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NHUNG PIEM MGI CUA
LUAT KINH DOANH BAT PONG SAN
NAM 2023 VE PIEU KIEN CHUYEN NHUGNG
DU AN BAT PONG SAN

® NGUYEN THI KHANH NGAN

TOM TAT:

Bai vi€t cung cap thong tin chi ti€t va cAp nhat cdc quy dinh méi trong Luat Kinh doanh BAt
dong san nim 2023 vé chuyén nhugng dv 4n bat dong san gom: (i) Khdi niém chuyén nhiong di dn
bat dong sdn; (i) Diéu ki¢n chuyén nhuong du dn bat dong sdn. Trén cd s& d6, gitp cdc bén lién
quan nim bit kip thdi c4c thay ddi caa phéap luat dé thuc hién chuyén nhugng du 4n mot cdch hi€u
qué va hgp phap, tir d6 thic ddy su phat trién bén vitng va 6n dinh ctia thi trudng bat dong san.

Tir khéa: chuyén nhugng du 4n bat dong san, chii ddu tw, Luat Kinh doanh BAt dong san.

1.Dat van dé

Chuyén nhugng du 4n bat dong sin (BDS) la
mdt trong nhitng phuong thitc gitp cdc chd dau tw
(CPT) t6i wu héa ngudn lyc d€ tip trung vio
nhitng du 4n c6 tiém ning hon hoic phu hgp véi
chién lugce kinh doanh hon. Ngoai ra, day con 1a
gidi phap d€ gidi quy&t van dé ning luc thyc hién
du dn, trdnh tinh trang du dn bi dinh tré hodc bd dG
do chd diu tu khong c¢é ning lyc. Pong thdi,
chuyén nhugng du 4n con tao co hdi cho cdc CBT
méi tham gia vao thi trudng BPS, gép phan thic
ddy su phat trién clia thi trudng BPS. Ngoai ra khi
mdt du an dudgc chuyén nhugng cho mdt CDT mdi
¢6 ning luc va kinh nghiém thi c6 thé ddm bio
ti€n do va chat lugng clia du 4n, ddp ng nhu ciu
cta thi trudng va khach hang. Bén canh nhitng tac
dong tich cuc, thuc tién chuyén nhugng dy 4n
ciing tiém 4n nhiéu rdi ro, 4nh hudng dén su phat
trién cla thi trudng va quyén 1gi ciia cdc bén lién
quan. Do d6, viéc chuyén nhugng dy 4n cin tuin

thi cdc quy dinh phdp luat hién hanh dé ddm bio
tinh minh bach, cdng bing va hgp phdp, dong thai
bdo vé quyén 1gi clia tit ci cdc bén lién quan.

2. Khdi niém chuyén nhugng dy 4n BPS

Chuyén nhugng dv 4n BDS 1a mot trong nhitng
ndi dung chinh dugc quy dinh tai Muc 6 Chuong 11
cta Luat Kinh doanh bt dong sin (Luat KDBDS)
nam 2014, tuy nhién Ludt KDBDS nim 2014 lai
khong dwa ra khdi niém chuyén nhugng du 4n
BPS. Cho d&n Nghi dinh s6 02/2022/NP-CP mdi
quy dinh khdi niém chuyén nhugng toan bd du 4n,
chuyé&n nhugng mot phin du 4n. Cu thé, khoan 4
Piéu 3 quy dinh vé chuyén nhugng toin bo du 4n
BDS va khodn 5 Piéu 3 quy dinh vé chuyén
nhugng mot phan du 4n BPS.

Khdc phuc nhitng bit cip ctia Luat KDBPS
nam 2014, Luat KDBDS niam 2023 da lam ro khai
niém Chuyén nhugng dy 4n BPS tai khodn 7 Diéu
3: “Chuyén nhuong dy dn bdt dong sdn la viéc chil
dau tw chuyén giao toan bo hodc mot phan du dn bat
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dong sdn, cdc quyén, nghia vu, trach nhiém, loi ich
hop phdp ciia chii dau tu va quyén, nghia vu ciia chii
dau tw déi voi cdc bén cé lién quan (néu cé) ddi voi
du dn, phan du dn bat dong san chuyén nhiong cho
bén nhdn chuyén nhugng théng qua hop dong.”

