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LUAT
KINH DOANH BAT PONG SAN

Can cit Hién phdp nuée Cong hoa xa héi chii nghia Viét Nam;

Quéc héi ban hanh Ludt Kinh doanh bat dong san.

Chuong I
NHUNG QUY PINH CHUNG

Piéu 1. Pham vi diéu chinh

1. Luét nay quy dinh vé kinh doanh bt dong san, quyén va nghia vu ctia té
chire, c4 nhan trong kinh doanh bt déng san va quan ly nha nudc vé kinh doanh
bat déng san.

2. Luét nay khong diéu chinh ddi véi cac trudong hop sau déy:

a) Co quan, to chirc ban nha &, cong trinh xay dung, chuyén nhuong quyén
su dung dét do pha san, giai thé, chia, tach; chuyén quyén s& hitu nha &, cong
trinh x4y dung, quyén st dung dit do chia, tach, hop nhét, sap nhap theo quy dinh
cua phép luat;

b) Co quan, to chire, don vi ban, chuyén nhuong, cho thué bat dong san la
tai san cong theo quy dinh ctia phap ludt vé quan 1y, sir dung tai san cong;

c) T6 chirc, ca nhan ban nha &, céng trinh xay dung, chuyén nhuong quyén
sir dung dét theo ban 4n, quyét dinh ctua Toa an hodc phan quyét, quyét dinh cua
trong tai thuong mai, quyét dinh ciia co quan nha nuéc cé thdm quyén khi giai
quyét tranh chap;

d) T6 chire, ca nhan chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai quyén sir dung
d4t khong thude truong hop chu diu tu kinh doanh quyén str dung dat di c6 ha
tang k¥ thuat trong du an bat dong san;
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d) Viéc cho cong nhén, nguoi lao dong thué nha & xa hdi do Téng Lién
doan lao dong Viét Nam la co quan chu quan du én dau tu theo quy dinh cta
phép ludt vé nha &.

3. T chure tin dung, chi nhanh ngan hang nuéc ngoai, cong ty quén ly ng
va khai théc tai san cta to chic tin dung, cong ty quan ly tai san clia cic to chirc
tin dung Viét Nam thanh 18p va hoat dong theo quy dinh ctia phap luét vé cac t6
chirc tin dung ban nha &, cong trinh x4y dung, chuyén nhugng quyén st dung
dat, chuyén nhuong dyu an bt dong san dang dugc dung bao lanh, thé chap dé
thu hoi ng theo quy dinh cta phap luat vé cac td chuc tin dung va phap luét c6
lién quan vé x1r ly tai san bao dam.

Piéu 2. Pbi twong ap dung

1. T chirc, ca nhan kinh doanh bt dong san tai Viét Nam.

2. Co quan, té chirc, c4 nhan c6 lién quan dén kinh doanh bét dong san tai
Viét Nam.

Piéu 3. Giai thich tir ngit
Trong Luat nay, cac tir ngit dudi ddy dugc hiéu nhu sau:

1. Kinh doanh bdt déng sdn la hoat déng nhim muc dich tim kiém loi
nhuén thong qua viéc bé vén dé tao lap nha &, cong trinh xay dung, quyén str
dung dit da c6 ha tAng k¥ thuét trong du 4n bt dong san dé ban, chuyén
nhuong; cho thué, cho thué lai, cho thué mua nha &, cong trinh x4y dung; cho
thué, cho thué lai quyén st dung dét da c6 ha ting k¥ thuat trong du 4n bét dong
san; chuyén nhuong du 4n bit dong san; kinh doanh dich vu bét dong san.

2. Kinh doanh dich vu bat déng sén bao gdm kinh doanh cac dich vu: san
giao dich bt dong san, méi gidi bat dong san, tu véan bat dong san, quan ly bat
dong san.

3. Dy dn bdt dong san 1a du én ddu tu xay dung cong trinh dé kinh doanh
nha &, cdng trinh xay dung, quyén s dung dét da c6 ha ting ky thuat duoc co
quan nha nudc c6 thim quyén chép thuan theo quy dinh ctia phép luat, bao gom:
du an dau tu xdy dung nha ¢; du an dau tu xay dung khu d6 thi; du an dau tu Xay
dung khu dén cu ndéng thon; du an du tu xay dung cong trinh xay dung cé cong
nang phuc vu muc dich gido duc, y té, thé thao, vin héa, van phong, thuong mai,
dich vu, du lich, luu tri, céng nghiép va cong trinh xdy dung cd céng néng phuc
vu hdn hop; du 4n dAu tu xdy dung cong trinh ha tang k¥ thuat; du 4n dau tu xdy
dung két cAu ha tng khu cong nghiép, cum cong nghiép, khu céng nghé cao.

4. Nha 6, céng trinh xdy dung c6 san 1a nha &, cong trinh xdy dung da hoan
thanh viéc xdy dung va da dugc nghiém thu dua vao st dung theo quy dinh cta
phap luat v& xdy dung.



5. Nha &, céng trinh xdy dung hinh thanh trong tuong lai 1a nha g, cong
trinh xdy dung dang trong qua trinh dau tu xay dung hodc chua dugc nghiém thu
dua vao st dung theo quy dinh ctia phap luat vé xay dung.

6. Thué mua nha ¢, céng trinh xdy dung la viéc bén thué mua thanh toan
trude cho bén cho thué mua mét ty 1é phan tram nhét dinh ctia gia tri nha &, céng
trinh xay dung thué mua theo théa thudn nhung khong qué 50% gié tri hop dong
thué mua nha &, cong trinh x4y dung, phén dién tich san x4y dung trong cong
trinh xdy dung; sé tién con lai dugc tinh thanh tién thué dé tra hang thang cho
bén cho thué mua trong mét thoi han nhét dinh, trir truong hop céc bén c6 thoa
thuan khac; sau khi hét thoi han thué mua nha &, cong trinh xay dung, ph?m dién
tich san xay dung trong cong trinh xdy dung va khi da tra hét s6 tién con lai thi
bén thué mua cé quyén sé hitu dbi véi nha &, cong trinh xay dung, phan dién
tich san x4y dung trong cong trinh xay dung do.

