Mot s6 quy dinh mé&i dang chu y cta Luat Kinh doanh Bat déng san
2023

Vision & Associates
Ngay: 26/02/2024

Ngay 28/11/2023 Quéc héi da théng qua Luat Kinh doanh Bat déng san sé 29/2023/QH15 (“Luét
KDBDS 2023”). Luat KDBDS 2023 c6 hiéu lwc thi hanh ter ngay 01/01/2025 va thay thé Luat Kinh
doanh B4t déng san sé 66/2014/QH13 da dwot sira déi, bé sung mét sé diéu theo Luat sé
61/2020/QH14 (“Luat KDBDS 2014”).

Luat KDBDS 2023 c6 mét sb quy dinh méi ma chi dau tw (CDT) dw an bat dong san (BDBS) can lwu y nhw
sau:

l. Diéu kién déi véi CDT (Piéu 9.2):

Luat KDBDS 2023 quy dinh 03 diéu kién ma CDT dw an BDS can dap (rng, trong do, c6 02 diéu
kién can chu y la (i) dieu kién ve von chl s& hiru, va (ii) diéu kién vé dam bao ty Ié dw no tin dung,
dw ng trai phiéu trén s6 von cha s& hivu.

1. Hinh thirc KDBDS ctia CDT (Piéu 10):

Diém ndi bat can chu y 1a Luat KDBDS 2023 da chinh thirc luat hda hinh thire kinh doanh BBS dbi
v&i phan dién tich san xay dwng trong cdng trinh xay dwng (nhw phan dién tich san thwong mai,
van phong, v.v. trong cac khéi cong trinh xay dwng); va cu thé hinh thirc kinh doanh QSDD trong
dw an BDS thanh kinh doanh QSDD da c6 ha tang ky thuat (HTKT) trong dw an BDS.

Luat KDBBS 2023 ciing phan dinh doanh nghiép cé vén dau tw nuwéc ngoai thudc dién phai dap
&ng cac diéu kién va thwe hién thi tuc dau tw theo quy dinh ddi véi nha dau tw nwéc ngoai theo
quy dinh cla Luat Dau tu! véi doanh nghiép co vén dau tw nwéc ngoai khong thudc dién phai dap
&ng céac diéu kién va thwe hién thi tuc dau tw theo quy dinh ddi véi nha dau tw nwéc ngoai theo
quy dinh cta Luat Dau tw dwoc dbi x& twong tw nhw cac doanh nghiép trong nwéc.

Il Hoat dong kinh doanh BDS:

1. Céc loai BDS, dw an BDS dwa vao kinh doanh (Diéu 5)

Luat KDBDS 2023 da chinh thirc ghi nhan thém 02 loai san pham BDS la: (i) cac cong trinh xay
dwng c6 cdng nang phuc vu muc dich giao duc, y té, thé thao, van hda, van phong, thuwong mai,
dich vy, du lich, lwu tri, céng nghiép va cong trinh xay dwng cé cdng nang phuc vu hén hop; va (i)
phan dién tich san xay dwng trong cac cong trinh néu trén.

Doi v6i loai hinh san pham BDS Ia QSDD, Luat KDBDS 2023 da thong nhét cu thé hoa thanh
QSDD da cé HTKT trong dw an BBS, trong d6 gom: (i) dat phan 16 ban nén cho cac ca nhan tw
xay dwng nha &; va (ii) dat c6 HTKT cho CDT thr cap xay dwng nha &, cong trinh xay dwng.

1 Gom doanh nghiép (i) c6 nha dau tw nwéc ngoai ndm gidk trén 50% vén diéu 18 hoac cb da sb thanh vien hop danh 1a ca
nhan nuwéc ngoai doi vai to chire kinh t€ la cong ty hop danh; hodc (i) C6 to chire kinh té€ quy dinh tai diém (i) nam gitk trén
50% vén diéu 1&; hoac (iii) C6 nha dau tw nwéc ngoai va té chire kinh té quy dinh tai diém (i) ndm gitr trén 50% vdn diéu lé.
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2. Codng khai thdng tin vé BDS, dw an BDS dwa vao kinh doanh (Diéu 6)

Luat KDBBS 2023 quy dinh chi tiét cac théng tin ma CBT phéi cong khai dbi véi tirng loai san
pham BBDS va yéu cau phai cong khai cac hgp ddng mau dwoc st dung trong hoat déng KDBDS.

