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Ban Tin Phap Luat- Bat Pong San - 2015

BAN TIN PHAP LUAT
NHO’NG SUA POl TRONG LUAT NHA O
VA LUAT KINH DOANH BAT DONG SAN

Céach day gan 10 ndm, sw ra doi cla Luat s6 63/2006/QH11 ngay 29 thang 6 nam 2006 vé Kinh
Doanh B4t Dong San (Luat Kinh Doanh Bat Déng San Hién Hanh) va Luat s6 56/2005/QH11 ngay
29 thang 11 n&m 2005 vé Nha O (Luat Nha O Hién Hanh) |a mot buwéc ngodt quan trong trong viéc
hoan thién cac quy dinh phap luat vé bat dong san, va cu thé hon, da gop phan xay dwng mét khung
phap Iy minh bach cho cac giao dich bt ddng san tai Viet Nam. Tuy nhién, v&i nhu ciu thic day hoat
ddng kinh doanh va thj trwdng bat déng san hién nay, Luat Kinh Doanh Bat Boéng San Hién Hanh va
Luat Nha O Hién Hanh déu can dwoc cap nhat.

Theo d6, ngay 25 thang 11 nam 2014, Qubc Hoi da théng qua Luat sb 66/2014/QH13 vé Kinh Doanh
Bat Dong San (Luat Kinh Doanh Bat Déng San Mé&i) va Luat sb 65/2014/QH13 vé Nha O (Luat
Nha O Méi), sé co6 hiéu lyc thi hanh vao ngay 1 thang 7 ndm 2015 nham thay thé cho Luat Kinh
Doanh B4t Dong San Hién Hanh va Luat Nha O Hién Hanh.

Duwéi day |a nhirng thay dbi quan trong trong hai luat méi nay.
A. LUAT KINH DOANH BAT BONG SAN MO
KINH DOANH BAT DONG SAN VA KINH DOANH DICH VU BAT BONG SAN

Luat Kinh Doanh B4t Pong San M&i da nhap khai niém “kinh doanh dich vu bat ddng san” vao khai
niém chung “kinh doanh bat dong san”. Tuy vay, vé& co ban, pham vi cGia nhitng hoat déng kinh
doanh nay van khong thay dbi. Cu thé la:

(i)  kinh doanh bt dong san 1a viéc dau tw vén dé thuc hién bat ky hoat ddng sau day nham muc
dich sinh loi:

(1) xay dwng, mua, nhan chuyén nhwong bat déng san dé ban, chuyén nhuong; va

(2) cho thué, cho thué lai, cho thué mua' bat dong san;

' Cho thué mua nha ¢, cong trinh xay dung la hinh thirc kinh doanh bét dong san ma theo dé bén thué mua tr¢ thanh chu
s& hiru doi véi nha &, cong trinh xay dwng dé sau khi da thanh toan da s6 tién thué mua theo hgp dong.
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(i) kinh doanh b4t ddng san con bao gdm kinh doanh dich vu b4t déng san véi nhirng hoat dong
sau day*
(1)  dich vu méi gi¢i bat dong san;
(2)  dich vu san giao dich bat dong san;
(3)  dich vu tw van bat dong san; va
(4)  dich vu quan ly bt déng san.

PIEU KIEN CUA CHU THE KINH DOANH BAT PONG SAN
Diéu kién ctia cht thé kinh doanh bat ddng san theo Luat Kinh Doanh B4t Bong San Mai bao gdm®:
(i) thanh 1&p doanh nghiép hoac hop tac xa; va

(i)  co6 vén phap dinh khéng thadp hon 20 ty Béng (twong dwong khodng 1 triéu Déla My), tirc cao
hon nhiéu so v&i mire 6 ty Déng theo quy dinh hién nay.

