
31

1. ñaët vaán ñeà
Chuyeån nhöôïng döï aùn baát ñoäng saûn (BÑS) laø

moät trong nhöõng phöông thöùc giuùp caùc chuû ñaàu tö
(CÑT) toái öu hoùa nguoàn löïc ñeå taäp trung vaøo
nhöõng döï aùn coù tieàm naêng hôn hoaëc phuø hôïp vôùi
chieán löôïc kinh doanh hôn. Ngoaøi ra, ñaây coøn laø
giaûi phaùp ñeå giaûi quyeát vaán ñeà naêng löïc thöïc hieän
döï aùn, traùnh tình traïng döï aùn bò ñình treä hoaëc boû dôû
do chuû ñaàu tö khoâng coù naêng löïc. Ñoàng thôøi,
chuyeån nhöôïng döï aùn coøn taïo cô hoäi cho caùc CÑT
môùi tham gia vaøo thò tröôøng BÑS, goùp phaàn thuùc
ñaåy söï phaùt trieån cuûa thò tröôøng BÑS. Ngoaøi ra khi
moät döï aùn ñöôïc chuyeån nhöôïng cho moät CÑT môùi
coù naêng löïc vaø kinh nghieäm thì coù theå ñaûm baûo
tieán ñoä vaø chaát löôïng cuûa döï aùn, ñaùp öùng nhu caàu
cuûa thò tröôøng vaø khaùch haøng. Beân caïnh nhöõng taùc
ñoäng tích cöïc, thöïc tieãn chuyeån nhöôïng döï aùn
cuõng tieàm aån nhieàu ruûi ro, aûnh höôûng ñeán söï phaùt
trieån cuûa thò tröôøng vaø quyeàn lôïi cuûa caùc beân lieân
quan. Do ñoù, vieäc chuyeån nhöôïng döï aùn caàn tuaân

thuû caùc quy ñònh phaùp luaät hieän haønh ñeå ñaûm baûo
tính minh baïch, coâng baèng vaø hôïp phaùp, ñoàng thôøi
baûo veä quyeàn lôïi cuûa taát caû caùc beân lieân quan.

2. Khaùi nieäm chuyeån nhöôïng döï aùn bñs
Chuyeån nhöôïng döï aùn BÑS laø moät trong nhöõng

noäi dung chính ñöôïc quy ñònh taïi Muïc 6 Chöông II
cuûa Luaät Kinh doanh baát ñoäng saûn (Luaät KDBÑS)
naêm 2014, tuy nhieân Luaät KDBÑS naêm 2014 laïi
khoâng ñöa ra khaùi nieäm chuyeån nhöôïng döï aùn
BÑS. Cho ñeán Nghò ñònh soá 02/2022/NÑ-CP môùi
quy ñònh khaùi nieäm chuyeån nhöôïng toaøn boä döï aùn,
chuyeån nhöôïng moät phaàn döï aùn. Cuï theå, khoaûn 4
Ñieàu 3 quy ñònh veà chuyeån nhöôïng toaøn boä döï aùn
BÑS vaø khoaûn 5 Ñieàu 3 quy ñònh veà chuyeån
nhöôïng moät phaàn döï aùn BÑS.

Khaéc phuïc nhöõng baát caäp cuûa Luaät KDBÑS
naêm 2014, Luaät KDBÑS naêm 2023 ñaõ laøm roõ khaùi
nieäm chuyeån nhöôïng döï aùn BÑS taïi khoaûn 7 Ñieàu
3: “Chuyeån nhöôïng döï aùn baát ñoäng saûn laø vieäc chuû
ñaàu tö chuyeån giao toaøn boä hoaëc moät phaàn döï aùn baát
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ñoäng saûn, caùc quyeàn, nghóa vuï, traùch nhieäm, lôïi ích
hôïp phaùp cuûa chuû ñaàu tö vaø quyeàn, nghóa vuï cuûa chuû
ñaàu tö ñoái vôùi caùc beân coù lieân quan (neáu coù) ñoái vôùi
döï aùn, phaàn döï aùn baát ñoäng saûn chuyeån nhöôïng cho
beân nhaän chuyeån nhöôïng thoâng qua hôïp ñoàng.”

Theo khaùi nieäm treân, chuyeån nhöôïng döï aùn
BÑS coù nhöõng ñaëc ñieåm cô baûn nhö sau:

