~ CHUNG KHOAN GUOTAI JUNAN (VIET NAM)
. TONG QUAN (. GUOTAI JUNAN SECURITIES (VIETNAM)

Hang loat b6 ludt quan trong trong nganh bdat déng san dwoc théng qua.

Tl cubi ndm 2023 dén dau nam 2024, Qubc hoi da théong qua cac bd lut chi chétlién quan dén linh vue bat ddong san, bao gom Luit Kinh doanh Bat
dong san 2023, Luit Nha & 2023 va Luat Dat dai 2024. Nhirng chinh sich nay ra doi trong béi canh thi treong bat ddong san suy yéu, gan nhw “d6ng bang”
tlr cudi ndm 2022 do ngudn cung bi dinh tré, lwong giao dich gidm manh va cac vin dé vwdng mac phap ly cing khé khin trong ti€p can ngudn von.

So v&i cac bo Luat ban hanh ndm 2013-2014 va cac dw thdo dwogc trinh treéc d6, bo ba Luit méi dwoc thong qua da c6 nhiéu thay doi: Luat Kinh doanh
Bat dong san 2023 tip trung siét chat hoat dong phan 16 ban nén, tang cwdng tinh minh bach théng tin dw an, va quan ly chat viéc dat coc, thanh toan dw
an nha & hinh thanh trong twong lai, ddng thoi nAng cao yéu ciu vé nang luc tai chinh ddi véi chi dau tw; Luat Nha ¢ 2023 dwa ra nhiéu chinh sach ho
tro va Khuyén khich phat trién loai hinh nha & xa hoi, nha & chung cw tai cac dé thi 1én; trong khi d6, Luat Pat dai 2024 tang cwong phan cip phan quyén
dén cac cip dia phwong; lam rd cac quy dinh va hwéng dan vé dinh gia dat va co ché diu thau, giup thdo gé& nhiéu viedng mac phap ly hién hiru.

Hiéu lIwc cia ludt dwoc day som 1én ngay 01/08/2024.

Qudc hdi da quyét dinh cac bo luat trén sé cé hiéu lwc tir ngay 01/08/2024, sém hon 5 thang so vé&i thei han ban dau theo nghi quyét tai ky hop thang
1/2024. Viéc rut ngén thoi gian hiéu luc nay thé hién sw n6 lwc ctia Qudc hdi va Chinh pht trong viéc ho tro thi tredng bat dong san vot qua kho khan,
dong thoi thic day ting tredng kinh té va xa hoi.

Viéc chinh stra va ban hanh cung ldc 3 b Luat 1én vé BBS la viéc chwa c6 tién 1€, gitip tranh dwgc tinh trang khong théng nhit vé cing mét quy dinh gitta
cac bd Luat, tirng xay ra trong giai doan diéu chinh b Luat 2013 - 2014
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. Lich st hinh thanh va phat trién (P osrsimssomanaer

Sw hinh thanh thi treong BDS & VN gan lién v&i cong cudc ddi mdi ma Pang va Nha nuwdce tién hanh tir sau dai hoi Pang 1an thit VI nim 1986. C6 thé chia ba giai doan phat
trién cda thi treong: treede Luat Dat dai 1993, tir Luat Dat dai 1993 dén trwdc Ludt DAt dai 2003 va tir sau Luat DAt dai 2003 dén cudi 2023.

Giai doan 1: Trwéc Luiat Pat dai 1993 - Chwa hinh thanh Thi trwong Bat dong san
Trwdérc Hién phap 1980: Hién phap nam 1949 va 1954 cong nhin ba hinh thirc s& hiru dat dai: sé hiru nha nwéc, sé hiru tip thé, va s hiru tw nhan.
Hién phap 1980 va Luat Pat dai 1987
* Hién phap 1980:
=  DPiéu 19: “Pat dai thudc s hiru toan dan”.
*  Diéu 20: “Nha nwéc théng nhat quan ly dat dai”.
* Luat bat dai 1987 la Luat dat dai diu tién dwoc ban hanh trén co sé Hién phap 1980:
* Piéu 5: Quy dinh nghiém cdm mua, ban, va 1an chiém dat dai.
» Thi trwong bat dong sdn khong c6 can cir phéap ly dé dwoc hinh thanh mot cach chinh thirc, nhwng cac giao dich ngdm van dién ra phd bién. Diéu nay dan
dén hé luy: (1) Ngwoi dan khi mua ban nha dit khong dwoc phap luat bao ho; (2) Nha nwéc khéng c6 bat ky mot khoan thu nao cho ngan sach quéc gia.
Cong cudc doi méi nam 1986
* DOi méi kinh té, chuyén sang nén kinh té thi trwedng dinh huwéng XHCN, mé ra co hoi phat trién kinh té.
¢ Sw thiéu hut khung phap 1y din dén con sét gid nha dit nam 1991-1992.
Hién phap 1992: hinh thanh khung phép ly cho sw ra doi va phat trién cua thi treong BBS
* Quy dinh:
* DPiéu 18: Nha nwéc giao dat cho t6 chirc, cd nhan st dung 6n dinh, 1au dai.
* Quyén chuyén nhuwong, cho thué, thé chap quyén s dung dat dwoc phap luit cong nhan.
> Dat nén mong phap ly cho sy phat trién thi treong bat dong san so cip (bén cung 1a Nha nwéc) va la tién dé dé phat trién thi tredng thir cip trong d6 bén cung va
ciu déu khong phai Nha nuwéc.
Giai doan 2: Tir Luat Pat dai 1993 dén trwéc 2003 - Thi trwong Bat dong san so kKhai dworc hinh thanh