Theo khai niém trén, chuyén nhugng du dn
BPBS c¢6 nhitng dic di€m co ban nhu sau:

Thit nhdt, chuyén nhugng dv 4n BPS 13 quyén
ctia CDT. Khodn 9 Piéu 3 Luat Xay dung nim
2014 sira ddi, bd sung nim 2020 (Luat Xay dung
ndm 2014) quy dinh: “Chii ddu tu la co quan, t6
chitc, cd nhan sé hitu von, vay von hodic dugc giao
trc tiép qudn 1y, sit dung von dé thuc hién hoat
dong dau tw xay dung”. CPT dudc xdc dinh trudc
khi 1ap du 4n dau tu xAy dung hoic khi phé duyét
du dn hodc céc trudng hgp khac theo quy dinh cta
phdp luit c6 lién quan. Tuy thudc ngudn von st
dung cho dy an, CDT s& dudc x4c dinh cu thé theo
quy dinh cia Luat Xay dung. CDT chiu trach nhiém
trudc phap luit, ngudi quyét dinh dau tu va co quan
nha nu6c c6 thim quyén trong pham vi cdc quyén,
nghia vu cia minh theo quy dinh cia Luat Xay
dung va quy dinh khéc ctia phép luit ¢6 lién quan
(khodn 4 Piéu 1 Luat Xay dung nim 2014).

Ban chit cda viéc dau tu 1a nha dau tu bd von
bing cdc loai tai sdn hitu hinh hodc v hinh dé
hinh thanh tai sdn ti€n hanh cic hoat dong dau tu,
nhim muc dich tim ki€m I¢i nhuin hoic nhitng 1gi
ich nhat dinh. Xud't phat tir bAn chdt ndy nén du dn
diu tu c6 th€ duge xem 1a tai sdn ca nha dau tr
va thudc quyén sd hitu clia nha ddu tu'. Vé mit
nguyén tic, nha dau tu dugc quyén chi€m hitu, sit
dung va dinh doat ddi v6i du 4n dau tu thudc
quyén s hitu ctia minh?.

Thit hai, ddi tugng chuyén nhugng 1a chuyén
giao toan bd hoic modt phan du 4n BPS. Khi
chuyén nhugng du 4n BPS CPT sé& chuyén
nhugng toan bd hoic mdt phan du 4n BDS, cling
cac quyén, nghia vy, trdch nhi€ém, Igi ich hgp
phép clia CPT ddi v6i cdc bén ¢é lién quan.

CPT nhan chuyén nhugng sé ti€p nhan va thuc
hién cdc quyén va nghia vu lién quan d&n dy 4n.
DPong thdi, cling phdi ddm bdo quyén 1gi cla cic
bén lién quan, bao gdm ngudi mua, nha thiu, va
cdc cd quan quan ly nha nudc.

Thit ba, viéc chuyén nhugng du 4n BPS phai
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thong qua hop ddng. Khdi niém chuyén nhugng
du an BDS tai Luat KDBDS nim 2023 da néu rd
viéc chuyén nhugng du 4n BDPS phdi thong qua
hdp ddng. Pong thdi, Nghi dinh s& 96/2024/NP-
CP ciing quy dinh mau Hgp dong chuyén nhugng
toan bd du 4n BDS tai Phu luc IX va miu Hop
ddng chuyén nhugng mot phan du 4n BPS theo tai
Phu luc X. Theo d6, khi ciac bén chuyén nhugng
duy 4n BPS sé& phai ky k&t hop ddng chuyén
nhugng theo miu da ban hanh.

