B PHAP LUAT

DIEM MGI TRONG CAC LUAT MGI
LIEN QUAN TGl BAT DONG SAN

LTS:TU ngay 1-8-2024, ba van ban quan trong nhat trong hé thdng phép luat lién quan dén bat
dong san gom Luat Bat dai 2024, Luat Kinh doanh bat dong san 2023 va Luat Nha & 2023 c6
hiéu luc. Két hop véi maét sé quy dinh ¢é lién quan tai Luat cac t6 chiic tin dung 2024, ba luat nay
sé tac dong manh tdi thi truong bat dong san Viét Nam.

BA[G

Md rong pham vi kinh doanh
cua doanh nghlep c6 von
dau tu nuéc ngoai

Quy dinh cla luat mdi sé anh hudng khong nhd dén cau tric dau tu, cach thidc dé nha dau tu
c6 dugc dat va khia canh tai chinh cia du én bat dong sadn. Nam ving quy dinh mdi va doi theo
cach thic cac quy dinh nay dp dung trén thuc té sé gitip doanh nghiép bat dong san chuén b
tOt hon trong viéc 1én ké hoach, quan Iy va thuc hién du an.

s NGUYEN THI NHUNG ®

Mot s6 doanh nghiép
“lai” sé dugc kinh doanh
bat dong san nhu doanh
nghiép “thuan Viét”

Luét Kinh doanh bt dong san 2023
va Luat Dat dai 2024 da c6 diéu chinh
quan trong d6i véi doanh nghiép cb
vén dau tu nude ngoai.

Theo quy dinh trudc day, Luat
Kinh doanh bit ddng san 2014
chi st dung mot thuit ngtt “doanh
nghiép c¢6 von dau tu nudc ngoai”
nhung khong c6 dinh nghia cy thé,
khoéng c6 su phan biét nao vé ty 1&
von s@ hitu nhiéu hay it ctia nha dau
tu nude ngoai va khong c6 diéu khoan
dan chifu v6i phap luat dau tu. Vé
linh vyc dat dai, Luat Dat dai 2013
dinh nghia: “Doanh nghiép c6 von
dau tu nude ngoai gbm doanh nghiép
100% von dau tu nuée ngoai, doanh
nghiép lién doanh, doanh nghiép
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Viét Nam ma nha d4u tu nude ngoai
mua c6 phan, sap nhap, mua lai theo
quy dinh ctia phap luat vé dau tu”®.
Vé6i mb ta nay, tit ca cac d6i tugng,
tit doanh nghiép c6 100% vén nude
ngoai cho dén cic doanh nghiép la
két qua hogp tac theo nhiéu hinh thite
gitta nha d4u tu nuwéc ngoai va nha
dau tu trong nuéce (lién doanh, mua
¢6 phan, sap nhap...), du chi c¢6 1%
von dau tu nude ngoai ciing sé déu
duge coi 1a doanh nghiép c6 von dau
tuw nude ngoai (xem A, B va E tai
bdng A).

Theo quy dinh méi, Luat Pat dai
2024 phan biét d6i tugng nay thanh
“t6 chite kinh t&” va “t6 chitc kinh t& co
von dau tu nude ngoai”, trong khi Luat
Kinh doanh bat déng san 2023 sit
dung chung mot thuit ngit 1a “t6 chite
kinh t& c6 vOon dau tu nudc ngoai”.
Mac du tén goi khic nhau nhung

pham vi thye hién quyén ctia cac chi
thé nay da duge diéu chinh théng nhat
theo huéng dan chiéu sang quy dinh
ciia Luat Bau tu 2020:

- T6 chiic kinh t&€ c6 von dau tu
nude ngoai thudc dién phai dap dng
cac diéu kién va thuc hién thu tuc
dau tu quy dinh d6i v6i nha dau tu
nuéc ngoai (goi tit 1a “t6 chiic kinh
té theo thi tuc d4u tu nudc ngoai”):
duge hudng quyén, thuc hién nghia
vu d6i véi dat dai cling nhu duge kinh
doanh b4t déng san v6i pham vi han
ché (xem A, Cva E tai bdng B).

- T6 chiic kinh t& ¢6 von du tu nude
ngoai con lai (goi tit 1a “t6 chiic kinh
té theo thi tuc dau tu trong nuée”):
duge hudng quyén, thuc hién nghia
vu d6i v6i dat dai ciing nhu duge kinh
doanh b4t ddng san v6i pham vi rong
rdi nhu t6 chiic, ca nhan trong nuéc
(xem B, D, X va Y tai bdng B).



