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I. DIEM TIN NOI BAT

MOT sO PIEM MGI CUA

LUAT DAT PAI 2024

Ludt Dat dai sé 31/2024/QH15 (“Lu@t Béat Pai 2024”) c6 hiéu luc tu ngdy
01/01/2025, ngoai tru: (i) Biéu 190 va Biéu 248 cé hiéu luc ti ngady 01/04/2024, (ii)
viéc lap, phé duyét quy hoach s dung dat tiép tuc thuc hién theo Nghi quyét s6
61/2022/QH15 ngay 16/06/2022, va (iii) Khodn 9 Biéu 60 cé hiéu luc ké ti ngdy
Nghi quyét sé 61/2022/QH15 hét hiéu luc. Sau day Ia tom tat mot sé diém néi bat:

BANG GIA PAT PUGC CAP NHAT
HANG NAM

Luat Bat Bai 2024 da bd khung gia dat va
quy dinh bang gia dat tai Diéu 159. Theo do,
Uy ban nhan dan cap tinh xay dung, trinh
Ho6i dong nhan dan cung cap quyét dinh
bang gid dat 1an dau dé cong bd va ap
dung tu ngay 01/01/2026. Hang nam, bang
gia dat dugc diéu chinh, stia doi, bo sung dé
cdng bd va dp dung tu ngay 01/01 clia ndm
tiép theo.

MG RONG CHU THE CO THAM QUYEN
GIAI QUYET TRANH CHAP DAT PAI

Khoan 1 Diéu 235 va Khoan 5 Biéu 236 cua
Luat Bat Dai 2024 bd sung hai phuang thic
giadi quyét tranh chap la Hoa gidi thuong
mai va Trong tai thusgng mai.

Nhu vay, déi véi cac tranh chap phat sinh tu
hoat déng thuong mai lién quan dén dat
dai, c6 thém lua chon giai quyét tranh chap
bang Trong tai thuosng mai Viét Nam theo
quy dinh cudia phap luat vé trong tai thucng
mai hoac Hoa gidi thusng mai theo phap
luat vé hoa giadi thucng mai.

TAO PIEU KIEN DE THUC HIEN DU AN
PHAT TRIEN KINH TE - XA HOI

Luat Bat Dai 2024 quy dinh rat thoéng
thodng viéc “s& dung dat dé thuc hién du
an phdt trién kinh té - xd héi théng qua
thda thudn vé nhdn quyén su dung dat”

hodc “dang cé quyén st dung dat” doi vai
hau hét cac du an phat trién kinh té - xa hoi,
bao gdbm ca du an nha 3 xa hdi (trtd mot s6
han ché déi véi du an nha & thuosng mai
theo quy dinh tai Biém b Khoan 1Diéu 127).

Quy dinh trén sé tao diéu kién thuan Igi
thdc day phat trién san xuat kinh doanh
nhu: phat trién cac du an khu cdng nghiép,
khu kinh t€, khu cobng nghé cao, khu néng
nghiép cdng nghé cao, cum céng nghiép,
c3 sdsan xuat kinh doanh, thuosng mai, dich
vy, du lich, y t&, gido duc, nghién clu khoa
hoc, cong vién, khu vui chai giai tri...

TAO CO HOI CHO BAT KHONG GIAY TG
VE QUYEN SU DUNG BAT BUGC CAP “SO
Do”

Diéu 138 Luat Dat Dai 2024 quy dinh chi tiét
cac trudng hop hdé gia dinh, cd nhan su
dung dat khéng cé gidy t3 sé dudc cap giay
ching nhan quyén s dung dat. Viéc cap
giay chiing nhan quyén s dung dat cho
cac ho gia dinh, cd nhan st dung dat dugc
can cutrén cdc moc thdi gian st dung khac
Nnhau.

Nhu vay, Luat Bat Dai 2024 da quy dinh cu
thé vé cap Gidy ching nhan quyén st dung
dat, quyén sa hiu tai san gan lién vai dat doi
V3i trudng hdp hd gia dinh, ca nhan dang
st dung dat khéng co giay t3 vé quyén su
dung dat ma khéng vi pham phap luat vé
dat dai, khong thudc trudng hdp dat dugc
giao khéng dung tham quyén.
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NGUGI VIET NAM DINH CU G NUGC
NGOAI CO DAY DU CAC QUYEN, NGHIA
VU LIEN QUAN DEN DAT PAI

Ngugi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai la
cobng dan Viét Nam cé day du cac quyén,
nghia vu lién quan dén dat dai nhu céng
dan Viét Nam & trong nudc.

