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Chwong |. Nhirng quy dinh chung

Piéu 1. Pham vi dieu chinh cta Luat

1. Luat nay quy dinh vé kinh doanh bat dong san, quyén va nghia vu
cua to chtre, ca nhan trong kinh doanh bat dong san va quan ly nha
nwéc vé kinh doanh bat déng san.

2. Luat nay khong diéu chinh dbi véi cac trwdng hop sau day: do pha
san, gidi thé, chia, tach, hop nhat, sap nhap; |a tai sdn céng; theo ban
an, quyét dinh cla Toa an hodc phan quyét, quyét dinh cla trong tai
thwong mai, quyét dinh ctia co quan nha nwéc cé tham quyén khi giai
quyét tranh chap; bat ddng san, dw an bat déng san la tai san thé chap
tai cac t6 chrc tin dung...




Chwong |. Nhirng quy dinh chung

Pieu 5. Cac loai bat dong san, dw an bat déng san dwa vao kinh doanh: gom
nha &, cac cong trinh xay dwng c6 cdng nang phuc vu muc dich giéo duc, y té, thé
thao, van hoa, van phong, thwong mai, dich vu, du lich, lwu trd, cong nghiép va
cong trinh xay dwng c6 cdng nang phuc vu hén hop; quyén str dung dat da co ha
tang k¥ thuat trong dw an bat déng san va dw an bat déng san.

Pieu 6. Cong khai théng tin vé bat dong san, dw an bat déng san dwa
vao kinh doanh: quy dinh trach nhiém cda doanh nghiép kinh doanh bat déng san
trong viéc phai céng khai thdong tin bat déng san, dw an bat dong san trwéec khi
dwa bat dong san, dw an bds vao kinh doanh.

DPieu 9. Pieu kién doi v&i té chirc, ca nhan khi kinh doanh bat dong san: ve
von chl s& hiru toi thiéu, ty I8 dw no tin dung, dw no trai phiéu doanh nghiép tr
s6 von chd sé hivu; kinh doanh quy mé nhé va giao dich bat déng san khong
muc dich kinh doanh




Chwong I. Nhirng quy dinh chung

Quy dinh cu thé diéu kién KD BDS (Diéu 9 ctua Lujt, Diéu 5,6 ND 96):
1. Phaithanh lap DN, HTX hoéc Lién hiép HTX, c6 nganh nghé KD BBS.
2. Khéng ttrong t/gian bi cam h/ddng, bi tam ngrng hodc dinh chi h/déng
3. Bao ddmty |&é dw ng TD, dw no t/phiéu nhw sau:
- Phaii dap ng ty 1& an toan TC cta DN theo quy dinh cta pl vé DN, p/l t/phiéu.
- Néu vay TD, ph/hanh t/phiéu va von cha SH thi téi da chi = 100% von dau tw cia dw an dé

- Ty lé dw no TD, dw no t/phiéu khdng qué 4 1an von cha SH d/véi méi dw &n dwdi 20ha, khéng
qué 5,67 1an von cha SH d/véi mbi dw an ttr 20ha tré 1én.
4. CO6vdn chl SH tr 20% tong von d/tu dy an trd 1én doi véi dy an dudi 20ha; tir 15% tong von d/tw du an
trd 1én d6i vai du an tir 20ha tréd 1én. VAn chd SH tinh cho tirng DA; dwoc x/dinh theo b/c TC duoc kiém

toan nam dugc giao chu d/tw. Néu kh cé trong nam thi tinh nam lién ké trc do

NEu DN md&i hoat déng chwa du 12 thang tinh tinh theo von diéu |é da gop theo g/dinh cua pIDN



Chwong I. Nhirng quy dinh chung

Quy dinh cu thé vé KD BPS quy md nhé, khong nham MP KD ( Diéu 7 NP 96):

T6 chirc, c4 nhan thudc 2 trerng hop dwdi day thi khéng phai tuan tha diéu kién KD theo
PL KD BDS nhwng phai ké khai ndp thué cho Nha nwéc theo quy dinh:

1. Canhan kinh doanh BPS quy md nhé bao gom:

- Khdng thudc tr/hgp phai lap dw an BDTXD theo quy dinh

- Khdng thudc dién KD co gia tri 300 ty tré 1én méi hop dong va c6 so lan g/dich qua 10
lan/nam. Néu g/dich 1 lan/nam thi khéng tinh gia tri.

2. T6 chirc, ca nhan ban nha &, CTXD, dién tich san XD khéng nham MP k/doanh hoac

ban, cho thué, cho thué mua nha &, CTXD, DT san XD dwéi quy mé nhé bao gom:

- Ca nhan khong thudc tr/hgp phai lap dw an DTXD theo quy dinh.

- T6 chirc khdng thudc dién KD cé gia tri 300 ty tré I1én moi hop doéng va cé sé lan g/dich qua
lan/nam. Néu g/dich 1 [an/nam thi khéng tinh gia tri.



Chworng lll. Kinh doanh nha &, CT XD h/thanh trong twong lai

Céac hinh thire kinh doanh cu thé:

DPieu 22. Nha &, cong trinh xay dwng hinh thanh trong twong lai dwa vao
Kinh doanh

1. Céac loai nha & hinh thanh trong twong lai, trtr cac loai nha & thudc tai san
cong theo quy dinh cua Luat Nha ¢.

2. Céac loai cong trinh xay dwng hinh thanh trong twong lai quy dinh tai khoan 2

Piéu 5 cla Luat nay (gdbm CT c6 muc dich giao duc, y té, thé thao, van hoa, van
phong, thwong mai, dich vu, du lich, lwu tra, cong nghiép va hén hop).

3. Phan dién tich san xay dwng trong cong trinh xay dwng hinh thanh tro
twong lai quy dinh tai khoan 2 Diéu 5 cla Luat nay (CT XD nhw néu trén).



Chwong lll. Kinh doanh nha &, CTXD hinh thanh trong twong lai

Pieu 23. Nguyén tac kinh doanh nha &, CTXD hinh thanh trong twong lai

Chi dau tw DA BDS c6 quyén ban, cho thué mua nha &, CTXD, phan dién tich san xay
dwng trong CT XD h/thanh trong t/lai trong dw an bat déng san theo quy dinh cua Luét nay.

Chl dau tw dw an bat ddng san c6 trach nhiém:

- S dung tién da thu tr h/ddng KD dung muc dich theo théa thuan trong hop dong; tuan
tha quy dinh ctia phap luat vé phong, chong rira tién;

- Khéng Oy quyén cho td chirc, ca nhan khac ky hop dong dat coc, hop dong mua ban,
thué mua nha &, cong trinh xay dwng, phan dién tich san xay dwng trong coéng trinh xay
dwng hinh thanh trong twong lai;

- Chi duorc thu tién dat coc khdng quéa 5% gia ban, cho thué mua BPS da co du cac dieu
kién dwa vao kinh doanh theo quy dinh cua Luat nay. Thoa thuan dat coc phai ghi ro gia
ban, cho thué mua nha &, cdng trinh xay dwng, phan dién tich san xay dwng trong
trinh xay dwng.




Chwong lll. Kinh doanh nha &, CTXD h/thanh trong twong lai

Diéu 24. Piéu kién cta nha &, CTXD hinh thanh trong twong lai dwoe dwa vao kinh doanh

1. Nha &, cong trinh xay dwng da dwoc khéi cong xay dwng theo quy dinh cta phap luat vé XD.

2. C6 mdt trong cac loai giay t& vé quyén st dung dat sau day:

a) Quyét dinh giao dat;

b) QP cho thué dat va hop dong vé cho thué quyén st dung dat theo quy dinh cia phap luat vé
dat dai;

c) Quyét dinh cho phép chuyén muc dich st dung dat;

d) Gidy chirng nhan quyén st dung dat;

d) Giay chirng nhan quyén sé& hiru nha & va quyén st dung dat &;

e) Giay chirng nhan quyén st dung dat, quyén s& hiru nha & va tai sén khac gan lién voi dat;

g) Gidy chirng nhan khac vé quyén s dung dat, quyén s& hiru tai san gan lién voi dat the
dinh cta phap luat vé dat dai.



Chwong lll. Kinh doanh nha &, CTXD h/thanh trong twong lai

3. CO6 cac loai giay to vé nha &, CTXD sau day:

a) Giay phép xay dwng nha &, cong trinh xay dwng (tr&¢ trwong hop dwoc mién
GPXD);

b) Théng bao khéi cong xay dwng nha &, cong trinh xay dwng...doi véi trwdng hop
khdng phai cé giay phép xay dwng:

c) Gidy t& nghiém thu viéc da hoan thanh xay dwng co s& ha tang ky thuat theo quy
dinh cda phap luat vé xay dwng twong rng theo tién do dw an; trweéng hop la nha chung
cw, tda nha hdn hop cé nha & phai co giay t& chirng minh da dwoc nghiém thu hoan
thanh xay dwng phan méng theo quy dinh ctia phap luat vé xay dwng.

