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Tai ky hop thu 6 vao thang 11/2023, Quéc héi Viéet Nam Khoa XV da biéu quyét va thong qua Luat
Kinh Doanh Bat Dong San sia déi (LKDBBS Sua P6i) va Luat Nha G stia déi (LNO Sda Béi). Hai
ludt nay cé hiéu luc ké ti ngay 1thang 1 nam 2025, cung vdéi Luat Bat Dai Sdia ©o6i dang dugc can
nhac va du kién sé& dudc biéu quyét vao nam 2024 (Ludt Bat Pai Sda D6i), sé hinh thanh mot bd
khung phép ly quan trong mdai diéu chinh thi trudng bat déng san Viét Nam.

Trong bai viét nay, ching téi dua ra nhing thay déi dadng chly déng thai so sdnh nhiing diém nay
v3i Luat Kinh Doanh Bat Bong San hién hanh, Luat Nha 3 hién hanh clng nhu cac van ban hudéng
dan lién quan (1an luct 1a LKDBDS Hién Hanh va LNO Hién Hanh).

1. Nhiing sta d6i can dudc hoan nghénh

1.1

Mot sé cdng ty c6 von dau tu nudc ngoai sé dudc déi xi giong nhu cdng ty 100%
vén trong nuéc

Theo LKDBDS Suia DBdi, €éng ty €6 vén ddu tu nuéc ngodi ma khéng thudc dién phdi
ddp ung cdc diéu kién va thuc hién thd tuc quy dinh déi véi nha dau tu nudc ngodi
theo Lugt Bau Tu (Céng Ty CVDTNN Khéng Phdi Thuc Hién Thu Tuc Ddu Tu) sé du
diéu kién dang ky va tham gia vao céac hoat déng kinh doanh bat déng san nhu cac
céng ty trong nudc. Khi LKDBDS Sta Do6i ¢é hiéu luc, Cong Ty CVDTNN Khéng Phai
Thuc Hién Tha Tuc Dau Tu cd thé dang ky va thuc hién mét sé hoat dong kinh doanh
bat dong san bi cam trudc doé, bao gom:

(i ban, cho thué, cho thué lai quyén su dung dat sau khi da dau tu va xay dung
hoan tat cac ha tang k¥ thuat theo quy dinh;

(ii) mua cong trinh xay dung dé ban, cho thué, cho thué mua;

(iii) nhan chuyén nhudng quyén st dung dat da co ha tang ky thuat trong du an
bat dong san dé chuyén nhugng, cho thué; va

(iv) thué quyén st dung dat da co ha tang ky thuat trong du an bat déng san dé
cho thué lai.

Pé so sdnh, theo LKDBDS Hién Hanh, cong ty cd von dau tu nudc ngoai chi dudc phép
tham gia vao cac hoat ddng kinh doanh sau:

(i) thué nha, cong trinh xay dung dé cho thué lai;

(i) déi vai dat dude Nha nudc cho thué thi dude dau tu xay dung nha & dé cho
thué; dau tu xay dung nha, céong trinh xay dung khdong phai la nha & dé ban,
cho thué, cho thué mua;

(iii) Nnhan chuyén nhudng toan bd hodc moét phan du an bat déng san ctia chd dau
tu dé xay dung nha, céng trinh xay dung dé ban, cho thué, cho thué mua;

(iv) déi vai dat duge Nha nudc giao thi dugc dau tu xay dung nha & dé ban, cho
thué, cho thué mua; va

(V) déi vaéi dat thué, dat nhan chuyén nhugng trong khu céng nghiép, cum cdéng
nghiép, khu ché xuat, khu céng nghé cao, khu kinh té thi dugc dau tu xay dung
nha, cong trinh xay dung dé kinh doanh theo dung muc dich st dung dat.
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1.2

1.3

Céng ty c6 vén ddu tu nudc ngodi thuéc dién phai ddp tng cdc diéu kién va thuc
hién tha tuc quy dinh véi nha ddu tu nudc ngodi la céng ty:

a) cé nha dau tu nudc ngodi nam gid trén 50% von diéu |é hodc co da sé thanh vién
hop danh Ia ca nhdn nudc ngoadi déi vdi té chic kinh t€ la céng ty hop danh;

b) cé té chic kinh té quy dinh tai Diém a) bén trén nam gid trén 50% von diéu I&;
hoac

c) c6 nha dau tu nudc ngodi va té chic kinh té quy dinh tai Piém a) bén trén nam
git trén 50% von diéu lé.