Can lwu y rang hai diéu kién trén khéng ap dung ddi véi td chire, hd gia dinh, ca nhan ban, chuyén
nhwong, cho thué, cho thué mua bat dong san quy mé nhd, khéng thwdng xuyén theo quy dinh chi
tiét cia Chinh Phi. Nhw vay, Luat Kinh Doanh B4t Dong San M&i da phan biét gitra hoat ddng cla
nhirng cha thé chi don thuan ban, chuyén nhwong va cho thué bat dong san quy mé nhd véi hoat
déng ctia mot chi dau tw dw an.

Tuy nhién, Luat Kinh Doanh Bat Péng San M&i khéng quy dinh vé ty 1& vdn diéu 1& (hay con goi la

von tw cd) trén tbng mirc von dau tw (bao gbm von tw cé va vén vay) dbi véi chi dau tw dy an phat

trién nha & do thi. Theo quy dinh hién hanh, chi dau tw phai c6 vén dau tw thudc s& hivu ctia minh
khéng thap hon 15% hodc 20% tbng mirc von dau tw cla dy an, phu thudc vao quy mé clia dy an.

PHAM VI KINH DOANH BAT PONG SAN

Luat Kinh Doanh Bat Bong San Mé&i phan biét ré rang pham vi kinh doanh cta ca nhan, doanh

nghiép trong nwéc (Cha Thé Trong Nwéc), ngwdi Viet Nam dinh cw & nwdc ngoai (Viét Kiéu) va

doanh nghiép c6 vén dau tw nwéc ngoai (Doanh Nghiép FIE), dac biét 1a hoat dong thué nha va
cong trinh xay dwng dé cho thué lai.

Cu thé, Chu Thé Trong Nwéc dwoc kinh doanh bat dong san dudi cac hinh thirc sau day*:

()  mua nha, cong trinh xay dwng dé ban, cho thué, cho thué mua;

(i)  thué nha, cong trinh xay dwng dé cho thué lai;

(i) dbéi voi dat dwoc Nha nwéc giao thi dwoc dau tw xay dwng nha & dé ban, cho thué, cho thué
mua; chuyén nhuong quyén st dung dat dwéi hinh thérc phan 16, ban nén theo quy dinh cla
phap luat vé dat dai; dau tw xay dwng ha tang ky thuat nghia trang, nghia dia d& chuyén
nhwong quyén sir dung dat gén véi ha tang ky thuat do;

(iv) dbi véi dat dwoc Nha nuéc cho thué thi dwoc dau tw xay dwng nha & dé cho thué; dau tw xay
dwng nha, cong trinh xay dwng khéng phai la nha & dé ban, cho thué, cho thué mua;

(v) dbdivéi dat dwoc Nha nuwdc cong nhan quyén st dung dat thi dwoc dau tw xay dung nha, cdng
trinh xay dwng dé ban, cho thué, cho thué mua;

(vi) ddi v&i dat nhan chuyén nhwong cla td chirc, hd gia dinh, ca nhan thi dwoc dau tw xay dung
nha, codng trinh xay dwng dé ban, cho thué, cho thué mua;

(vii) dbi v&i dat thué cua td chire, hod gia dinh, ca nhan thi dwoc diu tw xay dwng nha, cong trinh
xay dwng dé cho thué theo dung muc dich s dung dat;

(viii) nhan chuyén nhwong toan bd hodc mot phan dw an bat ddng san clia chi dau tw dé xay dung
nha, cdng trinh xay dwng dé ban, cho thué, cho thué mua; va

2 piéu 60 Luat Kinh Doanh B4t Bong San Mai.

% Pidu 10 Luat Kinh Doanh B4t Déng San Mai.
* Pidu 11.1 Luat Kinh Doanh B4t Dong San Mai.
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(iX) nhan chuyén nhwong, thué quyén sir dung dat cla to chirc, ho gia dinh, ca nhan dé dau tw
xay dwng ha tang ky thuat dé chuyén nhwong, cho thué dat da cé ha tang ky thuat dé.