4. Trwde khi ban, cho thué mua nha & hinh thanh trong twong lai, cht dau tw dw an p
c6 van ban thong bao cho SXD vé viéc nha & da diéu kién dwoc ban, cho thué mu



Chuwong lll. Kinh doanh nha &, CTXD h/thanh trong tworng lai

5. Nha &, céng trinh xay dwng phai nam trong dw an bat ddng san da dwoc co quan nha nwdc co
thAm quyén chap thuan theo quy dinh ctda phap luat va trong ndi dung dw an dwoc chap thuan cé
muc dich dau tw xay dwng nha &, cdng trinh xay dwng dé ban, cho thué mua.

6. Dap (rng diéu kién quy dinh tai cac diém b, c, d, d khoan 1, diém a va diém c khoan 2 Piéu 14 cla
Luat nay (khéng cé trichap, khdng bi ké bién, kg thudc trwéng hop bi dinh chi, tam dinh chi g/dich;
dw an phai dap wgs y/cau, chd BT da h/thanh nghia vu tai chinh vé dat dai).

7. Ba dwoc cong khai théng tin vé bat ddng san, dw an bat dong san dwa vao kinh doanh theo quy
dinh tai Diéu 6 cta Luat nay.

8. Phan dién tich san XD trong céng trinh xay dwng hinh thanh trong twong lai dwa vao kinh doanh
ngoai viéc dap wng diéu kién quy dinh tai cac khoan 1, 2, 3, 5, 6 va 7 néu trén thi con phai bao dam
céc diéu kién quy dinh tai khodn 3 DPiéu 14 cla Luat nay (nhw dwoc tao 1ap theo quy dinh, co du d
dé dang ky cap QSH TS, DT san phai cé chic nang st dung cu thé va phan ddingj riéng du
dwoc TK phl hop v&i quy chuan XD, phai duwoc xac dinh QSD dat gan lién véi DT san do
x/dinh ré ng/vu tai chinh vé dat dai, trén DT dat giao hoac thu tién thué dat tra tién 1 lan).




Chworng lll. Kinh doanh nha &, CTXD h/thanh trong tworng lal

Dieu 26. Bao l&nh trong ban, cho thué mua nha & hinh thanh trong twong lai

1. CDT DA trwde khi ban, cho thué mua nha & hinh thanh trong twong lai phai dwoc NH thwong
mai trong nwdc, chi nhanh NH nwéc ngoai dang hoat dong tai Viét Nam chap thuan cap bao lanh
cho nghia vu tai chinh ciia CDT dbi véi bén mua, thué mua nha & khi khéng ban giao nha & theo
cam két trong hop dong (tién wng trwde va cac khoan kinh phi khac néu co).

2. Ngan hang va CDT ky thao thuan cap b/lanh vé cac n/dung néu trén. NH bao lanh gtvi CDT DA
van ban cam két vé phéat hanh thw bao Ianh cho tat cd bén mua, thué mua nha & thuéc dwoc cap
bao |1&nh. Chu dau tw phai glri ban sao van ban cam két nay cho bén mua, thué mua khi ky két hop
dong mua béan, thué mua nha & hinh thanh trong twong lai.

3. Khi ky két hop dong, bén mua, thué mua dwoc lwa chon viéc cé hodc khéng co bao lanh cho
nghia vu tai chinh cia CBT doi véi minh. Néu Iwa chon khéng cé bao lanh thi cac bén khéng phai
thwe hién quy dinh tai cac khoan 4, 5, 6, 7 va 8 Diéu nay (nhw phat hanh thw b/lanh, phi bao lanh,
viéc nhan tién thanh toan cia CDT, viéc nhan tién béo 1&anh néu CBt khéng ban giao nha & du
thdi han theo HP). Viéc bén mua, thué mua tr chéi bao 1anh dwoc théa thuan bang van ba
thoi diém ky két hop dong.




Chwong IV. KINH DOANH QUYEN SU’ DUNG DAT BA CO HA TANG KY
THUAT TRONG DU AN BAT DONG SAN

Cac hinh thirc KD cu thé:
Diéu 31. Piéu kién déi véi dat da c6 HTKT trong DA BPS dwoc chuyén nhwong QSD cho ca nhan
tw xay dwng nha o

1. Bap (*ng yéu cau quy dinh tai khodn 1 Bieu 29 clia Luat nay (da h/thanh viéc BT XD ha tang, b/dam
cung cap dién, nwéc, thoat nwdc, thu gom rac thai, phu hop véi muc tiéu dau tw).

2. CO giay CN QSD va trong thdi han st dung dat theo quy dinh. Quyén s dung dat chuyén nhwong
thuéc duw an.

3. Khong thudc truong hop dang cé tranh chap hodc cé tranh chap nhwng da dwoc giai quyet bang
ban an, quyét dinh, phan quyét da co hiéu lwc phap luat;

4. Khodng bi ké bién dé bado dam thi hanh an.

5. Khdng thudc trwdng hop cam giao dich; bi dinh chi, tam dinh chi giao dich theo quy dinh .

6. Dat khéng thude khu ve phuong, quén, thanh phd cla dé thi loai ddc biét, loai I, loai Il va loai II;
khong thudc trwong hop dau gia quyén str dung dat dé dau tw dw an xay dwng nha ¢ theo quy dinh cu
Luat Bat dai. Poi v&i cac khy vwe con lai, Uy ban nhan dan cap tinh can cl diéu’ kién cua dia] phuon
xac dinh cac khu vwe chi dau tw dw an dwoc chuyén nhwong quyén st dung dat da co ha tang kY
cho ca nhan ty xay dwng nha o.




Chwong IV. KINH DOANH QUYEN SU DUNG DAT DA CO HA TANG KY
THUAT TRONG DU AN BAT BONG SAN

7. Trwde khi chuyén nhwong QSD dat da c6 ha tang ky thuat trong dw an bat dong san,
chl dau tw DA phai c6 van ban théng bao glri SXD noi c6 QSD dat vé viéc quyén st dung
dat da diéu kién dwoc chuyén nhwong.

Trong th&i han 15 ngay ké tlr ngay nhan dwoc théng bao clia chi dau tw dw an SXD c6
trdch nhiém kiém tra diéu kién va trd I&i bang van ban cho chd dau tw vé quyén st¢ dung
dat da co ha tang ky thuat du diéu kién dwoc chuyén nhwong cho ca nhan tw xay dwng
nha &; trwdng hop quyén st dung dat khong du diéu kién dwoc chuyén nhwong phai cé
van ban tra |&i va néu rd ly do.

8. Pa dwoc cong khai théng tin vé quyén st dung dat da cé ha tang ky thuat trong dw an
bat ddng san dwa vao kinh doanh theo quy dinh tai Diéu 6 cta Luat nay.




Chwong IV. KINH DOANH QUYEN SU DUNG DAT DA CO HA TANG
KY THUAT TRONG DU’ AN BAT BONG SAN

Diéu 32. Yéu cau doéi v&i bén chuyén nhwong quyén sir dung dat da c6 ha tang ky thuat
trong dw an bat déng san cho ca nhan tw xay dwng nha &

1. Phai 1a chi dau tw dw &n bat dong san.

2. Bao dam diéu kién quy dinh tai khoan 1, khoan 2 Biéu 9 va khoan 2 Diéu 31 cua Luat nay
(phai dap wng y/cau vé cha thé, dk kinh doanh, c6 GCN QSD dat, trong th/han SD.....).

3. B3 hoan thanh nghia vu tai chinh vé dat dai gom tién st dung dat, tién thué dat va cac loai
thué, phi, 1& phi lién quan dén dat dai (néu co) ddi véi Nha nuwdce theo quy dinh cia phap luat doi
v&i phan dién tich dat da cé ha tang ky thuat trong dw an bat déng san dwa vao kinh doanh.

4. Trwdng hop bi x&r phat vi pham hanh chinh trong linh vwe dau tw, xay dwng, dat dai, nha &,
kinh doanh bat déng san, thué lién quan dén dat da cé ha tang ky thuat dwa vao kinh doanh
quyén sr dung dat thi phai thwe hién xong cac quyét dinh x&r phat vi pham hanh chinh truéc kh|
ky két cac hop dong chuyén nhwong quyén s dung dat da cé ha tang ky thuat trong dw an
dong san.