3. Piéu kién chuyén nhugng toan bd hoiic
mét phan dy 4n BPS

3.1. Diéu ki¢n doi véi dy dn BDS

Du 4n BPS khi thuc hién chuyén nhugng phai
ddp Gng cdc diéu kién quy dinh tai khodn 1 Piéu
40 Luat KDBPS nim 2023, cu thé nhu sau:

Thit nhdt, dy 4n da dudc cd quan nha nuéce ¢
thAim quyén quyét dinh chd truong dau tu, chap
thudn chd trudng dau tu hoic chdp thuan dau tu;
da dudc Iva chon hodc cong nhan CPT d6i vé6i
trudng hgp du dn phdi thyc hién tha tuc cong
nhin CDT.

DPi€m a khodn 1 Pi€u 49 Luat KDBDS nim
2014 chi quy dinh chung vé diéu kién nay l1a “Dy
dn da dugc co quan nha nudce cé thdm quyén phé
duyét”, nhung dé€n Luat KDBDS nim 2023 di quy
dinh cu thé hon vé viéc phé duyét ctia cd quan nha
nu6e c6 thim quyén, d6 chinh la: quyét dinh chd
truong diu tu, chip thuin chd truong diu tu hoic
chap thuin diu tu; da dugc lya chon hoic cong
nhan CDT. Quy dinh nay cho thdy 16 trdch nhiém
ctia CDT phdi hoan thién hd sd phdp 1y mot cdch
diy di va ding quy dinh. HO so phdp 1y 1a nén
tdng vitng chic ddm béo tinh phdp 1y, minh bach
va kha ning thu hit dau tu cho cdc du 4n BPS.
Pay 1a y&u t§ then chdt ddm bdo quyén Idi cla
nha diu tv va ngudi mua nha, gép phan bio vé
cdc bén lién quan va gitp dy 4n ti€n trién thuin
lgi. Dy 4n c6 ddy dd hd so phap 1y sé& dugc phap
ludt bdo vé, giip CPT tranh dugc nhitng tranh
ch&p phdp ly trong qu4 trinh thyc hién dy 4n.?

Thit hai, dy 4n da c6 quy hoach chi ti€t dugc
phé duyét theo quy dinh cda phdp luit vé xay
dung va phdp ludt vé quy hoach d6 thi. Luat
KDBPS nim 2023 khong con néu cu thé 1a “duw
dn da cé quy hoach chi tiét 1/500 hodc quy hoach
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téng mdt bang dugc phé duyét” nhu Luat KDBPS
nim 2014 nita ma chi quy dinh chung diéu kién 1a
“dw dn da cé quy hoach chi tiét duoc phé duyét
theo quy dinh ciia phdp ludt vé xdy dung va phdp
ludt vé quy hoach dé thi”. Su diéu chinh nay sé
phit hgp hon vé6i phdp luit vé xay dung va phdp
luit vé quy hoach dd thi, vi quy hoach t5ng mat
bing 12 tén goi cla quy hoach chi ti€t 1/500 theo
quy trinh rit gon.

Theo quy dinh tai khodn 9 Piéu 3 Luat Quy
hoach dd thi nam 2009, quy hoach chi ti€t 1a viéc
phin chia va x4c dinh chi tiéu sit dung dat quy
hoach d6 thi, yéu cAu quin 1y ki€n triic, cAnh quan
clia tirng 16 dat; bd tri cong trinh ha ting k¥ thuit,
cong trinh ha ting x4 hoi nhim cu thé hod noi
dung ctiia quy hoach phidn khu hodc quy hoach
chung. Quy hoach chi ti€t dugc 1ap cho khu vuc
theo yéu cu phat trié€n, quan 1y d6 thi hoic nhu
cau diu tu xay dung. Bdn vé clia dd 4n quy hoach
chi ti&t dugc thé hién theo ty 1& 1/500.

