PHAP LUAT

LTS: Sau mét nam co hiéu luc, cac luat moi gom Luat Bat dai 2024, Luat Kinh doanh
bat dong san 2023 va Luat Nha ¢ 2023 da tung budc di vao cudc séng. Tuy nhién,
thuc tién van dang cho thay nhiéu vuéng mac phat sinh, é ca quy dinh chua théng
nhét clia phap luat va su khac biét trong cach hiéu va ap dung quy dinh gitia cac co
quan quan ly. Kinh té Sai Gon gidi thiéu chudi bai viét phan tich moét sé van dé dang
chu y trong viéc trién khai thi hanh cac van ban luat nay.

BAI 4:

Phat trien va quan ly nha & thuong mai:
PIEM SANG VA NHUNG NUT THAT

CAN THAO GO

LS. NGUYEN THI NHUNG 0

Chinh sach quy dat mé 16i cho nha &
thwong mai

Ngay 30-11-2024, Qudc hoi da biéu quyét thong qua
Nghi quyét 171/2024/QH15 vé thi diém thyc hién du
an nha ¢ thuong mai théng qua thoa thuén vé nhan
quyén st dung dat hodc dang c6 quyén st dung dat
(Nghi quyét 171).

Chinh sach nay 4p dung trén pham vi toan qudc,
khong gi6i han ¢ cac d6 thi 16n, gitp tat ca dia phuong
chi d6ng trién khai khi ¢6 nhu cAu. Tét ca dy an da
diéu kién nhan quyén st dung dat déu c6 thé tham gia
thi diém, du dy 4n d6 nhan quyén st dung dat (hoic
dang c6 quyén st dung dat) trude hay sau khi Nghi
quyét 171 ¢6 hiéu Iye. Hon thé nita, hau hét cAc loai dat
quy dinh tai diéu 9 ctia Luat DAt dai 2024 déu thuoc
dién dugc nhan chuyén quyén st dung dat hosc chuyén
muc dich st dung @4t @é thuc hién duv 4n nha & thuong
mai®,

Ngay sau khi Nghi quyét 171 duge ban hanh, Chinh
phu da ban hanh Nghi dinh 175/2025/ND-CP ngay
1-4-2025, quy dinh chi tiét viéc thyc hién co ché thi
diém nay (Nghi dinh 175).

Viéce ban hanh Nghi quyét 171 va Nghi dinh 175 duge
xem 12 mot bude dot pha vé chinh sach, dic biét trong
b6i canh quy dat tai cac @6 thi 16n ngay cang khan
hiém. Thuc t&, qué trinh thuc thi dién ra con nhanh
hon ca téc d6 xAy dung chinh sach: chi sau 37 ngay ké
tit khi Nghi dinh 175 duge ban hanh, ngay 7-5-2025,
UBND thanh phd Ha Néi da cong bd danh muc khu

dat thi diém va ban hanh Thong b4o chap thun - danh
d4u hoan tat thi tuc cho dot 1 v6i 148 khu dat®. Pén
thang 7, danh sach 150 khu d4t da diéu kién tham gia
thi diém dot 2 ciing d3 duge ban hanh®.

Tuy nhién, mot diém dang luu ¥ 12 cad Nghi quyét
17114an Nghi dinh 175 déu khong quy dinh 16 cach xac
dinh dién tich dat & trong ting dy an thi diém, vén la
co s& dé tinh toan tong dién tich tat ci cic dy 4n thi
diém, nhim dam bao khéng vuot qua mic 30% phan
dién tich d4t ¢ ting thém theo ky quy hoach duge phé
duyét®,

