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Nghi dinh sé 02/2022/ND-CP huéng dan Luat Kinh doanh bat déng san

Vao ngay 06/01/2022, Chinh phu Viét Nam da ban hanh Nghi dinh s6 02/2022/NB-CP quy dinh chi tiét thi
hanh mot s diéu clia Luat Kinh doanh bat dong san 2014 (“Nghi dinh 02”). Nghj dinh 02 sé& c6 hiéu luc ké
tU ngay 01/3/2022 va thay th& Nghi dinh s6 76/2015/ND-CP quy dinh cung van dé (“Nghi dinh 76").

1. Nhirng thay déi dang chi y ctia Nghi dinh 02

Nhin chung, nhimng néi dung thay déi trong Nghi dinh 02 nham dam bao su déng bd giira phéap luat
kinh doanh bat déng san v&i phap luat dat dai va dau tu, dong thai diéu chinh diéu kién va quy dinh
rang budc trong kinh doanh bat déng san theo huéng minh bach hoa théng tin trong hoat déng
kinh doanh b&t déng san.

Sau day 1a nhing thay déi dang cha v ctia Nghi dinh 02:
Cong khai thong tin tré thanh mét diéu kién bat budc dé dugc phép kinh doanh bat déng san

Theo quy dinh tai Luat Kinh doanh bat déng san 2014 hién hanh, céng khai théng tin 1a mot trach nhiém
clia doanh nghiép kinh doanh bat dong san. Nghi dinh 02 dua trach nhiém nay thanh mét trong céc diéu
kién kinh doanh bat déng san. Theo do, doanh nghiép kinh doanh bat déng san phai céng khai va cap
nhat kip thai cdc thong tin sau trén trang thong tin dién ti cua doanh nghiép, tai tru s& Ban Quan ly

du &n, tai san giao dich bat dong san (néu co):

- théng tin vé& doanh nghiép: tén, thong tin lién lac, ngudi dai dién theo phép luat;

- théng tin vé bat ddng san dua vao kinh doanh: loai, vi tri, dac diém, gid cla bat dong san, thong tin
quy hoach, hé so vé quyén sé hiu, v.v.

—  thong tin vé viéc thé chap bat ddng san (néu co);

—  thong tin vé s6 luong, loai s&n pham bat dong san dugoc kinh doanh, bat déong san da ban/ chuyén
nhugng/ cho thué mua, va con lai dang tiép tuc kinh doanh.

Ngoai ra, lién quan dé&n diéu kién kinh doanh bat dong san, Nghi dinh 02 cing da phan anh céac quy dinh
cla Luat Bau tu 2020 va phap luat dat dai khi bai bo yéu cau vén phap dinh 20 ty VND; b6 sung quy
dinh v& muc v8n chd s& hiru cuia nha dau tu du 4n bat ddng san can cd theo quy mé sir dung dat va
hudng dan chi tiét cach thic xac dinh muc von chu s htu. Cu thé, nha diu tu du 4n bat dong san phai
¢6 v6n chu s& hu khong thap hon 20% téng vén dau tu di véi du én cd quy mé sur dung dat dudi 20
ha, khéng thap hon 15% téng vén dau tu déi véi du an co quy mé sir dung dat tir 20 ha trd 1én. Mc von
chu s& hitu dugc xac dinh can ci vao k&t qua bao céo kiém todn ducc thuc hién trong nam hodc nam
trudce lién k& déi véi doanh nghiép dang hoat dong, hoadc can cui vao von diéu |& thuc t& da gop déi voi
doanh nghiép méi thanh lap.

Nghi dinh 02 dua ra thai han 6 thang ké ti ngay Nghi dinh nay co hiéu luc (tic han cudi vao ngay
01/9/2022) dé cac doanh nghiép kinh doanh bat déng san bé sung day du cac diéu kién kinh doanh,
bao gbm diéu kién vé cong khai thong tin, theo quy dinh tai Nghi dinh 02. N&u khéng dép Ung cac diéu
kién theo thdi han nay thi doanh nghiép khéng dugc kinh doanh bat déng san. Tuy nhién, Nghi dinh 02
khéng quy dinh cu thé co ché& quan ly, gidm sét cua cd quan nha nudc dé trién khai thuc hién quy dinh
nay trén thuc t&. N&i dung nay cé thé sé dugc Bo Xay dung huéng dan cu thé trong thdi gian sép t6i.



Bat buéc ap dung hgp dong mau trong cac giao dich bat dong san

Khac véi quy dinh tai Nghi dinh 76 rang hop déng mau trong kinh doanh bat déng san mang tinh tham
khao, Nghi dinh 02 quy dinh céc giao dich trong kinh doanh bat déng san phai lap thanh hop dong theo
mau ban hanh tai Nghi dinh nay. Diéu nay cé thé dudc dién giai 1a viéc 4p dung hop déng mau 1 bat
budc. Tuy nhién, quy dinh tai Nghi dinh 02 hién khéng ré vé viéc cac bén tham gia hop déng c6 thé diéu
chinh va/hoac b6 sung céc diéu khoan trong hop déng méau (dac biét 1a cac diéu khoan mang tinh chat
thuong mai) trén tinh than van dam bao céc noi dung co ban bat budc va nhirng diéu chinh/bé sung
khong tréi v6i cac quy dinh clia phap luat hay khéng. Do do, trong tuong lai ¢ thé sé co6 nhing hudng
dan cu thé hon vé viéc ap dung hap déng méau trong céc giao dich bat dong san.