Cu thé, quyén va nghia vu cla céng dan
doi vai dat dai; gquyén chung cla ngugi su
dung dat; quyén va nghia vu cd nhan su
dung dat; quyén chuyén doi, chuyén
nhudng, cho thué, cho thué lai, thua ké,
tang cho quyén st dung dat, thé chap, gbép
von bang quyén si dung dat; nhan quyén
st dung dat; quyén va nghia vu cula ca
nhan st dung dat gébm cd nhan trong nudc
va ngugdi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai la
cong dan Viét Nam dugc binh dang, ngang
Nnhau.

Diéu 28 Luat bat bai 2024 clng quy dinh
ngudi goc Viét dinh cu 3 nudc ngoai dudc
phép Nnhap canh vao Viét Nam dudc mua,
thué nha & gan lién véi quyén s dung dat
3, Nhan quyén su dung dat 3 trong du an
phat trién nha 3. Cung vai dé 1a nhan thua
k& quyén sU dung dat & va cac loai dat khac
trong cung thla dat cé nha.

MOT SO NOI DUNG KHAC

M3 réng déi tuong nhdn chuyén
nhugdng quyén sd dung dat tréng
lda: cho phép ca nhan khéng truc
ti€ép san xuat néng nghiép dugc
nhan chuyén nhugng, tang cho
quyén sU dung dat trong lda. Tuy
nhién, néu nhan qua han muc
giao dat thi phai thanh lap to chuc
kinh té va cé phudng an s dung
dat tréng Iba va dugc Uy ban nhan
dan cap huyén phé duyét (Theo
Diéu 45 Luat Dat Dai 2024).

Khéng md réng cdc loai dat cho
nha dthucong maithéng qua thoa
thuan (Piéu 127 Ludt Bat bBai
2024): chi dugc thuc hién du an
nha & thusng mai théng qua thoa
thuan vé nhan quyén su dung dat
doi vaéi dat 3; doi véi trusng haop
dang cé quyén sU dung dat, chi
dugc thuc hién du an nha &
thudsng mai néu do la dat 3 hoac
dat & va dat khac (khéng phai dat
3, bao gobm ca dat néng nghiép,
dat phi nong nghiép).
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A
LUAT NHA G 2023

Lugt Nha O s6 27/2023/QH15 (“Ludt Nha O 2023”), sé ¢é hiéu luc thi hanh ké td
ngady 01/01/2025. Sau ddy la tém tat mot sé diém ndi bat cé tdc déng dén linh

vuc kinh doanh bat déng san:

YEU CAU DIEU KIEN PHONG CHAY
CHUA CHAY, CAP SO CHO “CHUNG CU
MINI”

Piéu 57 Luat Nha G 2023 quy dinh c3
nhan mudn xay “chung cu mini” (nha &
tU 02 tang trd 1én, tai moi tang cd cac can
ho, hoac tU 02 tang va quy mo6 20 can hd
tré 1én) dé ban, cho thué sé phai dap ung
diéu kién lam chu dau tu du an xay dung
nha &.

Can hd du diéu kién dugc cap gidy ching
nhan theo phap luat dat dai, dugc ban,
cho thué, thué mua theo quy dinh cua
Luat nay, phap luat vé kinh doanh bat
doéng san.

Nhu vay, Luat Nha G 2023 da cé cd s3
phap ly cdng nhan quyén s3 h{u riéng lé
tung can hé chung cu mini théng qua
viéc cap gidy ching nhan va cho phép
dugc ban, cho thué mua, cho thué theo
luat dinh.

Dong thdai, viéc quy dinh cu thé hon cac
diéu kién, cac quy chuan xay dung,
phong chay chla chay, dudng giao
théng, quan ly van hanh déi vai loai hinh
can hoé nay clng la ca sd dé cac van ban
dudi luat cu thé hoéa cac diéu kién, quy
chuan nham quan ly chat ché doi vai
“chung cu mini”.

CAC QUY PINH KHUYEN KHICH PHAT
TRIEN NHA G XA HOI

Chu dau tu dugc mién tién si dung dat,
tién thué dat déi vaéi toan bo dién tich dat

cla du an. Ngoai ra, khéng phai thuc
hién thu tuc xac dinh gia dat, tinh tién su
dung dat, tién thué dat dugc mién va
khéng phai thuc hién thu tuc dé nghi
mién tién st dung dat, tién thué dat.

