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Ban tin nay cap nhat nhirng diém chinh Ngay 27 thang 11 ndm 2023, Quédc hoi da ban
sau: ,
hanh Luat Nha & sé 27/2023/QH15 (Luat Nha &
Diéu kién ddi véi cha dau tw dw an xay 2023), sé thay thé Luat Nha & sb 65/2014/QH13

dwng nha & thwong mai (Luat Nha & 2014).

Xay dyng va quan Iy nha & nhiéu tang,
hiéu can ho A A A D N N
nhieu can ho . Luat Nha & 2023 c6 hiéu Iwc thi hanh tir ngay 1
Khoéng quy dinh vé thdi han s& hivu i . . . N i
nha chung cw thang 1 nam 2025, da xay dwng hang rao phap
Mi&n tién s dung dét trong cai tao, ly gidi quyét cac b4t cap phat sinh trén thj trwong

xay dung lai nha chung cu nha &. Trong Ban tin Phap ly nay, chang toi

Chu dau tw phai Iap tai khoan kinh phi
béq tri riéng doi v&i nha chung cw cé
nhiéu chu s¢ hiru dong trong yéu clia Luat Nha & 2023 ddi vai thi
Trong tai thwong mai tr(y,théph co
guan gidi quyét tranh chap vé nha &

mudn nh&n manh nhirng thay dbi dang ké va tac
trwdng nha & tai Viét Nam.

Phat trién dy an dau tw xay dwng nha
& xa hoi

Xem thém cé&c Ban tin Thué va Phap Iy khac
cla ching toi tai day.
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https://www.ey.com/vi_vn/tax/tax-and-law-updates

1. Diéu kién déi vé&i chu dau tw dw an dau tw xay dwng nha & thwong mai

Luat Nha & 2023 thay d6i mot sb diéu kién ddi véi chi dau tw dy an dau tw xay dwng nha &
thwong mai (Dy an Nha & Thwong mai) nhw sau:

Phai la doanh nghiép kinh doanh bat dong san va dap rng mét sb diéu kién lam chi dau tw
dw &n dau tv xay dwng nha & néi chung

Phai (i) dwoc giao dat, cho thué dat do tring d4u gia quyén st dung dét, tring d4u thau lwa
chon nha d4u tw thue hién dw an cé st dung dat (hodc trworng hop khac duwoc chap thuan
nha dau tw khi té chirc dau gia, dau thau theo phap luat dau tw); hoac (ii) dwoc chép thuan
chu trwong dau tw déng thdi chap thuan nha dau tw lam chd dau tw dw an khi nha dau tw cé
quyén str dung dat thong qua thda thuan vé nhan quyén st dung dat, hodc dang cé quyén
str dung dat déi vai loai dat dwoc thue hién Dy an Nha & Thwong mai theo quy dinh cla
Luat Dat dai

2. Xay dwng va quan ly nha & nhiéu ting, nhiéu cin ho
Luat Nha & 2023 1an d4u tién thiét Iap khung phap ly cho cdn ho trong nha & nhiéu tang, nhiéu
can ho cla ca nhan, hay con dwoc goi phd bién Ia “chung cw mini”.
Veé diéu kién, Luat Nha & 2023 quy dinh c& nhan phai dap &ng diéu kién ctia cht dau tw dw
an dau tw xay dwng nha & dbi véi moét trong cac dy an sau:
Nha & c6 tir hai tAng tré [&n, trong d6 mdi tAng co thiét k&, xay dwng can ho dé ban, dé
cho thué mua, dé két hop ban, cho thué mua, cho thué can ho
Nha & co tir hai tAng tré 1&n c6 quy md tlr hai mwoi can ho tré 1én dé cho thué

Vé c4p gidy chirng nhan quyén s& hiru, can ho trong hai dw an néu trén sé dwoc cap gidy
chirng nhan quyén s& hiru theo quy dinh cla phap luat d4t dai, va dwoc ban, cho thué, thué
mua theo quy dinh tai Luat Nha & 2023 va phap luat vé kinh doanh b4t dong san.

Vé quan ly can ho, Luat Nha & 2023 dwa ra yéu cau chung vé tuan tha cac diéu kién, cac quy
chuén xay dwng, phong chay chiva chay, dwdng giao thdng, quan ly van hanh ap dung ddi
v&i can hé.

3. Khéng quy dinh vé th&i han sé& hiru nha chung cw

Luat Nha & 2023 khéng quy dinh vé thdi han s& hivu nha chung cw, ma chi quy dinh théi han st
dung nha chung cw. Th&i han st dung nha chung cu dugc xac dinh theo hd so thiét ké va thoi
gian st dung thuc té theo két luan kiém dinh ctia co quan cé thdm quyén, va phai dwoc ghi rd
trong van ban thdm dinh ca co quan c6 thdm quyén, thay vi can clr vao cip cong trinh xay
dwng va két luan kiém dinh chat lwong nhw quy dinh tai Luat Nha & 2014.