Chwong IV. KINH DOANH QUYEN SU DUNG DAT PA CO HA
TANG KY THUAT TRONG DU AN BAT DONG SAN

Diéu 35. Diéu kién doi véi dat da co ha tang ky thuat trong dw an bat dong san
dwoc chuyén nhwong, cho thué, cho thué lai quyén st dung dat cho to chure

Pat da co ha tang ky thuat trong dw an bat dong san dwoc chuyén nhwong, cho thué,
cho thué lai quyén st dung dat cho t6 chirc phai dap wng céc diéu kién quy dinh tai cac
khoan 1, 2, 3, 4, 5 va 8 Biéu 31 cla Luat nay (da hoan thanh ha tang, dién nwéec, thoat
nwdec...,co0 GCN QSD dat, khéng co tranh chap, khéng bi cam,dinh chi, tam dinh chi
g/dich, da dwoc cdng khai théng tin). Co ban gidbng nhw chia 16, ban nén dé XD nha &.
DPieu 36. Yéu cau doi v&i bén chuyén nhwong, cho thué, cho thué lai quyéen st
dung dat da c6 ha tang ky thuat trong dw 4n bat déng san cho t6 chirc

Bén chuyén nhwong, cho thué, cho thué lai quyén st dung dat da cé ha tang k¥ thuat
trong dw &n bat ddng san phai dap &ng cac yéu cau quy dinh tai Diéu 32 cua Luat nay
(la CBT, c6 Pk KD BBS, dx hoan thanh nghia vu TC dat dai, da dwoc xt Iy vi pha
(néu co0).




Chwong V. CHUYEN NHUONG DU AN BAT DONG SAN

Céac quy dinh cu thé:

Piéu 39. Nguyén tac chuyén nhwong toan bé hoiac mét phan dw an bat déng san :
Sau khi da hoan thanh viéc chuyén nhwong toan bé hodc mét phan dw an bat dong

san, bén nhan chuyén nhwong ké thira cac quyén, nghia vu cta chi dau tw chuyén

nhwong va |1a chd dau tw doi véi dw an, phan dw an da nhan chuyén nhwong.

Chl dau tw nhan chuyén nhwong toan bdé hodc mét phan dw an bat déng san khong
phai 1am lai hé so dw an, quy hoach xay dwng va gidy phép xay dwng ctia dw an néu
khéng co thay déi vé ndi dung cia dw an; treéng hop co thay doi thi chd dau tw nhan
chuyén nhwong thwe hién diéu chinh theo quy dinh ctdia phap luat.




Chwong V. CHUYEN NHUO'NG DU’ AN BAT BONG SAN

Dieu 40. Piéu kién chuyén nhwong toan bé hoac mét phan dw an bat déng san
1. Dw &n bat ddng san chuyén nhwong phai cé cac diéu kién sau day:

a) Dw an da duoc co quan nha nuwéc c6 tham quyen quyét dinh chu trwong dau tuw,
chap thuén‘ chu trwong dau tw hoac chap thuan dau tw; da dwoc lwa chon hoé‘c cong
nhan chu dau tw doi véi tredng hop dw an phai thwe hién thu tuc cong nhan chu dau tw;

b) Dy &n da c6 quy hoach chi tiét dwoc phé duyét theo quy dinh cda phap luat ve xay
dwng va phap luat vé quy hoach doé thi;

c) Dw an, phan dw an chuyén nhwong da hoan thanh viéc boi thwéng, hé tro tai dinh
cw. Doi véi trvdng hop chuyén nhwong toan bd dw an dau tw xay dwng két cau ha tang
thi phai xay dwng xong cac cong trinh ha tang ky thuat twong &ng theo tién do, thiét ke,
quy hoach chi tiét dwoc phé duyét theo quy dinh ctia phap luat vé xay dwng, phap luat vé
quy hoach dé thi va ndi dung cua dv an da dwoc phé duyét theo quy dinh cua phap lua
vé xay dwng;




Chwong V. CHUYEN NHUO'NG DU’ AN BAT BONG SAN

d) Quyén st dung dat cla dw an, phan dw an chuyén nhwong phai khéng dang cé tranh chap
hodc cé tranh chap nhwng da dwoc gidi quyét bang ban an, quyét dinh, phan quyét da co hiéu lwc
phap luat; khdng bi ké bién dé bao dam thi hanh an; khéng thudc trwérng hop luat cam giao dich;
khong thubc tredng hgp dang trong théi gian bi dinh chi, tam dinh chi giao dich theo quy dinh cua
phap luat;

d) Khéng bi dinh chi, chdm dut hoat ddng hodc khéng c6 quyét dinh thu hoi dat cua co quan
nha nwdc co tham quyén; trwdng hop dw an hoac phan dw an chuyén nhwong bi xt phat vi pham
hanh chinh thi chd dau tw phai chap hanh xong quyét dinh x& phat vi pham hanh chinh cta co
quan nha nwédc cé tham quyén theo quy dinh ctia phap luat vé xt& Iy vi pham hanh chinh;

e) Trwdng hop dw an dang thé chép dé bao ddm cho viéc thwec hién nghia vu theo quy dinh cda
phap luat thi phai thwc hién giai chap;

g) Dw an con trong th&i han thwe hién;

h) Boi véi du &n bat dong san chuyén nhuong mét phan dw an con phai bao dam cac hang muc
cobng trinh xay dwng hoac muc dich st dung, kinh doanh cua cac cong trinh >,<éy dwng cua p
dw an chuyén nhwong co6 thé déc lap dwoc véi phan dw an khac trong dw an bat dong san.



Chwong V. CHUYEN NHUONG DU AN BAT DONG SAN

2. Chu dau tw nhan chuyén nhwong toan bé hodc mét phan dw an bat dong san phai dap
(rng diéu kién quy dinh tai khodn 1 va khoan 2 Diéu 9 cla Luat nay va cam két tiép tuc trién
khai dau tw xay dwng, kinh doanh theo dung ndi dung dw an da dwoc chap thuan; trwéng
hop cé thay d6i ndi dung dy &n thi thwe hién theo quy dinh tai khoan 3 Biéu 39 cua Luat nay.
3. Chu dau tw chuyén nhwong da cé quyét dinh giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc
dich st dung dat thwe hién dw an; da hoan thanh nghia vu tai chinh vé dat dai cia dw an
gom tien str dung dat, tien thué dat va cac loai thue, phi, 1& phi lién quan den dat dai (neu
c0); khdng bat budc phai co giay chirng nhan vé quyen st¢ dung dat theo quy dinh clia phap
luat vé dat dai doi véi toan bd hoac phan dw an chuyén nhwong.

4. Doanh nghiép nha nwéc chuyen nhwong mdt phan hodc toan bd dw an bat dong san
ngoai tuan tha quy dinh tai cac khoan 1, 2 va 3 Diéu nay thi con phai tuan thd quy dinh cla
phap luat vé quan ly, s dung von nha nwédc dau tw vao san xuat, kinh doanh tai doanh
nghiép.

5. Ngoai diéu kién quy dinh tai cac khoan 1, 2, 3 va 4 Diéu nay, viéc chuyén nhwong toan bo
hodc mot phan dy an bat dong san con phai dap tng diéu kién khac theo quy dinh ctia pha
luat vé dau tw va phap luat cé lién quan.




Chwong V. CHUYEN NHUO'NG DU AN BAT BONG SAN

Diéu 41. Tham quyén cho phép chuyén nhwong toan bé hoidc mét phan dw an BDS

1. Pbi v&i dw an bat dong san duwoc chap thuan nha dau tw hodc dwoc cap Giay chirng nhan
dang ky dau tw theo quy dinh cta Luat DPau tw, tham quyén, thd tuc chuyén nhwong toan bd hoac
mét phan dw an bat déng san thwe hién theo quy dinh cta Luat Dau tw.

2. Doi voi dw an bat ddng san khong thudce trwdrng hop quy dinh tai khoan 1 Piéu nay, tham quyén
cho phép chuyén nhwong toan bd hodc mét phan dw &n bat déng san thwe hién nhw sau:

a) UBND céap tinh (m&i) quyét dinh cho phép chuyén nhwong toan bé hodc mét phan dw an bat
ddng san dbi véi dw an bat ddng san do Tha twéng Chinh phia quyét dinh chu trwong dau tw, chap
thuan cha trwong dau tw, chap thuan dau tw;

b) Uy ban nhan dan cép tinh quyét dinh cho phép chuyén nhwong toan bé hoac mét phan dw an
bat déng san do Uy ban nhan dan cap tinh quyét dinh chu trwong dau tw, chap thuan cha treong
dau tw, chap thuan dau tw.




