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Ban tin Phap Luat An Ban 2015 - Nghj Dinh 76

QUY PINH MOl HUONG DAN
LUAT KINH DOANH BAT PONG SAN

Luat Kinh Doanh B4t Dong San méi (Luat Kinh Doanh Bat Béng San Mé&i) da cé hiéu lwc dwoc bén
thang, ké tir ngay 1 thang 7 nam 2015, va Chinh Pha Viét Nam da ban hanh van ban huéng dan dau
tién do 1a Nghi Dinh sb 76/2015/ND-CP ngay 10 thang 9 nam 2015 (Nghi Dinh 76) quy dinh chi tiét
thi hanh Luat Kinh Doanh Bat Péng San Méi. Nghi Dinh 76 sé& thay thé Nghi Binh sb
153/2007/ND-CP clia Chinh Phut ngay 15 thang 10 ndm 2007 (Nghi Dinh 153) quy dinh chi tiét thi
hanh Luat Kinh Doanh B4t Dong San s 63/2006/QH11 ban hanh ngay 29 thang 6 nam 2006 (Luét
Kinh Doanh Bat Béng San Ci). Nghi Dinh 76 sé c6 hiéu lyc thi hanh t ngay 1 thang 11 ndm 2015.

Dwéi day 1a nhivng quy dinh quan trong ctia Nghi Dinh 76 ma chuing t6i muén diém qua trong An Ban
Phap Luat nay.

Diéu Kién Kinh Doanh Ap Dung Cho Nha Pau Tw Va Thwong Nhan Trong Linh Vuc
Kinh Doanh Bat Pong San

Theo Luat Kinh Doanh B4t Dong S&n M&i, nha dau tw va thwong nhan trong linh vic kinh doanh bat
doéng san phai dap (rng nhiéu diéu kién khac nhau, trong d6 diéu kién ap dung véi nha dau tw sé kho
khan hon. Cu thé, co it nhat hai diéu kién ap dung chung cho c& nha dau tw va thwong nhan trong
linh vwe kinh doanh bt dong san nhw sau:

(i)  cha thé kinh doanh bat dong san phai dugc thanh lap va dwoc cap phép thuc hién hoat dong
kinh doanh bét dong san tai Viét Nam. Theo do, cac cong ty nwéc ngoai khong céd hién dién
thwong mai tai Viét Nam khong dwoc phép cung cép dich vu bat dong san qua bién gidi tai Viét
Nam; va

(i)  cha thé kinh doanh b4t déng san phai cé mirc vén phap dinh téi thiéu 1a 20 ty Bdng (twong
dwong khodng 900.000 Déla My). Trong khi d6 mirc vén phap dinh nay theo Luéat Kinh Doanh
Bat Pong San Cii la 6 ty Bong (twong dwong khodng 270.000 Déla My).
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Chung t6i muén Iwu y rang cac dy thdo trwéc day cia Nghi Dinh 76 dwa ra mirc vén phap dinh tbi
thiéu 1én dén 50 ty Bong (twong dwong khodng 2.250.000 Déla My). Tuy nhién mic vén phap dinh
dé xuat qua cao nay da bi cac nha lam luat phan dbi nén sau cung, Nghi Dinh 76 da dwa ra mic
von phap dinh thap hon la 20 ty Béng cho phu hop véi Luat Kinh Doanh B4t Bong San Méi. Chung
t6i cling mudn Iwu y thém rang mirc vén phap dinh trén dwoc xac dinh can cir vao sb6 von diéu & da
dang ky ctia doanh nghiép.