(Diéu 23.7 Ludt BAu Tu 2020).

Theo do, cdc céng ty co vén dau tu nudc ngoai khéng thuéc cdc trudng hop néu
trén du diéu kién lad Céng Ty CVBTNN Khéng Phai Thuc Hién Thu Tuc Bdu Tu va
dugc dang ky va tham gia vao hoat déng kinh doanh bat déng san nhu cdac céng
ty trong nudc.

Bao lanh ngdn hang cho bén mua nha & hinh thanh trong tucng lai cé thé dudc
mién bdi bén mua

Theo LKDBDS Hién Hanh, cht dau tu du an nha

3 phai dudc ngan hang thusgng mai cé du nang LKDBBS Sta Béi dinh nghia
luc thuc hién bao lanh nghta vu tai chinh, trudc nha 8, bt déng sdn hinh
khi ban hoac cho thué mua nha & dang trong thanh trong tuong lai [a “nha

qua trinh xady dung (Nha Tuong Lai). Néu nha
dau tu khong ban giao Nha Tudng Lai theo
dung tién dd, bén bao lanh cé trach nhiém hoan
lai s6 tién Ung trudc va cac khoan tién khac cho
khach hang theo hgp déong mua ban, thué mua -
nha & va hop déng bao lanh da ky két. dinh cua phap lugt vé xdy
dung”. (Nha Tuong Lai hodc
Bdt BDéng San Tuong Lai)

3, cong trinh xdy dung dang
trong qud trinh dau tu xay

dung hodc chua dudc nghiém
thu dua vao st dung theo quy

Tuy nhién, LKDBDS Stta Bai quy dinh rang bén
mua cé thé lua chon tu bd yéu cau bao lanh nay.
Piém mdi nay cho phép bén mua linh hoat han
trong viéc can nhac liéu chi phi bao 1anh (khi
khoan chi phi bao lI&nh nay thudng dudc tinh
vao giad ban) cé phai la khoan chi hgp ly dé co
thém mot I8p bao vé khong.

“Dién tich san” hién dugc xac dinh mét cach chinh thuc va cé thé dudc giao dich
hdp phap

Céac giao dich lién quan dén “dién tich san” gié day da dudc dinh nghia ré rang trong
LKDBDS Stta Boi. Mac du thuc té rat pho bién, tinh trang phéap ly clia nhiing giao dich
nay van chua dudc quy dinh ré trong phap luat Viét Nam. Gig day, véi LKDBDS Sua
D6, “dién tich san” sé dugc chinh thic dugc thiia nhan nhu mot “bat déng san” cho
muc dich kinh doanh bat déng san. Su céng nhan minh thi nay da md ra cac kha nang
khac, bao gém viéc tdng quyén chuyén nhuong, dinh doat, hodc bdo ddm (chang han,
thé& chap) dién tich san va dién tich san dudc hinh thanh trong tusng lai.
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1.4

1.5

Khung phap ly ré rang cho kinh doanh bat ddng san vé quyén st dung dat

Ludt LKDBDS Slta B6i da md ra khung phap ly ré rang hon vé kinh doanh bat déng
san doéi vai quyén su dung dét dé cé ha tdang ky thudt. Nhu dé cap d Muc 1.1, Cong Ty
CVDTNN Khéng Phai Thuc Hién Thu Tuc Dau Tu hién nay da du diéu kién dé tham gia
kinh doanh bat dong san. Tuy nhién, trong céc giao dich M&A, cac nha dau tu nudc
Nngoai can xem xét duy tri ty |& vén chd sé hliu, nham duy tri thoa man diéu kién dugc
kinh doanh hoat déng nay.