Chwong V. KD BAT BPONG SAN CO SAN

Diéu 12, Biéu 13, Biéu 16 Luat KD BBS: céac loai BDS, nguyén tac, hinh thirc KD BBS c6 san
1. CAc loai BPS co san, trir nha & 1a TS cong
2. Nguyén tac:
a) Phai gan v&i QSD dat, triv trwdng hop PL ¢6 quy dinh khac
b) B&n mua, thué mua dwoc cap GCN doi véi BDS da mua, thué mua
c) Phai tuan tha vé thdi han s& hivu nha &, thdi han SD cong trinh XD theo quy dinh
d) Phai tuan tha quy dinh vé hinh th&rc, muc dich, théi han SD dat, dang ky dat dai
d) Phai c6 ho so theo quy dinh; déi véi DT san XD phai phan dinh rd phan Dt, trang thiét bi ban
kem theo
3. Hinh thirc, yéu cau tronng kinh doanh BBS c6 san:
a) Ban, cho thué mua, cho thué, cho thué lai phai théng qua hop déng theo mau quy dinh
b) Phai cung cap day du th/tin; néu qua san thi phai thwe hién theo quy trinh gi/dich gqua san
c) Cac bén duoc g dinh 1 bén di thwe hién cac nghia vu va thu tuc hanh chinh theo quy dinh
d) Thwe hién trach nhiém, quyén han, nghia vu quy dinh tai Diéu 17, 18, 19 cua Luat KD B




Chwong V. KD BAT DPONG SAN CO SAN

Diéu 14: BieU KD BDS c6 san

1. C6 GCN quyén s& hiru theo céac thoi ky

2. Khéng thuéc trwdrng hop dang cé tranh chap

3. Khdng bi ké bién dé thi hanh, khéng thudc dién bi cdm giao dich

4. Khong bi dinh chi, tam dinh chi giao dich

5. Pba dwgc cong khai thong tin theo quy dinh

6. Néu trong du &an thi con phai tuan tha thém cac PK:
a) Dy an phai dap ng y/ cau tai Diéu 11 cua Luat KD BDS
b) Nha &, CT XD da dwoc nghiém thu dwa vao khai thac, st dung
c) Chi dau tw da hanh thanh cac nghia vu TC va tha tuc hanh chinh theo quy dinh
d) C6 GCN QSD dat theo quy dinh

Poi v&i DT san XD thi phai dap &ng cac Bk nhw: da dwoc tao lap theo quy dinh, c6 du bk
dang ky, cap FCN, c6 chtrc nang str dung cu thé, cd TK phu hop tiéu chuan q dinh, phai Xac
QSD dat, x/dinh nghia vu TC, thudc dién giao dat hoac cho thué dat tra tien 1 lan




Chwong VI. HOP BONG KINH DOANH BAT DONG SAN

Chwong nay quy dinh cac ndi dung vé:

Dieu 44. Hop dong trong kinh doanh bat ddng san

Piéu 45. S dung hop dong trong kinh doanh bat ddng san

Pieu 46. Noi dung chinh cla hop doéng trong kinh doanh bat déng san
Pieu 47. Gia giao dich trong kinh doanh bat déng san

Piéu 48. Thanh toan trong kinh doanh bat ddng san




Chwong VI. HOP BONG KINH DOANH BAT DONG SAN

Dieu 44. Hop dong trong kinh doanh bat déng san

Hop dong kinh doanh bat dong san duoc ky két khi bat dong san da co du diéu kién dwa vao kinh
doanh, dw an bat déng san da c6 da diéu kién chuyén nhwong theo quy dinh ctia Luat nay.

Hop déng kinh doanh bat déng san, hop déng kinh doanh dich vu bat ddng san ma it nhat mét bén
tham gia giao dich la doanh nghiép kinh doanh bat dong san dwgc céng chirng hoac chirng thuwe theo
yéu cau clia cac bén.

Hop déng mua béan, thué mua nha &, céng trinh xay dwng, phan DT san xay dwng trong céng trinh
xay dwng ma cac bén tham gia giao dich la ca nhan phai cong chirng hoac chirng thurc.

Thei diém co hiéu lwc cia hop dong la thei diém bén sau cling ky vao hop dong hodc bang hinh thiee
chap nhan khac dwoc thé hién trén hop déng, trr treérng hop cac bén co théa thuan khac. Truwdng
hop hop ddng c6 cong chirng hoic chirng thwe thi thei diém co hiéu lwe cia hop dong la thei diém
van ban cdng chirng, chirng thwe c6 hiéu lwc theo quy dinh cta phap luat vé cong chirng, chirng
thuee.

C6 11 loai HP dwoc quy dinh tai Diéu 12 ctia ND s6 96 ctia CP




Chwong VI. HOP DPONG KINH DOANH BAT DONG SAN

Dieu 45. Str dung hop dong trong kinh doanh bat déng san

1. Té chirc, ca nhan khi xac 1ap hop dong kinh doanh bat déng san, hop dong
kinh doanh dich vu bat déng san phai tuan tha quy dinh cta phap luat vé kinh
doanh bat ddng san va Bo luat dan su.

2. Chu dau tw dy an bat dong san, doanh nghiép kinh doanh bat dong san st
dung hop ddng mau quy dinh tai Diéu 44 cda Luat nay, thwe hién cong khai cac
hop ddng kinh doanh bat déng san theo quy dinh tai diém d khoan 2 Diéu 6 cla
Luat nay trwde khi ap dung.

3. Hop ddng kinh doanh bat déng san quy dinh tai Diéu 44 cua Luat nay khéng
ap dung trong ban, cho thué, cho thué mua, cho thué lai nha & xa hoi.




Chwong VI. HOP BONG KINH DOANH BAT DONG SAN

Pieu 48. Thanh toan trong kinh doanh bat déng san

1. Viéc thanh toan trong giao dich bat déng san, dw an bat déng san do cac bén
thda thuan trong hop dong va tuan tha quy dinh cdia phap luét.

2. Chu dau tw dw an, doanh nghiép kinh doanh bat déng san, doanh nghiép kinh
doanh dich vu bat ddng san nhan tién thanh toan theo hop dong kinh doanh bat
ddong san, hop dong kinh doanh dich vu bat déng san t& khach hang théng qua
tai khodn mé tai t6 chirc tin dung trong nwdc hodc chi nhanh ngan hang nuwéce
ngoai dang hoat dong hop phap tai Viét Nam.

3. Viéc phat va boi thworng thiét hai do bén mua, bén nhan chuyén nhwong, bén
thué, bén thué mua cham tién do thanh toan hodc bén ban, bén chuyén nhwong,
bén cho thué, bén cho thué mua cham tién do ban giao bat déong san do cac bé
thda thuan va phai dwoc ghi trong hop dong.




Chwong VI. HOP BONG KINH DOANH BAT DONG SAN

Pieu 49. Chuyén nhwong hop dong mua ban, thué mua nha &, céng trinh
xay dwng

1. Hop d6ng mua ban, thué mua nha &, céng trinh xay dwng dwoc chuyén
nhwong theo quy dinh cta Luat nay bao gom:

a) Hop ddng mua ban nha & hinh thanh trong twong lai;
b) Hop déng thué mua nha & hinh thanh trong twong lai;
c) Hop dong thué mua cong trinh xay dwng c6 san.

2. Quy dinh vé chuyén nhuwong hop dong kinh doanh bat déng san tai Muc 2
Chwong VI cla Luat nay khdong ap dung doi véi hop dong mua ban, thué mua
nha & xa hoi.




Chwong VI. HOP PONG KINH DOANH BAT DONG SAN

Dieu 50. Pieu kién chuyén nhwong hop dong kinh doanh bat déng san
1. BPK chuyén nhwong hop ddng mua ban, thué mua nha &, cong trinh xay dwng:

a) Thudc dién chwa ndp hd so dé nghi cap giay chirng nhan theo quy dinh;

b) Hop dong khong c6 tranh chap dang dwoc thu ly, gidi quyét theo quy dinh hodc c6 tranh chap
nhwng da dwoc giai quyét bang ban an, quyét dinh, phan quyét da cé hiéu lwc phap luat;

c) Nha &, cong trinh xay dwng thudc hop dong khong thudc dién bi ké bién, thé chap dé bao dam
cho viéc thwe hién nghia vu theo quy dinh cua phap luét, trir trrdng hop dwoc bén nhan thé chap
dong y;

d) C6 hgp dong mua béan, thué mua dwoc xac 1ap theo quy dinh ctia phap luat vé kinh doanh bat
dong san.