So v&i Luat Kinh Doanh B4t Dong San Hién Hanh, Luat Kinh Doanh B4t Bong San Méi da mé rong
pham vi kinh doanh cta Viét Kiéu va Doanh Nghiép FIE. Cu thé, Viét Kiéu duwoc kinh doanh bét
dong san dudi cac hinh thirc sau day®:

(i thué nha, cong trinh xay dwng dé cho thué lai;

(i)  dbi véi dat dwoc Nha nwdc cho thué thi dwoc dau tw xay dwng nha & dé cho thué; dau tw xay
dwng nha, coéng trinh xay dwng khéng phai la nha & dé ban, cho thué, cho thué mua;

(i)  ddi voi dat thué cua td chire, ho gia dinh, ca nhan thi dwoc diu tw xay dwng nha, cong trinh
xay dwng dé cho thué theo ding muc dich st dung dét;

(iv)  nhan chuyén nhuong toan boé hodc mot phan dy an bat dong san ctia chi dau tw dé xay dung
nha, céng trinh xay dwng dé ban, cho thué, cho thué mua;

(v)  dbi véi dat dwoc Nha nwéc giao thi dwoce dau tw xay dwng nha & dé ban, cho thué, cho thué
mua; va

(vi)  dbi voi dat thué, dat nhan chuyén nhuwong trong khu céng nghiép, cum cong nghiép, khu ché
xuét, khu cdng nghé cao, khu kinh té thi dwoc dau tw xay dwng nha, cong trinh xay dwng dé
kinh doanh theo dung muc dich s dung déat.

Doanh Nghiép FIE dwoc kinh doanh b4t ddng san dwéi cac hinh thirc sau déya:
(i thué nha, cong trinh xay dwng dé cho thué lai;

(i)  dbi voi dat dwoc Nha nwéc cho thué thi dwoc dau tw xay dwng nha & dé cho thué; dau tw xay
dwng nha, coéng trinh xay dwng khéng phai la nha & dé ban, cho thué, cho thué mua;

(i)  nhan chuyén nhwong toan boé hodc mot phan dy an bat dong san ctia chi dau tw dé xay dung
nha, céng trinh xay dwng dé ban, cho thué, cho thué mua;

(iv) dbi voi dat dwoc Nha nwéc giao thi dwoc dau tw xay dwng nha & dé ban, cho thué, cho thué
mua; va

(v)  dbi voi dat thué trong khu céng nghiép, cum cdng nghiép, khu ché xuat, khu céng nghé cao,
khu kinh té thi dwoc dau tw xay dwng nha, cdng trinh xay dwng dé kinh doanh theo ding muc
dich s dung dét.

SAN GIAO DICH BAT DONG SAN

Theo Luat Kinh Doanh B4t Pong San Hién Hanh, cha thé kinh doanh bat déng san phai ban nha
hodc cho thué b4t ddng san thong qua san giao dich bat dong san’. Sau 9 ndm tlr khi quy dinh nay
dwoc ap dung, thwe té cho thiy giao dich bat ddng san qua san la khéng can thiét va gay tén kém
cho doanh nghiép. Do d6, Luat Kinh Doanh Bat Dong San Mé&i khéng con ap dung yéu cau nay niva.

BAT DONG SAN HINH THANH TRONG TUONG LAl

Nha va cong trinh xay dwng hinh thanh trong twong lai (Bat Déng San Hinh Thanh Trong Twong
Lai) la nha va coéng trinh dang trong qua trinh xay dwng va chwa dwgc dwa vao sir dung. Theo Luat
Kinh Doanh B4t Péng San Md&i, chi diu tw dy an bat dong san cé quyén ban, cho thué, cho thué
mua nha, cdng trinh xay dwng hinh thanh trong twong lai.?

That ra, Luat Kinh Doanh Bét Doéng San Hién Hanh cho phép ban Bat Doéng San Hinh Thanh Trong

° Piéu 11.2 Luat Kinh Doanh B4t Dong San M&i.

