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CHINH PHU CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
S6: 153/2007/ND-CP Boc lap - Tw do - Hanh phuc
Ha Noi, ngay 15 thang 10 nam 2007

NGHI BINH
Quy dinh chi tiét va hwéng dan thi hanh Luat Kinh doanh bat déng san

CHiNH PHU
Can ct Luat Td chirc Chinh phl ngay 25 thang 12 nam 2001;
Can cr Luat Kinh doanh b4t ddng sén ngay 29 thang 6 ndm 2006;
Xét dé nghi ctia Bo trwdng B Xay dung,

NGHI DINH:

Chuong
NH(NG QUY BPINH CHUNG

Diéu 1. Pham vi diéu chinh

Nghi dinh nay quy dinh chi tiét va hwéng dan thi hanh Luat Kinh doanh bat déng sén vé cac loai bat dong san dwoc
dwa vao kinh doanh; vén phap dinh déi v&i té chirc, ca nhan kinh doanh bat ddng san; mua ban nha, céng trinh
xay dwng theo hinh thirc &rng tién trwéc; didu kién nang lwc tai chinh ctia chi dau tw dw an kinh doanh bat dong
san; chuyén nhwong toan bd dw an khu dd thi mai, dw an khu nha &, dw an ha tang ky thuat khu céng nghiép; dao
tao, bdi dwdng kién thirc va cap chirng chi méi gidi, dinh gia bat ddng san va quan ly, diéu hanh san giao dich bat

dong san; quan ly nha nwéc vé hoat ddng kinh doanh bat dong san.
Diéu 2. Cac loai bat dong san dwoc dwa vao kinh doanh

1. Nha, cong trinh xay dwng theo quy dinh ctia phap luat vé xay dwng dwoc dwa vao kinh doanh, bao gébm: céng
trinh dan dung; coéng trinh céng nghiép; cong trinh giao théng; coéng trinh thay lgi; cong trinh ha tAng ky thuat, trv
mot s6 loai nha, cdng trinh xay dwng sau day: nha & coéng vu; tru s& co quan nha nwéc; cdng trinh bi mat nha
nwdc; cdng trinh an ninh, quéc phong; coéng trinh dwoc cong nhan 13 di tich lich s&, van hod, danh lam théng canh

thudc s& hiru nha nwéc va cac cong trinh khac ma phap luat khéng cho phép kinh doanh.
2. Quyén st dung dat dwoc tham gia thi trudng bat dong san theo quy dinh cla phap luat vé dat dai.

3. B4t dong san 1a nha, cong trinh xay dwng va quyén s dung dat quy dinh tai khoan 1, khoan 2 Biéu nay phai c6

da céac diéu kién theo quy dinh tai Diéu 7 cGa Luat Kinh doanh bat déng san thi méi dwoc dwa vao kinh doanh.

4. Can ct tinh hinh thuc té phat trién kinh té - xa hoi va thj truéng bat dong san, Thi twéng Chinh phi diéu chinh,
bd sung céc loai bat dong san dwgc dwa vao kinh doanh va cac bat dong san khac quy dinh tai diém ¢ khoan 1

Diéu 6 cha Luat Kinh doanh bat déng san cho phu hop véi tinh hinh thyc té.
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Chwong Il

KINH DOANH BAT DONG SAN

Diéu 3. Vén phap dinh déi véi doanh nghiép, hop tac xa kinh doanh bat déong san
1. Doanh nghiép, hop tac xa kinh doanh bat ddng san phai c6 vén phap dinh la 6 (sau) ty ddng Viét Nam.

2. Viéc xac nhan vén phap dinh cia doanh nghiép, hop tac xa thwc hién theo quy dinh clia phap luat vé doanh

nghiép, hop tac xa va dang ky kinh doanh.
Diéu 4. Mua ban nha, céng trinh xay dwng hinh thanh trong twong lai theo hinh thirc (rng tién trwéc

Chu dau tw dy an kinh doanh bat dong san va khach hang dwoc théa thuan trong hop ddng vé viéc mua ban nha,
cong trinh xay dwng hinh thanh trong twong lai theo hinh thirc (ng tién trwéc phai bao dam cac nguyén tic va yéu

cau sau day:

1. Viéc (rng tién trwdc phai duwoc thue hién nhiéu 1an, 1an dau chi dwoc huy déng khi chi dau tw da bat dau trién
khai xay dwng co s& ha tng ky thuat theo tién dd va ndi dung clia dy an da dwoc phé duyét. Cac lan huy déng

tién &ng trwde tiép theo phai phi hop véi tién dd xay dwng nha, coéng trinh do;