Piéu nay da gy lang ting trong thuc tién 4p dung, cu
thé 1a viéc UBND thanh phd Ha Ngi phai c6 cong vin
gtii B4 Tai nguyén va Mai truong (cfi) dé dé nghi huéng
din. Trong vin ban tra 16i, Cuc Quan 1y d4t dai - B Tai
nguyén va Méi truong (cii) huéng dan dia phuong cb
thé Iya chon: (i) tham khéo quy dinh ctia phép luét lién
quan dén viéc thyc hién du 4n nha & néu c6 quy dinh
vé ty 1é dién tich d4t & phai d4p tng trong du an; hoic
(ii) cin ct tinh hinh thyc t€ mot s6 dy 4n nha & tai dia
phuong da duge phé duyét quy hoach chi tiét xay dung
ty 18 1/500 hoic da duge giao dat dé xac dinh ty 1é dién
tich dat ¢ binh quan va 4p dung chung cho cic du 4n®.
Viéc khong c6 mot tiéu chi xac dinh thong nhat & ca vin
ban luat 1an huéng din ctia co quan quan 1y cAp trung
wong c6 thé din dén tinh trang mbi dia phuong c6 thé
ap dung cach hiéu va cach tinh khac nhau, gay thidu
nhat quan trong thuec thi va trd thanh rio can cho viée
trién khai hiéu qua chinh sach thi diém.
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Mot du an nha & thuong mai tai TPHCM.

Nhiing bat cip nay, khi du thao Luat stia d6i Luat
bat dai 2024 dugc théng qua, sé khong con 1a van
dé dang ngai. Cu thé, theo dy thdo Luat stta d6i Luat
D4t dai 2024 cap nhat giita thang 8-2025©®, B6 Nong
nghiép va Mbi truong da dé xuat x6a bé quy dinh han
ché loai @4t dugc thoa thuan dé thyc hién du 4n nha
& thuong mai (chi c6 @4t &) tai diém b, khoan 1, diéu
127.N6i cach khéc, chinh sach cdi mé & Nghi quyét 171
sé dugc luat hoa, khong con gisi han vé thoi gian thuc
hién ciing nhu téng dién tich d4t dugc théa thuan. Tuy
nhién, dy thao Luat stta d6i Luat Pat dai 2024 hién
khéong dé xuit bé han ché nay déi véi trudng hop nha
dau tu dang c6 quyén st dung dat.

Nguwoi nwoc ngoai va cau chuyén
s& hiru nha lién thé

Theo Luat Nha & 2023 hién hanh, t6 chiic, c4 nhan
nude ngoai duge phép mua nha & tai Viét Nam trong
cac dy 4n phat trién nha ¢ thuong mai, bao gdm ca cin
ho6 chung cu va nha & riéng 1é (nha lién ké, biét thy)?.
So véi t6 chife, ca nhan trong nude, quyén s¢ hitu nay
bi giéi han vé s6 lugng (khong qua 30% s6 cin ho trong
mot toa chung cu, hodc khong qua 250 cin nha lién
thé trong mot khu hanh chinh cip phuong) va thoi han
(t6i da 50 nim)® dé ddm bao an ninh, qudc phong.

Tuy nhién, thuc tién trién khai cho thiy mot nghich
Iy: ngudi nudc ngoai chi thuc hién duge quyén s hitu
d6i véi cin ho chung cu, trong khi viée cip gidy ching
nhan quyén st dung d4t va quyén s& hitu nha & déi véi

nha lién thé gan nhu bi “tic” trén toan hé thong. Hé qua
14 c6 nhiing dy 4n da duge co quan c6 thim quyén phé
duyét danh muc nha & duge ban cho ngudi nube ngoai,
bao gdm ca nha lién thd; cht dau tu va khach hang nude
ngoai da ky hop déng mua ban hgp phéap, thanh toan
t6i 95% gia tri cin nha; nhung dén bude cap s6 d6 cho
ngudi mua nha thi khong thé thuc hién duge.

Thuyc trang néu trén dang gy ra nhiing hdu qua
nghiém trong cho c hai bén trong giao dich. Vé phia
ngudi mua nude ngoai, viée khong duge cap gidy chiing
nhan quyén s hitu hgp phap khién ho khéng thé thue
hién cac quyén co ban nhu chuyén nhugng, thé chap.
Vé phia chii d4u tu, khi khong thé hoan tat thil tuc cap
s6 d6 cho bén mua, ho khéng thé thu nét khoan thanh
toan cudi tit khach hang, anh huéng dén dong tién du
4n. Déng thoi, tinh trang nay con kéo theo cic rii ro
phap 1y, d& phat sinh tranh chap va khiéu kién gitta cic
bén, gy t6n hai t6i uy tin doanh nghiép va lam giam
tinh 6n dinh cta thi trudng.

