
01

Bản tin nhanh về Luật
Tháng 02 năm 2022

Nghị định số 02/2022/NĐ-CP hướng dẫn Luật Kinh doanh bất động sản 
Vào ngày 06/01/2022, Chính phủ Việt Nam đã ban hành Nghị định số 02/2022/NĐ-CP quy định chi tiết thi 
hành một số điều của Luật Kinh doanh bất động sản 2014 (“Nghị định 02”). Nghị định 02 sẽ có hiệu lực kể 
từ ngày 01/3/2022 và thay thế Nghị định số 76/2015/NĐ-CP quy định cùng vấn đề (“Nghị định 76”).

1.	 Những thay đổi đáng chú ý của Nghị định 02
Nhìn chung, những nội dung thay đổi trong Nghị định 02 nhằm đảm bảo sự đồng bộ giữa pháp luật  
kinh doanh bất động sản với pháp luật đất đai và đầu tư, đồng thời điều chỉnh điều kiện và quy định  
ràng buộc trong kinh doanh bất động sản theo hướng minh bạch hoá thông tin trong hoạt động  
kinh doanh bất động sản.

Sau đây là những thay đổi đáng chú ý của Nghị định 02:

Công khai thông tin trở thành một điều kiện bắt buộc để được phép kinh doanh bất động sản

Theo quy định tại Luật Kinh doanh bất động sản 2014 hiện hành, công khai thông tin là một trách nhiệm 
của doanh nghiệp kinh doanh bất động sản. Nghị định 02 đưa trách nhiệm này thành một trong các điều 
kiện kinh doanh bất động sản. Theo đó, doanh nghiệp kinh doanh bất động sản phải công khai và cập 
nhật kịp thời các thông tin sau trên trang thông tin điện tử của doanh nghiệp, tại trụ sở Ban Quản lý  
dự án, tại sàn giao dịch bất động sản (nếu có):

	– thông tin về doanh nghiệp: tên, thông tin liên lạc, người đại diện theo pháp luật;

	– thông tin về bất động sản đưa vào kinh doanh: loại, vị trí, đặc điểm, giá của bất động sản, thông tin 
quy hoạch, hồ sơ về quyền sở hữu, v.v.

	– thông tin về việc thế chấp bất động sản (nếu có);

	– thông tin về số lượng, loại sản phẩm bất động sản được kinh doanh, bất động sản đã bán/ chuyển 
nhượng/ cho thuê mua, và còn lại đang tiếp tục kinh doanh.

Ngoài ra, liên quan đến điều kiện kinh doanh bất động sản, Nghị định 02 cũng đã phản ánh các quy định 
của Luật Đầu tư 2020 và pháp luật đất đai khi bãi bỏ yêu cầu vốn pháp định 20 tỷ VND; bổ sung quy 
định về mức vốn chủ sở hữu của nhà đầu tư dự án bất động sản căn cứ theo quy mô sử dụng đất và 
hướng dẫn chi tiết cách thức xác định mức vốn chủ sở hữu. Cụ thể, nhà đầu tư dự án bất động sản phải 
có vốn chủ sở hữu không thấp hơn 20% tổng vốn đầu tư đối với dự án có quy mô sử dụng đất dưới 20 
ha, không thấp hơn 15% tổng vốn đầu tư đối với dự án có quy mô sử dụng đất từ 20 ha trở lên. Mức vốn 
chủ sở hữu được xác định căn cứ vào kết quả báo cáo kiểm toán được thực hiện trong năm hoặc năm 
trước liền kề đối với doanh nghiệp đang hoạt động, hoặc căn cứ vào vốn điều lệ thực tế đã góp đối với 
doanh nghiệp mới thành lập. 

Nghị định 02 đưa ra thời hạn 6 tháng kể từ ngày Nghị định này có hiệu lực (tức hạn cuối vào ngày 
01/9/2022) để các doanh nghiệp kinh doanh bất động sản bổ sung đầy đủ các điều kiện kinh doanh, 
bao gồm điều kiện về công khai thông tin, theo quy định tại Nghị định 02. Nếu không đáp ứng các điều 
kiện theo thời hạn này thì doanh nghiệp không được kinh doanh bất động sản. Tuy nhiên, Nghị định 02 
không quy định cụ thể cơ chế quản lý, giám sát của cơ quan nhà nước để triển khai thực hiện quy định 
này trên thực tế. Nội dung này có thể sẽ được Bộ Xây dựng hướng dẫn cụ thể trong thời gian sắp tới. 
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Bắt buộc áp dụng hợp đồng mẫu trong các giao dịch bất động sản 

Khác với quy định tại Nghị định 76 rằng hợp đồng mẫu trong kinh doanh bất động sản mang tính tham 
khảo, Nghị định 02 quy định các giao dịch trong kinh doanh bất động sản phải lập thành hợp đồng theo 
mẫu ban hành tại Nghị định này. Điều này có thể được diễn giải là việc áp dụng hợp đồng mẫu là bắt 
buộc. Tuy nhiên, quy định tại Nghị định 02 hiện không rõ về việc các bên tham gia hợp đồng có thể điều 
chỉnh và/hoặc bổ sung các điều khoản trong hợp đồng mẫu (đặc biệt là các điều khoản mang tính chất 
thương mại) trên tinh thần vẫn đảm bảo các nội dung cơ bản bắt buộc và những điều chỉnh/bổ sung 
không trái với các quy định của pháp luật hay không. Do đó, trong tương lai có thể sẽ có những hướng 
dẫn cụ thể hơn về việc áp dụng hợp đồng mẫu trong các giao dịch bất động sản.

