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TONG HQP MQT SO PIEM MO TIEU BIEU CUA LUAT KINH DOANH BAT PQNG SAN
NAM 2023 SO VOI LUAT KINH DOANH BAT PONG SAN NAM 2014

(Ngay 10/5/2024)

Nham hd tro Quy Khach Hang nam bit cac quy dinh cua Luat Kinh doanh bat dong san nim 2023 (c6 hiéu luc ké tir ngay
01/01/2025, dugc Chinh phii dé xuat c6 hiéu luc tir ngay 01/7/2024) c6 lién quan, anh huéng dén hoat dong ciia Quy Khach
Hang dé c6 su chuan bj tét nhat cho hoat dong dau tu, kinh doanh ctia minh, D4t Luat trn trong guri dén Quy Khéach Hang
chuyén d& TONG HQP MOT SO PIEM MOI TIEU BIEU CUA LUAT KINH DOANH BAT PONG SAN NAM 2023
SO VOI LUAT KINH DOANH BAT PONG SAN NAM 2014 nhu sau:

1.  PHAM VI PIEU CHINH CUA LUAT KINH DOANH BAT PONG SAN NAM 2023

1.1.  Loai bo 05 hoat dong mua, ban, chuyén nhuong bat dong san nhung khong nham muc dich kinh doanh.

1.2.  Hoat dong mua, ban, chuyén nhuong, cho thué quyén sir dung dat ngoai quyén sir dung dat di c6 ha tang k§y thuat trong
du an bat dong san thi khdng bi diéu chinh bai phap luat vé kinh doanh bt dong san.

1.3.  Codng trinh xdy dung c6 cong nang phuc vu muc dich van phong, thuong mai, dich vu, du lich, Iuvu trd,... dugc thira nhan
la bat dong san dua vao kinh doanh.

2. PIEUKIEN POI VOI TO CHUC, CA NHAN KINH DOANH BAT PONG SAN

2.1.  Doanh nghiép kinh doanh bat dong san phai dam bao ty 18 du ng tin dung, du no trai phiéu doanh nghiép trén sé vén
chu so htu.

2.2.  Canhan béan, chuyén nhuong, cho thué, cho thué mua bat dong san “dudi quy mé nho”, to chirc ban bat dong san “khong
nham muc dich kinh doanh” thi khong phai tuan thii cac quy dinh cia Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023.
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Téng hgp mét sé diém méi tiéu biéu ciia Ludt KDBPS niam 2023 so véi Ludt KDBDS nim 2014

2.3.

24.

4.2.
4.3.

4.4,

4.5.

T chic kinh té c6 von dau tu nude ngoai dugc thanh 1ap theo diéu kién, thu tuc nhu dbi véi nha dau tu trong nudce thi
duogc kinh doanh bit dong san nhu t6 chirc trong nuéc.

Nguoi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai 1a cong dan Viét Nam duoc nhap canh vao Viét Nam thi duoc kinh doanh bat
d6ng san nhu to chire, ¢4 nhan trong nudc.

PIEU KIEN CHUNG CUA BAT PONG SAN DPUA VAO KINH DOANH

Cong khai thong tin vé bat dong san, dy an bat dong san 1a mot “diéu kién” dé dua bat dong san, du &n bat dong san vao
kinh doanh.

Doanh nghiép kinh doanh bat dong san phai cong khai Quyét dinh chap thuan chu truong dau tu, Quyét dinh phé duyét
quy hoach chi tiét 1/500 hodc quy hoach téng mat bang cua du an duoc phé duyét, Quyét dinh giao dét, cho thué dat,
cho phép chuyén myc dich sir dung dat, hop dong mau duoc sir dung dé ky két trong giao dich kinh doanh bat dong
san... 1én website cuia doanh nghiép.

KINH DOANH BAT PONG SAN HINH THANH TRONG TUONG LAI
Chu dau tu co trach nhiém cung cap cong khai thong tin vé tién do thuc hién dau tu xay dung nha &, cong trinh xay

dung, phan dién tich san xay dung trong cong trinh xay dung cho bén mua, thué mua bat dong san hinh thanh trong
tuong lai hodc co quan nha nudc khi 6 yéu cau.

B6 sung thém 06 diéu kién caa nha ¢, cong trinh xay dung hinh thanh trong tuong lai dugc dwa vao kinh doanh.

Chu dau tu du an bat dong san chi duoc thu tién dit coc khdng qua 5% gia ban, cho thué mua nha o, cdng trinh xay
dung, phan dién tich san xay dung trong cong trinh xay dung hinh thanh trong tuong lai.

Chu dau tu chi duoc thu téi da 30% gia tri hop dong, bao gom ca tién dit coc trong dot thanh todn gia ban lan dau theo
hop d6ng mua ban, thué mua nha &, cong trinh xay dung, phan dién tich san xay dung trong cong trinh xay dung hinh
thanh trong tuong lai.

Chu dau tu chi dugc thu tdi da 50% gia tri hop dong thué mua nha &, céng trinh xay dung, phan dién tich san xay dung
trong cong trinh xay dung (thay vi 70% gié tri hop dong) trudc khi ban giao nha &, cong trinh xay dung, phan dién tich
san xay dung trong cong trinh xay dung cho bén thué mua. 50% con lai dugc tinh thanh tién thué dé tra cho bén cho thué
mua trong mot thai han nhat dinh theo thoa thuan trong hop déng.
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4.6.

4.7.

4.8.

5.2.

5.3.

5.4.

5.5.

5.6.
5.17.

Bén mua, bén thué mua bat dong san hinh thanh trong tuong lai duoc lra chon viéc c6 hoic khong cé td chirc tin dung
bao lanh cho nghia vy tai chinh ctua chu dau tu.

Chu dau tu chi dugc nhan tién thanh toan caa bén mua, thué mua theo hop dong mua ban, thué mua nha & hinh thanh
trong twong lai sau khi da cung cdp cho bén mua, thué mua va bén mua, thué mua da nhan duoc thu bao lanh cua ngan
hang bao lanh.

Bén mua, thué mua cong trinh xay dung, phan dién tich san xay dung trong céng trinh xay dung phai truc tiép hoic uy
quyén nhan ban giao céng trinh xay dung, phan dién tich san xay dung trong cong trinh xay dung.

KINH DOANH NHA G, CONG TRINH XAY DUNG CO SAN

Co s& dé xac dinh tranh chap khi xem xét diéu Kién dwa nha &, cong trinh xay dung vao kinh doanh 14 thong béo cua co
quan ¢ tham quyén vé viéc thy 1y, dang giai quyét tranh chap.

B6 sung thém 02 diéu kién “Khéng thudc trudng hop luat cam giao dich” va “Khong thudc truong hop dang trong thoi
gian bi han ché, dinh chi, tam dinh chi giao dich theo quy dinh cua phap luat” d6i véi nha ¢, cong trinh xay dung c6 sin
dua vao kinh doanh.

Bén bén, bén cho thué, cho thué mua nha &, cong trinh xay dung, phan dién tich san xay dung trong cong trinh xay dung
phai thi hanh xong céc quyét dinh xt phat vi pham hanh chinh thi méi duoc ky két cac hgp ddng mua ban, cho thué, cho
thué mua dbi voi nha ¢, cong trinh xay dung, phan dién tich san xay dung trong cong trinh xay dung.

Chu dau tu du an phai hoan thanh nghia vy tai chinh vé dit dai dbi véi dat gan véi nha &, cong trinh xay dung dua vao
kinh doanh.

Phan dién tich san xay dung trong cong trinh xay dung dwoc chi dau tu ban, cho thué mua phai duoc xay dung trén dat
c6 hinh thirc str dung dat dugc Nha nude giao dat cd thu tién sir dung dat hoic cho thué dat thu tién thué dat mot 1an cho
ca thoi gian thué.

B6 sung quy dinh khéi quét trinh ty thuc hién giao dich kinh doanh nha &, cdng trinh xay dung c6 san.

B6 sung co s& dé co quan nha nudc cap gidy ching nhan vé quyén st dung dat, quyén sé hiru tai san gan lién véi dat
d6i véi giao dich kinh doanh nha &, cong trinh xay dung c6 san.

KINH DOANH QUYEN SU DUNG PAT DA CO HA TANG KY THUAT TRONG DU AN BAT PONG SAN
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6.1.
6.2.

6.3.

7.2.

7.3.

8.2.

8.3.

8.4.

105 thanh phd, thi xa trén toan quéc khong duoc phan 16, ban nén.

Bén chuyén nhuong quyén st dung dat di c6 ha tang ky thuat trong du 4n bat dong san cho ca nhan tu xay dung nha ¢
phai & chu dau tu dy &n.

Quy dinh chi tiét hinh thie kinh doanh quyén st dung dat di co ha tang ky thuat trong dur an bat dong san cho t6 chuc
dau tu xdy dung nha &, cong trinh xay dung.

CHUYEN NHUQNG TOAN BQ HOAC MQT PHAN DU AN BAT PONG SAN

Bén nhan chuyén nhugng mét phan hoic toan bo du &n bat dong san ciing phai dap tng cac diéu kién giao dat, cho thué
dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat (duoc quy dinh ddong nhat véi phap luat vé dat dai) bén canh diéu kién la
“doanh nghiép kinh doanh bat déng san, c6 du nang luc tai chinh va cam két tiép tuc viéc trién khai dau tu xdy dung”
cua Luat Kinh doanh bat dong san nam 2014.

Khdng con yéu cau bén chuyén nhuong phai cé6 GCNQSDD thi méi duoc chuyén nhuong toan bo hoic mét phan dy &n
bat dong san nhu tai Luat Kinh doanh bat dong san nam 2014.

Bo6 quy dinh bat budc cac bén trong giao dich chuyén nhuong mét phan hoic toan bo du an bat dong san phai ky két hop
d6ng trong thoi han 30 ngay ké tir ngay cd quyét dinh cho phép chuyén nhuong du &n cua co quan nha nudc c6 tham
quyén.

HQP PONG TRONG KINH DOANH BAT PONG SAN

Hop ddng kinh doanh bat dong san dwgc phan thanh 12 loai (thay vi 05 loai nhu Luat Kinh doanh bat dong san nim
2014).

Hop dong kinh doanh bat dong san duoc ky két khi bat dong san di ¢ du diéu kién dua vao kinh doanh, dy an bat dong
san da co du diéu kién chuyén nhuong.

Khong bat budc cong chiing, ching thuc hop dong kinh doanh bat dong san hop dong kinh doanh dich vu bat dong san
ma it nhat mot bén tham gia giao dich 1a doanh nghiép kinh doanh bat dong san.

T6 chire, ca nhan kinh doanh bat dong san 1a chu thé chiu trach nhiém trong viéc ghi gia giao dich trong hop ddng khong
dung véi gia giao dich thuc té.
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8.5.

8.6.

9.1.
9.2.
9.3.

9.4.

Thanh toan theo hop ddng kinh doanh bat dong san, hop ddng kinh doanh dich vu bat dong san phai dwgc thuc hién
thong qua tai khoan me tai to chirc tin dung trong nudc hoic chi nhanh ngan hang nude ngoai dang hoat dong hop phap
tai Viét Nam.

Luét héa cac quy dinh va ndi dung tai mau hop ddng duoc ban hanh kém theo Nghi dinh sb 02/2022/ND-CP vé chuyén
nhwong hop ddng mua bén, thué mua nha &, cong trinh xay dung.

SAN GIAO DICH BAT PONG SAN VA MOI GIOI BAT PONG SAN
Khuyén khich té chirc, ¢ nhan giao dich bat dong san thong qua san giao dich bat dong san.
B sung nguyén tic to chuc va hoat dong cua san giao dich bt dong san.

Doanh nghiép kinh doanh bat dong san phai ¢ quy ché hoat dong dich vu mai gidi bat dong san; c6 co so, vat chat ky
thuat dap @ng yéu cau hoat dong va phai gai thong tin vé doanh nghiép dén co quan quan 1y nha nuéc vé kinh doanh bat
d6ng san cap tinh noi thanh 1ap doanh nghiép dé duoc dang tai trén hé thdng thdng tin vé nha ¢ va thi trudng bat dong
san.

Khong con cho phép hanh nghé méi gisi bat dong san vai tu cach ca nhan.

Noi dung chi tiét, Quy Khach Hang vui Iong tham khao noi dung tong hop dudi day. Cac chuyén dé chuyén sau cé lién quan
dén cac quy dinh méi, Pat Luat sé tiép tuc cap nhat dén Quy Khéach Hang trong thoi gian téi.
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Loai bo 05 hoat d6ng mua, ban, chuyén nhuong bat dong san nhung khong nham muc dich kinh doanh...................... 11
Hoat dong mua, béan, chuyén nhuong, cho thué quyén sir dung dat ngoai quyén sir dung dat di c6 ha tang k§ thuat trong
du an bat dong san thi khong bi diéu chinh bai phap luat vé kinh doanh bat dONg SAN .........c.cceeeeveeeeeeieeeeee e 11
Cong trinh xay dung c6 cong nang phuc vu muc dich van phong, thwong mai, dich vy, du lich, luu trg,. .. dugc thira nhan
1a bt dONG SAN AUra VA0 KINI AOANN ..ottt en et en st en e en st en e 11
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Ca nhan bén, chuyén nhuong, cho thué, cho thué mua bat dong san “dudi quy mé nho™, to chirc ban bat dong san “khong
nham muc dich kinh doanh” thi khong phai tuan thi cac quy dinh caa Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023......... 17

T6 chic kinh té c6 von dau tu nudc ngoai dugc thanh lap theo diéu kién, thii tuc nhu ddi v6i nha dau tu trong nudce thi

dugc kinh doanh bat d0Ng San nhur t0 CHTC trONE NUGC .........cv.veeeeeeeeeee et se sttt en s eneeeans 19
Nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nuéc ngoai 1a céng dan Viét Nam duoc nhap canh vao Viét Nam thi dugc kinh doanh bat
doNng san nhur t6 CAIC, C& NNAN TLONE NUGC.....v.vvevevevevececeeeeee et tes st sse ettt s st ss st n s s st n s sensenens 19
KINH DOANH BAT PONG SAN HINH THANH TRONG TUONG LAL..........cccooviiniinrsiresersreserssenennnnes 27

Chu dau tu co trach nhiém cung cap cong khai thong tin vé tién do thuc hién dau tu xay dung nha &, cng trinh xay
dung, phan dién tich san xay dung trong cdng trinh xay dung cho bén mua, thué mua bat dong san hinh thanh trong
tuong lai hodc co quan Nha NUGT KNi CO YBU CAU ..........c.vvveieieeeeeeeeeeeeeeeee sttt ene et en et eneesnes 27

B6 sung thém 06 diéu Kién ctia nha &, cong trinh xay dung hinh thanh trong twong lai dugc dua vao kinh doanh......... 29

Chu dau tu du an bat dong san chi duoc thu tién dit coc khdng qua 5% gia ban, cho thué mua nha o, cdng trinh xay
dung, phan dién tich san xay dung trong cdng trinh xay dyung hinh thanh trong twong lai khi bat dong san da c6 du céc
A1EU KiBn AUA VAO KINN AOANN .....eeeeeeee oottt ettt ettt et ettt ettt ee et ettt e et e e ettt e ee et et et ee et et et ee e e et et e e eeeeneas 32
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4.4.

4.5.

4.6.

4.7.

4.8.

5.2.

5.3.

5.4.

Chu dau tu chi duogc thu téi da 30% gia tri hop dong, bao gdm ca tién dat coc trong dot thanh toan gia béan lan dau theo
hop d6ng mua ban, thué mua nha &, cong trinh xay dung, phan dién tich san xay dung trong céng trinh xay dung hinh
thanh trONE tONE L1 ....eiiiiiiie et e e 34

Chu dau tu chi dugc thu téi da 50% gia tri hop dong thué mua nha &, céng trinh xay dung, phan dién tich san xay dung
trong cong trinh xay dung (thay vi 70% gié tri hop dong) trudc khi ban giao nha &, cong trinh xay dung, phan dién tich
san xay dung trong cdng trinh xay dung cho bén thué mua. 50% con lai duoc tinh thanh tién thué dé tra cho bén cho thué
mua trong mot thai han nhat dinh theo thoa thUan trong NOP AONG..........c.cveeeieeeeeeeeeee et 34

Bén mua, bén thué mua nha & hinh thanh trong twong lai duoc lya chon viéc ¢ hoic khong c6 to chirc tin dung bao lanh
cho nghia vy tAi CRINN CUA CHTL QAU U ......v.cveeveeieese ettt sttt s st ensesses st eneeneas 36

Chu dau tu chi dugc nhan tién thanh toan caa bén mua, thué mua theo hop déng mua ban, thué mua nha & hinh thanh
trong twong lai sau khi da cung cdp cho bén mua, thué mua va bén mua, thué mua da nhan duoc thu bao lanh cua ngan

L aTo N o To TN U oSSR 36
Bén mua, thué mua cong trinh xay dung, phan dién tich san xay dung trong céng trinh xay dung phai truc tiép hoac ty
quyén nhan ban giao cdng trinh xay dung, phan dién tich san xay dung trong cong trinh Xay dung ..........cccceveevreeenn. 41
KINH DOANH NHA G, CONG TRINH XAY DUNG CO SAN ....oooiieiereeeieeieseeseseesesesiesesssssssesss s senannens 43

Co s& dé xac dinh tranh chap khi xem xét diéu kién dua nha &, cong trinh xay dung vao kinh doanh 14 thong béo cua co
quan c6 tham quyén vé viéc thu 1y, dang giai QUYL tranNh CAD ........c..eveveeceeeee e 43

Nha &, cong trinh xay dyng c6 san dua vao kinh doanh con phai dap g thém 02 diéu Kién 1a “Khong thudc truong hop
luat cAm giao dich” va “Khong thudc truong hop dang trong thoi gian bi han ché, dinh chi, tam dinh chi giao dich theo
QUY AINN CTUA PRAP TUAL ...ttt st e s e be s be e s e be s Ee e st e b e e Reene e beeReeneenbeareeneeneeaneanes 43
Bén ban, bén cho thué, cho thué mua nha &, cong trinh xay dung, phan dién tich san xay dyng trong cong trinh xay dung
c6 sin phai thi hanh xong céc quyét dinh xtr phat vi pham hanh chinh thi méi dugc ky két cac hop dong mua ban, cho
thué, cho thué mua ddi véi nha &, cong trinh xay dung, phan dién tich san xay dung trong céng trinh xay dung.......... 43
Chu dau tu du an phai hoan thanh nghia vu tai chinh vé dat dai d6i véi dat gan véi nha o, cong trinh xay dung c6 san
Aua VA0 KINK dOANN ... e e e e e s e e e b — e e e e e e e e e e s e abr— e e e eeeee e e e e bbb rarr et eeeeeaaaaarrraraaees 43
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Phan dién tich san xay dung trong cong trinh xay dung dwoc chi dau tu ban, cho thué mua phai duoc xay dung trén dat
c6 hinh thuc str dung dat duge Nha nude giao dat 6 thu tién st dung dat hoic cho thué dat thu tién thué dat mot lan cho
CATNOT GIAN TNUG ...ttt et e e bt e bt e s bt e s bt e st e e R b e oAb e e R b e e b e e e b e e b e e be e b e et e et e e nbeenbeenbenneenree e 44

B6 sung quy dinh khéi quét trinh ty thuc hién giao dich kinh doanh nha &, cong trinh xay dung c6 San...........cccc......... 49

B6 sung co s& dé co quan nha nudc cap gidy ching nhan vé quyén st dung dat, quyén sé hiru tai san gén lién véi dat
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Bén chuyén nhuong quyén st dung dat da c6 ha tang ky thuat trong du 4n bat dong san cho ca nhan tu xay dung nha ¢
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Bén nhan chuyén nhuong mét phan hoic toan bo du n bat dong san ciing phai dép tng cac diéu kién giao dat, cho thué
dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat (duwoc quy dinh dong nhat véi phap luat vé dat dai) bén canh diéu kién la
“doanh nghiép kinh doanh bat déng san, c6 du nang luc tai chinh va cam két tiép tuc viéc trién khai dau tu xdy dung”
cta Luat Kinh doanh bat doNg SAN NAM 2014 .........c.eveeveieeieeieeesesessessesessessseseess s eseesssssssesses s sses s sssssssssssssssnsensenssnens 59
Khong con yéu cau bén chuyén nhuong phai c6 GCNQSDPD thi méi duoc chuyén nhwong toan bo hozc mot phan du an
bat dong san nhu tai Luat Kinh doanh bat dong SAn NAM 2014 .......c.ccvvieeeeeeeeeeeeseeeeseeees st 59
Bo quy dinh bat budc céc bén trong giao dich chuyén nhwong mot phan hoic toan b du &n bat dong san phai ky két hop
d6ng trong thoi han 30 ngay ké tir ngay cé quyét dinh cho phép chuyén nhuong du &n cua co quan nha nudc c6 tham
S 1017224 OO 63
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8.2.

8.3.

8.4.

8.5.

8.6.

9.1.
9.2.
9.3.

9.4.

Hop dong kinh doanh bat dong san duoc ky két khi bat dong san di c6 du diéu kién dua vao kinh doanh, dy an bit dong
SAN A3 €O A0 AIBU KIBN CRUYEN IIUEONT ...ttt sttt en et e s st en s neen st en s 71
Khéng bat budc céng chieng, chiing thuce hop dong kinh doanh bat dong san, hop dong kinh doanh dich vu bt dong san
ma it nhat mot bén tham gia giao dich 1a doanh nghiép kinh doanh bat dONG SAN .......c.cveveeereeeeeeeeeeeeeee e 71
T6 chirc, ca nhan kinh doanh bat dong san 1a chua thé chiu trach nhiém trong viéc ghi gia giao dich trong hop ddng khong
AUNE VOT G184 GIA0 THCN TNUC & ..ottt ettt s et en et 74
Thanh toan theo hop ddng kinh doanh bat dong san, hop ddng kinh doanh dich vu bat dong san phai dwgc thuc hién
thong qua tai khoan me tai to chirc tin dung trong nudc hoic chi nhanh ngan hang nude ngoai dang hoat dong hop phap

L2 LIV 151 0\ 12 [ RSP OOPRRO 75
Luat héa céc quy dinh va noi dung tai mau hop déng duoc ban hanh kém theo Nghi dinh s6 02/2022/ND-CP vé chuyén
nhuong hop dong mua ban, thué mua nha ¢, cong trinh XAY QUNQ........cocviiiiiee e 76
SAN GIAO DICH BAT PONG SAN VA MOI GIOI BAT PONG SAN .......ooovriiieeieeieseeeee e 80
Khuyén khich to chirc, c& nhan giao dich bat dong san thong qua san giao dich bat dong San.............cceevvevevevrennenn, 80
B sung nguyén tac to chirc va hoat dong ctia san giao dich DAt ONG SAN.........cc.cveeevieieeeeeseeeee e 81

Doanh nghiép kinh doanh bat dong san phai c¢6 quy ché hoat dong dich vu mai gidi bat dong san; co co so vat chat, ky
thuat dap ung yéu cau hoat dong va phai giri théng tin vé doanh nghiép dén co quan quan 1y nha nuée vé kinh doanh bét
d6ng san cap tinh noi thanh 1ap doanh nghiép dé duoc dang tai trén hé thdng thdng tin vé nha ¢ va thi trudng bat dong
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TONG HQOP MOT SO PIEM MOI TIEU BIEU CUA LUAT KINH DOANH BAT PONG SAN NAM 2023 SO VOI
LUAT KINH DOANH BAT PONG SAN NAM 2014

Luat Kinh doanh bat dgng san
nam 2023

Luét Kinh doanh bat dgng san
nam 2014

Danh gia

1.  PHAM VI BPIEU CHINH CUA LUAT KINH DOANH BAT PONG SAN NAM 2023

1.1.
1.2.

Loai bé 05 hoat déng mua, ban, chuyén nhwong bat déng san nhung khéng nham muc dich kinh doanh

Hoat dong mua, ban, chuyén nhweng, cho thué quyeén sir dung dat ngoai quyen sir dung dat da c6 ha tang ky thuat

trong dw an bat déng san thi khdng bi diéu chinh béi phéap luat vé kinh doanh bat déng san

1.3.

thira nhan la bat dong san dwa vao kinh doanh

Co6ng trinh xay dung c6 cong ning phuc vu muc dich vian phong, thwong mai, dich vy, du lich, lwu trua,... dwoc

Piéu 1. Pham vi diéu chinh

1. Luat nay quy dinh vé kinh doanh bat
dong san, quyén va nghia vy cua to
chic, ca nhan trong kinh doanh bat
dong san va quan 1y nha nuéc vé kinh
doanh bat dong san.

2. Luat nay khong diéu chinh doi véi
cac truong hop sau day:

Piéu 1. Pham vi diéu chinh

Luat nay quy dinh vé kinh doanh bét
dong san, quyén va nghia vy cua to
chirc, ca nhan kinh doanh bat dong san
va quan 1y nha nudc vé kinh doanh bat
dong san.

Piéu 5 Nghi dinh s6 02/2022/NP-CP

Piéu 5. Té chirc, hd gia dinh, ca nhén
ban, chuyén nhweng, cho thué, cho
thué mua bat dong san quy md nhsé,
khong thwong xuyén

Pham vi diéu chinh cia Luat Kinh
doanh bat dong san (sau day goi la
“KDBPS”) nam 2014 ¢6 su chong lan véi
cac luat khéc, tiéu biéu nhu: cac quy dinh vé
chuyén nhuong, cho thué quyén st dung dat,
tai san gan lién voi dat, cap gidy ching nhan
quyén st dung dat, quyén so hitu nha ¢ va tai
san khac gan lién voi dat (sau day goi 1a
“GCNQSDPD”) tai Luat Dat dai nim 2013;
cac quy dinh vé bén, cho thué, cho thué mua
nha ¢ thuong mai tai Luat Nha ¢ nam 2014.
Piéu nay gdy khé khin cho cac chi thé
KDBDS noi chung va chu thé thuc hién céac
hop ddong KDBBS néi riéng trong viéc

Chuyén dé phap ly
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a) Co quan, to chuc ban nha o, cong
trinh xay dung, chuyén nhuong quyén
st dung dat do pha san, giai thé, chia,
tach; chuyén quyén s hiru nha &, cong
trinh xay dung, quyén st dung dat do
chia, tach, hop nhat, sap nhap theo quy
dinh cua phap luat;

b) Co quan, t6 chirc, don vi ban, chuyén
nhuong, cho thué bat dong san la tai san
cong theo quy dinh cua phép luat vé
quan ly, st dung tai san cong;

T6 chic, ho gia dinh, ci4 nhan bén,
chuyén nhuong, cho thué, cho thué mua
bat dong san quy dinh tai khoan 2 Piéu
10 cua Luat Kinh doanh bat dong
san khong bit budc phai co cac diéu
kién quy dinh tai Diéu 4 cua Nghi dinh
nay bao gém:

1. Co quan, t6 chtc thuc hién ban nha,
cong trinh xay dung, chuyén nhuong
quyén sir dung dat do pha san, giai thé,
chia tach theo quy dinh cua phéap luat.

2. Co quan, to chac thuc hién ban,
chuyén nhuong, cho thué, cho thué mua
bt dong san 1a tai san cong theo quy
dinh cua phap luat.

3. T6 chic tin dung, chi nhanh ngan
hang nudc ngoai, cong ty quan ly tai san
ctia cac to chuc tin dung (AMC), cong
ty quan ly tai san cua cac to chuc tin
dung Viét Nam (VAMC) thuc hién ban
nha, cbéng trinh xay dung, chuyén
nhuong quyén st dung dat, chuyén
nhuong dy an bat dong san dang duoc
ding bao 14nh, thé chap dé thu hdi no
theo quy dinh cua phap luat.

nghién ctu va lua chon ap dung quy dinh
phap luat. Bén canh do, phap luat vé dat dai,
nha &, KDBDS ciing thiéu hanh lang phap Iy
rd rang cho mot sé loai hinh bat dong san
(sau day goi la “BDPS”) dac thu nhu can hd
van phong (officetel), nha phd thwong mai
(shophouse), can ho du lich (condotel), biét
thy du lich (resort villa),... cling lam cho
nhiéu dia phuong lung ting trong viéc cap
GCNQSDBD, lam anh hudéng dén quyeén lgi
hop phép ctia nha dau tu cling nhu thi trudng
BDS.

Do d6, dé gop phan giai quyét cac quy
dinh chdng chéo néu trén, han ché viéc ling
ting trong ap dung van ban quy pham phép
luat d6i véi mot s truong hop cu thé, dong
thoi bd sung hanh lang phap 1y 1am co sé dé
cdp GCNQSDP cho moét sb loai hinh BBS
dic th, pham vi diéu chinh tai Luat KDBPS
nim 2023 d3 c6 mot sb thay doi tiéu biéu
nhu:

1. Pham vi diéu chinh cua Luat KDBPS
nam 2023 xac dinh rd chi diéu chinh d6i voi
cac hoat d6ng nham muc dich kinh doanh,
tim kiém loi nhuan. 05 twdng hop duoc loai
trir tai khoan 2 Piéu 1 Luat KDBPS nim
2023 dugc xac dinh la 05 truong hop mua,
ban, chuyén nhuong nhung khong nham
muc dich kinh doanh. C6 03 trén 05 truong

Chuyén dé phap ly
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¢) To chic, ca nhan ban nha o, cong
trinh xay dung, chuyén nhuong quyén
st dung dét theo ban an, quyét dinh caa
Toa &n hoic phan quyét, quyét dinh caa
trong tai thuong mai, quyét dinh cia co
quan nha nuéc c6 tham quyén khi giai
quyét tranh chap;

d) Té chirc, ca nhan chuyén nhuong,
cho thué, cho thué lgi quyén siz dung dat
khéng thugdc trieong hop chi dau tw kinh
doanh quyén si dung ddt da cé ha tang
ky thugt trong du an bdt dong san;

d) Viéc cho cong nhdn, nguoi lao dong
thué nha ¢ xa héi do Téng Lién doan
lao dong Viét Nam la co quan chu Quan
du dn dau tw theo quy dinh cia phap
lugt vé nha ¢.

