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Cdp nhdt nhiing thay déi phdp ly quan trong hang thdang cé anh hudng dén hoat déng dau tu-va-kinh
doanh tai Viét Nam. Truy cdp Trung tdm Tu liéu cta ching téi dé theo déi nhiing cdp nhdt phdp ly
mdi nhdt va tin tuc tu LNT & Partners.

Dw thao stra d6i Luat Kinh doanh bat dong san:
Tang cworng khung phap ly cho thi trwéng bat dong san

Tran Thai Binh — Luéat sw Thanh vién
Dwong Thi Minh Han — Céng s Cao cép

Lé Uyén Phwong — Cong sw Tap sw

Luat Kinh doanh bat dong san s6 29/2023/QH15 (“Luat KDBDS 2023”) c6 hiéu lwc thi hanh tir ngay
01/8/2024. Sau hon 01 nam thuc hién, tredc yéu ciu sap xép lai dia gi¢i hanh chinh va lam ré cac
chinh sach thic day minh bach thj trwéng bat dong san, Uy ban Thuéng vu Qudc hoi da ban hanh
Nghi quyét sb 105/2025/UBTVQH15 ngay 26/9/2025 dua viéc stva ddi Luat KDBDS 2023 vao
Chuwong trinh 1ap phap nam 2026. Dy thdo stra d6i Luat KDBDS 2023 (‘Dw thao LKDBDS 2026")
dang dwoc xay dwng trén co s& dé nham khéc phuc cac virdng méc phat sinh trong qua trinh thyc
thi va dap &ng yéu cau phat trién kinh té - xa hoi. Bai viét nay tdng hop moét vai diém sira di ndi bat
cta Dy thdo LKDBDS 2026 dé quy déc gia tham khao.

1. Lam ré khai niém va bé sung loai hinh bat déng san
1.1.  Lam rd khai niém vé “kinh doanh bat dong san” (Diéu 3.1 Luat KDBDS 2023)

1.1.1. Duw thdo LKDBBS 2026 bb sung déi twong thudc hoat ddng “kinh doanh bat ddng san” bao
gdm moét phan cong trinh xay dwng, dién tich san xdy dung trong céng trinh xay dung,
ngoai cac ddi twong dang duoc diéu chinh bao gdbm “nha &, cong trinh xay dwng, quyén st
dung dat da co ha tang ky thuat” trong dw an bat déng san. Ngoai ra, Dy thao Luat Nha &
2023 (“Dw thao LNO 2026”) hién dang bd sung vao dinh nghia “nha &” bao gém bbn nhém
nha &, bao gébm: nha & thuong mai, nha & céng vu, nha & cho thué va nha & chinh séch.
Trong d6, nha & cdng vu, nha & cho thué va nha & chinh sach dwoc dau tw xay dung bang
vdn Nha nuwéc c6 thé duwoc xem thudc nhdm “nha & thudce tai sdn céng” theo quy dinh clia
Dw thao LNO 2026, théng nhat v&i quy dinh vé tai san céng cla phap luat vé quan ly, siv
dung tai san cong." Theo do6, Dy thdo LKDBDS 2026 duoc hiéu sé khong diéu chinh céac
déi twong nha & duwoc xem la thude tai sdn cdng theo quy dinh phap luat ¢c6 lién quan.

" Luat Quan ly S&r dung Tai san cong 2017, Diéu 4.4




1.1.2. Ngoai ra, D thdo LKDBDS 2026 ddng thoi lam rd hoat dong kinh doanh bat ddng san bao
gdm hoat déng “chuyén nhuwong hop dong kinh doanh bét déng san”. Theo do, hoat dong,
giao dich chuyén nhwong hop ddng kinh doanh b4t dong san thudc thi trwdng thir cap ciing
c6 thé dwoc xem xét 1a mét hinh thire kinh doanh bat dong san va phai dap (rng cac diéu
kién twong trng ap dung ap dung dbi véi cha thé va déi twong dwa vao kinh doanh bat dong
san.

