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MO PAU

1. Tinh cap thiét ciia viéc nghién ciru cia dé tai

Ttr khi thuc hién chinh sach d6i moi, mo cua nén kinh té (1986) dén nay, Viét
Nam di ban hanh nhiéu van ban phap luat vé dau tu, kinh doanh nhu Luat dau tu
nudc ngoai nam 1987, Luat khuyen khich dau tu trong nude, Luat doanh nghi€p nam
2005, Luat dau tu nam 2005... dé tao hanh lang bao dam an toan vé mat phap 1y cho
nha dau tu bo von dau tu kinh doanh va xay dung moi truong dau tu kinh doanh
thong thoang, thu hut cac ngudn luc vao dau tu phat trién kinh té, x4 hoi. Pic biét,
quyén s hiru d6i véi von, tai san dau tu, két qua hoat dong dau tu kinh doanh cta nha
dau tu da duoc ghi nhan trong Hién phap nim 1992, Hién phap nim 2013, Lut dau tu
nam 2005, Luat dau tu ndm 2014, Luat dau tu nim 2020 ciing nhu trong nhiéu vin
ban quy pham phap lut khac va dugc Nha nude bao dam, bao h va cam két khong
qudc hiru hoa hoic tich thu bang bién phap hanh chinh.

Dy an dau tu 13 san pham, 1a két qua duoc hinh thanh tir hoat dong dau tu kinh
doanh ctia nén nha dau tu duoc quyén s& hitu ddi v6i du 4n dau tu. Vi vay, ca Luat
dau tu ndm 2005, Luat dau tu nim 2014 va Luat dau tu nim 2020 déu quy dinh cho
phép nha dau tu dugc quyén chuyén nhugng dy 4n dau tu nhung lai chwa quy dinh rd
nhiéu van dé phap 1y lién quan dén chuyén nhuong du an dau tu. Tham chi, Luat dau
tu ndm 2005 di quy dinh chuyén nhuong du an dau tu chinh 1 chuyén nhuong vén
ctia doanh nghiép s¢ hitu dy an dau tu. Pic biét, khao ciru cho thay nhiéu quy dinh
cua phap luat, thuc tlen thyc hién phap luat va viéc chuyén nhuong dy an dau tu trén
thue té trong mot sd nganh, nghé, linh vyc khac nhau khong thdng nhat, khac nhau ca
vé hinh thtre, trinh tu, thu tuc.

Thoi gian qua, van dé chuyén nhuong du 4n dau tu phat sinh rat nhiéu bat cap
ma khong thé xir ly dugc. Trén thuc té, co nhiéu nha dau tu dang ky du an dau tu
nhung khong thuc hién du 4&n ma chi dé chuyén nhuong du an dé huong chénh 1éch.
Muc dich huéng t6i cua nha dau tu 1a dang ky du an dé duogc giao dat, cho thué dét
sau d6 chuyén nhuong dat, nup bong bang hinh thirc chuyen nhuong dy an. Thuc té,
nha dau tu hudng loi tir chuyén nhuong du an nhung dat dai thuc hién du an thi
khong duoc str dung hiéu qua, gay lang phi rat 16n. Bén canh d6, c6 nhiéu nha dau tu
khong c6 kha nang thuc hién du an, cham tién d6 thuc hién du 4n nén tim cach
chuyén nhuong du an cho nha dau tu khac. Doi véi du an dau tu ha tﬁng ky thuat chi
c¢6 Luat Kinh doanh bat dong san c6 quy dinh vé diéu kién 13 phai dau tu xong ha tang
k¥ thuat theo tién do duoc phé duyét la co thé kiém soat duoc. Quy dinh nay da budc
doanh nghiép khi 1ap du an du tu phai xac dinh muc tiéu 1a thuc hién dy an dén cing
va chi chuyén nhuong khi khong thé tiép tuc thyc hién chir khong phai 1ap dy 4n dé
sau do chuyen nhuong huong chénh Iéch. Déi véi cac loai dy an con lai, co ché kiém
soat con thiéu chat ché nén rat kho trong kiém soat viéc chuyen nhuong du an dau tu
dan dén tinh trang chuyén nhuong du 4n dlen ra rat pho bién va bién tudng.

Tt nhimg 1y do trén, véi mong mudn goép phan vao viéc hoan thién hé thong
phap luat vé doanh nghiép, dau tu kinh doanh noi chung va vé chuyén nhuong du an
dau tu noi riéng, t61 da lya chon va thuc hién nghién ctru ¢ thac sy voi dé tai: “Piéu
ki¢n chuyén nhwong dw dn diu tw theo phdp ludt Viét Nam” 1am luan van tot
nghiép thac si luat kinh té.



2. Tinh hinh nghién ctru lién quan dén dé tai

O Viét Nam, quyén chuyen nhuong dy 4n dau tu cia nha dau tu 1an dau tién
duoc quy dinh trong Luat khuyen khich dau tu trong nudc nim 1998 va tiép dén 1a
Luat ddu tu nam 2005, Luat dau tu ndm 2014 va Luat dau tu nam 2020. Nhiing quy
dinh cta phap luat vé chuyén nhuong dy an dau tu da tao diéu kién, cho phép nha dau
tu chuyen nhuong dugce du an dau tu khi c6 nhu cau nén phan nao dd bao dam duogc
quyén tu do kinh doanh, quyén tai san cta nha dau tu va tao méi truong dau tu, kinh
doanh théng thoang, thuéan loi hon.

Truong Thé Cén (2019), Chuyén nhwong dir dn dau tw theo phdp ludt Viét Nam,
Luan 4n tién si luat hoc, Truong Dai hoc Luat Ha Noi. Luan an lam rd mot sb van dé
Iy ludn vé dw 4n dau tu, chuyén nhuong dy 4n dau tw, phap luat vé diéu kién chuyén
nhuong du an dau tu theo hudng bao dam quyen so hiru, quyén tai san, quyén tu do
kinh doanh, quyén, loi ich hop phap cta nha dau tu, cac bén c6 lién quan va dugc Nha
nudce bao dam thyc hién bang cac quy dinh cta phap luat. Nghién ctru mot sé van dé
1y luan vé phép luat chuyén nhuong dy 4n dau tu nhu: khai niém, vai tro, dic diém, su
diéu chinh cta phéap luat, cac hoc thuyét, quan diém anh huong dén phap luat va ndi
dung co ban cia phap luat vé diéu kién chuyén nhuong du an dau tu. Phan tich danh
gia thuc trang thuc hién phap luat vé diéu kién chuyén nhuong du 4n dau tu, thuc tién
viéc chuyén nhuong dy an dau tu trén thuc té hién nay, tor d6 lam rd nhiing thanh
cong va han ché ddc biét thay rd nhitng thach thire cta viée thuc hién cac quy dinh
ctia phap luat vé diéu kién chuyén nhuong du 4n dau tu, qua viéc phan tich nguyén
nhan cla cac bat cip trong qua trinh thyc hién phap luat vé didu kién chuyén nhugng
du 4n dau tu.

Tran Thi Hién (2021), Piéu kién chuyén nhwong dw dn dau tw xdy dung nha &
thwong mai theo phdp ludt Viét Nam, Luan van thac si ludt hoc, Truong Dai hoc Luat
Thanh phd Ho6 Chi Minh. Luén van nghién ctru chuyén sau nhiing van dé Iy luan va
phap luat thyc dinh vé nhiing dleu kién, yéu cau d6i voi chi thé tham gia va du an dau
tu xay dung nha ¢ thuong mai can phai dugc dap ung trudc khi tién hanh giao dich
chuyén nhuong du an. Tur d6 phén tich, danh gia nhing bat cap trong quy dinh cia
phép luat, thyc tién ap dung va dé xuét hudng giai quyét nham dam bao tinh hop phap
ctia giao dich chuyén nhuong va nang cao hiéu qua cua hoat dong chuyén nhuong du
an.

Nguyen Thi Hai Anh (2017), Phdp lugt vé chuyen nhwong dw dn dau tw kinh
doanh bat ddng san va thyec tién thi hanh tai thanh phé Ha Néi, Luan vin thac st lut
hoc, Truong Pai hoc Luat Ha N6i. Luan van nghién ctru lam sang t6 mot s6 van dé ly
ludn co ban vé chuyén nhuong du an dau tu kinh doanh bat dong san, nhu thé nao 1a
du 4n dau tu kinh doanh bat dong san; khai niém dac diém va y nghia ctia hoat dong
chuyén nhugng dy an dau tu kinh doanh bat dong san. Pong thoi 1am sang to mot sd
van dé 1y luan co ban cua phap luat chuyén nhuong dy an dau tu kinh doanh bat dong
san nhu cac yéu cau dit ra doi v6i phap luat, ndi dung va hinh thirc cung nhiing yéu to
tac dong dén phap luat dé c6 nén tang nham danh gia vé quy dinh phap luat hién hanh.

Trinh Diép Ly (2017), Phdp ludt vé chuyén nhwong duw dn nha & thwong mai va
thyec tién thi hanh tai thanh phé Thanh Hoa, Luan van thac si luat hoc, Truong Pai
hoc Luat Ha Noi. Luan van khai quat nhimg van dé 1y luan phap luat vé chuyén
nhuong dy an nha ¢ thuong mai, hé thong hoa cac quy dinh phap luat chuyén nhugng
du 4n nha ¢ thuong mai vé chu thé, diéu kién, hop dong, quyén va nghia vu cia cac
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bén va trinh tu thu tuc chuyén nhuong du an nha ¢ thuong mai. Tur do, tac gia danh
gia thyc trang thi hanh phap luat vé chuyén nhuong du 4n nha ¢ thuong mai tai thanh
phé Thanh Hoéa va dua ra nhimg giai phap dé hoan thién.

Nguyén Ngoc Bién Thuy Huong (2017), Phdp ludt vé chuyén nhwong dw dn ddu
tw kinh doanh bdt dong san, Luan van thac si luat hoc, Truong DPai hoc Luat Thanh
ph6 HO Chi Minh. Luén vin di siu phén tich cac quy dinh lién quan dén hoat dong
chuyén nhuong dy an bat dong san theo quy dinh cua phap luat hién hanh vé diéu
kién, chu thé, hop dong, trinh ty thi tuc, trong d6 c6 ddi chiéu véi véi cac quy dinh ci
dé néu ra nhimg diém chua phu hop cua phap lut va kién nghi hoan thién quy dinh
chuyén nhuong dy an bat dong san.

Giao trinh Phap ludt ve tai san, quyén sé hitu tai san va thira ké cta Truong Dai
hoc Luat Thanh phdé H6 Chi Minh (2019), Lé Minh Hung (Chu bién), Nxb. Hong Pirc
— Ho6i Luat gia Viét Nam. Gido trinh dé cap mdt cach khai quat vé khai niém va céc
loai tai san nhung khong dé cép truc tiép dén cac du 4 an dau tu xdy dung nha ¢ thuong
mai. Tuy nhién vo6i nhimg ndi dung giao trinh cung cap 1a nén tang dé tac gia di sau,
nghién ctru nhirng tinh chét, dac diém cua dy an dau tu xay dung nha ¢ thuong mai tir
d6 phan tich cac diéu kién can dap ung ddi voi tai san nay dé dua vao giao dich
chuyén nhuong dy an.

Sach Binh ludn khoa hoc Ludt Kinh doanh bdt dong san hién hanh cia tic gia
Nguyén Quang Tuyén (2019), Nxb. Chinh tri quoc gia su that. Cong trinh nghién ctru
mot cach tong quat co binh luan chuyén sau v¢ hoat dong kinh doanh bét dong san,
kinh doanh dich vy bat dong san va van dé quan 1y Nha nudc vé kinh doanh bat dong
san theo Luét Kinh doanh bAt dong san hién hanh. Tai Muc 6 Chuong 2 cua cong
trinh nay da phan tich vé hoat dong chuyén nhuong toan by hoac mot phﬁn du 4n bat
dong san, tuy nhimg diéu kién chuyén nhuong dy an bat dong san chi duoc néu ra ma
chua dugc ly giai mot cach rd rang, song vo6i nhimg ndi dung co ban nay da giip tac
gia dinh hinh dugc nhiing yéu ciu co ban dit ra doi véi chu thé, ddi véi dy an, phan
du 4n bat dong san duogc dua vao giao dich chuyen nhuong.

Sé&ch Phdp ludt kinh doanh bdt dong san cua tac gia Luu Qudc Thai (2018) Nxb.
Lao dong. Cong trinh nghién ctru chung vé hoat dong kinh doanh bat dong san, gidi
thiéu dén doc gia nhiig ndi dung méi nhét, tir khai quat nhimg khai niém lién quan
trong hoat dong kinh doanh bat dong san dén chi tiét cac quy dinh cy thé vé quan 1y
thuc hién du 4n dau tu kinh doanh bat dong san, hop déng trong linh vyc kinh doanh
bat dong san. Cong trinh néu trén tap trung phan tich quy dinh cta phap luat vé hoat
dong kinh doanh bat dong san ndi chung mang tinh chat “goi mé” ma chua di sau
phan tich cu thé vé ting diéu kién chuyén nhuwong du an dau tu xdy dung nha ¢
thuong mai can tudn thu dé dam bao tinh hop phap cia giao dich nay.

Bai viét “Mot s6 van dé phap 1y vé chuyén nhugng dy 4n bat dong san” cua tac
gia Nguyén Thi Kiéu Oanh ding trén Tap chi Khoa hoc phdp ly s6 02/2014. Trén co
so danh gia thuc trang cua phap luét vé chuyén nhuong du an bat dong san, tac gia da
dé xuat, kién nghi sira doi, hoan thién phap luat vé chuyén nhuong dy an bat dong san
(hoan thién du thao Luat Kinh doanh bat dong san) nhu vé thuét ngir chuyén nhuong
du an bt dong san, thyc hién ky quy d6i v6i chii dau tu nhan chuyén nhuong, xur ly
dbi voi chu dau tu nhan chuyén nhugng trong truong hop vi pham cam két, xam pham
quyén loi ich ctia khach hang, hinh thire xtr ly d6i voi nhing trudng hop chuyen
nhuong du an khong dap ung yéu cdu va viéc don gian trinh tu, thu tyc chuyén
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nhuong. Tuy nhién, cong trinh nay duoc viét theo cac van ban phap luat cii nén khong
trung 13p v6i ndi dung cua dé tai ma tac gia du kién trinh bay trong Luan van.

Bai viét “Sira doi cac quy dinh vé hop ddng kinh doanh bat dong san trong Luat
kinh doanh bat dong san” cua tac gia Lé Minh Hung dang trén Tap chi Khoa hoc phap
ly s6 02/2014. Bai viét lam rd cac van dé bat cap cua Luat Kinh doanh bat dong san va
du thao Luat stra d6i trong do6 co dé cap khai quat vé d6i tuong va diéu kién cua ddi
tuong trong hop dong kinh doanh bat dong san. Pay chinh 13 co s¢ dé tac gia tim
hiéu, nghién ctru vé diéu kién di véi dy an dau tu xay dung nha ¢ thuong mai dé
duoc tham gia vao giao dich chuyén nhugng du an.

Cac cong trinh nay nghién ctu nhiéu khia canh khac nhau trong noi dung quy
dinh vé chuyen nhuong dy 4n ma chua di sdu tap trung phan tich quy dinh vé diéu
kién chuyén nhuong dy an - modt trong nhitng ndi dung quan trong cua chuyén
nhuwong du 4n ma tac gia du kién trinh bay trong bai Lun vin nay. Trén co so ké thira
thanh qua nghién clru cua cac cong trinh trén, ludn van tap trung nghién ctru chuyén
sdu vé diéu kién chuyén nhuong dy an dau tu va dé xuat phuong hudng va mot s giai
phap nham hoan thién phép lut va nang cao hiéu qua thi hanh phap luat vé diéu kién
chuyén nhuong du an dau tu

3. Muc dich va nhiém vu nghién ctru ciia dé tai luan vin

3.1. Muc dich nghién ciru

Luan van nghién ciru cing cap luan cit khoa hoc dé dé xuét cac giai phap hoan
thién phap luat vé diéu kién chuyén nhuong du an dau tu va nang cao hiéu qua thi
hanh phép luat vé diéu kién chuyén nhuong dy an dau tu.