Luat Pit dai 1993 ra doi trén co sé hién phap 1992, mot 1an nira khang dinh:
*  “P4t dai thudc s& hiru toan din, do Nha nwéc théng nhit quan ly”. (Piéu 1)
*  DPong thoi cho phép “Hb gia dinh, ca nhin dwoc giao dat c6 quyén chuyén nhwong, cho thué, thira ké, thé chip quyén str dung dat” (Piéu 3)
> Bang viéc thira nhan dit dai c6 gia tri, Luat D4t dai nim 1993 danh d4u mét mdc quan trong cho sw ra doi cla thi treong BDS chinh thike, khi ma cac giao dich
nha dat dwgc thira nhin. Thoi gian tiép theo, mot loat cic van ban quy dinh vé giao dit, cho thué dit, thu tién sir dung dat dwoc ban hanh tao hanh lang phap ly
cho thi trweong hoat dong Ngudn: Tap chi UEF, GTJAVN
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. Lich st hinh thanh va phat trién (P osrsimssomanaer

Giai doan 3: Tir Luat Pat dai 2003 dén 2013 - Thi trweo'ng Bat dong san hinh thanh véi nhiéu van ban quy pham phap luat lién quan
Luit Pat dai 2003 1a mot buwéece tién dai trong viéc xay dwng thé ché dat dai, thong qua b6 sung cac ndi dung:
» Pit dai dwoc tham gia thi tredng bat dong san (diéu 61)
* Nha nuwéc quan ly dit dai trong viéc phat trién thi tredng bat dong san (diéu 63)
* Trao thém nhiéu quyén nang cho ngudi sir dung dat, gom: quyén chuyén nhwong, cho thué, gép von, thé chip, bdo lanh, thira ké quyén sir dung dat.
» Viéc bo sung cic quy dinh phu hop véi co ché thi trweong gidp giai phdng cadc ngudn lwe dit dai phuc vu cho san xuit, dwa thi tredrng BDS buéc vao mot chang phat
trién mai.
Loat van ban quy pham phap luit lién quan dwoc bo sung:
 Nghi dinh 181 (2004): huéng dan thi hanh Luat DAt dai; “Khong cho phép chuyén nhwong quyén stt dung dit dwdi hinh thitc ban nén ma chwa xay dung nha &”
(diéu 101) da c6 tac dung chan dirng con sot gia nha dat vao cudi nam 2003; tiép dén la Nghi dinh 188 (2004) vé phwong phap xac dinh gia dit va khung gia cac
loai dat; Nghi dinh 198 (2004) vé thu tién st dung dat
* Swra doi cac bo luit ctia Luat Xay dwng nam 2003, Luiat Nha & nam 2005, Luat Kinh doanh BPS nam 2006 va nhiéu van ban cé lién quan khac da tao hanh
lang phap ly cho thi trueong BBS hoat dong.
« Nghi dinh 17 (2006) stra d6i nghi dinh 181 (2004) : N&i long quy dinh, cho phép doanh nghiép chuyén nhwong dw 4n cho phép phan 16 ban nén tai mot sé khu

vurc ngoai thanh c6 co s& ha ting hoan thién.
Giai doan 4: Tir Luiat Pit dai 2013 dén 2023 - Phat trién nhiéu loai hinh bit dong san nha & m&i: Condotel, Shophouse, Officetel, Chung cw, Nha & xa hdi, ...
« LuatbAatdai 2013: M& rong quyén sir dung dat va chuyén nhwong quyén sir dung dat, tao hanh lang phap 1y cho thi treong bat dong san phat trién.
* Luit Kinh doanh Bit dong san 2014: Cung cip cac quy dinh ré rang vé viéc dau tw va kinh doanh bat dong san.
« Cac nghi dinh va luat lién quan: Bao gdbm céc nghi dinh hwéng dan vé thu tién st dung dat, quy trinh chuyén nhwong quyén st dung dat, va ki€ém soat tinh trang
dau co.
Trong lich st phat trién cua thi treong bat dong san Viét Nam, cac bd khung phap ly da dong vai tro quan trong trong viéc thiuc diy sw ting truedng va kiém soat thi truong.
Chinh pha da lién tuc diéu chinh cic bo luat lién quan dé giai quyét cac bat cap va rui ro. Cac chinh sach tin dung, 13i suit, va co ché dac thu gitp dap &ng nhu ciu da dang
cla nguwoi tiéu dung va thic day su phat trién bén virng cta thi truong.