1.2.  B6 sung loai hinh “nha & ¢6 muc dich Iwu trG” (Piéu 5 LKDBDS 2023)

1.2.1. Dy thdo LKDBDS 2026 bd sung loai hinh “nha cé muc dich Iwu tri theo quy dinh ctia phap
luat vé nha &” vao nhdm bat ddng san cé sdn va bat ddng san hinh thanh trong twong lai, va
danh muc bat ddng san dwoc dwa vao kinh doanh. Mdc du Dw thado LKDBDS 2026 khong
dinh nghia ré vé cac loai nha & c6 muc dich lwu trd, Dy thdo LNO 2026 quy dinh “nha cé
muc dich lwu trd” bao g?‘)m can ho du lich, biét thy nghi dwéng, can ho két hop van phong va
nha thwong mai lién ké&. Theo dé, khi ndi dung tai Dy thdo LKDBDS 2026 dwoc théng qua,
viéc kinh doanh céc loai hinh bat ddng san nay sé phai dap (rng cac diéu kién kinh doanh
bat ddong san duoc quy dinh tai phap luat vé kinh doanh bat ddng sén, bao gém tuan thi theo
cac mau Hop dong kinh doanh bat déng san, tién dd thanh toan, nghia vu céng khai théng
tin triwdc khi dwa vao kinh doanh.

1.2.2. Ngoai ra, Dy thdo LKDBDS 2026 con bd sung quy dinh riéng vé diéu kién kinh doanh di véi
can hd du lich, can ho két hop van phong cé sén va hinh thanh trong twong lai. Cu thé, cac
can hd du lich, can ho két hop van phong phai duoc tao 1ap theo dw an dau tw hop phap va
dap trng diéu kién dé dwoc cap gidy chirng nhan quyén sé hivu cho ngudi mua, thué mua.
Ngoai ra, cdng trinh xay dwng phai dwoc xay dwng trén dat cé hinh thirc st dung dat duoc
Nha nwéc giao dat co thu tién st dung dat hodc cho thué dat thu tién thué dat mét lan cho
cé thoi gian thué. C6 thé thay Dy thdo LKDBDS 2026 dang nhdm dén co ché bdo dam nguoi
mua bat ddng san dwoc hwdng cac quyén twong tirng tir co ché st dung dat cé ngudn gbc
nha nwéc giao dat hodc cho thué dat thu tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué, bao
gdm quyén dwoc chuyén nhwong quyén st dung dat? khi mua ban c&n ho du lich, can ho
két hop van phong cé san phéi gan véi chuyén quyén sir dung dat. Cac chi sé hiru dbi voi
can ho du lich, can hd két hop van phong ¢ nhiéu chii s& hiru co quyén st dung déat theo hinh
thire str dung chung.

LKDBDS 2023 va Nghi dinh 96/2024/ND-CP hién khéng c6 quy dinh riéng déi v&i can hod du
lich (condotel) va can ho két hop van phong (officetel), nhwng cac loai hinh bat ddong san nay
c6 thé dugc phan loai vao“phén dién tich san xay dung trong céng trinh xay dung”. Tuy
nhién, tai bao cdo thdm tra so bd ctia Uy ban Kinh té va Tai chinh ctia Qudc héi tai phién
hop mé réng ngay 26/7/2026, Uy ban Kinh té va Tai chinh dé& nghi ra soat than trong viéc ra
soat va dwa ra hanh lang phap ly ré rang diéu chinh loai hinh nha cé muc dich lwu trd, cdn
hd du lich, can hd két hop van phong trén nguyén tc bado ddm théng nhat véi Luat Dét dai,
Luat Nha & va khong hop thirc héa sai pham ddi véi cac dy an hién hivu.® Cac dé xuat nay
xuét phat tlr khoang tréng phap ly do sw phat trién cla thi truéng dan dén cac vi pham, sai
pham trong viéc ghi nhan muc dich st dung dat va cap Gidy chirng nhan Quyén s dung

