Mot s[] quy dinh mé1i dang chu
y c[]Ja Luat Kinh doanh B[]t
dong s[in 2023

Ngay 28/11/2023 Qu[ijc h6i da thong qua Luadt Kinh doanh B[]t déng
s(n s[] 29/2023/QH15 (“Luat KDBPS 2023”). Luat KDBDS 2023 coé
hiéu luc thi hanh tir ngay 01/01/2025 va thay th[] Ludt Kinh
doanh B[]t dong s[in s[] 66/2014/QH13 da duoc s[la d[Ji, b[] sung
mét s[] di[Ju theo Ludt s[] 61/2020/QH14 (“Ludt KDBPS 2014”).

Luat KDBDS 2023 cé mot s[] quy dinh m&éi ma ch[] dJu tu (CPT) du
an b[Jt dong s[in (BPS) c[n luwu y nhu sau:

I. Pi[Ju kién dJi véi CPT (Pi[Ju 9.2):

Luat KDBDS 2023 quy dinh 03 di[Ju kién ma CBT du an BBS c[In dap
ing, trong d6, c6 02 di[Ju kién c[Jn chd y la (i) diJu kién v[]
v[n ch[] s[] hitu, va (ii) di[Ju kién v[] dm b[Jo t[J 1é du no tin
dung, du no trdi phi[Ju trén s[] v[in ch[] s[] hitu.

II. Hinh thi:c KDBBS c[Ja CPT (Pi[ju 10):

Pi[m nJi bat c[n chd y la Luat KDBBS 2023 da chinh thkc luat
héa hinh thidc kinh doanh BBS d[ji v&i ph[jn dién tich san xay
dung trong céng trinh xay dwung (nhu ph[n dién tich san thuong
mai, van phong, v.v. trong cdc kh[Ji cbng trinh xay dung); va
cu thg hinh th&c kinh doanh QSDDP trong du an BBS thanh kinh
doanh QSDDP da c6 ha t[ng ky thuat (HTKT) trong du an BDS.

Luat KDBDS 2023 ciing phan dinh doanh nghiép c6 v[n dJu tu nuéc
ngoai thudc dién ph[i dap &ng cac di[Ju kién va thuc hién th[]
tuc dJu tu theo quy dinh dJi v&i nha dJu tu nuéc ngoai theo
quy dinh c[Ja Luat DP[Qu tuw[1l] véi doanh nghiép c6 v[n dJu tu
nuédc ngoai khong thudc dién phJi dap ¢ng cac diJu kién va thuc
hién th[] tuc dJu tu theo quy dinh dJi véi nha dQu tu nuéc
ngoai theo quy dinh c[Ja Luat DP[Qu tu duoc dJi x[J tuwong tu nhu
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cac doanh nghiép trong nuéc.
III. Hoat dong kinh doanh BDS:

1. Cac loai BDS, du an BPS dua vao kinh doanh (Pi[Ju 5)

Luat KDBDS 2023 da chinh thi&c ghi nhan thém 02 loai s[In ph[m
BDS la: (i) cac cong trinh xay dung cé cbng nang phuc vu muc
dich giao duc, y t[J, thQ thao, van hda, van phong, thuong mai,
dich vu, du lich, luwu trd, cbng nghiép va cbng trinh xay dung
cé cbng nang phuc vu h{n hop; va (ii) phQn dién tich san xay
deng trong cac cobng trinh néu trén.

bi v&i loai hinh s[n phOm BBS 1la QSDb, Luat KDBDS 2023 da
th(Jng nh[Jt cu th[J hdéa thanh QSDDP da cé HTKT trong du an BDS,
trong d6 gm: (i) dJt phan 16 ban n{n cho cac ca nhan tu xay
dung nha [J; va (ii) d{Jt cé HTKT cho CBT th& c[p xay dwng nha
O, céng trinh xay dung.

2. Cong khai théng tin v[] BDS, du an BBPS dua vao kinh doanh
(Pi[Ju 6)

Luat KDBDS 2023 quy dinh chi ti[Jt cac thdéng tin ma CDPT phQi
cong khai dJi véi tieng loai s[n ph[m BBS va yéu c[Ju ph[Ji cb6ng
khai cac hop dng mJu duoc s[] dung trong hoat dong KDBDS.