Mot thay d6i khac lién quan dén mau hgp dong 1a Nghi dinh 02 ban hanh cac mau hgp dong cho tung
loai hinh b&t dong san (can hé chung cu, can hé du lich (condotel), can hd van phong két hop luu tri
(officetel), nha &, céng trinh x4y dung), thay vi mau hop dong theo céc loai giao dich (mua ban, cho thué,
thué mua) nhu dugc ban hanh tai Nghi dinh 76. Viéc diéu chinh nay sé tao diéu kién thuan Igi cho viéc
ap dung cac hgp déng méau vao céac giao dich trén thuc t& va dang ky mau hop dong (d6i v6i hop dong
mua ban can ho chung cu) tai co quan cé thdm quyén.

Quy dinh ré hon vé viéc chuyén nhugng du an bat dong san

Nghi dinh 02 quy dinh r& nguyén tac chuyén nhugng du 4n bat dong san theo huéng théng nhat véi céac
quy dinh cuia phap luat dau tu, cu thé nhu sau:

- D&ivéi cac du an bat dong san dugc chap thuan nha dau tu va/hoac ducc cap Gidy ching nhan
dang ky dau tu theo quy dinh clia Luat Dau tu 2020, viéc chuyén nhuong céc du én nay duoc thuc
hién theo quy dinh cla phap luat vé dau tu;

- Dai véi cac du an bat dong san khéng thudc trudng hap néu trén (vi du nhu du én xdy dung cong
trinh xdy dung cta nha dau tu trong nudc, khéng thude trudng hop chap thudn nha dau tu hay dang
ky cap Gidy chung nhan dang ky dau tu), viéc chuyén nhugng dugc thuc hién theo quy dinh cua
phép luat vé kinh doanh bat déng san.

Ngoai ra, Nghi dinh 02 cling dua ra dinh nghia vé du an bat dong san “la du an dau tu xay dung cong
trinh dugc 1ap, thdm dinh, phé duyét theo quy dinh clia phép luat vé xay dung”. Theo do, viéc chuyén
nhugng cac cong trinh xay dung khéng phai la “du an kinh doanh bat dong san” (vi du: chd dau tu xay
dung céng trinh nhu khach san, khu nghi duéng cho muc dich ban dau la tu kinh doanh hay st dung,
khéng phai dé ban, chuyén nhugng, cho thué, cho thué lai, cho thué mua) cing sé ap dung cac quy dinh
vé chuyén nhuong du an bat dong san theo Nghi dinh 02.

2. Doanh nghiép kinh doanh bat déng san can lam gi dé chuan bi tot
nhat cho viéc thuc hién Nghi dinh 02?

Sau day 1a mét s& goi y ma doanh nghiép kinh doanh bat déng san can thuc hién dé ddm bao viéc tuan
thd véi céc quy dinh mdéi tai Nghi dinh 02 khi Nghi dinh nay cé hiéu luc tir 01/3/2022:

(i)  Xay dung va/hoac ra soéat trang thdng tin dién ti cua doanh nghiép, dam bao céc théng tin vé
doanh nghiép va bat dong san dua vao kinh doanh dugc cap nhat va cong khai theo quy dinh tai
Luat kinh doanh bat déng san 2014 va Nghi dinh 02;

(i) Ra soat cac mau hop dong kinh doanh bat déng san sé ap dung cho céc giao dich thuc hién tu
ngay Nghi dinh 02 c6 hiéu luc va diéu chinh céc diéu khoan can thiét dé ddm bao phu hop véi hop
déng mau duoc ban hanh tai Nghi dinh 02;

(i) Dang ky lai m&u hap déng mua béan can hé chung cu véi ¢ quan nha nuéce cé thAm quyén trong
trudng hap co6 bat ci diéu chinh nao trong mau hgp dong;

(iv)  Trong trusng hap co k& hoach chuyén nhuong du an bat dong san, can tim hiéu va ap dung thu tuc
chuyén nhuong theo quy dinh phéap luat phu hop.
Cau hoi:
N&u Quy Doanh nghiép muén hiéu ré hon vé Nghi dinh 02 hay c6 bat ci cau hoi phép ly ndo lién quan dén
hoat déng kinh doanh, xin vui long lién hé véi ching t6i dé ducc hé tro.
Quy Doanh Nghiép can ho trg nhiing van dé khac?

Bén canh dich vu phap ly, KPMG Viét Nam con cung c&p céc tu van va hd trg tuan thu vé thué, k& toan, kiém
toan & dich vu ddm bao. Vui long lién hé véi ching t6i khi Quy Doanh nghiép c&n ducc tu van hay trg gilp vé
c4c van dé nay.



I8N he VoI chung 1ol

Ha Noi Tp. H6 Chi Minh

Tang 46, Toa thap Keangnam Landmark 72, Téng 10, Toa nha Sun Wah,

E6 Pham Hung, Mé& Tri, Nam Tir Liém 115 Nguyén Hué, B&n Nghé, Quan 1
T: +84 (24) 3946 1600 T: +84 (28) 3821 9266
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