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Binh luin vé Luat Kinh doanh bit dong san méi - Phan 1
Ngay: 16 thang 1 nam 2023

Sau mét thoi gian tranh luan dai, ngay 28 thang 11 ndm 2023, Qudc Hoi da chinh thirc
thong qua Luat Kinh doanh bat dong san méi (Luat KDBDS 2023). Luat KDBDS 2023
duoc ky vong sé cai thién moi treong kinh doanh bat dong san va giai quyét mot s6
van dé phéap ly ton dong tir lau. Tuy nhién, Luat KDBDS 2023 mdi sé phai doi dén
ngay 1/1/2025 mdi cd hiéu lic. Viéc hoan hiéu luc thi hanh ctia Luat KDBDS 2023 c6 1é
nham gitip Qudc hoi c6 thém thoi gian dé ban hanh luat dat dai méi, day phan nao d6
duoc coi la “nén tang” dé€ xay dung Luat KDBDS 2023.

Trong bai viét nay va nhitng bai tdi, ching t6i néu bat nhing thay d6i dang cha y
duoc 4p dung theo Luat Bat dong san 2023 méi va néu ¢ th€, so sanh véi Luat KDBDS
2014 hién hanh.

Bai viét dugc thuc hién boi Nguyén Hoang Duong va duoc Nguyén Quang Vil bién
tap.

1. Pham vi diéu chinh

1.1.  Pham vi diéu chinh ctia Luat KDBDS 2014 hién hanh duoc gitt nguyén trong
Luat KDBDS 2023. Tuy nhién, luat méi hién da loai trtr rd rang cac treong hop sau ra
khoi pham vi diéu chinh:

1.1.1. Co quan, t6 chttc ban nha 6, cdng trinh xay dung, chuyén nhuong quyén st dung
dat do pha san, giai thé, chia, tach; chuyén quyén so httu nha ¢, cong trinh xay dung,
quyén st dung dat do chia, tach, hgp nhat, sap nhap theo quy dinh ctia phap luat;

1.1.2. Co quan, t0 chitc, ca nhan ban, chuyén nhwong, cho thué bat dong san la tai
san cong theo quy dinh ctia phap luat;

1.1.3. TG chttc, cd nhan ban nha 0, cong trinh xay dung, chuyén nhuwong quyén st
dung dat theo ban an, quyét dinh cua Toa an, phan quyét, quyét dinh cua trong tai
thuong mai, quyét dinh ctia co quan nha nwdc ¢6 tham quyén khi giai quyét tranh
chap;

1.1.4. TG chirc, ca nhan ban, cho thué, cho thué lai quyén st dung dat khong phai la
quyeén st dung dat da co6 ha tang ky thuat dé€ kinh doanh du an bat dong san; va

1.1.5. Cho c6ng nhan, nguoilao dong thué nha & xa hoi do Tong Lién doan Lao dong
Viét Nam lam cha dau tu.

1.2. Theo cac quy dinh hién hanh, cac giao dich dwgcmo ta tir 1.1.1 dén 1.1.3 thuong
khong duoc coi la “kinh doanh bat dong san” va khong phai dap ting cac diéu kién
kinh doanh bat dong san. Tuy nhién, vé co ban, cac giao dich d6 van chiu sy diéu
chinh ctia Luat KDBDS 2014.
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1.3.  Mac du khong quy dinh rd rang la mot ngoai 1€, nhung Luat KDBDS 2023 ciling
loai trtr cac td chitc va ca nhan (a) ban nha, cong trinh xay dung, phan dién tich san
xay dung trong cong trinh xay dung khong nham muc dich kinh doanh, (b) ban, cho
thué, cho thué mua nha 6, cong trinh xay dung, dién tich san trong cong trinh xay
dung 6 dwdi mitc “quy mo nho” khoi pham vi 4p dung. Khac véi Luat KDBDS 2014,
ngoai 1é nay khong ap dung d6i véi viéc mua ban quyén st dung dét.