Piéu 5. Cac loai bat dong san, dw an
bat dong san dwa vao kinh doanh

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

2. Cong trinh xay ding cd san, cong

4. T6 chuc, ho gia dinh, ca nhan ban
nha, cbéng trinh xay dung, chuyén
nhuong quyén sir dung dat theo quyét
dinh cua Toa an, cta co quan nha nudc
c6 tham quyén khi giai quyét tranh
chép, khiéu nai, té céo.

5. T6 chtc, ho gia dinh, ca nhan ban,
cho thué, cho thué mua nha, cdng trinh
xay dung thudc quyén so hitu hop phap,
chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai
quyén st dung dat thuoc quyén st dung
hop phap cua minh.

6. T6 chic, ho gia dinh, c4 nhan bén,
cho thué, cho thué mua, chuyén nhuong
bat dong san do minh dau tu xay dung
ma khdng phai 1a dy an dau tu xay dung
bat dong san dé kinh doanh theo quy
dinh cta phap luat.

Piéu 5. C4c loai bat dong san dwa vao
kinh doanh

Cac loai bat dong san dua vao kinh
doanh theo quy dinh cua Luat nay (sau
day goi la bat dong san) bao gom:

1. Nha, cong trinh xay dyung c6 san cua
cac t6 chuec, ca nhan;

2. Nha, cong trinh xay dgng hinh thanh

hop twong ty da ting duoc dé cap tai Pidu 5
Nghi dinh sé 02/2022/ND-CP (co quan, to
chtrc thuc hién ban nha, cong trinh xay dung
(sau day goi 1a “CTXD”), chuyén nhwong
quyén sir dung dat do pha san, giai thé, chia
tach theo quy dinh phép luat; ban chuyén
nhuong, cho thué BDS la tai san céng; ban
nhd &, CTXD, chuyén nhuong quyén st
dung dét theo ban an, quyét dinh cua Toa an
hoic phan quyét, quyét dinh cua trong tai
throng mai, quyét dinh cia co quan nha
nuéc c6 tham quyén khi giai quyét tranh
chap). Song, Nghi dinh s6 02/2022/ND-CP
chi “khéng bat budc” cac truong hop nay ap
dung céac diéu kién cua té chirc KDBDS, tirc
la cac truong hop nay van thudc pham vi
diéu chinh cua phép luat vé KDBDS. Tuy
nhién, Luat KDBDS nam 2023 da loai trir
cac truong hop ndy ra ngoai pham vi diéu
chinh cua minh.

2. Luat KDBPS nim 2023 chi diéu
chinh hoat dong kinh doanh “quyén si dung
dat di cé ha tang kj thugt trong dir n badt
déng san” chix khong diéu chinh “Cdc loagi
ddt dwoc phép chuyén nhirong, cho thué, cho
thué lai quyén sir dung ddt theo quy dinh cia
phap lugt vé ddt dai” nhu tai Luat KDBDS
nim 2014. C6 thé hiéu, vi cac hoat dong
chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai quyén
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trinh xay dung hinh thanh trong tuwong
lai, bao gom cdng trinh xay dung co
cong nang phuC Vu Muyc dich giao duc,
y té, thé thao, van héa, van phong,
thwong mai, dich vu, du lich, luu tri,
cbng nghiép va cong trinh xay dung co
céng ndang phuc vy hén hop.

3. Phan dién tich san xay dung trong
cong trinh xay dung theo quy dinh tai
khodn 2 Diéu nay.

4. Quyén sir dung ddt da c6 ha tang ky
thugt trong dir &n bdr déng san.

5. Dur &n bat déng san.

6. Chinh pha quy dinh chi tiét khoan 2
va khoan 3 Piéu nay.

trong tuong lai cia cac to chuc, ca nhan;

3. Nha, cbng trinh xay dung la tai san
cong dugce co quan nha nudc c6 tham
quyén cho phép dua vao kinh doanh;

4. Céc loai dit dugc phép chuyén
nhuong, cho thué, cho thué lai quyén st
dung dat theo quy dinh cua phép luat vé
dat dai thi dugc phép kinh doanh quyén
st dung dat.

sir dung dat khong thuoc du an BPS la giao
dich dan su, khong phai hoat dong KDBDS
thuoc Danh muc nganh, nghé dau tu kinh
doanh c6 diéu kién theo quy dinh tai Luat
Pau tu ndm 2020, nén dé tranh chong chéo,
nhap nhang gitra phap luat vé KDBDS, dan
su, dat dai, Luat KDBDS nam 2023 khong
diéu chinh ddi véi cac hoat dong nay. Tur d6
cling dan theo hé qua viéc thyuc hién mau hop
d6ng KDBPBS c6 lién quan dén quyén sir
dung dat ciing chi duwoc 4p dung ddi véi
quyén sir dung dat da c6 ha ting k§ thuat (sau
day goi 1a “HTKT”) trong du an BDS. Bén
canh d6, Luat KDBDS niam 2023 con b
sung thém mét loai BDS méi la “phan dién
tich san xay dung trong cong trinh xay
dung” thay vi goi chung 1a “cong trinh xay
dung” nhu trudc day.

3. Thay vi gop chung “cong trinh xay
dung” trong pham vi céc loai BBS dua vao
kinh doanh tai Luat KDBDS nam 2014,
khoan 2 Diéu 5 Luat KDBDS nam 2023 quy
dinh chi tiét hon, xac dinh rd cac CTXD ¢4
san, CTXD hinh thanh trong twong lai (sau
day goi la “HTTTL”) cb cac cong nang chi
tiét nhu tai khoan 2 Diéu 5 Luat KDBDS
nam 2023 la BDS duoc dua vao kinh doanh.
Tir d6, dén dén thu hep pham vi diéu chinh
cua Luat KDBDS nam 2023, vi theo cach

Chuyén dé phap ly

Trang 14/85




Téng hgp mét sé diém méi tiéu biéu ciia Ludt KDBPS niam 2023 so véi Ludt KDBDS nim 2014

hiéu cua Luat KDBDS nam 2014, CTXD néi
chung (khdng gidi han & muc dich nhu duoc
néu tai Luat KDBDS nam 2023) la cac loai
BDS duoc dua vao kinh doanh.

Ngoai ra, CTXD co san, CTXD HTTTL
cd cac cong nang van phong, thuong mai,
dich vy, du lich, Ivu tra cling dugc quy dinh
la BDS dua vao kinh doanh. Theo d6, mac
du chua giai quyét dugc mot sb bat cap vé
quan ly, st dung d6i véi cac loai hinh BBS
dac thu nhu condotel, officetel,... nhung
viéc chinh thac thira nhan cac loai BDS nay
duoc dua vao kinh doanh c6 thé 14 tién dé
quan trong dé cac nt that con lai cua céc loai
hinh BBS nay dugc giai quyét trong thoi
gian tai.

2. PIEU KIEN POI VOI TO CHUC, CA NHAN KINH DOANH BAT PONG SAN

2.1. Doanh nghiép kinh doanh bat dong san phai dam bao ty 1& dw ng tin dung, dw ne trai phiéu doanh nghiép trén sé

von cha sé hiru

Piéu 9. Piéu Kkién ddi véi té chirc, ca
nhan khi kinh doanh bat dong san

1. TH chiic, ca nhan khi kinh doanh bét
dong san phai thanh lap doanh nghiép
theo quy dinh cia phap luat vé doanh
nghi¢p hoac thanh Iap hop tac x&, lién
hiép hop tac xa theo quy dinh cta phéap

Piéu 10. Piéu kién cia té chirc, c4 nhan
kinh doanh bat dgng san

1. T4 chuc, c& nhan kinh doanh bt dong
san phai thanh lap doanh nghiép hoac hop
tac xa (sau day goi chung la doanh
nghiép), tr truong hop quy dinh tai
khoan 2 Diéu nay.

Piéu kién cua to chiic KDBDS tai
Luat KDBDS ndm 2014 kha don gian —
chi can thanh lap doanh nghiép, dang ky
nganh, nghé KDBDS 1a du diéu kién
KDBDS. C6 thé hiéu, viéc diéu chinh
diéu kién nhu trén 1a nham tao diéu kién
cho cac doanh nghiép dugc d& dang tiép
can, gop phan thic day thi truong. Tuy
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luat vé hop tac x&, c6 nganh, nghé kinh
doanh bat dong san (goi chung la doanh
nghiép kinh doanh bat dong san), trir
trrong hop quy dinh tai khoan 3 va khoan
4 Piéu nay.

Truong hop td chic, c& nhan khi kinh
doanh dich vy bat dong san thuc hién theo
quy dinh tai khoan 5 Piéu nay.

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

a) Khong trong thoi gian bi cdm hogt
déng kinh doanh bdt dong san, bi tam
ngung, bi dinh chi hoat dong theo ban an,
quyét dinh cua Toa &n, quyét dinh Ciia co
quan nha nieéc c6 tham quyén;

b) Bdo dam ty Ié duw no tin dung, du no
trai phiéu doanh nghiép trén sé von chu
so hiru;

¢) Doanh nghiép kinh doanh bat dong san
thdng qua du &n bat dong san phai c6 vén
chu s hitu khong thap hon 20% tong von
dau tu ddi véi du an c6 quy mo st dung
dat dudi 20 ha, khong thap hon 15% tong
vén dau tu d6i véi dy an c6 quy mo sur
dung dat tir 20 ha tro 18n va phai bao dam
kha ning huy dong von dé thuc hién du
an dau tu; truong hop doanh nghiép kinh
doanh bat dong san dong thoi thuc hién

vay, bén canh nhirng thuan loi, viéc néi
long diéu kién kinh doanh ciing di kém
véi mot sb hé luy. Tiéu biéu trong thoi
gian qua la viéc nhiéu doanh nghiép
KDBDS lgi dung hinh thtrc huy dong véon
théng qua viéc phat hanh trai phiéu co i
suit cao dé thu hit cac nha dau tu. Tuy
nhién, hién nay, hang tram doanh nghi¢p
nam trong danh sach cham nghia vu
thanh toan 14i hoic ng gbc trai phiéu
doanh nghiép?, tién vay dau tw KDBDS.

Do d6, dé bao dam sang loc t6t hon
nang luc cua cac doanh nghiép tham gia
thi truong, Luat KDBDS nim 2023 bd
sung thém diéu kién bao dam ty 1& du no
tin dung, du no trai phiéu doanh nghiép
trén s6 von chu s hiru theo quyét dinh
cta Ngan hang Nha nudc Viét Nam va
Bo Tai chinh.

Ngoai ra, Luat KDBDS nam 2023
cling luat hoa quy dinh vé diéu kién ty l¢
vbn chu s hitu trén tong von dau tu phu
hop vai quy mo du an da dugc quy dinh
tai Nghi dinh huéng dan Luat KDBDS,
Nghi dinh huéng din Luat Pat dai
(khdng thap hon 20% tong von dau tu doi
Vi dir &n c6 quy mo sir dung dat dudi 20
ha, khong thap hon 15% tong vén dau tu
d6i véi du an c6 quy mo sir dung dat tir
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nhiéu du &n thi phai c6 von chu so hitu du
phan bd dé bao dam ty 1& néu trén cua
ting du an dé thuc hién toan bo cac du

20 ha tro 1én).

an.

2.2.

C4 nhan ban, chuyén nhwong, cho thué, cho thué mua bit déng san “dwéi quy mé nhé”, to chirc ban bt dong san

“khéng nham muc dich kinh doanh” thi khéng phai tuan thi cac quy dinh cia Luat Kinh doanh bat dong san

nam 2023

Piéu 9. Piéu kién ddi véi té chirc, ca
nhan khi kinh doanh bat dgng san

3. Ca nhan kinh doanh bat dong san quy
mo nho thi khéng phai thanh 1ap doanh
nghiép kinh doanh bat dong san nhung
phai ké khai nop thué theo quy dinh cua
phap luat.

4. Té chirc, c& nhan ban nha ¢, cong
trinh xay dung, phan dién tich san xay
dung trong céng trinh xay dung khéng
nham muc dich kinh doanh hodc ban,
cho thué, cho thué mua nha ¢, cong
trinh xay dung, phan dién tich san xay
dung trong cong trinh xay dung dudi
mzzc quy mo nho thi khéng phai tuén thu
cdac quy dinh cua Ludt nay nhung phdi
ké khai ngp thué theo quy dinh ciia phap
ludt; truong hop ca nhan ban, cho thué
mua nha ¢, cdng trinh xay dwng, phan
dién tich san xay dwng trong cdng trinh

bicéu 10. Piéu kién cua td chirc, ca
nhan kinh doanh bat déng san

2. T6 chitc, ho gia dinh, ca nhan ban,
chuyén nhuong, cho thué, cho thué mua
bat dong san quy md nho, khong thudng
xuyén thi khéng phai thanh Iap doanh
nghiép nhung phai ké khai nop thué
theo quy dinh cua phap luat.

3. Chinh phu quy dinh chi tiét Diéu nay.
Piéu 5 Nghi dinh s6 02/2022/ND-CP

Piéu 5. To chiic, hd gia dinh, ca nhén
ban, chuyén nhweng, cho thué, cho
thué mua bat dong san quy md nhé,
khong thwong xuyén

T6 chic, ho gia dinh, c4 nhan bén,
chuyén nhuong, cho thué, cho thué mua
bat dong san quy dinh tai khoan 2 Piéu
10 cua Luat Kinh doanh bat dong
san khong bit bugc phai ¢ cac diéu

“Té chuc, ho gia dinh, ca nhan ban,
chuyén nhwong, cho thué, cho thué mua bat
dong san quy mé nho, khong thuong xuyén”
tai Luat KDBDS nam 2014 duoc quy dinh
chi tiét tai Biéu 5 Nghi dinh s6 02/2022/ND-
CP. Nghi dinh s6 02/2022/ND-CP di khoanh
viing mét sé truong hop duge xac dinh 1a
“ban, chuyén nhuong, cho thué, cho thué
mua bdt déng san quy mé nhé, khdng thirong
xuyén . Tuy nhién, theo Bo Xay dung, quy
dinh tai Nghi dinh s6 02/2022/NB-CP van
con nhiéu diém chua rd rang?, tir d6 dé gay
nham Ian khi 4p dung, ciing nhu tao k& ho
cho céc t6 chuc, c4 nhan loi dung dé lach
luat, khong tuan tha cac quy dinh vé diéu
kién phai thanh Iap doanh nghi¢p va cé
nganh nghé KDBDS khi kinh doanh céc
BDS c¢6 san thudc quyén sé hitu caa minh.
Tuy vay, truong hop moi hoat dong mua bén,
cho thué, cho thué mua nha &, CTXD déu bt
bugc thanh lap doanh nghi¢p KDBDS, phai
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xay ding thi con phai thuc hién cong
chieng, chung thuc theo quy dinh
tai khodn 5 Diéu 44 cua Ludt nay.

6. Chinh phu quy dinh chi tiét diém b va
diém c khoan 2 Diéu nay; quy dinh viéc
xac dinh kinh doanh bat dong san quy
mo nho quy dinh tai khoan 3 va khoan
4 Piéu nay.

kién quy dinh tai Diéu 4 cua Nghi dinh
nay bao gém:

1. Co quan, t6 chtc thuc hién ban nha,
cong trinh xay dung, chuyén nhuong
quyén sir dung dat do phé san, giai thé,
chia tach theo quy dinh cua phép luat.

2. Co quan, t6 chic thuc hién ban,
chuyén nhuong, cho thué, cho thué mua
bt dong san 1a tai san cong theo quy
dinh cua phap luat.

3. T6 chuc tin dung, chi nhanh ngan
hang nudc ngoai, cong ty quan ly tai san
cua cac t6 chuc tin dung (AMC), cong
ty quan 1y tai san caa cac to chuc tin
dung Viét Nam (VAMC) thuc hién ban
nha, cbng trinh xay dung, chuyén
nhuong quyén st dung dat, chuyén
nhuong du an bat dong san dang dugc
ding bao 14nh, thé chap dé thu hdi no
theo quy dinh cua phap luat.

4. T6 chirc, ho gia dinh, c4 nhan ban
nha, cbéng trinh xay dung, chuyén
nhuong quyén sir dung dat theo quyét
dinh cua T0a an, ctia co quan nha nudc
cd tham quyén khi giai quyét tranh
chép, khiéu nai, té céo.

5. T6 chic, ho gia dinh, c4 nhan bén,
cho thué, cho thué mua nha, cong trinh

dap g diéu kién KDBPDS thi lai khong kha
thi trong thuc té.

Do d6, Luat KDBDS nam 2023 va du
thao Nghi dinh huéng dan Luat KDBDS bb
sung quy dinh vé “KDBDS quy md nho”. Tai
du thao Nghi dinh huéng dan Luat KDBDS
(ban dy thao ngay 05/02/2024%), hién dang
c¢6 2 phwong 4n dé dinh nghia vé “KDBDS
quy md nho” nhu sau:

Phuong an 1: Gi6i han s m? dat tai khu
vuc d6 thi, khu vuc ndng thon, dién tich san
xay dung d6i v&i nha &, cong trinh hdn hop
cd nha 6/khéng c6 nha & ma cd nhan ban,
chuyén nhuong, cho thué, cho thué mua.

Phuong an 2: Gidi han loai BDS ma ca
nhan dau tu xay dung, ban, cho thué mua
(nha & riéng lé tir 02 tang tro 18n va cé quy
mo dudi 20 can ho, nha ¢, CTXD ¢ ngudn
gbc duoc nhan thira ké, nha ¢ tinh nghia, nha
¢ tinh thuong, nha dai doan két, .. ..
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xay dung thudc quyén sé hiru hgp phap,
chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai
quyén st dung dat thuoc quyén st dung
hop phap cua minh.

6. T6 chic, ho gia dinh, c4 nhan bén,
cho thué, cho thué mua, chuyén nhuong
bit dong san do minh dau tu xay dung
ma khong phai la dy an dau tu xay dung
bat dong san dé kinh doanh theo quy
dinh cua phap luat.

2.3.

nudée thi dwoc kinh doanh bat dong san nhw to chire trong nwéc

2.4.

bat dong san nhw to chire, ca nhan trong nwéc

T6 chic kinh té c6 von dau tw nwéc ngoai dwoc thanh lap theo diéu kién, thii tuc nhw ddi véi nha dau tw trong

Ngwoi Viét Nam dinh cw ¢ nwéc ngoai 1a cong dan Viét Nam dwoc nhap canh vao Viét Nam thi dwec kinh doanh

piéu 10. Hinh thic, pham vi kinh
doanh nha &, cong trinh xay dwng va
quyén sir dung dat di cé ha ting ky
thuat trong dw an bat dong san,
chuyén nhwong du &n bat dong san
cia té chic, cd nhan trong nwéc,
nguwoi Viét Nam dinh cw 6 nwéc
ngoai, té chirc kinh té c6 von dau tu
nwoC ngoal

1. T chtc, ca nhan trong nudc duoc

kinh doanh bat dong san theo cac hinh
thirc sau day:

piéu 11. Pham vi kinh doanh bit
dong san cuaa té chirc, c4 nhan trong
nwoéc, ngwoi Vit Nam dinh cw ¢ nwéc
ngoai, doanh nghiép c6 von dau tw
nw6C Ngoali

1. T chtic, ca nhan trong nuéc duoc
kinh doanh bat dong san dudi cac hinh
thirc sau day:

1. Theo quy dinh tai khoan 3 Piéu 23
Luat KDBDS nam 2014, cac doanh nghiép
c6 von dau tu nudc ngoai chi duoc KDBDS
trong pham vi gidi han nhu khong duoc mua
nha, CTXD dé ban, cho thué, cho thué mua,
chuyén nhuong quyén sir dung dat dudi hinh
thirc phan 16, ban nén, ... Tuy nhién, theo quy
dinh tai Diéu 23 Luat Pau tu nim 2020, cac
truong hop khong thudc khoan 1 Piéu 23
Luat Pau tu nam 2020 nhu duoc trich dan
dudi day* thuc hién diéu kién va tha tuc dau
tu theo quy dinh ddi voi nha dau tu trong
nuéc. Nhu vay, theo quy dinh trén, cac t6
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a) Pau tu xay dung nha ¢, cong trinh
xay dung dé ban, cho thué, cho thué
mua;

b) Pau tu xdy dung ha ting ky thuét
trong du an bat dong san dé chuyén
nhuong, cho thué, cho thué lai quyén st
dung dét dd c6 ha tang k§y thuat;

¢) Mua, thué mua nha &, cdng trinh xay
dung, phan dién tich san xay dung trong
cong trinh xay dung dé ban, cho thué,
cho thué mua;

d) Nhan chuyén nhuong quyén st dung
dat da c6 ha tang k¥ thuat trong du &n
bit dong san dé chuyén nhuong, cho
thué;

d) Thué nha ¢, cong trinh xdy dung,
phan dién tich san xay dung trong cong
trinh xay dung dé cho thué lai;

e) Thué quyén sir dung dat da co ha tang
k¥ thuat trong du &n bat dong san dé cho
thué lai;

g) Nhan chuyén nhuong toan bo hoic
mat phan du an bt dong san dé tiép tuc
dau tu xay dung, kinh doanh.

2. Nguoi Viét Nam dinh cu o nudc
ngoai la céng dan Viét Nam theo quy
dinh cua phép ludt vé quéc tich duwoc

a) Mua nha, cong trinh xay dung dé ban,
cho thué, cho thué mua;

b) Thué nha, cong trinh xay dung dé
cho thué lai;

c) Ddi voi dat duge Nha nuéce giao thi
dugc dau tu xay dung nha & dé ban, cho
thué, cho thué mua; chuyén nhuong
quyén sir dung dat dudi hinh thirc phan
16, ban nén theo quy dinh caa phap luat
vé dat dai; dau tu xay dung ha tang ky
thuat nghia trang, nghia dia dé chuyén
nhuong quyén st dung dat gan véi ha
tang k¥ thuat do;

d) Ddi voi dat duoc Nha nuée cho thué
thi dugce dau tu xay dung nha ¢ dé cho
thué; dau tu xay dung nha, cong trinh
xay dung khdng phai 1a nha ¢ dé ban,
cho thué, cho thué mua;

d) Doi voi dat duoc Nha nudc cong
nhan quyén sir dung dat thi duoc dau
tu Xay dung nha, cong trinh xay dung
dé bén, cho thué, cho thué mua;

e) Bdi vé6i dat nhan chuyén nhuong cua
t6 chuc, ho gia dinh, c4 nhan thi duoc
dau tu xdy dung nha, cong trinh xay
dung dé bén, cho thué, cho thué mua;

chire kinh té c6 vén dau tw nudc ngoai nhung
khong thudc truong hop tai khoan 1 Bidu 23
Luat Pau tu nam 2020 thi dugc thanh lap
nhu t6 chire trong nuée. Dong nhat quy dinh
véi Luat Pau tu nam 2020, Luat KDBDS
nam 2023 chi gigi han hoat dong KDBDS
d6i vai to chuc kinh té ¢6 vén dau tu nude
ngoai thudc dién phai dap tmg cac diéu kién
va thyc hién tha tuc dau tu quy dinh doi véi
nha dau tu nudc ngoai theo quy dinh
cua Luat Pau tu nam 2020, twong tu nhu quy
dinh tai Luat KDBDS nam 2014. Con céac
truong hop t6 chic kinh té c6 vén dau tu
nudc ngoai nhung khong thudc quy dinh trén
thi dwoc KDBDS nhu t6 chtic trong nudc.

2. Phép luat vé dat dai, nha ¢ cho phép
nguoi Viét Nam dinh cu nudc ngoai dugc
mua nha . Tuy nhién, diém a khoan 2 Diéu
11 Luat KDBDS nam 2014 quy dinh nguoi
Viét Nam dinh cu & nudc ngoai chi dugc
KDBDS dudi hinh thac thué nha, CTXD dé
cho thué lai, ddu tu xay dung nha & dé cho
thué; dau tu xdy dung nha, CTXD khong
phai nha & dé bén, cho thué, cho thué mua,
nhan chuyén nhuong toan bo hoic mét phan
du an bat dong san dé xay dung nha, CTXD
dé ban, cho thué, cho thué mua,... Nhu vay,
trong khi t6 chuc, ho gia dinh, c4 nhan trong
nude dugce phép mua nha, CTXD dé ban, cho
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phép nhdp canh vao Viét Nam thi duwoc
kinh doanh bdt déng sdn theo cac hinh
thize quy dinh tai khodn 1 Diéu nay.

3. Nguoi Viét Nam dinh cu & nudc
ngoai ma khong phai la cong dan Viét
Nam theo quy dinh cua phap luat vé
qudc tich duoc phép nhap canh vao Viét
Nam thi duoc kinh doanh bat dong san
theo céc hinh thirc sau day:

a) Pau tu xay dung nha ¢, cong trinh
xay dung gan véi quyén sir dung dat dé
ban, cho thué, cho thué mua théng qua
du 4n bat dong san thyc hién theo ding
hinh thirc, muc dich va thoi han sir dung
dat theo quy dinh caa phap luat vé dat
dai;

b) Pau tu xdy dung ha tang ky thuat
trong du an bat dong san dé chuyén
nhwong, cho thué, cho thué lai quyén sir
dung dat di co ha tang ky thuat thyc
hién theo ding hinh thuc, muc dich va
thoi han st dung dét theo quy dinh cua
phap luat vé dat dai;

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

4. T chirc kinh té ¢ von dau tu nudc
ngoai thudc dién phai dap tmg cac diéu

) Boi véi dat thué cua to chirc, ho gia
dinh, c4 nhan thi duoc dau tu xay dung
nha, cong trinh xay dung dé cho thué
theo dung muc dich st dung dat;

h) Nhan chuyén nhuong toan bo hoic
mot phan du an bat dong san cua chu
dau tu dé xay dung nha, cdng trinh xay
dung dé bén, cho thué, cho thué mua;

i) Nhan chuyén nhuong, thué quyén st
dung dat caa to chic, ho gia dinh, ca
nhan dé dau tu xay dung ha ting ky
thuat dé chuyén nhuong, cho thué dat
da co6 ha tang ky thuat do.

2. Nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc
ngoai dugc kinh doanh bat dong san
duai cac hinh thirc sau day:

a) Cac hinh thic quy dinh tai cac diém
b, d, g va h khoan 1 Diéu nay;

b) Déi voi dat duoc Nha nude giao thi
dugc dau tu xay dung nha & dé ban, cho
thué, cho thué mua;

c) D6i voi dat thué, dat nhan chuyén
nhuong trong khu cong nghiép, cum
cong nghiép, khu ché xuat, khu cong
nghé cao, khu kinh té thi dugc dau tu
xay dung nha, cdng trinh xay dung dé

thué, cho thué mua thi nguoi Viét Nam dinh
cur & nuéc ngoai khdng thude déi trong duoc
thuc hién cac hoat dong trén. Noi cach khéc,
ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai khdng
duoc mua nha, CTXD dé ban, cho thué, cho
thué mua véi tu cach la mét giao dich
KDBDS. Vé ban chit, mua ban, chuyén
nhuong, cho thué, cho thué mua la hoat dong
kinh doanh thong thuong cua nguoi s¢ hitu
tai san, dac biét la nha va CTXD. Viéc Luat
KDBBDS niam 2014 han ché quyén cta ngudi
Viét Nam dinh cu & nudc ngoai thuc hién cac
giao dich KDBDS ddi véi nha, CTXD la
khéng phU hop véi thuc tién hoat dong
KDBBS va xu thé hoi nhap kinh té quéc té
hién nay caa Viét Nam. Do do, Luat KDBDS
nam 2023 cho phép nguoi Viét Nam dinh cu
& nudc ngoai la cong dan Viét Nam duoc
nhap canh vao Viét Nam dugc KDBDS nhu
t6 chirc, ca nhan trong nudc.
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kién va thuc hién tha tuc dau tu quy
dinh d4i véi nha dau tu nuée ngoai theo
quy dinh cua Luat Pau tu thi dugc kinh
doanh bat dong san theo cac hinh thic
quy dinh tai khoan 3 Diéu nay.

5. To chirc kinh té ¢6 von dau tu nudc
ngoai khéng thugc truong hop quy dinh
tai khodn 4 Diéu nday thi dwoc Kinh
doanh bdt déng san theo cac hinh thic
quy dinh tai khodn 1 Diéu nay.

kinh doanh theo dting muc dich st dung
dat.