Ngubn: Tap chi UEF, GTJAVN
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. Cac cudc sot dat va dong bang

CHUNG KHOAN GUOTAI JUNAN (VIET NAM)
GUOTAI JUNAN SECURITIES (VIETNAM)

1993-1994:

«Luat dat dai 1987 quy
dinh vé ché d6 sé hiru
toan dan vé dat dai va
quyén st dung dét

«Luat Bat dai 1993 va
Phap lénh Nha & cho
phép viéc chuyén
nhwong dé dang hon

— Nhu ciu déat tang
cao, giao dich bung
nd

- J

S6t dat Lan 1

bong bang
lan 1

7-8 nam

1995-1999

*Nghi dinh sé 18 va
87 vé& thué dét, ngan
chdn dau co, diéu tiét
thi trwdng

+1997-99: khiing hoang
tai chinh chau A

So6t dat Lan 2

Sot dat Lan 3

—

Doéng bang

bong bang
lan 2

7-8 nam

2000-2002

*Luat doanh nghiép
2000, Luat dau tw
nwéc ngoai 2001 ra
doi

*Cha trwong cho Viét
Kiéu mua nha va ban
hanh gia dat moi
—khién gia nha tang
manh

. J

Hoi phuc

lan 3

sét dat
lan 4

2003-2006

«Luat dat dai 2003,
nghi dinh 181 han
ché tinh trang phan 16
ban nén
+2005: Bang gia dat
m&i dwoc diéu chinh
séat voi gia thuc té
—chi phi gidi téa tang
cao
—cac dy an gap khé
khan

J

«Luat dat dai 2013,
Luat kinh doanh bét
doéng san, Luat nha &
2014 ra doi

+Xuét hién nhiéu loai
hinh bat dong san moi
gia nhap nhuw:
officetel, condotel,
shophouse

—phan khdc nha & can
hé c6 mirc gia vwra tai

tién dwoc wu tién phat

2007-2008

Viét Nam‘ gia nhap
WTO, nhiéu hanh lang
phap ly maéi:

«Luét Kinh doanh BDS

+Luat bang ky BDS

+Luat thué s dung dét

*Luat Nha &

*Thi diém cho nguoi
nwdc ngoai mua nha
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\trien )

. J

2009-2013

Lam phat bung nd,
ngan hang that
chat chinh sach tien
té, lai suat tang cao,
han ché cho vay
nham kiém ché lam
phéat, vén FDI dung
dd vao BDS.

—Khién thi trwong bat
dong san lap tuc bi
anh hwéng nang né

- J
Ngudn: VARS, GTJAVN




Cac cudc sot dat va dong bang

CHUNG KHOAN GUOTAI JUNAN (VIET NAM)
GUOTAI JUNAN SECURITIES (VIETNAM)

Sét ao gia dat véi cac loai hinh
dat nén ven cac thanh pho I&n;
dét néong nghiép chuyén déi
trai phép trong khu vire dw
kién lam dac khu kinh té;

Suw n& rd vé sé lwong dy an
condotel

->Sé&m déap tét do: thiéu khung

phap ly cho loai hinh nha &
condotel; khong théng qua._
Luat dac khu kinh té; bat dau

2019-1H2020

*Cac hoat dong ra soat, kiém tra
phap 1y nhitng dw an bat dong
san dién ra hang loat, khién thoi
gian chuan bj tha tuc cho cac dw
an dia 6c bi kéo dai, gia tang chi
phi thyc hién dw én ->Sut giam
ngudn cung tr 2018 kéo dai dén
2020

B4t 6n dja chinh tri, chién tranh
thwong mai My Trung

+Covid-19 dién blen phwc tap nhw

H +Cong bé, cong khai cac quy hoach méi \

giai doan 2021- 2030; dong thoi, ting
cwong dau tw cong phat trién ha tang:
khién d4t nén tang néng nhwng véi muc
dich dau co

+Lai suat xubng thap ky luc nhdm hé tro
nén kinh t&, dong tién nhan réi chuyén
dich tir gli tiét kiém, dau tw cac san phadm
tai chinh sang kénh BBS

* Gia nha tang néng, chi phi dy an tang
cao tir giai doan trwde va thiéu hut ngudn

Q4.2022-2023

+Nghi dinh 65 - Siét chat diéu kién phat
hanh trai phieu

» That chit chinh séch tién té trwéc ap
lwc ty gia va lai suat toan cau

DAy manh thanh tra dy an & ca cép do
doanh nghiép Ian co quan quan ly

* Thu nhap ngwoi dan sut gidm do suy
thoai kinh te

+Mét can déi cung cau roé nét tai cac do
thi I&n

11.23-01.24: bd ba luat BDS stra doi dwoc

siét chat phap ly dw an mot ct danh boi, cang khién cho cung nha & thoi gian dai théng qua
thi trwong bat dong san dién bién Sl xg A o A g «Luat Nha & 2023;
cham chap hon truéc *Tin hiéu tot ve dich bénh Covid-19 S y
: C dwoc kidm soat « Luat Kinh doanh 2023

«Luat dat dai 2024

\_ J \_ Y, N . N /)