Chu dau tu dudc hudng Igi nhuan dinh
muc toi da 10% v38i phan dién tich xay
dung nha 3 xa hoi;

Dudc uu dai téi da 20% tong dién tich dat
3 (hodc 20% tong dién tich san xay dung
cla du an) dé xay dung cong trinh, kinh
doanh dich vu, thudng mai, nha &
thudng mai theo chu trudng dau tu du
an da dugc chap thuan. Chu dau tu dugc
hach toan riéng va dugc hudng toan bd
Igi nhuan do6i v8i phan dién tich céng
trinh kinh doanh dich vu, thugng mai,
nha & thusng mai.

Luat Nha G 2023 da bai bo quy dinh vé
diéu kién cu trd khi mua, thué mua nha g
xa hoi, chi con diéu kién vé nha 3 va thu
nhap. Trudng hgp thué nha & xa hoi thi
khéng yéu cau bat budc phai dap ung
diéu kién vé nha &, thu nhap, chi can
dung déi tugng.

Ngoai ra, Luat Nha G 2023 da md3 rong
doi tugng dugc hudng chinh sach vé nha
3 xa hoi, cu thé 13 hoc sinh, sinh vién cac
dai hoc, hoc vién, trudng dai hoc, cao
dang, day nghé, trudng chuyén biét theo
quy dinh cua phap luat; hoc sinh trusng
dan téc ndi tru céng lap va doanh
nghiép, hop tac xa, lién hiép hdp tac xa
trong khu céng nghiép.
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KHONG QUY DPINH TH3I HAN SG HUU NHA CHUNG CU

Luat Nha G 2023 khéng quy dinh thdi han s3 htiu, ma chi quy dinh thdi han s dung
nha chung cu. Khi nha chung cu hét thai han st dung, cé nguy ca sap doé phai pha dg,
thi gid tri nha 8 khéng con nhung gia tri quyén s dung dat 3 6n dinh 1au dai va ngudi
dan van dudc béi thusng (Diéu 58 Luat Nha G 2023).

CHUA THONG QUA VIEC PHAT TRIEN
DU AN NHA G THUGNG MAI TREN DAT
KHONG CO YEU TO O

Khodn 3 Diéu 36 Luat Nha G 2023 quy
dinh diéu kién dé dugc chap thuan chu
truong dau tu dong thdi chap thuan nha
dau tu du an nha 3 thuang mai khi “nha
dau tu coé quyén s dung dat théng qua
thoéa thuan vé nhan quyén su dung dat
doi vai loai dat dugc thuc hién du an dau
tu xdy dung nha 3 thuong mai hoac
dang c6 quyén suU dung dat déi vdi loai
dat dugc thuc hién du an dau tu xay
dung nha 3 thucng mai theo quy dinh
cla Luat bat dai”.

Trong khi do, theo Khoan 6 biéu 127 Luat
Dat Bai 2024, lién quan dén ndi dung khi
chu dau tu dang cé quyén su dung dat
ma chuyén muc dich s& dung dat dé
thuc hién du an nha & thudng mai thi
phai cé quyén sU dung dat 8 hodc dat &
va dat khac.

Do do, van chua thé khaoi théng cho céc
du an nha 3 thuong mai dang vudng
mac khi cht dau tu khdéng cé phan dién
tich dat a.

THEM HINH THUC SG HUU NHA G TAI
VIET NAM POI V3l TO CHUC, CA NHAN
NUGC NGOAI

Tai Diém ¢ Khodn 2 Diéu 17 Luat Nha 3
2023 b6 sung thém hinh thuc to chic, cé
nhan nudc ngoai dudc sd hltu nha 3 tai
Viét Nam théng qua mua, thué mua nha
3 cua té chuc, cd nhan nudc ngoai khac
da sd hfu nha & theo quy dinh cua Luat
Nha G 2023.