BANG A: LUAT DAT DAI 2013 VA LUAT KINH DOANH
BAT DPONG SAN NAM 2014

- Doanh nghiép 6 von dau tu nudc ngoai

Nha d4u te nuéc ngoai
‘ Nuwéc ngoai
<50% >50% ‘ Viét Nam
>50% L— - <50% | ® nudc ngoai + A)
= T
X Y

[1 i tugng khdng duoc quy dinh, nhung c6 thé bi xem la doanh nghiép ¢6 vén dau tu nuéc ngoai

BANG B: LUAT DAT DAI NAM 2024 VA
LUAT KINH DOANH BAT DONG SAN NAM 2023

Nha dau tr nwéc ngoai
| Nuéc ngoai
b >50% Viét Nam
an EEE
>50% T \ - <50% *nudc ngoai + A)

I 76 chic kinh t€ theo thi tuc dau tu nudc ngoai
[ 6 chiic kinh té theo thi tuc dau tu trong nudc

Viée dan chiéu sang Luat Pau tu
2020 khién quy dinh ciia luat nay va
Luat Kinh doanh bat dong san 2023,
Luat D4t dai 2024 trd nén thong nhat
hon.

Cu thé, c6 thé hinh dung su thay d6i
trong viéc phan nhém doanh nghiép
¢6 von dau tu nude ngoai theo bdng A
va bdng B.

Véi quy dinh méi nay, mot sb t6
chitc kinh t& c6 von dau tu nuéc ngoai

sé duge ap dung diéu kién ciing nhu
dugc thyc hién thu tuc quy dinh
cho nha diu tu trong nudc - vén da
cdi mé hon rat nhiéu so véi doanh
nghiép c6 vén dau tu nude ngoai. Vi
dy pham vi kinh doanh bit dong san
clia cong ty A c¢6 70% von nude ngoai
va cong ty B ¢6 5% von nude ngoai 1a
nhu nhau theo Luat Kinh doanh bat
ddng san 2014. Theo do, céng ty A
va cong ty B khong duge mua, thué

VGI QUY PINH MO,
MOT SO T6 CHUC KINH
TECOVONPAUTU
NUGC NGOAI SE PUGC
AP DUNG DPIEU KIEN
CUNG NHU DUGCTHUC
HIEN THU TUC QUY

DINH CHO NHA PAUTU
TRONG NUGC - VON PA
CG1 MO HON RAT NHIEU

SO VGI DOANH NGHIEP
COVONDAUTU
NUGC NGOAL.

mua nha va céng trinh xy dung dé
ban, cho thué, thué mua. Tuy nhién,
theo quy dinh méi ciia Luat Kinh
doanh bat dong san 2023, céng ty B
sé& dugc thuc hién quyén mua, thué
mua nha va céng trinh xay dung dé
ban, cho thué, thué mua.

Mic du viée thong nhat thuat ngit
gitta Luat Kinh doanh bat dong san
2023 va Luat Pau tu 2020 thong
qua viéc Luat Kinh doanh bt dong
san 2023 dan chifu sang Luat Dau
tu 2020 1a quy dinh méi, tuy nhién,
ban than quy dinh phan loai doanh
nghiép c6 vén dau tu nude ngoai nhu
trén khong phai la quy dinh méi ciaa
Luat Pau tu 2020 ma 1a quy dinh
duge thira k& tit Luat Dau tu 2014.
Thé nhung, trong qua trinh thyc
hién Luat Pau tu 2014, ching t6i
thay nhiéu truong hgp doanh nghiép
c6 von dau tu nude ngoai véi ty 18
von nuée ngoai dudi 50% da khong
duge ap dung diéu kién va thu tuc
dau tu nhu nha dau tu trong nude.
Do d6, cling nhu viéc thuc thi Luat
Pau tu 2014 va Luat Pau tu 2020,
ching ta cin chd thém quy dinh
huéng din ctia Chinh phti ciing nhu
theo déi thuc t&€ 4p dung phap luat
ctia co quan quan Iy nha nude.
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BANG C
STT Hoat ddng kinh doanh bat déng san 16 chiic kinh té ¢6 von dau tu | T8 chiic kinh té& ¢6 von | T3 chiic kinh té
nudcngoai (A, Cva E) dau tuw nudc ngoai trong nudc
(B,D,Xvay)
Ludt2013 | Ludt 2024 Ludt2013 | Ludt 2024 | Lut2013 | Ludt2024