7. Chuyén nhuwong du dn bat déng sdan 1a viéc cha dau tu chuyén giao toan
bd hoiac mot phé“m du an bat dong san, cac quyén, nghia vu, trach nhiém, loi ich
hop phép cia chu dau tu va quyén, nghia vu cua chu dau tu doi véi cic bén cb
lién quan (néu c6) dbi véi du an, phan du an bat dong san chuyén nhugng cho bén
nhan chuyén nhuong théng qua hop dong.

8. Hop dong kinh doanh bdt déng san 1 sy thoa thuan bang vin ban giita to
churc, ca nhan kinh doanh bat dong san cé du diéu kién theo quy dinh cua Luat
nay voi té chuc, ca nhéan khac dé: mua bén, cho thué, cho thué mua nha &, cong
trinh xdy dung; chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai quyén su dung dat da co
ha tang k¥ thuét trong du an bét dong san; chuyén nhuong toan by hodc mot
phan du an bat dong san.

9. Hop déng kinh doanh dich vu bét dong sdn 14 sy thoa thuan bang vin ban
gitra t0 chtrc cd du diéu kién kinh doanh dich vu bét dong san theo quy dinh clia
Luat nay véi to chuc, ca nhan dé kinh doanh dich vu bét dong san.

10. San giao dich bat déng san 14 noi dién ra cac giao dich vé mua ban,
chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, cho thué mua bat dong san dugc thanh
14p va hoat dong theo quy dinh cua Luat nay.

11. Méi gi6i bat dong sdn 1a viéc lam trung gian cho céc bén trong mua
ban, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, cho thué mua bat dong san.

12. Tu van bt ddng san 13 hoat ddng tu vén v& cac vén d& lién quan dén
kinh doanh bat dong san theo yéu ciu ciia cac bén.

13. Quan Iy bat dong san 1a viée thuc hién mot, mot sb hozc tat ca céc hoat
dong vé quan ly, khai thac, dinh doat bét ddng san theo iy quyén cua chu sé& hitu
nha &, cong trinh xdy dung hodc nguoi c6 quyén st dung dat.




Piéu 4. Nguyén tic kinh doanh bat djng san

1. Cong khai, minh bach; tu do thoa thuén trén co so ton trong quyén va loi
ich hgp phép cua cac bén thong qua hop ddng, khong vi pham diéu cém cua luat.

2. Bat dong san, du 4n bat dong san dua vao kinh doanh phai dap tng cac
diéu kién theo quy dinh ctia Luat nay.

3. T chic, c4 nhan duge kinh doanh bat dong san ngoai pham vi khu vuc
bao vé theo quy dinh ctia phap luét vé qudc phong, an ninh.

Diéu 5. Cac loai bat dong san, du 4n bt dong san dua vao kinh doanh

1. Nha & c6 san va nha & hinh thanh trong tuong lai.

2 Cong trinh x4y dung co san, cong trinh xay dung hinh thanh trong tuong
lai, bao gdm c6ng trinh x4y dung c6 cdng ning phuc vu muc dich gido duc, y té,
thé thao, van hoa, van phong, thuong mai, dich vy, du lich, luu tri, cong nghiép
va cong trinh x4y dung c6 cong nang phuc vu hon hop.

3. Phén dién tich san x4y dung trong cong trinh xay dung theo quy dinh tai
khoan 2 Diéu nay.

4, Quyén st dung d4t d3 c6 ha té"lng k¥ thuat trong du é4n bat dong san.

5. Du 4n bat dong san.

6. Chinh phu quy dinh chi tiét khoan 2 va khoan 3 Diéu nay.

Pidu 6. Cong khai thong tin v& bit dong sin, du 4n bat dong sin dua
vao kinh doanh

1. Truée khi dua bt dong san, dur 4n bét dong san vao kinh doanh, doanh
nghiép kinh doanh bét dong san phai cong khai day du, trung thuc va chinh Xac
thong tin quy dinh tai cac khoan 2, 3,4 va 5 Diéu nay trén hé thong thong tin vé
nha & va thi trudng bat déng san theo quy dinh cta Luét ndy va trén trang thong
tin dién tr cia doanh nghiép kinh doanh bat dong san.

2. Thong tin v& du 4n bat ddng san bao gdm:

a) Quyét dinh chu truong déu tu hodc chfftp thuan chu truong dau tu hodc
chéap thuan dAu tu du an bat dong san;

b) Quyét dinh giao dit, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich str dung
dat cua co quan nha nudc cé tham quyén;

¢) Thong tin vé quy hoach chi tiét dugc co quan nha nudc cé thAm quyén
phé duyét;

d) Hop ddng méu duoc sir dung dé ky két trong giao dich kinh doanh bét
dong san theo quy dinh ctuia Luat nay.

