BO XAY DUNG CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
Poc 1ap - Tw do - Hanh phic

S6: 2329 /BXD-PC Ha Néi, ngay 18thdang 0dnim 2025
V/v giai quyét nhiing Vé{l dé phap ly
cua doanh nghiép tai Dién dan Kinh
doanh va Phap luat nam 2024

Kinh gui: B Tu phap

Bo Xay dung nhan duoc van ban s6 1541/BTP-PB& TG ngay 24/3/2025
ciia B6 Tu phap vé viéc giai quyét nhitng van d& phap 1y cia doanh nghiép tai
Dién dan Kinh doanh va Phap lust ndm 2024. Tai Phu luc kém theo vin ban )
1541/BTP-PB&TG, c6 02 cau hoi cua Hai Duong thude linh vyc quan ly nha
nudc ctia Bo Xay dung. Sau khi nghién ctru, B6 Xay dung c6 y kién nhu sau:

1. Cau héi 1: “Theo quy dinh tai Piéu 8, Piéu 9, Nghi dinh 96/2024/NP-
CP ngay 24/7/2024 cua Chinh phu chi quy dinh thu tuc thong bao nha o hinh
thanh trong twong lai dii diéu kién dwoc ban, cho thué mua va thi tuc théng bdo
dat dd cé ha tang ky thudt trong dir an bat déng san dwoc chuyén nhwong cho cd
nhdn tw xdy dwng nha ¢. Tuy nhién, theo quy dinh vé thanh phan hé so thi tuc
dang ky, cdp Gidy chimg nhdn quyén sir dung ddt, quyén sé hiru tai san gén lién
Vvéi ddt cho nguoi nhdn chuyén nhwong quyén sir dung dat, quyén sé hivu nha 6,
cong trinh xdy dwng trong dw dn bat dong san tai diém b, khoan 1, Piéu 41,
Nghi dinh s6 101/2024/NP-CP phdi c6: “Vin ban ciia co quan c¢é tham quyén
quan Iy vé kinh doanh bdt déng sin xdc nhdn quyén sir dung dat, tai san gdn
lién véi dat du diéu kién dwoe dwa vao kinh doanh theo quy dinh ciia phdp ludt

b

vé kinh doanh bat dong sén.”.

Pé nghi Bé Xdy dung lam ré viéc co quan c6 tham quyén qudn 1y vé kinh
doanh bat dong san co phai xdac nhan du diéu kién dwoc dwa vao kinh doanh
theo yéu cau tai diém b, khoan 1, Diéu 41, Nghi dinh s6 101/2024/NP-CP doi
véi bdt dong san khdc nhw doi véi bat dong san da quy dinh tai Piéu 8, Diéu 9,
Nghi dinh 96/2024/ND-CP ngay 24/7/2024 cua Chinh phu.”.

Vé néi dung nay, sau khi nghién ciru, B Xay dwng cé y kién nhw sau:

Theo quy dinh tai diém b khoan 1 Piéu 41 Nghi dinh s6 101/2024/ND-CP
ngay 29/7/2024 ctia Chinh phii quy dinh vé diéu tra co ban dét dai; dang ky, cap
Gidy ching nhan quyén sir dung dat, quyén s& hitu tai san gan lién v6i dat Va H¢
théng thong tin dat dai thi: “Van ban clia co quan cé tham quyen quan Iy vé kinh
doanh bat dong san xdc nhdn quyén siv dung dit, tai sin géin lten véi dit dii
diéu kién dwoc dwa vao kinh doanh theo quy dinh ciia phdp ludt vé kinh doanh
bdt dong san”. Phap luat vé kinh doanh bat dong san chi quy dinh ddi véi 02
truong hop, cu thé nhu sau:
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- Tai khoan 4 Diéu 24 Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023 quy dinh
diéu kién cta nha ¢, cong trinh xdy dung hinh thanh trong twong lai dugc dua
vao kinh doanh: “Truoc khi ban, cho thué mua nha o hinh thanh trong tuwong lai,
chii dau tw d dn phdi ¢é van ban thong bao cho co quan quan Iy nha nuée vé
kinh doanh bat dong san cap tinh vé viéc nha ¢ du diéu kién dwoc ban, cho thué
mua. Trong thoi han 15 ngdy ké tir ngdy nhdn dwoc théng bdo, co quan qudn 1y
nha nuée vé kinh doanh bat dong san cdp tinh cé trach nhiém kiém tra vé diéu
kién ciia nha ¢ dwea vao kinh doanh va trd 16i bang vin bdn cho chii diu tw vé
nha ¢ dii diéu kién dwoc bdn, cho thué mua; truong hop khong di diéu kién
phdi néu ré 1y do. Chinh phii quy dinh chi tiét khodn nay.”.