2. Pinh nghia méi vé "Du an b4t dong san”

2.1. Luat KDBDS 2023 quy dinh “Dw an bat dong san” c6 nghia la mot dy an dau
tw xdy dung cong trinh dé’kinh doanh nha 0, cong trinh xay dung, quyén st dung dat da
6 ha tang ky thuat duoc cdp cd tham quyén chap thuan theo quy dinh cua phap luét.
Du an bat dong san bao gobm dy an dau tw xay dung nha ¢; dy an dau tw xay dung
khu d6 thi; dy an dau tu xay dung khu dan cu néng thén; du an dau tu xay dung cong
trinh xay dung c6 cong nang phuc vu muc dich gido dug, y t€, thé thao, van hda, van
phong, thwong mai, dich vy, du lich, Ittu trt, cong nghiép va cong trinh xay dung co
cong nang phuc vu hon hop; duie an dau twe xay dung cong trinh ha tang ky thuat; du
an dau tu xay dung két cdu ha tang khu cong nghiép, cum cong nghiép, khu cong
nghé cao.

2.2.  Dinh nghia méi vé “du an bat dong san” ¢ vé rd rang hon va da stra 16i soan
thao ma ching t6i da néu ra trong Dy thao luat trude day (xem tai Day dé biét thém
chi tiét).

3. Khong c6 cac nguyén tac vé viéc ap dung Luat Kinh doanh bat dong san va
cac luat c6 lién quan

3.1.  Luat Kinh KDBDS 2023 méi khong thong qua cac nguyén tac vé ap dung phap
luat vé kinh doanh bat dong san so véi cac luat khac c6 lién quan theo du thao luat
kinh doanh bat dong san ma ching toi titng thao luan trudc day (xem tai Day). Viéc
nay c6 thé gay that vong vi cic nguyén tac vé ap dung phap luat kinh doanh bat dong
san theo du thao tredc 1a mot thay doi dang hoan nghénh va duoc ky vong sé giai
quyét nhitng mau thuan khong dang c6 gitra cac luat hién hanh.

4, Céc loai tai san bat dong san dwgc dwa vao kinh doanh

4.1. Theo Luat KDBDS 2023, nha ¢ hodc cong trinh xay duwng co san duoc dinh
nghia la nha ¢ hodc cong trinh xay dung da dwoc nghiém thu dwa vao sir dung. Theo
Luat KDBDS 2014, nha ¢, cdng trinh xay dung c6 sdn la nha ¢ hodc cong trinh xay
dung da duwa vao sir dung. Theo d6, pham vi tai san bat dong san cd san duoc mo rong
bao gom ca tai san chura ban giao cho khach hang nhung da duoc nghiém thu dwa vao
st dung.

42.  Nhu da thao luan tai 1.1.4, Luat KDBDS 2023 sé khong con diéu chinh tit ca
cacloai giao dich lién quan dén quyén st dung dat. Thay vao do, chi c6 quyén st dung
dat c6 ha tang trong du an bat dong san mdi duoc kinh doanh bat dong san.
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4.3.  Luat KDBDS 2023 hién da quy dinh rd vé cac loai cong trinh xay dung co thé
kinh doanh bdt dong san. Cac loai cong trinh c6 thé ké t6i d6 la cac cong trinh xay
dung c6 cdng nang phuc vu muc dich du lich, luu tra va c6 cong nang phuc vu hon
hop. Méc du Luat KDBDS 2023 chi dwa ra mot s6 quy dinh chung vé cac loai cong
trinh xay dung nhu vay, nhung day la mot nd lyc nhim tao ra khung phap ly r6 rang
cho viéc phat trién va van hanh cac dy an condotel va officetel.

4.4. Luat KDBDS 2023 hién da thira nhan ro rang viéc kinh doanh dién tich san ctia
cac cong trinh xay dung (vi du: san van phong hodc san ban 1¢) (xem thém tai 9).

5. Cong khai thong tin vé bat dong san dwa vao kinh doanh

5.1.  Chinh phu duong nhu c6 quan diém nghiém tuc vé viéc cong khai thong tin
veé bat dong san sén c6 d€ giao dich bang cach dt ra nhiéu yéu cau hon ddi véi doanh
nghiép kinh doanh bt dong san. Cu thé,

5.1.1. Pham vi thong tin va tai liéu dwoc quy dinh cho viéc cong khai thong tin da
dugc mo rong va chi ti€t hon so véi quy dinh ctua phép luat hién hanh. Cu thé, Luat
KDBDS 2023 yéu cau chu dau tu bat dong san phai cong bd tat ca cac gidy phép va
gidy to chinh cta dy an ctia minh, nhu la chap thuan cha treong dau tu, quy hoach
chi tiét duwoc phé duyét, quyét dinh giao dat hodc cho thué dat va gidy phép xay dung;

5.1.2. Ngoai viéc cong khai cac thong tin can thiét trén trang web cuia doanh nghiép
kinh doanh bat dong san, doanh nghiép sé phai cong khai cac thong tin lién quan trén
hé thong thong tin vé nha ¢ va thi truong bat dong san cta chinh phu; va