3.2. Nhiém vu nghién ciru

Thir nhat, nghién ctru mot sd van dé& 1y luan phap luat vé diéu kién chuyén
nhuong dy an dau tu.

Thit hai, phan tich, danh gia thuc trang quy dinh ctia phap luat vé dleu kién
chuyen nhuong du an dau tu ¢ Viét Nam. Tir trén co s, luan van chi ra mot s6 vuéng
madc cua phép luat Ve didu kién chuyén nhuong du an dau tu.

Thit ba, dé& xuat phuong hudng va mot sO giai phap nham hoan thién phap luat
va nang cao hi¢u qua thi hanh phép luat vé diéu kién chuyen nhuong du an dau tu &
Viét Nam.

4. P6i twong va pham vi nghién ciru ciia dé tai luin viin

4.1. Doi twong nghién ciru:

i) Ly luén phap luét vé chuyén nhuong dy an dau tu tai Viét Nam; 1i) Phap luét
vé chuyén nhugng du an dau tu thoi gian qua tai Viét Nam; iii) Thuc tién thi hanh
phap luat vé chuyén nhuong du an dau tu.

4.2. Pham vi nghién ciru

Pham vi nghién ciru bao gom pham vi vé khong gian, thoi gian va noi dung
nghién ctru:

Veé thoi gian, thuc tién thyuc hién phap luat vé chuyén nhuong du an dau tu & Viét
Nam tlr nim 2019 dén ndm 2022.

Vé khéng gian, Viét Nam.

Vé noi dung, luan van tap trung nghién ctru mat s6 van dé 1y luan vé du an dau
tu, chuyén nhuong dy an dau tu, phap luat vé diéu kién chuyén nhugng du an dau tu
va thyc trang quy dinh cta phap luat, thuc tién thuc hién phép luat vé didu kién
chuyén nhuong dy an dau tu.



5. Phwong phap luan va phuwong phap nghién ciru

5.1. Phuwong phap ludn nghién ciru

_Chu nghia Mac Le Nin vé duy vt bién chimg, chu nghia duy vat lich sir lam co
sO nén tang cho viéc nghién ciru dé tai.

5.2. Phwong phap nghién ciru

Pé thuc hién nhiém vu nghién clru, luan van két hop st dung mdt sb phuong
phap chung duoc ap dung trong nghién ctru khoa hoc xa hoi nhu phwong phéap tong
hop, phuong phap phan loai, phuong phap phan tich, phuong phap lich sur...

Bén canh d6, luan van cling st dung phuong phap nghién ctru dac thu ciia nganh
luat hoc 1a phuong phép phan tich quy pham, phuong phap so sanh phap luat. Cac
phuong phap nghién ciru dugc luan van st dung cu thé nhu sau:

Chuong 1 luén van st dung chu yéu cac phu:ong phéap phén tich, tong hop, hé
théng dé lam rd khai niém, dic diém, y nghia, gia tri phap ly cua diéu kién chuyén
nhuong dy 4n dau tu.

Chuong 2 luan van s dung cac phuong phap thong k&, phan tich, luat hoc so
sanh de danh gia nhimg quy dinh cua phap luat tir Luat dau tu cho dén phap luat trong
mot sd nganh, nghé, linh vuc cu thé vé chuyén nhuong du an dau tu ¢ Viét Nam.
Trong d6, luan van tip trung 1am rd nhitng han ché, bat cip cua hé théng phap luat vé
diéu kién chuyén nhuong du an dau tu dé lam co s& cho viée kién nghi hoan thién hé
thong phap luat vé diéu kién chuyén nhuong du 4n dau tu & Viét Nam.

Chuong 3, luan van str dung cac phu’O’ng phap phan tich, tong hop, luat hoc so
sanh, hé théng dé dua ra mot sé kién nghi, giai phap hoan thién phap lut nham nang
cao chat lugng, hiéu qua thuc hién phép luat vé diéu kién chuyen nhuong du an dau tu
¢ Viét Nam trong nhitng nam tai.

6. Y nghia khoa hoc va thue tién

Vé ¥ nghia khoa hoc, luan vian da nghién ctu, danh gia tong thé, toan dién thuc
trang cac quy dinh cua phap luat, thyc hién phap luat diéu kién chuyén nhuong dy an
dau tu cling nhu viéc chuyén nhuong du 4 an dau tu trén thyuc té & Viét Nam hién nay.
Dic biét, luan vin di dua ra dugc mot sb giai phap co y nghia, c6 tinh kha thi va rat
thiét thuc cho hoat dong xay dung, hoan thién phap luat, thuc tién thyc hién phap luat
va quan 1y nha nuéc vé chuyén nhuong dy an dau tu.

Vé mdt thyc tién, luan van c6 thé trg thanh tai liéu tham khao c6 gia tri cho viéc
nghién ctru, giang day va hoat dong thuc tién xay dung, thuc hién phéap luat vé diéu
kién chuyen nhuong dy an dau tu.

7. Két ciu cia luan van

Ngoai ph?\n mé dau, két luan va danh muc tai liéu tham khao, noi dung cua Luén
van gdbm 3 chuong:

Chuong 1: M6t s6 van dé 1y luan phap luat vé diéu kién chuyén nhuong du an
dau tu

Chuong 2: Thyc trang phap luat va thuc tién thyc hién phap luat vé diéu kién
chuyén nhugng dy an dau tu & Viét Nam

Chuong 3: Dinh hudng, giai phap hoan thién phap luat va nang cao hiéu qua
thuc hién phap luat vé diéu kién chuyén nhuong dy 4n dau tu ¢ Viét Nam



CHUONG 1: MOT SO VAN DE LY LUAN PHAP LUAT VE PIEU KIEN
CHUYEN NHUQNG DU AN PAU TU

1.1. Khai quat vé chuyen nhwong du 4n dau tw

1.1.1. Khdi ni¢m, dic diém va phin loai dw dn dau tw

1.1.1.1. Khdi niém du an dau tr

Pau tu hiéu theo nghia chung nhat 13 viéc nha dau tu bo von (c6 thé 1a tién, tai
san hiru hinh hoac vo6 hinh), cong strc, tri tu¢... theo cac hinh thuc, cach thuc do phap
luat quy dinh dé thyuc hién céac hoat dong dau tu nham dat duoc cac két qua theo muc
tiéu, muc dich ma nha dau tu dat ral. Trong dau tu kinh doanh thi muc tiéu cua céc
nha dau tu dt ra luon 14 lgi nhuan?.

Du 4n la moét linh vuc hoat dong dac thu, mot nhi€ém vu can phai thuc hién bao
gém mot tap hop cac hoat dong c6 lién quan dén nhau duoc thuc hién véi phuong
phap riéng, ngudn lyc riéng, trong mot khoang thoi gian ¢6 han nham tao ra mot thuc
thé mé&i3. Thuc chit, du an 1a mot tp hop riéng biét (cu thé, xac dinh) nhimg hoat
dong co h¢ thong dugc thyc hién trong mét thoi han xac dinh, bang nhing nguon lyc
xac dinh, nham dat dugc mot muc tiéu phat trién nhat dinh?.

Tém lai, cho du dugc nhin nhin & nhitng goc do khac nhau thi du an dau tu déu
la san phém, két qua, hoat dong cua nha dau tu do nha dau tu thuc hién trong qua
trinh dau tu nhim dat duoc muc tiéu dau tu. Vi vay, tr cadc quan diém nhin nhan, danh
gia va cach tiép can trén day, theo nghia rong, c6 thé hiéu dw dn dau tw la tong thé
cdc hoat dong, cac chi phi cua nha dau tw dwoc bé tri theo mot ké hoach chdt ché, véi
lich trinh thoi gian va dia diém xdac dinh cu thé, dé tao médi, mo rong hodc cdi tao
nhitng co so vat chat nhat dinh nham dat dwoc nhitng muc tiéu loi nhudn nhat dinh
trong twong lai. dw dn dau tw la san pham, la két qua dwoc tao ra tir cdc hoat déng
dau tw kinh doanh ciia nha dau tu nén la tai san cia nha dau .

1.1.1.2. Bdc diém cia dw dn dau tw

Thir nhdt, dy 4n dau tu c6 muc tiéu, co két qua xac dinh. Pay la mdt trong nhiing
diém dic trung quan trong cta du an dau tu. Can ctr vao muc tiéu, két qua cua dyu an
dau tu ma nha dau tu ciing nhu cac co quan quan 1y nha nudc xem xét, quyét dinh co
dau tu hay khong dau tu.

Thit hai, du 4n dau tu ¢6 chu ky phat trién riéng va c6 thoi gian ton tai hiru han.
Diéu niy c6 nghia, moi du 4n dau tu déu c6 chu ky phat trién cu thé, c6 thoi diém bat
dau va két thuc trong mot khoang thoi gian xac dinh chir khong thé kéo dai mai. Cac
du 4n dau tu déu trai qua cac giai doan: hinh thanh (1ap dyu an), phat trién (thyc hién,
trién khai) va két thiic dwa vao khai thac, sir dung.

Thit ba, dy 4n dau tu mang tinh ca biét, khong trang ldp va c6 tinh doc dao riéng
biét. Tinh c4 biét, doc ddo, riéng biét, khong triung 1ap cia du 4n dau tu duoc thé hién

! Tir Quang Phuong va Pham Van Hung (dng chu bién), Khoa Pau tu, Trudong Pai hoc Kinh té quéc dan (2013),
Gido trinh Kinh té dau nir, Nha xuat ban Pai hoc Kinh té qubc dan, tr.4.
2y Kim Son, Bui Thé Vinh, Tran Thé Nhuan, (1996), Qudan Iy dir dn dau tir, Nha xuét ban Thng ké, Ha Noi,tr.89.
3 Tir Quang Phuong (chi bién), Khoa Pau tu, Trudng Dai hoc Kinh té quéc dan (2012), Giéo trinh quan ly dur an,
Nha xuat ban Pai hoc Kinh té qubc dan, tr.6.
4 Pinh Thé Hién, Vién Kinh té Thanh phé Ho Chi Minh, Trung tdm tng dung kinh té Thanh phé (2002), Ldp —
Thédm dinh hiéu qua tai chinh DAPT, Nha xuat ban Théng K&, Ha Noi,tr.8.
5 Ha Thi Mai Hién (2010), Tai san va QSH cua cong dan & Viéet Nam, Nha xuit ban Cong an nhan dan, Ha Noi.
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& cac khia canh chu dau tu, vén dau tu, muc tiéu, quy mo, dia diém thuc hién, san
pham cta dy an dau tu..

Thir tw, dy 4n dau tu’ lién quan dén nhiéu bén, c6 sy twong tac phirc tap giira cac
bén voi nhau. du an dau tu ludn c6 su tac dong, tham gia cua nhiéu bén c6 lién quan
nhu nha dau tu, nguoi thy hudng, cac nha tu van, nha thau, co quan quan 1y nha
nudc...

Thir nam, dy an dau tu c6 mot nguén luc x4c dinh vé vat chat, tai chinh, con
nguoi can thiét dé tién hanh, thuc hién, trién khai cac hoat dong. Cac hoat dong trong
du an dau tu 13 nhitng nhiém vy hodc hanh dong duoc thyuc hién dé tao ra cac két qua
cta dy 4n dau tu.

Thir sdu, du an dau tu c6 tinh phtrc tap, bat dinh va do rui ro cao. Cac du an dau
tu déu doi hoi ngudn vén, vat tu, nhan luc 16n va thyc hién, trién khai trong mot
khoang thoi gian kéo dai nhét dinh nén du an dau tu chju nhiéu tac dong vé su thay
d6i ciia méi truong chinh tri, kinh doanh, thoi tiét, gia ca, lam phat. ..

1.1.1.3. Phdn loai du an dau tr

Viéc phan chia chi tiét, cu thé du 4n dau tu thanh cac loai khac nhau s& giup
chung ta hiéu 16 hon ‘ban chat phap ly, vai tro cua hoat dong dau tu, tinh hinh huy
dong von dau tu, ngudn vén dau tu... vao cac nganh kinh té - xa hoi, cic ving mién,
dia phuong khac nhau cia dat nudc. Trén co s& d6 s& gitp cho cac co quan quan ly
nha nudc xay dung dugc cac chu truong, chinh sach, giai phap thich hop dé khuyén
khich, thu hat cac ngudn I, nguén von dau tu vao phat trién kinh té, xa hoi va xay
dung cac chién luoc phat trién kinh té, xa hoi bén viing, 6n dinh, c6 chiéu siu. Dong
thoi, viée phan chia du an dau tu thanh céac loai khac nhau s& giup cho cac co quan
quan ly nha nude xay dung dugc cac gidi phap quan ly phu hop voi tung hoat dong
dau tu, loai dy an dau tu, phi hop véi diéu kién, hoan canh kinh té, x4 hoi trong ting
giai doan cu thé. Dic biét, viéc phéan loai dy an dau tu thanh cac loai khac nhau s&
giip cho ching ta thiét lap, xay dung duoc cac quy ché phap 1y khac nhau dé quan 1y,
didu chinh cac méi quan hé v6i dy an dau tu, nhat 1a quan hé chuyén nhugng dy an
dau tur.

1.1.2. Khdi niém, dic diém chuyén nhu’o’ng dw dn dau tw

1.1.2.1. Khdi niém chuyén nhwong dvw an dau tu

Dudi goc d6 phap 1y, chuyen nhugng hleu theo nghia chung nhat 1 sy chuyén
dich quyén s& hiru tai san, quyen tai san, quyén, nghia vu tir nguoi ndy sang ngudi
khac. Viéc chuyén dich ndy c6 thé xuat phat tir nhitng quy dinh ctia phap luat hoic tir
hanh vi phap 1y cta cac chi thé co lién quan. Tuy nhién, trong pham vi nghién ctru
cua luan van, tac gia chi tap trung nghién ciru viée chuyén nhugng xuat phat tir hanh
vi phap 1y dugc thuc hién bang cac hop dong, giao dich ma khong nghién ctu céc
truong hop chuyén nhugng bat budc theo ludt hoic theo quyét dinh hanh chinh cia co
quan quan 1y nha nude c6 thim quyén ciing nhu cac truong hop chuyén nhuong khéc.
Cac truong hop chuyén nhuong nay khong xudt phat tir ¥ chi cua cac bén trong giao
dich chuyén nhuong ma xuat phat tr y chi, ménh Iénh hanh chinh cua cic co quan
quan ly nha nudc.

Nhu vay, ban chit phap 1y cia chuyén nhuong du an dau tu chinh la hanh vi
phap 1y, la su thoa thuén, tu nguyén cua cac bén nham chuyén dich quyén sé hiru dy
an dau tu tir nha dau tu nay (bén chuyen nhuong) sang nha dau tu khic (bén nhan
chuyén nhuong) ma cé su trao ddi ngang gia theo thoa thudn giira cac bén (bén
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chuyén nhuong va bén nhan chuyén nhuong). Pong thoi, viéc chuyén dich quyén so
hitu du 4n dau tu phai tuan theo nhimg trinh ty, thu tuc do phap luat quy dinh va dugc
co quan quan 1y nha nude c6 thim quyén chap thuan, dong .