Bén canh d6, Piéu 1 Nghi dinh s&
35/2023/ND-CP ngay 20/06/2023 sita ddi, b6 sung
Nghi dinh s§ 37/2010/ND-CP quy dinh: cdc khu
vuc trong pham vi phdt trién dd thi thuoc doi
tugng phailap quy hoach chi ti€t khi thyc hién diu
tu xay dung theo quy dinh ctia Ludt Quy hoach do
thi thi phdi 1ap quy hoach chi ti€t dé cu thé héa
quy hoach chung, quy hoach phan khu (ddi véi
trudng hop quy dinh phdi 1dp quy hoach phan
khu), 1am cd s& d€ 1ap du 4n ddu tu xay dung, cap
gid'y phép xay dung va tri€n khai cdc cong viéc
khdc theo quy dinh clia phdp luat lién quan. D6i
v6i cdc 16 dit c6 quy mo nhéd theo quy dinh tai
Nghi dinh s& 35/2023/ND-CP, dudc 1ap quy hoach
chi ti€t theo quy trinh rit gon (goi 1a quy trinh 1ap
quy hoach téng mit bing).

Do d6, quy hoach chi ti€t 1a mot trong nhitng
thanh phan cin thi€t khi chuyén nhugng du
an BBS.

Thit ba, dy 4n, phan dyu 4n chuyén nhugng da
hoan thanh viéc bdi thudng, hd trg tii dinh cu.
Quy dinh nay ciing 12 di€ém méi clia Luat KDBDS
nim 2023 nhim thdo gd vudng mic cho nhitng dy
4n c6 mot phan du 4n da hoan thanh gidi phéng
mit bing d€ tich phan gidi phong mit bing thanh
du dnriéng.

Ngoai ra, d6i vdi trudng hop chuyén nhugng
toan bo du 4n dau tuw xay dung két cdu ha ting
phdi x4y dung xong cdc cong trinh ha ting k¥
thuat tuong ng theo ti€n do, thi€t k€, quy hoach
chi ti€t dugc phé duyét theo quy dinh clia phdp
luat vé xay dung, phdp luit vé quy hoach db thi va
ndi dung clia dy dn da dugc phé duyét theo quy
dinh cta phdp ludt vé xdy dung. Diéu kién nay sé
han ch& dugc tinh trang CDT chua hoan thanh cdc
cong trinh ha ting co ban theo quy dinh di ti€n
hanh chuyén nhugng dy dn.

Thit tu, quyén st dung dat ciia du dn, phan duy
4n chuyén nhugng khong thudc trudng hop dang
c6 tranh chip dang dudc cd quan cé thim quyén
thong bdo, thu 1y, gidi quyé&t hodc c6 tranh chap
nhung d3 dugc cd quan c6 thim quyén gidi quyét
bing bin 4n, quyét dinh, phdn quyét da c6 hiéu
luc phap luat; khong bi ké bién dé€ bido didm thi
hanh 4n; khong thudc trudng hgp luit cAim giao
dich; khong thudc trudng hgp dang trong thdi gian
bi dinh chi, tam dinh chi giao dich theo quy dinh
ctia phap luit.

Vé nguyén tic, tai san dang cé tranh chdp, bi
ké bién d€ bao didm thi hanh 4n, thudc trudng hop
ludt cAm giao dich hay dang trong thdi gian bi
dinh chi, tam dinh chi thi khong thé thyc hién giao
dich dudgc.