Thöù nhaát, chuyeån nhöôïng döï aùn BÑS laø quyeàn
cuûa CÑT. Khoaûn 9 Ñieàu 3 Luaät Xaây döïng naêm
2014 söûa ñoåi, boå sung naêm 2020 (Luaät Xaây döïng
naêm 2014) quy ñònh: “Chuû ñaàu tö laø cô quan, toå
chöùc, caù nhaân sôû höõu voán, vay voán hoaëc ñöôïc giao
tröïc tieáp quaûn lyù, söû duïng voán ñeå thöïc hieän hoaït
ñoäng ñaàu tö xaây döïng”. CÑT ñöôïc xaùc ñònh tröôùc
khi laäp döï aùn ñaàu tö xaây döïng hoaëc khi pheâ duyeät
döï aùn hoaëc caùc tröôøng hôïp khaùc theo quy ñònh cuûa
phaùp luaät coù lieân quan. Tuøy thuoäc nguoàn voán söû
duïng cho döï aùn, CÑT seõ ñöôïc xaùc ñònh cuï theå theo
quy ñònh cuûa Luaät Xaây döïng. CÑT chòu traùch nhieäm
tröôùc phaùp luaät, ngöôøi quyeát ñònh ñaàu tö vaø cô quan
nhaø nöôùc coù thaåm quyeàn trong phaïm vi caùc quyeàn,
nghóa vuï cuûa mình theo quy ñònh cuûa Luaät Xaây
döïng vaø quy ñònh khaùc cuûa phaùp luaät coù lieân quan
(khoaûn 4 Ñieàu 1 Luaät Xaây döïng naêm 2014).

Baûn chaát cuûa vieäc ñaàu tö laø nhaø ñaàu tö boû voán
baèng caùc loaïi taøi saûn höõu hình hoaëc voâ hình ñeå
hình thaønh taøi saûn tieán haønh caùc hoaït ñoäng ñaàu tö,
nhaèm muïc ñích tìm kieám lôïi nhuaän hoaëc nhöõng lôïi
ích nhaát ñònh. Xuaát phaùt töø baûn chaát naøy neân döï aùn
ñaàu tö coù theå ñöôïc xem laø taøi saûn cuûa nhaø ñaàu tö
vaø thuoäc quyeàn sôû höõu cuûa nhaø ñaàu tö1. Veà maët
nguyeân taéc, nhaø ñaàu tö ñöôïc quyeàn chieám höõu, söû
duïng vaø ñònh ñoaït ñoái vôùi döï aùn ñaàu tö thuoäc
quyeàn sôû höõu cuûa mình2.

Thöù hai, ñoái töôïng chuyeån nhöôïng laø chuyeån
giao toaøn boä hoaëc moät phaàn döï aùn BÑS. Khi
chuyeån nhöôïng döï aùn BÑS CÑT seõ chuyeån
nhöôïng toaøn boä hoaëc moät phaàn döï aùn BÑS, cuøng
caùc quyeàn, nghóa vuï, traùch nhieäm, lôïi ích hôïp
phaùp cuûa CÑT ñoái vôùi caùc beân coù lieân quan.

CÑT nhaän chuyeån nhöôïng seõ tieáp nhaän vaø thöïc
hieän caùc quyeàn vaø nghóa vuï lieân quan ñeán döï aùn.
Ñoàng thôøi, cuõng phaûi ñaûm baûo quyeàn lôïi cuûa caùc
beân lieân quan, bao goàm ngöôøi mua, nhaø thaàu, vaø
caùc cô quan quaûn lyù nhaø nöôùc.

Thöù ba, vieäc chuyeån nhöôïng döï aùn BÑS phaûi

thoâng qua hôïp ñoàng. Khaùi nieäm chuyeån nhöôïng
döï aùn BÑS taïi Luaät KDBÑS naêm 2023 ñaõ neâu roõ
vieäc chuyeån nhöôïng döï aùn BÑS phaûi thoâng qua
hôïp ñoàng. Ñoàng thôøi, Nghò ñònh soá 96/2024/NÑ-
CP cuõng quy ñònh maãu Hôïp ñoàng chuyeån nhöôïng
toaøn boä döï aùn BÑS taïi Phuï luïc IX vaø maãu Hôïp
ñoàng chuyeån nhöôïng moät phaàn döï aùn BÑS theo taïi
Phuï luïc X. Theo ñoù, khi caùc beân chuyeån nhöôïng
döï aùn BÑS seõ phaûi kyù keát hôïp ñoàng chuyeån
nhöôïng theo maãu ñaõ ban haønh.

3. ñieàu kieän chuyeån nhöôïng toaøn boä hoaëc
moät phaàn döï aùn bñs

3.1. Ñieàu kieän ñoái vôùi döï aùn BÑS
Döï aùn BÑS khi thöïc hieän chuyeån nhöôïng phaûi

ñaùp öùng caùc ñieàu kieän quy ñònh taïi khoaûn 1 Ñieàu
40 Luaät KDBÑS naêm 2023, cuï theå nhö sau:

Thöù nhaát, döï aùn ñaõ ñöôïc cô quan nhaø nöôùc coù
thaåm quyeàn quyeát ñònh chuû tröông ñaàu tö, chaáp
thuaän chuû tröông ñaàu tö hoaëc chaáp thuaän ñaàu tö;
ñaõ ñöôïc löïa choïn hoaëc coâng nhaän CÑT ñoái vôùi
tröôøng hôïp döï aùn phaûi thöïc hieän thuû tuïc coâng
nhaän CÑT. 

