KPMG

Bantinnhanhphaply =

Thang 02 nam 2024

Ngay 27/11/2023, Québc Hoi da théng qua Luat Nha & moi (‘Luat Nha O Mé&i”) dé thay thé Luat
Nha & 2014 (“Luat Hién Hanh”). Luat Nha O M&i sé cé hiéu lwc thi hanh ké tir ngay 01/01/2025.
Trong ban tin phap Iuat 1an nay, chung t6i s& liét ké mot s6 diém chinh clia Luat Nha O’ Moi ma
nhirng diém chinh nay cé anh hwdng téi quyén ctia ngudi str dung dat ctia bo phan tw nhan, cu
thé 1a cac doanh nghiép co6 vén dau tw nwéc ngoai.

1. Dw an dau tw nha & c6 muc dich str dung hén hop

Luat Nha O Méi dinh nghia nha & cé muc dich st dung hén hop Ié,nhé ¢ dwoc sir dung vao
muc dich d& & va muc dich khong phai dé & ma phap luat khong cdm.!

Trong ndi dung dw an nha & cé muc dich st dung hén hop da dwoc phé duyét phai xac dinh rd
muc dich dé& & va st dung vao muc dich van phong hodc thwong mai, dich vu, muc dich khéng
dé & khac;2 va noi dung dw an ciing phai néu rd cac khu cé chirc ndng khac nhau dwoc phan
chia riéng biét hodc khong dwgc phan chia riéng biét.3

Trong trwdng hop phan chia rleng biét dwoc cac khu chire ndng thi chi dau tw dw an phai thiét
ké, xay dwng tach biét (i) hé thdng trang thiét bi str dung chung cho tirng khu chirc nang va (i)
hé théng trang thiét bi st dung chung cho ca cong trinh nha & hén hop dé bao dam yéu cau
trong quan ly van hanh sau khi dwa vao st dung.*

2. Diéu kién d6i v&i nha dau tw dw an dau tw xay dwng nha & thwong mai

Mot doanh nghiép c6 thé tré thanh nha dau tw ctia dw an dau tw xay dyng nha & thwong mai
néu thuéc mot trong cac trwdong hop sau:

() Doanh nghiép dwoc giao dat, cho thué dat do tring dau gia quyén st dung dat, tring dau
thau Iwa chon nha dau tw thwe hién dy an cé str dung dat;

(i) Doanh nghiép dwoc chap thuan chd trwong dau tw ddng thdi chap thuan nha dau tw lam
chl dau tw dw an dau tw xay dwng nha & thwong mai khi cé quyén st dung dat thong qua
thda thuan vé nhan quyén s dung dat dbi véi loai dat dwoc thwe hién dw an nha &
thwong mai hodc dang cé quyén s dung dat dbi véi loai dat dwoc thwe hién dw an nha &
thwong mai.b

Bén canh cac diéu kién danh riéng cho nha du tw dy an dau tw xay dwng nha & thwong mai,

doanh nghiép ciing can phai dap (rng cac diéu kién déi véi nha dau tw xay dwng dw an nha &

néi chung, bao gém:
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(i) La doanh nghiép cé chirc ndng kinh doanh bat dong san;

(i) Doanh nghiép c6 vén chii s& hiru theo quy dinh ctia phap luat vé kinh doanh b4t déng san
dé thwce hién déi vai tivng dw an, cu thé 1a doanh nghiép phai cé vén chi sé hivu khong
thap hon 20% téng vén dau tw dbi véi dw an cé quy mé s dung dat dudi 20 ha, khong
thap hon 15% téng vén dau tw dbi véi dy an cé quy mod st dung dat tir 20 ha tré 1én va
phai bdo dam kha nang huy dong vén dé thwc hién dw an dau tw;®

(i) Doanh nghiép c6 néng lwc, kinh nghiém dé thwe hién dw an theo quy dinh ctia phap luat.
Tuy nhién, Luat Nha & Méi lai khéng quy dinh chi tiét vé tiéu chi danh gia nang lwc va
kinh nghiém cia doanh nghiép. Do d6, cé thé tiéu chi danh gia sé dwoc quy dinh trong cac
nghi dinh va théng tw huwéng dan dwoc ban hanh sau nay hodc do co quan cé thAm quyén
danh gia trong qua trinh cip phép;

3. Quyén s& hiru nha & cta té chirc nwéc ngoai

Luat Nha O Mai tiép tuc ké thira mot sb quy dinh ctia Luat Hién Hanh va stra ddi, bd sung mét

sb quy dinh lién quan t&i quyén s& hiru nha & cla té chirc nwdc ngoai. Vé co ban, cac doanh

nghiép c6 vén dau tw nuwdc ngoai cé thé s& hiru nha & trong cac dw an dau tw xay dwng nha &.