3. Doanh nghiép c6 von dau tu nuéc
ngoai dugc kinh doanh bit dong san
dudi cac hinh thire sau day:

a) Cac hinh thic quy dinh tai cac diém
b, d, h khoan 1 va diém b khoan 2 Diéu
nay;

b) Pbi véi dat thué trong khu cong
nghiép, cum cong nghiép, khu ché xut,
khu céng nghé cao, khu kinh té thi duoc
dau tu xay dung nha, cong trinh xay
dung dé kinh doanh theo ding muyc dich
sir dung dat.

2.5.  Quy dinh chuyén tiép

Doanh nghiép KDBBS dang hoat dong trudc ngay Luat KDBDS nam 2023 ¢6 hiéu luc thi hanh ma chua dap ung du diéu
kién theo quy dinh caa Luat KDBDS niam 2023 thi phai bd sung du cac diéu kién trong thai han 06 thang ké tir ngay Luat
KDBDS nam 2023 ¢6 hiéu lyc thi hanh.

3.  PIEU KIEN CHUNG CUA BAT PONG SAN PUA VAO KINH DOANH

3.1. Cobng khai théng tin vé bat déng san, dw an bat déng san la mot “diéu kién” dé dwa bat dong san, dw 4n bat dong
san vao kinh doanh

3.2.  Doanh nghiép kinh doanh bat dong san phai cong khai Quyét dinh chap thuan chii trwong dau tw, Quyét dinh phé

duyét quy hoach chi tiét 1/500 hogc quy hoach téng mit biang cia dw an dwoc phé duyét, Quyét dinh giao dat, cho
thué dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat, hop dong miu dwoc sir dung dé ky két trong giao dich kinh
doanh bat dong san... 1én website ciia doanh nghiép
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Piéu 6. Cong khai thong tin vé bat
dong san, dw an bat dong san dwa vao
kinh doanh

1. Trude khi dua bat dong san, dy &n bat
dong san vao kinh doanh, doanh nghiép
kinh doanh bat dong san phai cong khai
day du, trung thuc va chinh xac thdng
tin quy dinh tai cic khoan 2, 3, 4 va 5
Diéu nay trén hé théng thdng tin vé nha
& va thi truong bat dong san theo quy
dinh cua Luat nay va trén trang théng
tin dién tir cua doanh nghiép kinh doanh
bat dong san.

2. Théng tin vé dir &n bdr déng san bao
gom:

a) Quyét dinh chi trwong dau tw hodc
chdp thudn chi trwong dau tw hodc
chap thudn dau tw dw &n bdt dong sdn;
b) Quyét dinh giao dat, cho thué dat,
cho phép chuyén muc dich sir dung dat
Ciia co quan nha meéc €6 tham quyen;
¢) Théng tin vé quy hogach chi tiét dwroc
co quan nha nwéc c6 tham quyén phé
duyet;

Piéu 6. Cong khai théng tin vé bat
dong san dwa vao kinh doanh

1. Doanh nghiép kinh doanh bat dong
san c6 trach nhiém cong khai théng tin
vé bat dong san theo cac hinh thic sau
day:

a) Tai trang thong tin dién tir cia doanh
nghiép kinh doanh bat dong san;

b) Tai tru s& Ban Quan ly dy an ddi véi
cac du 4n dau tu kinh doanh bat dong
san;

¢) Tai san giao dich bat dong san d6i véi
treong hop kinh doanh qua san giao
dich bat dong san.

1. Luat KDBDS nam 2014 khong xac
dinh cu thé thoi diém doanh nghiép phai thyuc
hién cong khai théng tin vé BPS dua vio
kinh doanh. Tir d6 dan dén thuc trang nhiéu
cht du tu dua BPS, du 4n BPS vao kinh
doanh trudc réi méi thuc hién hoat dong
cong khai thong tin. Viéc cong khai thdng tin
sau khi dua BDS vao kinh doanh v6 hinh
trung lam sai léch muc dich cua viéc cong
khai thong tin vé BDS. Vi ngudi mua, thué,
thué mua BDS trudc khi quyét dinh dau tu
vao BPS can c6 co sé viing chic vé mit phap
ly d6i véi BDS ma minh dy kién dau tu. Viéc
dwa BPS vao kinh doanh sau d6 méi bat dau
cong khai thong tin vé doanh nghiép, du &n
BDS dua vao kinh doanh khién viéc cong
khai théng tin tro nén qua loa, chiéu Ig,
khong dap ing duoc nhu cau cua ngudi mua,
thué, thué mua BDS.

Hon nira, c&c thong tin dugc cong khai
cling rat so sai, dap tng & muc t6i thiéu cac
noi dung duoc quy dinh tai Piéu 6 Luat
KDBDS nam 2014 do ndi dung nay khéng
dugc quy dinh chi tiét tai Nghi dinh sb
76/2015/ND-CP. Chi dén ngay 01/3/2022
(ngay Nghi dinh sb 02/2022/ND-CP ¢6 hiéu
lyc thi hanh) cac chu dau tu du 4n BPS mdi
bat dau quan tdm dén van dé cong khai thong
tin vé doanh nghiép, BDS dua vao kinh
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d) Hop dong mau dwoc sir dung dé ky
két trong giao dich kinh doanh bdt déng
San theo quy dinh cua Lugt nay.

3. Thong tin vé& nha &, cdng trinh xay
dung hinh thanh trong tuong lai bao
gom:

a) Loai bat dong san; vi tri, quy md, tién
d6 xay dung, cong nang st dung cua bat
dong san; théng tin vé phan dién tich s
dung chung d6i vai bat dong san 1a nha
chung cu, cong trinh xay dung, toa nha
hén hop nhiéu muc dich st dung;

b) Thiét ké co so trong béao cao nghién
cieu kha thi dau te xdy dung da dwoc
tham dinh theo quy dinh cua phap lugt
vé xay dung; gidy phép xay dung doi
Véi triong hop phdi cdp gidy phép xay
dung; thdng bao khgi cbng xay dung
cong trinh; gidy to vé nghiém thu viéc
dd hoan thanh xdy dung co sé ha tang
ky thudt theo quy dinh cua phap ludt vé
xay dung tuwong 1vmg theo tién dé dir an;
gidy to chibng minh da dwoc nghiém thu
hoan thanh xay ding phan méng theo
quy dinh cua phap lugt vé xay dung doi
voi truong hop la nha chung cu, toa
nha hén hep c6 nha ¢;

c) Gidy to vé quyén st dung dat quy

2. Nbi dung thdng tin v& bit dong san
bao gom:

a) Loai bat dong san;
b) Vi tri bat dong san;

¢) Théng tin vé quy hoach c6 lién quan
dén bat dong san;

d) Quy mé cua bat dong san;

d) Pic diém, tinh chat, cong ning sir
dung, chat luong cua bat dong san;
thong tin vé tirng loai muc dich sir dung
va phan dién tich sir dung chung di voi
bat dong san l1a toa nha hdn hop nhiéu
muc dich st dung, nha chung cu;

e) Thuc trang cac cong trinh ha tang,
dich vu lién quan dén bat dong san;

g) HO so, gidy to vé quyén so hitu nha,
cong trinh xay dung, quyén sir dung dat
va gidy to c6 lién quan dén viéc dau tu
xay dung bat dong san; hop dong bao
lanh, van ban cho phép bén, cho thué
mua cua co quan nha nudc c6 tham
quyén ddi véi viéc ban, cho thué mua

doanh do khoan 6 Diéu 14 Nghi dinh s
02/2022/ND-CP khéng cho phép cac doanh
nghiép nay dugc KDBDS néu trong vong 06
thang ké tir ngdy Nghi dinh s6 02/2022 c6
hiéu luc thi hanh ma cac doanh nghiép nay
khong dap ung day du diéu kién KDBPS tai
Diéu 4 Nghi dinh s6 02/2022/ND-CP — trong
d6 bao gom diéu kién cong khai thong tin vé
doanh nghiép, BDS dua vao kinh doanh.

Nhan thay cac tac dong tich cuc tai Nghi
dinh s6 02/2022/ND-CP, Luat KDBDS nim
2023 tiép tuc luat hda, hoan thién cac noi
dung vé nghia vu cong khai théng tin vé
doanh nghiép, BDS dua vao kinh doanh.
Theo d6, nham xay dyng moéi truong dau tu,
Kinh doanh lanh manh, Luat KDBBDS nam
2023 quy dinh viéc cong khai thong tin vé
BDS dua vao kinh doanh phai dugc thuc
hién trudce khi dua BDS vao kinh doanh.

2. Nghi dinh sé 44/2022/ND-CP ngay
29/6/2022 ctia Chinh phu vé xay dung, quan
ly va st dung hé théng thong tin vé nha ¢ va
thi truong BDS da c6 quy dinh trdch nhiém
cia cha dau tu dy 4&n KDBDS trong viéc
cong bé trén hé thdng thong tin vé nha & va
thi truong BBS
(https://batdongsan.xaydung.gov.vn/)  ban
pdf mot sé van ban thudc hd so phéap 1y cua
du 4n, nhu: Quyét dinh chap thuan chu
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dinh tai khoan 2 Diéu 24 cua Luat nay;

d) Thoa thudn cdp bdo 1anh trong ban,
cho thué mua nha ¢ hinh thanh trong
twong lai;

d) Van ban cua co quan nha nudc co
tham quyén vé nha ¢ hinh thanh trong
trong lai du diéu kién dwgc bén, cho
thué mua;

e) Cac han ché vé quyén so hitu, quyén
st dung bat dong san (néu cd); viéc thé
chdp nha &, cong trinh xay ding, phan
di¢n tich san xay dung trong céng trinh
xay ding, quyén st dung dat, duw &n bdt
dong san diwa vao kinh doanh.

4. Thong tin vé nha ¢, cong trinh xay
ding co san bao gom:

a) Giay chizng nhdn quyén s¢ hizu nha
& va quyén s dung dat & hodgc Gidy
chitng nhdn quyén si dung dat, quyén
s¢ hiru nha ¢ va tai san khac gdn lién
Véi dat hogc gidy chieng nhan khac vé
quyén sir dung dat, quyén s¢ hiru tai san
gan lien véi ddt theo quy dinh cia phap
lugt vé ddt dai trong dé cé ghi nhdn
quyén s¢ hiru nha ¢, cong trinh xay
ding hodgc Gidy chieng nhdn quyén s¢
hizu nha 6 hogc Gidy chiing nhén quyén
so hiru cong trinh xay dung, tree trieong

nha ¢ hinh thanh trong tuong lai;

h) Cac han ché vé quyén sé hitu, quyén
st dung bt dong san (néu co);

i) Gia ban, chuyén nhuong, cho thué,
cho thué lai, cho thué mua bat dong san.

trwong dau tu, Quyét dinh phé duyét quy
hoach chi tiét 1/500 hoic quy hoach téng mat
bang cua du an duoc phé duyét. Tuy nhién,
dé xem, tra ctru cac thong tin nay, doi hoi
nguoi ding phai ¢ tai khoan dé ding nhap
vao hé théng.

Bén canh do, theo quy dinh cuaa phap
luat vé bao vé quyén loi nguoi tiéu ding,
hoat dong mua ban can ho chung cu phai
dang ky hop dong theo mau, diéu kién giao
dich chung. Nhu vay, c6 thé d& dang tra cau
hop dong theo mau dbi vi mua ban can ho
chung cu tai Cong thong tin cua Uy ban canh
tranh québc gia
https://www.bvntd.gov.vn/hop-dong-mau/.
Tuy nhién, cac hoat dong KDBDS con lai thi
khong thuoc truong hop phai dang ky hop
dong theo mau, diéu kién giao dich chung
nén khong cé cin ctr dé dugc cdng bd cong
khai nhu hop dong mua ban can ho chung cu
mac du bén mua, bén thué, bén thué mua cac
loai BDS khac khong phai can ho chung cu
cling 1 bén co thé d6i mat vai nhiing nguy
co rui ro tiém an trong giao dich KDBDS.

C6 thé thiy, cac van ban thuoc hd so
phap ly caa du an 1a mot trong cac noi dung
quan trong trong viéc xac thuc su hop phap,
diéu kién ma BDS dé dap tng khi chu dau tu
dua vao kinh doanh; hgp déng mau dugc sir
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hop quy dinh tai diém b khodn nay;

b) Truong hop nha ¢, céng trinh xay
dung trong du &n bdr déng san cua ch
dau tw thi chi can c6 gidy ching nhdn
vé quyén si dung dat theo quy dinh cia
phap lugt vé dat dai déi véi dién tich dat
xay ding gan véi nha ¢, ¢ong trinh xay
dung do;

¢) Céc han ché vé quyén so hiru, quyen
sir dung bdr déng san (néu co); viéc thé
chdp nha &, cong trinh xay ding, phan
di¢n tich san xay dung trong céng trinh
xay ding, quyén sir dung dat, du &n bdt
dong san dwa vao kinh doanh.

5. Théng tin vé quyén sir dung dat dd cé
ha tang ky thudt trong dir &n bdt déng
san bao gom:

a) Gidy chizng nhdn vé quyén si dung
ddt theo quy dinh cia phap ludt vé dat
dai doi véi phan dién tich dat da cé ha
tang ky thudt trong dir &n bdr dong san;
b) Van ban cua co quan nha nudéc ¢
tham quyén vé quyén si: dung dat da cé
ha tang ki thudt trong dw &n bdt déng
san di diéu kién dwoc chuyén nhwong
cho c& nhan ty xay dung nha o;

¢) Gidy tové viéc hodn thanh dau ti xdy

dung trong hoat dong KDBDS 1a co s& dé
bao vé quyén loi cua cac bén tham gia giao
dich KDBPS (Vi viéc tranh chap hop dong
mau c6 thé din dén hiéu tng domino, gay
anh huong dén bén bén, cho thué, cho thué
mua do cac diéu khoan duoc thoa thuan tai
hop ddng mau thuong 12 gidng nhau). Do do,
Luat KDBDS nam 2023 quy dinh cac théng
tin nay ciing dong thoi dugc cap nhat trén
website caa doanh nghi¢p KDBDS. Tuong
tu, nha &, CTXD ¢6 san/HTTTL, quyén sir
dung dat da c6 HTKT trong du 4n BPS ciing
phai thuc hién céng khai théng tin trén
website caa doanh nghiép cac hd so phu hop
véi dic thu cua loai hinh BBS truée khi dua
BBS vao kinh doanh.
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ding cac cdng trinh hg tang ky thudt
theo quy hogch chi tiét, theo tién do dir
an dwoc co quan nha nwéc cO tham
quyén phé duyét;

d) Giay to vé viéc chi dau tw dy dn da
hoan thanh nghia vy tai chinh vé dat dai
gom tién s dung dat, tién thué dat va
cac logi thué, phi, I¢ phi lién quan dén
dat dai (Néu ¢d) doi véi Nha nuéc theo
quy dinh cua phap ludr doi véi phan
dién tich dat da cé ha tang ky thudt
trong dur &n bdt déng san dua vao kinh
doanh;

d) Cdc han ché vé quyeén sir dung ddt da
c6 ha tang ky thugt trong dir &an bat
déng san (néu cd); viéc thé chdp quyén
sir dung dat, di &n bat déng sdan dua
vao kinh doanh.

6. Cdc thong tin da cong khai phai dwoc
cap nhdt khi c6 su thay doi.

7. Chinh phui quy dinh chi tiér Piéu nay.

4. KINH DOANH BAT PONG SAN HINH THANH TRONG TUONG LAI

4.1. Chu dau tw ¢6 trach nhiém cung cap cong khai théng tin vé tién dé thuc hién dau tw xay dwng nha &, cdng trinh
xay dwng, phan dién tich san xay dwng trong cong trinh xay dwng cho bén mua, thué mua bat déng san hinh thanh

trong twong lai hoic co quan nha nwéc khi c6 yéu ciu
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Piéu 23. Nguyén tic kinh doanh nha
&, cong trinh xay dwng hinh thanh
trong twong lai

4. Chu dau tu du &n bat dong san co
trach nhiém sau day:

a) Trach nhiém quy dinh tai Biéu 17
cua Luat nay;

b) Sir dung tién da thu tir bén mua, thué
mua dé dau tu xay dung du an, nha o,
cong trinh xay dung, phan dién tich san
xay dung trong cong trinh xay dung da
dugc ban, cho thué mua ding muc dich
sir dung theo théa thuan trong hop dong
da ky két; tuan tha quy dinh caa phap
luat vé phong, chong ria tién;

¢) Cung cap cong khai thong tin vé tién
d6 thuc hién dau tu xay dung nha o,
cdng trinh xay dung, phan dién tich san
xay dyung trong cong trinh xay dung cho
bén mua, thué mua theo hop dong mua
ban, thué mua di ky két hoic co quan
nha nude c6 tham quyén khi c6 yéu cdu.
Cung cap day du, trung thuc hd so,
thong tin vé bat dong san du diéu kién
dua vao kinh doanh theo quy dinh cua
Luat nay cho san giao dich bat dong san
trong truong hop luya chon phan phdi

Khong c6 quy dinh tuong tng

Luat KDBDS, Luat Nha ¢ nam 2014
khéng quy dinh vé thoi diém, nghia vu cung
cap thdng tin vé du &n nha &, cdng trinh xay
dung HTTTL giita bén ban d6i voi bén mua
ma chi quy dinh vé nghia vu cung cap théng
tin lién quan dén BDS ndi chung. Nghi dinh
s6 02/2022/ND-CP di b6 sung mot trong cac
diéu kién dé ca nhan, t6 chirc KDBDS la bt
budc ca nhan, t6 chirc phai cong khai thong
tin vé BPS dua vao kinh doanh nhung lai
khong bao gdom tién do thuc hién dau tu xay
dung nha ¢, CTXD, phan dién tich san xay
dung trong CTXD. Trong khi do, ca Luat
KDBDS nim 2014° 1an Luat Nha & nim
2014% déu quy dinh ty 1¢ thanh toan duoc
thuc hién theo hop dong va phai phi hop véi
tién do thuc hién du &n. Trén thuc té, da phan
hop dong mua ban BBS HTTTL déu 4n dinh
thoi gian khéach hang phai thuc hién nghia vu
thanh toan. Do d6, viéc thiéu sot quy dinh vé
trach nhiém cong khai tién do du an vé hinh
trung 1am méat di quyén lgi cia nguoi mua,
thué mua nha & HTTTL. Do d6, Luat
KDBBS niam 2023 di bo sung trach nhiém
cung cap cong khai thdng tin vé tién do thyc
hién dau tu xay dung BBS HTTTL cua chi
dau tu. Du vay, viéc cong khai thong tin vé
tién do dau tu xay dung khong phai 1a diéu
kién bt budc dé dwa BBS HTTTL vao kinh
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san pham théng qua san giao dich bat
dong san;

d) Khéng uy quyén cho t6 chirc, ¢ nhan
khac ky hop dong dit coc, hop dong
mua ban, thué mua nha ¢, céng trinh
xay dung, phan dién tich san xay dung
trong cong trinh xay dung hinh thanh
trong tuong lai.

doanh ma chi dugc thuc hién khi c6 yéu cau.

4.2.

B sung thém 06 diéu kién ciia nha &, cong trinh xay dwng hinh thanh

trong twong lai duwgc dua vao kinh doanh

Picu 24. Piéu kién ciia nha &, cong
trinh xay dwng hinh thanh trong
tuwong lai dwgc dwa vao kinh doanh
1. Nha ¢, cong trinh xay dung da duoc
khaoi cong xa@y dung theo quy dinh cua
phap luat vé xay dung.

2. CO mét trong cac loai gidy to ve
quyén s dung ddt sau ddy:

a) Quyét dinh giao dat;

b) Quyét dinh cho thué dat va hop dong
vé cho thué quyén si dung ddt theo quy
dinh cua phap lugt vé dat dai;

¢) Quyét dinh cho phép chuyén muc
dich sur dung dat:

d) Gidy chizng nhan quyén sit dung dat;

d) Gidy chirng nhdn quyén sé hiru nha

Picu 55. Piéu kién cia bat dong san
hinh thanh trong twong lai dwgc dua
vao kinh doanh

1. C6 giay to vé quyén sir dung dat, ho
so dy an, thiét ké ban vé& thi cong da
dugc cip c6 tham quyén phé duyét,
Gidy phép xay dung d6i véi truong hop
phai c6 Gidy phép xay dung, gidy to vé
nghiém thu viéc hoan thanh xay dung
co s ha tang k¥ thuat twong ng theo
tién d6 du an; truong hop 1a nha chung
cu, tdoa nha hdn hop c6 muc dich dé &
hinh thanh trong twong lai thi phai c6
bién ban nghiém thu da hoan thanh
xong phan méng cua toa nha do.

2. Trudce khi ban, cho thué mua nha ¢

hinh thanh trong tuong lai, chi dau tu
phai c6 van ban thong bao cho co quan

Theo quy dinh tai Luat KDBDS nam
2014, ngoai cac quy dinh dugc ap dung
chung véi t6 chire, c& nhan KDBDS, céac diéu
kién chung cia BDS dugc dua vao kinh
doanh, thi BBS HTTTL duoc dua vao kinh
doanh phai dap ung thém 2 diéu kién nhu
duoc quy dinh tai Biéu 55 Luat KDBDS nam
2014 dugc trich dan tai cot bén. Tuy vay, quy
dinh nay tai Luat KDBDS nam 2014 c6 vé
van con kha long léo khi truéc thyuc trang
nhiéu dy &n BDS chi méi dugc hinh thanh
“trén gidy” nhung dd mo ban, tiéu biéu nhu
cac du an thuéc nhom Coéng ty Alibaba,...
gy hoang mang du luan. Do d6, nhiam phan
nao giam thiéu dén muc téi da rai ro cua
nguoi mua, thué mua BDS HTTTL, Luat
KDBDS nam 2023 bo sung thém diéu kién
cuanha o, CTXD HTTTL duoc dua vao kinh
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¢ va quyen si dung ddt ¢,

e) Giay ching nhdn quyén si dung dat,
quyén sé hiru nha ¢ va tai san khac gan
lien véi dat;

g) Gidy chitng nhdn khac vé quyeén si
dung dat, quyén sé hiu tai san gan lién
Véi ddt theo quy dinh cia phap ludt vé
dat dai.

3. C6 céc logi gidy to sau day:

a) Gidy phép xay ding nha ¢, cong
trinh xay ding va hé so dé nghi cap
gidy phép xay dung doi Vdi trieong hop
phai c6 gidy phép xay dung theo quy
dinh cua phap ludt vé xay dung;

b) Théng bao khgi cdng xay dung nha
&, cdng trinh xay dung va hé so thiét ké
x@y dung nha ¢, céng trinh xay dung
doi Vi triong hop khong phdi c6 gidy
phép xay dung theo quy dinh cua phap
lugt vé xay dung;

¢) Gidy to vé nghiém thu viéc da hoan
thanh xay ding co sé ha tang ky thugt
theo quy dinh ciia phap lugt vé xay dung
twong 1ng theo tién dg duw dn; trieong
hop la nha chung cu, toa nha hon hop
c6 nha ¢ phdi c6 gidy to chitng minh da
dwoc nghiém thu hoan thanh xay dung

quan ly nha & cap tinh vé viéc nha & du
diéu kién duoc ban, cho thué mua.
Trong thoi han 15 ngay ké tir ngay nhan
dugc thong bao, co quan quan ly nha &
cap tinh c6 trach nhiém tra loi bang van
ban cho chu dau tu vé nha ¢ da didu
Kién duoc ban, cho thué mua; truong
hop khong du diéu kién phai néu rd ly
do.

doanh nham ting tinh minh bach, rd rang cua
cac du an BDS nhu ndi dung duogc in

nghiéng tai cot bén.
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phan méng theo quy dinh ciia phap ludt
vé xay dung.

4. Trude khi ban, cho thué mua nha ¢
hinh thanh trong twong lai, chu dau tu
du &n phai c¢6 van ban thong bao cho co
quan quan Iy nha nudc vé kinh doanh
bat dong san cp tinh vé viéc nha ¢ du
diéu kién duoc ban, cho thué mua.

Trong thai han 15 ngay ké tir ngay nhan
dugc thong bao, co quan quan ly nha
nudc vé kinh doanh bat dong san cap
tinh cd trach nhiém kiém tra vé diéu
Kién cua nha ¢ dua vao kinh doanh va
tra 101 bang van ban cho chu dau tu vé
nha ¢ du diéu kién duoc bén, cho thué
mua; truong hop khong da diéu kién
phai néu rd ly do.

Chinh phu quy dinh chi tiét khoan nay.

5. Nha ¢, cong trinh xay ding phdi nam
trong dw &n bat dong san da dwoc co
quan nha nwéc cO tham quyén chdap
thudn theo quy dinh cua phép lugt va
trong noi dung du dn dwoc chd'p thugn
c6 muc dich dau tw xdy dung nha &,
cong trinh xay ding dé ban, cho thué
mua.

6. Pdp img diéu kién quy dinh tgi
cac diém b, ¢, d, d khoan 1, diém a va
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diém ¢ khodn 2 Piéu 14 cua Lugt nay.

7. Bd duwoc cong khai thdng tin vé bat
déng san, du &n bdt dong san duwa vio
kinh doanh theo quy dinh tai Diéu 6 cia
Ludt nay.

8. Phan dién tich san xay duwng trong
cong trinh xay dung hinh thanh trong
twong lai dwa vao kinh doanh ngoai
Viée ddp 1mg diéu kién quy dinh tgi cac
khodan 1, 2, 3, 4, 5, 6 va 7 Piéu nay thi
con phdi bdo dam cdc diéu kién quy
dinh tai khodn 3 Diéu 14 cua Ludt nay.

4.3. Chi dau tw du &n bat déng san chi dwoc thu tién dit coc khéng qua 5% gia ban, cho thué mua nha é, céng trinh
xay dwng, phan dién tich san xay dwng trong cong trinh xay dwng hinh thanh trong twong lai khi bat déng san da
¢6 di cac diéu kién dwa vao kinh doanh

Piéu 23. Nguyén tic kinh doanh nha
&, cong trinh xay dwng hinh thanh
trong twong lai

5. Chu dau tu du an bat dong san chi
duoc thu tién dat coc khong qué 5% gia
ban, cho thué mua nha ¢, céng trinh xay
dung, phan dién tich san xay dung trong
cong trinh xay dung tir bén dat coc dé
mua, thué mua khi nha &, cdng trinh xay
dung d3 c6 du cac diéu kién dua vao
kinh doanh theo quy dinh cua Luat nay.
Thoa thuan dat coc phai ghi rd gia béan,

Khéng c6 quy dinh tuwong tng

Khoan 5 Biéu 8 Luat KDBDS niam 2014
quy dinh vé c4c hanh vi bj cam trong
KDBBS bao géom hanh vi “siz dung vén huy
déng cua té chirc, & nhan va tién ing triréc
cua bén mua, bén thué, bén thué mua badt
dong san hinh thanh trong twong lai khdng
diing muc dich theo cam két”. Tuy nhién,
trén thuc té, van phat sinh ra nhiéu truong
hop chi dau tu chiém dung vén cua khach
hang nham thyc hién sai muc dich ban dau
nhu: khong tiép tuc tién hanh du 4n xay dung
nha & HTTTL ma dua ngudn von vao hoat
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cho thué mua nha ¢, cong trinh xay dong kinh doanh khac; hra dao nham chiém
dung, phan dién tich san xay dung trong dung ngudn vén huy dong tir khach hang
cdng trinh xay dung. thdng qua cac hop dong dit coc theo quy

dinh cua phap luat vé dan su.

Bo luat Dan sy nam 2015 cho phép dat
coc nham dam bao viéc giao két hoic thuc
hién hop ddng nhung khéng quy dinh muc
dat coc toi da. Pidu 57 Luat KDBDS nim
2014 quy dinh chi tiét ty Ié thanh toan trong
mua ban, thué mua BBS HTTTL. Tuy nhién,
cac quy dinh ndy van tao k& ho cho cha dau
tu “lach luat”. Cu thé, nhiéu cha dau tu lay
danh nghia thu “tién dit coc” dé thu vuot tién
d6 duoc quy dinh tai Biéu 57 Luat KDBPS
nam 2014, sau d6 van dung quy dinh tai
khoan 2 Diéu 328 B luat Dan sy nim 2015
dé sir dung tién dit coc trir vao nghia vu tra
tién cua bén mua, thué mua. Tur d6, bién giao
dich dit coc thanh giao dich gia tao nhiam che
gidu ban chit giao dich mua ban BPS khi
chua dap ung du diéu kién dua vao kinh
doanh. Do d6, nham giam bét rai ro cho
ngudi mua — bén duoc xem 12 yéu thé trong
hoat dong KDBDS - ma van dam bao thé
hién dung ban chit cua giao dich dit coc theo
quy dinh cua B¢ luat Dan sy nam 2015 la
dam bao viéc thuc hién hop ddng, khong
phai dat coc nhim huy dong von, Luat
KDBDS nam 2023 quy dinh chu dau tu dy
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an BDS chi duoc thu tién dit coc khdng qué
5% gia ban, cho thué mua nha ¢, CTXD,
phan dién tich san xay dung trong CTXD tir
bén dat coc. Thém vao do, Luat KDBDS
nim 2023 con quy dinh diéu kién dé duoc
thu tién dat coc 1a BDS da co du cac diéu
Kién dua vao kinh doanh. Thoa thuan dat coc
phai ghi rd gia ban, cho thué mua nha ¢,
CTXD, phan dién tich san xay dung trong
CTXD.