Ñieåm a khoaûn 1 Ñieàu 49 Luaät KDBÑS naêm
2014 chæ quy ñònh chung veà ñieàu kieän naøy laø “Döï
aùn ñaõ ñöôïc cô quan nhaø nöôùc coù thaåm quyeàn pheâ
duyeät”, nhöng ñeán Luaät KDBÑS naêm 2023 ñaõ quy
ñònh cuï theå hôn veà vieäc pheâ duyeät cuûa cô quan nhaø
nöôùc coù thaåm quyeàn, ñoù chính laø: quyeát ñònh chuû
tröông ñaàu tö, chaáp thuaän chuû tröông ñaàu tö hoaëc
chaáp thuaän ñaàu tö; ñaõ ñöôïc löïa choïn hoaëc coâng
nhaän CÑT. Quy ñònh naøy cho thaáy roõ traùch nhieäm
cuûa CÑT phaûi hoaøn thieän hoà sô phaùp lyù moät caùch
ñaày ñuû vaø ñuùng quy ñònh. Hoà sô phaùp lyù laø neàn
taûng vöõng chaéc ñaûm baûo tính phaùp lyù, minh baïch
vaø khaû naêng thu huùt ñaàu tö cho caùc döï aùn BÑS.
Ñaây laø yeáu toá then choát ñaûm baûo quyeàn lôïi cuûa
nhaø ñaàu tö vaø ngöôøi mua nhaø, goùp phaàn baûo veä
caùc beân lieân quan vaø giuùp döï aùn tieán trieån thuaän
lôïi. Döï aùn coù ñaày ñuû hoà sô phaùp lyù seõ ñöôïc phaùp
luaät baûo veä, giuùp CÑT traùnh ñöôïc nhöõng tranh
chaáp phaùp lyù trong quaù trình thöïc hieän döï aùn.3

Thöù hai, döï aùn ñaõ coù quy hoaïch chi tieát ñöôïc
pheâ duyeät theo quy ñònh cuûa phaùp luaät veà xaây
döïng vaø phaùp luaät veà quy hoaïch ñoâ thò. Luaät
KDBÑS naêm 2023 khoâng coøn neâu cuï theå laø “döï
aùn ñaõ coù quy hoaïch chi tieát 1/500 hoaëc quy hoaïch
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toång maët baèng ñöôïc pheâ duyeät” nhö Luaät KDBÑS
naêm 2014 nöõa maø chæ quy ñònh chung ñieàu kieän laø
“döï aùn ñaõ coù quy hoaïch chi tieát ñöôïc pheâ duyeät
theo quy ñònh cuûa phaùp luaät veà xaây döïng vaø phaùp
luaät veà quy hoaïch ñoâ thò”. Söï ñieàu chænh naøy seõ
phuø hôïp hôn vôùi phaùp luaät veà xaây döïng vaø phaùp
luaät veà quy hoaïch ñoâ thò, vì quy hoaïch toång maët
baèng laø teân goïi cuûa quy hoaïch chi tieát 1/500 theo
quy trình ruùt goïn.

Theo quy ñònh taïi khoaûn 9 Ñieàu 3 Luaät Quy
hoaïch ñoâ thò naêm 2009, quy hoaïch chi tieát laø vieäc
phaân chia vaø xaùc ñònh chæ tieâu söû duïng ñaát quy
hoaïch ñoâ thò, yeâu caàu quaûn lyù kieán truùc, caûnh quan
cuûa töøng loâ ñaát; boá trí coâng trình haï taàng kyõ thuaät,
coâng trình haï taàng xaõ hoäi nhaèm cuï theå hoaù noäi
dung cuûa quy hoaïch phaân khu hoaëc quy hoaïch
chung. Quy hoaïch chi tieát ñöôïc laäp cho khu vöïc
theo yeâu caàu phaùt trieån, quaûn lyù ñoâ thò hoaëc nhu
caàu ñaàu tö xaây döïng. Baûn veõ cuûa ñoà aùn quy hoaïch
chi tieát ñöôïc theå hieän theo tyû leä 1/500. 

Beân caïnh ñoù, Ñieàu 1 Nghò ñònh soá
35/2023/NÑ-CP ngaøy 20/06/2023 söûa ñoåi, boå sung
Nghò ñònh soá 37/2010/NÑ-CP quy ñònh: caùc khu
vöïc trong phaïm vi phaùt trieån ñoâ thò thuoäc ñoái
töôïng phaûi laäp quy hoaïch chi tieát khi thöïc hieän ñaàu
tö xaây döïng theo quy ñònh cuûa Luaät Quy hoaïch ñoâ
thò thì phaûi laäp quy hoaïch chi tieát ñeå cuï theå hoùa
quy hoaïch chung, quy hoaïch phaân khu (ñoái vôùi
tröôøng hôïp quy ñònh phaûi laäp quy hoaïch phaân
khu), laøm cô sôû ñeå laäp döï aùn ñaàu tö xaây döïng, caáp
giaáy pheùp xaây döïng vaø trieån khai caùc coâng vieäc
khaùc theo quy ñònh cuûa phaùp luaät lieân quan. Ñoái
vôùi caùc loâ ñaát coù quy moâ nhoû theo quy ñònh taïi
Nghò ñònh soá 35/2023/NÑ-CP, ñöôïc laäp quy hoaïch
chi tieát theo quy trình ruùt goïn (goïi laø quy trình laäp
quy hoaïch toång maët baèng). 