Luat Nha O Mai liét ké (i) cac trwdng hop doanh nghiép cé vén dau tw nwéc ngoai dwoc sé

hiru nha & va (i) diéu kién s& hiru, cu thé:

(i) Té chirc kinh té c6 vbn dau tw nwdc ngoai céd thé sé hivu nha & trong dw an dau tw xay
dwng nha & clia doanh nghiép do tai Viét Nam, véi diéu kién t6 chirc d6 phaila cha dau tw
dy an xay dyng nha 6;

(i) Té chirc kinh té c6 vbén dau tw nwdc ngoai, chi nhanh, van phong dai dién cia doanh
nghiép nwéc ngoai co thé s& hiru nha & théng qua mua, thué mua nha & thwong mai cua
chd dau tw dy an dau tw xay dwng nha &, néu nhw cé gidy chirng nhan dau tw con hiéu
lwe tai thoi diém ky két giao dich vé nha &; va

(iii) T6 chirc kinh té c6 vbén dau tw nwdc ngoai, chi nhanh, van phong dai dién cia doanh
nghiép nwéc ngoai ¢ thé s& hiru nha & théng qua mua, thué mua nha & cua té chire, ca
nhan nwéc ngoai da sé hiru nha & hop phap.’

4. Thé chap dw an dau tw xay dwng nha &

Chu dau tw dw 4n dau tw xay dwng nha & dwoc thé chap mot phan hodc toan bd dw an hodc
thé chap nha & xay dwng trong twong lai thudc dw an tai té chire tin dung dang hoat dong tai
Viét Nam dé vay vén phuc vu cho viéc dau tw dw an dé hodc xay dwng nha & dé. Viéc thé chap
dw an hodc nha & hinh thanh trong twong lai phai bao gém ca thé chap quyén st dung dat.8

Dé thé chip dw an dau tw xay dwng nha &, nha dau tw can chu y téi nhirng diéu kién sau:

(@) Trwong hop chi dau tw dy an dau tw xay dwng nha & thé chap mét phan hoac toan bo dw
an dau tw xay dwng nha & thi cht dau tw phai cé (i) hd so dw an, cé thiét ké ky thuat cla
dw an dwoc phé duyét va (ii) gidy chirng nhan hodc quyét dinh giao dat, cho thué dat cta
co quan nha nwéc co thdm quyén; va

(b) Trwérng hop chi dau tw dw an dau tw xay dwng nha & thé chap nha & hinh thanh trong
twong lai thi cht dau tw phai cé (i) hé so duw an, cé thiét ké ky thuat ciia dw an dwoc phé
duyet (i) glay chng nhan hoac quyét dinh giao dat, cho thué dat clia co quan nha nwéc
c6 thAm quyén va (iii) hoan thanh xay dwng phan moéng clia nha & duoc thé chép.®

Trwéng hop viéc thé chap du an’dau tw xay dwng nha & va/hoac nha & hinh thanh trong twong
lai khong tuan thu véi Luat Nha O Méi thi sé bi coi la vo hiéu.10
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5. The&i han str dung nha chung cw

Hién tai, Luat Hién Hanh quy dinh tAt ca cac can hd chung cw déu co gi¢i han vé thoi gian st
dung, tiy thudc vao cap cong trinh xay dwng va két luan kiém dinh chét lwong cla co quan
quan Iy nha & cép tinh. Khi hét thoi han s dung, co quan cé thadm quyén sé t chirc kiém dinh
chéat lwong cla tdoa nha chung cw. Tuy vao két luan clia co quan cé thAm quyén, chd sé hiru
sé c6 thé dwoc tiép tuc duy tri can ho chung cw hodc dwoc yéu cau pha d& va cai tao lai can
hé chung cw dé."