4. Mién tién str dung déat trong cai tao, xay dwng lai nha chung cw

Luat Nha & 2023 dwa ra co ché wu dai cho chi dau tw thwe hién dy an dau tw cai tao, xay
dwng lai nha chung cw nhw dwoc mién tién st dung dat ho&c tién thué dat (néu co) trong
pham vi dw an d4u tw cai tao, xay dwng lai nha chung cuw.

DPdng thdi, chd diu tw khéng can phai thuwe hién thi tuc dé xac dinh gia dét, tinh tién st dung
dét, tién thué dat dwoc mién va ndp hé so dé& nghi mién tién s dung dét, tién thué dat.
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5. Chua dau tw phai lap tai khoan kinh phi bao tri riéng déi véi nha chung cw ¢é nhiéu chu
s& hiru
Luat Nha & 2023 yéu ciu chi dau tv dy an dau tw xay dwng nha & phai thiét [ap mot tai
khoan riéng dé quan ly kinh phi bao tri déi véi nha chung cw ¢6 nhiéu chd s& hivu.

DPodng thoi, Luat Nha & 2023 ciing siét chat viéc quan ly va st dung kinh phi bao tri khi quy
dinh rd cha dau tw khong dwoc phép st dung kinh phi bao tri cho bat ky muc dich nao khac
cho dén khi da ban giao kinh phi bao tri cho Ban quan tri nha chung cw (Ban quan tri).
Trwdng hop chi dau tw khéng ban giao kinh phi bao tri, Ban quan tri c6 van ban dé nghi Uy
ban nhan dan (UBND) c4p huyén noi cé nha chung cw yéu cau chi dau tw ban giao kinh phi
bao tri. Trong trwdng hop chi diu tw van khdng ban giao kinh phi bao tri thi UBND cép
huyén ban hanh quyét dinh cwdng ché va té chirc thu hdi kinh phi bao tri dé ban giao cho
Ban quan tri.

6. Trong tai thwong mai tré thanh co’ quan giai quyét tranh chap vé nha &

Lan dau tién, Luat Nha & 2023 dwa trong tai thwong mai tré thanh co quan giai quyét tranh chép
vé nha &. Cu thé, trong tai thwong mai dwoc tham gia gidi quyét tranh chép vé quyén sé hivu,
quyén str dung nha & cla td chirc, ca nhan, tranh chép lién quan dén giao dich vé nha &, quan
ly van hanh nha chung cw, bén canh co quan Tda an nhw hién nay.

7. Phét trién dw an dau tw xay dwng nha & xa hoi
7.1. M& réng d6i twong dwoc hwéng chinh sach hé tree vé nha & xa héi

Luat Nha & 2023 da b sung thém déi twong doanh nghiép trong khu céng nghiép duwoc huéng

chinh séach hé tro vé nha & xa hoi. Theo dé, doanh nghiép nay dwoc thué nha lwu trd céng nhan

trong khu céng nghiép dé b tri cho ca nhan 1a cong nhan cta doanh nghiép thué lai.

7.2. B tri quy dat dé phat trién nha & xa hoi
Cu thé, UBND cép tinh phai b tri di quy dat danh dé phat trién nha & xa hoi theo chwong
trinh, k& hoach phat trién nha & cép tinh da dwoc phé duyét.
Tai cac d6 thj loai d&c biét, loai |, loai Il va loai Ill, can c& quy dinh ctia Chinh phd, UBND cap
tinh quyét dinh viéc cht dau tw Dy 4n Nha & Thwong mai phai (i) danh mét phan dién tich
dat & trong dw an da diu tw xay dwng hé théng ha tang k¥ thuat dé xay dwng nha & xa hoi
hod&c (ii) b tri quy dat nha & x& hdi da dau tw xay dwng hé théng ha tAng ky thuat & vi tri
khac ngoai pham vi Dy &n Nha & Thwong mai tai d6 thi d6 hoac (iii) dong tién twong duwong
gia tri quy d4t da dau tw xay dwng hé théng ha tang ky thuat dé xay dwng nha & xa hoi.

7.3. Cha dau tw dw an dau tw xay dwng nha & xa héi dwoc hach toan riéng
Luat Nha & 2023 cho phép chd dau tw dw an dau tw xay dwng nha & xa hoi (Dw &n Nha & Xa
héi) dwoc hach toan riéng. Cha dau tw khdng duoc tinh chi phi dau tw xay dwng phan cong
trinh kinh doanh dich vu, thwong mai, nha & thwong mai vao gia thanh nha & xa hoi.

DPong thei, chd dau tw sé dwoc hudng toan bd loi nhuan dbi véi phan dién tich cong trinh
kinh doanh dich vy, thwong mai, nha & thwong mai.

7.4. Thay d6i nguyén tac ban, cho thué mua nha & xa hoi
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Theo Luat Nha & 2023, bén thué mua/bén mua nha & xa hdi khong dwoc ban lai nha & trong
thoi han téi thiéu [a nam (5) nam, ké tlr thoi diém thanh toan hét tién thué mua, tién mua nha
0.

