MOT SO NOI DUNG NOI BAT
CUA NGHI BINH QUY BINH
CHI TIET MOT SO DIEU CUA
LUAT KINH DOANH BAT
DONG SAN

KIEU TRINH

Ngay 24/07/2024, Chinh phi da ban hanh Nghi dinh
96/2024/NB-CP quy dinh chi tiét mot sé diéu cla Luat
Kinh doanh bat dong san (Nghi dinh 96), thay thé Nghij
dinh 02/2022/NB-CP (Nghi dinh 02). Nghi dinh 96 cé
hiéu luc tir ngay 01/08/2024 v&i mét s6 ndi dung dang
chud ¢ lién quan dén hoat dong kinh doanh béat déng
san (KDBBS) nhu sau:

Thir nhét, quy dinh chi tiét hoat déng céng khai théng
tin vé b4t déng san, du an bat déng sén dua vao kinh
doanh, cu thé nhu sau:

(i) Vé thoi diém cong khai théng tin, doanh nghiép
KDBBS c6 trach nhiém codng khai day du théng tin vé
bat déng sén, du an bat dong san dua vao kinh doanh
trude khi ky két hop déng ban, chuyén nhuong, cho
thué, cho thué mua bat ddng san, chuyén nhuong du
an b4t dong san.

(ii) V& thong tin cong khai, ndi dung théng tin cong khai
duoc thuc hién theo quy dinh tai khodn 2, khoan 3,
khodn 4 va khoan 5 Diéu 6 Luat KDBBS. B6i voi thong
tin tai diém c khodn 2 va diém b, d khodn 3 Diéu 6 Luat
KDBBS, doanh nghiép céng khai cac tai liéu sau: (a)
Quyét dinh phé duyét quy hoach chi tiét hodc quyét
dinh phé duyét quy hoach téng mat bang cla du an
bat ddng san; (b) Thong bdo két qua thAm dinh bao céo
nghién ctru kha thi dau tu xady dung hodc Théng bao
k&t qua tham dinh thiét ké co s&; (c) Van ban cam két
phat hanh bdo lanh clia ngadn hang thuong mai trong
nudc, chi nhdnh ngdn hang nudc ngoai dang hoat
déng hop phap tai Viét Nam trong truong hop ban, cho
thué mua nha & hinh thanh trong tuong lai.

(iii) V& phuong thire, hinh thic céng khai théng tin,
doanh nghiép KDBBS phai c6ng khai day da, trung
thuc va chinh xac théng tin trén hé théng théng tin vé
nha & va thi trudng bat déng san va trén trang théng
tin dién t& clia doanh nghiép.

(iv) V& thoi han cdp nhat théng tin, doanh nghiép
KDBDBS co trach nhiém cap nhat thong tin da céng khai
trong thei han 05 ngay [am viéc ké tir ngay théng tin
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cd su thay déi.

Thir hai, b6 sung mét sé nguyén tdc khi doanh
nghiép KDBBS x&ac 4p, ky két, thuc hién hop dbéng
méu trong KDBPS. Theo do, so va&i Nghi dinh 02,
Nghi dinh 96 d& lam rd cac nguyén tc trong trudng
hop xac lap, ky két, thuc hién hop déng trong
KDBBS clia doanh nghiép KDBBS nhu sau:

(i) Buoc st dung hop déng KDBDS dé ky két sau khi
da thuc hién cong khai;

(ii) Tuan thd, chap hanh hoat d6ng kiém tra, gidm sat
cla co quan cé thAm quyén quan |y KDBBS trong
viéc thuc hién cac quy dinh, nguyén tac vé viéc thuc
hién coéng khai, s& dung, xac lap, ky két, thuc hién
hop déng mau trong KDBBS;

(iii) Tuadn thd dung, khdng duoc thay d6i cac ndi
dung cé trong céc hop dong mau trong KDBBS.
Trudng hop trong céc hop déong mau cé ndi dung dé
doanh nghiép KDBBS duoc b sung nodi dung thi viéc
b6 sung nodi dung hop déng phai bdo ddm tuan thd
nguyén tac khéng vi pham diéu cdm cla luat, khéng
trai dao dic x& hoi, khong lam thay d6i hodc trai voi
céc nodi dung da co trong hop déng mau;