4.4,

Chii dau tw chi dwoc thu toi da 30% gia tri hep dong, bao gom ca tién dit coc trong dot thanh toan gia ban lan

diu theo hgp ddong mua ban, thué mua nha é, cong trinh xay dwng, phan dién tich san xay dwng trong céng trinh
xay dung hinh thanh trong twong lai

4.5.

Chii dau tw chi dwoc thu téi da 50% gia tri hop dong thué mua nha &, cdng trinh xay dwng, phan dién tich san xay

dung trong cong trinh xay dwng (thay vi 70% gia tri hop dong) trwéc khi ban giao nha &, cong trinh xay dung,
phan dién tich san xay dwng trong cong trinh xay dwng cho bén thué mua. 50% con lai dwec tinh thanh tién thué
dé tra cho bén cho thué mua trong mat thoi han nhat dinh theo théa thuan trong hep dong

Piéu 25. Thanh toan trong mua ban,
thué mua nha é, cong trinh xay dwng
hinh thanh trong twong lai

1. Viéc thanh todn trong mua ban nha ¢,
cong trinh xay dyng, phan dién tich san
xay dung trong cong trinh xay dung
hinh thanh trong twong lai dugc thuc
hién nhiéu lan, lan dau khdng qua 30%
gia tri hop dong bao gom cd tién dat
coc, nhitng lan tiép theo phai pht hop

Piéu 57. Thanh toan trong mua ban,
thué mua bat dong san hinh thanh
trong twong lai

1. Viéc thanh toan trong mua ban, thué
mua bat dong san hinh thanh trong
tuong lai dugc thuc hién nhiéu lan, 1an
dau khéng qua 30% gié tri hop dong,
nhitng lan tiép theo phai phl hop V6i
tién d6 xay dung bat dong san nhung
tong sé khdng qua 70% gia tri hop dong

1. Tién do thanh toan trong mua ban nha
d, CTXD, phan dién tich san xay dung trong
CTXD HTTTL vé co ban van duoc giit
nguyén nhu quy dinh tai Luat KDBDS nam
2014. Tuy nhién, nham ddng nhat véi quy
dinh vé tién dat coc nhu dugc phan tich tai
Muc 4.3 néu trén, khoan thanh toan lan dau
trong mua ban nha & CTXD, phan dién tich
san xay dung trong CTXD HTTTL la khéng
qua 30%, bao gém ca tién dat coc (toi da 5%)
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V6i tién d6 xay dyung nhung tong sb
khong qua 70% gia tri hop dong khi
chua ban giao nha &, cong trinh xay
dung, phan dién tich san xay dung trong
cong trinh xay dung cho bén mua;
truong hop bén ban 1a t6 chac kinh té
c6 von dau tu nudc ngoai quy dinh
tai khoan 4 Diéu 10 cua Luat ndy thi
tong s6 khéng qua 50% gia tri hop
dong.

2. Viéc thanh toan trong thué mua nha
&, cong trinh xay dung, phan dién tich
san xay dung trong cong trinh xay dung
hinh thanh trong tuong lai dugc thuc
hién nhiéu lan, lan dau khoéng qué 30%
gia tri hop dong bao gom ca tien dat
coc, nhing lan tiép theo phdi pht hop
Véi tién dé xay dung dén khi ban giao
nha &, cong trinh xay ding, phan dién
tich san xay dung trong cong trinh xay
dung cho bén thué mua nhung téng sé
tien thanh todn truéc cho bén cho thué
mua khong qua 50% gia tri hop dong
thué mua nha ¢, cong trinh xay dung,
phan dién tich san xay dung trong cong
trinh xay dung. S tién con lai dugc tinh
thanh tién thué dé tra cho bén cho thué
mua trong mot thoi han nhat dinh theo
thoa thuan trong hop ddng.

khi chua ban giao nha, cong trinh xay
dung cho khach hang; truong hop bén
ban, bén cho thué mua la doanh nghiép
c6 von dau tu nudc ngoai thi tong sb
khong qua 50% gia tri hop dong.

thay vi khong dé cap dén gia trj tién dat coc
nhu quy dinh tai Luat KDBDS nam 2014.

2. Thay vi cho phép bén cho thué mua
dugc thu khdng quéa 70% gia tri hop dong
truéc khi ban giao nha &, CTXD, phan dién
tich san xay dung trong CTXD cho bén thué
mua nhu tai Luat KDBDS nam 2014, Luat
KDBDBS nam 2023 chi cho phép bén cho
thué mua duoc thu téi da 50% gia tri hop
dong trude khi ban giao nha ¢, CTXD, phan
dién tich san xay dung trong CTXD cho bén
thué mua. S6 tién con lai duoc tinh thanh tién
thué dé tra cho bén cho thué mua trong mét
thoi han nhat dinh theo thoa thuan trong hop
d6ng. Quy dinh ndy nham déng nhat vai quy
dinh tai khoan 22 Diéu 2 Luat Nha & nim
2023. Theo do, thay vi quy dinh ty I¢ thanh
toan trudc trong treong hop thué mua nha ¢
1a it nhat 20% va cho phép cac bén thuong
lugng khong vuot qua 50% gié tri nha o,
80% con lai tinh thanh tién thué nha va duoc
thanh todn theo thoa thuan trong thoi han
thué mua nhu tai Luat Nha & nam 2014, Luat
Nha & nam 2023 cho phép cac bén trong giao
dich thué mua nha & duogc thoa thuan gia tri
nha ¢ thué mua ma nguoi thué mua phai
thanh toan truéc cho bén cho thué mua
nhung khong qua 50% gia tri nha ¢ thué
mua.
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3. Néu bén mua, thué mua chua duoc
cap gidy chimg nhan vé quyén st dung
dat, quyén so hitu tai san gin lién véi
dat theo quy dinh cua phap luat vé dit
dai thi bén ban, cho thué mua khong
duogc thu qua 95% gia tri hop dong; gia
tri con lai ctia hop dff)ng duoc thanh toan
khi co quan nha nudc c6 tham quyén da
cap gidy chimg nhan vé quyén st dung
dat, quyén so hiru tai san gan lién véi
dat theo quy dinh cua phap lut vé dat
dai cho bén mua, thué mua.

Truong hop bén mua, bén thué mua
chua duoc cap Gidy chang nhan quyén
sir dung dat, quyén sé hiru nha & va tai
san khac gan lién véi dat thi bén ban,
bén cho thué mua khong dugc thu qué
95% gié tri hop dong; gia tri con lai
cua hop ddng dugc thanh toan khi co
quan nha nudc c6 tham quyén da cap
Gidy ching nhan quyén st dung dat,
quyén s& hitu nha ¢ va tai san khac gan
lién vai dat cho bén mua, bén thué mua.
2. Chu dau tu phai st dung tién tng
trudC cua khach hang theo dung muc
dich da cam két.

3. Ngoai 02 diém méi néu trén, Luat
KDBDS nam 2023 gilr nguyén quy dinh tai
Luat KDBPS nam 2014 quy dinh dén trude
khi duoc cip gidy chung nhan vé quyén st
dung dat, quyén s¢ hitu tai san gan lién véi
dat theo quy dinh ctia phap luat vé dat dai thi
bén ban, cho thué mua khong dugc thu qua
95% gia tri hop dong. Viéc tiép tuc ap dung
quy dinh nay nham duy tri sy 6n dinh cua
chinh sach hién hanh, bao vé cao hon cho
khach hang khi duoc gitr lai mot phan gia tri
hop dong trong thoi gian chd  cap
GCNQSDD. Tuy vay, ddi voi chu dau tu,
day c6 thé xem la mot quy dinh bat loi khi
khach hang tri hoan nghia vu thanh toan do
chua c6 nhu cau dugc Cép GCNQSDD mac
di chu dau tu da hoan thanh ding cac cam
két va co quan nha nudc ¢ tham quyén da
hoan thanh viéc cap GCNQSDD.

4.6.

bao lanh cho nghia vu tai chinh caa chi dau tu

4.7.

Bén mua, bén thué mua nha & hinh thanh trong twong lai dwoc lwa chon viéc c6 hodc khong cé té chirc tin dung

Chu dau tw chi dwgc nhan tién thanh toan ciaa bén mua, thué mua theo hgp ddng mua ban, thué mua nha ¢ hinh

thanh trong twong lai sau khi di cung cip cho bén mua, thué mua va bén mua, thué mua di nhin dwoc thw bio

l&nh cia ngan hang bao lanh

Piéu 26. Bao lanh trong ban, cho thué
mua nha ¢ hinh thanh trong twong lai

1. Chu dau tu dy an bt dong san trudc

Piéu 56. Bao lanh trong ban, cho thué
mua nha ¢ hinh thanh trong twong lai

1. Chua dau tu dy an bat dong san truéc

1. Theo Luat KDBBS nim 2023, khi ky
két hop ddng mua, thué mua nha ¢ HTTTL,
bén mua, bén thué mua dugc lya chon viéc
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khi ban, cho thué mua nha ¢ hinh thanh
trong tuong lai phai dugc ngan hang
thuong mai trong nudc, chi nhanh ngan
hang nudc ngoai dang hoat dong hop
phap tai Viét Nam chap thuan cip bao
lanh cho nghia vu tai chinh cua cha dau
tu d6i véi bén mua, thué mua nha ¢ khi
cha dau tu khong ban giao nha ¢ theo
cam két trong hop dong mua bén, thué
mua nha ¢ hinh thanh trong tuong lai
(sau day goi chung la ngan hang bao
lanh).

Nghia vu tai chinh cia chu dau tu d6i
véi bén mua, thué mua nha ¢ khi chu
dau tu khong ban giao nha ¢ theo cam
két v6i bén mua, thué mua trong hop
déng mua bén, thué mua nha ¢ hinh
thanh trong tuong lai bao gdm so tién
chu dau tu d3 nhan Gng trudc tir bén
mua, thué mua va khoan tién khac (néu
c6) theo thoa thuan tai hop dong mua
ban, thué mua nha & hinh thanh trong
tuong lai d3 ky ma chi dau tu c6 nghia
vu phai tra cho bén mua, thué mua khi
chu dau tu khong ban giao nha & theo
cam két.

2. Truong hop ngan hang bao lanh chap
thuan cap bao lanh cho chi dau tu thi
ngan hang bao lanh va chu dau tu s& ky

khi ban, cho thué mua nha ¢ hinh thanh
trong tuwong lai phai dugc ngan hang
thuong mai c6 du nang luc thuc hién
bao lanh nghia vu tai chinh cua cha dau
tu ddi véi khach hang khi chii dau tu
khéng ban giao nha & theo dung tién do
d3d cam két véi khach hang.

Ngan hang Nha nuéc Viét Nam cong bd
danh sach ngan hang thuong mai c6 du
nang luc thuc hién bao lanh trong kinh
doanh bit dong san hinh thanh trong
tuong lai.

2. Pham vi, diéu kién, noi dung va phi
bao I&nh do c&c bén thoa thuan nhung
phai bao dam thuc hién trach nhiém cua
bén bao 1anh quy dinh tai khoan 3 Piéu
nay va phai dugc lap thanh hop dong.
Chu dau tu c6 trach nhiém giri ban sao
hop dong bao lanh cho bén mua, bén
thué mua khi ky két hop dong mua, thué
mua.

Hop dong bao 14nh c6 thoi han cho dén
khi nha ¢ dugc ban giao cho bén mua,
bén thué mua.

3. Truong hop chu dau tu khéng thyc
hién ban giao nha ¢ theo tién do da cam
két va bén mua, bén thué mua co yéu
cau thi bén bao I&nh c6 trach nhiém

c6 hoidc khéng cé to chuc tin dung bao 1anh
cho nghia vu tai chinh ctua chu dau tu véi bén
mua, bén thué mua (thay vi bat bugc bao 1anh
nhu tai Luat KDBDS nam 2014). Quy dinh
nay nham dung hoa céc y kién khac nhau vé
viéc ¢6 nén giir quy dinh vé bao lanh hay
khong. Thuc té, bao 1anh trong ban, cho thué
mua nha & HTTTL 14 can thiét dé bao vé
nguoi mua, thué mua nha & HTTTL. Tuy
vdy, dé thuc hién bao Idnh, chu dau tu phai
tra phi bao lanh ngan hang (thuong bang
khoang 2% tong gia trj tai san bao lanh 1a dy
an nha ¢ thuong mai’). Sé tién nay thuong
dugc cac chi dau tu tinh thém vao gid ban,
tir do, lam tang gia ban, gia thué mua. Do do,
nhiéu khach hang chap nhan tir bé quyén
dugc bao 1&nh trong ban, cho thué mua nha
& HTTTL dé c6 muc gia phi hop hon.

2. Trong truong hgp khéach hang luya
chon bao 1&nh, ngoai cac quy dinh cé lién
quan vé bao 1anh di duoc quy dinh tai Thong
tu s6 11/2022/TT-NHNN8, cha dau tu chi
duoc nhan tién thanh toan cua bén mua, thué
mua theo hop déng mua ban, thué mua nha
& HTTTL sau khi d3 cung cap cho bén mua,
thué mua va bén mua, thué mua da nhan
dugc thu bao l1&nh cua ngan hang bao lanh.
Diéu nay déng nghia véi viéc chi du tu phai
thanh toan phi bao 1anh ngan hang truéc khi

Chuyén dé phap ly

Trang 37/85




Téng hgp mét sé diém méi tiéu biéu ciia Ludt KDBPS niam 2023 so véi Ludt KDBDS nim 2014

thoa thuan cap bao 1anh vé cac ndi dung
quy dinh tai khoan 1 Diéu nay.

Can cr vao thoa thuan cap bao lanh da
ky, ngan hang bao 1anh gui chu dau tu
du 4n bat dong san vin ban cam két
khing dinh s& phat hanh thu bao l14nh
cho tit ca bén mua, thué mua nha &
thuoc du an dwgc chap thuan cip bao
l&nh ctia chu dau tu. Chi dau tu c6 trach
nhiém giri ban sao van ban cam két nay
cho bén mua, thué mua khi ky két hop
ddng mua ban, thué mua nha & hinh
thanh trong tuong lai.

3. Khi ky két hop dong mua ban, thué
mua nha ¢ hinh thanh trong twong lai,
bén mua, thué mua duwoc lwra chon viéc
cO _hogc khdéng co6 bao lanh cho nghia
vu tai chinh cua chu dau tw déi véi
minh. Trong truong hop bén mua, thué
mua lza chon khéng c6 bao lanh cho
nghia vy tai chinh cua chi dau tw doi
véi minh thi cac bén khdng phdai thuc
hién quy dinh tai cac khodan 4, 5, 6, 7 va
8 Piéu nay doi véi bén mua, thué mua
da ky hop dong. Viéc bén mua, thué
mua tir chéi viéc bdo lanh cho nghia vu
tai chinh cua chu dau nr doi véi minh
dwoc théa thugn bang van bdn tai thoi
diém ky két hop dong mua ban, thué

hoan lai sé tién tmg trudc va cac khoan
tién khéc cho khach hang theo hop déng
mua ban, thué mua nha & va hop dong
bao lanh da ky két.

4. Viéc bao lanh trong ban, cho thué
mua nha ¢ hinh thanh trong twong lai
thuc hién theo quy dinh tai Didu ndy va
quy dinh caa phap luat vé bao 1anh.

thu tién cua bén mua, bén thué mua.
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mua nha ¢ hinh thanh trong twong lai.

4. Can cit hop dong mua ban, thué mua
nha ¢ hinh thanh trong twong lai giira
chu dau tur va bén mua, thué mua do chi
dau tw cung cdp, ngan hang bao 1anh cé
trach nhié¢m phat hanh thu bao 1&nh cho
bén mua, thué mua da ky hop dong mua
ban, thué mua nha ¢ hinh thanh trong
twong lai v6i chi dau tie theo quy dinh
cua phap ludt vé bdo 1anh ngan hang va
guri cho chu dau tw dé chi dau tw cung
cap cho ting bén mua, thué mua da ky
hop déong mua ban, thué mua nha ¢ hinh
thanh trong tuong lai.

5. Pham vi bao lanh, diéu kién yéu cau
thuc hién nghia vu bao Ianh, noi dung
va phi bao lanh do céc bén thoa thuan
nhung phai bao dam thuc hién trach
nhiém cua ngan hang bao lanh quy dinh
tai khoan 1 va khoan 2 Diéu nay va phai
duoc ghi vao trong thoa thuan cap bao
l&nh ky gitra ngdn hang bao Ianh va chu
dau tu dy &n bat dong san.

Thoa thuan cap bao 1anh ky gitra ngan
hang bao 14nh véi chii dau tu du &n va
thu bao 1anh cta ngdn hang bao l&nh
phat hanh cho bén mua, thué mua nha ¢
hinh thanh trong tuwong lai phai ghi cu
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thé vé thoi han hiéu luc.

6. Chui dau tw cung cdp thw bao 13nh
cho bén mua, thué mua trong thoi han
10 ngay lam viéc ké tir ngay ky hop
dong mua ban, thué mua nha ¢ hinh
thanh trong tuwong lai hoac thoi han
khac do cac bén thoa thugn trong hop
dong mua ban, thué mua nha ¢ hinh
thanh trong twong lai. Chi dau tw chi
duwoc nhdn tien thanh toan cia bén mua,
thué mua theo hgp dong mua bén, thué
mua nha ¢ hinh thanh trong twong lai
sau khi da cung cap cho bén mua, thué
mua va bén mua, thué mua da nhan
duwoc thw bao 1&nh cua ngan hang bado
l&nh.

7. Truong hop chu dau tu khong ban
giao nha ¢ theo cam két tai hop dong
mua ban, thué mua nha ¢ ma khéng
thuc hién hoac thuc hién khong day du
nghia vu tai chinh d6i v6i bén mua, thué
mua quy dinh tai khoan 1 Biéu nay va
bén mua, thué mua cé yéu cau thi ngan
hang bao lanh c6 trach nhiém thyc hién
nghia vu tai chinh ddi vé&i bén mua, thué
mua thay cho cha dau tu theo dung cam
két tai thu bao lanh.

8. Viéc bao l&nh trong ban, cho thué
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mua nha ¢ hinh thanh trong tuong lai
thuc hién theo quy dinh cua phap luat
vé bao 1anh ngan hang. Quy dinh vé bao
l&nh trong ban, cho thué mua nha ¢ hinh
thanh trong tuong lai tai Diéu nay
khong ap dung ddi véi ban, cho thué
mua nha & xa hoi.

9. Ngan hang Nha nudc Viét Nam co
trach nhiém hudng dan viéc bao lanh
trong ban, cho thué mua nha & hinh
thanh trong tuwong lai.

4.8.

Bén mua, thué mua cdng trinh xay dwng, phan dién tich san xay dwng trong céng trinh xay dwng phai truc tiép

hodc @y quyén nhan ban giao cong trinh xay dwng, phan dién tich san xay dwng trong céng trinh xay dung

Piéu 27. Ban giao nha &, céng trinh
xay dung hinh thanh trong twong lai

1. Viéc ban giao nha ¢ thuc hién theo
quy dinh cta phéap luat vé nha 6.

2. Chua dau tu du 4n bat dong san ban
giao cong trinh xay dung, phan dién tich
san xay dyng trong cong trinh xay dung
cho bén mua, thué mua theo dung hop
dong da ky két va bao dam céc nguyén
tic sau day:

a) Cong trinh xay dung da dugc nghiém
thu, kiém tra cong tac nghiém thu dua
vao khai thac, st dung theo quy dinh

Piéu 13. Trach nhiém cia chii dau tw
dw an kinh doanh bat dong san

3. Chi duoc phép ban giao nha, cong
trinh x&y dung cho khach hang khi da
hoan thanh xong viéc xay dung nha,
cong trinh xay dung va cac cong trinh
ha tang k¥ thuat, ha ting x& hoi theo tién
do6 ghi trong du an da dugc phé duyét,
bao dam két ndi voi hé thong ha tang
chung cua khu vyc; truong hop ban
giao nha, céng trinh xay dung tho thi
phai hoan thién toan bo phan mat ngoai
cua nha, cong trinh xay dung d6

Khoan 4 Piéu 22 Luat KDBDS nim
2014 quy dinh nghia vu ban giao nha, CTXD
cua bén ban duogc thuc hién theo thoa thuan
trong hop ddng. Tir d6, mot sé hop dong
KDBDS HTTTL c6 quy dinh dugc xem la
bat lgi cho bén mua, bén thué mua. Cu thé 1a
quy dinh vé thoi gian ban giao nha ¢, CTXD
HTTTL ma bén mua/bén thué mua khéng
dén nhan ban giao thi nha ¢, CTXD duoc
xem nhu da dugc ban giao, va bén mua/bén
thué mua xem nhu di déng y nhan ban giao.
Xét vé phia chu dau tu, quy dinh nay c6 thé
bao vé chi dau tu trong trudng hop bén mua,
bén thué mua cd tinh khong dén nhan ban
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cua phap luat vé xay dung;

b) Viéc ban giao cong trinh xay dung,
phan dién tich san xay dung trong cong
trinh xdy dung duoc lap thanh van ban;

¢) Diéu kién, trinh ty, thu tuc ban giao
va tham quyén thuc hién ban giao cong
trinh xay dung thuc hién theo quy dinh
cua phap luat vé xay dung.

3. Bén mua, thué mua cbng trinh xay
dyng, phan dién tich san xay dung
trong cdng trinh xay dung truc tiép
nhdn ban giao céng trinh xay dung,
phan dién tich san xay dwng trong cong
trinh xay dung hodc 1y quyén bang vin
ban theo quy dinh cua B¢ lugt Dan
sw cho nguwoi dai dién d@é nhdn ban giao
cong trinh xay dieng, phdn dién tich san
xay dung trong céng trinh xay dung.

giao dé quy chup chii dau tu cham ban giao,
tir d6 yéu cau bdi thuong/thanh toan tién 14i
hoac lam tri tré viéc hoan tat ban giao cua
cha dau tu. Tuy vay, véi tinh chat cua giao
dich la mua ban BBS “hinh thanh trong
tuong lai”, viéc BPS sau khi hoan tat dau tu
xay dung trén thuc té c6 su thay d6i vé vé
quy mo, tinh chat, gi4 tri,... 13 khong thé
tranh khoi. Viéc chi dau tu quy dinh tai hop
d6ng rang khach hang mac nhién duoc xem
1a nhan ban giao néu khong c6 mat tai thoi
gian ban giao nha ¢, CTXD theo théng bao
ctia chu dau tu 1a xdm pham dén loi ich cua
bén mua, bén thué mua.

Vi vay, Luat KDBDS nam 2023 b sung
quy dinh bén mua, thué mua CTXD, phan
dién tich san xay dung trong CTXD truc tiép
hodc uy quyén nhan ban giao CTXD, phan
dién tich san xay dung trong CTXD thi méi
dugc xem la da nhan ban giao. Riéng ddi Véi
nha ¢ thi viéc ban giao duogc thuc hién theo
phép luat vé nha o, nhung Luat Nha & nim
2023 khong quy dinh ndi dung tuong tu.

4.9.  Quy dinh chuyén tiép

4.9.1. Nha &, CTXD HTTTL da du diéu Kién dua vao kinh doanh theo quy dinh ctia Luat KDBDS nam 2014 ma dén thoi diém
Luat KDBDS nam 2023 ¢6 hiéu lyc thi hanh chua ky hop ddng mua bén, thué mua thi tiép tuc thuc hién cac tha tuc bén,
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4.9.2.

4.9.3.

4.9.4.

thué mua theo quy dinh cia Luat KDBDS nidm 2014 nhung phai thuc hién cong khai théng tin vé BDS, du 4n BPS dua
vao kinh doanh theo quy dinh tai Diéu 6 cua Luat KDBDS nam 2023 truéc khi ky hop ddng mua ban, thué mua.

Chua dau tu dy an BDS da duoc ngan hang bao 14nh chap thuan cip bao lanh nghia vu tai chinh caa cha dau tu ddi véi
bén mua, thué mua nha & HTTTL thi khdng phai lam lai thu tuc cip bao 1anh theo quy dinh cua Luat KDBDS nim 2023.

Hop ddng mua bén, thué mua nha @ HTTTL d3 duoc ngan hang bao 1anh phat hanh chimg thu bao 1anh nghia vu tai chinh
cua chii dau tu d6i voi khach hang trude ngay Luat KDBDS nam 2023 ¢6 hiéu luc thi hanh thi khdng bat budc phai thyuc
hién viéc bao lanh theo quy dinh cua Luat KDBDS nam 2023.

Hop déng mua bén, thué mua nha & HTTTL da xéc 1ap theo Luat KDBDS nim 2014 va cac vin ban quy dinh chi tiét,
huéng dan thi hanh truée ngay Luat KDBDS niam 2023 ¢6 hiéu luc thi hanh nhung chua thuc hién ban giao nha & thi
khong &p dung quy dinh tai khoan 3 Diéu 26 (quy dinh quyén duoc lya chon bao 1anh ngan hang) cua Luat KDBDS nam
2023.

KINH DOANH NHA G, CONG TRINH XAY DUNG CO SAN

5.1.

5.2.

5.3.

5.4.

Co sé dé xac dinh tranh chap khi xem xét diéu kién dwa nha &, cong trinh xay dung vao kinh doanh la thong bao
ciia co’ quan c6 tham quyén vé viéc thu ly, dang giai quyét tranh chap

Nha &, cong trinh xay dwng c6 sin dwa vao kinh doanh con phai dap wng thém 02 diéu kién 1a “Khéng thudc
treong hop luat cam giao dich” va “Khéng thudc treong hop dang trong thoi gian bi han ché, dinh chi, tam dinh
chi giao dich theo quy dinh caa phap luat”

Bén ban, bén cho thué, cho thué mua nha &, cong trinh xay dwng, phan dién tich san xay dung trong cong trinh
xay dwng c6 san phai thi hanh xong cac quyét dinh xir phat vi pham hanh chinh thi méi dwoc ky két cac hop dong
mua ban, cho thué, cho thué mua d6i véi nha &, cong trinh xay dung, phan dién tich san xay dung trong céng trinh
xay dwng

Chi dau tw dw 4n phai hoan thanh nghia vu tai chinh vé dat dai ddi véi dit gan véi nha &, cong trinh xay dwng c6
san dwa vao kinh doanh
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5.5.

Phan dién tich san xay dwng trong cong trinh xay dung dwoc chii dau tw ban, cho thué mua phai dwec xay dwng

trén dat c6 hinh thic sit dung dit dwoc Nha nuée giao dit c6 thu tién sir dung déat hoiic cho thué dat thu tién thué
dat mot lan cho ca thai gian thué

Piéu 14. Piéu kién caa nha ¢, cong
trinh xay dwng co6 sin dwa vao kinh
doanh

1. Nha ¢, cong trinh xdy dung dua vao
kinh doanh phai c6 du cac diéu kién sau
day:

a) CO Gidy chirng nhan quyén so hiru
nha & va quyén sir dung dat & hoic Giay
chtng nhan quyén st dung dat, quyén
s hitu nha & va tai san khac gan lién
véi dat hoac gidy chung nhan khac vé
quyén st dung dat, quyén so hitu tai san
gan lién voi dat theo quy dinh cua phap
luat vé dat dai trong d6 c6 ghi nhan
quyén so hitu nha &, cong trinh xay
dung hoac Gidy ching nhan quyén so
hitu nha ¢ hoac Gidy chiing nhan quyén
so hiru cng trinh xay dung, tree nha g,
cong trinh xay dieng, phdn dién tich san
xay dung trong cong trinh xay dung
trong di an bdr déng sdan quy dinh tai
khodn 2 va khodn 3 Diéu nay;

b) Khéng thudc truong hop dang cé
tranh chap vé quyén str dung dat gan véi

Piéu 9. Piéu kién cua bat dong san
dwa vao kinh doanh

1. Nha, cong trinh xay dung dua vao
kinh doanh phai c6 du cac diéu kién sau
day:

a) Co6 dang ky quyén so hitu nha, cong
trinh xay dung gan lién voi dat trong
gidy chang nhan vé quyén str dung dat.
Ddi vai nha, cong trinh xay dung c6 san
trong du an dau tu kinh doanh bat dong
san thi chi can c6 gidy chang nhan vé
quyén sir dung dat theo quy dinh cua
phap luat vé dit dai;

b) Khdng c6 tranh chap vé quyén sir
dung dét, quyén so hitu nha, cong trinh

1. Mot trong cac diéu kién ciia BDS dua
vao kinh doanh theo quy dinh tai Luat
KDBBDS nam 2014 1a “khéng c6 tranh chap
vé quyen sir dung ddt, quyén sé hiu nha,
cong trinh xay dung gan lien véi dat”. Phap
luat vé KDBDS, nha ¢ khong c6 huéng dan
nao khéac vé diéu kién nay. Theo quy dinh tai
khoan 24 Diéu 3 Luat Dat dai nim 2013
(dugc quy dinh tuong tu tai khoan 47 Diéu 3
Luat Dat dai nam 2024), tranh chap dat dai
1a “tranh chdp vé quyén, nghia vu ciia nguroi
sir dung dat giza hai hogc nhiéu bén trong
quan hé dat dai”. Nhu vay, véi dinh nghia
néu trén tai Luat Dat dai nam 2013, dé xac
dinh nhu thé ndo 13 “tranh chap” s& rat kho
vi dinh nghia nay la kha rong. Theo quy dinh
tai diém d khoan 1 Piéu 11a Thong tu sb
24/2014/TT-BTNMT?®, Van phong ding ky
dat dai cap huyén phai tir chdi hd so dé nghi
cap GCNQSDD khi “nhdn duroc van ban cia
co quan c6 tham quyén gidi quyét tranh chdp
dat dai vé viéc da tiép nhdn don dé nghj gidi
quyét tranh chap ddt dai, tai san gan lién véi
dat”.