Théi diém cong khai thdng tin [an dau 13 trwédc khi dwa BDS, dw an BDS vao kinh doanh. CDT phai
cap nhat cac théng tin da cong khai khi cé sy thay déi. Phuwong thire cong khai la trén trang théng
tin dién tl cGa doanh nghiép kinh doanh bat déng san, ngoai ra Luat KDBDS 2023 bd sung thém
phwong thirc cong khai thong tin bat budc 1a trén hé thdng thong tin vé nha & va thi truéng BDS
do CQNN c6 thadm quyén xay dwng va quan ly.

3. D6i twong dwoc mua, thué, thué mua nha &, cdng trinh xay dwng (Diéu 15)

Luat KDBDS 2023 phan biét ngwoi Viét Nam dinh cw & nwdc ngoai la cong dan Viét Nam hoac
khong phai la cong dan Viét Nam. Theo dé, nguwoi Viét Nam dinh cw & nwéc ngoai khéng phai la
cbng dan Viét Nam

- Déi v&i nha &: phai dwoc phép nhap canh vao Viét Nam thi méi dwoc quyén mua nha &;
- Déi v&i cong trinh xay du’ng,’phén dién tich san xay dwng trong cong trinh xay dwng: chi
dwoc mua, thué, thué mua dé str dung theo ding céng nang clia cong trinh xay dwng.

Doanh nghiép c6 von dau tw nwoc ngoai khong thuge dién phai dap ng cac diéu kién va thyc
hién thq tuc dau tw theo quy dinh déi vé&i nha dau tw nwéc ngoai theo quy dinh cta Luat Bau tw
dwoc doi xtr nhw doanh nghiép trong nwéc khi mua, thué, thué mua nha &, céng trinh xay dwng.

4, Phwong thire thanh toan trong kinh doanh BDS (Diéu 48)

Luat KDBDS 2023 quy dinh viéc nbén tién thanh toan theo hop ddng kinh doanh BDS tir khach
hang théng qua tai khodn mé& tai to chirc tin dung trong nwéc hodc chi nhanh ngan hang nwéc
ngoai dang hoat ddng hop phap tai Viét Nam.

5. Kinh doanh nha &, cdng trinh xay dwng cé sin (Chwong 1l)

€)) Luat KDBDS 2023 lam rd thém khai niém “nha &, cong trinh xay dwng c6 san” 1a nha &,
cong trinh xay dwng da hoan thanh viéc xay dwng va da dwoc nghiém thu dwa vao st
dung theo quy dinh cla phap luat vé xay dwng.

(b) Luat KDBDS 2023 ciing bé sung mét s6 diéu kién trién khai viéc ban, cho thué mua phan
dién tich san xay dwng trong cong trinh xay dwng c6 san.

6. Kinh doanh nha &, conqg trinh xay dwng hinh thanh trong twong lai (Chwong 1l1)

€)) Luat KDBDS 2023 lam rd hon khai niém “nha &, cong trinh xay dwng hinh thanh trong
twong lai” 1a nha &, cong trinh xay dwng dang trong qua trinh dau tw xay dung hodc chuwa
dwoc nghiém thu dwa vao st dung theo quy dinh cla phap luat vé xay dwng.

(b) Luat KDBDS 2023 chi cho phép kinh doanh BDS hinh thanh trong twong lai dwéi 2 hinh
thire 1a ban hodc cho thué mua nha &, cong trinh xay dwng, phan dién tich san xay dwng
trong cong trinh xay dwng hinh thanh trong twong lai; loai bé hinh thirc cho thué BDBS hinh
thanh trong twong lai nhw da dwoc quy dinh tai Luat KDBDS 2014.