Thit nam, du dn khong bi dinh chi, chim dut
hoat dong hoic khong c6 quyét dinh thu hdi dat
clia co quan nha nu6c c¢6 thim quyén. Dy 4n BPS
12 tai sdn clia nha diu tu nén dudc phép chuyén
nhudng nhung mot khi dy 4n da chdm dit hoat
dong hoic bi thu hdi di't thi nha ddu tu da khong
con quyén s hitu ddi véi du 4n. Mot khi cd s§ cia
viéc chuyén nhugng khong ton tai thi nha dau tr
sé¢ khong dudc phép thuc hién viéc chuyén
nhugng dy dn nita. Bén canh tinh hgp 1y, quy dinh
nay ciing phit hgp va thong nhat v6i quy dinh tai
di€m a khodn 1 Piéu 46 Luat Piu tu ndm 2020 vé
viéc nha diu tr c6 quyén chuyén nhugng toan bo
hoic mot phan dy 4n cho nha diu tu khic khi
khong thudc mot trong cdc trudng hdp bi chAm dut
hoat dong theo quy dinh tai khodn 1 va khodn 2
Diéu 48 clia Luatnay.*

Ngoai ra, trudng hgp du dn hoic phidn dy dn
chuyén nhugng bi x& phat vi pham hanh chinh,
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CDT phdi chap hanh xong quyét dinh xit phat vi
pham hanh chinh clia cd quan nha nuéc cé thim
quyén theo quy dinh cia phdp luat vé x& 1y vi
pham hanh chinh. Quy dinh nay hoan toan hgp ly
vi nhitng du 4n ndy van con dang hoat dong, du
CDT c6 vi pham nhung chua bi thu hdi Gid'y chiing
nhin ding ky du tu thi quyén sé hitu cia CPT
déi v6i du 4n van con dudc thira nhin va bio vé.
Hon nita, khi CPT da chip hanh xong quyét dinh
xtt phat, nhitng rii ro c6 thé xdy ra ddi vdi viéc
thuc hién dy 4n cling khong con nén khdng cé 1y
do gi d€ c&m ho chuyén nhugng dy 4n.’

Thit sdu, trudng hdp du 4n dang thé€ chip dé
bdo ddm cho viéc thuc hién nghia vu theo quy
dinh cta phép luit thi phdi thuc hién gidi chap.
Piy 12 mot quy dinh méi dugc bd sung vao Luat
KDBDS ndm 2023 va hoan toan phu hgp véi cdc
quy dinh ctia Bo ludt Dan sy nim 2015.

Theo quy dinh tai khodn 8 Piéu 320 Bo luit
Dan sy ndm 2015, bén thé chdp tai sin khong
dudgc ban tdi sdn thé& chap, trit trudng hgp dudc
bén nhan thé chdp ddng ¥y hoic theo quy dinh clia
luat. Nhu vay, trudng hgp du 4n dang thé chap thi
CDT chuyén nhugng phai thuc hién viéc gidi chdp
méi dugc chuyén nhugng du 4n BPS.

Thit bdy, du dn con trong théi han thuc hién.
Luat KDBPS nim 2023 ciing bd sung thém mot
diéu kién quan trong ddi véi viéc chuyén nhugng
duy 4n BBPS, d6 1a duv dn phéi con trong thdi han
thuc hién. Piéu ndy nhim dim bdo tinh phdp ly
va hiéu lyc clia qua trinh chuyén nhugng, bdo vé
Igi ich ctia cdc bén lién quan.

Thit tdm, Luat KDBPS nim 2023 dua ra diéu
kién riéng d6i v6i chuyén nhugng mot phan du 4n
la phdi bdo ddm cdc hang muc cong trinh xay
dung hodc muc dich st dung, kinh doanh cta céc
cong trinh xdy dung cda phan dy 4n chuyén
nhugng cé thé doc lap dugc v6i phan du 4n khdc
trong du dn BDS.