Do ñoù, quy hoaïch chi tieát laø moät trong nhöõng
thaønh phaàn caàn thieát khi chuyeån nhöôïng döï 
aùn BÑS.

Thöù ba, döï aùn, phaàn döï aùn chuyeån nhöôïng ñaõ
hoaøn thaønh vieäc boài thöôøng, hoã trôï taùi ñònh cö.
Quy ñònh naøy cuõng laø ñieåm môùi cuûa Luaät KDBÑS
naêm 2023 nhaèm thaùo gôõ vöôùng maéc cho nhöõng döï
aùn coù moät phaàn döï aùn ñaõ hoaøn thaønh giaûi phoùng
maët baèng ñeå taùch phaàn giaûi phoùng maët baèng thaønh
döï aùn rieâng.

Ngoaøi ra, ñoái vôùi tröôøng hôïp chuyeån nhöôïng
toaøn boä döï aùn ñaàu tö xaây döïng keát caáu haï taàng
phaûi xaây döïng xong caùc coâng trình haï taàng kyõ
thuaät töông öùng theo tieán ñoä, thieát keá, quy hoaïch
chi tieát ñöôïc pheâ duyeät theo quy ñònh cuûa phaùp
luaät veà xaây döïng, phaùp luaät veà quy hoaïch ñoâ thò vaø
noäi dung cuûa döï aùn ñaõ ñöôïc pheâ duyeät theo quy
ñònh cuûa phaùp luaät veà xaây döïng. Ñieàu kieän naøy seõ
haïn cheá ñöôïc tình traïng CÑT chöa hoaøn thaønh caùc
coâng trình haï taàng cô baûn theo quy ñònh ñaõ tieán
haønh chuyeån nhöôïng döï aùn. 

Thöù tö, quyeàn söû duïng ñaát cuûa döï aùn, phaàn döï
aùn chuyeån nhöôïng khoâng thuoäc tröôøng hôïp ñang
coù tranh chaáp ñang ñöôïc cô quan coù thaåm quyeàn
thoâng baùo, thuï lyù, giaûi quyeát hoaëc coù tranh chaáp
nhöng ñaõ ñöôïc cô quan coù thaåm quyeàn giaûi quyeát
baèng baûn aùn, quyeát ñònh, phaùn quyeát ñaõ coù hieäu
löïc phaùp luaät; khoâng bò keâ bieân ñeå baûo ñaûm thi
haønh aùn; khoâng thuoäc tröôøng hôïp luaät caám giao
dòch; khoâng thuoäc tröôøng hôïp ñang trong thôøi gian
bò ñình chæ, taïm ñình chæ giao dòch theo quy ñònh
cuûa phaùp luaät.

Veà nguyeân taéc, taøi saûn ñang coù tranh chaáp, bò
keâ bieân ñeå baûo ñaûm thi haønh aùn, thuoäc tröôøng hôïp
luaät caám giao dòch hay ñang trong thôøi gian bò
ñình chæ, taïm ñình chæ thì khoâng theå thöïc hieän giao
dòch ñöôïc.

Thöù naêm, döï aùn khoâng bò ñình chæ, chaám döùt
hoaït ñoäng hoaëc khoâng coù quyeát ñònh thu hoài ñaát
cuûa cô quan nhaø nöôùc coù thaåm quyeàn. Döï aùn BÑS
laø taøi saûn cuûa nhaø ñaàu tö neân ñöôïc pheùp chuyeån
nhöôïng nhöng moät khi döï aùn ñaõ chaám döùt hoaït
ñoäng hoaëc bò thu hoài ñaát thì nhaø ñaàu tö ñaõ khoâng
coøn quyeàn sôû höõu ñoái vôùi döï aùn. Moät khi cô sôû cuûa
vieäc chuyeån nhöôïng khoâng toàn taïi thì nhaø ñaàu tö
seõ khoâng ñöôïc pheùp thöïc hieän vieäc chuyeån
nhöôïng döï aùn nöõa. Beân caïnh tính hôïp lyù, quy ñònh
naøy cuõng phuø hôïp vaø thoáng nhaát vôùi quy ñònh taïi
ñieåm a khoaûn 1 Ñieàu 46 Luaät Ñaàu tö naêm 2020 veà
vieäc nhaø ñaàu tö coù quyeàn chuyeån nhöôïng toaøn boä
hoaëc moät phaàn döï aùn cho nhaø ñaàu tö khaùc khi
khoâng thuoäc moät trong caùc tröôøng hôïp bò chaám döùt
hoaït ñoäng theo quy ñònh taïi khoaûn 1 vaø khoaûn 2
Ñieàu 48 cuûa Luaät naøy.4