1.1.2.2. Pdc diém cua chuyen nhwong du an dau tw

chuyen nhuong du an dau tu c6 mot sd dic diém quan trong co ban nhu sau:

Mot la, dbi tuong chuyén nhuong la dy an dau tu, 1a tai san phuc tap, co nhiéu
dac thu khac voi chuyén nhugng cac tai san thong thuong khac.

Hai 13, chuyén nhuong du an dau tu lién quan dén viéc mua ban, chuyén nhuong
tong thé cac tai san, quyen tai san, quyen sO hiru, chuyen giao quyén, nghia vu. dy 4n
dau tu bao gdm nhiéu loai tai san, quyén tai san, quyén, nghia vu khac nhau, dan xen
khong tach roi nhau nhu quyén sir dung dat, quyen so hiru cac cong trinh xay dung,
quyén s¢ hitu tri tug¢, nguoi lao dong, bi quyét cong nghé, chuyén giao quyén, nghia
vu lién quan dén dy an dau tu.

Ba 13, chuyén nhuong du an dau tu phai tuan theo trinh ty, thi tuc do phap luat
quy dinh va chiu s quan ly, sy giam sat chat ché cua Nha nudc.

Bon la, d6i tugng va chu thé phai thoa mén, dap (mg nhing diéu kién, tiéu chudn
nhat dinh thi méi dugc tham gia chuyén nhuong du an dau tu.

Nam la, chuyén nhuong du an dau tu mang tinh vu viéc, vung mién, khu vuc. ..
riéng biét. Pac diém nay ciing xuét phét tir tinh dic thu, riéng biét cua du an dau tu.
MBOi du an dau tu c6 nhitng diém dic thu riéng biét, khong gidng véi bat ky du an dau
tu nao khac, duogc thé hién & nha dau tu, muc tiéu, san phém, dia diém thuc hién trién
khai, khach hang ma du 4n dau tu hudng t6i. .

Thir sau, viéc chuyén nhuong dy an dau tu chi lam thay ddi nha dau tu cua du 4n
dau tu chu khong lam chdm dut hoat dong cua du an dau tu.

1.1.3. Vai troé ciia chuyén nhwong duw dn diu tw

Chuyén nhuong dy 4n dau tu 1 tat yéu, xuat phat tir hoat dong dau tu kinh
doanh trong nén kinh té thi trudng hang hoa. Vai trd ctia chuyén nhuong dy an dau tu
duoc nhin nhan ttr géc nhin toan dién vé 1oi ich cua cac bén tham gia va ddi voi toan
xa hoi nhu sau:

Trong cac dy an dau tu, muc tiéu chinh cta cic nha dau tu 13 loi nhuin. nha dau
tu ludn dat muc tiéu loi nhuan 1én trén dé quyét dinh céac hoat dong dau tu ctia minh.
nha dau tu phai ludn tinh toan cac phuwong an khac nhau va lam thé nao dé thu dugc
tdi da loi nhuén hodc han ché tdi da ton that. nha dau tu phai luoén can nhéc, tinh toan
c6 tiép tuc thuc hién, trién khai, khai thac, kinh doanh dy 4n dau tu hay rat von dé dau
tu vao du an dau tu khac nham tdi da héa cac loi nhuén tir hoat dong dau tu, san xut
kinh doanh. Chinh vi vay, khi muc tiéu dau tu khong dat dugc nhu ky vong, hodc da
dat duoc thi nha dau tu déu co thé xem xét tai co cAu hoat dong dau tu, san xuit kinh
doanh ctiia minh dé tim kiém céac co hoi dau tu khac nham dem lai loi nhuén cao hon.

Vé&i bén nhan chuyén nhuong: Bén nhan chuyén nhuong chinh 14 nha dau tu
nhan chuyen nhuong dy an dau tu. Viée chuyén nhuong du an dau tu giiip bén nhén
chuyén nhuong du an dau tu tiép can, mo rong thi trudng, thay (101 cO cau san xuat
kinh doanh, d6i mai, tiép nhan cong ngh¢ nhanh ma khong phai mat thoi gian, chi phi
vao cac thu tuc hanh chinh lién quan dén viéc lap, xin cap GCNDKDT dé duoc thuc
hién, trién khai dy 4n dau tu. Chinh vi vay, chuyén nhuong du 4n dau tu dugce coi la
mot trong nhing giai phap dugc nhiéu doanh nghiép str dung dé tlep can, chiém linh,



mé rong thi trudng, mé rong hoat dong san xuat kinh doanh; d6i méi, nhan chuyén
giao cong nghé, phuong thic quan ly moi, hién dai.

1.2. Khai quat phap luat vé diéu kién chuyen nhuong du an dau tu

1.2.1. Khdi niém va dic diém ciia phdp ludt vé diéu ki¢n chuyén nhwong dw dn
diu tw

1.2.1.1. Khdi niém phap ludt vé diéu kién chuyén nhwong dy an dau tw

Theo quan diém cua cha nghia Mac Lé Nin, cling nhu khoa hoc phap 1y, phap
luat 13 hé thdng cac quy tic xtr su chung, mang tinh bat budc, do Nha nudc ban hanh
hodc thira nhan va bao dam thuc hién, thé hién y chi cia Nha nudc, la cong cu diéu
chinh cac quan h¢ xa hoi huong dén sy phat trién tich cuc cia ca xa hoi, dong thoi vi
lot ich, muc dich cua giai cap thong tri®.

Tir nhitng quan diém, nhin nhan vé phdp ludt nhw trén, cé thé hiéu: “phdp
Iudt vé chuyén nhwong dw dn diu tw la hé thong cdc quy pham phdp ludt do Nha
nwéc ban hanh hodc thiva nhdn va bao dim thuwe hién dé diéu chinh nhitng quan
hé xa héi phdt sinh trong giao dich chuyén nhwong dw dn dau tw nham bdo dim
quyén, loi ich hop phdp ciia cdc bén c6 lién quan, tgo diéu kién thudn loi trong
quan Iy ciia Nha nwéc dé duy tri trit tw, én dinh cho kinh té xa hi phat trién theo
dung dinh huwong”.

Nhu vay, v6i khai niém phap luat vé diéu kién chuyén nhuong du an dau tu nhu
trén thi cac quy pham phap luat vé diéu kién chuyén nhuong dy 4n dau tu khong chi
gidi han trong Luat Pau tu, ma con bao ham ca nhiing quy pham phap luat trong Hién
phap, B0 luat dan sy, Luat DAt dai, Luat kinh doanh bat dong san, Luat khoang san,
van ban dudi luat.... Co thé noi, day 1 khai niém c6 ndi ham rong. Chang han, nha
dau tu c6 nhu cau chuyén nhuong du 4n dau tu trong linh vuc khoang san hodc bat
dong san thi ngoai su diéu chinh ctia Luat Dau tu con chiu su diéu chinh cta Luat
khoang san hay Luat kinh doanh bat dong san, Luat Pit dai.

1.2.1.2. Bdc diém cua phdp ludt vé diéu kién chuyén nhwong du dan ddu tw

Mot la, phdp ludt vé a"leu kién chuyén nhwong dw an dau tw cé ddc diém cia ludt
tw, la ché dinh phdp ludt vé hop dong.

Ban chat cua giao dich chuyén nhuong du 4n dau tu chinh 13 sy chuyén dich
quyén sé hitu du 4n dau tu tir nha dau tu ndy sang nha dau tu khac thong qua hanh vi
phap 1y cta cac nha dau tu. Néi cach khac giao dich chuyén nhuong dy an dau tu
chinh 1a mua ban du an dau tu tirc 13 bén chuyén nhuong va bén nhan chuyen nhuong
thong nhat y chi, thoa thuan trao doi, trong d6 bén chuyén nhuong chuyen quyén s&
hitu du 4n dau tu cho bén nhan chuyén nhuong va bén nhén chuyén nhuong thanh
todn, trd cho bén chuyen nhuong mot khoan tién hodc tai san co gia tri tuong duong
v6i du 4n du tu. Khi diéu chinh cac quan hé giao dich nay thi phép luat \ diéu kién
chuyén nhuong dy an dau tu s& mang tinh luat tu. Cho nén phéap luat vé diéu kién
chuyén nhuong dy an dau tu phai tao diéu kién cho céac nha dau tu 1a chu thé tham gia
giao dich dugc tu do thoa thuan, ty do y chi, tw do hop dé)ng. Co6 nhu vay, phép luat
vé diéu kién chuyén nhuong dy an dau tu méi bao dam duogc quyén tu do kinh doanh,
quyén tai san, quyén s hitu ca nha dau tu.

Hai la, phap ludt vé diéu kién chuyén nhuwong dy dan dau tir ¢6 dac diém cua ludt
cong, thé hién sw quan Iy, kiém sodt ciia Nha nudc.

6 Nhiéu tac gia (2017), Mgt s6 Vdn dé Iy lugn Nha nieéc va Phap ludt (Theo vin kién Pai hoi dai biéu toan quac lan
ther X11), Nha xuat ban Hong Buc, Ha Noi.
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Mic du phap luat vé diéu kién chuyén nhugng du an dau tu cé nhimg dic diém
cta luat tu, luat hop dong, nhung trong giao dich chuyén nhuong dy 4n dau tu thi d6i
tuong cua giao dich 1a dy an dau tu - day la tai san phuec tap, c6 tinh dac thu rat cao.
Déng thoi, giao dich chuyén nhuong du an dau tu thuong dugc thuc hi¢n trong mdt
thoi gian kéo dai, tiém an nhiéu van dé phat sinh, lién quan dén nhiéu chu thé co
quyén, nghia vu khac nhau, trong nhiéu truong hop phai dugc su chp thuan, dong y
ctia bén thtr ba — bén c6 quyén dbi voi du an dau tu.

Ba la, phdp ludt vé diéu kién chuyén nhwong dir dn dau tw mang tinh trinh tw thi
tuc hanh chinh

Du 4n dau tu 13 tai san phuc tap co tinh dac thu nén vi¢c chuyén nhuong du an
dau tu phai tuan theo nhimg trinh ty, thu tuc do luat dinh va phai dugc co quan quan
1y nha nudc cd tham quyén chap thuan, dong y.

Bén la, phdp ludt vé diéu kién chuyen nhwong dir dn dau tw mang tinh héi nhdp,
chiu dnh hweong ciia phdp ludt quéc té

Phap luat duoc xay dung trén co so kinh té, xa hoi va phai phu hop vai thyuc
trang kinh té, xd hoi cia dat nudc. Trong bbi canh dat nude ta hoi nhap qubc té sau,
rong va toan dién nhu hién nay thi hé thong phap luat nodi chung, phap Luat Pau tu
kinh doanh néi riéng, trong d6 c6 phap luat vé diéu kién chuyén nhuong dy an déu tur
clng phai dugc xay dung, twong thich va phu hop voi viée hoi nhép kinh té qudc té
nhat 1a cac cam két qudc té, cac hiép dinh thwong mai, dau tu qudc té ma Viét Nam
ky két hodc tham gia.

1.2.2. Nguon lugt diéu chinh phdp lugt vé diéu kién chuyén nhwong dw dn diu
tw

Nguon cua phap luat hay hinh thirc thé hién ra bén ngoai cta phap luit co thé
dugc hiéu 1a ranh gidi ton tai cta phap luat trong hé thdng cac quy pham x4 héi, 1a
hinh thirc bleu hi¢n ra bén ngoai cua phap luat, dong thot d6 ciing 1a phuong thire ton
tai, dang ton tai thyuc té ctia phap luat. Hinh thirc diéu chinh cua phap luat d01 V01 cac
quan hé kinh té, xa hoi phai pht hop v6i didu kién thuc tién phat trién kinh té xa hoi.
Vi vy, hinh thtrc diéu chinh cta phap luat d6i v6i giao dich chuyén nhuong du 4n
dau tu & cac nude voi nhiing diéu kién kinh té x3 hoi khac nhau thi c¢6 su khac nhau.
Tham chi, trong cing dat nudc & nhimg giai doan phat trién khac nhau thi hinh thirc
diéu chinh phéap luat ddi véi giao dich chuyén nhuong du 4n dau tu ciing c6 sy khac
nhau.

O Viét Nam phap luat vé diéu kién chuyén nhuong du an dau tu duoc quy dinh
trong nhiéu vin ban & cac linh vuc khac nhau nhu B luat dan su, Lut Pau tu, Luét
kinh doanh bat dong san, Luat Dit dai... BO luat dan su voi vai tro 1a dao luét géc,
dao luat co ban didu chinh nhiing giao dich dan su, kinh doanh, thwong mai, lao dong,
dat dai...noi chung, trong do c6 cac giao dich chuyén nhuong dy an dau tu nhu quy
dinh cac nguyén tic giao dich, quyén, nghia vu co ban ciia cac bén, diéu kién cé hiéu
luc cua giao dich... Luat Pau tu v6i tu cach 1a luat chuyén nganh nhung cling c6 thé
duogc coi 1a luat chung diéu chinh céc quan h¢ xa hdi trong linh vyc dau tu kinh
doanh, trong d6 cé céac giao dich chuyén nhuong du an dau tu. Bén canh Luét Pau tu
con nhiéu dao luét chuyén nganh khac diéu chinh céc quan hé xa hdi trong linh vuc
déu tu kinh doanh nhat Ia doi véi timg nganh, nghe, linh vuc cu thé.

1.2.3. Ngi dung phap lugt vé diéu kién chuyen nhwong duw an diu tw

1.2.3.1. Nhém quy dinh vé doi twong chuyén nhirong
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Nhu vay, d¢é duoc chuyén nhuong, tic 1a duoc tham gia giao dich trén thi trudng
thi du 4n dau tu phai 1a tai san, 12 hang hoa hop phap dap tmg, thoa man cac diéu kién
tiéu chuan theo dung quy dinh dé dugc chuyén nhuong trén thi truong. Trudce tién, du
an dau tu phai la tai san thudc quyén s& hiru cia nha dau tu chuyén nhuong va phai
dugc chuyén nhugng theo ding quy dinh.

Vi vay, phap luat vé chuyén nhugng du an dau tu can phai quy dinh thoi diém
ndo, khi nao va cac diéu kién, tiéu chuan dé du an dau tu duogc chuyen nhuong; diéu
kién han ché chuyén nhuong, cAm chuyén nhuong dbi voi dy an dau tu. Tuy nhién,
cac quy dinh nay cua phap luat phai bao dam c6 can cu, vi trat tu cong, van hoa, xa
héi, strc khoe cong dong, an ninh, qudc phong va khong con giai phap nao dé thay
thé. Dong thoi, cac quy dinh cta phap luat ciing phai cu thé, rd rang, cong khai, minh
bach ddi vai tung nganh, nghe, linh vuc, dia ban va dbi vai tung loai du an dé bao
dam nha dau tu co thé nhan biét, thuc hién trén thue té va tao diéu kién thuan loi cho
quan ly nha nudc.