- Tai khoan 7 Piéu 31 Luat Kinh doanh bat dong san nim 2023 quy dinh
diéu kién dbi vai dat da co ha tﬁng ky thuat trong du an bat dong san duogc
chuyén nhugng quyén sir dung dat cho ca nhan ty xay dung nha & “trudc khi
chuyén nhu'ong quyén sir dung dat di c6 ha tang kj thudt trong dir dn bdt déng
san, chu dau tw dir dn phaz co van ban thong bao gaui cho co quan quan ly nha
nuede vé kinh doanh bdt dong san cdp tinh vé viéc quyen s dung dat du diéu
kién dwoc chuyén nhwong. Trong thoi han 15 ngay ké tir ngdy nhdn dwoc thong
bdo cia chi ddau tw dw dn, co quan quan 1y nha nwée vé kinh doanh bat dong
sdan cdp tinh cé trach nhiém kiém tra diéu kién ciia quyén sir dung dat dwa vao
kinh doanh va trd 1oi bang vin bin cho chii dau tw vé quyén sir dung dit di cé
ha ting ky thudt di diéu ki¢n dwoc chuyén nhwong cho cd nhén tw xdy dung
nha 6; truong hop quyén s dung dat khong di diéu kién dwoc chuyén nhirong
phdi ¢é vin ban tra 1oi va néu ré 1y do. Chinh phit quy dinh chi tiét khodn nay.”.

Lién quan dén ndi dung cap gidy chimg nhan quyén st dung dat, tai san
gan lién véi dat theo chirc nang quan 1y nha nudc cua Bo Nong nghiép va Moi
truong (trude 1a Bo Tai nguyén va Mbi truong), dé nghi Uy ban nhan dan tinh
Hai Duong giri van ban dén Bo Nong nghiép va Mbi truong dé duoc hudng dan
theo thdm quyén. Truong hop can thiét, Uy ban nhan dan tinh Hai Duong kién
nghi dé xuat B6 Nong nghiép va Moi trudng nghién ctru stra d6i, bd sung quy
dinh tai diém b khoan 1 Piéu 41 Nghi dinh s6 101/2024/ND-CP dé dam bao tinh
théng nhat dong bd v4i phap luat vé kinh doanh bat dong san va cac phap luat
khéc ¢o lién quan.

2. Cau héi 2: “Theo quy dinh tai Piéu 6 va Piéu 31 cua Ludt Kinh doanh
bdt dong sdn, bat déng san (nha 6, cong trinh ¢6 san; ddt di cé ha tang ky thudt
trong dw dn bat ddng sdn) dwa vao kinh doanh phdi dam bdo: Khéng thudc
trieong hop dang ¢ tranh chdp; trieong hop cé tranh chdp thi da dwoc co quan
c6 tham quyén gidi quyét bang bdan dn, quyét dinh, phdn quyét da c6 hiéu luc
phdp ludt; Khéng bi ké bién dé bao dam thi hanh dn; Khéng thudc truong hop
ludt cam giao dich; Khéng thudc truong hop dang trong thoi gian bi dinh chi,
tam dinh chi giao dich theo quy dinh cua phap ludt. Tuy nhién, noi dung cua
Ludt chua néu cu thé cac ni dung trén do chu dau tw cam két va chiu trach
nhiém vé tinh chinh xdc hay cdn c6 co quan quan 1y nha nude theo tham quyén
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co van ban xdc nhdn dé co quan quan ly nha nuwoc vé kinh doanh bat dong san
cdp tinh co co so danh gid vé diéu kién bat dong san dwa vao kinh doanh.”.

