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va anh hudng tdi thi trudng
bat déng san Viét Nam

Giai doan cudi nam 2023 va dau O,‘ O 2 O 3

nam 2024 danh dau mot chuyén

bién 16n cla thi trudng bat dong Luat Kinh doanh Luat Nha & sira doi Luat Pat dai sira doi

san Viét Nam. Quéc hdi da lién bat dong san sira doi (thdng qua ngay 27/11/2023, (thdng qua ngay 18/01/2024,

ti€p phé duyét cac bd luat chinh (thdng qua ngay 28/11/2023, cé hiéu luc ké tir ngay 01/01/2025) cé hiéu luc ké tir ngay 01/01/2025)
lién quan, bao gom: cd hiéu luc ké tir ngay 01/01/2025)

Céc bd khung phép ly nay déng vai tro quan trong trén nhiéu khia canh, tir chinh tri, kinh t€ x& hoi, an ninh, an toan quoc gia dén méi trusng.
Vi vai trd 1a don vi tu van bat dong san thuong mai hang dau thé gidi, CBRE, phéi hgp cung Céng ty Luat DIMAC, tu hao gidi thiéu chudi bai binh luan vé nhing thay déi noi troi tu
cac luat slra doi nay. Bai phén tich clia ching toi sé di sAu vao y nghia va tadc dong clia cic bd luadt mdi duoc phé duyét doi vdi thi trudng bat dong séan.

M3 dau chudi bai nay |a bai phan tich téng hop vé Luat Kinh doanh bat dong san slfa ddi, lam sang té nhimg tac déng sau réng cla no.
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Luét I(inh doanh Ngay 28/11/2023, tai ky hop thir 6 Qudc hdi nudc Cong hoa xa hdi chii nghia Viét Nam khda XV, Luat Kinh doanh bat dong san 2023
N . . ) (“Ludt KDBBS 2023") da dugc théng qua (véi ti 1& 94,13% dai biéu Quéc hdi thong qua). Luat nay cé hiéu luc thi hanh ké tir ngay
Bat dong San 2023: 01/01/2025, thay thé cho Luat Kinh doanh bat déng san 2014 (“Luat KDBDS 2014”) va cé mot s6 diém mdi déng chd v sau day:

Nhan dinh thi truong
O1 02 03

Pham vi To6 chirc kinh t& bat coc trong kinh doanh nha ¢,
diéu chinh c6von dau tu cong trinh xay dung hinh thanh

nuGc ngoai trong tuong lai

Luat mdi da thu hep pham vi diéu chinh so vai Luét Luat KDBDS 2023 diéu chinh va lam rd quy dinh Ludt KDBDS 2023 b6 sung quy dinh chl dau tu du &4n bat dong san
KDBDS 2014. Nhiing thay déi nay gidi quyét van dé t6 chic kinh té& cé von dau tu nudc ngoai khong chi dugc thu tién dat coc khéng qué 5% giéd ban, cho thué mua nha g,
chéng 18n pham vi diéu chinh vdi cac ludt quan trong phai thuc hién th( tuc dau tu déi vsi nha dau tu cong trinh xay dung, phan dién tich san xay dung trong cong trinh
khac nhu Lut D4t dai, Luat Nha &, Luat DAu tu, Luat nudc ngoai theo quy dinh cla Luat Dau tu, thi xay dung ti khach hang khi nha &, cong trinh xay dung da co6 dd cac
vé Quan ly, sir dung tai san cong va céc luat cd lién dugc kinh doanh bat déng sdn nhu t6 chirc ¢4 diéu kién dua vao kinh doanh theo quy dinh clia Luét nay.
quan khac. nhan trong nudc.