Ngoaøi ra, tröôøng hôïp döï aùn hoaëc phaàn döï aùn
chuyeån nhöôïng bò xöû phaït vi phaïm haønh chính,
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CÑT phaûi chaáp haønh xong quyeát ñònh xöû phaït vi
phaïm haønh chính cuûa cô quan nhaø nöôùc coù thaåm
quyeàn theo quy ñònh cuûa phaùp luaät veà xöû lyù vi
phaïm haønh chính. Quy ñònh naøy hoaøn toaøn hôïp lyù
vì nhöõng döï aùn naøy vaãn coøn ñang hoaït ñoäng, duø
CÑT coù vi phaïm nhöng chöa bò thu hoài Giaáy chöùng
nhaän ñaêng kyù ñaàu tö thì quyeàn sôû höõu cuûa CÑT
ñoái vôùi döï aùn vaãn coøn ñöôïc thöøa nhaän vaø baûo veä.
Hôn nöõa, khi CÑT ñaõ chaáp haønh xong quyeát ñònh
xöû phaït, nhöõng ruûi ro coù theå xaûy ra ñoái vôùi vieäc
thöïc hieän döï aùn cuõng khoâng coøn neân khoâng coù lyù
do gì ñeå caám hoï chuyeån nhöôïng döï aùn.5

Thöù saùu, tröôøng hôïp döï aùn ñang theá chaáp ñeå
baûo ñaûm cho vieäc thöïc hieän nghóa vuï theo quy
ñònh cuûa phaùp luaät thì phaûi thöïc hieän giaûi chaáp.
Ñaây laø moät quy ñònh môùi ñöôïc boå sung vaøo Luaät
KDBÑS naêm 2023 vaø hoaøn toaøn phuø hôïp vôùi caùc
quy ñònh cuûa Boä luaät Daân söï naêm 2015. 

Theo quy ñònh taïi khoaûn 8 Ñieàu 320 Boä luaät
Daân söï naêm 2015, beân theá chaáp taøi saûn khoâng
ñöôïc baùn taøi saûn theá chaáp, tröø tröôøng hôïp ñöôïc
beân nhaän theá chaáp ñoàng yù hoaëc theo quy ñònh cuûa
luaät. Nhö vaäy, tröôøng hôïp döï aùn ñang theá chaáp thì
CÑT chuyeån nhöôïng phaûi thöïc hieän vieäc giaûi chaáp
môùi ñöôïc chuyeån nhöôïng döï aùn BÑS.

Thöù baûy, döï aùn coøn trong thôøi haïn thöïc hieän.
Luaät KDBÑS naêm 2023 cuõng boå sung theâm moät
ñieàu kieän quan troïng ñoái vôùi vieäc chuyeån nhöôïng
döï aùn BÑS, ñoù laø döï aùn phaûi coøn trong thôøi haïn
thöïc hieän. Ñieàu naøy nhaèm ñaûm baûo tính phaùp lyù
vaø hieäu löïc cuûa quaù trình chuyeån nhöôïng, baûo veä
lôïi ích cuûa caùc beân lieân quan.

Thöù taùm, Luaät KDBÑS naêm 2023 ñöa ra ñieàu
kieän rieâng ñoái vôùi chuyeån nhöôïng moät phaàn döï aùn
laø phaûi baûo ñaûm caùc haïng muïc coâng trình xaây
döïng hoaëc muïc ñích söû duïng, kinh doanh cuûa caùc
coâng trình xaây döïng cuûa phaàn döï aùn chuyeån
nhöôïng coù theå ñoäc laäp ñöôïc vôùi phaàn döï aùn khaùc
trong döï aùn BÑS.

Quy ñònh naøy phuø hôïp vôùi khoaûn 2 Ñieàu 50 cuûa
Luaät Xaây döïng naêm 2014 veà phaân chia döï aùn ñaàu
tö xaây döïng thaønh caùc döï aùn thaønh phaàn. Cuï theå,
döï aùn ñaàu tö xaây döïng ñöôïc phaân chia thaønh caùc
döï aùn thaønh phaàn khi moãi döï aùn thaønh phaàn coù theå
vaän haønh, khai thaùc ñoäc laäp. Caùc döï aùn thaønh phaàn
sau khi phaân chia ñöôïc quaûn lyù nhö ñoái vôùi döï aùn

ñoäc laäp. Ñoái vôùi döï aùn söû duïng voán ñaàu tö coâng,
vieäc phaân chia döï aùn thaønh phaàn ñöôïc thöïc hieän
theo quy ñònh cuûa phaùp luaät veà ñaàu tö coâng. Ñoái
vôùi caùc döï aùn coøn laïi, vieäc phaân chia döï aùn thaønh
phaàn do ngöôøi quyeát ñònh ñaàu tö quyeát ñònh tröôùc
khi laäp döï aùn hoaëc khi quyeát ñònh ñaàu tö xaây döïng,
baûo ñaûm caùc yeâu caàu neâu taïi quyeát ñònh hoaëc chaáp
thuaän chuû tröông ñaàu tö xaây döïng hoaëc quy ñònh
cuûa phaùp luaät coù lieân quan (neáu coù), tröø tröôøng
hôïp luaät coù quy ñònh khaùc. 