(c) Luat KDBDS 2023 ciing bb sung
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(i) mot loat cac diéu kién déi véi nha &, cong trinh xay dwng, phan dién tich san xay
dwng trong cbng trinh xay dwng hinh thanh trong twong lai dwgc dwa vao kinh
doanh.

(i) quy dinh vé dat coc trong mua ban, thué mua BDS hinh thanh trong twong lai, theo

dé, viéc dat coc chi dwoc thwe hién khi BBS da diéu kién dwa vao kinh doanh va
gia tri khoan dat coc bi gi¢i han khéng qua 5% gia ban, gia cho thué mua BDS.

(d) Quy dinh vé bao lanh ngan hang theo Luéat KDBDS 2023 van chi ap dung déi véi nha &
hinh thanh trong twong lai, khdng ap dung doi véi cong trinh xay dwng, phan dién tich san
xay dwng trong céng trinh xay dwng hinh thanh trong twong lai.

Tuy nhién, Luat méi da pé sung chi nhanh ngan hang nwéc ngoai dang hoat déng hop
phép tai Viét Nam vao (}‘c‘)i twong dwoc cAp béo Ianh cho CDT; va d&c biét, da stra ddi, bd
sung trinh tw, thd tuc cap bao lanh trong ban, cho thué mua nha & hinh thanh trong twong

lai.
7. Kinh doanh QSDD d3a cé HTKT trong dw &n b4t dong sén (Chwong 1V)
Luat KDBBS 2023 quy dinh 03 hinh thirc kinh doanh QSDD da cé HTKT, gém:
(@) Chuyén nhwong QSDD da co6 HTKT trong dy an BBS cho ca nhéan ty xay dwng nha &
(phén 16 ban nén);
(b) Chuyén nhuwong QSDD d& c6 HTKT trong di an BDS cho té chirc dé dau tw xay duyng
nha &, cong trinh xay dwng (chuyén nhwong cho CBT the cap);
(c) Cho thué, cho thué lai QSDD da cé HTKT trong dy an BBS.
Luat KDBBS 2023 ciing quy dinh cu thé, chi tiét vé diéu kién, quyén va nghia vu clia cac bén trong
chuyén nhwong QSDD c6é HTKT.
8. Chuyén nhwong toan bd hodc mét phan dw an bt dong sén
Vé co ban quy dinh cta Luat KDBDS 2023 dbi v&i hoat dong chuyen nhwong mot phan hoac toan
bd dw an BDS van twong tw so véi Luat KDBDS 2014 véi mot vai diém méi can cha y.
Vé thdm quyén cho phép chuyén nhuwong dy an/moét phan du an thi dbi voi cac dy an thude tham
quyén cta Tha twéng, Tha twéng cé thé Gy quyén cho UBDN cép tinh quyét dinh viéc cho phép
chuyén nhwong, trong tredng hop nay, tha tuc cho phép chuyén nhwong dwoc thuc hién tuwong
tw nhw déi véi chuyén nhwong dy an/mét phan dw an thudc thAm quyén chip thuan ctia UBND
cap tinh.
9. Hop déng kinh doanh bt déng san
Luat KDBDS 2023 quy dinh 11 loai hop doéng kinh doanh BDS, trong dé quy dinh rd 3 loai hop
dong dwgc phép chuyén nhwgng, gom: (i) Hop dong mua ban nha & hinh thanh trong twong lai;
(if) Hop dong thué mua nha & hinh thanh trong twong lai; va (i) Hop dong thué mua cong trinh
xay dwng c6 san.
10. Quy dinh chuyén tiép (Diéu 83)
@) CDT dang hoat dong trwdc ngay 01/01/2025 ma chwa dap (ng du diéu kién theo quy dinh
cla Luat nay thi phai b6 sung da cac diéu kién trong th&i han 06 thang ké tlr ngay
01/01/2025.
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Dw an da dap (rng yéu cau dbi véi dw an dau tw BDS dé kinh doanh theo quy dinh clia Luat
KDBDS 2014 trwéc ngay 01/01/2025 thi khéng phai dap (rng cac yéu cau déi voi dy an
BBS quy dinh tai Diéu 11 cta Luat KDBDS 2023; tredng hop thie hién tha tuc diéu chinh
sau ngay 01/01/2023 thi phai dap tng cac yéu cau dbi véi dw an BDS theo quy dinh clia
Luat KDBDS 2023.

