CHUYEN NHUQNG DU AN BAT PONG SAN
BANG HINH THUC CHUYEN NHUQNG LAl DOANH NGHIEP

Phap luat nudc ta lai quy dinh rat chat ch& vé diéu kién chuyén nhuong du &n
nén khi cic nha dau tu khong dap tng dugc yéu cau trong khi cac nha dau tu co thé
khéng muén tiép tuc trién khai dy an hoic khong du ning luc tai chinh dé tiép tuc
thue hién du an va mong mudn chuyén nhwong dy 4n nay cho dbi tac khac. Didu nay
cd thé dan t&i nhiéu du an treo, bén ban mong mudn chuyén nhwong du 4n dé thu hoi
von thuc hién du &n khéac va bén mua mong mudn duoc dau tu thuc hién dy an do thi
lai khong duoc hodc cac bén “lach” luat dé thuc hién viéc chuyén nhuong dy an.

Theo quy dinh tai Biéu 49 Luat Kinh doanh bat dong san nam 2014 c6 quy dinh,
du an bat dong san duoc chuyén nhuong phai co cac diéu kién nhu: chii dau tu phai
giai phdng mat bang va phai ¢ giay ching nhan quyén sir dung dat.

“Diéu 49. Diéu kién chuyén nhwong toan b hodc mét phin duw dn bit dong
sdn
1. Dy dn bat déng san dwoc chuyén nhwong phdi ¢é cdc diéu kién sau day:

a) Dur én dd dwoc co quan nha nuée c6 tham quyén phé duyét, da cé quy
hoach chi tiét 1/500 hodc quy hoach tong mdt bang diroc phé duyét;

b) Dw dn, phan diw dn chuyén nhwong da hoan thanh xong viéc boi thirong,
gidi phong mdt bang. Déi véi truong hop chuyén nhirong toan bg dy dn dau
tw xdy dung két cau ha tang thi phdi xdy dung xong cdc céng trinh ha tang ky
thudt twong iing theo tién do ghi trong dy dn da dwoc phé duyét;

¢) Dy dn khéng c6 tranh chdp vé quyén sir dung dat, khéng bi ké bién dé bdo
dam thi hanh an hodc dé chap hanh quyét dinh hanh chinh ciia co quan nha
nude cé tham quyén;

d) Khéng cé quyét dinh thu héi dy dn, thu héi ddt ciia co quan nha niede
O tham quyén; truong hop c¢é vi pham trong qud trinh trién khai dw dn thi chi
ddu tw phai chap hanh xong quyét dinh xit phat.

2. Chii ddu tw chuyén nhwong da c6 gidy chieng nhdn vé quyén sir dung ddt doi
voi toan bo hodc phd‘n du an chuyén nhuong.

3. Chu dau tw nhdn chuyén nhuwong toan bo hodac mot phdn du an bat dong sdn
phdi la doanh nghiép kinh doanh bdt dong sdn, ¢é dii ning lyc tdi chinh va
cam két tiép tuc viéc trién khai dau tw xdy dung, kinh doanh theo diing quy
dinh cua phap ludt, bao dam tién ds, noi dung du an.”

Trén thuc té, nhiéu chu dau tu mudn chuyén nhuong du &n bat dong san nhung
do khong dap tmg duoc cac diéu kién tai Diéu 49 Luat Kinh doanh bat dong san néu
trén, vi du nhu, dy &n chi dirng & mic duoc chap thuan chu truong dau tu, chua giai
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phéng mit bang hoic chua cé gidy chirng nhan quyén st dung dat... Do d6, dé chuyén
nhwong cac dy 4n chua du diéu kién chuyén nhuong theo quy dinh phap luat thi cac
cha dau tu da s dung hinh thicc mua ban sép nhap doanh nghiép dé chuyén nhuong
du an bat dong san.

Hinh thirc mua ban sap nhap doanh nghiép dé chuyén nhuong du &n ¢6 nhiéu
diém thuan lgi hon so véi hinh thic chuyén nhuong dir &n truc tiép nhu: viéc mua
ban sap nhap doanh nghiép khong phai xin stra d6i hoac cap lai cac gidy phép, chap
thuan cuia cic co quan nha nuéc c6 thim quyén dé tién hanh hoat dong chuyén nhuong
cling nhur tiép tuc thyuc hién du an bat dong san; thoi gian can thiét dé hoan thanh giao
dich ctia mua ¢ phan cta cong ty thyc hién du an lai rat nhanh chong hon so véi viéc
chuyén nhuong du &n bat dong san...

Tuy nhién, trén thuc té viéc chuyén nhuong vén gop ciing gap phai mét sé han
ché, rui ro nhét dinh, cu thé:

- Thit nhdt, trong truong hop du an méi dugc chap thuan chi treong dau tu,
chua co gidy ching nhan quyén sir dung dat nén khi thuc hién chuyén
nhugng vén gop thi cha dau tu gap kho khan trong viéc dinh gia doanh
nghiép. Trong trudng hop dap tng dugc cac diéu kién chuyén nhuong du &n
tryc tiép thi chu dau tu da duoc cap giay chiing nhan quyén sir dung dat nén
thuan loi hon trong viéc dinh gia doanh nghiép. Déi véi truong hop chi méi
chap thuan chu truong dau tu chua co gidy ching nhan quyén st dung dat
nén khi dinh gia doanh nghiép s& gap kho khan do thiéu cin ct dé xac dinh
gid tri chuyén nhwong phan vén gop.

- Thet hai, trong trudong hop du &n méi duoc chap thuan chu truong du tu can
phai chirng minh nang lyc tai chinh dé dam bao thyc hién dy an. Do chua c6
gidy chang nhan quyén st dung dat nén chu dau tu phai cé trach nhiém lap
ho so du an theo quy dinh cua Luat dau tu 2014 va Nghi dinh 118/2015/ND-
CP ngay 12/11/2015 vé viéc huéng dan Luat Pau tu. Theo do, chu dau tu
phai c6 béo céo vé tai chinh ciia nha dau tu, tai lidu thuyét minh ning lyc tai
chinh ciia nha dau tu, cam két hd tro tai chinh cua to chic tai chinh...

- Thi ba, trong truong hop du &n méi duoc chap thuan cha truong dau tu cd
thé thi chu dau tu phai giai quyét cac van dé lién quan dén viéc giai toa, dén
b, giai phong mat bang. Vi vay, c6 kha ning xay ra tranh chap giira chu dau
tu va nhitng c& nhan t6 chuc c6 dat chwa duoc dén bu, giai téa. Do do, viéc
chuyén nhuong dy an chi o giai doan chap thuan chu truong dau tu co thé
lam tién d6 thyc hién du 4n kéo dai hozc nghiém trong hon ¢ thé bj Co quan
nha nudéc c6 tham quyén thu hoi du an.

Vi vay, cha dau tu can can nhic ki trudce khi chon phuong thirc mua bén sap
nhap doanh nghiép nham chuyén nhuong dy an bt dong san.
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