2 Luat D4t Pai 2024, biéu 33 ) . )
3 Cong TTDT Chinh phu (26/7/2026), Dw thao Luét Kinh doanh bat déng san (stra doi): Phan cap
manh mé, cét giam séu diéu kién kinh doanh, https://xaydungchinhsach.chinhphu.vn/du-thao-luat-
kinh-doanh-bat-dong-san-sua-doi-phan-cap-manh-me-cat-giam-sau-dieu-kien-kinh-doanh-
119260726102307716.htm
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déat va Tai san gan lién véi dat (“Gidy chirng nhan”) cho loai hinh nha & cé muc dich lwu tri
khéng dung quy dinh clia phap luat theo cac két luan thanh tra dy an dau tw.* Theo do, viéc
lam rd cac diéu kién ap dung trong hoat dong kinh doanh cac loai hinh can ho du lich, can
ho két hop van phong la can thiét nham déng bo hé théng phap luat, cai chinh, va khéng dé
phat sinh sai pham méi trong hoat ddng kinh doanh cac loai hinh can hd du lich, can ho két
hop van phong.

Diéu chinh quy dinh vé thanh toan, bao lanh déi vé&i bat dong san hinh thanh trong
twong lai (Diéu 26 LKDBDS 2023)

Dw thdo LKDBDS 2026 khong con quy dinh gidi han tién do thanh toan trong ban, thué mua
b4t ddng san hinh thanh trong twong lai theo ty 1é cu thé nhw Luat KDBDS 2023, ma chi git
nguyén tac bén ban khéng dwoc thu qua 95% gia tri hop ddng khi bén mua, bén thué mua
chwa dwoc cap Gidy chirng nhan.

30% - 70% - 95% trudce khi <95% trudc khi duge
dwoc cap Gidy chirng nhan | cap Gidy chirng nhan
Ludt KDBDS 2023 Du thao LKDBDS 2026

Theo quy dinh vé luat kinh doanh b4t ddng san, cht dau tw dw an bat déng san phai cé bao
lanh cta té chirc tin dung hop phap tai Viét Nam déi véi nghia vu tai chinh cia chi dau tw
v&i bén mua, thué mua trong truéng hop khéng ban giao nha & theo cam két trong hop déng
mua ban, thué mua nha & hinh thanh trong twong lai. Dy thdo LKDBDS 2026 dé xuat lwoc
bd quy dinh v& quyén cta bén mua ho&c bén thué mua trong viéc lya chon cé hodc khéng
c6 bao lanh cho giao dich mua ban, thué mua nha & hinh thanh trong twong lai cia minh.

Tuy nhién, ndi dung vé giéi han tién do thanh toan va co ché Iwa chon bdo I&nh hién chwa
ré s& dwoc bai bé hoan toan, hay chi mang muc dich tinh gon cu tric xay dwng van ban
luat va sé duwoc quy dinh chi tiét tai Nghi dinh hwéng dan thi hanh. Béng thdi, co quan thdm
tra cling c6 dé nghi danh gia tbng thé tac déng clia cac quy dinh vé gidi han ty 1& thanh toan,
co ché tai khodn phong tda va bao lanh ngan hang dbi véi viéc bdo vé quyén, loi ich hop
phap clia ngwdi mua bat ddng san hinh thanh trong twong lai.’ Theo d6, doanh nghiép can
tiép tuc theo ddi sat dién bién hoan thién Dy thdo LKDBDS 2026 cling nhw cac van ban
hwéng dan thi hanh cé lién quan, dé kip thdi danh gia tac ddng dén co ché thu tién va bao
lanh nghia vu tai chinh dang ap dung cho cac dy an cda minh.