Pang chuy, LKDBDS Sta Ddi, lan dau tién, quy dinh cac diéu kién daéi véi cac khu vuc
dia ly du diéu kién kinh doanh quyén st dung dat (véi co s ha tang ky thuat da hoan
thanh) (Khu Vuc Bu DPiéu Kién). Cu thé, cac Khu Vuc Bu biéu Kién dé phai (i) khéng
thudc khu vuc phudng, quan, hoac thanh pho cua doé thi loai dac biét, loai |, loai Il va
loai lll (vui long tham khdo danh sdch dé thj loai ddc biét, loai I, logi Il va loqi I, dudc
cép nhét dén ngdy 22 thdng 12 ndm 2023, trong Phu Luc cudi bai viét ndy); va (i) thudc
danh sach du diéu kién do Uy Ban Nhan Dan cap tinh c6 lién quan ban hanh.

Tranh chap lién quan dén quyén sd hitu nha 3 cé thé dudc giai quyét bdi trong tai

LNO Stra ©6i dua ra quy dinh vé viéc cac tranh chap vé quyén sd hiu, quyén st dung
nha 3 cla toé chuc, cd nhan, tranh chap lién quan dén giao dich vé nha &, quan ly van
hanh nha chung cu cé thé dudc giadi quyét bang trong tai theo lua chon clda cac bén.
Theo LNO Hién Hanh, chi cé tda an c6 tham quyén xét x ddéi véi nhiing tranh chap
nay.

Pugc biét, Mot sé ban an van thé hién toa an gitl quan diém rat bao thd vé tham quyén
cla minh daéi véi cac tranh chap bat déng san (déi véi diéu khoan thoa thuan trong
tai). Xuat phat tt quy dinh mdai trong LNO Sua Dadi, theo do, trong tai bay gid da dudc
phép giadi quyét tranh chap lién quan dén nha &, cach ti€p can cua tda an vé sau nay
sé it nhiéu bi anh hudng.

Tuy vay, LNO Sua Bdi ¢é hiéu luc tU ngay 1thang 1 nam 2025, khdéng ro liéu mot thoa
thuan trong tai dugc ky trudc ngay hiéu luc cé thé thuc hién dugc hay khong.

2. Nhitng han ché mdéi dudc ap dung

2.1

2.2

Giéi han muc thu tién truéc thap hon déi véi thué mua Bat Déng San Tuong Lai

LKDBDS Suia B6i an dinh muc thu tién trudc thap hon déi véi thué mua Bat Béng San
Tudng Lai, khong phan biét loai cong trinh xay dung. Hién nay, gidi han 50% gia mua
chi dudc dp dung cho viéc thué mua Nha Tuong Lai (tuc 13, tai san 13 nha J). Khi
LKDBDS Sta D6i 6 hiéu luc, chl dau tu tat ca cac loai Bat Dong San Tudng Lai sé chi
dudc phép thu trudc téi da 50% gia tri thué mua trudc khi ban giao

Han muc dat coc ddi véi hoat ddng ban, thué mua Bat Déng San Tuong Lai.

LKDBDS Sta Doi, 1an dau tién, dua ra gidi han 5% gida mua déi véi khoan dat coc dé
ban, cho thué mua Bat BDéng San Tuong Lai. Dang chu y, muc 5% nay da bao gom
trong ngudng 30% thanh toan trudc lan dau.
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2.3

2.4

2.5

Gidi han (% gid bdn) cho cdc khodn thu truéc déi véi viéc ban hodc cho thué
mua Bdat Bbéng San Twong Lai theo LKDBDS Sda Déi:

Khoan thanh todn “ Cho thué mua

m
5 = = 5 = ST
1A Dgo gom ca tien aat Dbdo gom ca tien aat
Thanh todn In 30% (bao gom ca tién dat | 30% (bao gom cda tién dat
= coc, coc
ddau

coc) coc)

e 70% dboi v3i céng ty
trong nudc va Céng Ty
CVDTNN Khéng Phdi
Thuc Hién Thu Tuc Ddu
Trudc khi ban giao Tu

e 50% doi vdi Céng Ty
CVDTNN Phdi Thuc Hién
Tha Tuc Bau Tu

Trudc khi bén mua
dudc cGp GCN
QSDb

(cdc quy dinh bé sung dudc nhdn manh bang ch in dém, gach chén)

Cho thué Bat Pdng San Tuong Lai khéng con hdp phap

LKDBDS Sua Bo6i khdng con quy dinh minh thi vé viéc cho thué Bat Bong San Tusong
Lai. Tat ca quy dinh lién quan dén viéc cho thué Bat Bong San Tuong Lai da bi loai bd
khoi LKDBDS Stta Baéi (trong khi LKDBDS Hién Hanh cé quy dinh tai Chuaong 1), mac
du van gitt nguyén quyén ban (tham chi la quyén thué mua). Do nhing slta déi nay, co
thé hiéu rang cac chl dau tu khéng con duge phép cho thué Bat Bong San Tuong Lai
theo LKDBDS Sua Doi.