Một thay đổi khác liên quan đến mẫu hợp đồng là Nghị định 02 ban hành các mẫu hợp đồng cho từng 
loại hình bất động sản (căn hộ chung cư, căn hộ du lịch (condotel), căn hộ văn phòng kết hợp lưu trú 
(officetel), nhà ở, công trình xây dựng), thay vì mẫu hợp đồng theo các loại giao dịch (mua bán, cho thuê, 
thuê mua) như được ban hành tại Nghị định 76. Việc điều chỉnh này sẽ tạo điều kiện thuận lợi cho việc 
áp dụng các hợp đồng mẫu vào các giao dịch trên thực tế và đăng ký mẫu hợp đồng (đối với hợp đồng 
mua bán căn hộ chung cư) tại cơ quan có thẩm quyền.

Quy định rõ hơn về việc chuyển nhượng dự án bất động sản 

Nghị định 02 quy định rõ nguyên tắc chuyển nhượng dự án bất động sản theo hướng thống nhất với các 
quy định của pháp luật đầu tư, cụ thể như sau:

	– Đối với các dự án bất động sản được chấp thuận nhà đầu tư và/hoặc được cấp Giấy chứng nhận 
đăng ký đầu tư theo quy định của Luật Đầu tư 2020, việc chuyển nhượng các dự án này được thực 
hiện theo quy định của pháp luật về đầu tư;

	– Đối với các dự án bất động sản không thuộc trường hợp nêu trên (ví dụ như dự án xây dựng công 
trình xây dựng của nhà đầu tư trong nước, không thuộc trường hợp chấp thuận nhà đầu tư hay đăng 
ký cấp Giấy chứng nhận đăng ký đầu tư), việc chuyển nhượng được thực hiện theo quy định của 
pháp luật về kinh doanh bất động sản. 

Ngoài ra, Nghị định 02 cũng đưa ra định nghĩa về dự án bất động sản “là dự án đầu tư xây dựng công 
trình được lập, thẩm định, phê duyệt theo quy định của pháp luật về xây dựng”. Theo đó, việc chuyển 
nhượng các công trình xây dựng không phải là “dự án kinh doanh bất động sản” (ví dụ: chủ đầu tư xây 
dựng công trình như khách sạn, khu nghỉ dưỡng cho mục đích ban đầu là tự kinh doanh hay sử dụng, 
không phải để bán, chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê lại, cho thuê mua) cũng sẽ áp dụng các quy định 
về chuyển nhượng dự án bất động sản theo Nghị định 02. 

2.	 Doanh nghiệp kinh doanh bất động sản cần làm gì để chuẩn bị tốt 
nhất cho việc thực hiện Nghị định 02?
Sau đây là một số gợi ý mà doanh nghiệp kinh doanh bất động sản cần thực hiện để đảm bảo việc tuân 
thủ với các quy định mới tại Nghị định 02 khi Nghị định này có hiệu lực từ 01/3/2022: 

(i)	 Xây dựng và/hoặc rà soát trang thông tin điện tử của doanh nghiệp, đảm bảo các thông tin về 
doanh nghiệp và bất động sản đưa vào kinh doanh được cập nhật và công khai theo quy định tại 
Luật kinh doanh bất động sản 2014 và Nghị định 02;

(ii)	 Rà soát các mẫu hợp đồng kinh doanh bất động sản sẽ áp dụng cho các giao dịch thực hiện từ 
ngày Nghị định 02 có hiệu lực và điều chỉnh các điều khoản cần thiết để đảm bảo phù hợp với hợp 
đồng mẫu được ban hành tại Nghị định 02;

(iii)	 Đăng ký lại mẫu hợp đồng mua bán căn hộ chung cư với cơ quan nhà nước có thẩm quyền trong 
trường hợp có bất cứ điều chỉnh nào trong mẫu hợp đồng;

(iv)	 Trong trường hợp có kế hoạch chuyển nhượng dự án bất động sản, cần tìm hiểu và áp dụng thủ tục 
chuyển nhượng theo quy định pháp luật phù hợp.

Câu hỏi: 
Nếu Quý Doanh nghiệp muốn hiểu rõ hơn về Nghị định 02 hay có bất cứ câu hỏi pháp lý nào liên quan đến 
hoạt động kinh doanh, xin vui lòng liên hệ với chúng tôi để được hỗ trợ.

Quý Doanh Nghiệp cần hỗ trợ những vấn đề khác? 
Bên cạnh dịch vụ pháp lý, KPMG Việt Nam còn cung cấp các tư vấn và hỗ trợ tuân thủ về thuế, kế toán, kiểm 
toán & dịch vụ đảm bảo. Vui lòng liên hệ với chúng tôi khi Quý Doanh nghiệp cần được tư vấn hay trợ giúp về 
các vấn đề này.



Liên hệ với chúng tôi

Mọi thông tin trong tài liệu này đều là thông tin chung và không nhằm mục đích cung cấp tư vấn cho trường hợp cụ thể của bất 
kỳ tổ chức hay cá nhân nào. Mặc dù chúng tôi cố gắng cung cấp thông tin chính xác và cập nhật nhất một cách có thể, chúng 
tôi không thể đảm bảo rằng những thông tin này còn chính xác lúc người đọc nhận được hoặc sẽ duy trì tính chính xác này trong 
tương lai. Bất cứ ai cũng không nên quyết định hành động dựa trên những thông tin trong tài liệu này nếu không có sự tư vấn phù 
hợp từ các chuyên gia sau khi xem xét từng tình huống cụ thể.
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