Cac doanh nghiép kinh doanh bat déng san dang hoat ddng ma chwa dap ng du diéu kién vé vén
phap dinh theo quy dinh tai Nghj Dinh 76 phai bé sung du diéu kién vé vén phap dinh trong thei han
mot nam ké tir ngay Luat Kinh Doanh B4t BDong San Mé&i cé hiéu lwc (cu thé 1a ngay 1 thang 7 ndm
2015),

Cac trwong hop ngoai 1é

Nghi Binh 76 quy dinh r& mét sb trwdng hop ngoai 18, 4p dung cho chi thé kinh doanh dich vu b4t
déng san va chi thé ban, chuyén nhwong va cho thué b4t dong san quy mé nhé va khéng thwong
xuyén. Nhirng chi thé nay khéng can dap rng hai diéu kién néu trén vé thanh lap doanh nghiép va
vén phap dinh. Cac chi thé quy md nhd nay bao gém:

(i)  chd thé ban, chuyén nhwong hodc cho thué bat dong sdn ma khéng phai do dau tw dw an bat
doéng san dé kinh doanh;

(i)  ho gia dinh va ca nhan ban, chuyén nhwong hodc cho thué bat dong san do dau tw dw an bat
déng san nhuwng dy an co tdng mirc dau tw dwdi 20 ty Dong (khéng tinh tién st dung dat);

(i) t6 chrc chuyén nhwong quyén s dung dat, ban nha hodc cong trinh xay dwng do pha san,
giai thé ho&c chia tach;

(iv) t6 chtre tin dung, chi nhanh ngan hang nwéc ngoai, cdng ty quan ly tai sdn, Céong Ty Quan Ly
Tai San Viét Nam (VAMC) va cac tb chirc hodc ca nhan khac chuyén nhuwong quyén st dung
dat, chuyén nhwong dw an bat ddng san hodc ban cong trinh xay dwng dang bao lanh/thé
chép dé thu héi no’;

(v) chd thé chuyén nhwong quyén sir dung dat hodc ban cong trinh xay dwng dé& x ly tai san
theo quyét dinh ctia Tda an hodc clia co quan nha nuwéc c6 tham quyén khi xt ly tranh chép/
khiéu nai/té céo;

(vi) chu thé dau tw xay dwng nha & dé ban hodc cho thué ma khong phai thanh Iap doanh nghiép
theo quy dinh ctia phap luat vé nha &;

(vii) cac co quan hodc t6 chirc khi dwoc co quan nha nwéc c6 thdm quyén cho phép chuyén
nhwong quyén s dung dat hodc ban cong trinh xay dwng thudc s& hiru Nha nuéc theo quy
dinh cla phap luat vé quan ly tai sén cong; va

(vii) cht thé ban, chuyén nhwong, cho thué bat ddng san thudc sé& hivu clia minh.

Nhirng diéu kién khac déi véi nha dau tw

Theo Luat Kinh Doanh B4t Bong San Méi va dwoc Nghi Dinh 76 hwéng dan chi tiét, nha dau tw
phai dap wng cac diéu kién kho khan hon khi so véi thwong nhan trong Iinh vwe kinh doanh bét
doéng san, cu thé la:

%  Vén chid s& hiru va no

Mac du khéng quy dinh rd vé ty |& cu thé gitra von diéu 1& (vdn chi sé& hiru) va vén dau tw (von chi

s& hiru va ng), Nghi Dinh 76 c6 tham chiéu dén phap luat vé dat dai khi yéu cau nha dau tw dy an
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bat dong san phai dap (rng cac diéu kién vé vdn chi s& hivu theo luat dau tw va luat dat dai. Theo
do, ching t6i lwu y rang Nghi dinh 43/2014/ND-CP cGa Chinh Phi ngay 15 thang 5 nam 2014
hwéng dan thi hanh Luat DAt Dai (Nghi Binh 43) quy dinh rdng chd diu tw dw an cé s dung dat
phai cé vdn thudc sé hiru ctia minh dé thye hién dw an khong thap hon:

. 20% tbng mirc dau tw dbi véi dw an cd quy md st dung dat dwédi 20 héc ta; va
. 15% téng mirc dau tw déi véi dw an cé quy mé stir dung dat tir 20 héc ta tré 1én.

Chung t6i ciing xin lwu y rang diéu kién nay ciing da tirng dwoc Nghi Pinh 153 dwa ra, ap dung cho
dy an nha & va dw an khu dé thi méi, nhwng ty 1& theo Nghi Binh 153 c6 sy khac biét, tuy khéng
dang ké (vi du dbi voi dy an nha &, ty 1é gitra von diéu 1& va vén dau tw la 15% trong trwdng hop dw
an c6 quy md st dung dat dwdi 20 héc ta, va 20% trong trweorng hop dw an cd quy mé st dung dat
tir 20 héc ta tré 1én).

