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CAP NHAT PHAP LUAT

KHUNG PHAP LY MOI VE KINH DOANH BAT
DONG SAN THEO NGHI DINH 02/2022/ND-CP
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Ngay 06/01/2022, Chinh pht ban hanh Nghi dinh 02/2022/ND-CP (“Nghi dinh 02/2022")
quy dinh chi tiét thi hanh mét s6 diéu ctia Luéat kinh doanh bat dong san. Nghi dinh 02/2022
s€ ¢6 hiéu lyec tir ngay 01/3/2022 thay thé cho Nghi dinh 76/2015/ND-CP.

1. B0 yéu cau vOn phap dinh 20 ty dong (3) Chi kinh doanh cac BDS ¢6 du diéu

d6i v6i doanh nghiép kinh doanh bt
dong san

Theo khoan 1 Diéu 4 ctia Nghi dinh
02/2022, t6 chitc, cd nhan kinh doanh bat
déng san (BDS) (trir truong hop t6 chirc, hy
gia dinh, ca nhin ban, chuyéh nhigng, cho
thué, cho thué mua BDS quy mo nho, khong
thuwong xuyén) phai dap tng 3 nhom diéu
kién sau:

(1) Phai thanh 1ap doanh nghiép theo
quy dinh ctia phap luat vé doanh
nghiép hodchop tac xa theo quy dinh
cua phap luat vé hop tac xa, cd nganh
nghé kinh doanh BDS;

(2) Phai cong khai trén trang thong tin
dién t& cua doanh nghiép, tai tru so
Ban Quan ly du an (cac du an dau tw
kinh doanh BDS), tai san giao dich
BDS (treong hop kinh doanh qua san
giao dich BDS) cac thong tin vé
doanh nghiép (bao gom tén, dia chi
tru sO chinh, s dién thoai lién lac, tén
nguroi dai dién theo phap luat), thong
tin vé BDS dwa vao kinh doanh theo
quy dinh tai khoan 2 Diéu 6 cua Luét
Kinh doanh bat dong san, thong tin
vé viéc thé chdp nha, cong trinh xay
dung, de an BDS dua vao kinh
doanh (néu cd), thong tin vé so
lwgng, loai san pham BDS duoc kinh
doanh, s lwong, loai san pham BDS
da ban, chuyén nhuong, cho thué
mua va sO luong, loai san pham con
lai dang ti€p tuc kinh doanh. Néu
thong tin da cong khai ma sau do6 cé
thay doi thi phai duoc cap nhat kip
thoi ngay sau khi c6 thay do6i; va

kién theo quy dinh tai Diéu 9 (BDS
dwa vao kinh doanh) va Diéu 55
(BDS hinh thanh trong tuwong lai
duoc dua vao kinh doanh) cua Luat
Kinh doanh bat dong san.

Nhu vay, so Nghi dinh 76/2015/ND-CP,
Nghi dinh 02/2022 da bo diéu kién doanh
nghiép kinh doanh BDS phai c¢6 von
phéap dinh khoéng dugc thdp hon 20 ty
dong va bo sung thém diéu kién vé viéc
cong khai thong tin.

Mittc von cht sé hitu ctda nha dau tw
duwoc lya chon lam cht dau tw bat dong
san

Khoan 2 Diéu 4 ctia Nghi dinh 02/2022
quy dinh truong hop nha dau tu duoc
Iyra chon lam chu dau te dy 4n BDS theo
quy dinh ctia phap luéat thi nha dau tue dé
phai c6 von chu s¢ hitu khong thdp hon
20% téng von dau tw doi véi dy an cd
quy mo st dung dat dudi 20 ha, khong
thap hon 15% tong von dau tu doi véi du
an c¢6 quy mo st dung dat tie 20 ha tro
lén.

Trong d6, von chu so hiru duoc xac dinh
dua vao két qua Bdo cao tai chinh duoc
kiém toan gan nhat, hoac Bao cao kiém
toan doc lap dwoc thye hién trong nam
doanh nghiép tham gia dau tw kinh
doanh hodc ndm trwdc lién ké ndm tham
gia dau tu kinh doanh BDS. Ddc biét,
treong hop la doanh nghiép mdi thanh
1ap thi xac dinh von chu s6 hitu theo von
diéu 1¢ thuc t€ da gop theo quy dinh cua
phéap luat ma khong phai s6 von cam két
gop.

Global Vietnam Lawyers
https://gvlawyers.com.vn 2



https://gvlawyers.com.vn/

THANG 01 NAM 2022

3.