6 Di@u 11.3 Luat Kinh Doanh Bét bong San Méi.

7 Piéu 22.2 Luat Kinh Doanh Bat Dong San Hién Hanh.
8 Piéu 54 Luat Kinh Doanh B4t Bong San Mai.
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Twong Lai®, tuy nhién, lai khéng quy dinh co' s& phap Iy va co ché dé thue hién giao dich nay ciing
nhw dé bao vé ngwdi mua trong viéc chil dau tw vi pham thda thuan.

Diéu kién dé Bat Péng San Hinh Thanh Trong Twong Lai dwoc dwa vao kinh doanh

Nham gidi quyét bat cap néu trén, Luat Kinh Doanh B4t Dong San Mé&i quy dinh co s& phap Iy ré
rang dé bao vé& ngwdi mua mot cach chét ché hon va ting trach nhiém ciing nhw yéu cau dbi voi
chl dau tw. Cu thé, cht dau tw phai dap ng cac diéu kién sau day dbi véi Bat Dong San Hinh
Thanh Trong Twong Lai'®:

(i) b gidy t& vé quyén st dung dat, hd so du an, thiét ké ban vé thi cong da dwoc cap c6 tham
quyén phé duyét;

(i)  co gidy phép xay dwng dbi véi tredng hop phai cé gidy phép xay dung; va

(i) co6 gidy t& vé nghiém thu viéc hoan thanh xay dwng co s& ha tang ky thuat twong &ng theo
tién do6 dy an; trwong hop 1a nha chung cw, tda nha hdn hop c6 muc dich dé & hinh thanh
trong twong lai thi phai cé bién ban nghiém thu da hoan thanh xong phan méng cla tdéa nha
do.

Diéu kién ban, cho thué mua Bat Déng San Hinh Thanh Trong Twong Lai
Trwée khi ban, cho thué mua Bat Dong San Hinh Thanh Trong Twong Lai la nha &:

(i)  chd dau tw phai c6 van ban théng bao cho co quan quan ly nha & cép tinh vé viéc nha & du
diéu kién dwoc ban, cho thué mua; va

(i)  viéc ban, cho thué mua dé phai dwoc bao lanh b&i ngan hang thwong mai cé da nang lwc theo
quy dinh ctia Ngan Hang Nha Nuéc (Ngdn Hang Béo Lanh), hop déng bao lanh phai dwoc
gia han cho dén khi nha & dwoc ban giao cho bén mua, bén thué mua. Theo d6, truéng hop
chl dau tw khéng thwe hién ban giao nha & theo tién d6 da cam két va bén mua, bén thué
mua c6 yéu cau thi Ngan Hang Bao Lanh c6 trach nhiém hoan lai sé tién &ng trwdc va cac
khoan tién khac cho khach hang theo hop déng mua ban, thué mua nha & va hop déng bao
lanh da ky két.

Thanh Toan

Viéc thanh toan trong mua ban, thué mua Bat Péng San Hinh Thanh Trong Twong Lai dwoc thuc
hién nhiéu 1an, trong do:

(i)  lan dau khong qua 30% gia tri hop dong;
(i)  nhirng 1an tiép theo phai phu hop véi tién dd xay dwng bat ddong san;

(i) khi chwa ban giao nha, céng trinh xay dwng cho khach hang, thi tbng cac lan thanh toan
khéng dwoc vwot qua 70% gid tri hop dong trong trwdng hop bén ban, bén cho thué mua la
Chu Thé Trong Nwéc; va khong dugc vuot qua 50% gia tri hop déng trong trwérng hop bén
ban, bén cho thué mua la Doanh Nghiép FIE; va

(iv) trwdc khi bén mua, bén thué mua dwoc cdp Gidy Chirng Nhan Quyén St Dung Dét, Quyén
S& Hiru Nha O Va Tai San Khac Gén Lién V&i DAt thi bén ban, bén cho thué mua khéng
duwoc thu qua 95% gia tri hop dong.