Quy dinh nay phit hgp vé6i khodn 2 Piéu 50 cla
Luat Xay dung nim 2014 vé phan chia dy 4n dau
tu xdy dung thanh cdc dy 4n thanh phan. Cu thé,
dy 4n dau tu xay dung dudc phan chia thanh cdc
dy 4n thanh phan khi mdi dy 4n thanh phan c6 thé
van hanh, khai thdc doc 14p. Céc du 4n thanh phin
sau khi phan chia dugc quin 1y nhu d6i v6i du 4n
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ddc 1ap. Bai v6i du dn st dung von dau tu cong,
viéc phan chia dy dn thanh phﬁn dugc thuc hién
theo quy dinh clia phdp luat vé diu tu cong. Pdi
v6i cdc dy dn con lai, viéc phdn chia dy 4n thanh
phin do ngudi quyét dinh dau tw quyét dinh trude
khi 1ap du 4n ho#c khi quy&t dinh dau tu xay dung,
bdo ddm cdc yéu caunéu tai quyét dinh hodc chiap
thuin chd truong dau tu xay dung hoic quy dinh
clia phédp luit c6 lién quan (néu c6), trlf trudng
hgp ludt cé quy dinh khac.

Trude day, Luat KDBDS ndm 2014 va cdc vin
ban huéng din vin chua quy dinh nhu thé ndo
dugc xem 12 mot phan du 4n BDS dugce phép kinh
doanh trong téng thé cda mot du dn, hay dua ra
cédc tiéu chi d€ xdc dinh mot phin clia du 4n dudc
phép di diéu kién chuyén nhugng. Do d6, trén
thuc t€, mot s6 dy 4n da dugc CDT ti€n hanh tich
nhé @€ chuyén nhugng mot phan du 4n nhiim thuc
hién muc tiéu kinh doanh ctia minh, cu thé CDT
c6 thé chuyén nhugng phan du 4n kinh doanh
thuong mai dich vu trudc trong tdng thé du 4n
nhim thu hdi von dé ti€p tuc phat trién phan dy 4n
con lai. Piéu nay din dén kh3 ning du 4n sé bi
tich thanh nhiéu phin va chuyén nhugng cho
nhiéu CPT khac nhau 1am phidn manh dy 4n, gy
4nh hudng d&€n quy hoach chung cia tdng thé dy
4n ldc ban dau.

Véi quy dinh vé diéu kién d6i v6i du 4n BPS
khi thuc hién chuyén nhugng mot phan clia Luat
KDBDS nidm 2023 s& gép phan ddm bdo dugc
quyén 1gi cho CDT nhan chuyén nhugng mot phan
dy 4n vad ddm bdo sy phat trién cla kinh t& - xi
hoi, dinh huéng quy hoach, ndng cao hiéu qua dp

dung phép luat.
3.2. Piéu ki¢n doi vdi chii ddu tu nhdn chuyén
nhuong

DP&i v6i CPT nhan chuyén nhugng, khodn 2
DPiéu 40 Luat KDBPS nim 2023 quy dinh phdi
ddp tng nhitng diéu kién sau:

Thit nhdt, CPT nhan chuyén nhugng phai
thanh 13p doanh nghiép kinh doanh BDS theo quy
dinh tai khodn 1 Piéu 9 ctia Luat KDBPS nim
2023. Pay ciing 1a diéu kién dugc ghi nhan tr
Luat KDBDS ndm 2014.

CPT nhan chuyén nhugng 1 chi thé k& thira
quyén va nghia vu ctia CDT chuyén nhugng va cé
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trach nhiém ti€p tuc thuc hién dy 4n nén yéu ciu
diu tién 1a phdi thanh 1ap doanh nghiép kinh
doanh BPS. Pay 1a mot trong nhitng tiéu chuin dé
bén nhian chuyén nhugng c6 thé tr§ thanh CDT
cua dy 4n.