Sét dat lan 4 Sét dat cuc bo

— +Ni 16ng chinh séach tién té, D

boéng bang *Hoan thi hanh nghj dinh 65, Nghi

dinh 08/2023/ND-CP dwoc ban
7-8 ndm - N—

-~ -

Suy giam
hanh

Chiing téi danh giad giai doan tir 2024 tré di, thi trwong Bdt déng san bwé'c sang mét chu ky mai vei nhiéu cor héi va dw dia khai thdc 1én,
dong thoi van di kém nhirng bdt dinh cdn quan sdt. Ba bé ludt siva déi méi lién quan dén bdt dong san dw kién sé tao ra nhivng bwéc tién
quan trong. Nhirng cdi cdch trong cdc bé Ludt sé gitip tang cwong sw minh bach, giam tinh trang ddu co;, tao diéu kién cho cdc dw dn bdt
déng san dworc trién khai hiéu qud hon; cdc diéu khodn hwdéng ddn chi tiét hon gitip hwéng cdc loai hinh nha & dén véi déi twong phu \_ Y,
ho'p; ciing nhw gia tdng bdo vé quyén loii cho cdc chii thé tham gia thi trwwd'ng: Nha nwérc, Té chire kinh té, Ngwo'i tiéu ding

Nguon: VARS, GTJAVN
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PO .. . A - . , (. CHUNG KHOAN GUOTAI JUNAN (VIET NAM)
. Boi canh ra doi bo ba Luat Bat dong san 2023 - 2024 SO S B TIES IS
Sau giai doan s6t dat cuc bd 2020 - dau ndm 2022, thi tredng di vao trang thai trAm lang tir nra cudi ndm 2022 v&i sw sut gidm manh trong ca ngudn

cung, ciu mua nha va lwong giao dich.

Phap ly la nguyén nhin cha dao Khién nhiéu dw an dinh tré trong giai doan tir cuéi 2022 dén dau 2024:

- Thu tuc phat trién BPS dwoc quy dinh trén nhiéu bo luat, thoi diém ra doi cac bo luat khac nhau giy nén sw chong chéo, mau thuan nhau, dic biét
la quy dinh vé (1) Giao dat, diu thiu, dau gia du an; (2) Phé duyét tién str dung dat va (3) Cong nhin cht dau tw, chip thuin chid treong dau tu

- Viéc 4p dung bang gia dat cii trong thu hoi, dén bu dit chwa sat mirc gia thi tredng dan dén bat cip khi thu hoi dat, ngwdi bi thu hoi dat thiét thoi
va khong déng thuin. Vi thé khi thwc hién dw an phat trién kinh té - xa héi, dw 4n céng cdng... thi gidi phong mat bang luén 1a mot trong nhirng
“diém nghén” khién cac cong trinh cham tién do

- Ngoai ra, sw “tac nghén” trong phép ly dw 4n con gy can tré véi doanh nghiép BDS khi (i) huy dong vén vay ngan hang, (ii) tic dong tdi tinh hinh
tai chinh, dong tién cia doanh nghiép

PAiy manh thanh tra, kiém tra tir 2019 kéo dai dén th¢i di€ém nay

= Khién nhiéu dv 4n sai pham phai dirng thi cong, phap ly dw an bi tac nghén.

= Nhiéu sai pham bi x 1y tao tdm ly ngan ngai, s¢ trach nhiém cta co quan quan ly trong viéc phé duyét du an, dac biét khi quy trinh phat trién cac
du an trén dia ban trudc diy cé thé khéng tuin tha chinh xac quy dinh phat luit.

Quy hoach: Quy hoach khéng hop ly; Thiéu sw nhit quan va déng bo; Thiéu quy dat cho NOXH

Kho khin vé nguén von:

 Trai phiéu doanh nghiép (TPDN) that chat tir ndm 2022 sau loat sai pham dwogc xi ly.

« Lai suit cho vay tai cAc ngdn hang déng loat ting manh trwdc ap luc ty gia, 1ai suit gia ting.

Théng tin kém minh bach: Trong khu viwc Péng Nam A, Viét Nam x&p cudi trong 6 qudc gia dwoc x&p hang, sau Singapore, Thai Lan, Malaysia,

Indonesia, va Philippines. Piy 1a két qua cia nhiéu yéu td nhu thiéu sw cong khai théng tin vé gia ca, quy trinh phap ly, va tinh bén vitng cia cac du an.

Ngoai ra, sw tham gia ctia cac nguon tin dung phi ngan hang va cac hinh thic cho vay méi cling lam tang rai ro vé tinh minh bach trong quan ly tai

chinh.

Nguon: CBRE, VARS, GTJAVN
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e o e A A ~ n , O CHUNG KHOAN GUOTAI JUNAN (VIET NAM)
Boi canh ra dori bo ba Luat Bat dong san 2023 - 2024 GUOTAI JUNAN SECURITIES (VIETNAM)

Pé cai thién thi trworng bat déng san, Chinh phii va Thu twéng Chinh phu da lién tuc ban hanh nhiéu van ban, dinh hwéng phap ly nham thao

g kho khan thi treong lién quan dén:

Trai phiéu doanh
nghiép

Tin dung

Cac van dé thao go

Phap ly dw an

Tich cuc

Han ché

Nghi dinh s6 08/2023/ND-CP duwgc ban hanh kip thoi gidp ho tro mot phan thi treong TPDN

Gia han Thong tw 02/2023/TT-NHNN ngay 23/4/2023 quy dinh vé viéc t6 chirc tin dung, chi nhanh ngin hang nuwéc
ngoai co ciu lai thoi han trd no va gitt nguyén nhém no nham hé trg khach hang gip khé khan

Nghi dinh 10/2023 /ND-CP

« B0 sung quy dinh vé c4p gidy chirng nhan quyén s& hitu cong trinh xy dwng gan lién véi ddt TMDV (condotel, officetel)

* B0 sung diéu kién cho phép chuyén muc dich st dung dit trong lia dé thwc hién dy 4n dau tu\

Nghi quyét 33/NQ-CP

¢ Nghién cru xdy dwng va ban hanh nghi dinh, thd tuc cu thé vé thio g& kh6 khan cac dw 4n dé cac dia phwong thong
nhat tudn theo

Nghi dinh 35/2023/ND-CP

* B0 quy dinh danh 20% dién tich dat & tai dw 4n nha & thwong mai (NOTM) dé lam NOXH.