Déi véi du an khu nha & thi ngoai viéc phai thwe hién theo quy dinh néu trén con phai thwe hién theo cac quy dinh

cla phap luat vé nha &;
2. Chl d4u tw phai st dung ding muc dich tién (ng trwdc clia khach hang dé dau tw tao lap bat dong san;

3. Khach hang tng tién trwéc dwoc hwdng gia mua, gia chuyén nhwong bat dong san tai thdi diém ky hop dong,

trir treo'ng ho'p cac bén cé thda thuan khac;

4. Trwdng hop chi dau tw giao bat ddng san cham tién d6 ghi trong hop ddng thi phai chiu trach nhiém véi khach
hang theo hop ddng va phai trad cho khach hang mot khoan tién 1ai clia phan tién (rng trwdc tinh theo 1ai suét vay

ngan hang thwong mai tai thdi diém giao bat dong san twong (rng véi thdi gian cham tién do;

Trwong hop chl ddu tw giao nha, céng trinh xay dwng khéng dung chét lwong, thdi han va cac cam két trong hop
ddng thi chd dau tw phai chju trach nhiém véi khach hang; khach hang c6 quyén yéu cau chi dau tw ¢ bién phap
khac phuc kip thoi va bdi thuéng thiét hai do 16i clia chil dau tw gay ra, néu chi dau tw khong thuc hién thi khach
hang c6 quyén don phwong chdm dit hodc huy bd hop dbéng va chd diu tw phai hoan tra toan bo s tién khach

hang da &ng trwdc va mot khoan tién 1ai cla phan tién &ng trwdec theo 13i suét vay ngan hang thwong mai;

5. Trweng hop khach hang khéng thwe hién dung cam két vé viéc ing tién trwdc trong hop ddng thi phai chiu trach
nhiém v&i chd dau tw theo hop ddng va phai trd cho chd dau tw mot khoan tién 13i ciia sé tién cham tra tinh theo I4i
suéat vay ngan hang thwong mai tai thoi diém tra tién twong (ng véi thdi gian cham trd. Cha dau tw cé quyén yéu
cau khach hang thwc hién dung cac cam két trong hop ddng va bdi thwdng thiét hai do 18i ctia khach hang gay ra,
néu khach hang khéng thwe hién thi chi dau tw cé quyén don phwong chdm dit hodc huy bd hop dong, khach

hang chiu phat theo hop ddng va chiu trach nhiém vé thiét hai do viéc vi pham hop ddng gay ra;

6. Viéc chon I4i suét vay ngan hang thwong mai quy dinh tai khodn 4 va khoan 5 Diéu nay phai dwoc théa thuan

trong hop déng.



Diéu 5. Diéu kién nidng lwc tai chinh déi véi cha dau tw dw an khu dé thi méi, dw an khu nha &, dw an ha

tang ky thuat khu céng nghiép

1. Chl dau tw dw an khu d6 thi méi, dw an khu nha &, dw an ha tang ky thuat khu cong nghiép phai cé vén dau tw

thudc s& hiru clia minh dé thuc hién dy an theo quy dinh sau day:

a) B6i v&i dy an khu d6 thi maéi va dw an ha tAng ky thuat khu cong nghiép thi khong thap hon 20% téng mirc dau

tw clia dw an da dwoc phé duyét;

b) Di v&i dw &n khu nha & thi khéng thap hon 15% téng mirc dau tw cla dy an cé quy mé st dung dat dwéi 20

ha, khong thap hon 20% téng mirc dau tw clia dw an cé quy md s dung dat tlr 20 ha tré 1én da dwoc phé duyét.

2. Téng mirc dau tw dw an khu dé thi méi, dw an khu nha &, dw an ha tang ky thuat khu céng nghiép thwc hién

theo cac quy dinh clia phap luat twong ng.

3. Vén thudc s& hiru clia chl dau tw 1a von thwe cd clia chl dau tw tinh dén ndm trwdce lién ké véi ndm chd dau tw
thwe hién dy an khu dé thi méi, dw an khu nha &, dw an ha tang ky thuat khu cong nghiép duoc thé hién trong bao
cdo tai chinh cla chi dau tw va phai duwoc kiém toan ddc lap xac nhan. Trwdng hop chd dau tw 14 doanh nghiép,

hop tac x& méi thanh 1ap thi phai cé van ban xac nhan ctia co quan, td chirc cé thAm quyén.

Chu d4u tw co trach nhiém chirng minh nang luc tai chinh cta minh dé thwc hién dy an théng qua viéc lap danh

muc cac dy an dang thwe hién dau tw, trong d6 néu ré tdng vén dau tw cia tirng dw an.