1.2.3.2. Nhém quy dinh vé chii thé tham gia giao dich

Cha thé tham gia giao dich chuyén nhuwong du 4n dau tu bao gdm chu thé
chuyén nhuong, chu thé nhan chuyén nhuong va chu thé ¢6 quyén, nghia vu lién quan
dén du 4n dau tu. V& mit 1y ludn, cha thé chuyén nhuong du 4n dau tu phai 1a nha
dau tu - chu s& hitu, ngudi cd quyén quyét dinh doi véi du an dau tu. DPong thoi, sau
khi nhan chuyén nhuong dy 4n dau tu thi chu thé nhan chuyén nhuong trd thanh nha
dau tu - cha s¢ hiru dbi v6i dy an dau tu. Nhu vay, nha dau tu chinh 1a chi thé trong
giao dich chuyén nhuong du an dau tu. Vi vay, nhom cac quy dinh cua phép luat vé
chu thé tham gia giao dich chuyén nhuong du an dau tu chinh 1a nhom cac quy dinh
ctia phap luat vé nha dau tu, diéu kién dé nha dau tu duoc thuc hién dy an dau tu va
bén tha ba co quyén, nghia vu lién quan dén dy an dau tu. Piéu kién ddi véi chu thé
tham gia giao dich chuyén nhuong

Vé mit 1y luan thi chu thé chuyen nhuong du 4n dau tu phai 1a nha dau tu co
quyén so hiru, c6 quyén quyét dinh 601 v6i du an dau tu va chu s¢ hitu co quyén tu do
dinh doat d6i véi tai san thudc quyén so hiru cua minh mién 1a khong xam pham,
khong anh huong dén trat ty cong cong, quyén, loi ich hop phap cua cac chu thé khac
trong x4 hoi. Piéu nay c6 nghia, nha dau tu so hitu dy an dau tu dugc quyén tu do y
chi, tu do hop déng, tu do chuyen nhuong du an dau tu khi dy 4n du tu dép ung day
du cac diéu kién, tiéu chuan dé tro thanh hang héa, dugc giao dich trén thi truong,
mlen 1a viéc chuyén nhuong khong xam pham dén trat ty cong, khong anh huong dén
quyén, loi ich hop phép cua cac chi thé khac trong xa hoi. Tuy nhién, du 4n dau tu 1a
tai san phuc tap, dac thu, co vi tri vai trd quan trong nén bén canh viéc bao dam quyén
tu do kinh doanh, quyén s& hitu, quyén tai san, tu do y chi cia nha dau tu trong giao
dich chuyén nhuong dy an dau tu thi phap luat vé chuyén nhuong du an dau tu ciing
phai bao dam tao diéu kién thudn loi cho quan 1y nha nudc. Phap luat can phai tao
diéu kién cho cac co quan nha nudc quan 1y, kiém soat dugc cac giao dich chuyén
nhuong du 4n dau tu.

Vi vay, phap luét vé chuyen nhuong du an dau tu can phai quy dinh cu thé,
chinh x4c vé nha dau tu; diéu kién ddi v6i nha dau tu dé duoc thyc hién, trién khai du
an dau tu, cling nhu céc tiéu chi dé phan loai nha dau tu. Cac diéu kién va cac tiéu chi
phan loai nha dau tu phai bao dam tao diédu kién thun lgi cho viéc thuc hién, 4p dung
phap luat trén thuc té va cho quan 1y nha nudc ddi voi cac giao dich chuyén nhugng
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du an dau tu khi xem xét chip thuén, dong ¥ cho nha dau tu c6 dugc nhan chuyén
nhuong du an dau tu hay khong, c6 duoc tiép tuc huong uu dai dau tu hay c6 bi han
ché quyén gi lién quan dén dy an dau tu 'hay khong, nhit 13 trong nhimg nganh, nghé,
linh vuc, dia ban déc biét anh huong dén trat ty cong, stc khoe cong dong, an ninh
quéc phong cua dat nudc. Cac tiéu chi de phan loai nha dau tu phai duoc xay dung
dua trén cac ti€u chi quoc tich, ngudn vén, ty 18 s¢ hitu von dau tu, viée kiém soat
hoat dong dbi voi nha dau tu 1a phap nhan va phu hop voi thong 18 qudc té.

Tiéu két Chwong 1

Chuong 1 luan vin d3 phén tich khai quat vé cac diéu kién chuyén nhuong du an
dau tu xay dung nha ¢ thuong mai: Thir nhat, 1am rd khai niém diéu kién, dic diém va
y nghia cua diéu kién chuyén nhuong dy an dau tu trén co sé tong hop cac khai niém:
dy an dau tu va chuyén nhuong du an dau tu. Thi hai, phan tich céac diéu kién chung
dé chuyén nhuong du an dau tu. Tha ba, nghién ciru tim hiéu cac thu tuc phap 1y can
dap tng trude khi dua du an dau tu tham gia vao giao dich chuyén nhuong theo quy
dinh ctua phap luat hién hanh.

Qua tim hiéu, phén tich, danh gia khai quat nhirng van dé co ban vé diéu kién dé
dua dy an dau tu vao giao dich chuyén nhuong du 4n tai Chuong 1, tac gia c¢6 co so
nghién cru sau hon nhiing bép cap cua phap luat thyc dinh va thyc tién thuc hién
phép luat trong Chuong 2 ctia Luén van.

CHUONG 2. THUC TRANG PHAP LUAT VA THUC TIEN THUC HIEN
PHAP LUAT VE PIEU KIEN CHUYEN NHUQNG DU’ AN PAU TU
O VIET NAM

2.1. Thyec trang phap luat vé diéu kién chuyén nhuong du an dau tw

2.1.1. Quy dinh vé doi twong chuyén nhwong dy an diu tw

DPén Luat Pau tu nam 2014 va Luat Dau tu nim 2020 thi khai niém dy an dau tu
moi dugc quy dinh chi tiét. Cu thé, khoan 8 Piéu 3 Luat Pau tu nim 2014 va khoan 2
Diéu 3 Luat Pau tu nam 2020 quy dinh du an dau tu 1a tdp hop cac dé xuit bo von
trung va dai han dé tién hanh céc hoat dong dau tu trén dja ban cu thé, trong khoang
thoi gian x4c dinh. Tuy nhién, so v6i Luit Pau tu nim 2014 thi Luat Pau tu nim
2020 di bd sung thém muc dich cua hoat dong dau tu 1a dé kinh doanh.

Nhu vy, theo quy dinh ctia Luat Pau tu nam 2014 va Luat Pau tu nim 2020 thi
du 4n dau tu chi 13 tap hop nhimg ¥ tudng, ké hoach vé viéc bo von ciia nha dau tu
nén chua phai la tai san cua nha dau tu. Déng thoi, theo Luét s hiru tri tué nam 2005
va Luit stra ddi, bd sung mot s6 diéu cua Luét sé hitu tri tué nam 2005 thi dy an dau
tu 1a tip hop cac ¥ tudng cta cac nha du tu cling chua phai 1a quyén sé hitu tri tué dé
duoc bao vé va duoc quyén chuyén nhuong. Tuy nhién, Luat Pau tuv ndm 2014 va

12



Luat Pau tu ndm 2020 lai cho phép nha dau tu duoc quyén chuyén nhuong du an dau
tu.

Nhu vay, Luat Pau tu nam 2014 va Luit Dau tu ndm 2020 chua quy dinh du an
dau tu 13 tai san thugce quyén s hitu ctia nha dau tu nhung lai cho phép nha dau tu
duoc quyen chuyén nhuong du an dau tu 13 chua phan anh dung ban chat phap ly cua
du 4n dau tu. Vi vy, van dé dat ra 1a Luat Pau tu can phai quy dinh rd dy 4n dau tu
1a tai san thudc quyén so hiru cua nha dau tu dé bao dam dang ban chit phap 1y cia
hoat dong dau tu, dy an dau tu.

2.1.2. Quy dinh vé diéu kién chii thé chuyén nhwong dw dn diu tw

2.1.2.1. Nhém quy dinh vé diéu kién tw cach chii thé cia nha dau tir.

Tu cach chi thé nha dau tu c¢6 thé duoc xem xét dudi goc do nha déu tu la ca
nhén hay phap nhan; nha dau tu trong nudc hay nha dau tu nude ngoai, t6 chirc kinh
té c6 von dau tu nudc ngoai. Phap luat trong mot sb nganh, nghé hién nay quy dinh
chu thé thuc hién hoat dong kinh doanh phai 13 céc t6 chirc kinh té, doanh nghiép
hoac cac yéu cau vé quéc tich, tham chi cac yéu cau dic biét khac . Ch:fmg han, khoan
1 Piéu 10 Luat kinh doanh bét dong san quy dinh t6 chirc, ca nhan kinh doanh bat
dong san phai thanh 1ap doanh nghiép hoac hop tac xa, hay Piéu 10, Piéu 13 Nghi
dinh 83/2014/ND-CP ngay 03/9/2014 cta Chinh phu vé kinh doanh xing diu quy
dinh diéu kién dé dugc san xuat, kinh doanh xing dau phai 13 doanh nghiép.

Khoan 6, khoan 7, Diéu 2 Nghi dinh s6 118/2015/ND-CP quy dinh nha dau tu
nudc ngoai phai dap Gmg cac diéu kién khi thuc hién hoat dong dau tu trong nhing
nganh, nghe dau tu c6 diéu kién theo quy dinh tai cac luat, phap 1énh, nghl dinh, diéu
wéc qudc té vé dau tu. Didu kién dau tu dbi v6i nha dau tu nudc ngoai duge ap dung
dbi v6i hoat dong dau tu ca trong trudng hop nha dau tu nudc ngoai nhan chuyen
nhuong dy an dau tu hodc cac trudng hop tlep nhan du 4n dau tu khac. Khoan 1 Diéu
10 Nghi dinh 118/2015/ND-CP quy dinh diéu kién dau tu d6i véi nha dau tu nude
ngoai gom: (i) Pidu kién vé ty 1& s hitu vén diéu 1¢ ca nha dau tu nude ngoai trong
t6 chirc kinh té; (i1) Piéu kién vé hinh thirc dau tu; (iii) Diéu kién vé pham vi hoat
dong dau tu; (iv) Diéu kién vé d6i tac Viét Nam tham gia thuc hién hoat dong dau tu;
(v) B1eu kién khac theo quy dinh tai cac luat, phap 1énh, nghi dinh va diéu udc qudc
té vé dau tu.

2.1.2.2. Nhom quy dinh vé diéu kién ning e ciia nha dau t.

Phap luat trong mot s6 nganh, nghé quy dinh nha dau tu phai dap ung duoc cac
diéu kién, ning lyc nhat dinh thi méi dugc thyc hién cac hoat dong dau tu, san xuat
kinh doanh. Nang lyc cua nha dau tu co thé dugc xem xét dudi nhiéu goc do khéc
nhau nhu kinh nghiém, von, nganh nghé kinh doanh, o1 ngii nhan lyc, co s¢ vat cht.
Chang han, khoan 2 Piéu 41 Luat khoang san quy dinh nha dau tu phai c6 von chu s
hitu it nhat bang 50% tong von dau tu thuc hién dé an tham do khoang san va bang
30% téng von dau tu cua dy 4n dau tu khai thac khoédng san. Cho nén dé duoc thuc
hién dy an dau tu trong linh vuc khoang san thi nha dau tu phai dap tng duoc day du
cac diéu kién vé vén theo quy dinh cia Luat khoang san. Hay theo diém b khoén 2
Diéu 14 Nghi dinh 43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 quy dinh chi tiét thi hanh mot sb
diéu cta Luat Dat dai quy dinh nha dau tu thuc hién dy an du tu ma cé st dung dat
phai c6 vbn thudc so hitu ciia minh khong thap hon 20% tong mirc dau tu doi véi du
an c6 quy mé sir dung dat dudi 20 héc ta va khong thap hon 15% téng muc dau tu dbi
voi du an c6 quy mo st dung dét tir 20 héc ta trd 1én. Vi vay, dé thuc hién du an dau
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tu c¢6 sir dung dat thi nha dau tu phai dap ing duoc diéu kién ning luc vé von chi so
hiru theo quy dinh ctua phap luat.

2.1.2.3. Diéu kién d@é du an dau twr dwoc chuyén nhuwong va nha dau tw dwoc
chuyén nhieong, nhdn chuyén nhwong diw dn dau tu

Nhu vay, Luat Pau tu nim 2005 cho phép nha dau tu dugc quyen chuyen
nhuong du an dau tu nhung chi duge thuc hién theo hinh thire chuyén nhugng von
dau tu hodc chuyén nhuong vbn cua to chirc kinh té s¢ hitu, thuc hién du an dau tu
ma khong duoc chuyen nhuong du an dau tu dudi hinh thitc chuyén nhuong tai san,
quyén tai san, chuyén nhuong cic quyen loi ich phat sinh tir va/hodc lién quan dén
du 4n dau tu. Chinh vi vay, Luat Pau tu nam 2005 khong dua ra bat ky ti€u chi nao
quy dinh vé diéu kién dé dy an dau tu dugc chuyén nhuong.

Khoan 1 Piéu 45 Luat Pau tu nim 2020 quy dinh nha dau tu duoc quyén
chuyén nhuong toan bd hodc mot phﬁn du 4n diu tu cho nha dau tu khac khi du an
dau tu dap tmg dugce cac didu kién: (i) khong thudc mot trong cac truong hop bi chdm
dut hoat dong theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 48 cua Luat Pau tu nam 2020; (ii) tudn
thii cac diéu kién theo quy dinh cua phap luat vé dat dai, phap luét vé kinh doanh bat
dong san trong trudng hop chuyén nhuong du an gan v6i chuyén nhuong quyén st
dung dat; (iii) tuan thu cac diéu kién duoc quy dinh trong GCNDKDT hodc quy dinh
khac cta phap luat c6 lién quan; (iv) truong hop du an dau tu thudc nganh, nghé dau
tu c6 diéu kién ma chuyen nhuong cho nha dau tu nude ngoai thi nha dau tu nhan
chuyén nhuong dy an dau tu phai dap dap ung cac diéu kién dau tu ap dung d6i véi
nha dau tu nudc ngoai.

Luat Pau tu nam 2020 quy dinh khi chuyén nhuong phai can cir vao
GCNDKDT dé xem xét, xac dinh du an dau tu c6 dugc chuyén nhu’O’ng hay khong la
vi GCNDPKDT 1a ban cam két gitta nha dau tu v6i Nha nude vé viée thyuc hién, trién
khai du 4n dau tu. Cho nén khi nha du tu chuyén nhuong du 4n du tu cia minh cho
nha dau tu khac thi phai can cu vao cam két ctia nha dau tu véi Nha nuéde khi dang ky
thyc hién, trién khai dy an dau tu. Chang han, G1ay chimg nhan dau tu cdp cho nha
dau tu nudc ngoai quy dinh khi nha dau tu da thu hdi du vén dau tu thi phai chuyén
nhuong mot phan du an dau tu cho nha dau tu Viét Nam hodc uu tién chuyén nhuong
cho nha dau tu Viét Nam. Vi vay, khi thyc hién giao dich chuyen nhuong du an dau
tur thi nha dau tu cing phai thyc hién theo cac quy dinh cu thé dugc quy dinh trong
Gidy ching nhan dau tu.

Péi véi viec chuyen nhugng quyén khai thac khoang san: Piéu 66 Luat khoang
san va khoan 1 Piéu 37 Nghi dinh 158/2016/ND-CP quy dinh du 4n khai thac khoang
san dd co ban hoan thanh viéc xdy dung co ban, dua moé vao khai thac; tai thoi diém
chuyén nhuong khong c6 tranh chap vé quyén va nghia vu lién quan dén hoat dong
khai thac khoang san; tinh dén ngay ho so dé nghi chuyén nhuong da nop day du cho
co quan tiép nhan thi Gidy phép khai thac khodng san con hiéu luc it nhat 1a 90 ngay.