*  Phén cip thdm quyén, don gidn héa cac thid tuc vé nghién ctru kha thi, thiét ké co s& va nghiém thu cong trinh.

 Viéc ban hanh cac vin ban phap ly dwoc tién hanh nhanh hon nhiéu so véi giai doan khiing hoang 2010-2011.
* Tao khung phap ly cho viéc thao g& khé khan cho cac dv an.
» Tac dong tich cwc dén tam ly thi truong.

Cac van ban chi mang tinh chit dinh huéng, viéc thi hanh cin thém cac quy dinh, hwéng dan cu thé. C6 do tré khoang 6
thang - 1 nim dé cac quy dinh phap luat di vao thuc tién.

Nguon: CBRE, VARS, GTJAVN
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. Piém m&i ciia bo ba Luat BDS P aley

Trong thang 11/2023, Qudc hdi da thong qua Luit Kinh doanh bit dong san (stra d6i) va Luit Nha & (stra dbi), con Luat DAt dai (stra d6i) cling dwoc thong qua vao ngay
18/01/2024. So v&i cac bd Ludt ban hanh ndm 2013-2014 va cac du thao dwoc trinh trudc do6, bd ba Luit méi dwgc thong qua da cé nhiéu thay doi:

Luat dat dai 2024 Luat Kinh doanh BDS 2023 Luat Nha & stra d6i 2023
* M& rong quyén stt dung dat ctia nguoi Viét Nam dinh cw nwéc (1) Quy dinh chat hon vé dit coc va Diéu * HO trg ddy manh loai hinh chung cw tai cac d6 thi 16m;
ngoai chinh giam ty 1é thanh toan t6i da khi * N¢ilong diéu kién mua Nha & xa hoi (NOXH) (b6 tiéu
* Chi tiét trwong hop thu hoéi dat phat trién kinh té - xa hoi thué /mua nha & hinh thanh trong chi vé cw trd, néi rong tiéu chi thu nhap va dién tich
* Thém hinh thirc diu thiu dv an twong lai, han ché tinh trang chi dau tw &), dong thoi:
 Khuyén khich thué d4t tra tién hang ndm, han ché t6i da cac coi tién dat coc, tién thanh todn nhw * Thém nhiéu wu dai cho cht diu tw thwc hién phat
trwong hop tra tién thué dat mot Ian nham 6n dinh ngudn thu mot kénh huy dong von; trién NOXH
ngan sach (2) Tang yéu ciu vé tai chinh - ty trong von
 Tao diéu kién thwong mai héa dit thué tra tién hang nim véi CDT du an;
* Thém phwong an huy dong vén nh¢ thé chdp quyén st dung dat (3) Siét chit diéu kién phan 16 ban nén
* Quy dinh vé tai chinh dat dai
» Cam két xdy dung co s& dir liéu BDS - Cong khai vé quy hoach, ké
hoach st dung dat
* Quy dinh vé dit st dung cho céng trinh dwéi long dat

Viéc chinh stra va ban hanh cung lic 3 b6 Luét 1é6n vé BDS 1a viéc chwa 6 tién 1€, giup tranh dwoc tinh trang khéng thong nhat vé cing mét quy dinh gitra cac bd Luit, tirng xay
ra trong giai doan diéu chinh b6 Luit 2013 - 2014

Ngudn: Luat dit dai stra d8i 2023, Luat dit dai 2013, GTJAVN
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. Luat DAt dai sira d6i 2024 P aley

M& rong quyeén sir dung dat ctia ngwoi Viét Nam dinh cw nwéc ngoai

Piéu khoan

Noi dung o Cac diém sira ddi chinh
lién quan
Mé rong dinh Luit dit dai 2013 chi dé cip dinh nghia “Ngwdi Viét Nam dinh cw & nwéc ngoai”
nghia ngwoi khong phén biét con khéng tich Viét Nam hay khéng con, di cung sw han ché vé
Viétsinh song  Diéu 4.3 cac quyén va nghia vu véi d4t va tai sdn gén lién véi dat
Luat dit dai Nguwoi Viét Nam dinh cuw & tai nwérc ngoai - Nhém (1) ngwoi Viét Nam dinh cw & nwée ngoai con quoc tich Viét Nam va
2013 nuéc ngoai Giit nguyén - Nhém (2) ngwoi gbe Viet Nam dinh cw & nwéc ngoai, khéng con quéc tich

uyén va . .
ng?ﬁg vu theo Luit dit dai 2024 mot lan nira khang dinh ca nhan va t6 chirc nuwéc ngoai khong

luat 2013 ¢6 quyén sir dung dit tai Viét Nam.