Diéu 6. Chuyén nhwong toan bé dw an khu dé thi mé&i, dw an khu nha &, dw an ha ting ky thuat khu céng
nghiép

1. Chuyén nhweng toan bé dy an khu dé thi méi, dy an khu nha &, dy an ha téng ky thuat khu cdng nghiép la viéc
chuyén nhwong toan bd quyén, nghia vu va lgi ich hop phap tir chi dau tw cii sang chi dau tw méi thédng qua hop

ddng bang van ban va dwoc co quan nha nwéc cé thAm quyén cho phép.

2. Trong trwdng hop du an khu dé thi méi, dw an khu nha &, dw an ha tang ky thuat khu céng nghiép dang thuc
hién d& dang ma cha dau tw gép khé khan, khéng du diéu kién dé tiép tuc thuwc hién dw an theo ding tién do va noi
dung dy an da dwoc phé duyét hodc chi dau tw khéng con nhu cau tiép tuc thwe hién dy an thi chd dau tw 1ap hd

so bao cao Uy ban nhan dan cap tinh xem xét, cho phép chuyén nhwong toan bé dw an d6 cho chi dau tw khac.

3. Co quan cho phép dau tw la co quan cho phép chuyén nhuwong dw an. Viéc xem xét, cho phép chuyén nhuwong
dw an phai ddm bao dw an khong bi gian doan, khong lam thay déi muc tiéu va ddm bao quyén, nghia vu cla
khach hang va cac bén lién quan khac.

4. Piéu kién, tht tuc chuyén nhwong toan bd dw an duoc thuc hién theo quy dinh tai Diéu 7 va Diéu 8 Nghi dinh
nay.

5. Chi dau tw cii c6 trach nhiém thdng bao kip thoi, day da, cong khai va gidi quyét thda dang quyeén, loi ich hop
phap clia khach hang va cac bén lién quan khac.

6. Chl dau tw md&i co trach nhiém thwe hién toan bd nghia vu va dwoc hudng moi quyén, lgi ich ctia chil dau tw dw
an theo quy dinh tai Diéu 19, Piéu 20 cla Luat Kinh doanh bat ddng san, cac quy dinh trong vén ban cho phép dau

tw cia co' quan nha nwéc cé thdm quyén va hop ddng chuyén nhwong dw an do hai bén ky két.



Diéu 7. Piéu kién chuyén nhwong toan bé dw an khu dé thi méi, dw an khu nha &, dw an ha tang ky thuat

khu céng nghiép

Dw an dwoc chuyén nhwong toan bo khi cé du cac diéu kién sau day:

1. Dy an khoéng thubc déi twong bi x&r ly theo quy dinh tai biéu 10 Nghi dinh nay;
2. Dv an da dwoc phé duyét theo quy dinh cta phap luat;

3. Chu dau tw da cé quyén sir dung dat thong qua hop dong thué dat hoac quyét dinh giao dét hodc gidy chirng

nhan quyén s dung dat;

4. Phai hoan thanh cong tac bdi thuwdng gidi phdng mét béng clia toan bod dy an hoéc theo giai doan va phai c6 cac

cong trinh ha tng ky thuat twong ng véi ndi dung, tién do thuc hién dw an da dwoc phé duyét;
5. Cht dau tw méi phai dap ing cac diéu kién sau day:

a)La td chtrc, ca nhan kinh doanh bt doéng san co6 cac diéu kién theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 8 cla Luat Kinh

doanh bét dong san va biéu 3 Nghi dinh nay;
b) Bap (rng diéu kién vé tai chinh dbi v&i cht dau tw dw an theo quy dinh tai Diéu 5 Nghi dinh nay;
c) Cé van ban cam két thuc hién dy an theo dung tién d6 dwoc phé duyét.

Diéu 8. Thu tuc chuyén nhwong toan bé dw an khu dé thi mé&i, dw an khu nha &, dw an ha tang ky thuat khu

cong nghiép

1. Béi v&i du an do Uy ban nhan dan cép tinh cho phép dau tw thi Uy ban nhan dan cp tinh xem xét, giai quyét.
Déi véi dw an do Thi twéng Chinh phi cho phép dau tw thi Uy ban nhan dan cép tinh 14y y kién cac co quan lién

quan dé bao cao Thu twéng Chinh phi quyét dinh.

2. Chi dau tw giri hé so xin chuyén nhwong toan bd dy an dén Uy ban nhan dan cp tinh noi c6 dw an. Ho6 so xin

chuyén nhwong toan bé dw an bao gém:

a) Bon xin chuyén nhwong toan bd dw an phai néu rd ly do chuyén nhwong; tinh hinh thue hién dau tw dw an tinh
dén thoi diém xin chuyén nhwong; dé xuét cht dau tw méi; phwong an gidi quyét quyén loi, nghia vy ctia khach

hang va cac bén lién quan;

b) Van ban cho phép dau tw cla co quan nha nwéc cé thdm quyén;

c) Ho so du an da dwoc phé duyét theo quy dinh cla phap luat;

d) Hop déng thué dat hodc quyét dinh giao dat hodc gidy chirng nhan quyén s dung dat;
d) Cam két ctia chi dau tw mai.