Phan cap, phan quyén cho dia phwong (Diéu 41.2(b) LKDBDS 2023)

Tham quyén quyét dinh cho phép chuyén nhwong toan bo hodc mét phan dy an bat dong
san déi voi dw an da dwoc Tha twéng Chinh phl chap thuan chi trwong tai dau tw dwoc
chuyén giao vé Uy ban nhan dan cp tinh noi c6 dw an quyét dinh nham rit ngén thoi gian
xt ly hd so cho doanh nghiép. Theo Nghi dinh 96/2024/ND-CP, dbi véi cac dw an thudc tham
quyén cho phép chuyén nhwong cia Tha twéng Chinh ph, UBND cép tinh c6 45 ngay dé
lay y kién cac bd, nganh va té chirc thdm dinh trwde khi trinh Thi twéng Chinh phi xem xét,

“ Nghi quyét s6 29/2026/QH16 vé co ché, chinh sach dac thi dé xd Iy vi pham phap luat vé dét dai
cla té chirc, ca nhan xay ra trwdce khi Luat Dat Bai nam 2024 c6 hiéu Iwc va thao g& kho khan,
vurdng mac cho cac dy an ton dong, kéo dai do Quoc Héi ban hanh ngay 24/4/2026

5 Nhw chu thich sb 2.




3.2.

3.3.

41.

4.2.

quyét dinh.® trong khi thdi gian Thi twédng ban hanh quyét dinh khéng dwoc quy dinh cu thé.
Néu duoc théng qua, quy dinh méi duoc ky vong ¢ thé lwgc bd tha tuc trinh Tha twéng
Chinh pha xem xét quyét dinh, va tinh gon quy trinh tha tuc, rat ngan thdi han xt ly va gép
phan day nhanh thi tuc chuyén nhwong dw an bat dong san.

Thii twéng Chinh phii W UBND cip tinh
LKDBDS 2023 J Du thao LKDBDS

Trwdng hop dw an thudc dia gidi hanh chinh tir hai tinh tré 1én, chd dau tw dwoc lwa chon
Uy ban nhan dan cép tinh dé thwc hién thd tuc. Trong trwdng hop dw an dwoc chuyén
nhwong nhiéu 1an, co quan cé thAm quyén quyét dinh chuyén nhwong cho céc lan tiép theo
thudc Uy ban nhan dan cap tinh da quyét dinh cho phép chuyén nhwong 1an dau.

Trinh tw, tha tuc chuyén nhwong toan bd hodc mot phan dw an bat ddng san sé dwoc quy
dinh chi tiét tai cAp van ban nghi dinh thay vi dwoc quy dinh tryc tiép tai van ban luat nhw
hién hanh. Day la thay déi vé ky thuat xay dwng van ban, nén can tiép tuc theo déi dy thao
Nghi dinh hwéng dan dé danh gia tac dong thuyc té dén thoi han, hd so tha tuc.

Str dung hop déng trong kinh doanh bat dong san (Diéu 45 LKDBDS 2023)

Dw thdo LKDBDS 2026 lam ré chi dau tw dw an va doanh nghiép kinh doanh bat déng san
“cé nghia vu tuan thd” trong viéc si dung hop déng theo mau va coéng khai hop dbng trén
Hé théng théng tin vé nha & va thij trwong bat dong san truwde khi dwa vao ap dung. Hién tai,
Diéu 45.2 Luat LKDBDS 2023 quy dinh vé viéc chd dau tw dw an bat déng san, doanh nghiép
kinh doanh béat dong san “sir dung hop ddng theo mau” va “thwc hién cdng khai cac hop
ddng kinh doanh bat déng san” theo nghia vu céng khai quy dinh tai luat nay. Trong thdi gian
thi hanh, khéng it doanh nghiép da d&t ra cau héi liéu day 1a mot nghia vu bat budc, hay chi
mang tinh chat hwéng dan cac doanh nghiép kinh doanh bat ddng san trong viéc st dung
hop déng mau. Tuy nhién, Dy thdo LKDBBS 2026 dinh hwéng viéc st dung hop déng mau
la nghia vy phap ly ctia doanh nghiép.