Hb so chuyén nhuong toan bd hodc mét phan du an BDS hop 1é da duoc tiép nhan theo
quy dinh cta Luat KDBBS 2014 nhwng dén ngay 01/01/2025 chwa dwoc tra két qua thi
tiép tuc thuwc hién theo quy dinh clia Luat KDBDS 2014; trwdng hop thuwe hién lai tha tuc
chuy&n nhwong toan bd hodc mét phan dw an BPS sau ngay 01/01/2025 thi viéc chuyén
nhwong thwe hién theo quy dinh clia Luat KDBBS 2023.

Doanh nghiép c6 vén dau tw nwdc ngoai theo quy dinh clia Luat KDBDS 2014 dang thuc
hién tha tuc nhan chuyén nhwong toan bd hodc mét phan dy an BDS nhwng dén ngay
01/01/2025 ma chwa hoan thanh céc tha tuc vé dat dai dbi véi dw an hodc phan dy an
nhan chuyén nhwong thi viéc thyc hién cac tha tuc vé dat dai dwoc thue hién theo quy
dinh tai khoan 3 Diéu 42 cla Luat nay.

Nha &, cong trinh xay dwng hinh thanh trong twong lai da dd diéu kién dwa vao kinh doanh
theo quy dinh cla Luat KDBDS 2014 ma dén ngay 01/01/2025 chwa ky hop ddéng mua
ban, thué mua thi tiép tuc thwc hién cac thd tuc ban, thué mua theo quy dinh cla Luat
KDBDS 2014 nhwng phai thwc hién cong khai théng tin vé bat dong san, dw an BDS dua
vao kinh doanh theo quy dinh tai Luat KDBDS 2023 trwéc khi ky hop ddng mua ban, thué
mua.

CDT da duoc ngan hang bao lanh chép thuan cép bao 1anh nghfa vy tai chinh cla chu
dau tw doi voi bén mua, thué mua nha & hinh thanh trong twong lai thi khéng phai lam lai
tha tuc cap bao lanh theo quy dinh cta Luat KDBDS 2023.

Hop ddng mua ban, thué mua nha & hinh thanh trong twong lai da dwoc ngan hang bao
lanh phat hanh ching thw bao lanh nghia vy tai chinh ctia CDT doi vi khach hang trede
ngay 01/01/2025 thi khéng bat budc phai thyc hién viéc béo lanh theo quy dinh clia Luat
nay.

Hop ddng mua ban, thué mua nha & hinh thanh trong twong lai da xac lap theo Luat
KDBDS 2014 va cac van ban quy dinh chi tiét, hwéng dan thi hanh trwéc ngay 01/01/2025
nhwng chwa thuc hién ban giao nha & thi khéng ap dung quy dinh vé viéc thda thuan khéng
c6 bao lanh.

Hop ddng kinh doanh BDS da duoc xac lap theo Luat KDBDS 2014 truwéc ngay 01/01/2025
thi tiép tuc thwe hién theo Luat KDBDS 2014 va cac van ban quy dinh chi tiét, hwéng dan
thi hanh; trwong hop stra ddi, bd sung hop ddng sau ngay 01/01/2025 thi cac bén phai
digu chinh, bd sung cac ndi dung lién quan vé hop déng theo quy dinh cta Luat KDBDS
2023./.
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