1. Dau tu xdy dung nha 6, cong trinh xay dung dé ban, cho v v (thuc hién v v v v

thué, cho thué mua thong qua du én
bét dong san)

2. Déu tu xdy dung ha tang ky thudt trong du an bt dong san | x v X v v v
@€ chuyén nhugng, cho thué, cho thué lai quyén st dung dét
da co ha tang ky thuat

3. Mua, thué mua nha 6, cong trinh xdy dung, phan dién tich | x X X v v/ (thuémua | v/
san xay dung trong cong trinh xay dung dé ban, cho thug, chuia dugc
cho thué mua quy dinh rd)

4, Thué nha 6, cong trinh xdy dung, phan dién tich san xay v v v v v v
dung trong cong trinh xay dung dé cho thué lai

5. Nhan chuyén nhuong toan b hodc mét phan du an bét v v v v v v
dong san dé tiép tuc dau tu xay dung, kinh doanh

6. Nhan chuyén nhuong quyén st dung dat da cé hatang kj | x X X v X v
thudt trong du an bat dong san dé chuyén nhugng, cho thué

7. Thué quyén st dung dat d ¢ ha tang ky thuat trong dwan | x X X v X v
bét dong sn d& cho thué lai

QUYEN KINH DOANH QUYEN SU DUNG DAT DA CO HA TANG KY
THUAT TRONG DU’ AN BAT DONG SAN (NHAN CHUYEN NHUGONG
DE CHUYEN NHUONG, CHO THUE; THUE DE CHO THUE LAI) LA
QUYEN HOAN TOAN MGI, PUGC AP DUNG CHO CACTO CHUC
KINH TE TRONG NUGC. TRONG KHI DO, TG CHUC KINH TE NUGC

NGOAI SE DPUGC THUC HIEN HOAT DONG PAU TU XAY DUNG
HA TANG KY THUAT TRONG DU AN BAT DONG SAN BE CHUYEN
NHUOQNG, CHO THUE, CHO THUE LAI QUYEN SU DUNG DAT PA
CO HA TANG KY THUAT, VON LA QUYEN TRUGC DO CHi DANH
RIENG CHO TG CHUC KINH TE TRONG NU'GC.

Pham vi kinh doanh bat
dong san cua ca té chiic
trong nudc va nuéc ngoai
déu dugc mo rong hon

Téng hop cac quy dinh méi nay, co
thé thdy sy thay d6i trong bdng C.

Theo bang trén, quyén kinh doanh
quyén st dung dat da c6 ha tang ki
thuat trong dy 4n bat dong san (nhan
chuyén nhugng @& chuyén nhuong,
cho thué; thué dé cho thué lai) 1a
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quyén hoan toan méi, duge 4p dung
cho céc t6 chic kinh té trong nudc.
Trong khi d6, t6 chic kinh t&€ nudec
ngoai sé& duge thuc hién hoat dong dau
tu xay dung ha tang ky thuat trong du
an bat dong san dé chuyén nhuong,
cho thué, cho thué lai quyén sit dung
dat da c6 ha tang k§ thuat - von 1a
quyén truée d6 chi danh riéng cho t6
chige kinh t€ trong nudc.

V6i pham vi hoat dong kinh doanh

bat dong sin dugec md rong, cac td
chtic kinh t€ theo thi1 tuc dau tu trong
nuée c6 nhiéu Iya chon vé hinh thie
va san pham bat dong san hon. Theo
d6, nha d4u tu nube ngoai cb thé lua
chon nhiéu ciu tric mua ban - sap
nhap doanh nghiép (M&A) khac nhau
dé tiép can cac du 4n bat d6ng san phu
hop, vi du nhu:

(i) Ty minh thanh lap cong ty A
dé thyc hién nhitng hoat dong kinh
doanh bat dong sin ap dung véi t6
chtic kinh t& theo thii tuc dau tu nuée
ngoai;

(ii) Ty minh thanh 1ap céng ty A, C
va X; st dung X dé thyc hién cac du
4n bat dong san theo pham vi rong ap
dung véi t6 chide kinh t€ theo tha tuc
dau tu trong nudc;

(iii) Hop tac v6i nha dau tu trong
nue dé thanh 1ap cong ty B nhiam co
thé thyc hién ngay cac du 4n bat dong
san theo pham vi rong ap dung véi t6
chtic kinh t€ theo thii tuc dau tu trong
nude.

® Ludt su Cap cao - Cong ty Luat Vilasia
" Piéu 5.7, Luat Dat dai 2013
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