P4y 13 diém mdi ddng chu vy thé hién dung ban chat cla viéc dét coc,
V&i nhitng quy dinh mdi, Ludt KDBDS 2023 cho thay Viéc s(ra d6i nay gilp tao diéu kién thuan Igi va déng thai han ché rdi ro cho bén mua, thué mua. Tuy nhién, quy dinh
su phan dinh ranh mach, doc 14p cua linh vuc chuyén md rdng pham vi hoat déng cho t6 chirc kinh té dat coc khong dé cip dén van dé phat coc, do dé ti 1é phat coc sé&
nganh bat déng san trong mdi quan hé véi cac linh cd von dau tu nudc ngoai doi vai cac trudng hop dugc 4p dung dua trén su thda thuan cla cac bén. Do do, dé bao dam
vuc khac lién quan dén dau tu va dat dai. Vi du nhu cu thé, dong thai bdo ddm tinh thdng nhat vdi dung tinh than cla nha lap phap, quy dinh nay cling can dugc hudng
viéc chuyén nhugng QSDD, chuyén nhugng du 4n Luat Dau tu. dan chi tiét hon va dp dung mot thdi gian trén thuc té dé danh gid
BDS 13 tai san bdo ddm dé thu hoi ng sé& dugc thuc hiéu qua thi hanh.

hién theo Luat céc t6 chic tin dung.
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Diéu kién duavao kinh doanh
nha J, cong trinh xay dung
hinh thanh trong tucng lai

Ludt KDBDS 2023 b6 sung quy dinh mdi vé viéc chu
dau tu du an phai hoan thanh nghia vu tai chinh vé dat
dai vdi Nha nudc theo quy dinh phép ludt déi véi dat gan
lién véi nha 3, cong trinh x4y dung dugc dua vao kinh
doanh.

Quy dinh mdi tiép tuc siét chat diéu kién doi vaSi bat
déng san dua vao kinh doanh. Trudc day, viéc yéu cau
chd dau tu phai hoan thanh nghia vu tai chinh clia minh
chi dugc trién khai riéng 1& theo chinh sach cua ting dia
phuong. Tuy nhién, cdch van dung nay dan dén su thiéu
dong bd, thédng nhat gilta cadc dia phuong va gay ra su
bat binh dang gilta cac chl dau tu. Do do, viéc sifa dbi
nay hru ich trong viéc ddm bao 4p dung thdng nhat quy
dinh phap luat.
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Bao lanh trong ban, cho thué
mua nha ¢ hinh thanh
trong tuong lai

Luit KDBDS 2023 cho phép bén mua dugc quyén lua
chon viéc c6 hodc khéng cé yéu cau bao 1anh nghia vu tai
chinh cla chi dau tu doi vai ho. Quy dinh nay tao diéu
kién linh hoat cho cac bén dugc tu do thoa thuan tuy
thudc vao nhu cau thuc t& nhung van cho phép bén mua
cé quyén yéu cau té chuc tin dung bao 1anh khi can thiét
dé bdo vé quyén Igi hop phap clia minh tai thdi diém ky
hop dong vai chd dau tu,

Quy dinh mdi nay ciing don gidn hoa gidy to, nang cao
trach nhiém cla chi du tu, trong viéc thuc hién ding quy
dinh va khach hang cé co sé rd rang dé dam bao quyén va
lgi ich hgp phdp clia minh khi giao dich véi ch( d4u tu.

006

Diéu kién
phan 10 ban nén

Ludt KDBBS 2023 b6 sung thém db thi loai Il va loai Il vao
nhdm han ché& phan 16 ban nén, theo do siét chat hon quy
dinh phan 16 ban nén hién hanh. Viéc siét chat giup dam bao
sy phét trién lanh manh cho thi trudng nha dat, cdnh quan
va phét trién dé thi.

Quy dinh mdi cling cu thé hda thi tuc cho nha dau tu dé cé
cd s3 tién hanh chuyén nhugng. Cu thé, trudc khi chuyén
nhugng QSDD, COT du én phai cd van ban thong béo vé viée
QSDD du diéu kién glfi cho cd quan cd thdm quyén. Trong 15
ngay, co quan c6 thadm quyén kiém tra diéu kién clia QSDD
va tra 13i vé viéc cd dép Ung diéu kién chuyén nhuong theo
hinh thic phan 16 ban nén cho c4 nhan tu xay dung nha &
hay khong.
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biéu kién chuyén nhugng toan b Thanh toan trong Moi giGi
/moét phan du an BDS Kinh doanh Bat dong san Bat dong san