3. Théng tin v& nha &, cong trinh xdy dung hinh thanh trong tuong lai bao gom:



5

a) Loai bat dong san; vi tri, quy md, tién do xay dung, cong ning st dung
cua bat dong san; thong tin vé& phan dién tich str dung chung ddi véi bat dong san
la nha chung cu, cong trinh xdy dung, toa nha hdn hop nhiéu muc dich st dung;

b) Thiét ké co s& trong bdo céo nghién ctru kha thi du tu xdy dung da
duoc thdm dinh theo quy dinh cta phép ludt vé xay dung; gidy phép xdy dung
doi véi trudong hop phai cép gidy phép xdy dung; thong bao khéi cong xdy dung
cong trinh; gidy to vé nghiém thu viéc da hoan thanh xdy dung co s ha ting k§
thuat theo quy dinh ctia phép luit vé xay dung tuong tng theo tién d¢ du an;
gidy to chimg minh dd duoc nghiém thu hoan thanh xay dung phin méng theo
quy dinh ctia phap ludt vé xdy dung ddi v6i trudong hop 1a nha chung cu, toa nha
hén hop cé nha &;

c) Gidy to vé quyén sir dung dét quy dinh tai khoan 2 Diéu 24 cua Luét nay;

d) Thoa thuan cép bao lanh trong ban, cho thué mua nha & hinh thanh trong
tuong lai;

d) Vin ban clia co quan nha nudce ¢é tham quyén vé nha & hinh thanh trong
tuong lai da diéu kién duogc ban, cho thué mua;

e) Céc han ché vé quyén sé hitu, quyén sir dung bt dong san (néu cb); viéc
thé chdp nha &, cong trinh xdy dung, phén dién tich san xay dung trong cong
trinh xdy dung, quyén sir dung dit, du 4n bat dong san dua vao kinh doanh.

4. Théong tin vé nha &, cong trinh x4y dung c¢6 sin bao gdm:

a) Gidy ching nhan quyén sé hitu nha & va quyén st dung dét & hodc Gidy
ching nhan quyén str dung dét, quyén s& hitu nha & va tai san khac gén lién véi
dat hoidc gidy chimg nhén khac v& quyén sir dung dét, quyén sé hitu tai san gin
lién véi dat theo quy dinh ctia phap luat vé dat dai trong d6 c6 ghi nhan quyén s&
hitu nha &, cong trinh x4y dung hodc Gidy chimg nhan quyén sé hitu nha & hodc
Gidy chung nhan quyén s& hitu cdng trinh xay dung, trir trudong hop quy dinh tai
diém b khoan nay;

b) Truong hop nha &, cong trinh x4y dung trong du 4n bat dong san cua
chii dau tu thi chi can c6 gidy chimg nhdn vé& quyén sir dung dat theo quy dinh
ctia phap luat vé dat dai dbi voi dién tich dét xdy dung gan véi nha &, cong trinh
xay dung do;

¢) Cac han ché vé quyén sé hitu, quyén str dung bat déng san (néu co); viéc
thé chdp nha &, cong trinh xy dung, phan dién tich san xdy dung trong cong
trinh x4y dung, quyén st dung dit, du 4n bat dong san dua vao kinh doanh.
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5. Thong tin vé quyén sir dung dat dd co ha tang k¥ thut trong du 4n bt
dong san bao gdm:

a) Gidy chtng nhén vé quyén str dung dat theo quy dinh ctia phép luat vé dat
dai déi véi phan dién tich dét da c6 ha tAng k¥ thuat trong du an bat déng san;

b) Vian ban cta co quan nha nuéc co thAm quyén vé quyén st dung dat da
cd ha tang ky thuat trong du an bat dong san du diéu kién duoc chuyén nhuong
cho ¢4 nhéan tu xay dung nha &;

¢) Gidy t& vé viéc hoan thanh dau tu xdy dung cac cong trinh ha tang ky
thuét theo quy hoach chi tiét, theo tién d6 du 4n dugc co quan nha nude cé tham
quyén phé duyét;

d) Gidy t& v& viéc chi dAu tu dy 4n d& hoan thanh nghia vy tai chinh vé dét
dai gdm tién st dung dét, tién thué dit va céc loai thué, phi, 1& phi lién quan dén
dat dai (néu c6) dbi vai Nha nudc theo quy dinh cia phép luét déi véi phan dién
tich dat da co ha téng k¥ thuét trong du an bat dong san dua vao kinh doanh;

d) Céc han ché vé quyén sir dung dAt da c6 ha tAng k§ thuét trong du 4n bt
dong san (néu c6); viée thé chap quyén str dung dat, du an bat dong san dua vao
kinh doanh.

6. Cac thong tin d& cong khai phai dugc cép nhét khi cé su thay doi.

7. Chinh pht quy dinh chi tiét Diéu nay.

Piéu 7. Chinh sich ciia Nha nuée dbi véi dau tu kinh doanh bat dgng sin

1. Nha nuée khuyén khich td chirc, c4 nhan thudc cac thanh phan kinh té
dAu tu kinh doanh bat dong san pht hop véi muc tidu phat trién kinh t€ - xa héi
cua dat nude trong timg thoi ky va timg dia ban.

2. Nha nuéc khuyén khich va ¢6 chinh sich uu déi cho t6 chic, ca nhan
dAu tu x4y dung nha & x4 hdi va du an bat dong san dugc uu dii dau tu.

3. Nha nuéc dau tu va khuyén khich t6 chitc, cé nhan dau tu xdy dung cong
trinh ha tdng k¥ thut ngoai pham vi cta du 4n, hd tro dau tu xdy dung coéng
trinh ha tang k¥ thuat trong pham vi cta du 4n dbi voi du an bat déng san dugc
wu dai dau tu.

4. Nha nuéc diu tu va khuyén khich tb chirc, ca nhan dau tu du 4n dich vu
cong ich db thi, cong trinh ha tng xa hdi trong pham vi du 4n bat dong san.

5. Nha nudc cé chinh sach dé diéu tiét thi truong bat dong san, bao dam thi
truong bit dong san phat trién lanh manh, an toan, bén ving.