Theo d6, Luat KDBDS nam 2023 xac
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nha &, cong trinh xay dung, tranh chap
vé quyén sé hiru nha &, codng trinh xay
dung dua vao kinh doanh dang duoc co
quan c6 tham quyén thong béo, thu ly
va gidi quyét; trwong hop cé tranh chap
thi da dweoC co quan ¢6 tham quyén gidi
quyét bang bdn &n, quyér dinh, phan
quyét da cé hiéu lyc phap ludt;

¢) Khang bi ké bién dé bao dam thi hanh
an;

d) Khong thuge truong hop ludt cam
giao dich;

d) Khong thuéc truong hop dang trong
thoi gian bi dinh chi, tam dinh chi giao
dich theo quy dinh cua phap lugt;

e) Da duoc cong khai thdng tin theo quy
dinh tai Piéu 6 cia Ludt nay.

2. Nha ¢, cong trinh xay dung trong duw
an bat dong san dwoc chi dau tw dira
vao kinh doanh ngoai viéc dap 1ng cac
dieu Kién quy dinh tai cac diém b, c, d,
d va e khoan 1 Piéu nay thi con phdi
béo dam cdac diéu Kién sau day:

a) Dy &n phdi ddp irng cac yéu cau quy
dinh tai Piéu 11 cua Ludt nay;

b) C6 gidy to xdc dinh nha ¢, cong trinh
xay dung da dwoc nghiém thu dua vao

xay dung gan lién véi dat;

c) Khong bi ké bién dé bao dam thi hanh
an.

2. Céc loai dat dugc phép kinh doanh
quyén st dung dat phai c6 da cac diéu
Kién sau day:

a) Co giay chung nhan vé quyén sir
dung dat theo quy dinh cua phép luat vé
dat dai;

b) Khdng cé tranh chap vé quyén sir
dung dat;

¢) Quyén sur dung dat khdng bi ké bién

dinh 13 co s& phap ly cia mot BDS “c6 tranh
chap” 1a “dang dwoc co quan c6 tham quyén
thdng béo, thu Iy va dang gidi quyét theo quy
dinh cua phap ludt; truwong hop cO tranh
chdp vé quyén sir dung dat gan véi nha &,
cdng trinh xay ding, tranh chdp vé quyén so
hizu nha ¢, céng trinh xay dung dwa vao kinh
doanh thi tranh chdp da dwoc co quan cé
thdm quyén gidi quyét bang bdn an, quyét
dinh da co hiéu luc phap ludt . Nhu vay, chi
nhitng truong hop c6 théng béo, thu ly cua
quan quan cd tham quyén thi méi duoc xem
1a “tranh chap” (thay vi chi méi & giai doan
“tiép nhan” nhu tai Thong tu sb 24/2014/TT-
BTNMT néu trén).

2. Thoi gian qua, da co truong hop
doanh nghiép/duy an KDBDS cua doanh
nghiép bi dinh chi hoat dong kinh doanh
nhung van giao dich vé&i khach hang. Do do,
nham bo sung khoang tréng trong quy dinh
tai Luat KDBDS nim 2014, Luit KDBDS
niam 2023 bd sung thém 2 diéu kién phai dap
g dé dua nha ¢, CTXD vao kinh doanh 1&
“Khéng thudc trwong hop lugt cam giao
dich” va “Khong thuéc truong hop dang
trong thoi gian bj han ché, dinh chi, tam dinh
chi giao dich theo quy dinh cua phap ludr”.
Pong thoi, di vai bén ban, bén cho thug,
cho thué mua nha &, CTXD c¢6 san bij xu phat
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khai thac, si dung theo quy dinh cua
phap lugt vé xay dung:;

¢) Chu dau tw dw én da hoan thanh
nghia vu tai chinh vé dat dai gom tién
sir dung dat, tién thué dat va céc logi
thué, phi, 1é phi lién quan dén dat dai
(Néu ¢d) doivéi Nha nuée theo quy dinh
cua phap ludt doi véi dat gan véi nha 6,
céng trinh xay dung dwa vao kinh
doanh;

d) C6 gigy ching nhdn vé quyén sir
dung ddt theo quy dinh cuia phap lugt vé
dat dai déi Véi dat gan véi nha ¢, cong
trinh xay dung.

3. Phdn di¢n tich san xay dung trong
cong trinh xay dung dwoc chi dau tr
ban, cho thué mua ngoai viéc ddap ung
cdc diéu kién quy dinh tgi khoan 1 va
khodn 2 Piéu nay thi con phdi bdo dam
cdc diéu Kién sau day:

a) Cong trinh xay dung dwoc tao ldap
theo dw dn ddu tw theo quy dinh cua
phap lugt vé dau ti va phdp ludt vé xay
dung; cé dii diéu kién theo quy dinh cua
phap ludt vé dang ky tai san dé dwoc co
quan nha nwéc ¢ tham quyén cdp dang
Ky quyén s¢ hizu tai san cho ngieoi mua,
thué mua;

dé bao dam thi hanh an:

d) Trong thoi han sir dung dét.

vi pham hanh chinh trong linh vuc dau tu,
xay dung, dat dai, nha &, KDBDS, thué lién
quan dén nha &, CTXD, phan dién tich san
xay dung trong CTXD dua vao kinh doanh
thi phai thi hanh xong cac quyét dinh xu phat
Vi pham hanh chinh theo quy dinh cua phép
luat vé xir 1y vi pham hanh chinh truée khi
ky két cac hop d6ng mua ban, thué, thué mua
nha &, CTXD, phan dién tich san xay dung
trong CTXD.

3. Trong thoi gian vira qua, da c¢6 hang
chuc nghin khéach hang trong cac du an
KDBBS khong dugc cap GCNQSDP do chu
dau tu no tién ngan sach'®. Theo quy dinh tai
khoan 1 Diéu 155 Luat Pat dai nim 2024
(twong ung tai khoan 1 Piéu 108 Luat Pat
dai nim 2013), sau khi giao dat cho doanh
nghiép thi méi xac dinh tién st dung dat,
trrong hop khéng nop dang han thi bi xu
phat chdm nop. Theo quy dinh tai diém a
khoan 2 Piéu 59 Luat Quan ly thué niam
2019, muc tinh tién cham nop bang
0,03%/ngay tinh trén s tién thué cham nop
— twong ung vai 10.95%/mam — cO nhing
thoi diém thap hon 1ai suat ngan hang cho
vay. Do d6, c6 doanh nghi€p da thuc hién
hoat dong KDBDS trudc, thu tién cua khach
hang rdi dung tién d6 vao muc dich khac ma
khéng nop tién vao ngan sach, khién khach
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b) Phan dién tich san xay dwng trong
cong trinh xay dung dwoc ban, cho thué
mua phdi c6 chirc ndang sir dung cu thé
va dwoc phan dinh riéng véi cac phan
dien tich khac trong cbng trinh xay
dieng theo dur dn duoc co quan c6 tham
quyén chap thudn, phé duyés va duoc
thé hién rd trong hé so thiét ké cua du
an, cong trinh xay dung dé chu sé hitu
c6 thé quan 1y, si dung déc ldp doi véi
phan dién tich san xay dwng trong cong
trinh xay dung do;

¢) Cong trinh xay dung, phan dién tich
san xay dung trong céng trinh xay dung
trong dy an phdai dwoc thiét ké diing,
phU hgp véi cac quy chudn, tiéu chudn
chuyén nganh &p dung dai véi logi cong
trinh xay dung va cong nang cua cong
trinh xay dung do,

d) Phan dién tich san xay dung trong
cong trinh xay dung dwoc ban, cho thué
mua phdi xdc dinh dwoc quyén sir dung
dat gan lién véi phan dién tich san xay
dung dé vé hinh thize, thoi han si dung
dat, dién tich dat sir dung chung hodc
riéng voi cac chu so hizu cong trinh xay
dueng khdc, nguoi sir dung dat khac theo
quy dinh cua phap lugt vé dat dai;

hang khong dugc cip GCNQSDD, giy nén
tinh trang khiéu kién, bat o6n. Mic du di co
quy dinh phat cham nop, xt phat vi pham
hanh chinh vai chu dau tu, tham chi mot sb
truong hop chi dau tu con bi khai t6 hinh sy,
nhung van dé vé cap GCNQSDD cho khach
hang van con bi bé ngo. Vi vay, nham khéc
phuc triét dé van dé trén, nha &, CTXD trong
dy 4n BDS duoc chu dau tu dua vao kinh
doanh con phai bao dam “Chu dau twr dw an
dd hoan thanh nghia vu tai chinh vé dat dai
gom tién si dung dat, tién thué dat va céc
logi thué, phi, 1é phi lién quan dén dat dai
(Néu ¢6) ddi véi Nha nude theo quy dinh cua
phap ludt doi véi dat gan véi nha ¢, CTXD
dwa vao kinh doanh”. Bong thoi, phan dién
tich san xay dung trong CTXD dua vao kinh
doanh phai nam trong CTXD dugc xay dung
trén dat c6 hinh thirc sir dung dat dugc Nha
nuéc giao dat co thu tién sir dung dat hoic
cho thué dat thu tién thué dat mot lan cho ca
thoi gian thué.

Ngoai ra, ciing lién quan dén nghia vu
tai chinh, d6i v&i phan dién tich san xay dyng
trong CTXD “phdi dwoc xac dinh ré nghia
vu tai chinh vé ddt dai gom tién sir dung dat,
tién thué dat va cac logi thué, phi, Ié phi lién
quan dén dat dai (néu cé) doi véi Nha nuéce
ma nguoi ban, cho thué mua hodc nguoi
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d) Phan dién tich san xay dung trong mua, thué mua phan dién tich san xay dung
cong trinh xay dung phai dwoc xdc dinh trong cong trinh xay dung co nghia vu phdi
16 nghia vy tai chinh vé ddt dai gom tién ngp va dwoc ghi trong hop déng mua ban,
sir dung dat, tién thué dat va céc logi thué mua”.

thué, phi, 1¢ phi lién quan dén ddt dai
(Néu ¢é) doi Véi Nha miede ma nguoi
ban, cho thué mua hodc nguwoi mua,
thué mua phdn dién tich san xay dung
trong cbng trinh xay dung cé nghia vu
phdi nép va dwoc ghi trong hop dong
mua ban, thué mua;

e) Cong trinh xay dung phai diroc xay
dung trén dat c6 hinh thirc siz dung dat
dwoc Nha mede giao dat c6 thu tién sie
dung dat hodc cho thué dat thu tién thué
dat mét lan cho ca thoi gian thué.

Piéu 19. Nghia vu cia bén ban, cho
thué, cho thué mua nha é, cong trinh
xay dwng c6 sin

1. Bén bén, cho thué, cho thué mua nha
g, cong trinh xay dung, phan dién tich
san xay dyng trong cong trinh xay dung
c6 cac nghia vu sau day:

p) Truong hop bi xi phat vi pham hanh
chink trong linh viee dau tu, xdy dung,
ddt dai, nha ¢, kinh doanh bdt dgng san,
thué lién quan dén nha &, cong trinh xay
dung, phan dién tich san xay dung
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trong céng trinh xay dung dwa vao kinh
doanh thi phdi thi hanh xong cac quyét
dinh xir phat vi pham hanh chinh theo
quy dinh cia phap lugt vé xi 1y vi pham
hanh chinh truéc khi ky két cac hop
dong mua ban, thué, thué mua nha &,
cong trinh xay ding, phan dién tich san
xay dung trong cng trinh xay dung;

5.6.
5.7.

dit doi véi giao dich kinh doanh nha &, cong trinh xay dung c6 sin

B sung quy dinh khai quéat trinh tw thuc hién giao dich kinh doanh nha &, cong trinh xay dwng c6 sin

B sung co sé dé co' quan nha nwéc cap giay chieng nhan vé quyén sir dung dat, quyen sé hiru tai san gin lién véi

piéu 16. Thuc hién giao dich kinh
doanh nha &, céng trinh xay dwng co
san

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

a) Cac bén ky két hop dong cé trach
nhiém chuan bi day du théng tin, gidy
to dé xac lap giao dich, ky két hop dong
theo quy dinh caa Luat nay va B9 luat
Dan su; dap tng diéu kién dbi vai to
chic, ca nhan kinh doanh bat dong san
theo quy dinh cua phap luat vé kinh
doanh bat dong san; dap Gmg diéu kién

Khong c6 quy dinh tuong ung

Luat KDBDS nam 2023 bd sung quy
dinh khai quét trinh tu thuc hién, cac noi
dung céc bén can tuan tha khi thuc hién giao
dich kinh doanh nha &, CTXD c0 san tai
Piéu 16. Theo quy dinh tai diém a khoan 1
Piéu 16 Luat KDBDS niam 2023, viéc ky két
hop dong trong giao dich kinh doanh nha g,
CTXD khong chi tuan theo quy dinh cua
Luat KDBDS nam 2023 ma con theo quy
dinh cua Bo luat dan su, phap luat vé nha ¢
(di voi giao dich kinh doanh nha o).

Dic biét, khoan 4 Diéu 16 Luat KDBDS
nam 2023 quy dinh vé trach nhiém cua co
quan nha nudc c6 tham quyén trong viéc cap
gidy chang nhan vé quyén s dung dat,
quyén so hiru tai san gan lién véi dat theo
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vé d6i twong duoc mua, thué, thué mua
nha &, cong trinh xay dung, phan dién
tich san xay dung trong cdng trinh xay
dung theo quy dinh cua phap luat vé
kinh doanh bat dong san va phép luat vé
nha o;

b) Trudce khi ky hop ddng, bén ban, cho
thué, cho thué mua cung cap day du
thong tin va gidy to phéap ly cua nha o,
cong trinh xay dung, phan dién tich san
xay dung trong cong trinh xay dung cho
bén mua, thué, thué mua;

¢) Trudng hop bat dong san dugc thyc
hién giao dich thdng qua san giao dich
bat dong san thi con phai thuc hién theo
quy dinh tai Muc 1 Chuong VII cua
Luat nay;

d) Truong hop bat dong san thuc hién
giao dich thugc dién phai cong chang,
chung thuc hop dong giao dich thi viéc
cong chung, ching thuc hop ddng thyc
hién theo quy dinh cua phap luat vé
cong chung, ching thyec.

2. Cac bén ky két hop dong c6 trach
nhiém thuc hién dung hop dong da ky
két, thuc hién day du cac nghia vu tai
chinh va nghia vu khac ddi véi Nha
nudce theo quy dinh cua phap luat.

quy dinh cta phéap luat vé dat dai.

Ngay 20/5/2023, Nghi dinh s
10/2023/ND-CP ¢6 hiéu lyc thi hanh. Tai
thoi diém nay, nhiéu nguoi da ky vong vé
viéc thdo @& nat that trong viéc cap
GCNQSDD ddi voi mot sé loai hinh BDS
dac thu nhu condotel, officetel... tir quy dinh
cdp GCNQSDD ddi vi CTXD ¢6 muc dich
sir dung dat thuong mai, dich vu cho CTXD
6 str dung vao muc dich luu tra, du lich theo
quy dinh cua phép luat vé du lich trén dat
thuong mai, dich vu tai Nghi dinh nay. Tuy
nhién, viéc ap dung Nghi dinh sd
10/2023/ND-CP van con vudng mact.,

Do d6, quy dinh néu trén cua Luat
KDBBS nam 2023 nham bd sung khung
phap 1y bao vé quyén loi cua céc bén trong
hoat dong kinh doanh nha &, CTXD c0 san
(dac biét la cac loai hinh BDS dac thu nhu
condotel, officetel,...).
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3. Céc bén ky két hop dong mua ban,
thué mua nha ¢, cong trinh xay dung,
phan dién tich san xay dung trong cong
trinh xay dung duoc thoa thuan dé mot
bén thuc hién nop hd so dé nghi co quan
nha nuéc c6 tham quyén cap gidy ching
nhan vé quyén sir dung dat, quyén so
hiru tai san gan lién véi dat déi voi nha
&, cong trinh xay dung, phan dién tich
san xay dung trong cong trinh xay dung
d6. Truong hop mua, thué mua nha ¢,
codng trinh xay dung, phan dién tich san
xay dung trong cong trinh x&y dung cua
chit dau tu dy &n thi chi du tu ¢6 trach
nhiém lam tha tuc dé co quan nha nudc
c6 tham quyén cap giay chang nhan vé
quyén st dung dét, quyén so hitu tai san
gan lién vai dat cho bén mua, thué mua,
trir trrong hop bén mua, thué mua tu
nguyén lam tha tuc cap gidy chang
nhan.

4. Co quan nha nudc c6 thim quyén cé
trdch nhiém cip gidy ching nhan vé
quyén sir dung dat, quyén s hitu tai san
gan lién vai dat theo quy dinh cia phap
luat vé dét dai.

6. KINH DOANH QUYEN SU DUNG PAT PA CO HA TANG KY THUAT TRONG DU AN BAT PONG SAN
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So véi Luat KDBPS niam 2014, Luat KDBPS nam 2023 b6 sung mot chuong hoan toan mai vé kinh doanh quyén str dung dat
dd co HTKT trong du 4n BDS. M6t s6 quy dinh lién quan dén noi dung nay ciing ddng thoi duge quy dinh trong tu tai Luat Nha
& nam 2023 (vé phét trién nha ¢ theo hinh thirc dy 4n dau tu xay dung két cdu ha ting khu nha ¢ dé chuyén nhuong quyén sir
dung dat cho ca nhan tu xay dung nha &) va Luat Dat dai nam 2024 (vé diéu kién thuc hién cac quyén cua ngudi sir dung dat).
Mic du vdy, cac quy dinh ndy lai khdng chdng chéo véi nhau ma duoce quy dinh cha yéu tai Luat KDBDS nam 2023 do Luat
Pat dai nam 2024 chi quy dinh cac diéu kién chung khi nguoi stir dung dat thyc hién cac quyén caa minh véi dat, cac diéu kién
riéng biét dbi vai hoat dong kinh doanh quyén sir dung dat da co HTKT trong du 4n BBS duoc dan chiéu dén quy dinh tai Luat
KDBBDS nam 2023. Tuong ty, hinh thirc dy an dau tu xay dung két cau ha tang khu nha & dé chuyén nhuong quyén sir dung dat
cho ca nhan ty xay dung nha ¢ theo Luat Nha & nim 2023 ciing duoc dan chiéu theo quy dinh tai Luat Dat dai nim 2024 va Luat
KDBDBS nam 2023.

Theo quy dinh tai Diéu 28 Luat KDBPS nim 2023, viéc kinh doanh quyén sir dung dat da co HTKT trong du 4n BDS duoc chia
lam 03 hinh thirc 12 (i) Chuyén nhwong quyén sir dung dat da c6 HTKT trong du 4n BDS cho ca nhan ty xay dung nha ¢ 1a hinh
thicc phan 16 ban nén dé ca nhan tu xay dung nha &; (ii) Chuyén nhuong quyén sir dung dat da c6 HTKT trong dy an BPS cho
t6 chirc dé dau tu xdy dung nha &, CTXD; (iii) Cho thué, cho thué lai quyén st dung dat dd c6 HTKT trong du 4n BDS dé to
chuc, ca nhan sir dung theo dung muc dich str dung dat va noi dung du an dau tu duge co quan nha nude ¢6 tham quyén chap
thuan.

Mot sé diém mai tiéu biéu trong hoat dong kinh doanh quyén sir dung dat da co HTKT trong dy 4n BDS cin luu y nhu sau:

6.1. 105 thanh phd, thi x4 trén toan quéc khéng dwoc phan 16, ban nén

6.2.  Bén chuyén nhwong quyeén sir dung dat di cé ha ting ky thuét trong dw an bat dgng san cho ca nhan tw xay dung
nha & phai la chi dau tw dw an

Piéu 28. Hinh thiic kinh doanh quyén sir dung dat da c6 ha tang ky thuat Hinh thiic chuyén nhuong quyén sir
trong duw &n bat déng san dung dat da c6 HTKT trong du 4n BDS cho
ca nhan tu xay dung nha ¢ la hinh thirc phan
16 ban nén dé ca nhan ty xay dung nha ¢ nhu
quy dinh tai cot bén, vé ban chat, 14 hinh thirc
phan 16, ban nén da duogc quy dinh trude day

1. Chua dau tu thue hién kinh doanh quyén st dung dat da c6 ha ting ky thuét trong
du an bat dong san theo cac hinh thiic sau day:

a) Chuyén nhuong quyén sir dung dat da c6 ha ting k§y thuat trong du an bat dong
san cho ca nhan ty xay dyng nha ¢ 1a hinh thirc phan 16 ban nén dé ca nhan tu xay
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dung nha ¢;

Piéu 31. Piéu Kkién ddi véi dit di co ha thng ky thuét trong dw an bat déng
san dwoc chuyén nhweng quyén sir dung déat cho ca nhan tw xay dwng nha &

1. Bap ung yéu cau quy dinh tai khoan 1 Diéu 29 cua Luat nay.

2. C6 gidy chuang nhan vé quyén str dung dat va trong thoi han st dung dit theo
quy dinh cta phap luat vé dat dai. Quyén sir dung cua phan dat dugc chuyén
nhwong nam trong phan dién tich dat thuoc dw an da c6 gidy chieng nhan vé quyén
st dung dit theo quy dinh cta phéap luat vé dat dai.

3. Quyén sir dung dat khong thudc trudng hop dang ¢ tranh chip dang duoc co
quan c6 tham quyén thong bao, thu ly, giai quyét hoic cé tranh chap nhung da
dugc co quan c6 tham quyeén giai quyét bang ban an, quyét dinh, phan quyét da
cé hiéu luc phap luat;

4. Quyén str dung dat khong bi ké bién dé bao dam thi hanh an.

5. Quyén su dung dat khéng thudc truong hop luat cam giao dich; khong thudc
trrong hop dang trong thoi gian bi dinh chi, tam dinh chi giao dich theo quy dinh
cua phép luat.

6. Dat khong thudc khu vue phudng, quan, thanh phé cua do thi loai dac biét, loai
I, loai 11 va loai 111; khéng thudc truong hop dau gia quyén st dung dat dé dau tu
dur &4n xay dung nha ¢ theo quy dinh ctua Luat Dat dai. Bi voi cac khu vuc con
lai, Uy ban nhan dan cép tinh cin ct diéu kién cua dja phuwong dé xac dinh cac
khu vuc chi dau tu dy an duoc chuyén nhuong quyén st dung dat da co ha tang
k§ thuat cho ca nhan tu xay dung nha ¢.

7. Truée khi chuyén nhuong quyén sir dung dat di co6 ha tang k§y thuat trong duy
&n bat dong san, chu dau tu dy an phai ¢ vian ban théng bao giri cho co quan quan
Iy nha nuéc vé kinh doanh bat dong san cip tinh vé viéc quyén sir dung dat du
diéu kién dugc chuyén nhuong.

tai Dicu 194 Luat Dat dai nam 2013.

Trong qua trinh xay dung Luat Nha &,
Luat KDBPS, Luat Pat dai, Qudc hoi théng
nhat viéc phan 16, ban nén duoc s dung
théng nhat theo quy dinh cua phap luat vé
KDBBDBS. Vi vay, Luat KDBBS nam 2023
bén canh viéc tiép ndi mot sé quy dinh vé
diéu kién chuyén nhuong quyén si dung dat
trong du 4n dau tu xay dung kinh doanh nha
& dé ban hoic dé ban két hop cho thué theo
Luat Pat dai nim 2013 va Nghi dinh sé
43/2014/ND-CP2 (nhu quy dinh vé trach
nhiém hoan thanh viéc dau tu xay dung két
c4u ha tang, trach nhiém hoan thanh nghia vu
tai chinh lién quan dén dat dai cua du an),
con khac phuc cac bat cap vé phan 18, ban
nén dang ton tai theo quy dinh cua phap luat
vé dat dai hién hanh nhu duoc néu dudi day.
Tuy vay, mot sb v kién danh gia cho ring
viéc siét phan 16, ban nén, tach thira nhu tai
Luat KDBDS nam 2023 c¢6 thé lam giam
hoat dong phan 16, ban dit nén trong ngin
han, gia dat phan 16, tach thira dang c6 sin
c6 thé bi day 1én cao. Ngoai ra, cling 1am phat
sinh thém tha tuc véi co quan quan ly
KDBBDS cép tinh. Cu thé:

1. Luat Dat dai nam 2013 chi cho phép
UBND cép tinh quy dinh tién tich téi thiéu
duoc tach thira ddi véi dat & tai néng thon,
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Trong thoi han 15 ngay ké tir ngay nhan dugc théng bao caa chu dau tu dy an, co
quan quan 1y nha nuéc vé kinh doanh bat dong san cp tinh cé trach nhiém kiém
tra diéu kién ctia quyén st dung dat dua vao kinh doanh va tra 10i bang van ban
cho cha dau tu vé quyén sir dung dit di co ha tang k§ thuat da diéu kién duoc
chuyén nhuong cho c& nhan tu xay dung nha &; tredng hop quyén sir dung dat
khong du diéu kién duoc chuyén nhwong phai co van ban tra loi va néu rd ly do.

Chinh phu quy dinh chi tiét khoan nay.

8. P duoc cdng khai théng tin vé quyén sir dung dét da c6 ha tang ki thuat trong
dir an bat dong san dua vao kinh doanh theo quy dinh tai Diéu 6 cuia Luat nay.

Piéu 32. Yéu cau déi véi bén chuyén nhwong quyén sir dung dat da cé ha
ting ky thuét trong dw &n bat déng san cho ca nhan tw xay dwng nha &

1. Phai 1a chi dau tu du 4n bat dong san.

2. Bao dam diéu kién quy dinh tai khoan 1, khoan 2 Diéu 9 va khoan 2 Piéu 31
cua Luat nay.

3. Pa hoan thanh nghia vu tai chinh vé dat dai gom tién sur dung dat, tién thué dat
va céc loai thué, phi, 18 phi lién quan dén dat dai (néu c6) ddi v6i Nha nudc theo
quy dinh cta phap luat déi véi phan dién tich dat da c6 ha tang ky thuat trong du
&n bat dong san dua vao kinh doanh.

4. Truong hop bi xir phat vi pham hanh chinh trong linh vuc dau tu, xay dung, dét
dai, nha ¢, kinh doanh bat dong san, thué lién quan dén dat da co ha tang ky thuat
dua vao kinh doanh quyén sir dung dét thi phai thuc hién xong céac quyét dinh xir
phat vi pham hanh chinh trudc khi ky két cac hop dong chuyén nhwong quyén st
dung dat da c6 ha tang Ky thuat trong du &n bat dong san.

Piéu 33. Quyén, nghia vu cia bén chuyén nhweng quyén sir dung dat di co
ha ting k¥ thuét trong dw an bat déng san cho ca nhan tw xay dwng nha &

1. Thuc hién cac nghia vu quy dinh tai khoan 1 Diéu 30 cta Luat nay.

dat & tai d6 thi, khdng cho phép tach thira doi
v6i céac loai dat khac. Tuy nhién, khoan 3
Piéu 2 Nghi dinh sé 01/2017/ND-CP 1 bb
sung Diéu 43d Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP
cho phép “tach thira dbi voi tung loai dat”,
bao gom ca “dat nong nghiép, dat phi néng
nghiép khong phai 1a dat ¢”. Khoan 2 Diéu
41 Nghi dinh sé 43/2014/ND-CP (sira doi,
b6 sung tai khoan 7 Piéu 1 Nghi dinh s
148/2020/ND-CP*) khong cho phép chu dau
tu du &n xay dung kinh doanh nha & dé ban
hodc dé ban két hop cho thué duoc chuyén
nhuong quyén s dung dat dudi hinh thic
phan 16, ban nén tai cac phudng cua cac do
thi loai dac biét va do6 thi loai | truc thuoc
Trung wong; khu vuc c6 yéu cau cao vé kién
tric canh quan, khu vyc trung tdm va xung
quanh cac cong trinh 1a diém nhan kién tric
trong d6 thi; mat tién cac tuyén duong cap
khu vuc tro I1én va cac tuyén duong canh
quan chinh trong d6 thi. Con cac khu vuc con
lai, viéc phan 18, ban nén duoc thuc hién theo
quy dinh cia UBND céap huyén.

Bat cap néu trén cua quy dinh phép luat
hién hanh dan dén thuc trang loi dung dé tach
thira dat ndng nghiép, phan 16 ban nén tran
lan, gy ra cac con “sot 40 gia dat; ngoai ra
viéc tach thira dién ra thiéu kiém soat dan
dén hé luy pha v& quy hoach sir dung dat,
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2. Theo ddi, don ddc, gidm sat va tao diéu kién cho bén nhan chuyén nhuong thuc
hién viéc xay dung nha ¢ bao dam tién do, theo ding thiét ké, quy hoach chi tiét
duoc phé duyét, gidy phép xay dung dbi véi trudng hop phai cap gidy phép xay
dung va theo dung théa thuan trong hop dong chuyén nhwong quyén sir dung dat
da c6 ha tang ky thuat trong dy &n bat dong san da ky két gitta hai bén theo quy
dinh cua phap luat vé xay dung va phap luat c6 lién quan.