Tuy nhién, mét cach ngoai |, trong thdi han nam (5) ndm trén, bén mua/bén thué mua van
dwoc phép ban lai nha & xa hdi cho (i) don vi quan ly nha & xa hoi/chi diu tw Dy &n Nha &
X& hoi d6 hoac (i) ban cho dbi twong thudc dién dwoc mua nha & xa hoi véi gia ban téi da
bang gia trong hop ddng mua/thué mua truéc do.
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Lién hé

Van phong Ha Noéi

Nguyén Hoang Anh Linh | Quan |y Cép cao
Cong ty Luat TNHH EY Viét Nam
linh.hoang.anh.nguyen@vn.ey.com

Nguyén Héng Lé | Quan ly
Cong ty Luat TNHH EY Viét Nam
le.hong.nguyen@vn.ey.com

Khéi Doanh nghiép Nhat Ban

Takaaki Nishikawa | Giam déc
Coéng ty TNHH Ernst & Young Viét Nam
takaaki.nishikawa@vn.ey.com

Khéi Doanh nghiép Han Quéc
Kyung Hoon Han | Giam déc

Coéng ty TNHH Ernst & Young Viét Nam
kyung.hoon.han@vn.ey.com

Thang 4 nam 2024

Van phong Tp. H6 Chi Minh

Michael Beckman | Giam déc Diéu hanh
Coéng ty Luat TNHH EY Viét Nam
michael.beckman@vn.ey.com

Nguyén Ngoc Loan | Quan ly Cap cao
Coéng ty luat TNHH EY Viét Nam
loan.ngoc.nguyen@vn.ey.com

Nguyén Thi Thu Quynh | Quan ly
Cong ty Luat TNHH EY Viét Nam
quynh.thu.nguyenl@vn.ey.com

Khéi Doanh nghiép Nhat Ban

Takahisa Onose | Ph6 Téng Giam déc
Cong ty TNHH Ernst & Young Viét Nam
takahisa.onose@vn.ey.com

Khéi Doanh nghiép Han Quéc

Phil Choi | Giam déc
Céng ty TNHH Ernst & Young Viét Nam
phil.choi@vn.ey.com

Khéi Doanh nghiép noi tiéng Trung

Owen Tsao | Giam déc
Coéng ty TNHH Ernst & Young Viét Nam
owen.tsao@vn.ey.com
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EY | Xay dwng mot thé gii lam viéc tét dep hon

Ton chi hoat dong caa EY la xay dwng mét thé gi¢i lam
viéc tot dep hon, giGp tao nén nhirng gia tri bén lau cho
khach hang, d6i ngii EY va xa hdi, va tao dwng sw tin
nhiém trén cac thi trwéng von.

Doi ngii chuyén gia da nganh cua EY tai hon 150 quéc
gia, dwoc hé tro’ béi div liéu va cong nghé, mang dén sw
tin nhiém théng qua viéc cung cap cac dich vu dam bao
va giGp khach hang tiang trwéng, chuyén déi va diéu
hanh hoat déng kinh doanh.

Khi cung cép cac dich vu dam bao, tw van, phap ly, chién
lwore, thué va giao dich tai chinh, ddi ngii chuyén gia EY
ludn tran tré vé cac cau héi séng con dé tim nhivng cau
tra I&i mé&i cho nhiéu van dé phirc tap ma thé giéi hién
nay dang déi mat.

EY 1a mét tb chirc toan ciu bao gdm cac thanh vién ctia Ernst &
Young Global Limited, hodc mét hay nhiéu thanh vién cla té chire
toan cau nay, trong d6 mdi thanh vién 1a mét phap nhan riéng biét.
Ernst & Young Global Limited la mét cong ty trach nhiém hiru han
dwoc thanh lap tai Vwong Quédc Anh va khéng cung cép dich vu cho
khach hang. Théng tin vé& cach EY thu thap va st dung d liéu ca
nhan cting mo ta vé cac quyén cla ca nhan theo luat bao vé dir liéu
c6 thé duoc tim thay tai ey.com/privacy. C4c céng ty thanh vién EY
khong cung cép dich vu phap ly néu khong dwoc luat phap nuéc sé
tai cho phép. D& biét thém thang tin vé t6 chirc ctia ching toi, vui
long truy cap ey.com.

© Ban quyén thudc vé Cong ty Luat TNHH EY Viét Nam n&dm 2024.
TAt ca cac quyén duoc bao luu.

APAC No. 16150401
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An ph&m nay chi chira nhitng ndi dung mang tinh théng tin chung,
khong nham dwa ra nhixng hwéng dan va tw van cu thé vé ké toan,
thué, phap ly hay nhirng tw van chuyén mén khac. Boc gia can tham
khao y kién clia cac chuyén gia tw van dbi v&i bat ky van dé cu thé

nao.

ey.com/vi_vn
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