Trong bdi canh d6, viéc hoan thién chinh sach 14 yéu
cau cap thiét. Néu Nha nudc xac dinh cho phép ban
nha lién thd cho ngudi nude ngoai thi can khan truong
ra so4t va chan chinh thi tuc hanh chinh, dic biét 1a
huéng dan cu thé cho cac dia phuong vé quy trinh cAp
gidy chitng nhan quyén s¢ hitu. Nguge lai, néu quan
diém chinh sach 1a khéng cho phép nguoi nudc ngoai
s hitu nha lién thé d& ddm bao an ninh, quéc phong,
thi can sita d6i Luat Nha & 2023 theo huéng loai trit
loai hinh nha & nay khoi pham vi duge giao dich ngay
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Néu Nha nuéc xac dinh
cho phép ban nha lién thé
cho ngudi nuéc ngoai,
céan khén truong ra soat
va chan chinh thu tuc
hanh chinh, dac biét la
huéng dan cu thé cho
cac dia phuong vé quy
trinh cap gidy chung nhan
quyén sé hiu. Néu nguoc
lai, thi can stra déi Luat
Nha & 2023 theo huong
loai trir loai hinh nha 6 nay
khoi pham vi dugc giao
dich ngay tu dau.

tit dau. Ddng thoi, viée ra soat va thu hoi hodc diéu
chinh cac danh muc nha & da tiing duge phé duyét dé
ban cho ngudi nutde ngoai 1a rat cAn thidt nhim dam
bao sy thong nhat gitta quy dinh phéap luat va thuc
tién thi hanh.

Loay hoay mé hinh Airbnb:
cho hay cam?

Viéc stt dung can hd chung cu khong dtng muc dich
da duge phap luat nghiém cAm tit lau. Theo quy dinh
ctia Luat Pat dai 2024, nha chung cu duge xiy dung
v6i muc dich dé & thi khong duge sit dung vao cac muc
dich khac nhu lwu tra du lich, vin phong hay kinh
doanh dich vu. bay khong phai 1a quy dinh méi, ma
da duge k& thita xuyén sudt tit Luat Nha & 2014 cho
t6i Luat Nha & stta d6i nam 2023. Tuy nhién, thyc t&
cho thdy viéc giam sat va xit I vi pham vé cong ning st
dung chung cu van con rat 1éng 180, dan t6i tinh trang
nhiéu ciin ho van duge cho thué ngin han duéi hinh
thiée Ivtu trii du lich, dién hinh 14 qua nén tang Airbnb.

Can phan biét rd: ngoai loai hinh chung cu dé &
thong thuong, con cb cac “chung cu hén hop” - tic
14 cAc cong trinh chung cu duge thiét ké va cip phép
tit ddu dé st dung véi chiic niang & két hop véi cac
muc dich khac nhu thuong mai, dich vu, du lich, vin
phong... Trong truong hgp nay, viéc st dung vao muc
dich khac 1 hop phap, v6i diéu kién phai sit dung
ding céng ning da duge co quan c¢6 tham quyén phé
duyét khi cap phép dau tu xay dung.