Ngoai ra, cac dy an tham do, khai thac khoang san con lién quan dén dat dai, nén
viéc chuyén nhuong quyén tham do khoang san, quyén khai thac khoang san con phai
tudn theo cac quy dinh cta phap Luat DAt dai. Nhu trén da phan tich, cac quy dinh
cua phap luat vé diéu kién dé dy an déu tur ¢6 st dung dat dugc chuyén nhuong 1a rat
phuc tap, rat kho thyc hién trén thyc té. Bén canh do, Luat khoang san con quy dinh
cac diéu kién dé quyén tham do khoang san, quyén khai thac khoang san dugc chuyén
nhuong con chung chung, khé xac dinh va phu thugc vao viéc danh gia cua co quan
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nha nudc co thim quyén khi xem xét chap thuan cho phép hay khong cho phep
chuyén nhuong nhu tai thoi diém chuyén nhuong khéng co tranh chap vé quyén,
nghia vu lién quan dén hoat dong tham do, khai thac khodng san, da thyc hién duogc it
nhét 50% duy toan tham do theo dé an di duoc phé duyét, da co ban hoan thanh viéc
xdy dung co ban dé dua mo vao khai thac. Luét khoang san chua quy dinh 18 thé nao
1a tranh chap vé quyen nghia vu lién quan dén hoat dong tham do, khai thac khoang
san nén trong thuc té s& rat khé xac dinh. Chang han tranh chap gilta nha dau tu voi
nha thau xay dung, nha thau thi cong, nha thau cung cp dich vu, thiét bi may moc...
thi c6 phai 13 tranh chap vé quyén, nghia vu lién quan dén hoat dong tham do, khai
thac khoang san hay khong. Cho nén, theo cac quy dinh nay, nha dau tu rat kho xac
dinh va kho thuc hién viéc chuyen nhuong quyén tham do, quyén khai thac khoang
san. Chinh vi vay, trén thuc té nha dau tu thuong tim cach chuyén nhuong quyén
tham do, quyén khai thac khoang san dudi hinh thirc chuyén nhuong vén cua to chire
dang thuc hién quyén tham do, quyén khai thac khoang san.

Thit ba, trong mot sb nganh nghe linh vuc khac: Nghién ctru, tim hiéu hé théng
phap luat Viét Nam cho thy, ngoai linh vuc kinh doanh bat dong san, dat dai, khoang
san, phap luat trong cac nganh, nghe linh vyc khac hién nay khong quy dinh vé viéc
chuyen nhu:orng du an dau tu. Chang han, phap luat trong linh vuc cong nghé thong
tin, the thao, gido duc dao tao, dugc, kham chira bénh khong c6 diéu khoan nao quy
dinh vé viéc chuyén nhuong dy an dau tu, diéu kién dé dy an dau tu duoc chuyen
nhuong. Phap luat trong cac linh vuc nady chi quy dinh diéu kién dé cac co so du diéu
kién hoat dong kinh doanh hodc quy dinh diéu kién dé thanh lap, chia, tach, sap nhap,
giai thé cac co sé hoat dong trong cac linh vuc nay.

Nhu vay, Luat Pau tu va phap luat trong mdt sb nganh, nghé, linh vuc kinh
doanh cu thé da co mot sO quy dinh vé diéu kién dé dy an dau tu duoc chuyén nhuong
nhung cac quy dinh vé diéu kién dé dy an dau tu duoc chuyén nhuong gilra Lut Dau
tu va phap luat trong mot sb nganh, nghé, linh vuc hién nay chua thdng nhat, con rat
tan man, chua 1d rang, chua cu thé. Chinh vi vay, vige thuc hlen cac quy dinh cua
phap luat vé diéu kién dé chuyen nhuong dy an dau tu trén thyc té hién nay gip nhiéu
kho khan, khong théng nhat.

2.1.2.4. Pieu kién doi véi nha dau tr chuyén nhuwong, nhan chuyén nhuwong dy
dan dau tw

Thir nhdt, trong linh vuc bat dong san, dat dai. Piéu kién ddi v4i bén chuyén
nhuong: khoan 2 Diéu 49 Luat kinh doanh bat dong san quy dinh diéu kién dé bén
chuyén nhuong dugc quyén chuyén nhuong dy an dau tu bat dong san la phai co
GCNQSDD ddi vé6i toan bo hodc phan dy an chuyén nhuong. Déng thoi, Dicu 42
Nghi dinh 43/2014/ND-CP quy dinh nha du tu chuyén nhugng phai hoan thanh
nghia vy tai chinh lién quan dén dat dai cua du an gém tién sir dung dat, tién thué dat;
thué, phi, 18 phi lién quan dén dat dai (néu c6). Ngoai ra, diém 26 Diéu 2 Nghi dinh
01/2017/NB-CP quy dinh truong hop nha dau tu chuyén nhuong toan b dy an dau tu
thi phai hoan thanh nghia vu tai chinh lién quan dén dat dai d6i v6i toan bo dién tich
dat cta dyu an; con néu chuyén nhuong mot phﬁn du 4n dau tu thi phai hoan thanh
nghia vu tai chinh lién quan dén dat dai d6i véi dién tich dat chuyén nhuong.

Thir hai, trong linh vuc khoang san. Diéu 27, Piéu 37 Nghi dinh 158/2016/ND-
CP d3 quy dinh vé diéu kién ddi v6i chu thé chuyén nhuong va chu thé nhan chuyén
nhuong nhu chu thé nhan chuyén nhuong phai dap ung yéu cau vé chu thé ddi véi

15



hoat dong tham do, khai thac khoang san; chu thé chuyén nhuong khong co tranh
chap lién quan dén hoat dong tham do, khai thac khoang san, thuc hién ding dé an
tham do, khai thac khoang san, da hoan thanh cac nghia vu vé tai chinh, béo céo, thay
d6i thiét ké... theo ding quy dinh.

Thit ba, trong céc linh vuc khac. Ngoai linh vuc kinh doanh bat dong san, dét
dai, khoang san ra, phap ludt trong cac nganh, nghé, linh vic khac khong quy dinh vé
viéc chuyén nhuong dy an dau tu noi chung va cac diéu kién ddi véi chu thé chuyén
nhuong, nhan chuyén nhuong dy an dau tu noi riéng.

Nhu vay, hién nay phap luat da c6 mot ) quy dinh vé diéu kién dé dy an dau tu
duoc chuyén nhuong, dé nha dau tu duoc chuyén nhugng, nhan chuyén nhuong dy an
dau tu. Tuy nhién, cac quy dinh cta phap luat vé diéu kién dé dy an dau tu duogc
chuyén nhuong, dé nha dau tu duoc chuyén nhuong, nhin chuyén nhuong du an dau
tu chua day du, chua dong b, rat phirc tap, kho thuc hién. Luét Pau tu chwa quy dinh
vé diéu kién dbi voi nha dau tu nhan chuyén nhuong du an dau tu trong nhing nganh,
nghe, linh vuc kinh doanh c6 diéu kién. Mic du theo quy dinh cua Luat Pau tu, dé
thuc hién du an dau tu trong cac nganh, nghé, linh vuc kinh doanh c6 diéu kién thi
nha dau tu phai dap ung day du cac diéu kién vé dau tu kinh doanh c6 diéu kién va
diéu kién dau tu kinh doanh. Cho nén, vé mat logic dé duoc nhan chuyén nhuong du
an dau tu trong cac nganh, nghé, linh vuc kinh doanh c6 diéu kién thi nha dau tu nhan
chuyén nhuong dy an dau tu ciing phai dap ung dugc day du cac diéu kién ma phap
luat quy dinh dbi véi nha dau tu thuc hién, trién khai du an dau tu. Pong thoi, phap
luat hién nay ciing chua quy dinh vé viéc han ché quyén s¢ hitu, han ché chuyén
nhwong ciia nha dau tu ddi véi cac du an dau tu trong nhimng nganh, nghé, linh vuc,
dia ban dau tu dic biét. Viéc phéap luat khong quy dinh cac diéu kién han ché quyén
s& hiru, han ché chuyén nhuong du an dau tu va cac diéu kién ddi v6i nha dau tu nhan
chuyen nhuong du an dau tu trong nhitng linh nganh, nghe, linh vuc, dia ban kinh
doanh c6 diéu kién s& gay kho khan cho cdc co quan nha nudc trong viéc thuc hién
quan ly nha nudc, nhét 1a xem xét cAm, han ché chuyén nhuong.

2.2. Thue tién thye hién phap luét vé diéu kién chuyén nhwong dv 4n du tw
& Viét Nam

2.2.1. Tinh hinh thuc hién phdp luit vé diéu kién chuyén nhwong dw dn dau
tw thoi gian qua

Mot la, nha dau tu dé thyuc hién va co quan quan Iy nha nude dé ap dung cac quy
dinh cua phap luat vé chuyén nhuong du an dau tu dé chuyén nhuong du an dau tu va
nhiéu du an dau tu déa duoc chuyén nhuong thanh cong trén thuce té nén phan nao da
dap tng duoc nhu cau dau tu kinh doanh, bao dam cac quyen tai san, quyén so htru,
quyén ty do kinh doanh ctia nha dau tu, gop phan thic ddy hoat dong dau tu kinh
doanh va kinh té, xd hoi phat trién.

Hai 13, hoat dong chuyén nhuong du 4n dau tu trén thuc té hién nay duogc thuc
hién rat da dang, theo nhiéu phuong thirc, cach thic khac nhau. Viéc chuyén nhugng
du 4n dau tu trén thyc té duge thuc hién theo mot sb phuong thurc nhu sau:

Phuong thirc chuyén nhugng quyén str dung dat va tai san gin lién voi dat. Piém
a khoan 2 Diéu 174 Luat Pat dai nam 2013 cho phép t6 chirc kinh té duoc Nha nude
giao dat co thu tién su dung dat, cho thué dat thu tién thué dat mot 1an cho ca thoi
gian thué co quyen chuyén nhugng quyén st dung dat, tai san thudc so hiru ctia minh
gan lién voi dat. Thue hién quy dinh nay, bén chuyén nhuong va bén nhan chuyén
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nhuong ky hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat va tai san gan lién véi dat dé
chuyén nhuong dy 4n dau tu. Phuong thic nay d3 dugc Cong ty TNHH Gamuda
Land Viét Nam su dung dé chuyén nhuong mot phﬁn du an Khu d6 thi moi1 C2-
Gamuda Gardens tai phuong Tran Phu va phuong Yén So, quan Hoang Mai, thanh
phd Ha Noi cho Cong ty C6 phan Tu van va Pau tu Pegasus. Cu thé, Cong ty TNHH
Gamuda Land Viét Nam 13 cong ty 100% vbn dau tu nudc ngoai 1a doanh nghiép du
an trién khai dy 4n dau tu Khu d6 thi méi C2-Gamuda Gardens tai phuong Tran Phu
va phudng Yén Sé, quan Hoang Mai, thanh phd Ha Noi theo Gidy chtng nhan dau tu
s6 01122001436 do UBND thanh phé Ha Noi cap ngay 21/10/2011. Khu déat dé thuc
hién, trién khai du 4n dau tu dd duoc UBND thanh phé Ha Noi giao cho Cong ty
TNHH Gamuda Land Viét Nam theo Quyét dinh sé 5910/QD-UBND ngay
21/12/2011 va duoc phé duyét quy hoach chi tiét xay dung Khu d6 thi mdi C2-ty 1é
1/500 theo Quyét dinh sd 1222/QD-UBND ngay 15/3/2010 cia UBND thanh phd Ha
Noi. Trong khu dét trién khai du 4n dau tu c6 6 dat c6 ky hiéu THQT co dién tich
22.984 m2 dé xay dung Truong hoc qudc té. Cong ty TNHH Gamuda Land Viét Nam
d3 chuyén nhuong mot phan dy 4n 13 6 dat co ky hiéu THQT c6 dién tich 22.984 m2
cho Cong ty C6 phan Tu van va Pau tu Pegasus dé xay dung Trudng quéc té da cip.

Ba 13, hoat dong chuyén nhuong du an dau tu trén thyuc té phai thuc hién trong
mot thoi gian dai, tham chi rat dai. Pidu nay cho thay cac quy dinh cua phap lut
phtre tap va viée thue hién cac quy dinh cua phap luat vé chuyén nhuong dy an dau tu
kéo dai gdy mat nhiéu thoi gian, cong sirc ciia nha dau tu.

Bén la, cac quy dinh cta phap luat vé diéu kién dé nha dau tu duoc thyc hién dy
an dau tu, dé dyu 4n dau tu duoc chuyén nhuong, nha dau tu duoc chuyén nhuong va
nha dau tu dugc nhan chuyén nhuong du an dau tu duogc thuc hién trén thyc té khong
nghiém tuc, co quan nha nudc khéng quan 1y, khong kiém soat duge cac hoat dong
chuyén nhuong dy an dau tu.

Nam 1a, viéc ap ‘dung phap luat dé giai quyét cac tranh chap hop dong trén thuc
té chua dung, gay mat thoi gian va anh huong nghiém trong dén hoat dong san xuét
kinh doanh cua céc bén c6 lién quan.

Mic du Piéu 203 B6 luat to tung dan sy nam 2015 quy dinh thoi han dé xét xir
so tham céc tranh chap hop dong tdi da 1a 5 thang va Diéu 286 quy dinh thdi han dé
xét xir phuc tham t6i da 13 5 thang. Diéu nay c6 nghia, toan bo thoi gian dé giai quyét
tranh chap hop dong tdi da chi khoang 10 thang (300 ngay) nhung thuc té thdi gian
TAND giai quyét cac tranh chip hop ddng nodi chung, trong d6 c6 hop déng chuyén
nhuong du an dau tu noi riéng rat dai. Theo bao céo ciia Ngan hang Thé gioi, thoi
gian dé TAND giai quyét tranh chap hop dong hién nay 1én t61 400 ngay va xép th
66 trén tong sd 190 nudc va ving lanh thd duge danh gia, dong thoi chi phi cho viée
giai quyét tranh chap chiém t6i 29% gia tri tranh chap. Tham chi, trén thuc té c6 vu
viéc thoi gian giai quyét cac tranh chap hop déng kéo dai hon rat nhidu 1én t6i nhiéu
nam, anh huong nghiém trong dén hoat dong dau tu kinh doanh cua cac bén nhu vu
an tranh chap c6 phan duoc TAND thanh pho Ha Noi thu 1y s6 18/2015/TLST-
KDTM ngay 27/5/2015 va dua ra xét xur so tham ngay 03/11/2018 theo Ban 4n sb
48/2018/KDTM-ST. Nhu vy, thoi gian gidi quyét vu 4n ké tir ngay TAND thanh phé
Ha Noi thu 1y cho dén ngay xét xir so tham vao khoang 1.235 ngay (chua ké thoi gian
xét xir phiic tham). Hay thoi gian giai quyét Vu an tranh chip hop dong vay tai san do
TAND thanh phé Pha Ly, tinh Hi Nam thy 1y s6 03/2017/TLST-KDTM ngay
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21/11/2017, dua ra xét xir so tham vao ngay 21/02/2019 theo Quyét dinh sb
01/2019/QDST-KDTM ngay 23/01/2019 la khoang 450 ngay (chua ké thoi gian xét
xu phuc tham).

Vé giai quyét tranh chp bang phuong thirc trong tai, hoa giai thuong mai ngay
cang dugc cac nha dau tu wu tién ap dung nhung van chua thuc sy hiéu qua.

S&u 14, hoat dong quan 1y nha nuéc con chong chéo, chua ding quy dinh, chua
pht hop véi nén kinh té thi trudong va con gay kho khin cho cac bén tham gia giao
dich.

Pé thuc hién cac giao dich chuyén nhuong dy 4n dau tu, ccac bén tham gia giao
dich phai xin phép cic co quan quan 1y nha nudc c6 tham quyén dé duoc phép, dugc
chap thuan trudce khi thye hién giao dich. Cac co quan quan ly nha nudc co tham
quyén cap phép thuong ra soat, xem xét lai cac diéu khoan thuwong mai cua céc giao
dich mua ban, chuyen nhuong doanh nghiép ndi chung va cac giao dich chuyén
nhuong dy 4n dau tu noi riéng. Trén thuc té, cac S& K& hoach va Pau tu ap dung quy
dinh “chip thuan giao dich M&A” khong théng nhat, 1am cho cac nha dau tu gip
nhiéu kho khan, kho luong va khé du doan trong thuc hién cac giao dich.