So vdi quy dinh hién hanh, Luadt KDBDS 2023 bd sung diéu kién bat budc Luat KDBDS 2023 da quy dinh cu thé diéu kién Theo quy dinh mdi, cd nhdn dugc hanh nghé moéi
ch dau tu chuyén nhugng phai hoan thanh céc nghia vu tai chinh vé dat bat budc 4p dung cho chi dau tu va doanh giGi mién 13 c6 ching chi hanh nghé méi gidi bat
d6i véi du 4n. Quy dinh nay siét chat diéu kién chuyén nhugng cla bén nghiép kinh doanh bat dong san khi nhan tién déng san va dang ky ndp thué. Tuy nhién, cd nhan
chuyén nhuong, ngédn nglia tinh trang chuyén nhugng du 4n nham tim kiém thanh todn tU khach hang la phai thdng qua khong con dugc hanh nghé doc 1ap ma bét budc
lgi nhudn va phu hgp vdi nguyén tac ngudi ban chi dugc quyén chuyén ngan hang, cac trusng hgp khac sé do cac bén phai hanh nghé trong doanh nghiép kinh doanh dich
nhugng nhirng gi ma ho co. ty théa thudn va khong bat budc qua ngan vu bat déng san.
hang. Diéu nay cling nham thé ché& hda noi

D4y 13 diéu khoan sang loc chd dau tu, chi nhimg ch( dau tu cd tiém luc tai dung tai Diéu 26 Muc IV Nghi quyét so Quy dinh mdi dat ra tiéu chuan dé moéi gidi co thé
chinh t6t c6 thé tham gia vao céc hoat dong M&A. Mat khéac, nd cling cd thé 18-NQ/TW ngay 16/6/2022 vé tang cudng thuc hanh nghé, gitp chuyén nghiép hdéa hoat dong moi
trd thanh ganh néng cho céc chd dau tu khi viéc cdc du an cham trién khai hién thanh todn qua ngan hang, khéng s gidi. Thay déi nay déng thdi cling giup trédnh that thu

3 tinh trang khd pho bién & Viét Nam. dung tién mat trong giao dich bat dong san. thué cho nha nudc.
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Lien hé

Vdi kién thurc sau rong cling

nhi’ng géc nhin da chiéu,
cac chuyén gia cua chung toi sé

T 2

dem dén cho ban nhitng giai phap
tdi Uu mang tinh toan cau.

© 2023 CBRE Group Inc. CBRE Limited xac nhan da thu thap thong tin trong tai liéu nay t&r nhimg nguén ma chung t6i cho
la dang tin cay. Trong khi ching t6i khdng nghi ngd tinh chinh xac cdia théng tin, ching t6i d& khong kiém chimng va sé khong
bdo dam, doan chéc hay dai dién cho céc théng tin nay. Quy doéc gid cé trach nhiém kiém chiing doc 1ap tinh chinh xac va
toan ven cla thong tin. Tai liéu nay dugc thiét ké riéng cho khach hang va chuyén gia clia CBRE sir dung. Moi ban quyén
dugc bdo luu. Khdng dudce sao chép tai liéu dusi moi hinh thitc néu khéng dugc CBRE chap thuén trudc bang van ban.

BP. NGHIEN CUU CBRE VIET NAM

Duong Thuy Dung
Giam doc diéu hanh
dung.duong@cbre.com

Nguyén Hoai An
Gidm doc cép cao
an.nguyen@cbre.com

Pham N.T.Thanh
Pho gidam déc
thanh.pham@cbre.com

P6Van Anh
Pho gidm déc
anh.v.do@cbre.com

Nguyén Hai Yén
Quan ly
yen.nguyenhai@cbre.com

L.é Phuong Dung
Pho quan ly
dung.lephuong@cbre.com

CONG TY LUAT DIMAC

Pham Quoc Tuan
Luat su Diéu hanh
tuan.pham@dimac-law.com

ThanTrong Ly
Luat su Thanh vién
lythan@dimac-law.com

Lé Thi Dung
Trg ly Luat su
dung.le@dimac-law.com