3. Y&u cau bén nhan chuyén nhuong boi thuong thiét hai néu gay hu hong hé
thdng ha tang k§y thuat trong qué trinh xay dyng nha & cia minh.

4. Thyc hién sira chita, khac phuc hu hong cua hé thdng ha tang ki thuat do bén
nhan chuyén nhuong gay ra trong qué trinh xay dung nha o.

5. Quyén, nghia vu khéc theo hop dong.

Piéu 34. Quyén, nghia vu cia bén nhan chuyén nhwong quyén sir dung dat
da c6 ha tang k¥ thuat trong dw &n bat dong san cho ca nhan tw xay dung
nha ¢

1. Thuc hién cac nghia vu quy dinh tai khoan 2 Piéu 30 cua Luat nay.

2. Phai thuc hién viéc xay dung nha & bao dam tién do, theo dung thiét ké, quy
hoach chi tiét dugc phé duyét, gidy phép xay dung dbi véi trudng hop phai cip
gidy phép xay dung va theo dang thoéa thuan trong hop dong chuyén nhuong
quyén sir dung dat da c6 ha tang k§ thuat trong du &n bat dong san da ky két.

3. Chiu su gidm sat ciia bén chuyén nhuwong trong qua trinh xay dung nha o theo
thoa thuan trong hop dong va thuc hién theo quy dinh cua phap luat vé xay dung
va phap luat cdé lién quan.

4. Trong qué trinh xay dyung nha ¢ néu gay hu hong hé théng ha tang k¥ thuat thi
phai bdi thuong thiét hai do 16i caa minh gay ra.

quy hoach xay dung.

2. Do d6, nham khic phuc cac bat cap
trén, theo quy dinh tai khoan 6 Diéu 31 Luat
KDBDS niam 2023, viéc phan 16, ban nén s&
khong duoc thuc hién tai khu vuc phuong,
quan, thanh phd caa do thi loai dic biét, loai
I, loai Il va loai lIl.

Theo thong ké cua Bo Xay dung, dén
thang 12/2023, toan qudc co 902 d6 thi;
trong do, c¢6 2 do thi loai dac biét, 22 do thi
loai I, 36 d6 thi loai II, 45 d6 thi loai Il va
95 @6 thi loai IV va 702 d6 thi loai V*°. Nhu
vay, quy dinh méi sé khéng cho phan 16, ban
nén tai 105 thanh phd, thi xi; ting thém 81
thanh phd, thi x4 so véi quy dinh hién hanh.

3. Bén canh viéc thu hep pham vi duoc
phép phan 18, ban nén vé mat dia giéi hanh
chinh, truéc khi chuyén nhuong quyén st
dung dat di c6 HTKT trong du 4n BPS, chu
dau tu du &n con phai ¢ van ban théng bao
gui cho co quan quan 1y nha nuéc vé
KDBBDS cép tinh vé viéc quyén sir dung dat
du diéu kién dugc chuyén nhuong. Ngoai ra,
dé ngan trang tinh trang ca nhan tu y phan 16,
ban nén’® (do thu tuc tach thua déi vai ca
nhan don gian hon) thi mét trong cac yéu cau
d6i véi bén chuyén nhuong quyén st dung
dat da co HTKT trong dy an BBS cho ca
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nhan ty xay dung nha ¢ phai 1a cha dau tu dy
an.

Nhu da dugc phéan tich ¢ trén, mac du
quy dinh mai tai Luat KDBDS nam 2014 ¢6
thé dan dén giam hoat dong phan 16, ban nén
tai cac dia phuong, 1am ddy gia dat nén trong
ngin han, nhung vé au dai s& gidp thi trueong
nay phat trién theo huéng minh bach, bén
virng, ngan chan tinh trang dau co, st dat,
lang phi tai san dat da dién ra nhiéu nam
qual’.

6.3.
chire dau tw xdy dung nha &, cong trinh xay duwng

Quy dinh chi tiét hinh thikc kinh doanh quyén sir dung dat da c6 ha tang ky thuét trong dw an bat dong san cho té

Piéu 28. Hinh thic kinh doanh quyén sir dung dit da c6 ha ting k¥ thuat
trong dw an bat déng san

1. Chua dau tu thuc hién kinh doanh quyén st dung dat da c6 ha tang ky thuat trong
dur an bat dong san theo cac hinh thic sau day:

b) Chuyén nhuong quyén sir dung dat da co ha tang ky thuat trong du an bat dong
san cho t6 chtrc dé dau tu xay dung nha o, cong trinh xay dung;

¢) Cho thué, cho thué lai quyén sir dung dat da c6 ha tang ky thuat trong dy &n bat
dong san dé t6 chirc, ca nhan sir dung theo dung muc dich str dung dat va noi dung
du 4an dau tu dugc co quan nha nudc co tham quyén chap thuan.

Piéu 35. Piéu kién ddi véi dat di co ha thng ky thuét trong dw an bat déng
san dwoc chuyén nhwong, cho thué, cho thué lai quyén sir dung dat cho to
chirc

Piat da c6 ha tang ky thuat trong dy an bat dong san duoc chuyén nhuong, cho

Nghi dinh s6 11/2013/ND-CP*8 d cap
dén hinh thirc nhan chuyén nhuong quyén sir
dung dat di co ha téng thudc dw &n dau tw phat trién
d6 thi d& dau tw xay dung cong trinh. LUAt DAt dai
nam 2013, Nghi dinh s6 44/2014/NP-CP*
cling c¢6 quy dinh vé diéu kién chuyén
nhuong quyén sir dung dat trong dy 4n dau
tu xay dung kinh doanh nha ¢ dé ban hoac
dé ban hoic két hop cho thué dudai hinh thirc
phan 16, ban nén. Tuy nhién, chua c6 quy
dinh chi tiét vé yéu cau, quyén va nghia vy
cua cac bén tham gia giao dich dudi hinh
thirc chuyén nhuong quyén sir dung dat nay.
Nhin chung, hinh thic chuyén nhuong
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thué, cho thué lai quyén sir dung dat cho to chirc phai dép tng cac diéu kién quy
dinh tai cac khoan 1, 2, 3, 4, 5 va 8 Diéu 31 cua Luat nay.

Piéu 36. Yéu cau ddi véi bén chuyén nhwong, cho thué, cho thué lai quyén sir
dung dit di c6é ha ting k¥ thuét trong dw &n bit déng san cho té chic

Bén chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai quyén sir dung dat di co ha tang ky
thuat trong du 4n bat dong san phai dap (ing cac yéu cau quy dinh tai Piéu 32 cua
Luat nay.

Piéu 37. Quyén, nghia vu cia bén chuyén nhwong, cho thué, cho thué lai
quyén sir dung dat di c6 ha tang ky thuat trong dw an bat déng san cho té
charc

1. Thuc hién cac nghia vu quy dinh tai khoan 1 Diéu 30 cua Luat nay.

2. Cung cap day du ho so phap Iy cua dy an, quyén s dung dat dé bén nhan
chuyén nhuong, thué, thué lai thuc hién céc thua tuc dau tu, xay dung du an theo
quy dinh ctia phap luat vé dau tu, phap lut vé xay dung va phap luat cé lién quan.
3. Tao diéu kién cho bén nhan chuyén nhuong, thué, thué lai thuc hién dau tu xay
dung theo du an duoc co quan nha nudc ¢6 tham quyén chap thuan.

4. Y&u cau bén nhan chuyén nhuong bdi thuong thiét hai néu gay hu hong hé
thdng ha tang ky thuat trong qua trinh dau tu xay dung ciia minh.5. Quyén, nghia
vu khac theo hop dong.

Piéu 38. Quyén, nghia vu cia bén nhan chuyén nhweng, thué, thué lai quyén
sir dung dat di cé ha ting ky thuat trong dw an bat dong san cho té chiic

1. Thuc hién cac nghia vu quy dinh tai khoan 2 Diéu 30 cua Luat nay.

2. Thyc hién cac nghia vu ctia ngudi sir dung dat theo quy dinh cia Luat Dat dai.
3. Pau tu, xdy dung du an dau tu xay dung tai phan dat nhan chuyén nhuong,
thué, thué lai quyén sir dung dat da c6 ha tang ky thuat trong du an bat dong san

quyén str dung dat da c6 HTKT trong du an
BDS cho t6 chire dé dau tu xay dung nha o,
CTXD cho t6 chirc dau tu xay dung nha o,
cong trinh xay dung cé noi dung kha gidng
véi chuyén nhuong toan bo hoic mét phan
du 4n BDS — chi dau tu dy 4n BDS duoc
chuyén nhuong toan bd hoic mot phan dy an
cho cha dau tu khac dé tiép tuc dau tu xay
dung, kinh doanh khi dy an dang trong thoi
han thuc hién dugc co quan nha nudc céd
tham quyén chap thuan®. Tuy nhién, viéc
chuyén nhuong du an BDS (gan véi chuyén
nhuong quyeén sir dung dét) co dic diém la
chuyén giao toan bod hoic mot phan dy &n
BDS va cac quyén, nghia vu, loi ich cia cha
dau tu, cac bén co lién quan d6i véi toan bo
hodc mét phan du an chuyén nhwong cho bén
nhan chuyén nhugng théng qua hop dong?L.
Bén nhan chuyén nhuong ciing dugc ké thira
hd so du an, gdm hd so quy hoach, cac chi
tiéu quy hoach, céc ho so thiét ké duoc tham
dinh, gidy phép xay dung... ma khong phai
lam lai thu tuc?®. Tuy nhién vé&i hinh thuc
chuyén nhuong quyén sir dung dat (ma
khéng gin véi chuyén nhwong mot
phan/toan bo du an) nhu tai diém b khoan 1
Piéu 28 Luat KDBDS nim 2023 nhu tai cot
bén, bén nhan chuyén nhuong khong dugc
ké thira ho so du an, gom hd so quy hoach,
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theo quy dinh caa phap luat vé: dau tu, xay dung, dat dai va phap luat co lién
quan.

4. Thyc hién dau tu xay dyng du an trén dat nhan chuyén nhuong, thué, thué lai
bao dam cé4c yéu ciu sau day:

a) Dau tu xay dung cac cdng trinh phi hop vai quy hoach chi tiét va tién do du
an dugc chap thuan, phé duyét;

b) Pau tu xay dung hé théng céac cong trinh ha tang ki thuat bao dam dong bo va
két ndi vai hé thdng ha ting khu virc xung quanh, pht hop véi thai gian thuc hién
du 4n duoc chap thuan, phé duyét va quy hoach dugc phé duyét;

¢) Bao dam viéc cung cap cac dich vy quan Iy van hanh dy an, hé thdng ha tang
ky thuat, ha ting xa hoi, dich vu khac thudc pham vi dy &n;

d) Chuyén giao cac cong trinh ha ting ky thuat, ha ting xa hoi cho chinh quyén
dia phuong trong truong hop phai chuyén giao theo dy an dugc chap thuan theo
quy dinh caia phép luat; truong hop chua chuyén giao thi phai cé trach nhiém quan
ly, van hanh va bao dam chét lugng cac cong trinh ha tang ki thuat, ha ting x&
hoi trong thoi gian chua chuyén giao.

5. Quyén, nghia vu khac theo hop dong.

cac chi tiéu quy hoach, céc ho so thiét ké
duoc tham dinh, gidy phép xay dung... tir bén
chuyén nhuong béi khoan 2, khoan 3 Diéu
37 Luat KDBDS nam 2023 quy dinh nghia
vu ctia bén chuyén nhuong 1a “Cung cdp day
i hé so phdp 1y cua dw &n, quyén siz dung
dat dwoc chuyén nhuwong dé bén nhgn
chuyén nhweng (...) thuc hién cac tha tuc
ddu tw, xay dung du dn theo quy dinh phap
ludt vé ddu tw, phdp ludt vé xay dung va phap
ludt khdc cé lién quan.”; “Tao diéu kién cho
bén nhan chuyén nhirong (...) thuc hién dau
tw xdy dwng theo dw dn dwoc co quan nha
nuéc ¢6 tham quyeén chap thudn . Nhu vay,
sau khi dd nhan chuyén nhuong quyén sir
dung dat, bén nhan chuyén nhuong phai thyuc
hién thu tuc chap thuan chu treong dau tu dy
an mai theo phap luat vé dau tu. Truong hop
bén nhan chuyén nhuong thuc hién tha tuc
chap thuan chu truong dau tu du &n méi trén
dién tich dat nhan chuyén nhuong sé dan dén
tinh hudng ton tai dong thoi 02 du 4n dau tur
cia 02 chu dau twr ma ci 02 déu co
quyén/nghia vu theo noi dung quyét dinh
chap thuan chu truong dau tu cua co quan
nha nudc cé tham quyén.

7. CHUYEN NHUQNG MQT PHAN HOAC TOAN BO DU AN BAT PONG SAN

Chuyén dé phap ly
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7.1.

Bén nhan chuyén nhweng mét phan hoic toan b dw &n bat déng san ciing phai dap wng cac diéu kién giao dat,

cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dit (dwoc quy dinh ddng nhat véi phap luat vé dét dai) bén canh
diéu kién 1a “doanh nghiép kinh doanh bat déng san, c6 di ning luc tai chinh va cam két tiép tuc viéc trién khai
diu tw xay dung” caa Luat Kinh doanh bit dong san nim 2014

7.2.

dw an bat dong san nhwr tai Luat Kinh doanh bat dong san nim 2014

Khong con yéu ciu bén chuyén nhweng phai ¢6 GCNQSDP thi méi dwec chuyén nhweng toan b hoic mét phan

Piéu 40. Piéu kién chuyén nhwong
toan bé hoic mét phan dw an bat
dong san

1. Dy &n bat dong san chuyén nhuong
phai c6 cac diéu Kién sau day:

a) Du an da duoc co quan nha nudc ¢o
tham quyén quyét dinh chu truong dau
tur, chdp thuan chu truong du tu hoic
chap thuan dau tu; da duoc lya chon
hoac cdng nhan chu dau tu ddi véi
truong hop du an phai thyuc hién tha tuc
cong nhan chua dau tu;

b) Dy 4n di c6 quy hoach chi tiét duoc
phé duyét theo quy dinh cua phap luat
vé xay dung va phap luat vé quy hoach
do thi;

¢) Dy an, phan dy an chuyén nhuong da
hoan thanh viéc boi thuong, hd tro tai
dinh cu. Doi vé6i truong hop chuyén
nhuong toan bo dy 4n dau tu xay dung

Piéu 49. Piéu kién chuyén nhwong
toan bé hoic mét phan du an bat
dong san

1. Du 4n bat dong san dugc chuyén
nhuong phai c6 cac diéu kién sau day:

a) Du an da duoc co quan nha nudc co
tham quyén phé duyét, di c6 quy hoach
chi tiét 1/500 hoic quy hoach tong mat

bang duoc phé duyét;

b) Dy an, phan du an chuyén nhugng da
hoan thanh xong viéc bdi thuong, giai
phong mat bang. DSi véi truong hop
chuyén nhuong toan bd dy an dau

Viéc chuyén nhuong toan bo hoic mot
phan du 4n BPS hién hanh dang duoc dong
thoi dwge diéu chinh boi phép luat vé
KDBBS, phap luat vé dau tu va phap luat vé
dat dai. Tuy nhién, quy dinh vé chuyén
nhuong mét phan hoic toan bo dy an BDS
noi riéng va du an dau tu noéi chung dang co
su khong dong nhat giira cac luat. Cu thé:

1. Vé diéu kién cua bén nhan chuyén
nhuong:

Luat KDBDS nam 2014 khdéng cé quy
dinh vé diéu kién cua bén nhan chuyén
nhuong cO phai dap ung cac quy dinh cua
phép luat dat dai vé diéu kién giao dat, cho
thué dat, cho phép chuyén muc dich str dung
dat hay khong. Tir d6 dan dén 16 hong phap
ly khi bén chuyén nhuong da du diéu kién
nhung bén nhan chuyén nhuong phai tién
hanh cac buéc tham dinh diéu kién lai tir dau,
gay can tro tién do thuc hién cua du an. Cu
the:
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két cau ha tang thi phai xay dung xong
cac cdng trinh ha tang ky thuat tuong
{rng theo tién d¢, thiét ké, quy hoach chi
tiét duoc phé duyét theo quy dinh cua
phap luat vé xay dung, phap luat vé quy
hoach d6 thi va noi dung cua du an da
duoc phé duyét theo quy dinh cua phap
luat vé xay dung;

d) Quyén str dung dat cua du an, phan
du &n chuyén nhugng khéng thudc
truong hop dang cé tranh chap dang
duoc co quan c6 tham quyén thdng bao,
thu ly, giai quyét hoic cé tranh chap
nhung d3 dugc co quan c6 tham quyén
giai quyét bang ban an, quyét dinh,
phan quyét da c6 hiéu lyc phap luat;
khong bi ké bién dé bao dam thi hanh
an; khéng thudc truong hop luat cam
giao dich; khdng thudc truong hop dang
trong thoi gian bi dinh chi, tam dinh chi
giao dich theo quy dinh cua phap luat;

d) Du an khong bi dinh chi, chim dut
hoat dong hozc khong co quyét dinh thu
hoi dat ciia co quan nha nudc c6 tham
quyén; trudng hop du &n hoic phan du
an chuyén nhuong bi xa phat vi pham
hanh chinh thi chu dau tu phai chip
hanh xong quyét dinh xur phat vi pham
hanh chinh cia co quan nha nudc co

tu xay dung két cau ha tang thi phai xay
dung xong cac cdng trinh ha tang ky
thuat twong ung theo tién d6 ghi trong
du an da duoc phé duyét;

¢) Du an khong c6 tranh chap vé quyén
s dung dat, khong bi ké bién dé bao
dam thi hanh an hoic dé chip hanh
quyét dinh hanh chinh cta co quan nha
nudc c6 tham quyén;

d) Khdng cé quyét dinh thu hdi dy an,
thu hoi dat cia co quan nha nudc
c6 tham quyén; truong hop ¢6 vi pham
trong qué trinh trién khai di &n thi chu
dau tu phai chap hanh xong quyét dinh
xu phat.

1.1. Biéu 49 Luat KDBDS nim 2014
quy dinh diéu kién d6i véi cha dau tu nhan
chuyén nhuong toan bo hodc mot phan du &n
BDS phai 1a “doanh nghiép kinh doanh bat
dong san, c¢o du nang lyc tai chinh va cam
két tiép tuc viéc trién khai dau tw xdy dung,
kinh doanh theo dung quy dinh cua phap
ludt, bdo dam tién dé, néi dung du &n”. Theo
d6, diéu kién cua chi dau tu nhan chuyén
nhuong theo quy dinh tai Luat KDBDS nam
2014 khong qua khat khe ma chi ¢ mac co
ban ma chu dau tu nhan chuyén nhuong can
c6 dé tiép tuc thyuc hién dy an cta nha dau tu
chuyén nhuong.

1.2. Tuy vy, theo quy dinh tai Diéu 42,
Piéu 42 a Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP thi
d6i véi du an dau tu xay dung kinh doanh
nha &, ngudi nhan chuyén nhuong QSDD
gan véi chuyén nhuong mot phan hoic toan
bo dir an dau tu x4y dung kinh doanh nha &
phai c6 nganh nghé kinh doanh phi hop, dap
g cac diéu kién theo quy dinh tai Diéu 58
Luat Dt dai nam 2013, Diéu 13 va biéu 14
Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP.

2. Piéu kién vé GCNQSDD cua bén
chuyén nhuong

Diém b khoan 1 Diéu 194 Luat Dét dai
niam 2013 quy dinh ddi véi dy an dau tu xay
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tham quyén theo quy dinh cua phap luat
vé xir Iy vi pham hanh chinh;

e) Truong hop dir dn dang thé chap dé
bdo dam cho viéc thuc hién nghia vu
theo quy dinh cua phap lugt thi phdi
therc hién gidi chap;

g) Du an con trong thoi han thuc hién;

h) Poi véi du &n bdt déng san chuyén
nhwong mét phan dir &n con phdi bao
dam cac hang muc cdng trinh xay dung
hodac muc dich si dung, kinh doanh cua
cac cong trinh xay dung cia phan dw an
chuyén nhwong c6 thé déc ldp diroc Vi
phan dy &n khac trong dur n bdr déng
san.

2. Chut ddu tw nhdn chuyén nhirong toan
bé hogc mét phan dir an bat déng san
phai dap img diéu kién quy dinh
tai khoan 1 va khodn 2 Diéu 9 cia Lugt
nay va cam két tiép tuc trién khai dau tw
Xay dung, kinh doanh theo diing noi
dung dir dn da dwoc chap thudn, trieong
hop ¢é thay doi néi dung du &n thi thuc
hién theo quy dinh tai khodn 3 Piéu 39
cua Lugt nay.

3. Chu dau tw chuyén nhwong da cé
quyét dinh giao dat, cho thué dat, cho
phép chuyén muc dich sir dung ddat thuc

2. Chu dau tu chuyén nhuong di co
gidy chiing nhan vé quyén st dung dat

dung kinh doanh nha & thi dwgc chuyén
nhuwong quyén sir dung dit gin véi viéc
chuyén nhuong toan bo hodc mot phan du &n
sau khi dd c6 GCNQSDD. Thong nhat véi
Luat Dat dai nam 2013, khoan 2 Diéu 49
Luat KDBDS nam 2014 quy dinh diéu kién
chuyén nhuong toan bd hoic mot phan dy an
BDS 14 chu dau tu chuyén nhwong di co
GCNQSDD dbi véi toan bo hoic mot phan
du &n chuyén nhuong. Tuy nhién, quy dinh
nay khdng phd hop véi thuc té vi viéc
chuyén nhuong duy &n 1a hoat dong gitra cac
nha dau tu, khong phai ban nha ¢ cho nguoi
mua nha?. Truong hop bén chuyén nhuong
chua hoan tat cac thi tuc dau tu, xay dung
thi bén nhan chuyén nhuong du &n sé tiép tuc
thuc hién cac noi dung nay. Do d6, yéu cau
mot phan hoic toan bo du an dau tu chuyén
nhuong da c6 GCNQSDD la khong phu hop.

3. Khic phuc céc bat cap néu trén, Luat
KDBBS niam 2023 bd sung quy dinh tai
khoan 2 Diéu 40 (quy dinh chu du tu nhan
chuyén nhuong phai dap ung diéu kién quy
dinh tai khoan 1 va khoan 2 Piéu 9 Luat
KDBDS nim 2023 — noi dung nay duoc ké
thira va luat hoa quy dinh tai Piéu 58 Luat
Pat dai ndm 2013, Diéu 13 va Piéu 14 Nghi
dinh sé 43/2014/ND-CP) thay vi chi quy
dinh chung chung nhu Luat KDBDS nam
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hién du &n cua co quan nha nudc co
tham quyén; da hoan thanh nghia vy tai
chinh vé dit dai cuia dy an gom tién sir
dung dat, tién thué dat va céc logi thué,
phi, 1¢ phi lién quan dén dit dai (néu
¢6) doi véi Nha nwéc cua du &n, phan
dir &n chuyén nhwrong ma khong bat
bugc phdi ¢é gidy chizng nhan vé quyén
st dung ddt theo quy dinh ciia phap lugt
Vé ddt dai doi véi toan b hodc phan dy
an chuyén nhwrong.

4. Doanh nghiép nha nudc chuyén
nhuong moét phan hoic toan bo du &n
bat dong san ngoai tuan thu quy dinh tai
cac khoan 1, 2 va 3 Piéu nay thi con
phai tuan tha quy dinh cta phap luat vé
quan ly, sir dung vén nha nudc dau tu
vao san xuat, kinh doanh tai doanh
nghiép.

5. Ngoai diéu kién quy dinh tai céc
khoan 1, 2, 3 va 4 Biéu nay, viéc chuyén
nhwong toan bo hoic mot phan dy &n
bat dong san con phai dap tng diéu kién
khac theo quy dinh ctia phap luat vé dau
tu va phap luat co lién quan.

dbi voi toan bd hozc phan du 4n chuyén
nhuong.

3. Chu dau tu nhan chuyén nhuong toan
bo hodc mot phan dy &n bat dong san
phai 12 doanh nghiép kinh doanh bAt
dong san, c6 du nang luc tai chinh va
cam két tiép tuc viéc trién khai dau tu
xay dung, kinh doanh theo ding quy
dinh cua phap luat, bao dam tién do, noi
dung du an.

2014.

Ngoai ra, dbi véi bat cap duoc néu tai
Muc 2 ké trén, khoan 3 Diéu 40 Luat
KDBDS niam 2023 yéu cau chu dau tu di c6
quyét dinh giao dit, cho thué dat, cho phép
chuyén muc dich st dung dat thyc hién dy
&4n cla co quan nha nuéc c6 thim quyén,
khdng bat bugc phai ¢ gidy chiang nhan vé
quyén str dung dét theo quy dinh cua phap
luat vé dat dai ddi véi toan bo hodc phan du
an chuyén nhuong.
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7.3.

Bé quy dinh bit bugc cac bén trong giao dich chuyén nhwong mét phan hoic toan b dw an bat déng san phai ky

két hop ddng trong thoi han 30 ngay ké tir ngay c6 quyét dinh cho phép chuyén nhwong dw 4n ciia co quan nha

nwéc cd tham quyén

Piéu 42. Thia tuc chuyén nhwong toan
bd hodc mdt phan dw 4n bit dong san

1. Tha tuc chuyén nhuong toan bo hozc
mot phan du an bat dong san thudc tham
quyén quyét dinh cho phép chuyén
nhuong cua Thu tuéng Chinh phu quy
dinh tai khoan 2 Diéu 41 cua Luat
nay nhu sau:

a) Chu dau tu du &n gui hd so dé nghi
cho phép chuyén nhuong toan bo hoic
mot phan dy &n bat dong san dén Uy
ban nhan dan cap tinh noi ¢ du 4n hoic
co quan quan 1y nha nuée vé kinh doanh
bat dong san cap tinh duoc Uy ban nhan
dan cap tinh uy quyén;

b) Trong thoi han 45 ngay ké tir ngay
nhan da hd so hop 1¢, Uy ban nhan dan
cap tinh c6 trach nhiém lay y kién cua
Bo Xay dung va cac B, nganh, co quan
c6 lién quan, t6 chirc thim dinh va trinh
Thu tuéng Chinh phit xem xét, quyét
dinh cho phép chuyén nhuong; truong
hop dy an bat dong san khong du diéu
kién chuyén nhuong thi co quan tiép

Piéu 51. Thia tuc chuyén nhwong toan
bd hodc mét phan duw an bat dong san

Tha tuc chuyén nhuong toan bo hoic
mét phan du &n bat dong san quy dinh
tai khoan 2 Diéu 50 cua Luat nay thuc
hién nhu sau:

1. Chu dau tu giri ho so dé nghi chuyén
nhuong toan bo hoic mot phan du an
dén Uy ban nhan dan cép tinh noi c6 du
an hoic co quan duoc Uy ban nhan dan
cap tinh uy quyen.

2. Trong thoi han 30 ngay ké tir ngay
nhan du hd so hop 18, Uy ban nhan dan
cap tinh cd trach nhiém ban hanh quyét
dinh cho phép chuyén nhuong, truong
hop khong du diéu kién cho phép
chuyén nhuong thi phai théng béo bang
van ban cho chu dau tu biét.

Truong hop du &n do Thua tuéng Chinh
pht quyét dinh viéc dau tu thi trong thoi
han 45 ngay ké tir ngay nhan da ho so
hop 18, Uy ban nhan dan cap tinh c6
trach nhiém lay y kién cua bo quan ly
chuyén nganh va Bo Xay dung dé bao

Khoan 2 Diéu 46 Luat Pau tu nam 2020
quy dinh trinh ty, tha tuc chuyén nhwong
toan b hoic mot phan du an dau tu thanh
hai nhom vaéi hai trinh ty, tha tuc duoc quy
dinh trong hai luat. Xét vé ban chat, cing la
chuyén nhuong dy an dau tu nhung Luét
KDBDS niam 2014 va Luat Pau tu nim 2020
lai thiéu tinh théng nhat khién cho cac co
quan thuc hién phap luat va doanh nghiép
lUng tang trong viéc ap dung quy dinh phap
luat khi thuc hién chuyén nhuong toan bo
hoac mot phan dy an. Bén canh do, thu tuc
dang ky bién dong dbi véi trudng hop
chuyén nhuong du an c6 s dung dat theo
quy dinh cia phap luat vé dat dai ciing co
cach tiép can khong dong nhat veéi tinh than
caa Luat Pau tw nim 2020 va Luat KDBDS
nam 2014. Tir d6, ddn dén cac quy dinh phép
luat c6 lién quan dén trinh tu, tha tuc chuyén
nhuong mot phan hoic toan bo dir an dau tu
tré nén rac roi, 16n xon. Cu thé:

1. Luat KDBDS nam 2014 quy dinh khi
chuyén nhuong toan bo hodc mot phan du &n
dau tu, phai cd chap thuan cia co quan co
tham quyén thi hai bén méi duoc ky két hop
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nhan ho so phai c6 van ban thong bao
rd Iy do cho chua dau tu dy &n;

c) Sau khi c6 quyér dinh cho phép
chuyén nhwong cua Thi neéng Chinh
phu, bén chuyén nhwong va bén nhdn
chuyén nhwong dy &n phai ky két hop
dong chuyén nhirong va ban giao di an.