2.2.2. Nhiing bit cdp, han ché trong thuwc hién phdp ludt vé diéu kién chuyén
nhwong dw dn diu tw

Thir nhat, Phap luat vé chuyén nhuong du 4n dau tu ¢ Viét Nam da c6 budce phat
trién va timg budc dap tmg nhu cau hoat dong dau tu kinh doanh phat sinh trong thuc
tién doi séng kinh té xa hoi.

Mic du ¢ nhitng khéc biét trong ting giai doan nhung vé co ban phap luat vé
chuyén nhuong dy an dau tu ¢ Viét Nam da phat trién manh thanh mét nganh, linh
vuc phap luat. Ngay sau khi thong nhat dit nudc, mic du nén kinh t& nudc ta 13 nén
kinh té ké hoach, tip trung, bao cap nhung dé phu hop véi tinh hinh kinh té xd hoi
nhét 1a khu vuc phia Nam, ngay 18/4/1977, Viét Nam da ban hanh Nghi dinh s6 115-
CP dé ban hanh Piéu 18 vé dau tu clia nudc ngodi & nudc Cong hoa xa hoi chu nghia
Viét Nam, trong d6 quy dinh bén nudc ngoai duoc quyén chuyen nhuong mot phan
hodc toan bo von di dau tu; dugc chuyén nhuong xi nghi¢p dau tu & Viet Nam.

Tir khi d6i méi, mo cua nén kinh té dén nay, Viét Nam dé ban hanh nhiéu dao
luat dé thu hat cac ngudn vén, nguon luc vao dau tu phat trién kinh té xa hoi, trong do
quy dinh nha dau tu duoc quyén chuyén nhuong von dau tu, chuyen nhuong dy an
dau tu. Pén nay, Luat Pau tu va phap luat trong mot 5O nganh, nghé cu thé quy dinh
cho phép nha dau tu duoc quyén chuyen nhuong mot phan hodc toan bo du an dau tu
ctia minh cho nha dau tu khac nén nhiéu dy an dau tu da duge chuyen nhuong thanh
cong trén thuc té. Chinh vi vay, nhiéu dy an dau tu trong mot thoi gian dai khong thé
trién khai nhung sau khi chuyén nhuong da dugc thyc hién thanh cong nhu Dy an
Toa nha hdn hop AZ Lam Vién hay mot phan du 4n Khu d6 thi méi Van Khé mé
rong (Toa CT2-105).

Thit hai, phap luat vé chuyen nhuong dy an dau tu da goép phan xay dung hoan
thién hé théng phap luat trong nén kinh té thi truong phu hop véi thong 18 quoc té va
tao co s phap 1y thu hut cac ngudn luc dau tu kinh doanh thuc day phat trién kinh té,
xa hoi.

Phép lut vé chuyén nhuong du an dau tu 1a mot phan cua hé thong phap luat
dau tu kinh doanh néi riéng va hé thong phap luét trong nén kinh té thi truong noi
chung. Cho nén hé théng phép luit vé chuyén nhuong du an dau tu hoan thién s& gop
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phé”m quan trong vao viéc hoan thién hé théng phap luat vé dau tu kinh doanh, hé
thong phap luat trong nén kinh té thi truong. Dbng thoi, phap luat vé chuyén nhuong
du 4n dau tu tao diéu kién, gitip hoat dong dau tu kinh doanh dugc phat trién, bén
chuyén nhuong tai co cAu hoat dong dau tu kinh doanh, rat v6n va bén nhan chuyén
nhuong tham gia, mo rong thi truong, tiép nhan cong nghé mdi dugce nhanh choéng,
thuan loi.

Thit ba, phap luat vé chuyén nhuong dy an dau tu da gop phén tao tién dé cho
viéc hinh thanh thj trudng chuyén nhuong dyu an dau tu va gop phan timg budc hoan
chinh céc thi truong hang hoa trong nén kinh té thi truong dinh hudéng x3 hoi chu
nghia ¢ nudc ta.

Thir tur, phép ludt vé chuyén nhwong du 4n dau tu bude dau da ghi nhan va dam
bao quyén ty do kinh doanh, quyén s hitu, quyén tai san cia nha dau tu.

Dy an dau tu 13 tai san ctia nha dau tu dugc hinh thanh tir cac hoat dong dau tu
kinh doanh ctia nha dau tu nén nha dau tu dugc quyén so hiru dy an dau tu. Vi vay,
phap luat quy dinh nha dau tu dugc chuyen nhuong dy 4n dau tu 14 ghi nhan va bao
dam quyén so hitu, quyén tai san, quyén ty do kinh doanh ctia nha dau tu da duoc quy
dinh trong Hién phap nim 2013.

Thir ndm, Phéap luat vé chuyén nhuong du an dau tu budc dau di quy dinh va
bao vé quyén, lgi ich ciia bén thi ba lién quan dén giao dich chuyén nhugng dy 4n
dau tu.

Mic du Luat Dau tu nim 2020 chwa quy dinh cu thé vé quyén, nghia vu caa bén
chuyén nhugng, bén nhan chuyen nhuong cting nhu cua bén thir ba c6 lién quan. Tuy
nhién, Luat kinh doanh bat dong san, Luét Dat dai, Luét khoang san va mot sO van
ban phéap luit khac d3 c6 nhimg quy dinh vé quyén, nghia vu, trach nhiém cta bén
chuyén nhuong, bén nhan chuyén nhuong trong viéc giai quyét, bao dam quyén, loi
ich hop phap cua bén thir ba c6 lién quan dén dy an dau tu khi chuyén nhuong dy an
dau tu.

Thur séu, phap luat vé chuyén nhuong dy 4n dau tu di tao co so, hanh lang phap
Iy g6p phan thong nhit va nang cao hiéu lyc, hidu qua quan 1y nha nudc lién quan dén
hoat dong chuyen nhuong du an dau tu.

Phép luat vé chuyén nhuong du an dau tu kip thoi thiao bo nhitng kho khin,
nhimg quy dinh khéng phu hop, tao diéu kién cho nha dau tu tham gia thi truong
nhanh nhat, tranh mat co hdi kinh doanh. Chang han, Luat Pau tu nim 2005 chi cho
phép nha dau tu chuyén nhuong dy an dau tu theo phuong thirc chuyén nhuong von
dau tu hodc chuyen nhuong von cia doanh nghi€p so hitu du an dau tu, nha dau tu
khong duoc chuyén nhuong mot phan du an dau tu.

Nhu vay, c6 thé noi phap luat vé chuyén nhuong dy an déu tu da giap cac co
quan quan ly thuc hién cac hoat dong quan ly nha nude duoc t6t hon, nang cao chat
lugng, hiéu qua quan ly nha nudc, gop phan on dinh trat ty x4 hoi, cai cach thi tuc
hanh chinh, thiic dy kinh té xa hoi phat trién.

Mac du phap luat vé chuyén nhuong du an dau tu trong thoi gian qua phén nao
déd bao dam quyén so hiru, quyen tai san, quyén tu do kinh doanh ctia cac nha dau tu
va co dong gop tich cuc cho kinh té, x4 hoi phat trién; tao diéu kién cho nha dau tu tai
cau trac hoat dong dau tu, kinh doanh, gia nhép thi truong duoc nhanh choéng, thuan
loi.... Tuy nhién, bén canh nhimg thanh cong, két qua da dat dugc, phap luat vé
chuyen nhuong du 4n dau tu van con mot s6 bat cap, cu thé nhu sau:
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Thir nhdt, Phap luat vé chuyén nhuong dy 4n dau tu chwa ghi nhan ding va day
du ban chat cia du an dau tu va cac hoat dong dau tu kinh doanh.

Phap luat quy dinh du an dau tu - d6i twong chuyén nhuong chi 14 tip hop cac dé
xudt vé cac y tudng bo vbn 1a chua day du, chua chinh xac. Luat dau tu mdi nhin
nhan dy an dau tu dudi gbc do hinh thirc ma chua nhin nhan dudi géc dd ndi1 dung va
dudi goc do ban chat phap 1y cua hoat dong dau tu. Luat dau tu can phai quy dinh du
an dau tu 1a tai san cia nha dau tu duoc hinh thanh tir cac hoat dong dau tu kinh
doanh ctia cuia nha dau tu nén nha dau tu duoc quyén so hitu du an dau tu. Khi cac ¥
tuong da dugc thé hién ra bén ngoai, duoc tp hop thanh du an r6 rang, cu thé, dugc
cac co quan nha nude co tham quyen tham tra, thAm dinh chap thuan, dong ¥, cho
phép nha dau tu dugc thuc hién, trién khai dy 4n dau tu thi nha dau tu da phai mat rat
nhiéu thoi gian, chi phi tai chinh, cong stc, tri tué.

Thir hai, cac quy dinh cta phap luat vé nha dau tu, phan loai nha du tu va diéu
kién dau tu dé nha dau tu duogc thuc hién du an dau tu trong cac nganh, nghé dau tu
kinh doanh c6 diéu kién phtrc tap, khong thong nhat, tin man gay kho khin cho viéc
thuc hién, khong bao dam nguyén tac cong khai, minh bach, rd rang, dé tiép can, dé
ap dung.

Vi€c su dung thuat ngir “nha dau tu”, “chi dau tu” trong Luat Dau tu va cac vin
ban phap luat trong moét s nganh, nghé, linh vyuc kinh doanh hién nay chua théng
nhat. Luat Dau tu st dung thuat ngir “nha dau tu”, nhung Luat kinh doanh bét dong
san lai str dung thuét ngt “chu dau tu”. Dong thoi, phéap lut chua dua ra duge day du
cac tiéu chi dé phén loai chinh xac nha dau tu. Luat Pau tu nim 2020 moi chi can ctr
vao ti€u chi quoc tich (nha dau tu trong nudc, nha dau tu nudc ngoai, to chure kinh té
¢ von dau tu nudc ngoai) ma khong cin ¢t vao tiéu chi nguon vbn, quyén quyét dinh
trong quéan 1y, diéu hanh doanh nghiép dé phan loai nha du tu 1a chua that sy chinh
xac, chua phu hop voi xu thé hoi nhép hién nay, gdy kho khan cho cong tac quan ly
nha nuéc nhat 13 4p dung cac uu dai dau tu, chap thuan dong y cho phép nha dau tu
dugc thyc hién du 4n dau tu trong cac nganh, nghe linh vuc, dia ban dac biét. Ngoai
ra, viéc phén loai nha dau tu, quy dinh vé quyén, nghia vy, trinh ty thu tuc thyc hién
du an dau tu ctia doanh nghiép c6 vbén dau tu nudc ngoai trong Luat Pau tu nim
2020, Luat Pat dai nam 2013 chua thong nhét, con mau thun, chong chéo, chua bao
dam nguyén tic diéu chinh cia phap luat vé chuyén nhuong dy an dau tu.

Thir ba, cac quy dinh cua phap luat vé diéu kién dé dy an dau tu duoc chuyén
nhuong, nha dau tu duoc chuyén nhuong, nhan chuyén nhuong du an dau tu con
phirc tap, chua théng nhét, con mau thuan, chong chéo, chua bio dam nguyén tic
cong khai minh bach, dé tiép can, d& ap dung nén con bét cap, 1am anh hudng dén
quyén loi ctia nha dau tu va moi trudng dau tu kinh doanh.

Thir twr, quy dinh cua phap luat vé quyen nghia vu, trach nhiém cua cac bén
tham gia chuyén nhuong du an dau tu chua day du, chua thdng nhat, nhiéu quy dinh
khong phu hop véi thuc té va chua bao dam nguyén tic tao binh dang, an toan phap
ly, phong ngira tranh chap cho céac bén.

Nhu da phan tich, Luat Dau tu va cic van ban huéng din thi hanh chua quy dinh
vé quyén, nghia vu, trach nhiém ctia cac bén tham gia giao dich chuyén nhugng du an
dau tu.

_ Thit nam, phap luat chua quy dinh thdng nhit vé hinh thtc chuyén nhuong du an
dau tu.
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Piéu 45 Luat Pau tu nim 2020 quy dinh cho phép nha dau tu dugc chuyén
nhuong du an dau tu va Diéu 37 Nghi dinh 118/2015/ND-CP quy dinh ho so thay doi
nha dau tu trong GCNDKDT khi chuyén nhuong du an dau tu phai c6 hop dong
chuyén nhuong dyu 4n dau tu nhung Luat Pau tu nim 2020 va cac vin ban hudng din
thi hanh lai khong c6 diéu khoan nao quy dinh vé hop dong, hinh thic hop dong
chuyén nhuong duy an dau tu. Ngoai ra, Luat Pau tu nam 2020, Nghi dinh
118/2015/ND-CP ciing khong c6 diéu khoan nao quy dinh vé viéc chuyén nhuong du
an dau tu theo cac hinh thirc khac nén phan nao d6 da gay kho khan cho cac nha dau
tu ¢6 nhu cau chuyén nhuong dy an dau tu ap dung trén thuc té.

2.2.3. Nhitng nguyén nhan ciia nhiing han ché, bit cdp ciia phdp ludt diéu
kién chuyén nhwong dy an diu tw

Thir nhdt, Viét Nam chua c6 nhiéu klen thire, kinh nghiém trong xay dung, hoan
thién thé ché, phap luat dé dap tng nhu ciu phat trién cua nén kinh té thi trudng hang
héa va hoi nhap qudc té.

Viét Nam méi chuyén d6i nén kinh té tir co ché ké hoach hoa, tip trung, bao cap
sang co che thi trudng nén nhiéu tan du cua co ché ké ‘hoach hoa, tép trung, bao cap
van con ton tai. Nhan thirc cua Viét Nam vé nen kinh té thi truong chua day du, chua
toan dién, nhat 13 cac van dé lién quan dén quyén so hiru, quyén tai san, quyen tu do
kinh doanh, tu do hop dong, dau tu kinh doanh c6 diéu kién, diéu kién han ché dau tu
kinh doanh, han ché quyén s& hitu...

Thir hai, d01 tuong chuyén nhuong trong giao dich chuyen nhuong dy 4n dau tu
1a du an dau tu rat phuec tap, lién quan dén nhiéu nganh, nghé, linh vic khac nhau.

Pbi tuong chuyén nhuong trong giao dich chuyen nhuong du an dau tu chinh la
cac dy an dau tu trong nhiéu nganh, nghé, linh vyc, gdm nhiéu loai tai san, quyén tai
san khac nhau nén rat kho dé c6 mot co quan quan ly, mt van ban quy pham phap
luat chung didu chinh toan bo, tat ca cac van dé cua cac du an dau tu ciing nhu lién
quan dén viéc chuyen nhuong tat ca cac du 4n dau tu. Chinh vi vay, phép luat vé dau
tu kinh doanh noi chung va chuyén nhuong du an dau tu ndi riéng dugce quy dinh
trong nhiéu vin ban quy pham phap luat khac nhau ké ca cac van ban dudi luat.

Thir ba, cac diéu kién vé dau tu kinh doanh, diéu kién dé du an dau tu dugc
chuyen nhugng va cac diéu kién dé nha dau tu duoc chuyen nhuong, nhan chuyen
nhuong dy an dau tu duoc quy dinh trong nhiéu vin ban quy pham phap luat khac
nhau.

Pau tu kinh doanh cé diéu kién, cac diéu kién dau tu kinh doanh noi chung va
dbi voi nha dau tu chuyén nhuong, nha dau tu nhan chuyén nhuong, du an dau tu dé
dugc chuyén nhuong trong cac nganh, nghé, linh vuc khac nhau dugce quy dinh trong
cac van ban quy pham phép luat khac nhau va do rat nhidu co quan nha nudc khac
nhau soan thao, quan ly. Pay cling chinh 1a mét trong nhitng nguyén nhan lam cho
cac quy dinh ctia phép luat vé dau tu kinh doanh c6 diéu kién va diéu kién dau tu kinh
doanh hién nay tan man, phtc tap, thiéu thong nhat, chong chéo va gay khé khan cho
cac nha dau tu trong viéc chuyen nhuong du an dau tu.