Thoi di[Jm cong khai théng tin 10n dQu la truéc khi dua BDS, du
an BDPS vao kinh doanh. CBT phQJi cap nhat cac thdéng tin da céng
khai khi cé su thay dJi. Phuong th&c co6bng khai la trén trang
théng tin dién t[J cJa doanh nghiép kinh doanh b[Jt dbéng s[n,
ngoai ra Luat KDBDS 2023 b[J sung thém phuong thikc cb6ng khai
théng tin bt budc la trén hé th{ng théng tin v[J nha [J va thi
truong BDS do CQNN c6 th[m quy[n xay dung va qu[jn ly.

3. P[Ji tuwong duoc mua, thué, thué mua nha [], co6ng trinh xay
dung (Pi[ju 15)

Luat KDBDS 2023 phan biét nguoi Viét Nam dinh cu [J nuéc ngoai
la cong dan Viét Nam hoac khéng phQJi la cbng dan Viét Nam.
Theo dé, nguoi Viét Nam dinh cu O nuéc ngoai khong phOi la



cobng dan Viét Nam

. Pi v&éi nha [J: phQJi duwoc phép nhap c[Jnh vao Viét Nam
thi méi duwoc quy[n mua nha [];

. POi v6éi cbébng trinh xay dung, ph[n dién tich san xay
dung trong cbébng trinh xay dwng: ch[] duoc mua, thué, thué
mua d[J s[J dung theo ding cbéng nang c[Ja cbng trinh xay
dung.

Doanh nghiép c6 v[n dQu tu nudéc ngoai khong thudc dién ph[i
dadp ng cac diJu kién va thuwc hién th[ tuc dJu tu theo quy
dinh dJi v&éi nha dJu tu nuwéc ngoai theo quy dinh c[Ja Luat B[Ju
tv duoc dJi x[J nhue doanh nghiép trong nuéc khi mua, thué, thué
mua nha [J, cong trinh xay dung.

4. Phuong thitc thanh todn trong kinh doanh BBPS (DPi[ju 48)

Luat KDBDS 2023 quy dinh viéc nhan ti[Jn thanh todn theo hop
ding kinh doanh BBS tu khach hang thdng qua tai kho[n m[ tai
t0 ch&c tin dung trong nuéc hoac chi nhanh ngan hang nuéc
ngoai dang hoat dong hop phap tai Viét Nam.

5. Kinh doanh nha []J, cb6ng trinh xay dung c6 s[n (Chuong

II)

(a) Luat KDBBS 2023 lam rdé thém khai niém “nha [J, cbng trinh
xay dung cé s[In” la nha [], cbng trinh xay dung da hoan thanh
viéc xay dung va da duoc nghiém thu dua vao s[] dung theo quy
dinh c[Ja phdp luat v[] xay dung.

(b) Luat KDBDBS 2023 ciing b[J sung mét s[] diJu kién tri[Jn khai
viéc bdn, cho thué mua ph[n dién tich san xay dung trong cong
trinh xay dung c6 s[in.

6. Kinh doanh nha [], c6ng trinh xay dung hinh thanh trong
tuong lai (Chuong IIT)

(a) Luat KDBDS 2023 lam ro6 hon khai niém “nha [J, céng trinh
xay dung hinh thanh trong tuwong lai” 1la nha [J, cbng trinh xay
dung dang trong qua trinh dJu tu xay dung hoac chua duoc



nghiém thu dua vao s[] dung theo quy dinh c[Ja phdp luat v[] xay
dung.

(b) Luat KDBBS 2023 ch[] cho phép kinh doanh BBS hinh thanh
trong tuwong lai duéi 2 hinh thékc la ban hoac cho thué mua nha
[0, cong trinh xay dung, ph[n dién tich san xay dung trong cdng
trinh xay duwng hinh thanh trong tuong lai; loai b[J hinh thic
cho thué BDPS hinh thanh trong tuong lai nhu da duwoc quy dinh
tai Luat KDBDS 2014.

(c) Luat KDBDBS 2023 ciing b[] sung:

(i) mot loat cac di[Ju kién d[Ji vé&i nha []J, cbng trinh xay dung,
ph(Jn dién tich san xay dung trong cb6ng trinh xay dwng hinh
thanh trong tuwong lai duoc dua vao kinh doanh.