Tha tuc cap giay chieng nhan

Nham tranh trwéng hop chi dau tw tri hoan viéc thwe hién thi tuc cap gidy chirng nhan quyén sé&
hiru cho khach hang sau khi ban giao nha, Luat Kinh Doanh B4t Béng San Méi quy dinh trong thoi
han 50 ngay ké tir ngay ban giao nha, cong trinh xay dwng cho ngwdi mua, chi dau tw phai phai
lam tha tuc d& co quan nha nwéc cé thdm quyén cip Gidy Chirng Nhan Quyén S&r Dung DAt,

® Piéu 14.1 Luat Kinh Doanh B4t Dong San Hién Hanh.
"Biéu 55, 56 va 67 Luat Kinh Doanh B4t Bong San Mai.
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Quyén S& Hiru Nha O Va Tai San Khac Gan Lién Véi DAt cho bén mua, bén thué mua, trir tredng
hop bén mua, bén thué mua cé van ban dé nghj tw minh 1am tha tuc cp gidy chirng nhan.

CHUYEN NHUONG MOT PHAN DU’ AN BAT PONG SAN

M6t trong nhirng thay déi quan trong trong Luat Kinh Doanh B4t Béng San Méi 1a quy dinh vé viéc
chuyén nhwong mét phan dw an bat dong san gitva cac chi dau tw dw an — diéu ma van chuwa rd
rang theo quy dinh hién hanh. Theo dé, viéc chuyén nhwong dw an phai dwoc Tha Twéng Chinh
Phi hodc Uy Ban Nhan Dan tinh, thanh phd trwc thudc trung wong quyét dinh cho phép chuyén
nhwong can cl vao cac diéu kién sau:

(i) dw an da duwoc co quan nha nwédc cé thdm quyén phé duyét, da cé quy hoach chi tiét 1/500
ho&c quy hoach tdng mat béng dwoc phé duyét;

(i)  dw an, phan dy an chuyén nhwong da hoan thanh xong viéc bbi thwéng, gidi phong mat bang.
Déi voi trworng hop chuyén nhwong toan bd dw an dau tw xay dwng két cu ha tang thi phai
xay dwng xong cac cong trinh ha tAng ky thuat twong &ng theo tién dd ghi trong dy an da
dwoc phé duyét;

(i) dw an khong c6 tranh chap vé quyén st dung dat, khong bi ké bién dé bdo dam thi hanh an
ho&c dé& chap hanh quyét dinh hanh chinh ctia co quan nha nwéc cé thdm quyén;

(iv) khoéng cé quyét dinh thu héi dw an, thu hdi dat clia co quan nha nwéc cé thdm quyén; trwdng
hop c6 vi pham trong qua trinh trién khai dw an thi chi dau tw phai chip hanh xong quyét dinh
x(r phat;

(v) chi dau tw chuyén nhwong da cé gidy chirng nhan vé quyén st dung dat dbi véi toan bd hoac
phan dy an chuyén nhuwong; va

(vi) cht dau tw nhan chuyén nhwong toan bd hodc moét phan dw an bat dong san phai la doanh
nghiép kinh doanh b4t dong san, cé du nang lwc tai chinh va cam két tiép tuc viéc trién khai
dau tw xay dwng, kinh doanh theo ding quy dinh cta phap luat, bdo dadm tién do, néi dung duw
an.

Can lwu y rang trong trwéng hop chd dau tw nhan chuyén nhwong dy an bat dong san la Doanh

Nghiép FIE thi chi dau tw chuyén nhwong lam tha tuc tra lai dat cho Nha nwéc, sau do, co quan

nha nwéc cé thdm quyén sé cé quyét dinh giao dat, cho thué dat dbéi véi chi dau tw nhan chuyén

nhuwong.

Nhirng quy dinh mé&i nay ctia Luat Kinh Doanh B4t Dong San Mé&i dwoc dy tinh sé tao didu kién vc

day thi trwérng bat dong san qua viéc tao hwéng di cho viéc dau tw va hop nhat mua lai, hodc tai cau

trdc cac dw an dang dang dé, ciing nhu ting quy dinh bdo vé cho ngwdi mua nha trong du an bat
dong san.