Vé néi dung nay, sau khi nghién ciru, Bé Xay dung cé y kién nhw sau:

Tai khoan 1 Piéu 6 Luat Kinh doanh bat dong san nim 2023 quy dinh:
“Trude khi dwa bat ddng san, dir an bat dong san vao kinh doanh, doanh nghiép
kinh doanh bdt dong san phdi céng khai day di, trung thwc va chinh xdc thong
tin quy dinh tai cdc khoan 2, 3, 4 va 5 Diéu nay trén hé thong théng tin vé nha ¢
va thi trwong bdt déng san theo quy dinh ciia Ludt ndy va trén trang théng tin
dién tir cia doanh nghiép kinh doanh bat déng san.”. Trong 06, tai diém d
khoan 5 Piéu 6 Luat Kinh doanh bat dong san nim 2023 quy dinh cac thong tin
vé quyén st dung dat da c6 ha tang k¥ thuat trong dy an bat dong san bao gdm:
“Cdc han ché vé quyén sir dung ddt di cé ha tang ky thudt trong dw dn bdt dong
san (néu cd); viéc thé chdp quyén sit dung dat, dw dn bdt déng san dwa vdo kinh
doanh”. Tai Piéu 31 Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023 quy dinh diéu
kién dbi véi dat da co ha tﬁng ky thuat trong du an bat dong san dugc chuyén
nhuong quyén sir dung dat cho c4 nhan tu xay dung nha ¢. Nhu vy, chu dau tu
du 4n bat dong san, doanh nghiép kinh doanh bat dong san phai c6 trach nhiém
cong khai ddy du cac thong tin va dap tng day du cac diéu kién theo quy dinh
néu trén khi dua bat dong san vao kinh doanh.

Tai diém d khoan 4 Diéu 39 Nghi dinh s6 96/2024/NP-CP ngay
24/7/2024 ctia Chinh phu quy dinh chi tiét mot s6 diéu ctia Luat Kinh doanh bat
dong san quy dinh trach nhiém cua ﬁy ban nhan dan tinh, thanh phé truc thudc
trung wong: “Tt 6 chirc hodc chi dao thuc hién viéc thanh tra, kiém tra va xir ly
cdc hanh vi vi pham trong linh vuec kinh doanh bét dong san theo tham quyén va
theo quy dinh cua phdp luat.”.

Tai khoan 3 Diéu 9 Nghi dinh sb 96/2024/ND-CP quy dinh: “3. Trong
thoi han 15 ngay ké tir ngay nhan dwoc van ban théng bdo kém theo hé so quy
dinh tai khodn I va khodn 2 Piéu nay, co quan qudn Iy nha nwée vé kinh doanh
bat dong san cdp tinh ¢é trach nhiém kiém tra diéu kién vé viéc dat dd cé ha
tang ky thudt trong dw dn bat déng san du diéu kién dwgc chuyén nhwong quyén
sir dung dat cho cd nhan tw xdy dung nha ¢ theo quy dinh ciia Ludt Kinh doanh
bdt dong san va tra loi bang van ban cho chi dau tw vé dat di cé ha tang ky
thuat trong du an bat dong san du diéu kién duoc chuyén nhuwong, truong hop
khéng i diéu kién chuyén nhweong phdi néu ré Iy do; dong thoi dang tai vin
ban tra 10i trén cong thong tin vé nha & va thi truong bdt déng sdan dé céng bé
thong tin.”.

Nhu vay, co quan quan 1y nha nuéc vé kinh doanh bat dong san cip tinh
c6 trach nhiém kiém tra day du hd so theo quy dinh tai khoan 2 Piéu 9 Nghi
dinh s6 96/2024/ND-CP va c6 van ban thong bao cho chil dau tu vé dat di co ha
t?mg ky thuat trong du an bat dong san du diéu kién duoc chuyén nhuong,
truong hop khong di diéu kién chuyén nhuong phai néu rd 1y do.
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Trén day 1a ¥ kién cua Bo Xay dung vé viéc giai quyét nhitng van dé phap
1y cua doanh nghiép tai Dién dan Kinh doanh va Phéap luat nim 2024, dé nghi
B6 Tu phap nghién clru, tong hop./.

Noi nhin: KT. BQ TRUONG
- Nhu trén;

- B6 truong Tran Hong Minh (dé b/c);
- Luu: VT, QLN, PC.
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