Hop dong kinh doanh bat dong san

Néu nhu theo Nghi dinh 76/2015/ND-
CP, cac hop dong mau trong kinh doanh
BDS ban hanh theo Nghi dinh chi dé cac
bén tham khao trong qua trinh thuong
thao ky két hop dong thi nay theo Nghi
dinh 02/2022, cac bén bat budc phai tuan
theo mau hop dong duoc quy dinh tai
Nghi dinh nay. Cac mau hop dong bao
gom:

- Hop dong mua ban, thué mua can ho
chung cu;

- Hop dong mua ban, thué mua can hd
du lich, can h van phong két hop
Iwu tra;

- Hop d6ng mua ban, thué mua nha ¢
riéng 1é;

- Hop dong mua béan, thué mua nha,
cong trinh xay dyng khac;

- Hop dong thué nha ¢, cong trinh xay
dung;

- Hop dong chuyén nhuong quyén st
dung dat;

- Hop dong chuyén nhuong toan bd
(hodc mét phan) dy an BDS.

Diéu kién va thu tuc chuyén nhuong
hgp dong mua ban, thué mua nha &
hinh thanh trong twong lai va hop dong
thué mua nha, cong trinh xay dung co
san

Theo Diéu 7 ctia Nghi dinh 02/2022, viéc
chuyén nhuong hop dong mua ban, thué
mua nha ¢ hinh thanh trong teong lai va
chuyén nhuong hop dong thué muanha,
cong trinh xay dyng cé san (trir hop dong

mua ban, thué mua nha ¢ xd hgi) phai dam
bao 4 diéu kién sau:

(1) C6 hop dong mua ban, thué mua
duoc lap theo quy dinh; treong hop
cac bén da ky hop dong truedc ngay
01/3/2022 thi phai ¢6 hop dong da ky
két;

(2) Thuoc dién chwa nop ho so dé nghi
co quan nha nuwdc c6 tham quyeén cap
Gidy chitng nhan quyén st dung dat,
quyén so hitu nha ¢ va tai san khac
gén lién vdi dat;

(3) Hop dong mua ban, thué mua nha,
cong trinh xay dung phai thudc dién
khong co tranh chap, khiéu kién; va

(4) Nha, cong trinh xay dung thudc hop
dong mua ban, thué mua khong
thudc dién bi ké bién, thé chap débao
dam cho viéc thirc hién nghia vu theo
quy dinh ctia phap luat, trir treong
hop dwoc bén nhan thé chap dong y.

Luu y, viéc chuyén nhuong hop dong
mua ban, thué mua nha ¢, cong trinh xay
dung duoc thuc hién d6i véi toan bo hop
dong. Truong hop mua béan, thué mua
nhiéu can nha, céng trinh xdy dung
trong cung mot hop dong ma cac bén cé
nhu cau chuyén nhuong ting can nha,
cong trinh xdy dung thi bén chuyén
nhuong phai thoa thuan véi cha dau tu
d€ stra d6i hop d6ng mua ban, thué mua
nha, cong trinh xday dung hodc ky phu
luc hop dong trudce khi chuyén nhuwong
hop dong theo quy dinh.

Vé thu tuc, cacbén can lvu y nhiing diém
mai sau:

- Van ban chuyén nhuwong phai duoc
1ap thanh 06 ban, thay vi 04 ban goc
nhe quy dinh tai Nghi dinh
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76/2015/ND-CP, bao gom 02 ban do
cht dau tu du an luwu, 01 ban ndp cho
co quan thué, 01 ban nép cho co quan
nhan ho so cap Gidy ching nhan, 01
ban bén chuyén nhuong hop dong
luu, 01 ban bén nhéan chuyén nhuwong
hop dong lvu. Truong hop phai cong
chung thi can c6 thém 01 ban dé to
chtrc hanh nghé cong ching luu.

- Mot trong cac gidy to trong ho so dé
nghi t6 chittc hanh nghé cong ching
chiing nhan van ban chuyén nhuong
hop déng d6 la: ban chinh hop dong
hodc phu luc hgp dong thé hién nha,
cong trinh xay dung chuyén nhuong
da ky voéi cht dau tu trong truong
hop chuyén nhuong mot hoac mot sd
nha, cong trinh xay dung trong tong
s0 nha, cong trinh xay dung da thué
mua theo hop dong; gidy to chung
minh s& tién bén chuyén nhuong da
nop cho chu dau tu; ban chinh hodc
ban sao ching thyc bién ban ban
giao nha, cong trinh xay dung (néu
o).

- Ddi véi doanh nghiép kinh doanh
BDS nhan chuyén nhuong hop dong
thi trong thoi han tdi da 05 ngay ké
tt ngay hoan thanh viéc chuyén
nhuong thi phai gti van ban thong
bdo vé viéc nhan chuyén nhuong
hop déng dén co quan quan ly nha &
cua Trung uong dé€ theo doi, tong
hop.

5. Cac nguyén tac khi chuyén nhuong
toan bo hodc mot phan dy an bat dong
san

Theo Diéu 9 ctia Nghi dinh 02/2022, viéc
thuc hién chuyén nhuong toan bo hodc
mot phan dy an BDS phai theo nguyén
tic sau:

(1) Viéc chuyén nhuong toan bo hodc

mot phan du an BDS dwgc thuc hién
khi c6 du diéu kién quy dinh tai Diéu
49 ctia Luat Kinh doanh bat dong san
va duoc ap dung trong truong hop
du an dang trién khai thuc hién theo
tién do, noi dung du an da duoc phé
duyét.