Théang 2-2025, UBND TPHCM (cii) ban hanh Quyét
dinh 26/2025/QD-UBND, chinh thic siét chit hoat
dong kinh doanh luu trd ngin han tai cin ho chung
cu. Theo d6, thanh phd cAm tuyét d6i hoat dong nhu
Airbnb tai cac chung cu thuan tay dé &, dong thoi ap
d#t nhiéu diéu kién d6i véi viée kinh doanh luu tra
ngén han tai cic chung cu hén hgp, nhu: phai ding ky
nganh nghé kinh doanh tuong tng, bdo ddm an toan
phong chay, c6 thang thoat hiém ddc 1ap, t6 chiic quan
Iy van hanh chuyén nghiép... Chinh sich nay ngay lap
tiic nhan duge cc phan tng trai chiéu trong du luan:
cu dan d6ng tinh, trong khi @6 nha dau tu dich vu luu
trti Airbnb thi phan d6i kich liét. Nhiéu ¥ kién - trong
d6 c6 ¥ kién ctia 6ng Lé Hoang Chau, Chi tich Hiép hoi
b4t dong san TPHCM - cho ring cAn xem xét mo hinh
Airbnb 1a mét nganh kinh doanh hgp phap va xay dung
quy dinh, co ché quan 1y phit hgp cho hoat ddng nay®.

Théang 6-2025, sau nhiéu kién nghi tit cac hiép hoi
va doanh nghiép, TPHCM da chi dao cac sd, nganh
nghién cfu dé an thi diém hoat dong luu tri ngin han
tai mot s6 khu vue, thay vi 4p dung 1énh cAm hoan toan
nhu trude ddy. Dén gitta thang 7-2025, S& Xay dung
TPHCM cho biét dang phéi hop véi cac nganh dé tham
muu UBND TPHCM ban hanh k€ hoach thi diém hoat
dong lwu trd ngin han tai mot s6 chung cu. Viée thi
diém sé duge chon loc theo khu vite, yéu ciu phai co
sy déng thuin ciia cu dan, quan Iy van hanh chuyén
nghiép, va phai bdo ddm vé phong chay, an ninh trat
tu, v6i thoi han 12 thang“?.

Viée thi diém nay phan 4nh mot buéce diéu chinh phu
hop v6i thuc té doi séng kinh t€ - xa hoi, khi nhu cAu
chia sé chd ¢ ngdn han ngay cang phd bién. Vé phia
quan 1y nha nude, mo6 hinh thi diém nay sé thiét lap
khung phép 1y phil hop kiém soat hiéu qua hon so véi
tinh trang hién nay - cAm tuyét d6i trén gidy nhung
khong du diéu kién dé can trén thuc t&!

" Céng ty Luat Vilasia

M Xem phan tich trudc day clia ching t6i vé chinh sach nay trong bai: Co
ché thi diém dé phdt trién nha & thuong mai - budc di c6i mé, Tap chi Kinh

té Sai Gon, https://thesaigontimes.vn/co-che-thi-diem-de-phat-trien-
nha-o-thuong-mai-buoc-di-coi-mo-va-dot-pha/ (truy cap lan cudi ngay
3-8-2025).

@Thong bao 493/TB-UBND ngay 7-5-2025 vé viéc chdp thuan cho té chiic
kinh doanh bat déng san dugc thuc hién du &n thi diém

®Nghi quyét 434/NQ-HPND ngay 10/7/2025 ctia HDND thanh phé Ha Noi
@Piém b khoan 1 diéu 4 Nghj quyét 171

) Céng van s6 1437/QLBD-CSPC ngay 11/7/2025 ctia Cuc Quan ly Dat dai
- B Nong nghiép va Moéi truong.

©Céng van s6 5556/BNNMT-QLDD ngay 14-8-2025

7' Piéu 17 Luat Nha & 2023

®Piéu 19, 20 Luat Nha 62023

O Pe xudt thi diém mé hinh luu trd ngdn ngdy trong chung cu, VnExpress,
https://vnexpress.net/de-xuat-thi-diem-mo-hinh-luu-tru-ngan-ngay-
trong-chung-cu-4866121.html (truy cép lan cudi ngay 3-8-2025).

(9 TPHCM du kién thi diém cho thué luu tri ngdn han tai chung cu, VnExpress,
https://vnexpress.net/tp-hcm-du-kien-thi-diem-cho-thue-luu-tru-ngan-
han-tai-chung-cu-4915466.html (truy cap lan cudi ngay 3-8-2025).
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