B. LUAT NHA O MO
Hai thay ddi quan trong trong Luét Nha O M&i c6 strc anh hwéng I&n dén thj trrdng mua ban nha &
la viéc n&i Iédng quy dinh vé quyén s& hiru nha & cia ngudi nwédc ngoai va dieu kién ban nha &.
QUYEN SO HIU NHA & CUA NGU'O1 NUO'C NGOAI TAI VIET NAM
DP6i twong dwoc sé& hivu nha &

Twong tw Luat Nha O Hién Hanh, Luat Nha O M&i phan loai dbi twong dwoc s& hiru nha & thanh 3
cha thé 1a Cha Thé Trong Nuéc; Viét Kidu; va té chirc, cad nhan nwéc ngoai (Cha Thé Nwéc
Ngoai).

So v6i Luat Nha O Hién Hanh, Luat Nha O Méi quy dinh nhiéu didu kién wu dai hon ddi voi viec sé
hiru nha & tai Viét Nam, dac biét ap dung cho Viét Kiéu va Chi Thé Nuéc Ngoai. Cu thé nhu sau:

(i) Moi Viét Kidu dwoc phép nhap canh vao Viét Nam sé cé quyén duwoc s& hiru nha & tai Viét
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Nam, cé day du quyén va nghia vu nhw ca nhan, ho gia dinh, tb chirc Viét Nam'".

(i) Do Nghi quyét 19/2008/QH12 vé viéc thi diém cho t6 chirc, ca nhan nwéc ngoai mua va sé
hiru nha & tai Viét Nam (Nghi Quyét 19) van con nhiéu han ché trong viéc mé rong thi trudng
mua ban nha & cho Chi Thé Nwéc Ngoai, Luat Nha O Méi da gidi quyét van dé nay véi
nhirtng yéu cau don gian hon. Theo d6, Chi Thé Nuwéc Ngoai chi can thda man it diéu kién
hon dé dwoc & hiru nha & tai Viet Nam. Cu thé 1a nhirng chi thé sau day dwoc quyén sé hiru
nha &'

(1) Chia Thé Nwéc Ngoai dau tw xay dwng nha & theo dw an tai Viét Nam (Nha Pau Tw
Nwdc Ngoai);

(2) doanh nghiép c6 vén dau tw nwdc ngoai, chi nhanh, van phong dai dién cla doanh
nghiép nwéc ngoai, quy dau tw nwdc ngoai va chi nhanh ngan hang nwéc ngoai dang
hoat dong tai Viét Nam (Té Chirc Nwée Ngoai); va

(3) ca nhan nwéc ngoai duwgc phép nhap canh vao Viét Nam, ma khong phai 1a Nha Pau
Tw Nuéc Ngoai, va khéng thudc dién dwoc hwdng quyén wu dai, mién trir ngoai giao,
lanh sy (Ca Nhan Nwéc Ngoai).

(i) Diém dang lwu y la nha diu tw nwédc ngoai cé cac quyén va nghia vu cla chd s& hiru nha &
nhw c& nhan, ho gia dinh, té chirc Viét Nam, trir trwéng hop xay dwng nha & trén dat thué thi
chi dwoc quyén cho thué nha &.

Nha & c6 thé dworc Chi Thé Nwéc Ngoai hiru

Trong khi Nghi Quyét 19 chi cho phép Cha Thé Nuéc Ngoai sé hivu mét can hd chung cw, Luat Nha
O Mai cho phép Chi Thé Nuéc Ngoai dwoc sé hiru nha & thwong mai, bao gdm can hd chung cw
va nha & riéng 1é (vi du nhw biét thw, nha phd) (Nha Biét Lap) trong dw an dau tw xay dwng nha &'°.
The&i han sé& hiru nha &

Twong tw nhw Cha Thé Trong Nwéc, Viét Kiéu dwoc & hivu nha & 6n dinh, 1au dai.

