan quan Iy d& dang d6i chiéu, 1am
sach dit liéu va cham dit tinh trang doanh nghiép phai nop lai cac gidy to nhiéu lan. Can cong khai minh
bach cac chi s thyc thi thu tuc tai dia phuong dé 1am dir liéu do luong hiéu qua quan ly.

Ba la, co quan quan 1y can chuyén dich tir phurong thire tién kiém tran lan sang phan bd ngudn lyc tham
dinh dya trén thang rui ro cia tung hd so. Khi phat hién hd so ¢ dau hiéu vi pham, can thiét lap luéng X0
1y linh hoat: boc tach va chuyén thong tin phin sai pham cho co quan thanh tra, nhung van cho phép tiép
tuc giai quyét cac khau hop phap. Viéc ap dung ché tai can hudng téi muc tiéu phuc hoi trat ty phap luat,
gin lién v6i ké hoach khic phuc c6 thoi han.

Boén la, nang cao nang lyc cac chi thé tham gia thi truong. Can b cong chire can duoc bdi dudng
nghiép vu thong qua nghién ctru hd so thuc tién, chuan héa lap luan phap Iy trong cic quyét dinh phé
duyét. Cong dong doanh nghiép can nang cao ning lwc quan tri rii ro bang viéce thiét 1ap hé théng co so
dir lidu phap 1y chuin muec, lién tuc trong sudt vong doi dy 4n. Ngin hang Nha nudc cin ban hanh céac
hop ddng mau vé thoa thuan 3 bén (chu dau tu cii - mai, t6 chire tin dung) lién quan dén quan 1y tai khoan
phong toa va giai chip tai san.

Nam la, phat huy vai tro cta to chirc xi hoi - nghé nghiép chuyén trach nhu Hiép hoi Mua ban va Sap
nhap Doanh nghiép Viét Nam (VMAA). Su diéu tiét mang tinh dinh huéng chuyén mén tir cac to chirc nay
s& gop phan thu hep khoang cach bét can ximg thong tin, chuyén nghiép hoa quy trinh giao dich, kién tao
mot hé sinh thai chuyén nhuong dy an minh bach va bén viing.

5. Két ludn

Chuyén nhuong du 4n bat dong san 13 cong cu thiét yéu dé tai ciu trac vén cho doanh nghiép va diéu
tiét ngudn luc dit dai cia Nha nude. Mic du khung phap 1y hién hanh, vé6i trong tim 1a Luat Kinh doanh
bt dong san nim 2023, di c6 budc tién 16n khi bii bo rao can vé Gidy ching nhin quyén sir dung dat,
thuc tién thi hanh van boc 16 nhiéu diém nghén nghiém trong. Cac vudng mic cbt 13i tap trung & su thiéu
hut tiéu chi k¥ thuat xac dinh phan du an doc 1ap, kho khin trong phan bd nghia vy tai chinh, rai ro dut gay

trach nhiém v&i bén thir ba va su gia ting ciia cac giao dich M&A gian tiép nham lach luat.
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Trong b6i canh Viét Nam dang dung trude co hoi 1on dé hoan thién thé ché quan tri tai nguyén va thi
truong. Viée thyc thi nghiém minh va hiéu qua phéap luat vé chuyén nhugng du 4n bt dong san s& dong
vai tro nhu mot “van xa” hiru hiéu, giup khoi théng cac ngudn lyc dang mic ket, tai cau tric thi truong
theo hudng minh bach, an toan, phat trién bén virg va bao dam hai hoa loi ich t6i thugng giita Nha nudc,

cong ddong doanh nghiép cing toan xa hoi m
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