Tröôùc ñaây, Luaät KDBÑS naêm 2014 vaø caùc vaên
baûn höôùng daãn vaãn chöa quy ñònh nhö theá naøo
ñöôïc xem laø moät phaàn döï aùn BÑS ñöôïc pheùp kinh
doanh trong toång theå cuûa moät döï aùn, hay ñöa ra
caùc tieâu chí ñeå xaùc ñònh moät phaàn cuûa döï aùn ñöôïc
pheùp ñuû ñieàu kieän chuyeån nhöôïng. Do ñoù, treân
thöïc teá, moät soá döï aùn ñaõ ñöôïc CÑT tieán haønh taùch
nhoû ñeå chuyeån nhöôïng moät phaàn döï aùn nhaèm thöïc
hieän muïc tieâu kinh doanh cuûa mình, cuï theå CÑT
coù theå chuyeån nhöôïng phaàn döï aùn kinh doanh
thöông maïi dòch vuï tröôùc trong toång theå döï aùn
nhaèm thu hoài voán ñeå tieáp tuïc phaùt trieån phaàn döï aùn
coøn laïi. Ñieàu naøy daãn ñeán khaû naêng döï aùn seõ bò
taùch thaønh nhieàu phaàn vaø chuyeån nhöôïng cho
nhieàu CÑT khaùc nhau laøm phaân maûnh döï aùn, gaây
aûnh höôûng ñeán quy hoaïch chung cuûa toång theå döï
aùn luùc ban ñaàu.

Vôùi quy ñònh veà ñieàu kieän ñoái vôùi döï aùn BÑS
khi thöïc hieän chuyeån nhöôïng moät phaàn cuûa Luaät
KDBÑS naêm 2023 seõ goùp phaàn ñaûm baûo ñöôïc
quyeàn lôïi cho CÑT nhaän chuyeån nhöôïng moät phaàn
döï aùn vaø ñaûm baûo söï phaùt trieån cuûa kinh teá - xaõ
hoäi, ñònh höôùng quy hoaïch, naâng cao hieäu quaû aùp
duïng phaùp luaät.

3.2. Ñieàu kieän ñoái vôùi chuû ñaàu tö nhaän chuyeån
nhöôïng

Ñoái vôùi CÑT nhaän chuyeån nhöôïng, khoaûn 2
Ñieàu 40 Luaät KDBÑS naêm 2023 quy ñònh phaûi
ñaùp öùng nhöõng ñieàu kieän sau: 

Thöù nhaát, CÑT nhaän chuyeån nhöôïng phaûi
thaønh laäp doanh nghieäp kinh doanh BÑS theo quy
ñònh taïi khoaûn 1 Ñieàu 9 cuûa Luaät KDBÑS naêm
2023. Ñaây cuõng laø ñieàu kieän ñöôïc ghi nhaän töø
Luaät KDBÑS naêm 2014.

CÑT nhaän chuyeån nhöôïng laø chuû theå keá thöøa
quyeàn vaø nghóa vuï cuûa CÑT chuyeån nhöôïng vaø coù
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traùch nhieäm tieáp tuïc thöïc hieän döï aùn neân yeâu caàu
ñaàu tieân laø phaûi thaønh laäp doanh nghieäp kinh
doanh BÑS. Ñaây laø moät trong nhöõng tieâu chuaån ñeå
beân nhaän chuyeån nhöôïng coù theå trôû thaønh CÑT
cuûa döï aùn.