Tuy nhién, Ca Nhan Nwéc Ngoai chi dwoc s& hivu nha & téi da khdng qua 50 nam, ké tir ngay dwoc
cép gidy chirng nhan quyén s& hiru, va cé thé gia han thém theo quy dinh phap luat. Bén canh do,
trwdng hop Ca Nhan Nwéc Ngoai két hon véi cong dan Viét Nam thi dwoc sé hivu nha & 6n dinh,
lau dai va cé cac quyén cla chi s& hiru nha & nhw cdong dan Viét Nam.

T Chirc Nwéc Ngoai duwoc s& hiru nha tdi da khéng vwot qua thdi han ghi trong Gidy Chirng Nhan
Dau Tw cap cho to chirc do™.

Diéu kién vé sé lwong nha & thudc s& hiru ctia Té Chirc Nwéc Ngoai, Ca Nhan Nwéc
Ngoai

T Chire Nwéc Ngoai va Ca Nhan Nwéc Ngoai dwoc sé hiru khdng qua 30% sé lwong can hd trong
mot tda nha chung cu.

T Chirc Nwédc Ngoai va Ca Nhan Nuwéc Ngoai dwoc sé hiru khong qua 250 can Nha Biét Lap trén
mot khu vue c6 sb dan twong dwong véi mét don vi hanh chinh cp phwong.

Quyén cta chu s& hiru nha &

Viét Kiéu c6 cac quyén clia chi s& hiru nha & nhw Chi Thé Trong Nuéc, vi du nhw dwoc ban hodc
thé chip nha &.

Ca Nhan Nwéc Ngoai cé cac quyén cla chd s& hivu nha & nhw ca nhan Viét Nam, trir tredng hop
néu Ca Nhan Nuéc Ngoai mudn cho thué nha &, thi phai cé van ban théng bao vé viéc cho thué nha

" Pidu 10 va 11 Luat Nha O M.
2 Bidu 159.1 Luat Nha & Mai.

3 Pidu 159.2.b Luat Nha & Mai.
' Pidu 161.2 Luat Nha & Mai.
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& v&i co quan quan ly nha & cap huyén va phai ndp thué tir hoat ddng cho thué nha & nay theo
quy dinh cua phap luat.

Té Chirc Nwéc Ngoai chi dwoc st dung nha & dé bd tri cho nhirtng ngwdi dang lam viéc tai to
chirc d6 &, khong dwoc dung nha & dé cho thué, lam van phong hodc st dung vao muc dich
khac.

Thanh toan tién mua, thué mua nha &

Nham muc dich kiém soat chat ché cac giao dich ctia Chii Thé Nwédc Ngoai, Luat Nha & Méi quy
dinh viéc thye hién thanh toan tién mua, thué mua nha & phai théng qua té chirc tin dung dang
hoat dong tai Viét Nam.

GIAO DICH VE NHA &

Dw an dau tw xay dwng nha &

Trén thwc té, chi dau tw thwong phat trién du an khong chi dé xay dwng nha & ma con st dung

cho nhiéu muc dich khac nhw xay dwng cong vién, trung tdm thwong mai, van phong lam viéc. Do

do, Luat Nha O Méi quy dinh khai niém bao quat vé dy an nha & thwong mai gébm:

(i) dw an dau tw xay dwng méi hodc cai tao mét cdng trinh nha & ddc 1ap hodc mét cum céng
trinh nha o;

(i)  dw an dau tw xay dwng khu nha & c6 hé thdng ha tang ky thuat va ha tAng xa hoi déng bd tai
khu vic néng thon;

(i) dw an dau tw xay dwng khu dd thi hodc dw an sir dung dat hdn hop ma cé danh dién tich dat
trong dw an dé xay dwng nha &; va

(iv) dw an dau tw xay dwng cong trinh c6 muc dich st dung hén hop dé & va kinh doanh.