<+ Kyquy

Nhuv da tirng dé cap trong An Ban Phap Luat vé Luat Dau Tw va Luat Doanh Nghiép méi (http:/
www.frasersvn.com/ban-tin-phap-lua%CC%A3t-luat-dau-tu-va-luat-doanh-nghiep-moi-2/), khéng chi
trong dw an bat ddng sdn ma & cac dv an dau tw dwgc Nha nuwéc giao dat hodc cho thué dat néi
chung, chd dau tw phai ky quy tr 1% dén 3% téng vdn dau tw cla dw an vao tai khoan cla co quan
cép phép dau tw. Yéu ciu nay dwoc mong doi la sé& sém dwoc hwéng dan chi tiét trong nghi dinh
hwéng dan Luat Dau Tw méi sdp dwoc ban hanh.

<  Yéu cau vé quy dat dw phong

Nhw d3 tirng dé cap trong An Ban Phap Luat vé Luat Nha O méi (http://www.frasersvn.com/ban-tin-
phap-lua%CC%A3t-bat-dong-san-2015-2/), theo luét cii, nha diu tw cé nghia vu dw phong 20% quy
dat thwe hién dy an dé lam nha & xa hoi. Ty Ié phan trdm nay chwa dwoc Luat Nha O mai lam rd va
dang duwgc mong doi la sé sdm duwgc quy dinh chi tiét trong nghi dinh hwéng dan Luat Nha O moi
sap dwoc ban hanh.

Hop Pong Mau Trong Kinh Doanh B4t Dong San
Nghi Binh 76 ciing dwa ra nhiéu hop ddng mau trong kinh doanh bat déng sén, bao gdm:
(i)  hop ddng mua ban nha hoac céng trinh xay dwng c6 sén/hinh thanh trong twong lai;

(i)  hop déng cho thué hodc cho thué lai nha hodc codng trinh xay dwng c6 san/hinh thanh trong
twong lai;

(i) hop ddng chuyén nhuong, cho thué hodc cho thué lai quyén sir dung déat; va
(iv) hop ddng chuyén nhwong toan bo hodc mot phan dw an bat dong san.

Theo Nghi Binh 76, nhitng hop déng mau ndi trén dwoc ndi rd l1a khéng bat budc va chi ¢ gia tri
tham khao, cé nghia la cac bén van c6 quyén thda thuan cac diéu, khoan trong hop déng theo y cla
minh. Tuy nhién ching t6i lwu y rang cac ndi dung quan trong phai cé trong mot hop ddng kinh
doanh béat déng san da dwoc quy dinh tai Nghi Dinh 76 va Diéu 18, 47 va 53 Luat Kinh Doanh Bét
DPong San phai dwgc ddm bado. Cac quy dinh bat budc 4y bao gém:

. tén va dia chi ctia cac bén;

e  céac théng tin vé bat dong san;

. gia mua ban va cho thug;
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o phwong thirc va théi han thanh toan;

. thdi han giao, nhan b4t ddng san va hd so kém theo;

o bao hanh;

. quyén va nghia vu ctia cac bén;

. trach nhiém do vi pham hop ddng;

. phat vi pham hop déng;

. céac trudng hop chdm dit hodc hiy bd hop ddng va cac bién phap xi ly;

. gidi quyét tranh chap; va

. thdi diém co hiéu lwe cta hop dong.

Chung t6i cling xin lwu y nhitng hop ddng trong kinh doanh bat dong san da duoc ky két trwdc ngay

1 thang 1 n&m 2015 (ngay Nghi Dinh 76 cé hiéu lwc thi hanh) sé& dworc tiép tuc thuc hién ma khong
phai ky lai cho phu hop véi cac hop ddng mau va trinh tw, tha tuc cia Nghi Dinh 76.