Thöù hai, CÑT nhaän chuyeån nhöôïng phaûi ñaùp
öùng ñieàu kieän ñoái vôùi toå chöùc, caù nhaân khi kinh
doanh BÑS quy ñònh taïi khoaûn 2 Ñieàu 9 cuûa Luaät
KDBÑS naêm 2023, cuï theå nhö: khoâng trong thôøi
gian bò caám hoaït ñoäng kinh doanh BÑS, bò taïm
ngöøng, bò ñình chæ hoaït ñoäng theo baûn aùn, quyeát
ñònh cuûa Toøa aùn, quyeát ñònh cuûa cô quan nhaø nöôùc
coù thaåm quyeàn; Baûo ñaûm tyû leä dö nôï tín duïng, dö
nôï traùi phieáu doanh nghieäp treân soá voán chuû sôû
höõu; Doanh nghieäp kinh doanh BÑS thoâng qua döï
aùn BÑS phaûi coù voán chuû sôû höõu khoâng thaáp hôn
20% toång voán ñaàu tö ñoái vôùi döï aùn coù quy moâ söû
duïng ñaát döôùi 20 ha, khoâng thaáp hôn 15% toång
voán ñaàu tö ñoái vôùi döï aùn coù quy moâ söû duïng ñaát töø
20 ha trôû leân vaø phaûi baûo ñaûm khaû naêng huy ñoäng
voán ñeå thöïc hieän döï aùn ñaàu tö; tröôøng hôïp doanh
nghieäp kinh doanh BÑS ñoàng thôøi thöïc hieän nhieàu
döï aùn phaûi coù voán chuû sôû höõu ñuû phaân boå ñeå baûo
ñaûm tyû leä neâu treân cuûa töøng döï aùn ñeå thöïc hieän
toaøn boä caùc döï aùn. 

Tröôùc ñaây, Luaät KDBÑS naêm 2014 chæ quy
ñònh chung laø CÑT nhaän chuyeån nhöôïng phaûi “coù
ñuû naêng löïc taøi chính” vaø khoâng coù quy ñònh chi
tieát nhö theá naøo laø coù ñuû naêng löïc taøi chính. Do
ñoù, ñeå xaùc ñònh ñöôïc naêng löïc taøi chính cuûa beân
nhaän chuyeån nhöôïng caàn caên cöù theo quy ñònh
ñieàu kieän veà naêng löïc taøi chính ñeå baûo ñaûm vieäc
söû duïng ñaát theo tieán ñoä cuûa döï aùn ñaàu tö ñöôïc
quy ñònh khoaûn 2 Ñieàu 14 Nghò ñònh soá
43/2014/NÑ-CP. 

Tuy nhieân, hieän nay, vieäc xaùc ñònh naêng löïc taøi
chính cuûa beân nhaän chuyeån nhöôïng ñaõ ñöôïc Luaät
KDBÑS 2023 xaùc ñònh cuï theå, roõ raøng hôn. Cuï theå,
khoaûn 2 Ñieàu 40 vaø ñieåm b, c khoaûn 2 Ñieàu 9 quy
ñònh caên cöù ñeå chöùng minh naêng löïc taøi chính cuûa
CÑT nhaän chuyeån nhöôïng döï aùn, goàm: tyû leä dö nôï,
möùc voán chuû sôû höõu toái thieåu vaø khaû naêng huy ñoäng
voán. Nhöõng ñieàu kieän naøy nhaèm ñaûm baûo beân nhaän
chuyeån nhöôïng coù ñuû khaû naêng taøi chính ñeå tieáp tuïc
thöïc hieän döï aùn ñuùng noäi dung vaø tieán ñoä. 

Veà tyû leä dö nôï ñöôïc höôùng daãn cuï theå taïi Ñieàu

5 Nghò ñònh soá 96/2024/NÑ-CP, coøn voán chuû sôû
höõu doanh nghieäp kinh doanh BÑS ñöôïc höôùng
daãn taïi Ñieàu 6 Nghò ñònh soá 96/2024/NÑ-CP.

Thöù ba, CÑT nhaän chuyeån nhöôïng phaûi cam
keát tieáp tuïc trieån khai ñaàu tö xaây döïng, kinh doanh
theo ñuùng noäi dung döï aùn ñaõ ñöôïc chaáp thuaän.
Tröôøng hôïp coù thay ñoåi noäi dung döï aùn, CÑT nhaän
chuyeån nhöôïng thöïc hieän ñieàu chænh theo quy ñònh
cuûa phaùp luaät. 

Ñieàu kieän naøy nhaèm baûo ñaûm döï aùn ñöôïc ñaàu tö
xaây döïng, kinh doanh ñuùng tieán ñoä, ñuùng noäi dung
döï aùn, qua ñoù taêng traùch nhieäm ñoái vôùi Nhaø nöôùc vaø
taêng loøng tin cho khaùch haøng. Vôùi cam keát cuûa CÑT
nhaän chuyeån nhöôïng seõ traùnh ñöôïc tröôøng hôïp döï
aùn BÑS ñöôïc chuyeån nhöôïng qua nhieàu CÑT,
nhöng vaãn “aùn binh baát ñoäng” hoaëc döï aùn ñöôïc
trieån khai nhöng khoâng ñuùng tieán ñoä, noäi dung döï
aùn gaây aûnh höôûng ñeán quyeàn lôïi cuûa khaùch haøng
noùi rieâng cuõng nhö thò tröôøng BÑS noùi chung.