Thir tur, Viét Nam con thiéu kinh nghiém trong t6 chirc quan ly cac hoat dong
dau tu kinh doanh trong nén kinh té thi truong va hoi nhép qudc té.

Vlet Nam moi chuyén dbi tir nén kinh té ké hoach, tap trung, bao cap sang nén
kinh té thi truong dinh hudng xa hoi chu nghia va hoi nhép quoc té. Chinh vi vay,
viéc xay dung cac quy dinh, thé ché ctia Nha nudc phap quyén xi hdi chi nghia dap
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{mg yéu cau cua nén kinh té thi truong va hoi nhap qubc té nhat 1a cac van dé lién
quan dén trao quyén, phan cép, phin quyén trach nhiém giai trinh gitra cac co' quan
trung wong va dia phuong trong quan ly, diéu hanh kinh té x@ hoi, ddc biét la cac hoat
dong dau tu kinh doanh, chuyén nhuong du an dau tu van 1a van d& moi, chua c6
nhiéu kinh nghiém.

Thir nam, kién thuac, hiéu biét, nang lyc, trinh d cua cén bd, cong chuc lam
cong tac quan ly nha nude, giai quyét tranh chip con nhiéu han ché nhat 1a cac kién
thﬁc vé hop déng, thuong mai, dau tu trong nén kinh té thi truong va hoi nhap quéc
te.

Nhiéu can bg, cong chirc giir chuce vu lanh dao, quan Iy trong cac co quan quan
1y nha nuéc, toa an c6 tham quyén giai quyét cac van de lién quan dén chuyén
nhuong dy an dau tu dugce dao tao cac kién thirc Ve kinh té, phap luat trong thoi ky
nude ta thue hién co ché ké hoach, tap trung, bao cap.

Tiéu két Chwong 2

Nghién ctru thuc trang quan 1y nha nuéc vé dau tu kinh doanh néi chung,
chuyén nhuong du an du tu ndi riéng cho thiy viéc quan 1y nha nudc hién nay con
nhiéu han ché, dang tro thanh yéu té chinh can tro dau tu va ting truong. Mot trong
nhimg nguyén nhan dan dén quan ly nha nugc yeu kem 1a do cac co quan quan ly, can
bd quan 1y hiéu biét chua day du va sdu sic vé cac nguyén 1y kinh té. Thuc té cho
thdy khong it quy dinh méi ctia phap luat bi rit lai khong 1au sau khi duoc ban hanh
vi nhitng quy dinh 4y tao thém ganh ning chi phi 16n cho doanh nghiép va ngudi tiéu
dung.

Chuong 2 luan van phan tich thyc trang phap luét va thyc tién thyc hién vé diéu
kién chuyén nhuong dyu an dau tu. Phan tich cu thé cac quy dinh phap luat theo cac
nd1 dung bao gom chu the d6i tugng dap Gmg diéu kién chuyén nhuong dy an dau tu.
Tir do lam co s¢ dé xuat giai phap hoan thién phép luat va nang cao hi¢u qua thuc
hién phap luat vé diéu kién chuyén nhuong du an dau tu & Viét Nam.

CHUONG 3: PINH HUONG, GIAI PHAP HOAN THIEN PHAP LUAT VA
NANG CAO HIEU QUA THUC HIEN PHAP LUAT VE PIEU KIEN CHUYEN
NHUQNG DU AN PAU TU THEO PHAP LUAT VIET NAM

3.1. Pinh huéng hoan thién phap luit vé diéu kién chuyén nhwong dy an
diu tw & Viét Nam

3.1.1. Bao dam tinh h¢é thong, dong bé trong xdy dung, hoan thi¢n phdp ludt,
phit hop véi nén kinh té thi trwong va hji nhdp kinh té quoc 1é

Hién nay, Viét Nam dang tap trung hoan thién thé ché kinh té thi trudng dong
b, hién dai trén co s6 tuan thu day du cac quy luat cta kinh té thi truong va hoi nhap
qudc té sau, rong, toan dién nén viéc hoan thién phap luat chuyen nhuong du an dau
tu phai dat trong moi quan hé tong thé vé xay dung, hoan thién thé ché nén kinh té thi
truong va hoi nhap kinh té quéc té.

Chinh vi vay, trong nhiéu vin kién, bang ta da xac dinh muc tiéu xay dung va
hoan thién hé thong phap luat dong bo, thdng nhat, kha thi, cong khai, minh bach,
binh dang gitta cac chu thé trong tdm 13 hoan thién thé ché kinh té thi trudng dinh
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hudng xa hoi chu nghia’. Viét Nam phai tip trung tao dung the ché, luat phap, co ché,
chinh sach va moi truong, diéu kién thuan loi, an toan dé nén kinh té thi truong vén
hanh day du, thong sudt, hiéu qua va hoi nhap quoc té. Co nhu vay, phap luat vé dau
tu kinh doanh noi chung va phap luat vé chuyén nhuong du an dau tu méi dam bao
cho nén kinh té nudc ta phat trién nhanh, manh va bén ving.

3.1.2. Bdo dam quyén sé hitu, quyén tai sin, quyén tw do kinh doanh, cdi cdch
thii tuc hanh chinh, tiét kiém chi phi cho nha diu tw nhung tao diéu kién thugn lpi
cho quan Iy nha nwéc va thiic diy hoat dong dau tw kinh doanh phdt trién

Viéc hoan thién phap luét vé chuyén nhuong du an dau tu phéi dit trong boi
canh hoan thién hé thong phap luat trong nén kinh té thi truong noi chung va phap
Luat Pau tu kinh doanh néi riéng. Vi vy, dé hoan thién phap luit vé chuyén nhuong
du an dau tu, trude tién ching ta phai hoan thién cac quy dinh cua phap luat vé tai
san, quyen s& hiru, quyén tai san, quyén tu do kinh doanh, tr do hop dong dé bao dam
quyén, loi ich hop phap, khuyén khich, tao moi diéu thuan loi cho nha dau tu tham
gia thi truong, tao moi trudong canh tranh lanh manh, cong khai, minh bach. Bong
thoi, cac quy dinh cua phép luat phai dé ap dung va tao thuén lgi cho quan ly nha
nudc, bao dam cac co quan nha nudc quan ly, kiém soat duoc cac giao dich chuyén
nhuong du an dau tu. Co nhu vay, phap luét vé chuyen nhuong du an dau tu moi thuc
day hoat dong hoat dong dau tu kinh doanh, kinh té, xa hoi phat trién theo dang dinh
huodng.

3.1.3. Bio dam tinh ké thiva, phit hop véi diéu kién kinh té xa héi va dinh
hwong phit trién bén viing

Viéc hoan thién phép luat vé chuyén nhuong dy an dau tu phai dam bao nguyén
tac ké thira, phu hop véi diéu kién hoan canh kinh té xa hoi cua dat nudc trong tung
thoi ky, giai doan cuy thé, theo thong 18 quoc té va dinh hudng phat trién bén viing. C6
thé noi, day 1a mot trong nhimg nguyen tic quan trong cua phap luat noi chung va dac
biét d6i véi phap luat \C dau tu kinh doanh, phép luat vé chuyén nhuong du an dau tu.
Trude tién, phap luat vé chuyén nhuong dy 4n dau tu phai dugce xdy dung trén co s&
ké thra, tiép thu nhimg kinh nghiém, thanh tyu da dat duoc va phu hgp véi tinh hinh
kinh te x3 hoi dé tao diéu kién thic day cac hoat dong dau tu kinh doanh noi riéng va
kinh té, x4 hoi noi chung phat trién. Pong thoi, phap luat vé chuyen nhuong dy an
dau tu ciing phai dugc xdy dung dé dinh hudng cho cac hoat dong dau tu, kinh doanh
va kinh té, x4 hoi ctia dat nu6c phat trién theo diing chu trwong, duong 16i phat trién
ctia Pang, Nha nudc va theo xu thé hoi nhap qudc té, bao dam hai hoa, phu hop voi
thong 1é qudc té.

3.1.4. Bdo dim phdp ludt phdi dwoc nhin thice, thi hanh dong b, thong nhit
va hiéu qud trén toan quéc

Cung vé&i viéc hoan thién phap luat thi Viét Nam can phai xay dung bd may nha
nudc tinh gon, trong sach, viimg manh va nang cao hiéu qua thi hanh phap luat, bao
dam phap luat phai dugc nhan thic, thi hanh dong by, hidu qua trén toan qudc. Piéu
nay c6 nghia Viét Nam can phai tang cuong cong tac pho bién, boi dudng, tap huan...
phap luat vé chuyén nhuong du an dau tu dé nha dau tu cling nhu cac co quan quan ly
nha nudc, co quan giai quyét tranh chap nhan thuc, thuc hién va p dung dung, thong
nhat trén toan quoc, tranh tinh trang mot vu viéc cung tinh chét nhung moi co quan,

" Bo Chinh trj (2005), Nghj quyét sé 48-NO/TW ngay 24 thang 5 nam 2005 vé chién hrot xay dung va hoan thién hé
thong phap ludt Viét Nam dén nam 2010, dinh hudng dén nam 2020, Nha xuat ban Chinh tri Quéc gia, Ha Noi.
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mdi dia phuong lai ap dung phap luat khac nhau, giai quyét khac nhau. Pong thoi,
Viét Nam can phai dé cao tinh thuong ton cua _phap luat; nang cao chét luong giai
quyét cong viée, chit luong quan 1y cta hé thong b mdy quan ly hanh chinh nha
nudc; nang cao nang luc, hiéu qua giai quyet tranh chap kinh té, thvong mai trong
diéu kién dat nude phat trién va hoi nhap qudc té, chi trong nang cao nang luc trong
tai.

3.2. Mot s6 giai phap hoan thién phap luit vé diéu kién chuyén nhwong
duw an diu tw

3.2.1. Nhom gidi phap chung

Thir nhat, phap luat vé chuyén nhugng du an dau tu phai dugc xay dung bao
dam quyen tu do kinh doanh, tu do hop dong, quyén s¢ hiru, quyen tai san trong nén
kinh té thi trudng. Mudn viy, chung ta can phai nghién ctru dé hiéu rd, hiéu dung ban
chat phép ly, phu hop voi thong 18 quoc té vé quyén tu do kinh doanh, tu do hop
dong, v€ quyen s¢ hitu, vé tai san, quyén tai san trong nén kinh té thi truong hang hoa
nhleu thanh phan, nhét 1a cac van dé vé tai san, ‘quyén tai san, bao dam quyen tai san,
quyén ty do kinh doanh trong bbi canh phat trién ciia cude cach mang cong nghé 4.0
nhu tai san 4o, tai san so, thong tin mé hoa trén moi truong khong gian mang. .

Thir hai, cung v61 viée bao dam quyén tu do kinh doanh, tu do hop dong, quyén
s& hitu, quyén tai san cia nha dau tu, phap luat vé chuyen nhuong du an dau tu ciing
phai bao dam duoc loi ich, trat tw cong, stc khoe cong dong, an ninh qudc phong cia
dat nude.

Thi ba, phap luat vé chuyén nhuwong du an dau tu phai duoc xay dung phu hop,
g6p phan hoan thién thé ché, co ché thi truong theo dinh huéng xa hoi chi nghia.

Thir twr, phap luat vé chuyén nhuong du an dau tu phai bao dam tao diéu kién
thuan loi cho quan Iy nha nuéc. Nha nude phai quan 1y, kiém soat dugc cac giao dich
chuyén nhuong du an dau tu phat sinh trén thyc té. Mudn vy, ching ta can phai
nghién clru, tim hiéu dé nhan thtrc dung vai tro quan 1y cua nha nudc trong nén kinh
té thi truong dinh hudng x4 hoi chii nghia va hoi nhap qudc té.

3.2.2. Nhom giai phap cu thé

Thir nhdt, sita doi, b6 sung cdc quy dinh vé doi twong chuyén nhwong

Hoan thién, bd sung phap lugt vé d6i tuong chuyén nhuong tirc 1a hoan thién, b6
sung cac quy dinh ctua phap luat vé du an dau tu, hoat dong dau tu. Cu thé:

Khoan 2 Piéu 3 Luat Pau tu ndm 2020 can stra doi khai niém du an dau tu dé
ghi nhan dung ban chat phap 1y cta dy an dau tu 13 tai san cia nha dau tu va nha dau
tu duoc chuyén nhuong du an dau tu dé bao dam quyén s hiru, quyén tai san, cling
nhu cac quyén, lgi ich hop phap khac cua nha dau tu. Vi vay, khoan 2 Piéu 3, Luat
Pau tu ndm 2020 stra doi nhu sau: “Dy an dau tu 1a tai san thudc quyén sO hitu cua
nha dau tu, co tinh phirc tap, dac thu, gOm cac tai san, quyén tai san, cic quyén, nghia
vu lién quan dén du an dau tu, duoc hinh thanh tir cac hoat dong dau tu kinh doanh
clia nha dau tu”.

Thir hai, sita doi, bé sung cdc quy dinh vé chii thé tham gia giao dich chuyén
nhuong dy dn dau tw

Hoan thién phap luat vé chu thé tham gia giao dich chuyén nhugng dy 4n dau tu
chinh 13 hoan thién cac quy dinh cta phap luat vé nha dau tu, cac tiéu chi phan loai
nha dau tu, diéu kién dé nha dau tu duge thuc hién du 4n dau tu nhit 1a trong nhiing
nganh, nghé, linh vuc kinh doanh ¢6 diéu kién.
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Trudce tién, Luat Pau tu, Luat kinh doanh bat dong san va céc luat trong tung
nganh, nghé cu thé can sir dung thong nhat khai niém nha dau tu. Vi vay, Luat kinh
doanh bat dong san nam 2014, Luat Dit dai nam 2013 can stra d6i va st dung thong
nhat thuat ngir “nha du tu” dé thay thé cac thut ngir “chu dau tu” du an dau tu bat
dong san, du an dau tu co st dung dat dé théng nhét véi Luat Dau tu va phu hop véi
cac hiép dinh qudc té, thong 18 quc té.

Thir ba, sita doi, b6 sung cdc quy dinh vé diéu kién dé duw dn dau tw dwoc chuyén
nhuwong, nha dau twr diroc chuyén nhwong, nhan chuyén nhuwong dw an dau .

Mic du, du an dau tu 13 tai san cua nha dau tu, nha dau tu duoc quyén chuyén
nhuong du 4n dau tu. Tuy nhién, du an dau tu 1a tai san phure tap, dac thu, anh huong,
tac dong dén su phat trién kinh té xa hoi, an ninh quoc phong cuia dit nudc nén viée
chuyén nhuong dy 4 an dau tu phai dugc diéu chinh bang phap luat va quan ly chat che.
Vi vay, phép luat can phai quy dinh cu thé, o rang, chinh xac, thong nhit, dong bo,
hop 1y, ¢6 can cur vé cac diéu kién dé du an dau tu dugc chuyen nhuong, diéu kién
han ché du 4n dau tu tham gia giao dich chuyén nhuong va diéu kién dé nha dau tu
dugc chuyén nhuong, duoc nhan chuyen nhuong du an dau tu.