5.1.3. Hoan thanh cong khai thong tin la diéu kién dé dwa bat dong san vao kinh
doanh.

5.2.  Nhiing thay ddi trén dugc hoan nghénh va ky vong sé nang cao tinh minh bach
cta thi treong bat dong san. Tuy nhién, ching tdi cho rang cac yéu cau vé cong khai
thong tin chi nén ap dung d6i véi cac san pham bat dong san dwoc ban cho khach hang
ca nhan, nhitng nguoi thwong khong cé kha nang thyee hién viéc tham dinh chuyén
sau voi chu dau tu va cac du an bat dong san. D6i voi cac giao dich gitta hai nha dau
tw bat dong san chuyén nghiép hodc gitta cac khach hang, cac yéu cau vé cong bs
thong tin cong khai 1a it can thiét hon.

6. Quy dinh vé yéu ciu von t4i thi€u 4p dung cho tat ca cac chu dau tw

6.1.  Theo Luat KDBDS 2023, doanh nghiép kinh doanh bat dong san thong qua [thiec
hién] dw dn bat dong sin phai c6 von tu c¢6 d€ thuc hién dy 4n bat dong san t6i thiéu
béng 20% tong mirc dau tu ddi voi truong hop du an st dung dat dwdi 20 ha; toi thiéu
béng 15% tong muirc dau tu ddi voi dy an st dung dat tir 20 ha trd lén. Luat KDBDS
2023 quy dinh thém truong hop doanh nghiép c6 nhiéu du an bat dong san dong thoi
phai c6 du von ty c6 d€ bd tri cho tat ca cac du an dang trién khai d€ tung dy an dap
tng yéu cau trén. Quy dinh vé mtrc von tdi thiéu theo Luat KDBDS 2023 la phién ban
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cap nhat ctia quy dinh nay theo Nghi dinh 2/2022 hién hanh.

6.2.  Cau chir ciia quy dinh nay duong nhu cho thdy rang quy dinh sé chi ap dung
cho cong ty thuc hién dy an truc tiép so hitu du an, cht khong phai la bén tai tro von/
c6 doéng ctia cong ty thuce hién dy an.

6.3.  Tuy nhién, van khong rd khi nao thi diéu kién vén chu so hitu duoc coi la thoa
man. C6 thé cd hai cach giai thich nhu sau:

6.3.1. Diéu kién von chu so hitu dwgc coi 1la dap ting khi bén tai trg von / cd dong
gop it nhat 15% hodc 20% tdng von dau tw ctia du an vao von diéu 1€ cua cong
ty thwec hién dy an. Cach hiéu nay phu hop véi quy dinh vé von t6i thiéu theo
luat dat dai hién hanh; hoac

6.3.2. Diéu kién von chu so hitu c6 thé duoc coi la thoa man khi bén cap von/ cd dong
duy tri v&n chti s& hitu ctia cong ty du an tSi thiéu bang 20% tong von dau tw
ctia du an trong moi triedong hop. Pay 1a cach hiéu mang tinh khat khe (va

khong hop ly) nhat. Boi 1€, theo cach nay, ké ca khi chu dau tu da xay dung
xong du 4n va ban hét san pham thi chtt dau tu van phai duy tri da vén ch so
htru.

6.4.  Trong thuc t€, c6 kha nang la cach giai thich dau tién sé dugc ap dung. Nhung
néu nguoi soan thao Luat KDBDS 2023 c6 thé stra van dé nay trong nghi dinh huéng
dan sap t6i c6 1é sé tot hon.

7. Pham vi kinh doanh bat ddng san ctia t6 chirc ¢6 von dau tw nwdc ngoai

7.1.  Luat KDBDS 2023 cudi cung cling da lam rd pham vi kinh doanh bat dong san
cua cac t6 chirc ¢6 von dau tu nuwde ngoai (TCCVDTNN) bao goém ca viéc phat trién
két cau ha tang trén dat thong qua du an bat dong san dé chuyén nhuong, cho thué,
cho thué lai quyén st dung dat da c6 két cdu ha tang xay dung san. Theo quy dinh
hién hanh vé kinh doanh bat dong san, TCCVDTNN chi duoc kinh doanh bat dong
san d6i véi nha & va cong trinh xay dung. Diéu nay dan dén mot van dé thuc t&1a cac
TCCVDTNN phai dira vao cac quy dinh ctia Luat Dat dai 2013 dé kinh doanh bat dong
san lién quan dén quyén sit dung dat du trén ly thuyét, ton tai rui ro 1a hoat dong kinh
doanh ctia ho khong tuan thu Luat KDBDS 2014.