M& rong pham vi hop dong kinh doanh bt ddng san dwoc chuyén nhuong (Piéu 49
LKDBDS 2023)

Dw thdo LKDBDS 2026 bb sung hop ddng thué mua nha c6 muc dich lwu tri theo quy dinh
cla phap luat vé nha & hinh thanh trong twong lai vao danh muc hop déng kinh doanh bt
dong san phai chuyén nhwong theo luat kinh doanh bat ddng san, bén canh céac loai hop
déng hién hanh (hgp déng mua ban, thué mua nha & hinh thanh trong twong lai; hop déng
thué mua céng trinh xay dwng cé sén). Ngoai ra, theo ndi dung tai phién hop Uy ban Thuéng
vu Quéc hoi ngay 29/7/2026, dinh huwéng chinh sach con dé& xuat mé rong thém pham vi cac
loai hop ddng dwoc chuyén nhwong, trong d6 c6 hop déng mua ban nha & cé sdn nhung
chwa c6 Gidy chirng nhan.

Quy dinh vé ma dinh danh dién ttr duy nhat cho tirng bat déng san

Tai phién hop ngay 22/8/2026 vira qua, Uy ban Thwong vu Québc héi da thdo luan dé xuat
vé viéc cAp ma dinh danh dién tl& duy nhat cho méi bat dong san khi dwa vao kinh doanh.

® Nghi dinh 96/2024/ND-CP, Diéu 10.5




Bién phap nay sé gilp co’ quan nha nwéc theo ddi chinh xac cac dong tién giao dich, ngan
nglra that thu thué thu nhap ca nhan phat sinh t& cac giao dich bat ddng san ké khai hai gia,
ddng thoi tranh tinh trang mot bat déng san bj ban cho nhiéu ngudi mua. D& xuat nay dwoc
ky vong s& nang cao tinh minh bach, tang cwdng cac co ché bao vé phap ly va cai thién tinh
ré rang cla thi trwong bat déng san.

KET LUAN

Hién tai, Dy thdo LKDBDS 2026 van con dang trong qua trinh ra soat va hoan thién, doanh nghiép
va nha dau tw can tiép tuc theo déi viéc ban hanh Luat KDBDS 2026 va cac van ban hwéng dan thi
hanh dé kip thoi danh gia tac dong va chuan bi phwong an trién khai, tuan tha phu hop.

Tuyén bd mién trir trach nhiém: Bdn Tin Phdp Ly ndy nhdm muc dich cung cdp théng tin cdp nhdt
vé phdp ludt va chi mang tinh chdt tham khdo. Néi dung trong bdn tin khéng nén dworc si¥ dung hodc
hiéu la 1o khuyén phdp ly cho muc dich kinh doanh. LNT & Partners khéng chiju trdch nhiém déi vdi
bét ky viéc sir dung hodc dp dung théng tin nao trong bdn tin cho muc dich kinh doanh. D€ duoc lam

ré hodc nhén tw van phdp ly cu thé tir Ban Tin Phdp Ly nay, vui Idng lién hé Ludt sw cua ching téi:
Ong Trén Thdi Binh qua email Binh.Tran@LNTpartners.com.