(iv) Trudng hop co sra déi, bé sung ndi dung hop
déng KDBBS d& cdng khai thi doanh nghiép KDBBS
cé trédch nhiém cong khai hop déng da stra doi, bd
sung trudc khi st dung dé kg két hop dong;

(v) Trung hop hop déng KDBBS dugc doanh nghiép
st dung dé ky két véi cac khach hang cé ndi dung
khéng dung véi ndi dung hop déng mau, khéng dung
véi hop ddng mau da cong khai, khéng tuan tha
dung céac nguyén tac nay thi bi x l§ vi pham va co
trach nhiém boi thuong thiét hai phat sinh déi voi
khach hang. Viéc gidi quyét tranh chép duoc thuc
hién theo phap luat co lién quan.

Thu ba, quy dinh chi tiét vé ddng ky hoat déng va
diéu kién hoat déng cla san giao dich bat déng san,
trong do:
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(i) Diéu 14 Nghi dinh 96 da quy dinh cu thé vé thanh phan h6 so dang kg hoat d6ng san giao dich bat déng san,
gbm: (a) Pon d&ng kY hoat ddng cla san giao dich bat déng sén; (b) Gidy chirng nhan dang kg doanh nghiép; (c)
Gidy t&r chirng minh quyén st dung doi véi tru sé san giao dich bat ddng san; (d) Ban sao gidy chirng nhan hoan
thanh khda hoc quén Ly, diéu hanh san giao dich bat déng san cla ngudi quan L diéu hanh san giao dich bat
ddng san; (e) Danh sach cac moi gidi bat ddng san da duoc cdp chirng chi hanh nghé maéi gidi bat ddng san.

(ii) Dbi vai diéu kién hoat déng cla san giao dich bat ddng san, ngoai viéc dap &rng dl diéu kién tai Diéu 55 Luat
KDBBS 2023, san giao dich bat dong sdn phai co tén, dia chi giao dich 6n dinh trén 12 thang va trang thiét bj kg
thudt dap &ng yéu clu theo ndi dung hoat ddng cla san giao dich bat déng san, va thuc hién cac bién phap
phong chéng rlra tién, bdo céo vé phong chéng rlra tién. Ngoai ra, ngudi dai dién theo phap luat cla doanh
nghiép va ngudi quan Y diéu hanh san giao dich bat déng sdn phai chiu trach nhiém vé hoat ddng cla san giao
dich bat déng sdn. Nguoi dai dién theo phap luat clia san giao dich bat déng sdn cé thé déng thei & ngudi quan
|y diéu hanh san giao dich bat ddng san.

MOT SO BINH LUAN VA KHUYEN NGHI

Nghi dinh 96 duoc ban hanh dé quy dinh chi tiét mot sd diéu clia Luat KDBDS 2023, ddm bdo phu hop vai tinh
hinh thuc tién nham tao co s& phap Y cho dia phuong ciing nhu céc td chirc, cad nhan khi thuc hién viéc quan Ly
hoat d6ng KDBBS. Céan luu Y, cac quy dinh trong céc Nghi dinh cla Chinh phi, Quyét dinh cla Thi tudng Chinh
phi, cac van ban quy pham phap luat do cac Bo, nganh, Uy ban nhan dan cép tinh ban hanh trudc ngay Nghi dinh
96 c6 hiéu luc thi hanh co ndi dung thudc pham vi diéu chinh cla Nghi dinh 96 ma khac vdi quy dinh ctia Nghi
dinh thi thuc hién theo quy dinh clia Nghi dinh 96 nay. Trutrng hop cdng dan Viét Nam da duogc cap sé dinh danh
ca nhéan va co s& dir liéu quoc gia vé dan cu, co s& dit liéu vé dang ky dau tu, d&ng ky doanh nghiép duoc két noi,
van hanh thi duoc st dung sé dinh danh cé nhan thay thé cho céc gidy to lién quan dén nhan than (Gidy chirng
minh nhan dan, thé Can cudc cong dén, thé Can cudc, HO chiéu va céc gidy to chirng thuc cé nhan khac theo
guy dinh cla cac phap luat co lién quan) khi thyc hién tha tuc lién guan hoat déng KDBBS.
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