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MOT SO DIEM NOI BAT COA
LUAT KINH DOANH BAT DONG SAN 2023

HUNG QUANG - MY NGAN

Sau 08 n&m ké tir ngay ban hanh Luat Kinh doanh bat
déng san s6 66/2014/QH13 (Luat KDBBS 2014), theo
céc | kién danh gia téng két viéc thi hanh tai To trinh
s6 150/TTr-CP ngay 26/04/2023 clia Chinh phl vé Dy
an Luat Kinh doanh béat dong san (slra dbi), viéc trién
khai cac quy dinh cla Luat nay con ton tai nhiéu bat
cép, gay kho khan, can tréd hoat dong kinh doanh, giao
dich trén thi trung bat dong sdn. Nhan thay su cap
thiét trong viéc hoan thién céc quy dinh cla Luat
KDBBS 2014, nham thdo g& céac vudng mac, khd khan
tr cdc bat cap con tén dong, ngay 28/11/2023, Quéc
hoi d& ban hanh Lut kinh doanh bat déng san so
29/2023/QH15 (Luat KDBBS 2023), co hiéu lyc tu
ngay 01/08/2024. Bai viét nay sé& tap trung phan tich
mot s6 diém d6i mdi quan trong cla Ludt KDBBS
2023, cu thé nhu sau:

Th& nhat, m& réng hinh thirc va pham vi kinh doanh
cla céc chi thé KDBBS véi mot s6 diém méi dudi day:

M6t (3, Luat KDBBS 2023 da &p dung thudt ngdr “t&
chire kinh té cé vén d4u tu nudc ngoai” thay vi thuat
nglt “doanh nghiép cd vén déu tu nudc ngoai” theo
Luat KDBBS 2014 dé ddm bdo thong nhat vé mat thuat
ngt v&i Luét DAu tu 2020.

Theo Luat KDBDS 2023, t6 chirc kinh té& co von dau tu
nudc ngoai thude dién phai dép tng céc diéu kién va
thuc hién thd tuc ddu tu quy dinh déi véi nha du tu
nudc ngoai theo quy dinh cla Luat Dau tu (thudc mot
trong ba trudng hop duoc quy dinh tai khodn 1BDiéu 23
Luat PAu tu 2020) thi dwoe KDBBS theo cac hinh
thirc, pham vi KDBBS cla nguéri Viét Nam dinh cw
& nwéc ngoai ma khéng phai la céng dén Viét Nam
(khodn 4 Diéu 10 Luat KDBDS 2023). Nhitng t& chirc
kinh té cd von dau tu nudc ngoai nay gém:

“a) C6 nha diu tu nudc ngoai ndm gilt trén 509% vén
diéu (& hodc c6 da sb thanh vién hop danh (& cd nhén
nudc ngodi déi véi té chiuc kinh té la céng ty hop
danh;

b) C6 t6 chuc kinh té quy dinh tai diém a khodn nay
ndm gitt trén 50% vén diéu l&;

c) C6 nha dau tu nudc ngoai va tb chirc kinh té quy
dinh tai diém a khodn nay ndm giit trén 50% vén diéu
6" (khodn 1 Diéu 23 Ludt Pau tu 2020).

D8i v&i td chirc kinh té cd vén dau tu nudc ngoai
khéng thudc dién phai dap trng céc diéu kién va thuc
hién thd tuc dau tu quy dinh déi vdi nha dau tu nude
ngoai theo Luat P4u tu nhu da néu trén sé duoc tu
do tiép cén, KDBBS theo céc hinh thirc, pham vi kinh
doanh &p dung dé&i v&i t6 chirc trong nudc (khodn 5
Didu 10 Luat KDBBS 2023).

Hai la, Luat KDBBS 2023 da quy dinh theo hudng
tach bach hai nhém chd thé (i) ngudi Viét Nam dinh
cu & nudc ngoai la cdong dan Viét Nam va (ii) nguoi
Viét Nam dinh cu & nudc ngoai ma khong phai la
cong dan Viét Nam. Quy dinh nay cling phu hgp voi
quy dinh tai Luat D4t dai 2024. Cu thé, pham vi, hinh
thic kinh doanh nha &, cbng trinh xay dung va
quyén st dung dat da cé ha tang k{ thuat trong du
an bat dong san, chuyén nhuong du an bat dong san
clia nguoi Viet Nam dinh cu tai nudc ngoai la cdng
dan Viét Nam s& tuong tu vdi chi thé & cé nhan
trong nudc (khodn 2 Diéu 10 Luat KDBBS 2023). Doi
véi nguoi Viet Nam dinh cu & nudc ngoai ma khong
phdi la cong dan Viét Nam, duoc kinh doanh theo
hinh thde, pham vi kinh doanh gidi han tai khoan 3
Biéu 10 Luat KDBDS 2023.