6. Nha nudc ¢ chinh sach dé td chirc, ca nhan thuc hién thanh toan khéng
dung tién mit trong giao dich bat dong san.
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7. Nha nuéc khuyén khich té chire, cé nhan thuc hién giao dich mua ban,
chuyén nhuong, cho thué, cho thué mua, cho thué lai nha &, céng trinh xdy dung
va quyén sir dung dét thong qua san giao dich bt dong san.

Piéu 8. Céc hanh vi bi nghiém cam trong kinh doanh bat ddng san

1. Kinh doanh bét dong san khong du diéu kién theo quy dinh cua Luit nay.

2. Gia mao tai liéu, cb y lam sai 1éch thong tin vé bat dong san, du 4n bat
dong san dua vao kinh doanh.

3. Khong cong khai théng tin vé bat dong san, du 4n bat dong san dua vao
kinh doanh theo quy dinh ctia phép luat vé kinh doanh bét dong san.

4. Gian lan, lira d6i, ltra dao trong kinh doanh bét déng san.

5. Thu tién trong ban, cho thué mua nha &, cong trinh xay dung, phén dién
tich san xay dung trong coéng trinh xdy dung hinh thanh trong tuong lai khong
ding quy dinh ctia Luét ndy; st dung tién thu tir bén mua, thué mua nha ¢, cong
trinh xdy dung, phan dién tich san x4y dung trong céng trinh x4y dung hinh
thanh trong tuong lai trai quy dinh cuia phép luét.

6. Khong thuc hién hodc thuc hién khéng day du nghia vu tai chinh déi véi
Nha nuéc.

7. Cap chiting chi hanh nghé méi giéi bat déng san, sir dung chimg chi hanh
nghé mdi giéi bit dong san khong ding quy dinh ctia phap luat vé kinh doanh
bit dong san.

8. Thu, quén ly, st dung phi, 16 phi va c4c khoan tién lién quan dén kinh
doanh bét déng san trai quy dinh ctia phap luét.

Piéu 9. Diéu kién ddi véi td chiic, ca nhan khi kinh doanh bat dong sin

1. Td chirc, ca nhan khi kinh doanh bit dong san phai thanh lap doanh
nghiép theo quy dinh ctia phép luat vé doanh nghiép hodc thanh lap hop tac x4,
lién hiép hop téc xa theo quy dinh ciia phép ludt vé hop tac x4, cé nganh, nghé
kinh doanh bat dong san (goi chung la doanh nghiép kinh doanh bat dong san),
trir trudng hop quy dinh tai khoan 3 va khoan 4 Diéu nay.

Truong hop t5 churc, c4 nhan khi kinh doanh dich vu bat dong san thuc hién
theo quy dinh tai khoan 5 Piéu nay.

2. Doanh nghiép kinh doanh bét dong san phai dap tng cac diéu kién sau day:

a) Khong trong thoi gian bi cam hoat dong kinh doanh bat dong san, bi tam
ngung, bi dinh chi hoat dong theo ban én, quyét dinh cia Toa an, quyét dinh cua
co quan nha nude cé thim quyén;
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b) Bao dam ty 1& du no tin dung, du ng trai phiéu doanh nghiép trén s vén
chu sé hitu;

c) Doanh nghiép kinh doanh bét dong san thong qua du an bat dong san
phai c6 von chi sé hitu khéng thdp hon 20% téng von dau tu doi véi du én c6
quy mb st dung dt dudi 20 ha, khéng thap hon 15% téng von dau tu dbi véi du
an c6 quy md sir dung dét tir 20 ha trd [én va phai bao dam kha ning huy déng
vén dé thuc hién du 4n déu tu; truong hop doanh nghiép kinh doanh bat dong
san ddng thdi thuc hién nhiéu du 4n thi phéai ¢6 vén cha s& hitu da phén b dé
bao dam ty 1€ néu trén cua ting du an dé thuc hién toan bd cac du an.

3. C4 nhan kinh doanh bét dong san quy mé nho thi khong phai thanh lap
doanh nghiép kinh doanh bt déng san nhung phai ké khai nép thué theo quy
dinh cua phéap luat.

4. T4 chirc, c4 nhan ban nha &, cong trinh xdy dung, phan dién tich san xay
dung trong cong trinh xay dung khong nham muc dich kinh doanh hoic bén, cho
thué, cho thué mua nha ¢, cong trinh xdy dung, ph?m dién tich san xdy dung
trong cong trinh xdy dung dudi mic quy mé nhd thi khong phai tuan thu cac
quy dinh ctia Ludt nay nhung phai ké khai nop thué theo quy dinh ctia phép luat;
truong hop céa nhan ban, cho thué mua nha &, céng trinh xay dung, phén dién
tich san x&y dung trong cong trinh xay dung thi con phai thuc hién céng chung,
chiting thuc theo quy dinh tai khoan 5 Diéu 44 ctia Luét nay.

5. T chire, ca nhan khi kinh doanh dich vu bét dong san phai thanh lap
doanh nghiép theo quy dinh ctia phép lut vé& doanh nghiép hoic thanh lap hop
tac x4, lién hiép hop tac xa theo quy dinh ctia phap luat vé& hop tac xa (goi chung
[a doanh nghiép kinh doanh dich vu bt dong san), phai dap tmg cac diéu kién
theo quy dinh ctia Lut nay.

6. Chinh phti quy dinh chi tiét diém b va diém c khoan 2 Piéu nay; quy dinh
viéc xéc dinh kinh doanh bt dong san quy md nhé quy dinh tai khoan 3 va khoan 4
Diéu nay.