Thit hai, CDT nhian chuyén nhugng phii ddp
ting diéu kién ddi véi td chitc, ca nhan khi kinh
doanh BPS quy dinh tai khodn 2 Diéu 9 clia Luat
KDBPS nim 2023, cu thé nhu: khong trong thdi
gian bi cAm hoat dong kinh doanh BPS, bi tam
ngling, bi dinh chi hoat dong theo ban 4n, quyé&t
dinh ctia Toa 4n, quyét dinh clia co quan nha nudc
¢6 thim quyén; Bdo ddm ty 1& du nd tin dung, du
nd trdi phi€u doanh nghiép trén s& von chi sd
hitu; Doanh nghié€p kinh doanh BDS thong qua du
4n BDS phdi c6 von chii s§ hitu khong thdp hon
20% tdng von dau tu d6i véi du 4n c6 quy md st
dung dat dudi 20 ha, khong thap hon 15% téng
von dau tu ddi v6i dur 4n c6 quy md sit dung da't tir
20 ha trd 1én va phdi bio dam kha nang huy dong
von dé thyc hién du 4n dau tu; trudng hop doanh
nghiép kinh doanh BPS ddng thdi thuc hién nhiéu
dy 4n phai c6 von chd s& hitu di phan b3 d€ bio
ddm ty 1& néu trén cla tiing du dn d€ thyc hién
toan bo cac du an.

Truge day, Luat KDBDS nim 2014 chi quy
dinh chung 1a CDT nhan chuyén nhugng phai “cé
dd ning lyc tai chinh” va khong cé quy dinh chi
ti€t nhu thé€ ndo 1a ¢6 di ning lyc tdi chinh. Do
d6, d€ xdc dinh dugc nang lyc tai chinh cia bén
nhian chuyén nhugng cin cin ci theo quy dinh
diéu kién vé ning lyc tai chinh d€ bdo ddm viéc
st dung dat theo ti€n dd cta dy 4n ddu tu dugc
quy dinh khodn 2 Piéu 14 Nghi dinh s&
43/2014/ND-CP.

Tuy nhién, hién nay, viéc xdc dinh ndng lyc tai
chinh ctia bén nhan chuyén nhugng da dugc Luit
KDBBS 2023 xic dinh cu thé, ré rang hon. Cu thé,
khoan 2 Piéu 40 va diém b, ¢ khoan 2 Piéu 9 quy
dinh cin ctt d& chitng minh ning luc tai chinh cda
CDT nhan chuyén nhugng du 4n, gdm: ty 1& du ng,
mifc von chi s& hitu tdi thi€u va kha ning huy dong
von. Nhitng diéu kién nay nhim ddm bio bén nhian
chuyén nhugng cé di kha ning tai chinh d€ ti€p tuc
thuc hién dy 4n ding ndi dung va tién do.

V& ty 1& du ng dudc huéng dan cu thé tai Didu

5 Nghi dinh s6 96/2024/ND-CP, con von chii s&
hitu doanh nghié€p kinh doanh BBPS dudgc hudng
din tai Diéu 6 Nghi dinh s6 96/2024/ND-CP.

Thit ba, CPT nhin chuyén nhugng phidi cam
k&t ti€p tuc trién khai dau tw xdy dung, kinh doanh
theo ding ndi dung dv 4n di dugc chap thuan.
Trudng hop cé thay ddi noi dung dy 4n, CDT nhan
chuyén nhugng thuc hién diéu chinh theo quy dinh
cta phéap luit.

Diéu kién nay nhim bio ddm dv 4n dugc dau tr
xay dung, kinh doanh diing ti€n dd, ding ndi dung
du 4n, qua d6 ting trach nhiém d6i v6i Nha nudc va
ting long tin cho khach hang. V6i cam két cia CDT
nhan chuyén nhugng sé tranh dudc trudng hop du
ian BPS dudc chuyén nhugng qua nhiéu CDT,
nhung van “4n binh bit dong” hodc du 4n dudc
trién khai nhung khong ding ti€n do, ndi dung du
4n gdy anh hudng dén quyén Igi cla khich hang
noéiriéng cling nhu thi trudng BDS n6i chung.