Vi vay, can phai ra soat tong thé Luat Pau tu va cac luat trong tung nganh, nghé,
linh vuc cu thé dé loai bo nhirng rao can, nhiing diéu kién han ché khong can thiét di
v6i du 4n dau tu, nha dau tu chuyén nhuong va nha dau tw nhan chuyén nhuong du 4n
dau tu dé phu hop véi xu thé hoi nhap qudc té, cai cach tha tuc hanh chinh, tao moi
truong déu tu kinh doanh thuan loi, thong thoang, bao dam quyén s& hiru, quyén tai
san, quyen t do kinh doanh cta nha dau tw. V& ban chét, nhiing quy dinh cua phap
luat vé diéu kién dé nha dau tu dugc thuc hién cac hoat dong dau tu kinh doanh néi
chung va du an dau tu duoc chuyen nhuong, nha dau tu duoc chuyen nhuong, nhan
chuyén nhuong du an dau tu ndi riéng 1a diéu kién han ché dau tu kinh doanh. Cho
nén cin phai bai bo nhiig quy dinh cia phap luat khong dung, khong can thiét vé
diéu kién dau tu kinh doanh néi chung va diéu kién dé du an dau tu duge chuyén
nhuong, nha dau tu duoc chuyén nhugng, nhan chuyén nhuong du an dau tu noi
riéng. Cu thé:

Piéu 48 Luat kinh doanh bat dong san can stra doi va bo nodi dung quy dinh vé
viéc khong dugc lam thay d6i muc tiéu, ndi dung cua du an dau tu khi chuyen
nhuong. Diéu 48 can quy dinh truong hop chuyén nhuong du an dau tu ma thay doi
muc tiéu, ndi dung cua du an dau tu thi phai dugc co quan nha nudc co tham quyén
chép thuan dong y. Thyc té cho thiy, phap luat khong cdm, khong han ché viéc nha
dau tu thay d6i muc tiéu, ndi dung du 4n dau tu ma chi quy dinh viéc thay d01 muc
tiéu, ndi dung cua dy an dau tu thi phai duoc co quan nha nudc co tham quyén chip
thuan, dong .

Piéu 49 Luat kinh doanh bat dong san can stra d6i va bo quy dinh vé viéc bén
nhan chuyén nhuong du an dau tu bat dong san phai co chic nang kinh doanh bat
dong san vi thuc té cho thay c6 nhleu truong hop bén nhan chuyen nhuong du an bat
dong san nhung chi dé giai quyét nhu cau hoat dong san xuét kinh doanh nhu cac du
an xay dyng try s6, nha may, truong hoc, bénh vién.

Thir tw, sira doi, b6 sung cdc quy dinh co lién quan dén quyén, nghia vu ciia cdc
bén trong chuyén nhwong dw dn dau tir.
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Viéc stra d6i, bd sung cac quy dinh cua phap luat lién quan dén quyén, nghia vy
ctia cac bén trong chuyén nhuong du an dau tu cAn phai tip trung vao cac van dé cu
thé nhu sau:

Mot la, Luat Pau tu can bd sung thém mot muc (Muc 5) vé chuyén nhugng dy
an dau tu vao Chuong 4 Hoat dong dau tu & Viét Nam va trong muc nay bo sung
thém CaC diéu vé chuyén nhuong du an dau tu, hop dong chuyen nhuong du an dau
tu, quyen nghia vu, trach nhiém cua cac bén trong chuyén nhuong dy an dau tu,
chuyen giao quyén, nghia vy, chuyén giao quyén so hitu khi chuyén nhuong du an
dau tu. Hién nay, Luat Dau tu chua c6 bat ky diéu khoan nao quy dinh vé quyén,
nghia vu cua cac bén, cling nhu hop dong chuyén nhuong dy an dau tu.

Hai 13, bo sung quy dinh vé quyen, nghia vu cua bén thir ba co lién quan den
chuyen nhuong du 4n dau tu. Nhu da phan tich, hién nay phap luat chua quy dinh vé
quyén, nghia vy cua bén thtr ba lién quan dén chuyen nhuong dy 4n dau tu. Vi vy,
Luat Pau tu, Luat Dat dai, Luat kinh doanh bat dong san va cac luat trong ting
nganh, nghé, linh vuc cu thé khac can bo sung thém diéu khoan quy dinh vé quyén,
nghia vy ctia bén thit ba ¢6 lién quan dén giao dich chuyén nhuong du an du tu. Poi
v6i bén thtr ba co quyén quyét dinh, dinh doat ddi voi du 4n du tu nhu du an dau tu
da duoc thé chép toan bo cho ngan hang... thi khi chuyén nhuong dy an dau tu bt
budc phai c6 ¥ kién chap thuan cua bén thu ba.

Ba 13, Luat Pau tu can bd sung mot diéu khoan quy dinh vé viéc sau khi nhan
chuyén nhuong du an dau tu, bén nhan chuyén nhuong du an dau tu duoc ké thira
toan bd cac quyén, loi ich va chiu trach nhiém vé cac nghia vu phat sinh tir va/hodc
lién quan dén du 4n dau tw ma khong can phai quy dinh thém cac diéu kién khac nhu
hién nay vi sau khi nhan chuyén nhuong dy an dau tu thi bén nhan chuyén nhuong s&
tré thanh nha dau tu cta dy 4n dau tu.

Bon la, Biéu 52 Luat kinh doanh bat dong san can stra ddi va bo nhirng ndi dung
vé trach nhiém cua bén chuyén nhuong, bén nhan chuyén nhuong khéng cé tinh kha
thi, khong phu hop voi thuc tién hoat dong dau tu kinh doanh nhu bén chuyén
nhuong c6 trach nhiém theo ddi, bao cdo co quan nha nudc c6 tham quyén vé cac vi
pham cua bén nhan chuyén nhugng; bén nhin chuyén nhuong c6 trach nhiém thyc
hién cac yéu cu cua bén chuyén nhuong vé viéc bao dam tién do, quy hoach trong
qué trinh dau tu xay dung trong truong hop nhan chuyén nhugng mot phan dy an bat
dong san.

3.3. Mot s0 giai phap nang cao hi¢u qua thwe hién phap luat vé didu kién
chuyén nhuwong dy 4n dau tu

3.3.1. Ndng cao nang luc cua co quan qudn ly nha nudc vé chuyé;n nhuwong
dw dn diu tw

Mot la, phai d6i méi phuong thitc quan 1y nha nuéce vé kinh té; thyc hién dung
dan va day du chic niang cua Nha nudc trong nén kinh té thi truong. Nha nudc phai
diéu hanh nén kinh té khong chi bao dam muc tiéu ngan han ma con hudng t6i thuc
hién cac muyc tiéu trung va dai han. Viét Nam can phai phan dinh rd chirc ning quan
1y cia Nha nudc va chiic ndng cuia thi truong.

Hai 1a, kién toan chtrc nang, nhiém vu cua cac co quan quan ly nha nudc, phan
dinh r6 chirc nang, nhiém vu cua timg co quan quan ly tir trung vong dén dia phuong
va gilta cac co quan cung cap v6i nhau trong quan 1y cac hoat dong dau tu kinh doanh
no6i chung va chuyén nhuong du an du tu kinh doanh noéi riéng. Chirc ning, nhiém vu
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clia cac co quan quéan 1y phai cu thé, rd rang, khong dugc chong chéo theo hudng mot
nhiém vy, mdt cong viéc phai giao cho mot co quan chu tri chiu trach nhiém thuc
hié€n, nhung mot co quan phai thyc hién nhiéu nhiém vu, cong vi¢c khac nhau dé giam
bot dau moi.

Ba la, ting cuong su ph01 két hop gitra cac co quan quan ly nha nudce trong hoat
dong tham tra, thAm dinh, kiém tra hd so; thanh tra, kiém tra; trao doi, chia sé 'thong
tin dir liéu trong linh vuc dau tu kinh doanh va chuyen nhuong du an dau tu dé nang
cao tinh minh bach trong hoat dong quan ly, giam thiéu thoi gian, chi phi khong can
thiét cho nha dau tu va nang cao chit luong quan Iy nha nude.

Bon I, ban hanh, thuc hién nghiém quy ché ung xu, van hoéa cong sé, dao duc
cong vu; nang cao y thuc trach nhiém, tac phong lam viéc cho can bg, cong chirc lam
cong tac quan 1y nha nudc, khic phuc tinh trang sach nhidu, ctra quyén dé nang cao
chat lugng giai quyét cong viéc.

Nam la, cong khai, minh bach quy trinh, thu tuc, hd so phai ndp, trach nhiém cua
tung co quan, ca nhan co tham quyén giai quyet va thoi gian giai quyét ho so, glay to
lién quan dén thu tuc chuyén nhuong dy 4n dau tu tai cac co quan nha nudce cd tham
quyén dé nha dau tu giam sat, theo ddi va thyuc hién.

3.3.2. Pdy manh vrng dung céng nghé thong tin, xdy dung co sé div liéu tgp
trung, ngp va gidi quyét ho so trén mang

Viéc ing dung cong ngh¢ thong tin, trién khai xay dung co s& dit liéu tip trung
vé cac du an dau tu trén toan quoc, thuong xuyén cap nhat tinh hinh hoat dong, thay
d6i cua cac du an dau tu dé tao diéu kién thuan loi cho céc co quan nha nudce o tham
quyén theo ddi, quan ly. Pdng thoi, cac nha dau tu ciing co thé khai thac, tim hiéu
thong tin vé cac du an dau tu khi c6 nhu cau.

Viée xdy dung co s¢ dit liéu quan 1y dy an dau tu tap trung va phan mém ndp hd
s0, giai quyét hd so truc tuyén vé dau tu kinh doanh noi chung, chuyen nhuong du an
dau tu noi riéng qua mang internet s€ gitp cho cac nha dau tu cd thé tra ctru, tim hiéu
tinh hinh, tién do giai quyét thu tuc hanh chinh duoc dé dang, tiét kiém dugc chi phi,
thoi gian di lai hon rat nhiéu so v6i ndp hd so gidy nhu hién nay. Pong thoi, giai phéap
nay s& gop phan xay dung méi truong dau tu kinh doanh thong thoang, khic phuc
tinh trang sach nhiém ctia can bd, cong chitc quan 1y nha nudc.

3.3.3. Néing cao chit lwong, hiéu qua hoat dong gidi quyét tranh chip

Mot la, phai d6i méi hé thong t6 chirc co quan xét xir dé bao dam tinh doc lap,
khach quan, khong chiu sy tic dong, chi phdi ciia cac yéu td bén ngoai. Hién nay muc
d6 doc 1ap cia hé thong co quan tu phap con thap lam cho toa an chua phai 1a kénh
hiru hiéu giam sat hoat dong cua chinh quyen Yéu t6 then chét ciia mot hé thong toa
4n van hanh tdt 1a phai doc 1ap voi hé thong hanh chinh, v&i cac nhém loi ich chinh tri
va thuong mai. Chi khi do, toa &n md&i dugce coi 1a ngudi phan xir khach quan. Nghién
ctru cho thdy, nhiéu hoat dong cua co quan hanh phap khong chiu sy giam sat tu
phap. Thuc té cho thay, khong thiy co truong hop dang ké nao trong do toa an phan
quyet nguoc lai voi chinh sach 16n cua Nha nudc va chi trong mot sO truong hop
hiém hoi toa 4n méi ra phan quyet bat lgi cho quan chirc nha nudc. Diém xép hang vé
doc 1ap tu phép cia Viét Nam nam dudi muce trung binh so véi cadc nude cung trinh
do trong khu vuc.

Hai 13, nang cao chét luong hoat dong cua hé thong co quan tu phap, co quan
xét xur, nang cao chét lugng xét x1r, chét lugng thi hanh an. bé tang cuong hiéu lyc,
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hiéu qua cua quan ly nha nudc thi doi hoi cac co quan lép phap va tu phap phai du
manh dé co thé quy trach nhiém ddi véi chinh quyen va qua do6 tdng cuong ky cuong.
S liéu do Dy an Cong 1y thé gidi cung cap cho thdy, co quan 1ap phéap va tu phap
Viét Nam kém hiéu qua hon so vdi cac co quan tuong tmg ¢ nhimng nudc lang giéng
Pong Nam A trong viéc han ché cac hanh dong tuy tién cia Nha nudc. Piém so cia
Viét Nam ciing kém xa cac nuéc thu nhap trung binh thap khac. Khi cac co quan lap
phap va tu phap khong di manh, thi cic quan chirc chinh quyén s& dua ra nhiing
quyét dinh tuy tién va phuc vu muc dich riéng ctia minh.
Tiéu két Chwong 3

bang va Nha nudc ta dd co chu truong nhat quan vé viéc xay dung, phat trién
nén kinh té thi truong theo dinh huong xa hoi chu nghia mét cach dong bg, phu hop
voi tinh hinh kinh té, x4 hoi va voi thong 18 quoc té nham dap ing nhu cau hoi nhap
kinh t& quéc té trong bdi canh Viét Nam d3 ky két va tham gia nhiéu hiép dinh thuong
mai ty do thé hé méi. Bleu nay doi hoi Viét Nam phai nhanh chong xay dung, hoan
thién hé thong phap luat vé dau tu kinh doanh, phap luat vé chuyén nhuong dy an dau
tu va cac co ché quan 1y nha nude d6i voi hoat dong dau tu kinh doanh. Viéc xay
dung, hoan thién h¢ théng phap luat phai dit trong bdi canh Viét Nam dang xay dung
nén kinh te thi truong hang hoa dinh hudng xa hdi chu nghia, xay dung nha nudc
phap quyen va hoi nhap quoc té. Chuong 3 luan van da dé xuat mot sO gidi phap co
ban dé hoan thién phap luat vé dau tu kinh doanh, phap luat vé chuyén nhuong dy an
dau tu 13 hoan thién cac quy pham phap lut.

KET LUAN

Qua nghién cuu dé tai: “Piéu kién chuyén nhuong dy an dau tu theo phap ludt
Viét Nam” ¢6 thé rat ra cac két luan sau:

Chuong 1 luén van da néu rd mot s6 1y luan phap luat vé diéu kién chuyén
nhuong du 4n dau tu, bao gébm 1am ré khai niém chuyén nhuong du an dau tu, khai
niém diéu kién chuyen nhuong du an dau tu va khai quat phap luat vé diéu kién
chuyén nhuong du an dau tu.

Mic du hé thong phap Luat Pit dai va cac nganh luat lién quan ngay cang hoan
thién, bén canh nhimg két qua dat dugc trong qua trinh xet xur tranh chap nay, thi van
con nhitng khé khin, vuéng méc trong chinh sach phéap lut.

Chuong 2 luan van phan tich thyc trang phap luat vé diéu kién chuyén nhuong
du 4n dau tu va thuce tién thuc hién tai Vi€t Nam, lam co s¢ vé 1y luan va thuc tién dé
chuong 3 luan van dé xuat mot s6 cac giai phap hoan thién phap luat, ngan ngira, han
ché, gitip cac bén chi thé khi tham gia giao két hop dong chuyén nhuong du an dau tu
du liéu nhimg kha ning dé han che hop ddng vo hiéu va bao vé quyén loi cua minh
dung phap luat, ciing nhu giai quyét nhanh chong, cac tranh chap 1a mot yéu cau burc
xuc cua nguoi dan cling nhu cac co quan nha nudc.

Chuong 3 luén véan dya trén viéc nghién ciu nham tim nguyén nhén, han ché
nhat dinh dé dé xuat, xay dung cac giai phap, kién nghi dé nang cao hiéu qua dicu
kién chuyén nhuong dyu an dau tu trong thoi gian to1, dam bao sira d6i bd sung chinh
sach phap luat vé dau tu, dam bao quyén va lgi ich hop phéap cho cic nha dau tu 1a
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viéc c6 ¥ nghia quan trong vé mit 1y ludn va thu:c tién hién hanh Trong gi61 han
nghién ctru cia mot luan van thac si, mong muon rang nhimg van dé nghién ciru trong
luan vin s& gop phan hoan thién phap luat vé chuyén nhuong dy 4an dau tu noi riéng,
phap luat dau tu ndi chung, ndng cao hiéu qua chuyén nhuong du an dau tu.
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