Co thé thay, Luat KDBDS 2023 d& mé réng hinh thirc
va pham vi kinh doanh cla (i) nhém chd thé la t6
chirc kinh té cé von dau tw nwéc ngoai khéng
phai dap tng cac diéu kién va thuc hién tha tuc
dau tw doi v&i nha dau tw nwéc ngoai va (i) nhém
ngwéi Viét Nam dinh cw & nwéc ngoai la céng
dan Viét Nam, tao diéu kién cho cac chl thé co
nang luc nguén vén tét tham gia thi truérng KDBDS,
thuc day thi trudng nay phat trién manh mé hon
trong tuong lai.
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The hai, d6i mdi trong diéu kién kinh doanh djch vu
méi gidi bat dong san. Biém mdi nay rang budc chét
ché hon Vvé diéu kién cla té chirc, cd nhén kinh doanh
dich vu méi gidi bt ddéng sédn so v&i van ban cd. Cu
thé, c6 02 ndi dung chd yéu sau:

M6t (a, Luat KDBBS 2023 yéu cau t6 chic, ca nhan
kinh doanh dich vu mdi gi¢i bat dong san bat budc
phai thanh [dp mgt doanh nghiép kinh doanh dich vu
bat déng sdn theo Luat KDBDS 2023 va dap ng day
du tat ca cac diéu kién sau day: (i) Phai cod quy ché
hoat ddng dich vu moi gi¢i bat ddng san; (ii) Phai cé co
s& vat chét, k{j thuat dép rng yéu cau hoat déng phu
hop vé&i quy dinh phap lat (duoc quy dinh cu thé tai
Pidu 18 Nghi dinh 96/2024/NB-CP); (iii) CS t6i thidu 01
ca nhan co chirng chi mobi gidi bat déng san; (iv) Trudc
khi hoat déng, doanh nghiép kinh doanh dich vu moi
gi&i bat déng sadn can gl théng tin vé doanh nghiép
dén co quan quan |y nha nudc vé KDBBS cép tinh noi
thanh lap doanh nghiép dé duoc déng tai trén hé
théng thdng tin v& nha & va thi trudng bat dong san
(khodn 5 Biéu 9 va khoan 1 Biéu 61 Luat KDBDS 2023).

Hai la, Luat KDBBS 2023 khéng con cho phép ca nhan
hanh nghé mai gi¢i b4t ddng san tu do. Céd nhan hanh
nghé mobi gidi bat déng san phai dap (ng céc diéu kién
gbm: (i) Co ching chi hanh nghé moi gidi bat ddng san;
(i) Phai hanh nghé trong mét doanh nghiép kinh doanh
dich vu san giao dich bat d6ng sdn hodc mét doanh
nghiép kinh doanh dich vu méi gi¢i bat déng san
(khodn 2 Diéu 61 Luat KDBDS 2023).

Th ba, b6 sung quy dinh chi tiét vé viéc thanh [4p,
dang ky va céc diéu kién hoat déng cla san giao dich
bt déng san. Biém mai nay cé 02 ndi dung déng chu y
sau:

M6t 13, Diéu 54 Luat KDBBS 2023 d& b6 sung cac quy
dinh chi tiét nhdm hoan thién cac quy dinh vé kinh
doanh dich vu san giao dich b4t déng sén. T8 churc, cé
nhan kinh doanh dich vu san giao dich bat déng san
phai thanh l4p doanh nghiép kinh doanh dich vu bét
ddng san. Tén cla doanh nghiép dugc thanh lap phai
chltra dyng cum tir “san giao dich bat déng san” va
dadm bdo tén khéng trung hodc gay nham lan vai tén
cla doanh nghiép kinh doanh dich vu san giao dich bat
dong san khac da duoc dang kg hoat dong. Ngoai ra,
san giao dich bat déng san trudc khi hoat ddng phai
glti h6 so dén co quan quan LY nha nudc vé kinh doanh
bat déng san cép tinh noi cd tru s& chinh cla san giao
dich bat déng san dé duoc cap gidy phép hoat déng.