7.2.  Vé mat soan thao, Luat KDBDS 2023 hién nay nhat quan st dung thuat ngtr
“t6 chirc kinh t€ c6 von dau twe nuwdc ngoai”, ¢ 1€ 1a voi khai niém twong tw nhu trong
Luat Dau Tu 2020. Theo Luat KDBDS 2014 hién hanh, thuat ngt “doanh nghiép c6
von dau tw nuwdc ngoai” duoc sit dung ma khong cé dinh nghia phép ly 16 rang.

8. Ban nha ¢, cong trinh xay dung c6 sdn ma khong ban quyén st dung dat di
kém

8.1. Theo Luat KDBDS 2023, viéc ban nha hoac cong trinh xay duwng co6 san ma
khong chuyén nhuong quyén st dung dat di kem co thé thuc hién dugce néu luat dat
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dai hodc luat nha & cho phép. Su thay d6i nay lam cho Luat KDBDS 2023 phu hop véi
Luat D&t Dai 2013 (va o 1€ ca luat dat dai moi), cho phép chu s6 hitu nha ¢, cong trinh
xay dung c6 thé khac vdi nguoi st dung quyén st dung dat.

9. Pugc phép ban, cho thué mua phin dién tich san xay dung trong cong trinh
xay dung

9.1.  Luat KDBDS 2023 hién nay theo cach tiép can cua phép luat dat dai hién hanh
khi cong nhan r6 rang viéc mua ban titng dién tich san riéng biét cia cong trinh xay
dung néu dap ting mot s6 diéu kién nhat dinh. Mot trong cac diéu kién cua Luat
KDBDS 2023 quy dinh cong trinh xay dung c6 dién tich san nhan chuyén nhuong phai
dwoc xay dung trén dat c¢6 hinh thire st dung dat dwoc Nha nude giao dat ¢6 thu tién
stt dung dat hodc cho thué dat thu tién thué dat mot lan cho ca thoi gian thué. Quy
dinh nay lam phat sinh cac van dé sau:

9.1.1. Co vé nhw nha lam luat Luat KDBDS 2023 chua cdp nhat nhiing thay d6i duoc
dé xuat trong luat dat dai moéi. Theo du kién cua luat dat dai mai, rat c6 kha
nang cac treong hgp nguoi st dung dat duoc thué dat voi hinh thic cho thué
mot lan la rat han ché. Trong khi d6, dat xay dung cong trinh ¢é dién tich san
dugc chuyén nhuong co thé la dat thué tra tién thué dat tra tién hang nam (vi
du dat thuwong mai, dich vu); va

9.1.2. LuatKDBDS 2023 da quy dinh diéu kién cac bén trong hop dong mua ban phai
xac dinh r6 nghia vu tai chinh vé dat doi véi dién tich san chuyén nhuong.
Theo d6, hinh thtrc thanh toan tién thué dat di kem sé khong con quan trong.

10.  Khéng dwgc phép ban san phim ctia cic du 4n bat dong san cham tién do

10.1.  Nha 6, cong trinh xay dung c6 s&n thudc du 4n bat dong san chi duoc ban néu
du an bat dong san d6 tuan thu tién do thuc hién da duoc phé duyét. Theo do, chu
dau tu phat trién dy an bat dong san cham trién khai c thé khong duoc ban san pham
cua minh theo Luat KDBDS 2023. Day c6 thé la diéu kién kho khan d6i voi cac cha dau
tw do viéc cham trién khai dy an bat dong san la kha pho bién.

11.  Cho thué bat dong san ctia cong ty c6 von dau tw nwdc ngoai dé st dung

11.1.  Trén thuyec t€, viéc mot doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai (DNCVDTNN)
thué bat dong san (vi du: nha may hodc toa nha van phong) ttr mt doanh nghiép kinh
doanh bat dong san d€ tién hanh hoat dong kinh doanh hang ngay tai Viét Nam la rat
pho bién. Tuy nhién, hoat dong nay khong dwoc thita nhan mét cach rd rang trong
Luat KDBDS 2014 hién hanh. Cu thé la theo Diéu 14 Luat KDBDS 2014, DNCVDTNN
chi dwoc quyén mua hodc thué mua nha 6, cong trinh xay dung ctia cdc doanh nghiép
kinh doanh bat dong san dé st dung. Day dwong nhur 1a mot 16i soan thao ctia cidc nha
lam luat. Xem thao ludn thém vé van dé nay Day.