LIEN HE

DE biét thém thong tin, vui long lién hé véi cac Lut sw Thanh vién cda ching toi:

Ong Bui Ngoc Hong

Sap nhap & Mua lai, Pau tv nudc ngoai,
Tuan th{ Phap luat, Lao dong, Giai quyét
tranh chap

Hong.Bui@LNTpartners.com

Ong Tran Thai Binh
Quan tri doanh nghiép, Lao d6ng, Pau tu

nwéc ngoai, Gidi quyét tranh chap, Bat
doéng san, Sdp nhap & Mua lai, Thué

Binh.Tran@LNTpartners.com

Ba Hoang Nguyén Ha Quyén

Sap nhap & Mua lai, Tudn thd Phap luat,
Lao ddng, Pha san & Tai cau tric

Quyen.Hoang@LNTpartners.com

Ong Lé Nét
Tai chinh & Ngan hang, Bat déng san,

Giai quyét tranh chap, Sép nhap & Mua
lai, Thué

Net.Le@LNTpartners.com

Ong Nguyén Anh Tuan

Chéng d6c quyén/Canh tranh, Sap nhap
& Mua lai, Lao ddng, Tudn thd Phép luét,
Dau tu nwdc ngoai
Tuan.Nguyen@LNTpartners.com

Ong Nguyén Xuan Thay

Sap nhap & Mua lai, Dau tu nudc ngoai,
Lao dong, Thué

Thuy.Nguyen@LNTpartners.com

Ba Vii Thanh Minh

Thué&, Dau tu nudc ngoai, Tai chinh &
Ngéan hang, Quan trj doanh nghiép, Sap
nhdp & Mua lai

Minh.Vu@LNTpartners.com

Ong Nguyén Cong Phu

Gidi quyét tranh chap
Phu.Nguyen@LNTpartners.com

Ba Lwong Trung Van Nhi

Giai quyét tranh chap, Lao déng
VanNhi.Luong@LNTpartners.com

Ba Nguyén Thij Diép

Giai quyét tranh chap, Tai chinh & Ngén
hang, Lao déng, Thué, S& hitu tri tué,
Tuan tha Phap luat

Diep.Nguyen@LNTpartners.com

Ong Ngé Thanh Hai

Tai chinh & Ngan hang, Quan tri doanh
nghiép, Gidi quyét tranh chap,

Bat déng san

Hai.Ngo@LNTpartners.com

Ba Vi Thi Thinh

Pau Tu Nwdc Ngoai, Sap nhap & Mua lai,
Tuan Thd Phap Luat, Gidi quyét tranh
chap, Co s& ha tang, Nang Lugng & Tai
Nguyén

ThiThinh.Vu@LNTpartners.com

DE biét thém théng tin, vui Iong lién hé:

Tp. H6 Chi Minh (tru s& chinh)
o Tang 12A, Toa thap Saigon Marina IFC,

S6 2 Ton Brc Théng, Phudng Sai Gon
R  +84 28 3821 2357

Ha Noi
Q Tang 12, Téa nha Pacific Place,

83B Ly Thwong Kiét, Phuwong Ctra Nam
. 184 24 3824 8522

Vé chung t6i

LNT & PARTNERS (”LNT") |3 mét cong ty luat doc 1ap tai Viet Nam, cung cap dich vu phap Iy toan dién
v@i thé manh trong cac linh vuc doanh nghlep va M&A, canh tranh, dwgc pham, bat dong san, ha t

tai chinh, cling nhu cac vu tranh tung va trong tai phirc tap. Chung t6i ty hao la mét trong nhung I4
luat hang dau tai Viét Nam, déng hanh cung nhiéu khach han trong nudc va quéc t&, bao gdbm cac tap
doan thugc danh sach Fortune Global 500 va nhleu cbng ty niém yét uy tin tai Viét Nam. ’
Néu ban can thém théng tin lién quan dén bat ky ban tin phdp ly nao, dirng ngén ngai lién hé truc tiép
Vvdi cdc tdc gid.

*Tuyén b6 mién trir trdch nhiém: Ban tin ndy chi nhdm muc dich cung cép théng tin tham khéo. Noi
dung khéng dwoc xem la tw vén phdp ly chinh thire va khéng thay thé cho y ki€n phdp ly trong tirng
truong hop cu thé. BE duroc tw van chi tiét, vui Iong lién hé cdc Ludt sw Thanh vién cta ching téi.
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