2. Viéc chuyén nhuong hop dong dwoc thwec hién doi v&i toan bé hop dong. Trwdng hop trong
cung mét hgp déng mé cac bén co nhu cau chuyen nhuwong tivng can nha &, céng trinh xay dyng
thi én stva d6i hop dong mua ban, thué mua nha &, cong trinh xay dwng hoac ky phu luc hop dong
trwde khi thwe hién chuyén nhwong hop dong theo quy dinh tai Luat nay.

Trinh tw, tha tuc, ho so chuyén nhweng hgp dong kinh doanh bat dong san dwoc quy di
taij Dieu 13 cua ND so 96




NGHI| DINH SO 96/2024/ND-CP NC
CHINH PHU QUY BINH CHI TIET -
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BO CUC CUA NGHI DINH SO 96/2024/ND-CP NGAY 24/7/2024 CUA CHI'NH\RHU
L 1 \'

Nghi dinh s6 96/2024/ND-CP ngay 24/7/2024 ctia Chinh pha géom c6 7 ehwong véi 40 Piéu, cu thé

nhw sau:

- Chwong |. Quy dinh chung
- Chwong Il. Kinh doanh bat déng'san c6 san va kinh doanh BDS
- Chworng IIl. Thi tuc chuy&n nhwong dw 4n bat déng san
- Chwong IV. Hop dong kinh doanh bat déng san

- Chwong V. Kinh doanh dich vu bat déng san

- Chwong VI. Didu tiét thj trwdng bat dong san —
- Chwong VII: Dieu khoan thi hanh ~ \ =



Chwong |. Quy
dinh chung

Tw Diéu 1 - Biéu 2

Pham vi diéu chinh: Nghj dinh nay quy dinh chi tiet mét so dieu
cua Luat Kinh doanh bat déng san, gom:

- Khodn 2, khodn 3 Diéu 5; Diéu 6; Biém b, diém c khodn 2, khoan 3 va
khodn 4 Diéu 9; Khodn 4 Diéu 24; Khoan 7 DPiéu 31; Diéu 42; Khoan 1
Diéu 44; Diéu 52; Khoadn 3 Diéu 54; Diéu 55; Diéu 56; Diéu 60; Diém b
khodn 1 Piéu 61; Khodn 3 Diéu 70; Khoan 1 Diéu 79.

- T chrc nwdc ngoai, cd nhan nwdc ngoai, ngwdi Viét Nam dinh cw &

nuwdc ngoai ma khéng phéi la cbng dan Viét Nam dwoc thué nha & theo
quy dinh cua phap luat vé nha 6.

Doi twong &p dung: Quy dinh vé cac ndi dung Luét giao Chinh pha
guy dinh chi tiét.



Chwong Il.
Kinh doanh
BDS c6 san va
kinh doanh
BDS hinh
thanh trong
twong lai

Tw Diéu 3 - Diéu 9

Cac loai cong trinh xay dwng, phan dién tich san xay dwng trong
cong trinh xay dwng dwa vao kinh doanh

1. Coéng trinh xay dwng c6 san, cong trinh xay dwng hinh thanh tro_nﬂ

tu’o’n% gj dwa vao kinh doanh quy dinh tai khoan 2 Diéu 5 Luat Kin

goan bat dong san dwoc phan loai theo quy dinh cua phap luat vé xay
wng.

2. Phan dién_tich san xay dwng trong cong trinh xay dwng dwa vao kinh
doanh bao gom:

a) Dién tich san xay dwng c6 cong nang phuc vu muc dich thwong mai,
gom: gian thwong mai, 10 thwong mai va cac phan dién tich san xay
wng co cong nang phuc vu muc dich thwong mai co tén goi khac;

b) Dién tich san xay dwng c6 cong nang phuc vu muc dich van phong,

om: van phong lam viéc, van phong ket hop Iwu tru va cac phan dién

Eﬁh san xay dwng co cong nang phuc vu muc dich van phong co tén goi
ac;

c) Dign tich san xay dwng c6 cong nang phuc vu muc dich du lich, lwu
trd, gom: can ho du lich, can ho lwu trd va cac phan dién tich san xay
dwng co6 cong nang phuc vu muc dich du lich, lwu trd co ten goi khac;

d) Dién tich san xay dwng c6 cong nang phuc vu muc dich hon hop va
dién tich san xay dwng co cong nan %huc vu muc dich khac trong cong
trinh xay dwng quy dinh tai khoan iéu 5 Luat Kinh doanh bat déng
san.



Chwong Il.
Kinh doanh
BDS c6 san va
kinh doanh
BDS hinh
thanh trong
twong lai

Tw Diéu 3 - Diéu 9

Cong khai théng tin vé bat ddng san, dw an bat déng san dwa vao
kinh doanh

1. Thoi diém cong khai thdng tin: Doanh nghiép kinh doanh bat dong
san trudc khi ky két hop déng ban, chuyén nhwong, cho thué, cho thué
mua bat déng san, chuyén nhwong dw an bat déng san coé trach nhiém
phai cong khai day di cac théng tin theo quy dinh tai Diéu 6 Luat Kinh
doanh béat ddng san.

2. N&i dung théng tin cong khai thwc hién theo quy dinh tai khoan 2,
khodn 3, khodn 4 va khoan 5 Diéu 6 Luat Kinh doanh bat dong san;
thdng tin tai diém ¢ khodn 2 va diém b, d khodn 3 Diéu 6 Luat Kinh
doanh bat ddng san la cac tai liéu nhw:...b) Théng bao két qua tham
dinh b&o céo nghién clru kha thi dau tw xay dwng hodc Thong béao két
qua tham dinh thiét ké co s& clia co’ quan nha nwéc cé thAm quyén theo
quy dinh cGa phap luat vé xay duwng;...

3. Doanh nghiép kinh doanh bat déng san c6 trach nhiém cap nhat
thong tin da céng khai trong thdi han 05 ngay lam viéc ké tr ngay thong
tin c6 sy thay dbi.



Chwong Il.
Kinh doanh
BDS c6 san va
kinh doanh
BDS hinh
thanh trong
twong lai

Tw Diéu 3 - Diéu 9

Tz Ié dw ng tin dung, dw no trai phiéu dognh nghiép trén s6 von
chu s& hiru cua doanh nghiép kinh doanh bat déong san

1. Doanh nghiép kinh doanh bat dong san can ci vén chd s& hiu,
phwong an dau tw, kinh doanh quyét dinh viéc vay tai t6 chirc tin dung,
phat hanh trai phiéu doanh nghiép ciing nhw ty 18 dw ne tin dung, dw no
trai phiéu doanh nghiép trén sé vén chi sé hiru ciia doanh nghiép bao
dam:

a) Bap trng cac ty 1& an toan tai chinh cua doanh nghiép; tuan thu cac
quy dinh cua phap luat vé tin dung va phap luat vé trai phieu doanh
nghiép;

b) Trwdng hop doanh nghiép kinh doanh bat ddng san vay tai t6 chirc
tin dung, phat hanh trai phiéu doanh nghiép dé thwe hién dw an bat ddong
san da dwoc co quan nha nwdc co tham quyén chap thuan 1am chd dau
tw thi phai ddm bao téng dw no vay tai td chire tin dung, dw no trai phiéu
doanh nghiép va vén chi s& hiru phai cé theo quy dinh déi véi mbi dw
an khéng vwot qua 100% téng von dau tw cda dw an do;

c) Téng ty 1& dw no vay tai t6 chirc tin dung, dw no trai phiéu doanh
nghiép dé thwc hién dw an khéng qua 04 lan vdén chi s& hiru ciia doanh
nghiép dbi véi méi dw an bat déng san cé quy mé st dung dat dudi
20ha va khéng qué 5,67 1an vén cha s& hiru cla doanh nghiép dbi voi
moi dw &n bat dong san cé quy mé st dung dat tlr 20ha tré lén.