KLC Group | Ban Phép ché

Ban tin Phap luat Q1.2024



R
LUAT KINH DOANH

BAT DONG SAN 2023

Ludt Kinh doanh bat déng sdn sé 29/2023/QH15 (“Ludt KDBPS 2023”), sé cd hiéu
luc thi hanh t& ngay 01/01/2025. Sau ddy I& téom tdt mot sé diém mdi ddng chd y:

THU HEP PHAM VI PIEU CHINH

Diéu 1 Luat KDBDS 2023 quy dinh: To
chuc tin dung, cong ty quan ly ng va khai
thac tai san cua to chuc tin dung... ban
nha &, coéng trinh xdy dung, chuyén
nhugng quyén sU dung dat, chuyén
nhugng du an bat déng san dang dudc
dung bdo lanh, thé chap dé thu hdi ng
theo phap luat vé cac to chuc tin dung va
phap luat cé lién quan vé xU ly tai san
bdo dam.

Nhu vay, Luat KDBBS 2023 sé khéng truc
ti€ép diéu chinh hoat déng chuyén
nhugng du an bat déng san la tai san
bdo ddm dé thu hoi ng. Cach tiép can
nay di theo hudng khéng xem hoat déng
xU ly nd la hoat dong kinh doanh bat
dong san theo Luat kinh doanh bat déong
san ma sé thuc hién theo Luat Céac to
chdc tin dung va phap luat vé xU ly tai
san bao dam.

CA NHAN KHONG DUGC KINH DOANH
DICH VU MOI GICI BBS POC LAP

TU Luat KDBBS 2023, ca nhan hanh
nghé moi gidi bat dong san bat budc
phai thuc hién cdng viéc cda minh trong
mot doanh nghiép kinh doanh dich vu
san giao dich bat déng san hoac mot
doanh nghiép kinh doanh dich vu mai
gidi bat déng san (Theo Khoan 2 Diéu 61
Luat KDBDS 2023).

Viéc yéu cau ca nhan hanh nghé mai gidi
phai thuc hién céng viéc cia minh trong
Mot doanh nghiép chuyén nghiép cing
dong nghia vai viéc tang cudng su giam
sat va kiém sodat trong qud trinh hoat
doéng.

THAT CHAT CAC DIEU KIEN “PHAN LO,
BAN NEN"

Diéu 31 Luat KDBDS 2023 thu hep khu
vuc dudc thuc hién chuyén nhudng
quyén su dung dat (“QSDD") cho ca
nhan tu xay dung nha &, theo dé chi cho
phép chuyén nhugng QSDD cho céc ca
nhan tu xdy dung nha 3 tai cac khu vuc
khéng thudéc khu vuc phudng, quan,
thanh phé clda do thi loai dac biét, loai |,
loai Il va loai lll; khéng thudc trusng hgop
dau gia QSDDb dé dau tu du an xay dung
nha & theo quy dinh cua Luat Bat dai.
Ngoai ra, con boé sung quy dinh trudc khi
chuyén nhugng QSDD da cd ha tang k¥
thuat trong du an BBS, Chd dau tudu an
phai cé van ban théng bdo gui cho ca
quan quan ly nha nudc vé kinh doanh
BDS cap tinh vé viéc QSDD du diéu kién
dudc chuyén nhugng tusng tu nhu mua
ban, thué mua nha &, cong trinh xay
dung hinh thanh trong tuong lai.
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Bg’\o LANH TRONG KINH DOANH NHA (o]
HINH THANH TRONG TUGNG LAl

Bo sung quy dinh vé viéc khach hang
dudgc lua chon cé hoac khéng cé bao lanh
cho nghia vu tai chinh clia Chu dau tu vaéi
minh. Néu khach hang tu chéi viéc bao
lanh cho nghia vu tai chinh cda Chu dau
tu doi véi minh, khach hang sé thoa
thuan bang van ban tai thai diém ky két
Hop dong mua ban, thué mua nha &
hinh thanh trong tucng lai (Theo Khoan 3
Diéu 26 Luat KDBDS 2023).

Bén canh do, theo Khodn 6 Diéu 26 Luat
KDBDS 2023, Chd dau tu chi dugdc nhan
tién thanh toan cla khach hang theo
Hop dong mua ban, thué mua nha &
hinh thanh trong tudng lai sau khi da
cung cap cho khach hang va khach hang
da nhan dudc Thu bao lanh cua ngan
hang bao lanh (tru trudng hgp khach
hang tu choi viéc bao l1anh cho nghia vu
tai chinh clia Chu dau tu déi véi minh).