Ludt cling quy dinh ré hai khung phap ly riéng biét cho nhém (1) va nhém (2) &
Nam” dinh cu & trén. Trong d6, Nhém (1) - ngwoi Viét Nam dinh cw & nwédc ngoai la cong dan

nuwdc ngoai Viét Nam c6é diy du quyén va nghia vu trong quan ly, st dung dit nhw ca nhin
trong nuworc.

“Nguoi gbc Viét

Luat dat dai Nguoi Viet Nam dinh Mé rong mot L . o - . .o o o
2024 cw & nuwdc ngoai s6 quyén méi Mé& E('mg, Pidu —>AQuy d_mhmnay Xf]Cff_lnh rong hon déi twong la ngwoi str dung dat, dong thoi sé
quyén str dung 28.1(h) ndng cao hiéu qud str dung ddt.

dat cha ngwoi - . . B o8 - N . .
Viét Nam dinh Diéu 43, 44 Nhém (2) duy tri cAc quyén va nghia vu vé dat dai cia “ngwoi Viét Nam dinh cw

“Nowdi Viet ng‘én va cw nwéc ngoai o rA17u'0'A0 ngoai theci Luat Pat dai r:am 20M13, lzo sung thyenrvl mot s q,uyen {no'l. C,u

BUC vt nghia vu nhw thé, bén canh quyén nhan chuyén quyén st dung dat & trong cac dw an phat
Nam” dinh cw ¢ o .55 & 440 Viat e < . . NN A . " = . oo

nwée ngoai cong dan Vie trién nha &, nhom nay con dwgc nhin chuyén quyén st dung dat ngoai cac dw

&n phat trién nha & trong trweong hop nhan thiva ké quyén st dung dit & va cac

loai d4t khac trong cung thira dit c6 nha & theo quy dinh cta phap luat vé dan

s va nhan ting cho nha & gan lién véi quyén st dung dat & tir nhitng nguoi

thudc hang thira ké theo quy dinh cia phap luit vé dan su.

Nam trong
nudc

Ngudn: Luat dit dai stra d8i 2024, Luat dat dai 2013, GTJAVN
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(Hotline: 024 3577 9999)




. Luit Dat dai stra doi 2024

CHUNG KHOAN GUOTAI JUNAN (VIET NAM)
GUOTAI JUNAN SECURITIES (VIETNAM)

M& rong quyeén sir dung dat ctia ngwoi Viét Nam dinh cw nwéc ngoai

Luat dat dai Nguwoi Viét Nam dinh
2013 cu & nwéc ngoai

Luat dat dai
2024 cw & nwdc ngoai

Nguwoi Viet Nam dinh

Gitr nguyén quyén va
nghia vu theo luat 2013
“Nguwoi goc Viét Nam”
dinh cw & nwéc ngoai
Mé& rong mot s6 quyén

maoi

Quyén va nghia vu nhw
cong dan Viét Nam trong
nwoéc

“Nguoi Viét Nam” dinh
cw & nwdc ngoai

Ngudn: Luat dit dai stra d8i 2024, Luat dat dai 2013, GTJAVN

Open account in 3 minutes

(Hotline: 024 3577 9999)



[i Luat DAt dai sira d6i 2024 P aley

Pa dang cac hinh thirc b6i thwong doi vai dat bi thu hoi

o biéu khoan L o el
N@i dung o Cac diém swra doi chinh
lién quan

Piéu 62 Luat bat dai nam 2013 phan loai cic tredng hop thu héi dit dé phat trién kinh té - x4 héi vi loi ich quéc gia, cong cong theo phén loai cua cac co
quan ra quyét dinh bao gom: (i) Qudc héi, (ii) Thi twéng Chinh phu, (iii) Uy ban nhan dan cip tinh. Ngoai ra, (ii) va (iii) quy dinh cac loai du 4n c6 dat thu
hoi. Tuy nhién, trén thuc té, quy dinh nhw vay trong Luit DAt dai nam 2013 dit ra thach thic 12 c6 nhiéu cach hiéu khic nhau cta chinh quyén dia phwong,
dan dén vo s6 trudng hop thu hdi dat khong dung quy dinh, giy ra cac vu kién tung, khiéu nai d6i véi cac co quan hanh chinh.

Q“Y‘ dinh chi tié;t_ ca'}'c Piéu 79 Luit bat dai 2024 stra doi diéu trén, quy dinh chi tiét 31 trwong hop thu hoi dat dé phat trién kinh té - xa hdi vi loi ich quéc gia, cong cong. Pac
troeong h(_)'p, th“_ 3101 .dat Piéu 79 biét, Piéu 79 Luit D4t dai nam 2024 con cé thém quy dinh mé, phong trir (khodn 32), tao can ci phap ly d€ Qudc hoi c6 thé kip thoi stra d6i, bd sung cac
p}ll_lcl:n_l phat trién kinh truedong hop thu hdi dit cia Diéu ndy trong trwong hop thu hdi dit dé phat trién kinh té - xa hdi khac ngoai 31 trudmng hgp néu trén
té xa hoi
N&i bat trong 31 trwdng hop cé thé ké dén khoan 27 diéu 79
Quy dinh khu d6 thi dwo.c Nha nwéc ho tro thu héi dat: Du 4n dau tw xay dung khu dé thi c6 cdng nang phuc vu hén hop, dong bo hé thong ha tang ky
thuat, ha tAng xa hoéi v&i nha & theo quy dinh ctia phap luat vé xay dwng dé xdy dwng méi hoic cai tao, chinh trang dé thi; dw 4n khu dan cw nong thon sé
dwoc Nha nwéce thu hoi dat