Diéu 10. Hinh thirc, pham vi kinh doanh nha &, cong trinh xay dung va
quyén sir dung dit da c6 ha ting ky thuét trong du 4n bAt dong sin, chuyén
nhugng du 4n bat dong sin ciia td chiic, c4 nhin trong nudc, ngudi Viét Nam
dinh cu & nuéc ngoai, to chire kinh té ¢6 von diu tu nuée ngoai

1.T6 chtrc, ca nhan trong nudc duoc kinh doanh bat dong san theo cac hinh
thirc sau day:

a) Pau tu xay dung nha &, cong trinh xay dung dé bén, cho thué, cho thué mua;

b) Pau tu xay dung ha tang k¥ thuat trong du 4n bt dong san dé& chuyén
nhuong, cho thué, cho thué lai quyén st dung dat dd c6 ha tang k¥ thuét;
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¢) Mua, thué mua nha &, cong trinh xay dung, phdn dién tich san xdy dung
trong cong trinh xay dung dé ban, cho thué, cho thué mua;

d) Nhén chuyén nhuong quyén st dung dat da c6 ha tng k§ thuat trong du
an bat dong san dé chuyén nhuogng, cho thué;

d) Thué nha &, cong trinh x4y dung, phén dién tich san x4y dung trong cong
trinh xay dung dé cho thué lai;

e) Thué quyén str dung dét da c6 ha tang ky thuat trong du 4n bét dong san
dé cho thué lai;

g) Nhan chuyén nhuong toan b hoic mét phén du 4n bit dong san dé tiép
tuc dau tu xay dung, kinh doanh.

2. Ngudi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai 1a cong dan Viét Nam theo quy
dinh cta phap ludt vé qudc tich dugc phép nhap canh vao Viét Nam thi dugc
kinh doanh bt dong san theo cac hinh thirc quy dinh tai khoan 1 Diéu nay.

3. Nguoi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai ma khong phai la cong dan Viét
Nam theo quy dinh cta phép luét vé qubc tich dugc phép nhép canh vao Viét
Nam thi duoc kinh doanh bét dong san theo céc hinh thirc sau day:

a) Pau tu xdy dung nha &, cong trinh xay dung gén voi quyén st dung dat
dé ban, cho thué, cho thué mua théng qua du én bat dong san thuc hién theo
dung hinh thirc, muc dich va thoi han st dung dat theo quy dinh ctia phap luét vé
dat dai;

b) Pau tu xdy dung ha tang k¥ thuit trong du 4n bét dong san dé chuyén
nhuong, cho thué, cho thué lai quyén sir dung dat dé c6 ha tang k¥ thudt thuc
hién theo dung hinh thirc, muc dich va thoi han st dung d4t theo quy dinh cta
phap luat vé dét dai;

¢) Céc hinh thirc kinh doanh bit dong san quy dinh tai diém d va diém g
khoan 1 Diéu nay.

4. Tb chirc kinh té ¢6 vén dau tu nudce ngoai thudc dién phai dap ung cac
didu kién va thuc hién thd tuc ddu tu quy dinh ddi véi nha diu tu nuée ngoai
theo quy dinh ctia Luét Piu tu thi duoc kinh doanh bét dong san theo cac hinh
thtrc quy dinh tai khoan 3 Piéu nay.

5. Té chirc kinh t& ¢6 vén diu tu nudc ngoai khéng thude truong hop quy
dinh tai khoan 4 Didu nay thi dugc kinh doanh bat dong sén theo céc hinh thirc
quy dinh tai khoan 1 Diéu nay.

Piéu 11. Yéu cAu ddi véi du 4n bat dgng sin

1. Du 4n bét dong san phai phit hop v6i quy hoach, ké hoach sir dung dat.



10

2. Du &n bat dong san phai phu hop véi quy hoach dugc phé duyét theo quy
dinh cua phéap luat vé xay dung, phap luat vé quy hoach db thi.

3. Trinh tu, thi tuc dau tu xdy dung du an bét dong san thuc hién theo quy
dinh ctia phép luat vé: quy hoach, dau tu, dét dai, xay dung, nha & va phép luat
cd lién quan.

4. Tuén thu gidy phép xdy dung déi vdi trudng hop phai cip gidy phép
xay dung.

5. Du 4n bét dong san phai duogc dau tu x4y dung theo tién do, quy hoach,
thiét ké va trong thoi han thyc hién du én dau tu duge co quan nha nude ¢ tham
quyén chap thuén.

6. D6i vé6i dy 4n dau tu x4y dung nha &, ngoai viée dap tmg quy dinh tai cac
khoan 1,2, 3, 4 va 5 Didu nay thi con phai dap tng cac yéu cau theo quy dinh cla
phap luét vé nha &.

Chuong I1
KINH DOANH NHA O, CONG TRINH XAY DUNG CO SAN

Diéu 12. Nha &, cong trinh xiy dung c6 sin dwoc dua vao kinh doanh

1. Céc loai nha & ¢6 sdn, trir céc loai nha & thudc tai san cong theo quy dinh
cua Luat Nha 6.

2. Céc loai cdng trinh x4y dung c6 sin quy dinh tai khoan 2 Diéu 5 cua
Luit nay.

3. Phan dién tich san xdy dung trong cdng trinh x4y dung cé sin quy dinh
tai khoan 3 Diéu 5 ctia Luét nay.

Diéu 13. Nguyén tic kinh doanh nha &, cdng trinh xiy dung c6 sin

1. Viéc mua ban nha ¢, céng trinh xay dung, phan dién tich san xdy dung
trong cong trinh x4y dung phai gin véi quyén sir dung dét, trur tr uong hop Luat
Dét dai, Luit Nha & c6 quy dinh khac. C4c chu s& hiru dbi véi cac cin hd chung
cu, phan dién tich san xay dung trong cong trinh xay dung, cong trinh xdy dung
c6 nhiéu chu sé hitu c6 quyén st dung dét theo hinh thirc str dung chung.