Quy dinh mdéi vé ngan cam ky két hgp déng dat coc

Theo LKDBDS Silra i, cac chi dau tu khéng dudc dy quyén cho cac bén khac ky hop
déng ddt coc lién quan dén cac giao dich ban, chuyén nhugng va cho thué mua cua
minh. Bén canh doé, LKDBDS Suda Do6i cling duy tri quy dinh cadm vé viéc Gy quyén cho
cac bén khac ky hgp déng ban, thué mua nhu LKDBDS Hién Hanh.

Dang luu y, quy dinh cam nay khong phai la méi doéi véi cac chi dau tu du an nha 3 vi
da dudgc quy dinh theo LNO Hién Hanh.

Viéc xay dung phai thuc su dudc bat dau cho cac Bat Péng San Tuong Lai khéng
phdi nha é

Theo LKDBDS Hién Hanh, phan méng cla Nha Tuong Lai phai dugc hoan thanh xong
trudc khi dua vao kinh doanh. Can c LKDBDS Sdia i, viéc xay dung toan bd Bat Bong
San Tuadng Lai phai dugdc khdi céng trudc khi dua vao kinh doanh.
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Ma&c du yéu cau xay dung ban dau doi véi Bat Bong San Tuong Lai khéng phailanha d
thap haon (cu thé, chi can bat dau khai cong), quy dinh nay da bé sung thém mot budc
trudc khi chd dau tu dugec phép dua céac tai san nay vao giao dich. Chdng téi luu y rang,
mac du vay, yéu cau ddi véi Nha Tusng Lai van giti nguyén (3 muc cao han, phan méng
phai dugc hoan thanh).

Pé dong bd vaéi Luat LKDBDS Suia B6i va LNO Sdia Boi, Luat Bat Dai Sta Ddi cling dudc
du doan sé dudc ban hanh. Nhiing stta déi trong Luat LKDBDS va LNO Sua Doi sé hé 16
nhing diéu ching ta mong dgi tU phién ban cudi cung cla Luat Bat Dai Stia Dadi, bao
gom loai hinh kinh doanh danh cho cho cdc doanh nghiép cé vén dau tu nudc ngoai,
va kha nang giai quyét tranh chap bang trong tai.

Luat LKDBDS Sita Boi va LNO Sua Daoi sé co hiéu luc vao ngay 1thang 1 ndm 2025. Cac
van ban hudng dan dudc du doan cling sé& dudc ban hanh. Vé van dé nay, ching toi dé
XUat cac bén lién quan cé quan tdm nén tim kiém tu van phap ly tU déi ngl tu van
tusng Ung clia minh, nham can nhac tac déng cla cac diéu chinh nay dén hoat déng
dau tu bat dong san tai Viét Nam.

Ddt thuéc khu vuc phudng, qudn, hodc thanh phé thuéc bat ky thanh phé hodc thi xd nao
sau ddy khéng du diéu kién kinh doanh quyén su dung dét (v3i co sé ha tang ky thudt da
hodan thanh) cda chu ddu tu:!

D6 thi loai ddc biét: Ha N6i va Thanh Phé H6 Chi Minh.

D6 thi loai |

Thanh phé Hdi

Phong

Thanh phé Ba

NAang

D6 thi loai 1l Do thi loai llI

(thudc tinh/thanh pho)

Khéng co

Khéng co

Thanh phé Can Tho

Thanh phé Tha Dau
Mot

Thanh phé Ha Long

Thanh phé Ving
Tau

Thanh phé Di An

Thanh pho
=1

Thanh phé Cam
Phd

Thanh phé Méng
(@e]]

Thanh phé Ba Ria

1 Puoc cap nhat dén ngay 22 thang 12 nam 2023.

Thanh phé Thudn An
Thanh phé Tan Uyén
Thi xd Bén Cdt

Thi xad Quadng Yén

Thi xd Péng Triéu

Thi x& Phd My

Khéng co

Binh Ducng

Quadng Ninh

Ba Ria - Ving Tau
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Thanh phé Chéu
Déc