3. Trong thoi han 45 ngay, ké tlr ngay nhan da hd so hop 18, Uy ban nhan dan cép tinh c6 trach nhiém xem xét, tra

I&i bang van ban cho chi dau tw vé viéc cho phép hodc khéng cho phép chuyén nhwong toan bo dw an.

Diéu 9. Hop dong chuyén nhwong toan bé dw an khu dé thi méi, dw an khu nha &, dw an ha tang ky thuat

khu céng nghiép



1. Hop déng chuyén nhwong toan bd dy &n do hai bén théa thuan, trong d6 phai xac dinh rd cha dau tuw méi co
trach nhiém thwc hién ddy dd cac nghia vu clGa chi dau tw ci véi khach hang, cac bén lién quan va cac nghia vu

khac theo ndi dung dw an da dwoc phé duyét.

2. Hop ddng chuyén nhwong toan bd dy an phai dwoc chld dau tw cii thong bao dén khach hang, cac bén lién

quan dé thwc hién va cac co quan lién quan dé theo déi, quan ly.

Diéu 10. Xt ly d6i véi dw an khu dé thi mé&i, dw an khu nha &, dw an ha ting ky thuat khu céng nghiép khi

cha dau tw cé vi pham

1. Co quan cho phép dau tw quyét dinh thu hdi van ban cho phép dau tw hodc gidy chirng nhan dau tw dw an dé

giao cho chi dau tw khac tiép tuc thwe hién dy an trong cac trwong hop sau day:

a) Chl dau tw vi pham cac quy dinh ctia phap luat vé dau tw xay dwng, quy hoach, kién tric, quan ly dat dai ma

khéng c6 gidi phap khéc phuc kip thdi theo yéu cau clia co quan nha nuéc cé thdm quyén;

b) Cha dau tw khoéng thwe hién ding ndi dung dy an hodc sau 12 thang, ké& tir ngay nhan ban giao dat ma khéng

trién khai thwc hién dw an hodc cham tién d6 qua 24 thang so véi tién do6 duwoc duyét.

2. Cha dau tw cé du an bi thu hdi quy dinh tai khoan 1 Diéu nay khéng dugc giao lam chi dau tw cac dw an kinh

doanh bt dong san mai trong thdi gian 02 ndm, ké tir ngay dw an bi thu hoi.
3. Co quan quyét dinh thu hdi vén ban cho phép dau tw hodc gidy chirng nhan dau tw c6 trach nhiém:

a) Yéu cau chu dau tw cii gidi quyét nhivng ton tai clia dw 4n ddm bao quyén, nghia vu, trach nhiém cla khach

hang va cac bén lién quan;

b) Théng bao va td chirc Iwa chon chl dau tw méi dé tiép tuc thwe hién dw an.
Chuwong Il
DAO TAO, BOI DUONG KIEN THU’C, CAP CHI’NG CHIi MOI GIO!, BINH GIA BAT DPONG SAN VA QUAN LY,
DIEU HANH SAN GIAO DICH BAT BPONG SAN

Diéu 11. Dao tao, boi dwdng kién thirc vé méi gi¥i, dinh gia bat déng san va quan ly, diéu hanh san giao

dich bat dong san

1. C4 nhan hoat ddng mai gidi, dinh gia bat ddng san, quan ly, diéu hanh san giao dich bat dong san phai dwoc
dao tao, boi duéng kién thirc phap luat va chuyén mén vé mai gidi, dinh gia bat dong san va quan ly, diéu hanh

san giao dich b4t dong san.

2. Co s& dao tao, bdi dwdng kién thirc v& mai gisi, dinh gia bat dong san va quan ly, didu hanh san giao dich bat
doéng san phai cé da cac diéu kién quy dinh tai Diéu 12 ctia Nghi dinh nay.

3. Co s& dao tao, bdi dwéng dwoc té chirc dao tao, bdi dwéng kién thirc vé moi gidi bat dong san, dinh gia bat
doéng san, quan ly, diéu hanh san giao dich bat dong san va cac ndi dung khac dap (rng yéu cau cla hoat dong
kinh doanh va thj trudng bat dong san.

Diéu 12. Diéu kién déi v&i co s& dao tao, boi dwdng kién thirc vé méi gi&i, dinh gia bat dong san va quan

ly, diéu hanh san giao dich bat dong san