D3di véi HO gia dinh, cd nhan thudc dién tai dinh cu:
- Tao diéu kién cho c6 viéc 1am, c6 thu nhap, 6n dinh doi s6ng, san xuit (Piéu 91)
Thém hinh thic boi - Khu téi dinh cw phai hoan thién cac diéu kién vé ha tAng ky thuat, ha ting xa hoi (Piéu 91)

thwong cho nhém ddéi PDiéu9l e o .
twong tai dinh cw, dwoc  Didu99 - 100 Quy dinh vé boi thwong khi bi thu hoéi dat:

béi thwong dit, céng Diéu157 - Hb gia dinh, ca nhan khi bi thu hdi d4t khong du diéu kién nhan dit &, nhwng khéng thé bé tri noi & khac => dwoc bdi thwdng dat & (Pidu 157)
nhin trong Kkhu coéng Diéu202 ’
nghiép - Dai twong bi thu hoi dat phi nong nghiép (khong phai dat &) dwoc boi thuwong dit linh hoat hon so véi truede day (Piéu 99 - 100)

Doi véi ho gia dinh, cd nhan, doanh nghiép & khu cong nghiép:

- UBND tinh x4c dinh nhu cdu nha &, céng trinh cong céng cho ngudi lao dong lam viéc trong khu cong nghiép (Piéu 202)

https://www.moj.gov.vn/cchc/tintuc/Pages/trien-khai-luat-dat-dai.aspx?ItemID=88 Ngudn: Luat dit dai stra d8i 2024, Luat dat dai 2013, GTJAVN

Open account in 3 minutes

(Hotline: 024 3577 9999)
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. Luat DAt dai sira d6i 2024 P aley

Chi tiét trwong hop thu hoi dat phat trién Kinh té - xa hoi

LUAT PAT PAI LUAT PAT PAI

2013 2024

/' Chwa c6 quy dinh cu thé \ *  Quydinh 6 31 truong
vé trueong hop thu hoi dat hop cu thé dworc thu héi
¢ Quyét dinh thu hoi dwoc dAt va cac treong hop
quyét dinh béi 3 cap: dac biét khac
Quéc hoi; Tha twdng;
UBND tinh

Ngudn: Luat dit dai stra d8i 2024, Luat dat dai 2013, GTJAVN

Open account in 3 minutes

(Hotline: 024 3577 9999)




A A u 2 A = CHUNG KHOAN GUOTAI JUNAN (VIET NAM)
. Luat Pat dai swa doi 2024 (. GUOTAI JUNAN SECURITIES (VIETNAM)
Thém hwéng dan quy trinh ddu thau dw an

Noi dung Piéu khoan lién quan Cac diém sira d6i chinh

Viéc cdp quyén st dung dat thong qua diu gia va dau thiu canh tranh da giay kho khin cho doanh nghiép va chinh quyén dia phwong

do mau thuan giira cac luat. Luat Pat dai nam 2013 chi quy dinh cac trwong hop giao dit qua diu gia hoiac khong diu gia, khong dé cap

dén diu thau canh tranh. Trong khi dé, Nghi dinh 25/2020 va Nghi dinh 31/2021 lai quy dinh viéc cip dat cho nha dau tw qua diu thau canh
Quy dinh vé dau gia, dau Pidu 124. 125. 126 tranh, tao ra mau thuan véi Luat dit dai va Luat Pau tw. Do mau thuin nay, doanh nghiép va chinh quyén gip kho khan khi lwa chon phuwong
thau dat khi giao dat ! ’ thirc giao dat pht hop cho cac dw an dit dai, lam tri hoan tién d6 dw an.

Luat D4t dai stra ddi 2024 di cong nhan va giai quyét van dé bang cach quy dinh rd ba phwong thirc giao dat mai: (i) khong qua d4u gid hoic diu

thau canh tranh (Diéu 124), (ii) thong qua d4u gia dit (Piéu 125), va (iii) thong qua d4u thiu canh tranh (Diéu 126). Viéc ndy nhim tao sw nhat

quan giira cac luat, gitip doanh nghiép va chinh quyén dé dang trién khai cac dw an.