2. Thu tuc chuyén nhuong toan bo hoic
mat phan du an bat dong san thugc tham
quyén quyét dinh cho phép chuyén
nhuong cua Uy ban nhan dan cap tinh
quy dinh tai khoan 2 Diéu 41 cua Luat
nay nhu sau:

a) Chu dau tu gui hd so dé nghi cho
phép chuyén nhugng toan b hoic mot
phan du &n bat dong san dén Uy ban
nhan dan cap tinh noi c6 du an hoic co
quan quan 1y nha nudc vé kinh doanh
bat dong san cap tinh duoc Uy ban nhan
dan cap tinh ty quyén;

b) Trong thoi han 30 ngay ké tir ngay
nhan da hd so hop 1¢, Uy ban nhan dan
cap tinh c6 trach nhiém lay y kién cua
cac co quan co lién quan, to chic tham
dinh va ban hanh quyét dinh cho phép
chuyén nhuong; truong hop du &n, phan
du an bat dong san khong du diéu kién
chuyén nhuong thi co quan tiép nhan ho

cao Thu tudng Chinh phu quyét dinh.

3. Trong thoi han 30 ngay ké tir ngay cé
quyét dinh cho phép chuyén nhwong du
4n cua co quan nha nuéc c6 tham
quyén, c&c bén phai hoan thanh viéc ky
két hop ddng chuyén nhuong va hoan
thanh viéc ban giao du an.

Truong hop chu dau tu nhan chuyén
nhuong du &n bat dong san la doanh
nghiép cé vén dau tu nudce ngoai thi sau
khi c6 quyét dinh cho phép chuyén
nhuong dy &n cta co quan nha nudc co
tham quyén, chi dau tu chuyén nhuong
lam thu tuc tra lai dat cho Nha nudce; co
quan nha nuéc cd tham quyén quyét
dinh giao dét, cho thué dat déi vai chu
dau tu nhan chuyén nhuong trong thoi
han 30 ngay ké tir ngay nhan di ho so
hop I¢€.

4. Chinh phu quy dinh chi tiét Diéu nay.

ddng chuyén nhuong trong thai han 30 ngay
ké tir ngay c6 quyét dinh cho phép chuyén
nhuong. Trong khi d6, Diéu 48 Luat Pau tu
nim 2020 quy dinh phai c6 hop déng chuyén
nhwong toan bo hoic mot phan dy an dau tu
trong hd so d& nghi chip thuan chuyén
nhwong toan bo hoic mot phan dy an dau tu
giri UBND cép tinh.

2. Khoan 3 Diéu 83 Nghi dinh s
43/2014/ND-CP quy dinh chuyén nhuong
dur 4n dau tu c6 st dung dat duoc chia ra 02
troeong hop, tuy thuoc vao hinh thic sir dung
dat: (i) thuc hién theo trinh tu, tha tuc chuyén
nhuong QSDP theo quy dinh tai Pidu 79
Luat Dat dai nam 2013; hozc (i) ban tai san
va Nha nudc thu hdi dé giao dat/cho thué lai
dat. Nhu vay, phap luat vé dat dai tiép can
theo hudng chuyén nhuong quyén st dung
dat 12 mot giao dich dan su hoic giao dich
dan sy két hop véi hanh chinh (biéu hién ¢
viéc Nha nudc thu héi dé giao/cho thué lai
dat). Con Luat KDBDS niam 2014 lai tiép
can theo huéng chuyén nhuong dy &n la
chuyén giao nghia vy dan sy ma nha dau tu
tredc d6 da xac 1ap véi co quan nha nudc,
ngén hang, cac khach hang cua du an, bén
cung tng trang thiét bi,... va can cé su chap
thuan cia co quan nha nuéc cO tham
quyén®. Viéc ap dung theo quy dinh tai
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so phai c¢6 van ban thdng béo r6 ly do
cho chu dau tu dy an;

c) Sau khi c6 quyér dinh cho phép
chuyén nhwong cia Uy ban nhan dan
cap tinh, bén chuyén nhuwong va bén
nhdn chuyén nhwong dir &n phdi ky két
hop dong chuyén nhwong va ban giao
du an.

3. Truong hop bén nhdn chuyén
nhirong toan bg hogc mét phan dir an
quy dinh tai khodn 2 Piéu 41 cua Ludt
nay 1a té chirc kinh té c6 von dau tw
nuée ngodi quy dinh tai khodn 4 Diéu
10 cua Lugt nay, sau khi c6 quyér dinh
cho phép chuyén nhirong ciia co quan
nha nuéc c6 tham quyén va cdc bén da
Ky hop dong chuyén nhwong thi viéc
thuc hién thu tuc vé dat dai theo quy
dinh cua phap ludt vé dat dai.

4. Chinh phi1 quy dinh chi tiét Biéu nay.

trudng hop (i) néu trén khién tha tuc chuyén
nhwong moét phan hoic toan bo du &n BBS
tré nén rudm ra, khong can thiét khi bat buc
bén nhan chuyén nhwong phai “tra lai dat”
cho Nha nuréc rdi Nha nudc thuc hién tha tuc
giao, cho thué lai dat cho bén nhan chuyén
nhuong.

Do d6, nham thdng nhat véi Luat Dau tu
nam 2020, Luat KDBDS nam 2023 quy dinh
viéc ky két hop dong gita bén chuyén
nhuong va bén nhan chuyén nhuong dugc
thue hién sau khi c6 quyét dinh cho phép
chuyén nhuong cia co quan nha nudc co
tham quyén, bo quy dinh cac bén phai ky két
hop dong trong thai han 30 ngay ké tir ngay
c6 quyét dinh cho phép chuyén nhuong du
&n cta co quan nha nude ¢ tham quyén. Quy
dinh nay ciing phu hop voi thuc té do c6
nhiéu truong hop da ky két hop dong chuyén
nhuong nhung sau d6 khong dugc co quan
nha nudc ¢6 tham quyén cho phép chuyén
nhuong. Dong thoi, do ban chat cua viéc
chuyén nhuwong mot phan hozc toan b dur 4n
BDS la giao dich dan sy, khdng phai tha tuc
hanh chinh nén viéc an dinh thoi han 30 ngay
dé cac bén ky két hop dong nhu tai Luat
KDBDS nim 2014 1a khong dam bao yéu tb
“tu do thoa thuan” theo quy dinh ctua Bo luat
Dan sy nam 2015.
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Riéng noi dung bat cap dugc quy dinh tai
khoan 3 Diéu 83 Nghi dinh s6 43/2014/ND-
CP néu trén, do viéc chuyén nhugng mot
phan hoic toan bd du &n bit dong san tai
Luat Dat dai nam 2024 duoc thdng nhét thuc
hién theo quy dinh cua Luat KDBDS nén tai
Luat Dat dai nam 2024 13n du thao Nghi dinh
quy dinh chi tiét Luat Dt dai ciing khong
con ndi dung nay.

7.4.
74.1.

74.2.

Quy dinh chuyén tiép

Ho so chuyén nhuong toan bo hoic mot phan du an BDS hop 1é da duoc tiép nhan theo quy dinh cua Luat KDBPS nim
2014 nhung dén ngay Luat KDBDS nam 2023 ¢6 hiéu lyc thi hanh chua duoc tra két qua thi tiép tuc thuc hién theo quy
dinh cta Luat KDBDS nim 2014; trudng hop thuc hién lai tha tuc chuyén nhuong toan bo hoic mot phan du 4n BBS
sau ngay Luat KDBDS niam 2023 ¢6 hiéu lyc thi hanh thi viéc chuyén nhuong thuc hién theo quy dinh cia Luat KDBPS
nam 2023.

Doanh nghiép c6 von dau tu nude ngoai theo quy dinh cua Luat KDBDS niam 2014 dang thuc hién tha tuc nhan chuyén
nhwong toan bo hoic mot phan du 4n BPS nhung dén ngay Luat KDBDS nam 2023 c6 hiéu luc thi hanh ma chua hoan
thanh cac thu tuc vé dat dai dbi véi du an hodc phan du an nhan chuyén nhuong thi viéc thuc hién céc tha tuc vé dit dai
duoc thyc hién theo quy dinh tai khoan 3 Piéu 42 cua Luat KDBDS nam 2023.

8.

HQP PONG TRONG KINH DOANH BAT PONG SAN

8.1.

Hop dong kinh doanh bat dgng san dwgc phan thanh 12 loai (thay vi 05 loai nhw Luit Kinh doanh bat dong san
nam 2014)

Piéu 44. Hop @dng trong kinh doanh | Piéu 17. Hop ddng kinh doanh bat 1. Thay vi gop chung céc loai hop dong
bat dong san dong san KDBDS theo hoat dong mua ban, cho thué,

cho thué mua,... nhu Luat KDBDS nam
2014, Luat KDBDS nam 2023 tach riéng
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1. Céc loai hop dong kinh doanh bat
dong san bao gom:

a) Hop d6ng mua ban, hop dong thué
mua nha o;

b) Hop ddng thué nha &;

¢) Hop dong mua ban, hop dong thué
mua cong trinh xay dung, phan dién
tich san xay dung trong cong trinh xay
dung co cong nang phuc vu muc dich du
lich, lwu tru;

d) Hop dong thué cong trinh xay dung,
phan dién tich san xay dwng trong cong
trinh xay dung co cong nang phuc vu
Muc dich du lich, luu tru;

d) Hop dong mua ban, hop dong thué
mua cdng trinh xay ding, phan dién
tich san xay dung trong cong trinh xay
dung co cong nang phuc vu muc dich
giao duc, y té, thé thao, van héa, vin
phong, thwong mai, dich vu, cong
nghiép va cdng trinh xay dung c6 céng
nang phuc vu hon hop;

e) Hop dong thué cong trinh xay dung,
phan dién tich san xay dwng trong cong

1. Céc loai hop dong kinh doanh bat
dong san:
a) Hop d6ng mua ban nha, cong trinh
xay dung;
b) Hop ddng cho thué nha, cong trinh
xay dung;
¢) Hop ddng thué mua nha, céng trinh
xay dung;

theo tirng loai hinh BPS. Pic biét, hop dong
mua béan, hop dong thué mua, hop dong thué
CTXD, phan dién tich san xay dung trong
CTXD c6 cong nang phuc vu muc dich du
lich, luu tru dugc tach riéng thanh mot khoan
Vi hop déng mua béan, hop dong thué
CTXD, phan dién tich san xay dung trong
CTXD c6 cong nang phuc vu muc dich gido
duc, y té, thé thao, vin hoa, van phong,
thuong mai, dich vy, cong nghiép va CTXD
¢ cong ning phuc vu hdn hop.

2. Ngoai ra, cac loai hop ddng kinh
doanh dich vu BBS ciing dugc quy dinh tai
khoan 2 Diéu 44 Luat KDBDS nim 2023
(diéu ma trudc ddy khong co tai Luat
KDBDS nam 2014).

3. Theo quy dinh tai khoan 7 Diéu 44
Luat KDBPS niam 2023, hop dong KDBPS
duoc 1ap theo mau. Nhu vay, viéc tach cac
loai hop d6ng KDBBS, bo sung diéu khoan
vé hop dong kinh doanh dich vy BPS nhu
néu dong nghia véi viéc ting loai hop dong
s& dugc quy dinh mau riéng, véi diéu khoan
riéng phu hop véi dac thu cua loai hinh
KDBDS, dich vu KDBDS. Tuy nhién, tai Du
thao Nghi dinh hudng dan chi tiét thi hanh
Luat KDBBS, hién chi méi c6 09 mau hop
ddng, trong d6, khong bao gébm mau hop
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trinh xay dung c6 cong nang phuc vu
Muc dich gido duc, y té, thé thao, van
hoa, van phong, thuong mai, dich vu,
cong nghiép va cong trinh xay dung co
céng ndang phuc vy hon hop;

g) Hop dong chuyén nhuong quyén sir
dung d4t di co ha tang k¥ thuat trong du
an bat dong san;

h) Hop ddng cho thué, hop ddng cho
thué lai quyén str dung dat da co ha tang
ky thuat trong dy &n bat dong san;

i) Hop dong chuyén nhwong toan bo dy
an bat dong san;

K) Hop ddng chuyén nhuong mot phan
du 4n bat dong san;

) Hop dong chuyén nhwong hop dong
mua ban, hgp dong thué mua nha ¢,
cong trinh xay dung.

2. C4c logi hgp dong kinh doanh dich
vu bdt déng san bao gom:

a) Hop dong dich vy san giao dich bat
dong san;

b) Hop dong dich vu méi gidi bar déng
san;

¢) Hop dong dich vu fir vdn bdt dong
san;

d) Hop dong chuyén nhuong, cho thué,
cho thué lai quyén str dung dat;

d) Hop ddng chuyén nhuong mét phan
hoac toan bo du an bat dong san.

ddng kinh doanh dich vu BBS.

4. Quy dinh nay khic phuc han ché cua
Luat KDBDS nam 2014 khi c6 su giao thoa
vé pham vi diéu chinh, &4p dung cua Luat
KDBDS nim 2014 véi Luat Pat dai nim
2013, Luat Nha & nam 2014 vé hop dong
trong KDBDS. Tiéu biéu 1a hop dong
KDBBDS theo phép luat vé KDBPS véi hop
ddng chuyén nhuong, cho thué quyén su
dung dat theo phép luat dat dai hay hop dong
kinh doanh nha & thuong mai vira duoc diéu
chinh boi Luat KDBDS nam 2014, dong
thoi, cling dugc quy dinh, diéu chinh bai
Luat Nha ¢ nam 2014. Bén canh d6, khoan 1
Piéu 17 Luat KDBPS nim 2014 ciing nhu
cac mau hop dong dugc ban hanh kém theo
Nghi dinh sé 02/2022/NP-CP gop chung
kinh doanh nha ¢ vai kinh doanh CTXD vao
mét biéu mau hop ddng. Phap luat vé bao vé
quyén loi nguoi tidu dung ciing chi quy dinh
hop dong mua ban nha chung cu méi phai
dang ky hop dong mau, diéu kién giao dich
chung nén viéc gop chung nhu phap luat vé
KDBBS hién hanh khéng phi hop vé mat
logic. Piéu nay dan dén sy phan tan, chong
chéo vé quy dinh giita cac van ban luat va
ngay ca trong ciing maot luat cu thé; gay kho
khin cho cac chi thé KDBDS néi chung va
cha thé thyc hién hop dong KDBDS noi
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d) Hop dong dich vu quan ly bdr déng
san.

3. Hop dong kinh doanh bdt dgng san
dwroc Ky két khi bdt déng sdn da c6 dii
diéu kién dwa vao kinh doanh, dw an bat
dong san da cé diu diéu kién chuyén
nhuong theo quy dinh cua Ludt nay.

7. Chinh phu quy dinh cac loai hop
ddng mau trong kinh doanh bat dong
san quy dinh tai khoan 1 Diéu nay.

riéng trong viéc nghién cuu va lgya chon ap
dung quy dinh ctua phéap luat.

5. Tuy nhién, viéc ap dung hop déng
theo mau nhu tai Luat KDBPS niam 2024
dén nay van con mot sb diém chua rd rang
do c6 su chua thdng nhat vé khai niém “hop
d6ng theo mau” tai Bo luat Dan sy nim 2015
va Luat Bao vé quyén loi nguoi tiéu ding
nam 2023 ciing nhu vudng mac vé viéc co
phai dang ky hop dong theo mau va diéu kién
giao dich chung. Cu thé:

5.1. Biéu 405 Bo luat Dan sy nam 2015
quy dinh “Hgp dong theo mau la hgp dong
gom nhitng diéu khoan do mét bén duwa ra
theo mdu dé bén kia tra loi trong mét thoi
gian hop ly; néu bén dwoc dé nghi tra loi
chdp nhdn thi coi nhwr chdp nhdn toan bg néi
dung hgp dong theo mdu ma bén dé nghj da
dwa ra.”. Luat Bao vé quyén loi ngudi tiéu
ding nim 2023 quy dinh “hop dong theo
mau 1a hop dong do té chirc, c& nhan kinh
doanh hang hoa, dich vu soan thdo dé giao
dich voi nguoi tiéu dung”.

C6 thé thay, khai niém hop dong theo
mau theo Luat BVQLNTD nim 2023 hoan
toan khong dua ra dugc bat ky mot dac diém
nao cua hop dong theo mau nhu duoc quy
dinh tai Bo luat Dan sy nam 2015 ma chi néu
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ra viéc day 1a hop dong duoc giao két gitra
hai chu thé 1a nha cung cip hang hoa, dich
vu va ngudi tieu ding. Trén thyc té, khong
phai hop ddng nao gitta hai cha thé “ca nhan
kinh doanh hang hoa, dich vu” va “nguoi tiéu
dung” cling duoc coi 12 hop dong theo mau
néu khong théa man cac diéu kién dic tho
riéng biét cua loai hop dong nay theo Piéu
405 B¢ luat Dan sy nam 2015.

5.2. Theo quy dinh tai Luat KDBDS
niam 2023 (va ca Nghi dinh sé 02/2022/ND-
CP), t6 chirc, ca nhan KDBDS phai st dung
cac mau hop dong do Chinh phua quy dinh.
Tuy vay, néu xét riéng vé cac hop dong mau
theo Nghi dinh s6 02/2022/NP-CP (do du
thao Nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh
Luat KDBPS khéong dinh kém mau hop
ddng trong KDBDS) chi dwa ra cac diéu
khoan va noi dung co ban. Bé c6 thé sir dung,
cac bén can “dién” vao ndi dung thoa thuan
chi tiét. Nhu vay, viéc cho phép cac bén dugc
“dién” vao mau hop ddng theo thoa thuan lai
chua dap tmg duoc khai niém vé “hgp dong
mau” theo Bo luat Dan sy nam 2015.

5.3. Bén canh do, trong 09 mau hop
ddng trong KDBPDS tai du thao Nghi dinh
huéng dan chi tiét thi hanh Luat KDBDS,
theo quy dinh cua phép luat vé bao vé quyén
loi nguoi tiéu dung hién hanh, chi c6 hop
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d6ng mua ban cin ho chung cu 14 phai dang
ky hop ddng theo mau va diéu kién giao dich
chung. Céc mau hop dong con lai chi duoc
dang tai trén website cta doanh nghiép ma
khong c6 quy dinh phai duoc su thdng qua
cua So Cong thuong hodc co quan nha nudc
c6 tham quyén nao khac. Khoan 4, khoan 5
Piéu 44 Luat KDBBS niam 2023 (quy dinh
tuong ung tai khoan 2 PBiéu 17 Luat KDBPS
nam 2014) nhu dugc néu dudi day quy dinh
hop dong KDBPBS, hop dong kinh doanh
dich vu BDS giira it nhat mot bén tham gia
giao dich la doanh nghiép KDBDS chi cong
chtng, ching thuc néu cac bén cé yéu cau,
khong phai 1a diéu kién bat budc. Nhu vay,
mac di t6 chic bat budc phai céng bé mau
hop dong trong KDBDS trén website trudc
khi dua BDS vao kinh doanh, nhung co quan
nao sé dam bao viéc giam sat thuc thi cling
nhu tham dinh ndi dung cua cac hop dong
theo mau nay van con la mot cau hoi con b
ngo.

8.2.

8.3.

Hop dong kinh doanh bat déng san dwoc ky két khi bit dong san da cé di diéu kién dwa vao kinh doanh, dw an
bat dong san di c6 da diéu kién chuyén nhwong

Khéng bat budc cong chirng, chirng thuc hgp ddng kinh doanh bat dong san, hep ddng kinh doanh dich vu bét
dong san ma it nhat mét bén tham gia giao dich la doanh nghiép kinh doanh bat déng san
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Piéu 44. Hop @dng trong kinh doanh
bat dong san

3. Hop dong kinh doanh bdt dgng san
dwroc Ky két khi bdt déng sdn da c6 dii
diéu kién dwa vao kinh doanh, dw an bat
dong san da cé diu diéu kién chuyén
nhuong theo quy dinh cua Ludt nay.

4. Hop ddng kinh doanh bat dong san,
hop ddng kinh doanh dich vy bat dong
san ma it nhat mot bén tham gia giao
dich 1a doanh nghiép kinh doanh bat
dong san dugc cong ching hoac ching
thuc theo yéu cau cia céc bén.

5. Hop d6ng mua ban, thué mua nha ¢,
cdng trinh xay dung, phan dién tich san
xay dung trong cong trinh xay dung ma
cac bén tham gia giao dich la c& nhéan
phai cdng chirng hoac ching thyec.

6. Thoi diém c6 hiéu luc cua hop dong
la thoi diém bén sau cung ky vao hop
dong hodc bang hinh thizc chdp nhdn
khdc dwoc thé hién trén hop dong, trir
truong hop cac bén co thoa thugn khéc.
Triong hop hop dong c6 cong chirng
hodc chizng thyec thi thoi diém cé hiéu
luc ciia hop dong 1 thoi diém vin ban
cong chung, ching thuc cé hiéu luc

piéu 17. Hop dong kinh doanh bat
dong san

2. Hop dong kinh doanh bt dong san
phai duoc lap thanh van ban. Viéc cong
chang, ching thyc hop dong do cac bén
thoa thuan, trir hop dong mua ban, thué
mua nha, cong trinh xdy dung, hop
d6ng chuyén nhuong quyén sir dung dat
ma cac bén la ho gia dinh, ca nhan quy
dinh tai khoan 2 DPiéu 10 cua Luat
nay thi phai céng chang hoac chang
thuec.

3. Thoi diém c6 hiéu luc cua hop dong
do céc bén thoa thuan va ghi trong hop
dong. Truong hop hop dong cé cong
chtng, chieng thuc thi thoi diém c6 hiéu
lyc cia hop ddng la thoi diém cong
chung, chang thuc. Truong hop cac bén
khong c6 thoa thuan, khéng c6 cong
ching, chitng thyc thi thoi diém c6 hiéu

1. Luat KDBDS niam 2023 bd sung quy
dinh vé thoi diém ky két hop ddng trong
KDBDS la sau khi BDS di c¢6 du diéu kién
dua vao kinh doanh, du an BBS da c6 du
diéu kién chuyén nhuong. Theo do, viéc bd
sung quy dinh nay la phu hop véi logic théng
thuong vi chi sau khi “du diéu kién kinh
doanh” BDS, du 4n BDS méi du diéu ki¢n
dé duoc xem la ddi tuwong cua hop ddng.
Pong thoi, quy dinh trén ciing khiac phuc
duogc thyuc trang ky két hop dong khi BPS
chua du diéu Kién dua vao kinh doanh nhung
cac bén thoa thuan hop dong sé co hiéu luc
khi BPS du diéu kién kinh doanh hoic viéc
cha dau tu chuyén hop dong cho khach hang
ky trude nhung khong bo sung ngay vao thoi
diém ky ma cho khi dy an da diéu kién ky thi
cha dau tu mai Ky va tra lai hop dong nham
huy dong vén trai quy dinh.

2. Nhu duoc néu tai Muc 8.1, Luat
KDBBS niam 2023 tiép tuc ké thira quy dinh
tai Luat KDBDS nam 2014, Luat Nha ¢ nam
2014 khi khong bat budc hop dong KDBBS,
hop ddng kinh doanh dich vu BDS ma it nhat
mot bén tham gia giao dich la doanh nghiép
KDBDS phai dugc cong ching hoac chang
thuc, ma viéc cong chirng hoac chang thuc
dugc thuc hién theo yéu cau cua cac bén.
Viéc lya chon khdng cong chirng hoac chirng
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theo quy dinh cua phap ludt vé cong
ching, ching thuc.

luc caa hop dong la thoi diém céac bén
ky két hop ddng.

thuc 6 thé giam thiéu thu tuc va chi phi cho
cac doanh nghiép KDBDS vi mot trong cac
diéu kién dé ky két hop dong KDBDS Ia
doanh nghiép di cong bd mau hop ddng 1én
website cia doanh nghiép. Tuy nhién, quy
dinh nay lai c6 thé dem lai rui ro cho khéach
hang do su hiéu biét cua ca nhan giao dich
BDS khong thuong xuyén thuong s€ han
ché®,

3. Thoi diém c6 hiéu luc caa hop ddng
theo quy dinh tai Luat KDBDS nim 2023 1
“la thoi diém bén sau cuing ky vao hgp dong
hogc bang hinh thizc chdp nhédn khdc dwoc
thé hién trén hop dong, trir triong hop cac
bén c6 thoa thudn khac” thay vi “do cdc bén
théa thugn va ghi trong hop dong” nhu tai
Luat KDBDS nam 2014.

Theo d6, Luat Nha ¢ ndm 2014 va Luat
KDBDS niam 2014 quy dinh 3 thoi diém co
hiéu luc cua hop dong khac nhau 1a: thoi
diém cong ching, ching thuc hop dong ddi
véi hop dong bat budc phai céng chiing; thoi
diém do céc bén thoa thuan va thoi diém cac
bén ky két néu céc bén khdng thoa thuan.
Trong khi d6, khoan 2 Biéu 37 Luat KDBDS
nam 2014 quy dinh d6i voi cac hop dong
chuyén nhwong, cho thué, cho thué lai
QSDD phai tuan thu quy dinh cua Luét Dat
dai nam 2013 vé dang ky dat dai. Khoan 7
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Diéu 95, khoan 3 Diéu 188 Luat DAt dai nim
2013 x4c dinh thoi diém c6 hiéu lec cua hop
d6ng chuyén nhuong QSDP 1a thoi diém
duoc cap nhat bién dong vao s6 dia chinh.
Nhu vay, ¢6 su thiéu déng bo vé thoi diém
c6 hiéu luc cua hop dong gitra Luat KDBPS
nam 2014, Luat Nha & ndm 2014 va Luat Dat
dai nam 2013. Theo d6, nham dong bo va
thdng nhat véi quy dinh méi tai Luat
KDBDS nim 2023 nhu néu trén, Luat Dat
dai nam 2024 khong con ndi dung nao quy
dinh twong ty khoan 7 Biéu 95, khoan 3 Diéu
188 Luat Bat dai nam 2013.

8.4.

khong ding véi gia giao dich thuc té

T6 chikc, ca nhan kinh doanh bat ddng san Ia chii thé chiu trach nhiém trong viéc ghi gia giao dich trong hep déng

Piéu 47. Gia giao dich trong kinh
doanh bat dong san

1. Gia bén, chuyén nhuong, cho thué,
cho thué mua bat dong san, du an bt
dong san dugc dua vao kinh doanh do
cac bén thoa thuan va dugc ghi trong
hop dong; trudng hop Nha nudc ¢b quy
dinh vé gié thi cac bén phai thuc hién
theo quy dinh do6.

2. Té chirc, ca nhan kinh doanh bt
dong sdan ghi diing gid giao dich thuc té

pieu 15. Gia mua ban, chuyén
nhwong, cho thué, cho thué mua bat
dong san

Gia mua ban, chuyén nhuong, cho thué,
cho thué mua bat dong san do cac bén
thoa thuan va dugc ghi ré trong hop
ddéng. Truong hop Nha nuéc c¢d quy
dinh vé gia thi cac bén phai thuc hién
theo quy dinh do.

Thoi gian qua, khong kho dé bat gap cac
truong hop gia ghi trén hop déng kinh doanh
BDS c6 gia tri khac véi gia giao dich thuc té.
Hau qua khong chi 1am ngéan sach nha nudc
that thu khoan thué 16n ma con gay ra su
thiéu cong bang trong thuc hién nghia vu
thué, tac dong tiéu cuc dén doi song xa hoi.
Mic du khoan 2 Diéu 17 Luat Quan ly thué
nam 2019 da quy dinh trdch nhi¢ém cua nguoi
nop thué phai khai thué chinh xac, trung
thuc, day di va nop ho so thué ding thoi han;
chiu trach nhiém trugc phéap luat vé tinh
chinh xéc, trung thuc, day da cua hd so thué,
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trong hop dong; chiu trach nhiém trong
viéc ghi gia giao dich trong hop dong
khéng diing véi gia giao dich thyc té.

nhung tinh trang ké khai “hai gia” trong kinh
doanh, chuyén nhuong BPS nham giam sb
tién thué phai nop van con dién ra ¢ nhiéu
noi trén hau hét cac dia phuong trén ca nuéc.
Tuay vao muc d6 vi pham ma hanh vi khai
thué thap hon thuc té c6 thé bi xu phat tién
1én dén 03 1an sé tién thué trén?® hoic bi truy
ctiru trach nhiém hinh su véi muac phat tién
t6i da 1én dén 1.500.000.000 d6ng va bi phat
t0 tir 01 dén 03 nam?’. Tuy vay, do hop dong
KDBBDS la hop ddng song vy, trudng hop xir
phat vi pham hanh chinh hoac truy cuiu trach
nhiém hinh sy thi viéc xac dinh 13i c6 thé
thugc vé ca chi du tu 13n khach hang. Theo
d6, nham cham duat thyc trang trén ciing nhu
dudi quan diém rang khach hang la bén yéu
thé hon trong giao dich BPS, Luat KDBDPS
nam 2023 da xac dinh rd té chac, ca nhan
KDBBDS la cha thé chiu trach nhiém trong
viéc ghi gié giao dich trong hop dong khong
dung voi gia giao dich thuc té.