Chwong Il.
Kinh doanh
BDS c6 san va
kinh doanh
BDS hinh
thanh trong
twong lai

Tw Diéu 3 - Diéu 9

Von cha s¢ hiru cua dganh nghiép kinh doanh bat déng san va
tong von dau tw dw an bat déng san

1. ..... dwoc xac dinh can c vao:

a) Két qua bao céo tai chinh hoac két qua bao céo dbi véi khodn muc
von chi s& hiru da dwoc kiém toan thwe hién trong nam; trwong hop
khong co két qua bao céo tai chinh hoac két qua bao céo dbi véi khoan
muc von chl s& hiru da dwoc kiém toan thwe hién trong ndm thi ding
két qua béo céo tai chinh hodc két qua béao cao dbi véi khodn muc von
chl s& hiru da dwoc kiém toan ctia ndm lién trwdc theo quy dinh cla
phap luat vé doanh nghiép, phap luat vé kiém toan, phap luat vé ké toan;

b) Péi voi doanh nghiép thanh 1ap va hoat dong chua da 12 thang thi
von chu so hiru dwoc xac dinh theo von diéu 1& da gép theo quy dinh
cua phap luat vé doanh nghiép.



Chwong Il.
Kinh doanh
BDS c6 san va
kinh doanh
BDS hinh
thanh trong
twong lai

Tw Diéu 3 - Diéu 9

Kinh doanh bat déng san quy md nhé; khéng nham muc dich kinh
doanh va dwéi mirc quy mo nho

1, Ca nhan kinh doanh bat dong san quy mé nhé phai dap (rng cac yéu
cau sau:

a% ,th‘)n% thudc treong hop phai 13p dy an dau tw theo quy dinh cla
phap luat vé xay dwng, nha ¢;

b) Khéng thudc tredng hop cé gia tri quéa 300 ty dong trén mot hop df“qnﬂ
va c¢0 soO lan giao dich qua 10 lan trong moét nam. Trwong hop giao dic
01 lan trong mét nam thi khdng tinh gia tri.

2. T chire, ca nhan ban nha &, cong trinh xay dwng, phan dién tich san
xay dwng trong cong trinh xay dwng khong nham muc dich kinh doangh
hoac ban, cho thué, cho thué mua nha &, cong trinh xay dwng, phan
dién tich san xay dwng trong cong trinh xay dwng dwdi mic quy mo
nho, bao gom:

a) Ca nhan khopg thudc treong hop phai lap dy an dau tw theo quy dinh
cua phap luat vé xay dwng, phap luat vé nha ¢;

b) T6 chirc khdng, thudc trudng hop co gia tri qua 300 ty dong trén mét
hop dong va ¢6 so lan giao dich qua 10 lan trong mét nam. Trwong hop
giao dich 01 lan trong moét nam thi khong tinh gia tri.



Chwong Il.
Kinh doanh
BDS c6 san va
kinh doanh
BDS hinh
thanh trong
twong lai

Tw Diéu 3 - Diéu 9

Tha tuc thong bdo nha & hinh thanh trong twong lai da diéu kién
dwoc ban, cho thué mua

1. Trwde khi thwe hién ky hop déng ban, cho thué mua nha & hinh thanh
trong twong lai, chd dau tw dy an phai c6 van ban thong bao gl co
quan quan ly nha nwéc vé kinh doanh bat déng san cap tinh noi c6 dw
an vé viéc nha & hinh thanh trong twong lai du diéu kién dwoc ban, cho
thué mua kém theo 01 bd hé so quy dinh tai khoan 2 Diéu nay...

2. H6 so gdbm ban sao va xuét trinh ban chinh d& déi chiéu hodc ban
sao dién tr c6 gia tri phap ly hoac ban sao dwoc chirng thwe cua cac
giay to sau....

3. Trwdng hop chd dau tw dw an dau tw xay dwng nha & da thé chap
nha & hinh thanh trong twong lai hodc mét phan dy an hodc toan bd dw
an thi viéc xac dinh nha & da dwoc gidi chap thwe hién theo quy dinh tai
khodn 2 Biéu 183 Luat Nha & sb 27/2023/QH15.

4. Trong thoi han 15 ngay ké tlr ngdy nhan dwoc van ban théng béo
kém theo hd so quy dinh tai khodn 1 va khoan 2 Diéu nay, co quan
quén Iy nha nwdc vé kinh doanh bat ddng san cap tinh cé trach nhiém
kiém tra vé diéu kién cda nha & hinh thanh trong twong lai cta dw an bét
ddng san dwa vao kinh doanh theo quy dinh cta Luat Kinh doanh bat
ddng san va tra 1&i bang van ban cho chd dau tw .....



Chwong Il.
Kinh doanh
BDS c6 san va
kinh doanh
BDS hinh
thanh trong
twong lai

Tw Diéu 3 - Diéu 9

Thu tuc thdng hao dat da co ha t,énﬁ ky thut trong dw an bat dong
san dwoc chuyén nhwong cho ca nhan tw xay dwng nha &

1. Trwéde khi thwe hién ky két hop ddng chuyén nhwong quyén s dung
dat da co ha tang ky thuat trong dw an bat ddng san cho ca nhan tw xay
dwng nha &, chi dau tw dw an phai c6 van ban théng bao gt co quan
quan Iy nha nwdc vé kinh doanh bat ddng san cap tinh noi c6 duw an vé
viéc dat da co ha tang ky thuat trong dw 4n bat dong san da diéu kién
dwoc chuyén nhwong quyén sir dung dat cho ca nhan tw xay dwng nha
& kém theo hd so quy dinh tai khoan 2 Diéu nay.

2. H6 so gdbm ban sao va xuét trinh ban chinh d& déi chiéu hodc ban
sao duoc chirng thwc hoac ban sao dién t&r co gia tri phap ly cua céac
giay to sau....

3. Trong thdi han 15 ngay ké t&» ngay nhan dwoc van ban théng béo
kém theo hd so quy dinh tai khodn 1 va khoan 2 Diéu nay, co quan
quén ly nha nwdc vé kinh doanh bat ddng san cap tinh cé trach nhiém
kiém tra diéu kién vé viéc dat da coé ha tAng ky thuat trong dw an bét
ddng san du diéu kién dwoc chuyén nhwong quyén st dung dat cho ca
nhan tw xay dwng nha & theo quy dinh cta Luat Kinh doanh béat dong
san va tra 1&i bang van ban cho chld dau tw



Chwong Il
Quy dinh ve
thu tuc chuyén
nhwong toan
bo hoac mot
phan dw an bat
dong san

T Diéu 10 - Piéu 11

Tha tuc chuyén nhwong toan bd hodc mét phan dw an bat dong
san thuéc tham quyen quyet dinh cho phép chuyén nhwong cua
Thu twédng Chinh phu

1. Viéc chuyén‘nhu’o’n,g toan bd hodc mét phan dw an bat déong san
thudc thdm quyén quyét dinh cho phép chuyén nhuong cua Thu twdng
Chinh phu dwoc thwe hién theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 42 cua Luat
Kinh doanh bat ddng san.

2. Chu dau tw dw an bat ddong san glri 01 bd hd so gdm cac giay to
(badn sao va xuat trinh ban chinh d& ddi chiéu hodc ban sao dwoc
chirng thwe hoac ban sao dién t&r co gia tri phap ly) quy dinh tai khoan
3, khoan 4 Diéu nay dén Uy ban nhan dan cép tinh hodc co quan quan
ly nha nwdc vé kinh doanh bat ddng san cép tinh noi c6 dw an dwoc Uy
ban nhan dan céap tinh Gy quyeén.

5. Trong thdi han 45 ngay ké tlr ngay nhan da hod so hop 18, Uy ban
nhan dan cap tinh cé trach nhiém lay y kién cta Bo Xay dwng va cac
bd, nganh, co quan co lién quan va td chirc thdm dinh hd so chuyén
nhwong theo quy dinh tai khoan 9 Diéu nay, trinh Tha twéng Chinh pha
xem xét, quyét dinh....



Tha tuc chuyén nhwong toan bd hodc mét phan dw an bat dong
san thuéc tham quyén quyet dinh cho phép chuyen nhwong cua
Chu’o’ng 1. P Tha twéng Chinh phu

Quy dlnh vé Truong hop Thi twéng Chinh pha Gy quyén cho Uy ban nhan dan cap

tha tuc ch uyén tinh thi Uy ban nhan dan cép tinh can c& y kién cda cac bd, nganh dé

nhwong toan
bo hoac mot

xem xét, quyét dinh cho phép chuyén nhwong mét phan dw an.

A Z £ 9. Trong thdi han 15 ngay ké tr ngay nhan dwoc van ban, hd so lay y
pban dl,P an bat kién ctia Uy ban nhan dan cap tinh, cac co quan dwoc lay y kién c6 y
dgng Sdan kién vé ndi dung thudc pham vi quan ly nha nwéc duwoc giao dbi véi cac

ndi dung quy dinh tai Diéu 4, Diéu 39 va Piéu 40 Luat Kinh doanh bat
dong san.