3.3. Ñieàu kieän ñoái vôùi chuû ñaàu tö chuyeån
nhöôïng

Ñoái vôùi CÑT chuyeån nhöôïng, khoaûn 3 Ñieàu 40
Luaät KDBÑS naêm 2023 quy ñònh ñieàu kieän laø: “ñaõ
coù quyeát ñònh giao ñaát, cho thueâ ñaát, cho pheùp
chuyeån muïc ñích söû duïng ñaát thöïc hieän döï aùn cuûa
cô quan nhaø nöôùc coù thaåm quyeàn; ñaõ hoaøn thaønh
nghóa vuï taøi chính veà ñaát ñai cuûa döï aùn goàm tieàn söû
duïng ñaát, tieàn thueâ ñaát vaø caùc loaïi thueá, phí, leä phí
lieân quan ñeán ñaát ñai (neáu coù) ñoái vôùi Nhaø nöôùc
cuûa döï aùn, phaàn döï aùn chuyeån nhöôïng maø khoâng
baét buoäc phaûi coù giaáy chöùng nhaän veà quyeàn söû
duïng ñaát theo quy ñònh cuûa phaùp luaät veà ñaát ñai ñoái
vôùi toaøn boä hoaëc phaàn döï aùn chuyeån nhöôïng”.

Tröôùc ñaây, Luaät KDBÑS naêm 2014 quy ñònh
CÑT chuyeån nhöôïng phaûi coù giaáy chöùng nhaän veà
quyeàn söû duïng ñaát ñoái vôùi toaøn boä hoaëc phaàn döï
aùn chuyeån nhöôïng. Tuy nhieân, Luaät KDBÑS naêm
2023 khoâng coøn baét buoäc CÑT chuyeån nhöôïng
phaûi coù giaáy chöùng nhaän veà quyeàn söû duïng ñaát maø
CÑT chuyeån nhöôïng coù theå söû duïng quyeát ñònh
giao ñaát, cho thueâ ñaát, cho pheùp chuyeån muïc ñích
söû duïng ñaát thöïc hieän döï aùn cuûa cô quan nhaø nöôùc
coù thaåm quyeàn; ñaõ hoaøn thaønh nghóa vuï taøi chính
veà ñaát ñai cuûa döï aùn goàm tieàn söû duïng ñaát, tieàn
thueâ ñaát vaø caùc loaïi thueá, phí, leä phí lieân quan ñeán
ñaát ñai (neáu coù) ñoái vôùi Nhaø nöôùc.
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Quy ñònh môùi cuûa Luaät KDBÑS naêm 2023 taïo
ñieàu kieän thuaän lôïi hôn cho caùc beân trong vieäc
chuyeån nhöôïng döï aùn BÑS nhöng vaãn ñaûm baûo an
toaøn cho giao dòch chuyeån nhöôïng döï aùn BÑS.

3.4. Ñieàu kieän ñoái vôùi doanh nghieäp nhaø nöôùc
Luaät KDBÑS naêm 2023 boå sung ñieàu kieän

rieâng ñoái vôùi doanh nghieäp nhaø nöôùc taïi khoaûn 4
Ñieàu 40, cuï theå khi chuyeån nhöôïng moät phaàn hoaëc
toaøn boä döï aùn BÑS thì ngoaøi tuaân thuû caùc ñieàu
kieän nhö taùc giaû ñaõ phaân tích ôû treân doanh nghieäp
nhaø nöôùc coøn phaûi tuaân thuû quy ñònh cuûa phaùp luaät
veà quaûn lyù, söû duïng voán nhaø nöôùc ñaàu tö vaøo saûn
xuaát, kinh doanh taïi doanh nghieäp.

Ñieàu kieän naøy hoaøn toaøn phuø hôïp, giuùp naâng
cao hieäu quaû quaûn lyù vaø ñaàu tö voán nhaø nöôùc taïi
doanh nghieäp.

3.5. Ñieàu kieän khaùc
Ngoaøi caùc ñieàu kieän maø taùc giaû ñaõ phaân tích ôû

treân, vieäc chuyeån nhöôïng döï aùn BÑS coøn phaûi ñaùp
öùng ñieàu kieän khaùc theo quy ñònh cuûa phaùp luaät veà
ñaàu tö vaø phaùp luaät coù lieân quan.

4. Keát luaän
Caùc quy ñònh môùi cuûa Luaät KDBÑS naêm 2023

lieân quan ñeán ñieàu kieän chuyeån nhöôïng döï aùn
BÑS khoâng chæ taêng cöôøng tính minh baïch, coâng
baèng vaø hieäu quaû trong quaù trình chuyeån nhöôïng,
maø coøn baûo veä quyeàn vaø lôïi ích hôïp phaùp cuûa taát
caû caùc beân lieân quan. Ñoàng thôøi, nhöõng quy ñònh
môùi naøy cuõng höôùng tôùi vieäc ñaûm baûo söï phaùt
trieån beàn vöõng vaø oån ñònh cuûa thò tröôøng BÑS, taïo
ra moät moâi tröôøng kinh doanh laønh maïnh vaø minh
baïch hôn cho taát caû caùc beân tham gia n
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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.

Keywords: real estate project transfer, investor, the Law on Real Estate Business.
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