2. Bén mua, thué mua nha &, cong trinh xay dung, phan dién tich san xﬁy
dung trong cong trmh xay dung theo quy dlnh cua Luét nay duoc Nha nudc cap
gidy chimg nhan vé quyén sir dung dat, quyén s& hitu tai san gén lién véi dat dbi
vGi nha &, coéng trinh xay dung, phan dién tich san xdy dung trong cong tnnh
\(ay dung da mua, thue mua. Trinh ty, thu tuc, co quan nha nudc co tham quyen
cap gidy chting nhan vé quyén sir dung dat quyén s& hitu tai san gan lién véi dat
thuc hién theo quy dinh ctia phap luat vé dat dai.
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3. Viéc ban, cho thué mua nha & phai tuan thu quy dinh vé thai han s& hitu
nha & theo quy dinh cla phép ludt vé nha &. Viéc ban, cho thué mua cong trinh
xdy dung, phan dién tich san xdy dung trong cong trinh xay dung phai tudn thu
quy dinh vé thoi han st dung cong trinh xdy dung theo quy dinh cua phap luat
vé xay dung.

4. Viéc ban, cho thué mua nha ¢, cong trinh x4y dung, phén dién tich san
xdy dung trong cong trinh xdy dung phai tuén thu quy dinh vé& hinh thic, muc
dich, thoi han st dung dét va dang ky dét dai, tai san gén lién véi dit theo quy
dinh ctia phép luét vé dét dai.

5. Bén mua, thué mua nha ¢, cong trinh xay dung, phén dién tich san xay
dung trong cong trinh xdy dung dugc xac lap quyén sé hitu dbi véi nha ¢, cong
trinh x4y dung, phan dién tich san x4y dung trong céng trinh xdy dung di mua,
thué mua. Thoi diém xéac 1ap quyén s& hiru nha &, cong trinh xay dung, phan
dién tich san xay dung trong cong trinh xay dung d6i v&i bén mua, thué mua la
ké tir thoi diém bén mua, thué mua dé thanh toén du tién mua, tién thué mua va
da nhan ban giao nha &, cong trinh x4y dung, phan dién tich san x4y dung trong
cong trinh xay dung, trir truong hop cac bén cé thoa thudn khac.

6. Viéc mua ban, thué mua nha &, cong trinh xdy dung, phan dién tich san
x4y dung trong cong trinh xdy dung phai kém theo h6 so vé nha &, cong trinh xay
dung dép tmg diéu kién theo quy dinh ciia Luat nay. Viéc mua ban nha &, cong
trinh x4y dung, phan dién tich san xay dung trong cong trinh x4y dung phai phan
dinh r6 dién tich, trang thiét bi s& hitu, st dung chung va dién tich, trang thiét bi s&
hitu, str dung riéng cta cac chu sd hiru.

Diéu 14. Pidu kién ciia nha &, cong trinh xiy dung c6 sin dua vao
kinh doanh

1. Nha &, céng trinh x4y dung dua vao kinh doanh phai c¢é du cac diéu kién
sau day:

a) C6 Gidy chimg nhan quyén s& hitu nha & va quyén sir dung dit & hosc
Gidy ching nhan quyén st dung dit, quyén s& hitu nha & va tai san khic gan
lién v6i d4t hodc gidy chung nhan khéc vé& quyén sir dung dét, quyén s hiru tai
san gén lién véi dit theo quy dinh cua phép luat vé dat dai trong d6 c6 ghi nhan
quyén s& hitu nha &, cdng trinh xay dung hodc Gidy chimg nhéan quyén s& hitu
nha & hodc Gidy chimg nhédn quyén s& hitu cong trinh xay dung, trir nha &, cong
trinh x4y dung, phan dién tich san x4y dung trong cong trinh xay dung trong du
an bat dong san quy dinh tai khoan 2 va khoan 3 Piéu nay;

b) Khong thudc trudong hop dang cé tranh chép vé quyén st dung dat gin
voi nha &, cong trinh xay dung, tranh chép vé quyén sé hitu nha &, céng trinh
xdy dung dua véao kinh doanh dang dugc co quan ¢ tham quyén thong bao, thu
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ly va giai quyét; trudong hop co tranh chap thi di dugc co quan cé thdm quyén
giai quyét bang ban 4n, quyét dinh, phan quyét da co hi€u luc phép luét;

c) Khéng bi ké bién dé bao dam thi hanh an;
d) Khéng thude truong hop luat cAm giao dich;

d) Khéng thugc truong hop dang trong thoi gian bi dinh chi, tam dinh chi
giao dich theo quy dinh cua phap luat;

e) P duoc cong khai thong tin theo quy dinh tai Pidu 6 cia Luat nay.

2. Nha &, cong trinh x4y dung trong du 4n bat dong san duoc cha dau tu
dua vao kinh doanh ngoai viéc dép ung cac diéu kién quy dinh tai cac diém b, c,
d, d va e khoan 1 Diéu nay thi con phai bao dam cac diéu kién sau day:

a) Du an phai dap g céc yéu cau quy dinh tai Piéu 11 cua Luat nay;

b) C6 gidy t& x4c dinh nha &, cong trinh xdy dung da dugc nghiém thu dua
vao khai thac, st dung theo quy dinh ctia phap luat vé xay dung;

c) Chit du tu du 4n da hoan thanh nghia vu tai chinh vé d4t dai gdm tién st
dung dat, tién thué dit va cac loai thué, phi, 1& phi lién quan dén dAt dai (néu co)
dbi véi Nha nuéc theo quy dinh cta phép ludt déi v6i dat gén véi nha &, cong
trinh xay dung dua vao kinh doanh;

d) C6 gidy chting nhan vé quyén sir dung dét theo quy dinh cta phap luat
vé dat dai dbi voi dt gin vdi nha &, cong trinh xdy dung.