Trwdng hop bén nhan chuyén nhwong 1a té chire kinh té c6 vén dau tw
nwéc ngodi theo quy dinh tai khoan 4 Biéu 10 Luat Kinh doanh bat
ddng san c6 dy an hodc phan dw an bat ddng san chuyén nhwong tai
cac khu vue thudc: dao; xa, phwong, thi tran bién gisi; xa, phwong, thi
tran ven bién va khu vwc khac c6 anh huwéng dén qudc phong, an ninh
theo quy dinh cda phap luat vé quéc phong, an ninh thi Uy ban nhan
dan cp tinh noi c6 dy an phai lay y kién cta Bd Qubc phong va Bo
Coéng an vé viéc bao ddm qudc phong, an ninh.

T Diéu 10 - Piéu 11




Chwong Il
Quy dinh vé
tha tuc chuyén
nhu’o’ng toan
bo hoac mot
phan dw an bat
dong san

T Diéu 10 - Piéu 11

Diéu 11>¢

w an bat doéng

Thu tuc chuyen nhuwong toan bo hoac md Ldt
Uy ban nhan dan

ot
s3n thudc tham quyen quyét dinh cho phep
cap tinh’

phan
cua

1. Viéc chqyén nhwong toan bd hodc mdt phan dw an bat dong san thudc tham
quyén quyét dinh cho phép chuyén nhwong cua Uy ban nhan dan céap tinh duwoc
thwe hién theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 42 cla Luat Kinh doanh bat dong san.

2. Chu dau tw dy an bat dong san glri 01 bd hé so gdbm céc giay t& (ban sao va
xuat trinh ban chinh dé déi chiéu hodc ban sao dwoc chirng thuwc hodc ban sao
dién t&r c6 gia tri phap ly) quy dinh tai khodn 3, khoan 4 Diéu 10 ctia Nghi dinh
nay dén Uy ban nhan dan cap tinh hodc co quan quan Iy nha nwéc vé kinh
doanh bat déng san cap tinh dwoc Uy ban nhan dan cép tinh Gy quyén.

3. Trong th&i han 30 ngay ké t& ngay nhan du hd so hop 18, Uy ban nhan dan
cép tinh c6 trach nhiém lay y kién clia cac co quan co lién quan cua dia phwong
va td chirc thdm dinh hé so chuyén nhwong theo quy dinh tai khoan 5 Diéu nay
va xem xét, quyét dinh.....

Truong hop co quan quan ly nha nwéc ve kinh doanh bat dong sén cap tinh
duwoc Uy ban nhan dan cép tinh Oy quyén thi trong thoi gian 30 ngay ké tor ngay
nhan hd so hop 1&, co quan quan Iy nha nwéc vé kinh doanh bt déng san cap
tinh c6 trach nhiém 14y y kién cla cac co quan co6 lién quan cla dia phwong va
t&6 chire thAm dinh hd so chuyén nhwong theo quy dinh tai khodn 5 Diéu nay va
trinh Uy ban nhan dan cp tinh xem xét, quyét dinh.

4. Viéc lay y kien, tham dinh ho so' va quyét dinh cho phép chuyén nhuong toan
bé‘hoéc moét phan dy an bat ddng san dwoc thwe hién theo quy dinh tai khoan 3
Piéu nay.



Chwong Il
Quy dinh ve
thu tuc chuyén
nhwong toan
bo hoac mot
phan dw an bat
dong san

T Diéu 10 - Piéu 11

Diéu 11>o

Tha tuc_chuyén nhuwong toan bd hodc mét phan dw an b3
s3n tt’hllj16c tham quyéen quyét dinh cho phép cua b
cap tin

©

5. Trong thdi han 15 ngay ké tr ngay nhan dwoc van ban, hé so lay y kién cua
UBND cép tinh hodc co quan quan ly nha nwdc vé kinh doanh bat dong san cap
tinh, cac co quan dwoc 1y y kién c6 y kién vé ndi dung thudc pham vi quan ly
nha nwéc duwoc giao déi vai cac ndi dung quy dinh tai Diéu 4, Diéu 39 va biéu
40 Luat Kinh doanh béat dong san.

Trwdng hop bén nhan chuyén nhwong la td chire kinh té cé vén dau tw nuwéc
ngoai theo quy dinh tai khodn 4 Biéu 10 Luat Kinh doanh bat déng san c6 dw an
hodc phan dy an b4t ddng san chuyén nhwong tai cac khu vue thudc: dao; x4,
phwdng, thi tran bién gidi; x&, phwdng, thj trAn ven bién va khu vie khac cé anh
hwéng dén qudc phong, an ninh theo quy dinh cta phap luat vé qubc phong, an
ninh thi Uy ban nhan dan cép tinh noi c6 dw an phai lay y kién cta B& Qubc
phong va Bé Coéng an vé viéc bdo ddm quédc phong, an ninh.



Dieu 12>0 Céc loai hop dong kinh doanh bat déng san

1. Céc loai hop doéng kinh doanh bat déng san quy dinh tai khoan 1

ChU’O’ng V. Piéu 44 cla Luat Kinh doanh b4t dong san phai dwoc xac lap, ky két
Quy dlAnh ve
hop dong kinh
doanh bat
dong san

tuan tha dang theo quy dinh tai khoan 2 va khoan 3 Biéu nay.

2. Cac hop dong mau trong kinh doanh bat déng san quy dinh tai Nghi
dinh nay bao gobm: 11 loai hgp ddng

3. Doanh nghiép kinh doanh bat dong san khi xac lap, ky két, thwe hién
hop dong mau trong kinh doanh bat ddng san phai tuan thi cac nguyén
tac sau day:

a) Pwoc str dung hop ddng kinh doanh bat dong san dé ky két sau khi
da thwc hién cong khai theo quy dinh tai Diéu 6 Luat Kinh doanh bat
dong san;...

T Diéu 12 - Diéu 13 c) Doanh nghiép kinh doanh bat déng san c6 nghia vu tuan tha dung,
khéng dwoc thay dbi cac ndi dung co trong cac hop dbng trong kinh
doanh bat déng san dwoc ban hanh kém theo mau tai cac Phu luc quy
dinh tai khoan 2 Diéu nay. Trwdng hop trong cac hop ddng mau cé ndi
dung dé doanh nghiép kinh doanh bat déng san dwoc bd sung ndi dung
thi viéc bd sung ndi dung hop ddng phai bado dam tuan thd nguyén tac
khéng vi pham diéu cdm cla luat, khdng trai dao dirc xa hoi, khéng lam
thay ddi hodc trai v&i cac ndi dung da cé trong hop dong mau;




Chwong IV.
Quy dinh veé
hop dong kinh
doanh bat
dong san

Tw Diéu 12 - Diéu 13

Dieu 12>l Céc loai hop dong kinh doanh bat déng san

d) Trwdng hop co6 stva dbi, bd sung ndi dung hop ddng kinh doanh bét
ddong san da cong khai thi doanh nghiép kinh doanh bat ddng san co
trdch nhiém doéng thoi cong khai hop déng da slra dbi, bd sung theo
quy dinh tai Dieu 4 Nghi dinh nay truéc khi st dung dé ky két hop
dong;

4. Trwdng hop ky két hop dong kinh doanh bat dong san theo quy dinh
cua phap luat vé kinh doanh bat dong san thong qua giao dich dién tr
va chi¥ ky sé thi thwc hién theo quy dinh cua phap luat vé giao dich dién
ter.