11.2.  Luat KDBDS 2023 cudi cling cing da stra 18i soan thao nay. Theo Diéu 15 cta
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Luat KDBDS 2023, mot DNCVDTNN sé duoc quyén thué cac cong trinh xay dung va
dién tich san xay dung cta cac chu dau tw bat dong san d€ sit dung cho hoat dong
kinh doanh hang ngay ctia minh.

12. Doanh nghiép kinh doanh bit dong san khong dwa bit dong san vao kinh
doanh khi dang c6 c6 vi pham hanh chinh

12.1.  Theo quy dinh tai Biéu 19.1(p) Luat KDBDS 2023, néu cha dau tu bi xtt phat vi
pham phép luét vé dau tu, xdy dung, dat dai, nha &, kinh doanh bt dong san, thué
d6i véinha ¢, cdng trinh xay dung d€ kinh doanh thi chu dau tw chi dugcky hop dong
mua bén, cho thué, cho thué mua nha ¢, cong trinh xay dung doé sau khi da chap hanh
xong cac quyét dinh xr phat hanh chinh c6 lién quan. Khong rd trong treong heop chu
dau tu da ky hop dong mua béan trwede khi bi xir phat hanh chinh lién quan thi sé xt ly
nhu thé nao.

13.  Quyén don phuong chim dirt hop dong thué caa bén cho thué

13.1. Twong tv nhu Luat KDBDS 2014 hién hanh, Luat KDBDS 2023 cho phép bén
cho thué dugc quyén don phuong cham dut hop dong thué trong truong hop bén
thué khong tra tién thué nha sau 3 thang ké tir ngay dén han. Theo quan diém caa
chung toi, quy dinh nay chi kha thi néu s6 tién thué hang thang khong dang ké va hop
dong thué duoc ky vdi khach hang ca nhan hodc ho gia dinh. Trong nhiéu hop dong
thué thwong mai cé gia tri cao gitta cac doanh nghiép, bén cho thué khong thé cho
trong ba thang lién tuc dé€ duwgc cham dit hop dong. Co 1€ Luat KDBDS 2023 nén cho
phép cac bén thoa thuan khac trong treong hop nay.

14.  Cac diéu kién méi d€ bat dong san hinh thanh trong twong lai dwgc dwa vao
kinh doanh

14.1. Luat KDBDS 2023 dwa ra mot s6 diéu kién méi 4p dung d6i véi bat dong san
hinh thanh trong twwong lai dwgc dwa vao kinh doanh. Trong sd cac diéu kién moi nay,
biéu 24.5 quy dinh nha 0, cong trinh xay dung dé kinh doanh phai thudc du an bat
dong san da duoc chdp thudn theo quy dinh ctia phap luat va ndi dung dwoc chap
thudn ctia du 4n bat dong san d6 phai bao gom muc dich dau tw xay dung nha ¢ va
cong trinh xay dung d€ ban va cho thué mua. Muc dich ctua quy dinh nay khong rd
rang va c6 thé lam phat sinh cac van dé sau:

14.1.1. Cau chit ctia Diéu 24.5 dwong nhu goi y rang néu hd so xin chdp thuan ban
dau ctia cht dau tw ¢6 ndi dung la phét triénnha va cong trinh xay dung dé cho thué,
thi vé nguyén tac, chtt dau tw khong thé bdn nha ¢ va cdng trinh xay dung d6 sau khi
hoan thanh viéc xay dung. Cach ti€p can nay c vé khong hop ly va ap ddt nhitng han
ché dang ké vé cach doanh nghiép kinh doanh bat dong san tién hanh hoat dong kinh
doanh ctia minh; va

14.1.2. Trong truong hop ho so xin chdp thuan ban dau cta cht dau tw ¢6 ndi dung
phat trién nha & va cong trinh xay dung d€ ban, thi khong ro chu dau tw c6 thé git lai

Page 6 of 7



VENTURES
NORTHE

nha ¢ va cdng trinh xay dung xay sn dé cho thué hay khong.

14.2.  Co1é dé€ tranh nhiing rui ro tiém an da thao luan o trén, cht dau tu nén dwa ra
cac muc tiéu phat trién nha ¢ va cong trinh xay dung dé cho thué va/hoac dé ban.

-Hét vin ban-
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