3. Phan dién tich san xdy dung trong cong trinh xay dung duoc chu dau tu
ban, cho thué mua ngoai viéc dap ung cac didu kién quy dinh tai khoan 1 va
khoan 2 Piéu nay thi con phai bao dam céc diéu kién sau day:

a) Cong trinh xay dung dugc tao lap theo du 4n dau tu theo quy dinh cua
phap luit vé dau tu va phép luat vé xdy dung; c6 du diéu kién theo quy dinh cua
phap luat vé ding ky tai san dé duoc co quan nha nuéc c6 thim quyén cép dang
ky quyén sé hiru tai san cho ngudi mua, thué mua;

b) Phan dién tich san x4y dung trong cong trinh x&y dung dugc ban, cho
thué mua phai c6 chirc ning st dung cu thé va duoc phan dinh riéng vdi cac
phan dién tich khéac trong cong trinh x4y dung theo du 4n dugc co quan cé thim
quyén chép thuan, phé duyét va duoc thé hién 18 trong hd so thiét ké cta du an,
cong trinh x8y dung dé cht s& hitu c6 thé quan ly, st dung doc lap déi véi phin
dién tich san xay dung trong cdng trinh xay dung do;

c) Céng trinh x4y dung, phan dién tich san xdy dung trong cong trinh xay
dung trong du an phai duogc thiét ké ding, phu hop véi céc quy chuén, tiéu
chuén chuyén nganh ap dung dbi véi loai cong trinh xay dung va cong ning cua
cdng trinh xay dung do;
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d) Phan dién tich san xay dung trong c6ng trinh xéy dung dugc ban, cho
thué mua phai xac dinh duoc quyén sir dung dat gan lién véi phan dién tich san
xay dung do vé& hinh thtrc, thoi han st dung dét, dién tich dét str dung chung
hodc riéng vai cac chu sé hitu cong trinh x4y dung khac, ngudi su dung dt khac
theo quy dinh cta phap luat vé dét dai;

d) Phan dién tich san xay dlmg trong cong trinh xay dung phai dugc xéac
dinh rd nghla vu tai chinh vé dét dai gom tién sur dung dAt, tién thué dat va céc
loai thué, phi, 1 phi lién quan dén dat dai (néu co) d6i v6i Nha nuéc ma nguoi
ban, cho thué mua hodc ngudi mua, thué mua phén dién tich san xay dung trong
cong trinh xay dung cé nghia vu phai ndp va dugc ghi trong hop ddng mua bén,
thué mua;

e) Cong trinh xay dung pha1 dugc xay dung trén dt ¢ hinh thirc st dung dét
duge Nha nude giao dat cé thu tién st dung d4t hodic cho thué dét thu tién thué dat

mdt lan cho ca thoi gian thué.

Piéu 15. Péi twong duge mua, thué, thué mua nha &, cong trinh xiy dung
¢6 siin ciia doanh nghiép kinh doanh bit d9ng sin

1. Td chirc, ca nhan trong nudc, nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai la
cong déan Viét Nam, té chire kinh té ¢6 vdén dau tu nudc ngoai quy dinh tai khoan
5 Piéu 10 cta Luit nay duoc mua, thué, thué mua nha ¢, cong trinh xdy dung,
phan dién tich san xay dung trong cong trinh xy dung dé str dung, kinh doanh.

2. Té chlic nudc ngoai, ca nhan nudc ngoai, ngudi Viét Nam dinh cu o
nudc ngoai ma khong phai la cong dén Viét Nam dugc mua, thué mua nha ¢
theo quy dinh ctia phép luét v& nha &. Nguoi Viét Nam dinh cu & nudce ngoai ma
khong phal 12 cong dan Viét Nam dugc mua, thué, thué mua cong trinh xay
dung, phan dién tich san x4y dung trong cong trinh xdy dung dé st dung theo
dtng céng ning cla cong trinh xay dung.

3. Té chiic kinh té cé vén diu tu nude ngoai quy dinh tai khoan 4 Piéu 10
ciia Luét nay dang trong thoi han hoat dong hop phap tai Viét Nam dugc mua,
thué nha & dé sir dung; dugc thué nha & dé kinh doanh theo quy dinh cua Luat
nay; duoc mua, thué cong trinh xéy dung, phan dién tich san xdy dung trong
cong trinh xdy dung cua chu ddu tu du 4n bAt dong san, doanh nghiép kinh
doanh bét dong san dé st dung theo ding cong ndng cua cong trinh xdy dung
phuc vu cho céc hoat dong clia minh; thué cong trinh xay dung, phan dién tich
san x4y dung trong cong trinh xiy dung dé cho thué lai sir dung theo ding cong
ning cua cdng trinh xay dung.

4. T chirc nudc ngoai dang trong thoi han hoat dong hop phap tai Viét
Nam, c4 nhan nudc ngodi dang trong thoi han cu tra hop phap tai Viét Nam
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duoc thué cong trinh x4y dung dé sir dung theo diing céng ning ctia cong trinh
xdy dung phuc vu cho céc hoat dong cuia minh.

5. bbi tuong dugc mua, thué, thué mua nha & x&8 hoi thuc hién theo quy
dinh cua Luat Nha &.