Diéu kién nha & tham gia giao dich

Pé tré thanh ddi twong tham gia giao dich theo quy dinh hién hanh, nha & phai c6 Gidy Ching

Nhan Quyén S& Hiru Nha O va khong thudc dién dang cé tranh chap vé quyén sé& hiru hay bj ké

bién (hodc hinh thirc xt ly khac), hodc cé quyét dinh thu hoi dat, thong bao giai tda, pha d& nha &.

Tuy nhién, nham thac day thi trwéng kinh doanh nha &, Luat Nha O Mé&i khong yéu cau “gidy

chtrng nhan quyén s& hiru” ddi vai mot sé giao dich, trong do c6™:

(i)  ban, thé chap nha & hinh thanh trong twong lai;

(i) cho thué nha; va

(i) chuyén nhwong hop ddng mua ban nha & thwong mai dwoc xay dwng trong dy an dau tw
xay duwng nha & (bao gébm ca trwdng hop da nhan ban giao nha & tir chi dau tw nhwng chua
ndp hd so dé nghi co quan nha nwéc cé thdm quyén cap gidy chirng nhan quyén sé& hiru déi
v&i nha & do).

Quy dinh nay giup kich cau dbi véi nha & thwong mai tai Viét Nam do viéc cap gidy chirng nhan

quyén s& hiru thueng bi tri hoan béi co quan cap phép va/hoac chi dau tw dy an.

Thé chap nha &

Theo Luat Nha O Md&i, cht ddu tw dw an xay dwng nha & duoc thé chdp dw an hodc nha & xay

dwng trong dy &n tai td chire tin dung dang hoat déng tai Viét Nam dé vay vén cho viéc dau tw dw

an hoac xay dwng nha & dé. Luat Nha O Mg cling cho phép t& chirc, ca nhan mua nha & hinh

thanh trong twong lai trong dw an diu tw xay dwng nha & cla chi dau tw dwoc thé chap nha &

nay tai td chire tin dung dang hoat dong tai Viét Nam nhw mét bién phap bao dam cho khoan

16
vay'®.

'° Didu 118 Luat Nha O Mai.
"% Pidu 147 Luat Nha O Méi.
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Tuy nhién, nham tranh chdng chéo khi ca chii dau tw va bén mua nha dem thé chap cung mét nha,
Luat Nha O Méi quy dinh ring trwéc khi ky hgp ddng mua ban nha & véi khach hang, cht dau tw
phai gidi chap nha & nay, trir trvdng hop dwoc bén mua va ngan hang nhan thé chap cla chi dau
tw dong y.

Nha chung cw

Luat Nha O Méi quy dinh nha chung cw cé thdi han st dung cén ct vao cap cong trinh xay dwng va
két luan kiém dinh chét lwgng cla co quan quan ly nha & cép tinh noi c6 nha chung cw. Khi nha
chung cw hét nién han s dung, co quan quén ly nha & cép tinh phai tb chirc kiém dinh chét lwong
cong trinh nha chung cw nay. Trwdng hop nha chung cw con bdo dadm chét lwong va an toan cho
ngudi st dung thi chd s& hiru dugc tiép tuc st dung theo thoi han ghi trong két luan kiém dinh.
Trwdng hop nha chung cw, khéng con bdo ddm an toan cho ngwoi st dung, nha chung cw nay phai
bi pha d&.

Do xu hwéng thuc ddy dau tw nwdc ngoai trén moi phwong dién ngay cang tang tai Viét Nam, yéu
cau don gian hoa diéu kién kinh doanh bat dong san va s& hivu nha & clia nguwdi nuwéc ngoai dang
ngay cang burc thiét. Trong bdi cdnh nay, nhirtng nha dau tw nwéc ngoai trong linh vire kinh doanh
b4t dong san cé day da ly do dé lac quan vé mdi trwéng dau tw cla Viét Nam trong twong lai. Cé
thé néi, nha dau tw dang dng trdc moét van hdi maéi, thdi co méi véi sy ra doi cda hai luat méi -
Luat Kinh Doanh B4t Doéng San va Luat Nha 0.
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