Thanh phé Long
Xuyén

Thi xa Tan Chdau

An Giang

Thanh phé Vinh
Thanh phé Ba Lat

Thanh phé Nha
Trang

Thanh phé Quy
Nhon

Thanh phé Buén
Ma Thudt

Thi xé Cda Lo
Thanh phé Bdo Léc
Thanh phé Cam Ranh

Thi xd An Nhon

Nghé An
Ladm Bong

Khanh Hoa

Binh Binh

Dak Lak

Thanh phé Thai
Nguyén

Thanh phé Séng Céng
Thanh phé Phé Yén

Thai Nguyén

Thanh phé Viét Tri

Thanh phé Thanh
Hoa

Thi xad Phd Tho
Thanh phé SGm Scn

Thi xd Bim Son

Phd Tho

Thanh Hoa

Thanh phé Bién
Hoa

Thanh phé Long Khdnh

Doéng Nai

Thanh phé My Tho

Thi xd Go Céng
Thi xa Cai Lay

Tién Giang

Thanh phé Bac
Ninh

Thanh phé Hai
Duong

Thanh phé Hué

Thanh phé Nam
Binh

Thanh phé Pleiku
Thanh phé Phan
Thiét
Thanh phé Ca
Mau
Thanh phé Tuy
Hoa
Thanh phé Thai
Binh

Thanh phé T Son

Thanh phé Chi Linh

Thi xa La Gi

Thi xd Séng Cau

Bdc Ninh

Hai Dudng

Thta Thién-Hué

Nam Dinh

Gia Lai

Binh Thudn

Ca Mau

Phu Yén

Thai Binh
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Thanh phé Rach
Gia

Thanh phé Phu
Quobc

Thanh phé Ha Tién

Kién Giang

Thanh phé Bac
Liéu

Bac Liéu

Thanh phé Ninh
Binh

Thanh phé Tam Diép

Ninh Binh

Thanh phé Pong
Hdi

Quadng Binh

Thanh phé Vinh
Yén

Thanh phé Phuc Yén

Vinh Phuc

Thanh phé Lao Cai

Lao Cai

Thanh phé Bdc
(@][e]ple]

Bdac Giang

Thanh phé Phan
Rang - Thap
Cham

Ninh Thudn

Thanh phé Quang
Ngdi

Quadng Ngdi

Thanh phé Tam Ky

Thanh phé Tra
Yiala!

Thanh phé Sa béc

Thanh phé Cao
Lanh

Thanh phé Tén An
Thanh phé Vi
Thanh

Thanh phé Vinh
Long

Thanh phé Ha
Tinh

Thanh phé Phu Ly

Thanh phé Bén
Tre

Thanh phé H6i An

Thanh phé Hong Ngu

Thi tran Kién Tudng
Thanh phé Ngé Bay
Thi xa Long My

Thi x& Binh Minh

Thi x& Ky Anh

Quadng Nam

Tra Vinh

Dong Thdp

Long An

Hau Giang

Vinh Long

Ha& Tinh

Ha Nam

Bén Tre
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Thanh phé Lang Lang Son
Son

Thanh phé Son La Son La

Thanh phé Tuyén Tuyén Quang
Quang

Thanh phé Séc Séc Trdng
Trang

Thanh phé Kon Kon Tum
Tum

Thanh phé Yén Yén Bdi

- Bai D

Thanh phé Bién Bién Dién Bién
I R

Thanh phé Hoa Binh Hoa Binh

Thanh phé Hung Yén Hung Yén

Thanh phé Béng Ha Quang Tri

Thanh phé Ha Giang Ha Giang

Thanh phé Cao Bdang Cao Bdng

Thanh phé Lai Chau Lai Chdu

Thanh phé Bac Kan Bdc Kan
Thanh phé Pong Xodi Binh Phudc

Thanh phé Gia Nghia Ddk Néng

‘ Thanh phoé Tay Ninh Tay Ninh

Thi xa Son Tay Ha No6i
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@ Ban quyén cua bai viét thudc vé Cong Ty Luat Frasers.