Piéu 16. Thue hién giao dich kinh doanh nha &, cong trinh xiy dung
c6 sin

1. Céc bén ky két hop dong va thuc hién giao dich kinh doanh nha &, cong
trinh x4y dung, phan dién tich san xdy dung trong cong trinh xdy dung tuén thi
cac quy dinh sau day:

a) Céc bén ky két hop ddng c6 trach nhiém chuén bj day du thong tin, gidy
to dé xé4c 1ap giao dich, ky két hop déng theo quy dinh ciia Luat nay va Bo luét
Dan su; dép tng diéu kién d6i v6i td chirc, c4 nhan kinh doanh bat dong san
theo quy dinh ctia phap luét vé kinh doanh bét dong san; dép tng diéu kién vé
déi tugng dugc mua, thué, thué mua nha &, céng trinh xay dung, phén dién tich
san xay dung trong cong trinh xay dung theo quy dinh cta phap luat vé kinh
doanh bat dong san va phép luat v& nha &;

b) Trudc khi ky hop ddng, bén ban, cho thué, cho thué mua cung cp day
du thong tin va gidy to phép 1y clia nha &, cong trinh xay dung, phén dién tich
san xay dung trong cong trinh xay dung cho bén mua, thué, thué mua;

¢) Truong hop bat dong san duoc thuc hién giao dich thong qua san giao
dich bét dong san thi con phai thuc hién theo quy dinh tai Muc 1 Chuong VII
cua Luét nay;

d) Truong hop bét dong san thuc hién giao dich thudc dién phai cong
chig, ching thuc hop ddng giao dich thi viéc céng ching, ching thuc hop
ddng thuc hién theo quy dinh ctia phép luét vé& cong chung, ching thuc.

2. Céc bén ky két hop ddng c6 trach nhiém thuc hién ding hop ddng da ky
két, thuc hién ddy du céc nghia vu tai chinh va nghia vu khac dbi véi Nha nuée
theo quy dinh cia phap luéat.

3. Cac bén ky két hop df"mg mua ban, thué mua nha ¢, cong trinh xay dung,
phén dién tich san x4y dung trong cong trinh x4y dung duogc thoa thuin dé mot
bén thuc hién ndp hd so dé nghi co quan nha nuéc ¢ thAm quyén cip gidy
chiing nhén vé quyén st dung dét, quyén s& hitu tai san gén lién voi dat déi véi
nh& &, cong trinh xdy dung, phan dién tich san x4y dung trong cong trinh xdy
dung d6. Trudong hop mua, thué mua nha &, céng trinh x4y dung, phan dién tich
san xdy dung trong cong trinh x4y dung ctia chu dau tu du 4n thi chu dau tu co
trach nhiém lam tht tuc dé co quan nha nuéc c6 thim quyén cap gidy ching
nhén vé quyén str dung dét, quyén sé hitu tai sén gén lién v6i dét cho bén mua,
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thué mua, trir trudng hop bén mua, thué mua tu nguyén lam tha tuc cip gidy
ching nhéan.

4. Co quan nha nudc ¢é thim quyén c6 trach nhiém cap gidy ching nhan
vé quyén st dung dat, quyén s hitu tai san gan lién véi dat theo quy dinh cua
phap luat vé dat dai.

Piéu 17. Trach nhiém ciia chii diu tw dy 4n bit djng sin

1. Thyc hién viéc dau tu xay dung, kinh doanh, quén ly, khai thac dv 4n bat
dong san theo quy dinh ctia phép luat. Thuc hién diy du céc nghia vu cta chu
dau tu du an, thuc hién 1ap, thdm dinh, phé duyét va trién khai thuc hién dyu 4n
theo quy dinh ctia phap luat vé xdy dung va phap luat cé lién quan.

2. Bao dam ngudn tai chinh dé thuc hién dy 4n theo ding tién do da duoc
chép thudn, phé duyét.

3. Trong thdi han 50 ngay ké tir ngay ban giao nha & cho bén mua hoic ké
tlr thoi diém bén thué mua nha & da thanh todn du tién theo théa thuén thi phai
ndp hd so dé nghi co quan nha nudc c6 thdm quyén cip gidy ching nhin vé
quyén str dung dat, quyén s hitu tai san gén lién vé6i dit theo quy dinh cua phap
luat vé dat dai cho bén mua, thué mua, trir trudong hop bén mua, thué mua tu
nguyén lam thu tuc cip gidy chimg nhan.

4. Khong dugc ty quyén cho té chirc, c4 nhin khac ky hop déng dit coc,
mua ban, chuyén nhuong, cho thué mua nha &, cong trinh xay dung, phén dién
tich san x4y dung trong cong trinh xay dung, quyén str dung dat di c6 ha ting k§
thuat trong du 4n bit dong san.

5. Thuc hién quy dinh ctua phap luét trong hoat dong dau tu, xdy dung, su
dung dét va giao dich béan, cho thué mua nha &, cong trinh xay dung, phan dién
tich san xay dung trong cong trinh xay dung bao dam ngudi mua, thué mua nha
&, cong trinh xay dung, phan dién tich san xdy dung trong cong trinh xdy dung
dugce co quan nha nuée co thdm quyén cép gidy chimg nhén vé quyén sir dung
dat, quyén sd hiru tai san gén lién véi dét theo quy dinh cta phap luat vé dit dai
d6i v6i nha &, cong trinh xdy dung, phan dién tich san xay dung trong cong trinh
xdy dung da mua, thué mua cua chu dau tu.

6. Xay dung nha &, cong trinh xdy dung va cong trinh ha tang k¥ thuat, ha
tAng x& hoi trong du 4n theo ding quy hoach chi tiét, thiét ké duoc phé duyét,
gidy phép xdy dung, ndi dung chip thun chu truong dau tu du 4n ctia co quan
nha nudc cé tham quyén; tudn thi cdc quy chuan vé xy dung.

7. Viée ban giao nha & thuc hién theo quy dinh ctia phap luét vé nha ¢.

8. Truong hop ban giao nha ¢ xdy dung thoé khong phai la nha chung cu
cho bén mua, thué mua thi phai hoan thién toan bd ph?m mat ngoai cua nha ¢ do.