Chuyén Nhwong Hop Dong Mua Ban Nha O Hinh Thanh Trong Twong Lai

Theo Diéu 18.6 Théng tw 16/2010/TT-BXD cia Bd Xay Dwng ngay 1 thang 9 ndm 2010 quy dinh cu
thé va hwéng dan thue hién mot sb noi dung cta Nghi Dinh 71 hwéng dan thi hanh Luat Nha O Ci
(Théng Tw 16), néu modt chi thé khong co chirc ndng kinh doanh b4t dong sdn mudn chuyén
nhwong nha & thi phai tuan thd quy trinh sau:

()  néu da nhan ban giao nha & tir chi dau tw thi phai thuc hién viéc ban lai theo tha tuc quy dinh
cta Luat Nha O va Luat Dan Sy (c6 nghia la bén ban phai ¢ gidy chirng nhan quyén sé hiru
vé nha & (S6 Héng) do co quan cé thdm quyén cap); va

(i)  néu chwa nhan ban giao nha & tir chd diu tw, hop ddng mua ban nha & dwoc phép chuyén
nhwong theo thi tuc ctia Théng Tw 16 ma khéng bat budc phai théng qua san giao dich béat
doéng san.

Theo d6, diéu nay c6 nghia Ia ké& tir ngay Thong Tw 16 c6 hiéu lwc (16 thang 10 nam 2010), trong
khoang thai gian tir khi nha & dwoc chil dau tw ban giao cho bén mua va Sb Héng chwa dwoc cap
(Giai Poan Chwa Céap S6), nguwdi mua trwéc dé (Bén Chuyén Nhwong) khdong cé quyén ban lai
nha cho ngudi mua ké tiép (Bén Nhan Chuyén Nhwong) theo giao dich mua ban tht cap (Giao
Dich Ban Lai). Noi cach khac, Giao Dich Ban Lai sé chi c6 hiéu lwc khi dwoc giao két trong cac
khoang thoi gian sau:

(i) trwdc ngay nha & duwoc ban giao thi Giao Dich Ban Lai c6 thé dwoc thwe hién dwdi dang
chuyén nhwong hop ddng mua ban nha & (Hop Péng Mua Bdn); hoac

(i) sau khi dwoc cip S6 Héng thi Giao Dich Ban Lai c6 thé dwoc thuc hién dwdi dang chuyén
nhwong nha 6.

Tuy nhién ching t6i lwu ¥ rdng van dé& nay khéng con dwoc quy dinh trong luat méi. Cu thé Ia theo

Diéu 123 va biéu 182 Luat Nha & Mai:

(i)  néu bén mua nha & thwong mai clia chii dau tw chwa nép hd so dé nghi cap S6 Hong thi bén
mua d6 c6 quyén thyc hién Giao Dich Ban Lai bang cach chuyén nhwong Hop Béng Mua Ban
va Bén Nhan Chuyén Nhwong cé nghia vu thwe hién moi nghia vu ctia B&n Chuyén Nhwong
theo Hop Ddng Mua Ban; va

(i) trong trwéng hop bén mua da nhan ban giao nha & tr chi dau tw nhwng dén ngay
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1 thang 7 ndm 2015 ma bén mua chwa dwoc cdp S6 Hong, bén mua cé quyén chuyén
nhwong Hop Déng Mua Ban theo tha tuc quy dinh tai Luat Nha O moi.

Trén co s& do, tr ngay 1 thang 7 ndm 2015 la ngay Luat Nha & 2014 c¢6 hiéu lwc, luat nay cho
phép Bén Chuyén Nhuwong va Bén Nhan Chuyén Nhwong giao két Giao Dich Ban Lai trwdc khi ndp
hd so xin cAp S& Héng, bao gdm ca Giai Poan Chwa Cap S4. Muc 4 Nghi Pinh 76 da dwa ra
hwéng dan chi tiét cho viéc thwe hién Giao Dich Ban Lai, bao gédm nhwng khéng gi¢i han:

(i)  Giao Dich Ban Lai chi dwgc thwc hién theo tirng can nha riéng 1é;

(i)  ddi voi trweng hop Hop Bdng Mua Ban nhiéu can hd thi viéc chuyén nhuwong Hop Bdng Mua
Ban phai bao gébm toan bd s can ho dé; va

(i) Bé&n Nhan Chuyén Nhwong cudi cling cla Giao Dich Ban Lai sé dwoc cap Sé Hong.