(ii) quy dinh v[ dat coc trong mua ban, thué mua BBS hinh
thanh trong tuong lai, theo d6, viéc dat coc ch] duoc thuc
hién khi BDS d[] di[Ju kién dua vao kinh doanh va gid tri kho[]n
dat coc bi giéi han khdong qud 5% gia béan, gia cho thué mua
BDS.

(d) Quy dinh v[J bJo lanh ngan hang theo Luat KDBBS 2023 v[]n
ch] ap dung dJi vé&i nha [J hinh thanh trong tuwong lai, khdng ap
dung d0i véi cbng trinh xay dung, ph[n dién tich san xay dung
trong cong trinh xay dung hinh thanh trong tuong lai.

Tuy nhién, Luat méi da b sung chi nhanh ngan hang nuéc ngoai
dang hoat dong hop phap tai Viét Nam vao dJi tuwong duoc c[p
bJo 1lanh cho CPT; va dac biét, da s[Ja dJi, b[J sung trinh tu,
th[] tuc c[Jp b[Jo lanh trong ban, cho thué mua nha [J hinh thanh
trong tuong lai.

7. Kinh doanh QSDDP da cé HTKT trong du an bt dong s[In
(Chuong 1V)

Luat KDBBS 2023 quy dinh 03 hinh th&c kinh doanh QSDP da cé
HTKT, g[m:

(a) Chuy[n nhuwong QSDP da c6 HTKT trong du an BDS cho ca nhan



ty xay duwng nha [J (phan 16 ban n[n);

(b) Chuy[Qn nhuwong QSDP da c6 HTKT trong du an BDPS cho t[] chitc
d] dJu tu xay dung nha [J, cong trinh xay dung (chuy[n nhuong
cho CPT thi c[ip);

(c) Cho thué, cho thué lai QSDDP da cdé HTKT trong du an BDS.

Luat KDBDS 2023 ciing quy dinh cu th[, chi tigt v[J diJu kién,
quy[Jn va nghia vu c[Ja cac bén trong chuyn nhuong QSDDP co
HTKT.

8. Chuy[n nhuong toan bd hoac mot ph[{n du an bt déng s[In

V] co b[n quy dinh c[Ja Luat KDBDPS 2023 d[Ji v&i hoat dong
chuy[in nhuogng mét ph[n hoac toan bd du an BBS v[ln tuong tu so
véi Luat KDBDS 2014 véi mot vai diJm méi c[Jn chu vy.

VO thOm quy[n cho phép chuyn nhuong du an/mét ph{n du an thi
di véi cac du an thudc thOm quyn cJa Th[ tuéng, Th[] tudng cé
thg Oy quydn cho UBDN c[Jp t{nh quy[t dinh viéc cho phép chuy[ln
nhugng, trong truong hop nay, th[J tuc cho phép chuy[n nhuong
dugc thuc hién tuwong tu nhu dJi véi chuy[n nhugng du an/moét
phn du an thudc th[m quy[n ch[Jp thuan c[Ja UBND c[Jp t[inh.

9. Hop d[ng kinh doanh bt déng s[in

Luat KDBBPS 2023 quy dinh 11 loai hogp d[ng kinh doanh BDS,
trong d6 quy dinh ro 3 loai hop d[ing duoc phép chuy[n nhuogng,
ggm: (i) Hop d0ng mua ban nha [J hinh thanh trong tuwong lai;
(ii) Hop dng thué mua nha [ hinh thanh trong tuong lai; va
(iii) Hop dng thué mua c6ng trinh xay dung cé s[n.

10. Quy dinh chuy[in tiflp (Pifju 83)

(a) CDT dang hoat dong trudc ngay 01/01/2025 ma chua dap ng
d] diJu kién theo quy dinh c[Ja Luat nay thi ph[Ji b[] sung d[]
cac diJu kién trong thoi han 06 thang k[J t ngay 01/01/2025.