DAT COC MUA NHA HINH THANH
TRONG TUONG LAI KHONG QUA 5% GIA
BAN

Ludt KDBDS 2023 da bd sung quy dinh vé
viéc dat coc mua nha hinh thanh trong
tuong lai tai Khodn 5 Diéu 23. Theo dé,
chd dau tu du an bat déng san chi dudc
thu tién dat coc khéng qua 5% giad ban,
cho thué mua tu khach hang khi nha g,
cdng trinh xady dung da cé du cac diéu
kiéen dé dua vao kinh doanh theo quy
dinh. Viéc thoa thuan dat coc phai ghi ro
gid ban, cho thué mua nha &, cong trinh
xay dung, phan dién tich san xay dung
trong cong trinh xay dung.

NHAN TIEN THANH TOAN BPS QUA
NGAN HANG

Theo quy dinh tai Khoan 2 Diéu 48 cua
Luat KDBDS 2023, chu dau tu du an,
doanh nghiép kinh doanh bat déng san,
doanh nghiép kinh doanh dich vu bat
dong san phai nhan tién thanh toan
théng qua tai khoan ngan hang.

Dabi v8i cac trusng hop cd nhan kinh
doanh bat déng san quy mo nho, té chc,
ca nhan ban nha &, cong trinh xay dung
khéng nham muc dich kinh doanh hoac
dudi muc quy mdé nhd thi khong bat
budc thanh toan théng qua ngan hang.
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. TEN VAN BAN BAN HANH CO HIEU LUC

Luat dat dai s6 31/2024/QH15

Luat Cac t6 chuic tin dung s6 32/2024/QH15
Luat Kinh doanh bat déng san sé 29/2023/QH15
Luat Nha & s6 27/2023/QH15

Luat dau thau s6 22/2023/QH15

Luat Giao dich dién td s6 20/2023/QH15

Luat Bao vé quyén Igi ngudi tiéu dung so
19/2023/QH15

Luat HGp tac xa s6 17/2023/QH15

Luat gia s6 16/2023/QH15

Nghi dinh 12/2024/ND-CP sta d6i Nghi dinh
44/2014/ND-CP quy dinh vé gia dat va Nghi
dinh 10/2023/ND-CP stta d6i Nghi dinh hudng
dan thi hanh Luat Bat dai

Nghi dinh s6 94/2023/ND-CP quy dinh chinh
sach giam thué gia tri gia tang theo Nghi quyét
s6 110/2023/QH15 ngay 29/11/2023 ctia Qudc hoi.

Thong tu 01/2024/TT-BNNPTNT vé Bang ma s6
HS doi véi danh muc hang hda thudc tham
quyén quan ly nha nudc ciia B6 Nong nghiép
va Phat trién néng thén va danh muc hang
hda xuat, nhap khau phai kiém tra chuyén
nganh trong linh vuc néng nghiép va phat
trien Nnéng thon

Thoéng tu s6 44/2023/TT-BCT siia ddi, bd sung
Mot s6 diéu clia Théng tu s6 05/2018/TT-BCT
quy dinh vé xuat x& hang hoa.

18/01/2024
18/01/2024
28/11/2023
27/11/2023
23/06/2023
22/06/2023

20/06/2023

20/06/2023
19/06/2023

05/02/2024

28/12/2023

02/02/2024

29/12/2023

01/01/2025
01/07/2024
01/01/2025
01/01/2025
01/01/2024
01/07/2024

01/07/2024

01/07/2024
01/07/2024

05/02/2024

01/01/2024

20/03/2024

15/02/2024
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TUYEN BO MIEN TRU TRACH NHIEM

Ban tin nay nham muc dich cung cap théng tin chung
va khéong thé hién quan diém, y kién tu van phap ly.
Ngugi st dung tai liéu nay luu y rang cac quy dinh,
diéu luat, nhan dinh tai day cé thé dugc sda doi va
dugc hiéu, ap dung khac nhau tai tung thasi diém.
Chung t6i khéng chiu trach nhiém vé bat ky ton that
nao xay ra lién quan dén viéc s dung mot phan hoac
toan bd ndi dung clua Ban tin. Cac Ban/Phong/Bd
phan/Céng ty thanh vién thudc KLC Group vui long
lién hé Ban phap ché dé dugc tu van chi tiét cho tung
trudng hgp cu thé.

TAP BOAN KLC GROUP
105 - 107 Nguyén Coéng Trd, Phudng Nguyén Thai Binh,
Quan 1, Thanh phé H6 Chi Minh
H. 079 868 1800 | W. klcgroup.vn