Chung toi lwu y rdng nhirtng quy dinh chi tiét hon vé diéu kién va thi tuc cta Giao Dich Ban Lai
dang dwoc mong doi sé& co trong théng tw sép ban hanh thay thé Théong Tw 16, huwéng dan nghi
dinh thi hanh Luat Nha O méi.

Tha Tuc Chuyén Nhwong Dw An Bat Pong San

Theo Luat Kinh Doanh B4t Dong San mdi, dy an bat dong san chi cé thé dwoc chuyén nhwong
mot phan. Theo d8, Nghj Binh 76 quy dinh chi tiét tht tuc chuyén nhwong toan bdé hodc mét phan
dw &n bat dong san bao gbm:

<> Bén nhan chuyén nhwong phai 1a doanh nghiép kinh doanh bat dong san cé du ning
lwe

Theo Nghi Dinh 76, viéc doanh nghiép kinh doanh bat déng san dap trng diéu kién ndng luc sé
dwoc chirng minh bang:

()  gidy chirng nhan dang ky kinh doanh cé nganh nghé kinh doanh b4t dong san hodc gidy
chirng nhan dang ky doanh nghiép cé vén diéu 1& dap ng yéu cau vé vdn phap dinh ctia bén
nhan chuyén nhwong (trr tredng hop nha dau tw nwéc ngoai chwa thanh 1ap té chire kinh té
theo quy dinh ctia phap luat vé dau tw); va

(i) van ban chirng minh vén thudéc s& hiru clia bén nhan chuyén nhwong dé thuc hién dy an,
nham dé bdo dam ky quy va ty 1& vén chi s& hiru va ng nhw da dé cap & phan trén, vi du
nhuw:

(@) van ban xac nhan cuda td chirc kiém toan doc lap hodc bao cdo tai chinh da dwoc kiém
toan;

(b) x&c nhan cta ngan hang thwong mai noi doanh nghiép dé mé tai khoan vé sé dw tién
glri ctia doanh nghiép; hoac

(c) chrng thw cla td chirc c6 chirc nang dinh gia vé két qua dinh gia tai s&n cta doanh
nghiép.

< Théng bao

it nhat 15 ngay trwéc khi ban giao dw an, chi dau tw chuyén nhwong cé nghia vu phai thong bao
bang van ban dén tat ca khach hang (néu co) ciing nhw thdng bao trén phwong tién théng tin dai
ching va trang théng tin dién t&r clia co quan cé thAm quyén (néu cd) thong tin vé viéc chuyén
nhwong toan bd hodc moét phan dw an va quyén loi clia khach hang va cac bén c6 lién quan.
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Giai doan chuyén tiép

Déi v&i nhitng nha dau tw da tham gia dau tw vao linh vuc bat dong san, Nghi Dinh 76 khéng dinh
rd réng cac dw an dau tw kinh doanh bat dong san cla ho da dwgc co quan nha nuwéc cé tham
quyén quyét dinh viéc dau tw, da dwoc giao dat hodc cho thué dat, da cé van ban cho phép chuyén
nhwong dw an hodc cac hop ddng ban hodc cho thué bat dong san da ky trwdc ngay
1 thang 7 nam 2015 thi khéng phai lam lai tha tuc theo quy dinh ctia Luat Kinh Doanh Bat Bong San
M.

Két luan

Cung véi viec mé& réng quyén clia nha dau tv nwéc ngoai trong viéc thwc hién hoat déng kinh
doanh béat déng san va mua b4t dong san tai Viét Nam, nhirng thay ddi tich cwc théng qua Luat
Kinh Doanh B4t Béng San Mdi, gior day dwoc hwéng dan bang Nghi Binh 76 - van ban hwéng dan
d4u tien dwoc ban hanh ké& tlr ngay 1 thang 7 nam 2015 - sé& cling nhau tao ra mét thi trwérng bét
déng san so6i dong va ngay cang phat trién. Chung t6i dang ch® nhirng vdn ban huwéng dan ké tiép
trong linh vrc nha & sé tao nén mdt co ché minh bach va hiéu qua ma dy kién sé phat trién thi
trwdng bat ddong san lén mot tAm cao mai.
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