(2) D61 véi du an BDS duoc chédp thuan

nha dau tu va du an BDS duoc cap
Gidy ching nhan dang ky dau tu
theo quy dinh cua Luat Dau tu nam
2020 thi thyc hién chuyén nhuong
theo quy dinh cta phap luat vé dau
tw.

(3) D61 voi du an BDS khong thudc dién

quy dinh ¢ muc (2) ¢ trén thi thuc
hién chuyén nhuong theo quy dinh
cua Luat Kinh doanh bat déng san va
Nghi dinh 02/2022.

Trong d6, Nghi dinh 02/2022 dinh nghia

Chuyén nhwong toan by dw dn BDS la
viéc chu dau tu chuyén giao toan bd
du 4n BDS va cac quyén, nghia vy,
loi ich hop phap ctia chta dau tw, cac
bén co lién quan (néu cd) ddi voi du
an doé cho bén nhan chuyén nhuong
thong qua hop dong duoc lap bing
van ban theo quy dinh ctia Nghi dinh
02/2022 va duoc co quan Nha nuwdc
c6 tham quyén chap thuan.

Chuyén nhwong mét phin dw dn BDS la
viéc chu dau tu chuyén giao phan du
an BDS dwoc phép kinh doanh va cac
quyeén, nghia vu, lgi ich hop phap
cua chu dau tw, cac bén c6 lién quan
(néu cd) ddi véi phan du an chuyén
nhuong cho bén nhan chuyén
nhuong thong qua hgp dong duoc
lap bang van ban theo quy dinh cta

Global Vietnam Lawyers
https://gvlawyers.com.vn 4



https://gvlawyers.com.vn/

THANG 01 NAM 202

Nghi dinh 02/2022 va dugc co quan
Nha nudc cd tham quyén chédp
thuan.

6. Quy dinh chi tiét trinh tuw, tha tuc
chuyén nhwong toan bd hoic mot phan
dy 4n bat dong san do Uy ban nhan dan
cdp tinh hoic Thu twéng Chinh phu
quyét dinh dau tw

Theo d6, Diéu 11 va Diéu 12 Nghi dinh
02/2022 da quy dinh chi tiét vé thu tuc
chuyén nhuong toan bd va mot phan duw
an BDS, trong d6 dang chu y d6 la:

- Bén chuyén nhuwong va bén nhén
chuyén nhuong phai hoan thanh viéc
ky két hop dong chuyén nhuong
trong thoi han t6i da 30 ngay ké ti
ngay c6 quyét dinh cho phép chuyén
nhuong dv an, phan du an BDS. Hop
dong chuyén nhuong du 4n, phan
du an dong thoi la hop dong chuyén
quyén st dung dat ctia du an, phan
du an (trkt treong hop tra tién thué
dat hang nam).

Sau khi ky két hop doéng, cac bén
hoan thanh viéc ndp thué, phi va ban
giao ho so du an. Viéc ban giao phai
dwoc lap thanh van ban co6 chit ky
cua cac bén. Bén nhan chuyén
nhuong duoc ti€p tuc trién khai du
an, phan du an sau khi hoan thanh
nghia vu ndp thué, phi va nhan ban
giao du an, phan du an;

Trudc khi lam thu tuc ban giao it
nhat 15 ngay, bén chuyén nhuong duw
én, phan dy 4n phai thong bdo bang
van ban cho tat ca khach hang, cac
bén lién quan va dang tai it nhat 03
lan lién ti€p trén to bao phat hanh tai
dia phuwong hodc trén dai truyén
hinh (trung wong hodc dia phuong)
vé viéc chuyén nhuwong du an, phan
duy an. Truong hop khach hang va
cac bén lién quan c6 y kién vé quyén
loi cia minh lién quan dén du an,
phan du an chuyén nhuong thi bén
chuyén nhuwong co trach nhiém giai
quyét trude khi lam thu tuc ban giao.
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N¢i dung cua Cdp nhit phdp ludt nay khong phai la tw van phap 1y va ciing khong thé’hién y
kién ctia chiing t6i hodc ciia bat civ ludt sw hay chuyén gia tw vin nao cua chiing téi. Ban tin
nay cung cdp cdc thong tin chung va nhitng thong tin nay cd thé' chwa diy di hodc chwa dwoc
cdp nhdt kip thoi tai thoi diém dwoc doc. N§i dung nay ciing khong nham sir dung nhw phiin
hé tro thém cho cdc y kién tw vin va quan diém phdp 1y ciia chiing toi. Vui long tim kién cdc
y kién tw vin phdp ly hodc tw van chuyén nghiép khdc phit hop véi nhirng vin dé ma ban gdp
phai. Chiing t6i, GV Lawyers, tuyén b ro rang la sé khong chiu trdach nhiém vé nhitng hanh
dong hodc khong hanh dong diea trén bat ky hodc toan by ngi dung cua Ban tin cdp nhadt nay.
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