Hai la, bén canh yéu cau chi tiét vé viéc thanh lap,
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dang ky san giao dich bat dong sén, so véi Luét
KDBBS 2014, biéu 55 Luat KDBBS 2023 cling b6
sung diéu khodn chi tiét vé diéu kién hoat dong cla
san giao dich bat dong san, bao gébm diéu kién voi
ngudi quan LY, diéu hanh san giao dich bat déng san
va diéu kién do6i vai san giao dich bat déng san.
Trong do, san giao dich bat ddng sdn phai dap ung
cac diéu kién (i) duoc thanh ap va dang kg hoat
dong theo Luat KDBBS 2023, (ii) ban hanh, cong khai
quy trinh giao dich bat déng sdn qua san giao dich
bat déng san va (iii) dang ky dia diém hoat déng cd
dinh, c6 co s& vat chét, k{ thuat bdo ddm thuc hién
cac hoat d6ng clia san giao dich bat déng san.

The tw, b6 sung quy dinh vé dét coc trong giao dich
ban, cho thué mua nha &, céng trinh x4y dung hinh
thanh trong tuong lai. Theo do, Luat KDBBS 2023
&n d4u tién ghi nhén “d&t coc” la mét bién phap bdo
dam duoc thuc hién trong giao dich ban, cho thué
mua nha &, céng trinh xay dung, phan dién tich san
x4y dung trong céng trinh xdy dung. Chl dau tu du
an bat dong san chi dugc thu tién ddt coc “khéng
qua 5% gia ban, cho thué mua nha &, céng trinh x4y
dung, phén dién tich san xdy dung trong céng trinh
x4y dung ttr bén dat coc dé mua, thué mua khi nha
&, céng trinh x4y dung d& c6 dd céc diéu kién dua
vao kinh doanh”. Trong thda thuén dat coc, ndi dung
vé gid ban, cho thué mua nha &, céng trinh xay dung,
phan dién tich san xay dung trong céng trinh xay
dung béat budc phai duoc xac dinh ré (khodn 5 Biéu
23 Luat KDBBS 2023).

Th& ndm, diéu chinh quy dinh vé diéu kién chuyén
nhuong toan bé hodc mét phéan du én bat déng san.
Cu thé, quy dinh “khéng bat budc phai cé gidy chirng
nhan vé quyén s dung dat” tai khodn 3 Biéu 40
Luat KDBBS 2023 d& mé ra modt quy dinh tién bd
hon so v&i van ban ci, tao diéu kién thudn loi cho
viéc chuyén nhuong du an. Quy dinh nay déng bo
v&i cac quy dinh cla Luat Dat dai 2024 véi hy vong
thdo g& diém nghén trong viéc cho phép chuyén
nhuong du én dé bdo ddm hiéu qud s dung dat.
Quy dinh m&i yéu cau chd dau tu chuyén nhuong
chi cdn dap Ung diéu kién (i) d& cd quyét dinh giao
dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sk
dung dat thuc hién du én; (ii) da hoan thanh nghia vu
tai chinh vé dat dai clia dy an gbm tién sl dung dét,
tién thué dat va céac loai thué, phi, & phi lién quan
dén dat dai clia dy an/phan du an chuyén nhuong
ma “khéng bat bubc phdi cé gidy chirng nhéan vé
quyén str dung dat theo quy dinh cua phép luat vé
dat dai déi vd&i toan bd hodc phén du én chuyén
nhuong”.
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Co thé thay, Luat KDBDS 2023 da cé nhiéu quy dinh stra déi, bd sung so véi Luat KDBBS 2014 dé hoan thién
khung phép 1y cho hoat ddng KDBBS va kinh doanh dich vu bat déng san tai Viét Nam. Cac cé nhéan, doanh
nghiép (d&c biét la nguoi Viet Nam dinh cu & nudc ngoai, t6 chirc kinh té co von dau tu nudc ngoai) can cép
nhat va nghién clru céc quy dinh cla Luat KDBBS 2023, ciing nhu cac vén ban hudng dan chi tiét Luat nay dé
tiép can, thuc hién hoat déng dau tu kinh doanh mét céch co hiéu qua. Ngoai ra, ca nhan, doanh nghiép can luu
y vé quy dinh chuyén tiép tai Diéu 83 Luat KDBDS 2023 déi véi hoat déng KDBBS clia minh. Trong do, cac doanh
nghiép KDBBS, kinh doanh dich vu bat d6ng san dang hoat d6ng ma chua dap rng dd céc diéu kién cla Luét
KDBDS 2023 can diéu chinh b6 sung day a0 cac diéu kién trong thoi han 06 thang ké tir ngay Luat KDBBS 2023
cé hiéu luc dé tiép tuc hoat d6ng kinh doanh phu hop véi quy dinh. Truéng hop Quy ddc gid cé nhu cau tim hiéu
rd hon cac chinh sach va quy dinh mai clia Luat KDBBS 2023, Van phong luat sy NHQuang&Céng su sén sang
gidi dap, cung cép céc Y kién phap 1y lién quan.
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