Theo quy dinh ctdia Luat Nha O Méi, thoi han sty dung nha chung cv dwoc xac dinh theo ho so
thiét ké& va thoi gian st dung thwec té nha chung cuw theo két luan kiém dinh ctia co quan cé
thdm quyén.'2 Néu nhw nha chung cw cé dau hiéu hw héng, xudng cap trwéc khi hét thdi han
st dung, co quan c6 thdm quyén sé té chire thuwe hién viéc kiém dinh, danh gia chat lwong
céng trinh nha chung cw va ra quyét dinh nha chung cuw c6 thudc tredng hop phai pha d& hay
khong.'3

Mac du cac don vi lién quan da cé y kién la nén bé quy dinh lién quan t&i thei han st dung nha
chung cw, Uy ban Thwéong vu Québc hoi van ké thira quy dinh cia Luat Hién Hanh va tiép tuc
stra dbi cho phu hop. Theo y kién trong phién hop ctia Uy ban Thwéng vu Quéc hoi, thdi han
st dung nha chung cw cé gi¢i han nhwng thdi han st dung dat dai 1au dai thi khdng. Khi nha
chung cw bi pha d&, gia tri nha & khéng con nhung gia tri quyén s dung dat & 6n dinh 1au dai
theo quy dinh cla luat D4t dai van con va ngwdi dan van dwoc bdi thudng, bdo dadm tinh théng
nhat véi Luat Dat dai. ™

6. Siét chat cac quy dinh déi véi “chung cw mini”

“Chung cw mini” thwéng 14 nha & nhiéu tang, nhiéu phong do mét ca nhan s& hiru, va ca nhan
nay sé cho thué hoac ban cac phong nay cho cac ca nhan khac véi gia ré hon so véi gia thong
thwdng clia nha chung cw do td chirc s& hiru. Nhan thay rdi ro ma bén thué hodc bén mua cac
can hd nay co6 thé gdp phai, Luat Nha O’ M&i da bd sung nhiéu diéu kién dbi véi cac ca nhan
kinh doanh “chung cw mini”.

Cu thé, “chung cw mini” dwoc dinh nghia la bao gdm céac trwdng hop sau:

(@) Nha & co tir 02 tang tré’ I&n ma tai mdi tAng cé thiét ké, xay dwng can hd dé ban, dé cho
thué mua, dé két hop ban, cho thué mua, cho thué can ho;

(b) Nha & co tir 02 tAng tré 1én va cé quy md tlr 20 c&n ho tré 1én dé cho thué. s

Néu nhw kinh doanh nha & thuc cac tredng hop nay, ca nhan phai dap trng diéu kién dé tré
thanh nha dau tw dw an dau tw, xay dwng nha &.

Bén canh dé, viéc dau tw xay dwng cac “chung cw mini” cling phai ddm bao cac diéu kién nhuw
sau:

(i) Dap rng yéu cau xay dwng nha & nhiéu tAng nhiéu can hd cla ca nhan theo quy dinh cla
Bo6 trwédng Bo Xay duwng;

(i) Dap (rng yéu cau vé phong chay, chira chay dbi véi nha & nhiéu tAng nhiéu c&n ho cla ca
nhan; va

(iii) Dap trng diéu kién vé dwong giao thong dé phwong tién chiva chay thwe hién nhiém vu
chira chay.®

Trong nhiéu nam tré lai day, Viét Nam da stra ddi nhiéu van ban luat lién quan nhw Bo luat dan
sw, Luat dau tw, Luat kinh doanh b4t ddng san va sap t&i la Luat dat dai, dan t&i hé qua 1a cac
diéu khoan cta Luat Hién Hanh da khéng con twong thich véi cac luat lién quan nay, dan téi
khé khan trong qua trinh thi hanh. Do do, Luat Nha O M&i dwoc ban hanh d& dam bao sw
thdng nhat v&i cac quy dinh phap luat khac, va thiét lap mét méi trwong kinh doanh rd rang va
an toan cho cac dw an dau tw kinh doanh bat dong san.
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Xét bbi canh sbé lwong cac dy an dau tw xay dwng nha & cé muc dich st dung hén hop dang
ngay cang tang I&n va cac tranh cai xung quanh van dé luat ap dung déi véi cac dy an nay,
Luat Nha O Méi duwoc ky vong sé tao nén mot hanh lang phap Iy viktng chac dé tiép tuc hoac
thanh 1ap dw an dau tw mai.

Méc du c6 thé hiéu réng cac quy dinh lién quan t&i “chung cw mini” do ca nhan s& hiru dwoc
siét chat nham muc dich bao vé& quyén va lgi ich cia nguoi tiéu dung, diéu kién déi vai ca
nhan kinh doanh “chung cw mini” lai dang c6 sw xung dét khi chi doanh nghiép méi cé thé tr&
thanh chd dau tw ctia dy an dau tw xay dwng nha &. C6 thé néi rang cac quy dinh hién tai co
kha nang lam dinh tré hoat ddng kinh doanh “chung cw mini”, tuy nhién, van chwa thé két luan
chéc chén céac cac nghi dinh va théng tw hwéng dan sé hwéng dan hodc lam rd cac quy dinh
néu trén nhu thé nao.
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