8.5. Thanh toan theo hgp dong kinh doanh bat déng san, hep dong kinh doanh dich vu bat ddng san phai dwec thuc
hién thong qua tai khoan mé tai té6 chirc tin dung trong nwéc hoic chi nhanh ngin hang nwéc ngoai dang hoat

dong hop phap tai Viét Nam

piéu 48. Thanh toan trong kinh
doanh bat dong san

Piéu 16. Thanh toan trong giao dich
bat déng san

Luat KDBDS ndm 2014 chua c6 quy
dinh bat budc giao dich BPS phai thanh toan
qua céc td chuc tin dung. Do d6, viéc thanh
toan bang tién mit, vang, ngoai té van phd
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1. Viéc thanh toan trong giao dich bat
dong san, dy an bat dong san do cac bén
thoa thuan trong hop déng va tuan thu
quy dinh cua phap luat.

2. Chui dau tw dir &n, doanh nghiép kinh
doanh bdt déng san, doanh nghiép kinh
doanh dich vu bdr dong san nhdn tién
thanh toan theo hop déng kinh doanh
bdt dong san, hop dong kinh doanh dich
vu bdt déng sdan tir khach hang théng
qua tai khodn mé tai té chic tin dung
trong nuwdc hogc chi nhanh ngéan hang
nudc ngodi dang hoat dong hop phap
tai Viet Nam.

3. Viéc phat va boi thuong thiét hai do
bén mua, bén nhan chuyén nhuong, bén
thué, bén thué mua cham tién do thanh
toan hozc bén ban, bén chuyén nhuong,
bén cho thué, bén cho thué mua cham
tién d6 ban giao bat dong san do cac bén
thoa thuan va phai dugc ghi trong hop
dong.

1. Viéc thanh toan trong giao dich bt
dong san do cac bén thoa thuan trong
hop dong va phai tuan thi quy dinh cua
phap luat vé thanh toan.

2. Viéc phat va boi thuong thiét hai do
bén mua, bén nhan chuyén nhuong, bén
thué, bén thué mua cham tién d6 thanh
toan hozic bén ban, bén chuyén nhuong,
bén cho thué, bén cho thué mua cham
tién do ban giao bat dong san do céac bén
thoa thuan va phai dugc ghi rd trong
hop dong.

bién. Véi tinh chat 1a céc giao dich c6 gia tri
I6n, nén giao dich trong KDBDS la mét
trong cac moi truong dé xay ra tinh trang
“rira tién” nhat trong thi tredng. Hon nira,
twong tu nhu ndi dung duoc néu tai Muc 8.4,
viéc thanh toan bang tién mat hoic tai san c6
gia khac trong KDBDS con dé dan dén thyc
trang “hai gid”, gdy nhitng hé luy cho nén
kinh té, that thu thué,...

Do d6, bén canh viéc quy dinh trach
nhiém cua té chac, cad nhan KDBDS, Luat
KDBBDS niam 2023 con bd sung quy dinh bat
buoc chi dau tu du an, doanh nghiép
KDBDS, doanh nghiép kinh doanh dich vu
BDS nhan tién thanh toan theo hop dong
KDBBS, hop dong kinh doanh dich vy BBS
tir khach hang théng qua tai khoan mé tai to
chtrc tin dung trong nudc hoac chi nhanh
ngan hang nudc ngoai dang hoat dong hop
phép tai Viét Nam.

8.6.

Luét héa cac quy dinh va ndi dung tai miu hep déng dwec ban hanh kém theo Nghi dinh s6 02/2022/ND-CP vé

chuyén nhwong hop dong mua ban, thué mua nha &, cong trinh xay duwng

Piéu 49. Chuyén nhwong hop dong
mua ban, thué mua nha é, cdng trinh
xay dwng

Piéu 59. Chuyén nhwong hop dong
mua ban, thué mua nha ¢ hinh thanh
trong twong lai

Piéu 59 Luat KDBDS nim 2014 moi
chi quy dinh viéc chuyén nhugng hop dong
mua ban, thué mua nha ¢ HTTTL ma chua
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1. Hop ddng mua ban, thué mua nha ¢,
cong trinh xdy dung dwgc chuyén
nhuong theo quy dinh cua Luat nay bao
gom:

a) Hop ddng mua ban nha & hinh thanh
trong tuong lai;

b) Hop dong thué mua nha ¢ hinh thanh
trong tuong lai;

¢) Hop dong thué mua cong trinh xay
dung co san.

2. Quy dinh vé& chuyén nhuong hop
ddng kinh doanh bat dong san tai Muc
2 Chuong VI cua Luat nay khong ap
dung ddi véi hop ddng mua ban, thué
mua nha & xa hoi.

Diéu 50. Pieu kién chuyén nhwong
hgp dong kinh doanh bdr dgng san

1. Viéc chuyén nhwong hop dong mua
ban, thué mua nha ¢, céng trinh xay
ding phdi bdo dam cdc diéu kién sau
day:

a) Thugc dién chira nép hé so dé nghi
co quan nha nwéc c6 tham quyén cap
gidy chitng nhdn vé quyén si dung dat,
quyén s¢ hiru tai sdn gdn lién véi dat
theo quy dinh cia phap lugt vé dat dai;

1. Bén mua, bén thué mua c6 quyén
chuyén nhuong hop d6ng mua bén, thué
mua nha ¢ hinh thanh trong twong lai
khi hd so dé nghi cap Gidy ching nhan
quyén sir dung dat, quyén so hiru nha &
va tai san khac gan lién véi dat cho bén
mua, bén thué mua chua dugc nép cho
co quan nha nuéc c6 tham quyén. Viéc
chuyén nhuong hop ddng mua bén, thué
mua nha ¢ hinh thanh trong tuong lai
phai dugc lap thanh van ban, ¢ xac
nhan cta chu dau tu vao van ban chuyén
nhuong.

2. Bén nhan chuyén nhuong hop dong
duoc tiép tuc thuc hién cac quyén,
nghia vu cua bén mua, bén thué mua
nha & véi chi dau tu. Chu dau tu c6
trach nhiém tao diéu kién cho céc
bén trong viéc chuyén nhuong hop
ddng va khong duogc thu bat ky khoan
chi phi nao lién quan dén viéc chuyeén
nhuong hop dong.

3. Bén nhan chuyén nhugng hop dong
mua ban, thué mua nhd & cudi cung
dugc co quan nha nudc c6 tham quyén
cap Giay chiing nhan quyén sir dung
dat, quyén sé hitu nha & va tai san khac
gan lién voi dat theo quy dinh cua phap

quy dinh viéc chuyén nhugng hop dong mua
ban, thué mua nha, CTXD khoéng phai la nha
& HTTTL mic di nhu cau chuyén nhuong
loai hinh hop ddng nay trén thuc té 1a rat
nhiéu?8, Do d6, nhiéu td chuc, cd nhan tim
cach lach luat bang cac hinh thirc chuyén
nhuong khac khong dam bao chat ché, an
toan vé phap 1y nhu ky hop dong ay quyén
dinh doat va cac hinh thic thoa thuan giao
dich khac trong khi Nha nudc khdng thu
duoc thué, quyén lgi caa cac to chirc, ca nhan
khong duoc dam bao, dé xay ra céac tranh
chap khé giai quyét. Tuy nhién, Luat
KDBDS nam 2023 tiép tuc khong quy dinh
vé viéc chuyén nhuong hop déng mua ban,
thué mua CTXD HTTTL ma chi bd sung quy
dinh vé chuyén nhuong hop déng thué mua
CTXD c6 san dé han ché tinh trang dau co
bat dong san, théi gia dat, gia CTXD. Theo
d6, quy dinh nay ciing nhu cac quy dinh vé
diéu kién chuyén nhugng hop d6ng KDBDS,
quyén, nghia vu cua cac bén thuc hién
chuyén nhuong hop dong KDBDS mai duoc
b6 sung tai Luat KDBDS nam 2023 dugc
luat hoa tir cac quy dinh tai Didu 7 va céc
mau hop dong dugc ban hanh kém theo Nghi
dinh s 02/2022/ND-CP.
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b) Hop dong mua ban, thué mua nha ¢,
cong trinh xay dung khdng cé tranh
chdp dang dwoc co quan ¢é tham quyén
thong bao, thu ly, gidi quyét theo quy
dinh cua phéap lugt hodc c6 tranh chap
vé hop dong nhiung da dwoc co quan cé
thdm quyén gigi quyét bang ban &n,
quyét dinh, phan quyér da cé hiéu luc
phéap ludt;

¢) Nha ¢, cbng trinh xay dung thugc
hop dong mua ban, thué mua khéng
thugc dién b ké bién, thé chdp dé bao
dam cho viéc thuc hién nghia vu theo
quy dinh cua phép ludt, trir truong hop
dwroc bén nhdan thé chdp dong y;

d) C6 hop dong mua ban, thué mua
dwoc Xac ldp theo quy dinh cua phép
ludt vé kinh doanh bdt déng san.

2. Viéc chuyén nhwong hop dong mua
ban, thué mua nha ¢, céng trinh xay
dung dwoc thuc hién déi véi toan b
hop dong. Trwong hep mua ban, thué
mua nhiéu can nha ¢, cong trinh xay
dieng trong ciing mét hop déng ma céc
bén c6 nhu cau chuyén nhwong timg
can nha o, cong trinh x@y ding thi cac
bén sia doi hop dong mua ban, thué
mua nha g, cong trinh xay dung hogc ky

luat vé dat dai.

4. Viéc chuyén nhuong hop déng quy
dinh tai Biéu nay khéng ap dung dbi véi
hop ddng mua ban, thué mua nha & xa
hoi.

5. Chinh phu quy dinh chi tiét Diéu nay.
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phu luc hop déong truéc khi thuc hién
chuyén nhirong hop dong theo quy dinh
tai Ludt nay.

Diéu 51. Quyén, nghia vu ciia cic bén
thec hién chuyén nhweng hop déong
kinh doanh bdt dgng sdn

1. Bén mua, thué mua nha ¢ hinh thanh
trong tuwong lai va bén thué mua cong
trinh xay dung c6 san c6 quyén chuyén
nhirong hop déng mua ban, thué mua
nha ¢ hinh thanh trong twong lai, hop
dong thué mua cong trinh xay dung c6
san khi hé so dé nghi cdp gidgy ching
nhdn vé quyéen sir dung ddt, quyén s¢
hiru tai san gan lién véi dat theo quy
dinh cua phap ludt vé dat dai cho bén
mua, thué mua chwa dwocC ngp cho co
quan nha nwéc cO tham quyen.

2. Bén nhdn chuyén nhwrong hop dong
droc tiép tuc ké thira dé tiép tuc thuc
hién cac quyén, nghia vu cia bén mua,
thué mua nha ¢ hinh thanh trong twong
lai, bén thué mua cong trinh xay dung
co san véi chi dau te. Chii dau tw c6
trach nhiém tao diéu kién cho cac bén
trong viéc chuyén nhwong hop dong va
khéng dwoc thu bdt ky khoan chi phi
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nao lién quan dén viéc chuyén nhirong
hop dong.

3. Bén nhdn chuyén nhwong hop dong
mua ban, thué mua nha ¢ hinh thanh
trong twong lai, cong trinh xdy dung c0
san dwoC Co quan nha nwéc ¢ tham
quyén cap giay chizng nhdn vé quyeén si
dung dat, quyén s hiu tai san gan lién
VGi ddt theo quy dinh cua phap ludt vé
dat dai.

8.7.  Quy dinh chuyén tiép

8.7.1. Hop dong KDBDS di duogc xéc lap theo Luat KDBPS nam 2014 trude ngay Luat KDBDS nam 2023 ¢ hiéu luc thi hanh
thi tiép tuc thuc hién theo Luat KDBDS nidm 2014 va céc vin ban quy dinh chi tiét, hudng dan thi hanh.

8.7.2. Truong hop sira d6i, bo sung hop dong sau ngay Luat KDBDS niam 2023 ¢6 hiéu luc thi hanh thi cac bén phai diéu chinh,
bo sung cac ndi dung lién quan vé hop dong theo quy dinh cua Luat KDBPS nam 2023.

9.  SAN GIAO DICH BAT PONG SAN VA MOI GIG1 BAT PONG SAN

9.1. Khuyén khich té chirc, ca nhan giao dich bat déng san thong qua san giao dich bt dong san

Piéu 7. Chinh sach cia Nha nwéc ddi | Khdng co quy dinh twong @ng. Tai thoi diém xay dung du thao Luat
v6i dau tu kinh doanh bat dong san KDBBS (stra d6i) vao cudi nim 2023, Dy
thao Luat KDBDS (stra doi) du kién Khoi
phuc lai quy dinh mét sé céc giao dich BDS
phai théng qua san mdi gidi BDS tuong tu
nhu ndi dung dugc quy dinh tai Luat
KDBDS niam 2006 do mét s lgi ich tich cuc
tir san giao dich BDS mang lai, tiéu biéu Ia

7. Nha nuéc khuyén khich té chuc, ca
nhan thuc hién giao dich mua ban,
chuyén nhuong, cho thué, cho thué
mua, cho thué lai nha &, cong trinh xay
dung va quyén sir dung dat théng qua
san giao dich bat dong san.
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tao dung moi truong KDBDS trung thuc,
cong khai, minh bach, nhit 1a véi BDS
HTTTL, dong thoi gop phan phong chdng
“rira” tién, phu hop véi dinh hudng tai Muc
2.4 Nghi quyét s6 18-NQ-TW (bit budc giao
dich qua céc san giao dich) . Tuy nhién, noi
dung nay lai nhan dwoc nhiéu y kién trai
chiéu® do quy dinh nay tai Luat KDBPS
nam 2006 da ting bi dit vin dé vé tinh kha
thi va budc phai sira di sau mot thoi gian ap
dung. Tiép thu y kién dong gop, Luat
KDBBDS nim 2023 “khuyén khich” t6 chuc,
ca nhan thyc hién giao dich mua ban, chuyén
nhuong, cho thué mua, cho thué nha o,
CTXD va quyén si dung dat théng qua san
giao dich BDS*.

9.2. B6 sung nguyén tic té chirc va hoat déng cia san giao dich bat dong san

Piéu 53. Nguyén tic té chirc va hoat
dong cia san giao dich bat dong san

1. San giao dich bat dong san hoat dong
phai tuan thii cc nguyén tic quy dinh
tai Diéu 4 cua Luat nay.

2. Hoat dong cua san giao dich bat dong
san phai cdng khai, minh bach, theo quy
ché hoat dong, quy trinh giao dich duoc
ban hanh; cung cap cac dich vu giao
dich bat dong san thong qua san, huéng

Khéng c6 quy dinh tuwong tng

Luat KDBDS nam 2023 bo sung nguyén
tac to chuc va hoat dong cua san giao dich
BDS nhu tai ¢ot bén nham khic phuc thyuc
trang hang loat cac sai pham cua san
KDBDS lién quan dén hra dao, chiém doat
tai san hay gian 1an, tron thué,. .. khién nguoi
dan chua thuc sy tin tudng giao pho tai san
caa minh thong qua bén trung gian la san
giao dich BDS. Theo d6, viéc to chac hoat
dong theo nguyén tac nay nham dam bao tinh
minh bach cta san giao dich BBS — la muc
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thii lao theo quy dinh va hop dong duoc
ky két voi bén yéu cau cung cip dich
vu.

3. Puoc ding tai théng tin vé san giao
dich bat dong san trén hé thdng thong
tin vé& nha ¢ va thi truong bat dong san.
4. Khi ky hop déng véi ca nhan moi gisi
bit dong san thi c& nhan méi gidi bat
dong san phai c6 da diéu kién hoat dong
theo Luat nay.

5. San giao dich bat dong san thuc hién
giao dich truc tiép va giao dich dién ti
(néu c6); truong hop théng qua hinh
thac giao dich dién ta thi phai tuan tha
quy dinh cua Luat nay, Luat Giao dich
dién tr va quy dinh cua phap luat co lién
quan.

tiéu cot 16i khi cac nha lam luat quyét dinh
bd sung khai niém “san giao dich BDS” vao
phap luat vé KDBPS.

9.3.

Doanh nghiép kinh doanh bat dgng san phai c6 quy ché hoat déng dich vu mai giéi bat dong san; ¢é co sé vat chat,

ky thuat dap wng yéu cau hoat dong va phai giri thong tin vé doanh nghiép dén co quan quén 1y nha nwéc vé kinh
doanh bat déng san cap tinh noi thanh 14p doanh nghiép dé dwoc ding tai trén hé théng thong tin vé nha ¢ va thi

trueong bat dong san
9.4.

Khoéng con cho phép hanh nghé moéi giéi bat dong san véi tu cach ca nhéan

Piéu 61. Piéu kién cua to6 chirc, ca
nhan kinh doanh dich vu mai giéi bat
dong san

Piéu 62. Piéu kién cua to6 chirc, ca
nhan kinh doanh dich vu mai giéi bat
dong san

Mot trong nhirng van dé nhirc nhéi trong
hoat dong KDBDS trong thai gian qua la tinh
trang co dat thoi gia, tung tin tao st dat o, ...
lam loan thi truong KDBBS. Thuc té cho
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1. T6 chire, c& nhan kinh doanh dich vu
mdi gi¢i bat dong san phai thanh lap
doanh nghiép kinh doanh dich vu bat
d6ng san theo quy dinh tai khoan 5 Biéu
9 cua Luat nay va phai dap tng cac diéu
Kién sau day:

a) Phdi c6 quy ché hoat déng dich vy
méi gidi bat déng sdn;

b) Phdi c6 co sé vt chat, ky thudt dap
g Yeu cau hoat déng theo quy dinh
cua Chinh phu;

¢) C6 tai thiéu 01 ca nhan c6 ching chi
méi gidi bar déng sdn;

d) Truoc khi hoat dong kinh doanh dich
v moi gidi bdt dong san, doanh nghiép
kinh doanh dich vu mdi gidi bdr déng
san guri thong tin vé doanh nghiép dén
co quan qudn 1y nha nwéc vé Kinh
doanh bdt déng sdan cdp tinh noi thanh
lp doanh nghiép dé dwoc dang tdi trén
hé thong théng tin vé nha ¢ va thj
trirong bdt dong san theo quy dinh cua
Ludt nay.

2. Ca nhan hanh nghé mai gidi bat dong
san phai dap tng cac diéu kién sau day:
a) C6 chang chi hanh nghé méi gigi bat
dong san;

1. T6 chue, ca nhan kinh doanh dich vu
mdi gigi bat dong san phai thanh Iap
doanh nghiép va phai c6 it nhat 02
ngudi ¢6 chitng chi hanh nghé mai gidi
bat dong san, trir truong hop quy dinh
tai khoan 2 Diéu nay.

2. Canhan c6 quyén kinh doanh dich vu
mdi gigi bat dong san doc lap nhung
phai c6 ching chi hanh nghé méi gioi

thay, mac du quy dinh bat bugc ca nhan kinh
doanh dich vu mdi gi¢i BDS phai c6 chang
chi hanh nghé méi gigi BPS di duoc quy
dinh tai Luat KDBDS nam 2006 nhung co
quan nha nuéc van chua thé kiém soat chit
ché cac thuc trang lién quan dén hoat dong
moi gigi BDS néu trén. Theo dd, bén canh
viéc cip ching chi mdi gidi BPS, cong tac
quan ly céc td chac, ca nhan mdi gici BDS
sau khi duoc cap chiing chi méi giéi méi la
diém mau chét.

Vi vay, dé thuan tién cho cong tac quan
ly, Luat KDBDS niam 2023 bo sung thém
hang loat diéu kién dbi voi doanh nghiép
KDBBS nhu duoc in nghiéng tai cot bén.
Pong thoi, khdng cho phép ca nhan duoc
quyén kinh doanh dich vu méi gioi BBS doc
lap nhu tai Luat KDBDS nam 2014 ma ca
nhan nay phai hanh nghé trong mot doanh
nghiép kinh doanh dich vu san giao dich
BDS hoac mot doanh nghiép kinh doanh
dich vu moi gi¢i BDS.
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b) Phdai hanh nghé trong mét doanh
nghiép kinh doanh dich vy san giao
dich bdr déng san hogc mét doanh
nghiép kinh doanh dich vy méi gidi bat
dong san.

bat dong san va dang ky nop thué theo
quy dinh cua phap luat vé thué.

3. T6 chuc, c& nhan kinh doanh dich vu
mdi gigi bat dong san khong dugce ddng
thoi vira la nha mai gidi vira la mot bén

thue hién hop dong trong mét giao dich
kinh doanh bat dong san.

9.5.
9.5.1.

Quy dinh chuyén tiép

Céc san giao dich KDBDS dang hoat dong trudc ngay Luat KDBBS nam 2023 ¢6 hiéu luc thi hanh ma chua dap tng du
diéu kién theo quy dinh ctia Luat KDBDS niam 2023 thi phai bo sung du cac diéu kién quy dinh tai Diéu 55 caa Luat
KDBDS niam 2023 trong thai han 06 thang ké tir ngay Luat KDBDS niam 2023 ¢6 hiéu luc thi hanh.

9.5.2. Doanh nghiép kinh doanh dich vu KDBBS dang hoat dong trudc ngay Luat KDBDS nam 2023 c¢6 hiéu luc thi hanh ma
chua dap ung du diéu kién theo quy dinh ciia Luat KDBPS nam 2023 thi phai bd sung du cac diéu kién trong thoi han 06

thang ké tir ngay Luat KDBDS nam 2023 ¢d hiéu luc thi hanh.

1 Ngoc Mai (2023), 100 doanh nghiép cham, hoén thanh toan trai phiéu, https:/tienphong.vn/100-doanh-nghiep-cham-hoan-thanh-toan-trai-phieu-post1590063.tpo,
truy cap ngay 24/4/2024.
2 Quang Huy (2021), Lam rd khéai niém kinh doanh bat dong san quy md nho, https:/plo.vn/lam-ro-khai-niem-kinh-doanh-bat-dong-san-quy-mo-nho-
post649994.html, truy cap ngay 06/5/2024.
3 Dy thao Nghi dinh quy dinh chi tiét va huéng dan thi hanh mot sé diéu cua Luat Kinh doanh bat dong san, https://chinhphu.vn/du-thao-vbgppl/du-thao-nghi-dinh-
quy-dinh-chi-tiet-va-huong-dan-thi-hanh-mot-so-dieu-cua-luat-kinh-doanh-bat-do-6314, truy cap ngay 06/5/2024.
4 Khoan 1, khoan 2 Luat Dau tu nam 2020

“Piéu 23. Thuc hign hoat dpng dau tw ciia té chirc Kinh té c6 vén diu tw nuéc ngoai
1.To chiic kinh te phai ddp img dleu ki¢n va thuc hién thu tuc dau tw theo quy dinh doi Véi nha dau e nudc ngoai khi dau tu thanh lap t6 chirc kinh té khdc; dau e
g6p vén, mua cé phan, mua phan vén gop cua té chirc kinh té khdc; dau tur theo hinh thirc hop dong BCC néu té chirc kinh té dé thudc mét trong cdc trirong hop sau
day:
a) C6 nha dau tw nwéc ngoai nam gii trén 50% von diéu |1é hodc ¢ da s6 thanh vién hop danh la cd nhdn niede ngoai doi véi té chire kinh té 1a cong ty hop danh;
b) C6 té chirc kinh té quy dinh tai diém a khodn nay ndm gii trén 50% vén diéu l¢;
¢) C6 nha dau t nuréc ngodi va té chire kinh té quy dinh tai diém a khoan nay ndm giir trén 50% von diéu 1é.
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Tong hop mét sé diém mdi tiéu biéu cia Ludt KDBPS ndam 2023 so véi Ludt KDBDS nim 2014

2. To chic kinh té khong thuge trieong hop quy dinh tai cac diém a, b va ¢ khoan 1 Diéu nay thyc hién diéu kién Va thi tuc dau e theo quy dinh d6i véi nha dau tie
trong nwée khi dau tw thanh 1Gp t6 chirc Kinh té khdc; dau tw theo hinh thirc gop von, mua cé phan, mua phan vén gop cua té chic kinh té khdc, dau tw theo hinh
thirc hop dong BCC.”.

5 Khoan 1 Biéu 57 Luat Kinh doanh bt dong san nam 2014.

6 Khoan 5 Diéu 63 Luat Nha ¢ nam 2014.

7 Lé Anh — Nghia Puc (2023), PBQH Lé Thi Thanh Lam: Can nhic bo quy dinh bao lanh trong ban, cho thué mua nha ¢ hinh thanh trong tuong lai,
https://quochoi.vn/hoatdongdbgh/Pages/tin-hoat-dong-dai-bieu.aspx?ltemID=77984, truy cap ngay 01/5/2024.

8 Thong tu s6 11/2022/TT-NHNN ngay 30/9/2022 ciia Théng ddc Ngan hang Nha nudc Viét Nam quy dinh vé bao 1anh ngan hang.

® Piém d khoan 1 Diéu 11a Thong tu s6 24/2014/TT-BTNMT ngay 19/5/2014 cua Bo truong Bo Tai nguyén va Mai trudng quy dinh vé hd so dia chinh (stra di, bd
sung tai khoan 11 Diéu 7 Thong tu s6 33/2017/TT-BTNMT ngay 29/9/2017 ciia Bo truong Bo Tai nguyén va Mai trudng quy dinh chi tiét Nghi dinh s6 01/2017/ND-
CP ngay 06 thang 01 nam 2017 cua Chinh pha sira ddi, bd sung mét sé nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat dat dai va stra d6i, bd sung mot sé diéu cia cac thong
tu hudng dan thi hanh Luat dat dai).

10 Pham Pong (2023), Hang trim nghin nguoi khong dugc cip s6 do chii dau tu ng ngan sach nha nuée, https:/laodong.vn/thoi-su/hang-tram-nghin-nguoi-khong-
duoc-cap-so-do-chu-dau-tu-no-ngan-sach-nha-nuoc-1206620.1do, truy cap ngay 01/5/2024.

11 Duy Quang (2023), C6 Nghi dinh méi van khé cip s cho condotel, https://tienphong.vn/co-nghi-dinh-moi-van-kho-cap-so-cho-condotel-post1523489.tpo, truy
cap ngay 01/5/2024.

12 Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 cia Chinh phu quy dinh chi tiét thi hanh mot s6 diéu cia Luat Pat dai.

13 Nghi dinh So 01/2017/ND-CP ngay06/01/2017 cua Chinh phu stra d6i, bo sung mot sb Nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat Dat dai.

' Nghi dinh sb 148/2020/ND-CP ngay 18/12/2020 cua Chinh phu sta doi, bd sung mot sb Nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat Dét dai.

15 Tran Pinh Ha (2023), Hoi thao chuyén dé “Quy hoach d6 thi hudng t6i phét trién d6 thi bén viig”, https:/moc.gov.vn/vn/tin-tuc/1173/78501/hoi-thao-chuyen-
de-quy-hoach-do-thi-huong-toi-phat-trien-do-thi-ben-vung.aspx, truy cap ngay 02/5/2024.

16 Bao Chuong (2021), Ngin chin tinh trang c& nhan tuy y phan 16 ban nén, https://laodong.vn/bat-dong-san/ngan-chan-tinh-trang-ca-nhan-tu-y-phan-lo-ban-nen-
971964.1do, truy cap ngay 03/5/2024.
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18 Khoan 13 Diéu 2 Nghi dinh s6 11/2013/ND-CP ngay 14/01/2013 cua Chinh phu vé quan Iy dau tu phat trién do thi.

19 Bidu 41 Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP (stra ddi, bo sung tai khoan 17 Biéu 1 Nghi dinh sé 148/2020/ND-CP).

2 Khoan 1 Piéu 39 Luat Kinh doanh bt dong san nam 2023.

21 Khoan 7 Piéu 3 Luat Kinh doanh bat dong san nim 2023.

22 Khoan 3 Diéu 39 Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023.

2 Dyong Ninh (2016), Chuyén nhugng mot phan dy &n, van con nhiéu vudng mac, https:/plo.vn/chuyen-nhuong-mot-phan-du-an-van-con-nhieu-vuong-mac-
post400042.html, truy cap ngay 03/5/2024.

24 pg Xuan Trong (2022), Phap luat vé chuyén nhuong du an dau tur trong hoat dong kinh doanh bat dong san, Luan &n tién si luat hoc, Pai hoc Luat Ha Noi.

25 Hoang Yén (2023), Bo yéu cau cong chimng, dai biéu lo nguoi dan bét loi khi mua ban nha dét, https:/thoibaotaichinhvietnam.vn/bo-yeu-cau-cong-chung-dai-
bieu-lo-nguoi-dan-bat-loi-khi-mua-ban-nha-dat-134812.html, truy cap ngay 04/5/2024.

2 pjéu 17 Nghi dinh s6 125/2020/ND-CP ngay 19/10/2020 ctia Chinh phi quy dinh xt phat hanh chinh vé thué, héa don.

27 pjéu 200 B luat Hinh sy 2015, stra ddi bo sung nam 2017.

28 Bao c4o danh gia tic dong cua chinh sach trong dé nghi xay dung Luat Kinh doanh bat dong san.

29 \/CCI (2024), G6p y Dy thao Luat Kinh doanh bat dong san (stra di), https://vibonline.com.vn/bao_cao/vcei_gop-y-du-thao-luat-kinh-doanh-bat-dong-san-sua-
doi-2, truy cap ngay 04/5/2024.
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