(b) Du an da dap ng yéu c[Ju di véi du an dJu tu BDBS d[] kinh
doanh theo quy dinh c[Ja Luat KDBDPS 2014 truéc ngay 01/01/2025



thi khéng ph[Ji dap &¢ng cac yéu c[Ju dJi véi du an BDS quy dinh
tai DifJu 11 c[Ja Luat KDBBS 2023; truong hop thuwc hién th[] tuc
diJu ch[nh sau ngay 01/01/2023 thi ph[Ji ddp &ng cac yéu c[u
dji véi du an BDPS theo quy dinh c[Ja Luat KDBDBS 2023.

(c) HO so chuy[jn nhuong toan b0 hoac mét ph[Qn du an BDPS hop 1é
da duoc ti[Jp nhan theo quy dinh c[Ja Luat KDBBS 2014 nhung d[n
ngay 01/01/2025 chua duwoc tr[ kgt qu thi tiJp tuc thuc hién
theo quy dinh c[Ja Luat KDBBS 2014; truong hop thuc hién lai
th] tuc chuy[Jn nhugng toan bd hoac mét ph[n du an BDS sau ngay
01/01/2025 thi viéc chuy[jn nhugng thuc hién theo quy dinh c[]a
Luat KDBDBS 2023.

(d) Doanh nghiép c6 v[ln dQu tu nudéc ngoai theo quy dinh c[]a
Luat KDBDS 2014dang thuc hién th[] tuc nhan chuy[n nhuong toan
b6 hoac mét ph[n du an BDPS nhuwng d[n ngay 01/01/2025 ma chua
hoan thanh cac th[] tuc v[] dt dai dJi véi du an hoac ph[n du
an nhan chuy[Jn nhuwong thi viéc thuc hién cac th[ tuc v[ dOt
dai duoc thuc hién theo quy dinh tai kho[Jn 3 Pi[Ju 42 c[Ja Luat
nay.

(e) Nha [J, cong trinh xay dung hinh thanh trong tuong lai da
d] di[Ju kién dua vao kinh doanh theo quy dinh c[Ja Luat KDBBS
2014ma d[n ngay 01/01/2025 chua ky hop d[ng mua ban, thué mua
thli tiJp tuc thuc hién cdac th[] tuc ban, thué mua theo quy dinh
cJa Luat KDBDS 2014 nhung ph[Ji thuc hién c6ng khai thong tin
v[] b[Jt dong s[Jn, du an BDS duwa vao kinh doanh theo quy dinh
tai Luat KDBDS 2023 trudc khi ky hop dng mua ban, thué mua.

(f) CBT da duoc ngan hang b[Jo lanh ch[Jp thuan c[Jp b[Jo lanh
nghia vu tai chinh c[Ja ch] dJu tu dJi v&éi bén mua, thué mua
nha [J hinh thanh trong tuwong lai thi khéng phQi lam lai th[]
tuc cp bJo lanh theo quy dinh c[Ja Luat KDBBS 2023.

(g) Hop dng mua ban, thué mua nha [J hinh thanh trong tuong
lai da duoc ngan hang b[Jo lanh phdt hanh ching thu b[Jo lanh
nghia vu tai chinh c[Ja CPT dQi v&i khach hang truéc ngay
01/01/2025 thi khong bt budc ph[Ji thuc hién viéc b[Jo lanh
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theo quy dinh c[Ja Luat nay.

(h) Hop dng mua ban, thué mua nha [J hinh thanh trong tuong
lai da xac lap theo Luat KDBDS 2014 va cac van b[n quy dinh
chi tifjt, huéng d[Jn thi hanh truéc ngay 01/01/2025 nhung chua
thuc hién ban giao nha [J thi khong ap dung quy dinh v[] viéc
thJa thuan khong cé b[Jjo lanh.

(i) Hop dng kinh doanh BDPS da duoc xac lap theo Luat KDBDS
2014 trudéc ngay 01/01/2025 thi ti[Jp tuc thuc hién theo Luat
KDBDS 2014 va cac van b[n quy dinh chi tiJt, huwdéng dn thi
hanh; truong hop s[ja dJi, b[J sung hop d[jng sau ngay 01/01/2025
thi cdc bén phQi di[Ju ch[jnh, b[] sung cdc ndéi dung lién quan V[]
hop d[Jng theo quy dinh c[Ja Luat KDBBS 2023./.