3.3. Diéu kign doi véi chu ddu tw chuyén
nhuong

DP3&i v6i CDT chuyén nhugng, khodn 3 Diéu 40
Luat KDBPS nim 2023 quy dinh diéu kién 1a: “da
c6 quyét dinh giao dat, cho thué dat, cho phép
chuyén muc dich sit dung ddt thiec hién du dn ciia
co quan nha nudc cé thdm quyén; da hoan thanh
nghia vu tai chinh vé ddt dai ciia dw dn gom tién si
dung dat, tién thué dat va cdc loai thué, phi, 1¢ phi
lién quan dén ddt dai (néu cé) doi véi Nha nudc
ciia dy dn, phdn dy dn chuyén nhuong ma khong
bdt budc phdi cé gidy chitng nhdn vé quyén sit
dung dat theo quy dinh ciia phdp ludt vé dat dai doi
vdi toan by hodic phdn dy dn chuyén nhuong” .

Trudc day, Luat KDBDS nim 2014 quy dinh
CPT chuyén nhudng phai c6 gidy chiing nhan vé
quyén st dung di't ddi véi toan bo hodc phan du
an chuyén nhugng. Tuy nhién, Luit KDBDS nim
2023 khong con bit budc CPT chuyén nhugng
phdi c6 gidy chitng nhan vé quyén st dung dit ma
CDT chuyén nhugng c6 thé st dung quyét dinh
giao dat, cho thué dit, cho phép chuyén muc dich
stt dung dA't thyc hién dy 4n clia c6 quan nha nu6c
c6 thim quyén; da hoan thanh nghia vu tai chinh
vé dat dai clia du 4n gdm tién st dung dat, tién
thué dat va cdc loai thu€, phi, 1& phi lién quan dén
dat dai (n€u c6) doi véi Nha nudc.
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Quy dinh mdi cia Ludt KDBPS niam 2023 tao
diéu kién thuan 1gi hon cho cdc bén trong viéc
chuyén nhugng du 4n BPS nhung vin ddm bdo an
toan cho giao dich chuyé&n nhugng du 4n BDS.

3.4. Di¢u ki¢n doi véi doanh nghié¢p nha nuée

Luat KDBPS nim 2023 b6 sung diéu kién
riéng d6i v6i doanh nghiép nha nudc tai khodn 4
Diéu 40, cu thé khi chuyén nhugng mot phan hoic
toan bo dy 4n BPS thi ngoai tuin thi cdc diéu
kién nhu tdc gid da phan tich & trén doanh nghiép
nha nudc con phai tudn thi quy dinh cia phdp luit
vé quin ly, st dung von nha nudc dau tu vio sin
xuat, kinh doanh tai doanh nghiép.

Diéu kién nay hoan toan phii hdp, gitip ning
cao hiéu qui quin 1y va diu tu von nha nudc tai
doanh nghiép.

TAILIEU TRICH DAN:

3.5. Piéukién khdc

Ngoai cdc diéu kién ma tdc gid da phan tich &
trén, viéc chuyén nhugng du 4n BPS con phai dap
ting diéu kién khéc theo quy dinh ctia phap ludt vé
diu tu va phdp luat cé lién quan.

4.Kétluan

Céc quy dinh méi cia Luat KDBDS nam 2023
lién quan dén diéu kién chuyén nhugng du dn
BDS khong chi ting cudng tinh minh bach, cong
biing va hiéu qua trong qud trinh chuyén nhugng,
ma con bdo vé& quyén va 1di ich hgp phdp clia tat
c cdc bén lién quan. Pong thdi, nhitng quy dinh
mdi nay ciing huéng t6i viéc ddm bdo sy phdt
trién bén vitng va &n dinh cda thi trudng BDS, tao
ra mdt moi trudng kinh doanh lanh manh va minh
bach hon cho tat cd cdc bén tham gia ®
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ABSTRACT:

This paper presented comprehensive insights and updates on the 2023 Law on Real Estate
Business’s new regulations on transferring real estate projects. The paper covered key aspects,
such as (i) the concept of real estate project transfer and (ii) the required conditions for real estate
project transfer. The paper is expected to help parties promptly understand and adapt to the legal
changes, ensuring effective and lawful project transfers. Consequently, this promotes the
sustainable and stable development of the real estate market.
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