Chwong IV.
Quy dinh veé
hop dong kinh
doanh bat
dong san

Tw Diéu 12 - Diéu 13

Trinh tw, tha tuc, hd so chuyén nhwong hop déng kinh doanh bat dong
san

Trinh tw, tht tuc, hé so chuyén nhwong hop dong kinh doanh bat dong
san dwoc thwe hién nhw sau:

a) Bén chuyén nhuong va bén nhan chuyén nhwong hop dong thong
nhat 1ap hop ddng chuyén nhwong hop déng theo mau tai Phu luc Xl
ban hanh kem theo Nghi dinh nay...

b) .....Trwdng hop bén chuyén nhwong hop doéng la doanh nghiép co
nganh nghé kinh doanh bat déng san thi khdng bat budc phai thuc hién
céng chirng hop déng chuyén nhwong hop déng theo quy dinh tai diém
nay; trir trwdng hop cac bén cé nhu cau thwe hién céng chirng:

c) Sau khi thyc hién cong chirng (trir tredng hop khdng thwe hién cong
chirng) theo quy dinh tai diém b khoan nay, cac bén chuyén nhwong
hop dong cé trach nhiém ndp thué, phi va I& phi lién quan dén viéc
chuyén nhwong hop dong theo quy dinh cda phap luat vé thué, phi, 1&
phi;

d) Sau khi thwe hién quy dinh tai diém ¢ khoan nay, mot trong cac bén
ndp hd so dén chu dau tw dw an bat dong san dé dé nghi cha dau tw
xac nhan viéc chuyén nhuong hop dong; cac giay to trong ho so bao



Chwong IV.
Quy dinh veé
hop dong kinh
doanh bat
dong san

Tw Diéu 12 - Diéu 13

Trinh tw, tha tuc, hd so chuyén nhwong hop déng kinh doanh bat dong
san

d) Trong th&i han 05 ngay lam viéc, ké tlr ngay nhan dwoc day du cac
gidy to theo quy dinh tai diém d khoan nay, chd dau tw dw an bat dong
san co trach nhiém kiém tra, xac nhan vao hop déng chuyén nhwong
hop dong va khdng dwoc thu bat ky khoan kinh phi nao.....;

e) Ké tlr ngay hop doéng chuyén nhuwong hop dong duwoc chi dau tw
xac nhan, bén nhan chuyén nhuwong hop dong tiép tuc thwe hién cac
quyén, nghia vu cia bén mua, bén thué mua v&i chd dau tw theo hop
dong da ky va hop dong chuyén nhwong hop dong:

g) Cac trwdng hop chuyén nhwong hop dong tir 1an th hai tré di dwoc
thwe hién theo thu tuc quy dinh tai Piéu nay, bén chuyén nhwong phai
ndp day dua hd so clha cac lan chuyén nhwong trwdc do khi lam tha tuc
chuyén nhwong;

h) Bén nhan chuyén nhwong trong hop ddng chuyén nhwong hop dong
dwoc ky két sau cung theo quy dinh tai Diéu nay dwoc co quan nha
nwéc cd thdm quyén cap Gidy chirng nhan theo quy dinh cda phéap luat
ve dat dai.



Chwong VII.
Quy dinh ve
diéu khoan thi
hanh

T Diéu 38 - Piéu 40

Chwong nay quy dinh vé: X& Iy chuyén tiép; Trach nhiém thi hanh; Hiéu
lwe thi hanh.

Xt Iy chuyén tiép

1. Chirng chi hanh nghé méi gidi bat ddng san dwoc cap trwdc ngay
Luat Kinh doanh bat ddng san cé hiéu lwc thi hanh thi tiép tuc s dung
theo thdi han trén Chirng chi. Trwéng hop dén ngay Nghi dinh nay cé
hiéu lwe thi hanh ma da hét han hodc néu cé nhu cau cap mai thi phai
thwe hién theo quy dinh cta Nghi dinh nay.

2. Dbi voi dy an bat dong san ma Uy ban nhan dan céap tinh da co van
ban chap thuan hodc cho phép chd dau tw dwoc chuyén nhwong quyén
s dung dat da cé ha tang ky thuat dwéi hinh thire phan 16 ban nén cho
ca nhan ty xay dwng nha & theo quy dinh cua phap luat trwdc ngay
Luat Kinh doanh bat dong san c6 hiéu Iwc thi hanh thi tiép tuc thwe hién
theo van ban cta Uy ban nhan dan cép tinh nhwng phai bao dam dap
(rng cac quy dinh tai Diéu 28, Diéu 29, khoan 1, khodn 2, khoan 3,
khodn 4, khoadn 5, khodn 7 va khoan 8 Diéu 31, Piéu 32 Luat Kinh
doanh bat déng san va Diéu 9 Nghi dinh nay.



Chwong VII.
Quy dinh ve
diéu khoan thi
hanh

T Diéu 38 - Piéu 40

Xt Iy chuyén tiép

Trwdng hop chi dau tw dw an BDS da ndp hd so dé nghi cho phép
dwoc chuyén nhwong quyén st dung dat da coé ha ting KT dwéi hinh
thirc phan 16 ban nén cho ca nhan ty xay dwng nha & trwdc ngay Nghi
dinh nay c6 hiéu lwc thi hanh nhwng chwa c6 van ban cho phép cua co
quan nha nwéc co thdm quyén thi chi dau tw cé trach nhiém bd sung
hd so con thiéu theo quy dinh cda Luat Kinh doanh BBS va Nghj dinh
nay (néu co) dé dwoc co quan nha nwdc c6 thdm quyén xem xét.

3. Quy dinh tai khoan 1 Biéu 5 clia Nghi dinh nay khdng diéu chinh, ap
dung dbi v&i dw ng vay tai td chire tin dung, dw no tréi phiéu doanh
nghiép cda chd dau tw dw an BDS da phat sinh trwdc ngay Nghi dinh
nay c6 hiéu lwc thi hanh. Trwdng hop dw no vay tai td chire tin dung,
dw no trai phiéu doanh nghiép cla chi dau tw ddi véi méi dw an BDS
da phat sinh trwédc ngay Nghi dinh nay c6 hiéu lwc thi hanh vwot qua
quy dinh tai khoan 1 Diéu 5 Nghi dinh nay thi cht dau tw chi dwoc huy
ddng vén qua vay tai td chire tin dung, trai phiéu doanh nghiép dé thuwc
hién dw an khi dap rng quy dinh tai khoan 1 Diéu 5 Nghj dinh nay.

4. Quy dinh tai diém b khoan 1 va diém b khoan 2 Diéu 7 cta Nghi dinh
nay khong ap dung dbi v&i ca nhan, té chire da ky hop dong mua ban,
nhan chuyén nhuwong bat ddng san bao gébm ca BDS hinh thanh trong
twong lai tai cac dy an BDS trwée thoi diém Nghi dinh nay c6 hiéu lwc
thi hanh.



Chwong VII.
Quy dinh ve
diéu khoan thi
hanh

T Diéu 38 - Piéu 40

Xt Iy chuyén tiép

5. Nha &, cong trinh xay dwng nam trong dy an bat dong san da dwoc
co quan nha nwdc cé thdm quyén chap thuan theo quy dinh cta phap
luat trwéec ngay Luat Kinh doanh bat ddng san co6 hiéu lwc thi hanh thi
tiép tuc kinh doanh theo dung ndi dung, muc tiéu dw an da dwoc chap
thuan; dw an khong bat budc phai dap ng diéu kién ddi véi nha &,
cong trinh xay dwng hinh thanh trong twong lai dwoc dwa vao kinh
doanh theo quy dinh tai khoan 5 Diéu 24 cua Luat Kinh doanh bat ddng
san.

Trwdng hop dy an thwe hién diéu chinh chd trwong dau tw theo quy
dinh phap luat sau thdi diém Luat Kinh doanh bat ddng san cé hiéu luc
thi hanh thi thwc hién theo chu trwong dau tw cia dw an dwoc chap
thuan diéu chinh.

6. Hop déng mua ban nha & thwong mai da dwoc chuyén nhuong theo
quy dinh cta phap luat vé nha & trwéc ngay Luat Kinh doanh bat dong
san c6 hiéu Iyc thi hanh dwoc tiép tuc chuyén nhwong, trinh tw, tha tuc
chuyén nhwong hop dong thwe hién theo quy dinh tai Diéu 13 Nghj dinh
nay.



Diéu 39>l Trach nhiém thi hanh

Chwong VII.

qu dlnh vé Didu 4o>. Hiéu lwc thi hanh
dieu khoan thi
hanh 1. Nghij dinh nay c6 hiéu Iwc thi hanh tlr ngay 01 thang 8 nam 2024.

B trwong, Thu trwdng co quan ngang bd, Thu trwdng co quan thude
Chinh pha, Cha tich Uy ban nhan dan tinh, thanh phd trwc thudc trung
wong chiu trach nhiém thi hanh Nghi dinh nay./.

T Diéu 38 - Piéu 40




Mot s6 vieéng mac

trong qua trinh thwc hién PL KD BDS

1. X&c dinh cac loai dy &n BDS dwoc KD céc san pham trong du

an do

2. Xac dinh pham vi hoat dong kinh doanh BDS

3. XA&c dinh diéu kién
4. Xac dinh pham vi
hinh thirc chuyén n

KD cua tirng loai hinh BDS
KD: gilra KD quyén SD dat trong dw an va

hwong 1 phan dw an BBS

5. X&c dinh thé nao 1a hoan thanh dau tw hé thdng HTKT theo tién

dbé cua dv an

6. Vén d:é trinh tw, tha tuc thuc hién kinh doanh
7. Van dé thé chap va giai chap (MQH giira PL KD BBS va PL nha

0)
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