Khong dau gia,
Khong diu gia d4u thau

bau gia

Chua c6 quy dinh
vé trudng hop dau
thau dw an

Ngudn: Luat dit dai stra d8i 2024, Luat dat dai 2013, GTJAVN

Open account in 3 minutes
(Hotline: 024 3577 9999)




A A’ . 2 A . CHUNG KHOAN GUOTAI JUNAN (VIET NAM)
[i Luat bat dai swa doi 2024 QD oo )
Khuyén khich thué dit tra tién hang nam, han ché t6i da cac trweorng hop tra tién thué dit mét Ian nham 6n dinh ngudn thu ngan sach

o Piéu khoan e
Noi dung o Cac diém sira doi chinh
: lién quan

Piéu 120.1 thu hep cac trweong hop cho phép thué dit tra tién maot lan. Theo do, chi c6 3 truedng hop duwgce Nha nuwée cho thué dat tra tién mot lan cho ca
thoi gian thué (trong khi Diéu 56 Luit dat dai 2013 c6 7 trweong hop)

a) Str dung dat dé thwc hién dw 4n dAu tw sdn xuit néng nghiép, IAm nghiép, nudi trong thiy san, 1am mudi;

b) St dung dat khu cong nghiép, cum cong nghiép, khu cong nghé cao, nha lwu tri c6ng nhan trong khu cong nghiép; dat s dung vao muc dich cong cong
Riut gon cac trwong hop c6 muc dich kinh doanh; st dung dat thwong mai, dich vu dé hoat ddong du lich, kinh doanh van phong;
tra tién thué dat mot lan
nham 6n dinh nguén thu
ngan sach Cdc trwong hop trén cé thé dwoc coi la cdc phdn khiic bdt dpng sdn dwoc Nha nwéce tao diéu kién do cé tdc dpng quan trong dén nén kinh té (ndng nghiép, cong
nghiép, nha & xd hdi) hodc déng gép ddng ké vao ngdn sdch qudc gia (ddt cho hoat ddng kinh doanh lién quan dén du lich hodc vdn phong). Do dé, cdc phdn
khtic bdt déng sdn nay dworc liét ké la trieong hop ddt cho thué cé thé trd tién thué mét ldn. Pidu nay gitp doanh nghiép wéc tinh trwéc téng s tién thué phdi
trd trong toan bd vong doi cta dw dn dé'1én ké hoach hoat déng kinh doanh. Ngoai ra, viéc huy dong vén ctia cdc doanh nghiép nay ciing thudn lgi hon, trong
dé doanh nghiép dwoc thé chdp quyén thué dat dé vay vén ngdn hang. Pdng chi y la bén thué ddt du diéu kién néu trén con cé mét lwa chon khdc la cé thé trd
tién thué hang ndm (diéu 30).

Piéu 120.1 c) St dung dit dé xay dwng nha & xa hdi cho thué theo quy dinh ctia phap luit vé nha é.

Lwa chon thué dit tra

tién hang nam thay vi Khoan 1: D6i véi cac treong hop dang tra tién thué dat hang nam, thudc treong hop dwge Nha nwéce cho thué dit thu tién thué diat mot [an theo quy dinh
mét lan va ngworc lai doi ctia ludt nay dwoc lwa chon chuyén sang thué dat tra tién thué dat mot lan cho thoi gian thué dat con lai.

5 Y A e Piéu 30
Vol trueo ng hop du ‘Ele“ Khoan 2: Truwdong hop dang dwoc Nha nwéce cho thué dit thu tién thué dat mot Ian cho ca thoi gian thué dwoc lwa chon chuyén sang thué dat thu tién thué
kitzan Sré tién thueé dat d4t hiing nim
mot lan

Ngudn: Luat dit dai stra d8i 2024, Luat dat dai 2013, GTJAVN
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[i Luat DAt dai sira d6i 2024 P aley

Tao diéu Kién thwong mai héa dat thué tra tién hang nam

Piéu khoan o U B ey g
Cac diem swra doi chinh

lién quan

Khoan 37 Diéu 3 lam rd dinh nghia méi “Quyén thué trong hop dong thué dat” 1a quyén ctia nguoi str dung dit dwoc hinh thanh khi Nha nwéc cho
thué dat thu tién thué dit hang nim. Ngwoi stt dung dit dwoc chuyén nhwong quyén thué trong hop dong thué dit; ngwdi nhan chuyén nhwong
quyén thué trong hop dong thué dat dugc ké thira cic quyén va nghia vu ctia nguoi st dung dat theo quy dinh ctia Luit nay va quy dinh khac cta
phap luat cé lién quan.

B6 sung dinh nghia “quyén thué
trong ho’p dong thué dat” doi Diéu 3
vé&ibén di thué dat nha nwéc

“Quyén thué trong hop dong thué dat” khuyén khich nha dau tw tra tién thué hing ndm va cho phép chuyén nhwong dw 4n dé bu 13. Tuy nhién, giao

dich quyén nay chi hop 1é khi:

(1) nguwoi st dung dat da ing trudce tién boi thwong va chwa dwge khiu triv hét vao tién thué dat (Piéu 46.2(b)); va

(2) nguoi str dung dat khong dwoc chuyén nhwong, cho thué lai quyén nay khi chwa c6 tai san gén lién véi dat (Dieu 34.1; 34.2; 37.2 va diéu 41.2), trir
trueong hop cd nhan cho thué lai (Piéu 37.2(d) Luat Pat dai nam 2024).

Tao diéu kién thwong mai héa biéu 34, 37,
dat thué tra tién hang nam 41,46

Luit P4t dai 2013 khong dé cip dén viéc thé chdp quyén s dung dat cia cac tb chirc kinh té cho cic bén nhin thé chip ngoai cc t6 chikc tin dung, du
BO luat Dan sy 2015 va cac luat khac khéng cdm diéu nay. Diéu nay giy khé khan cho cic bén nhan thé chip, vi nhiéu van phong cong chirng khong
chip nhan chirng thyc hop dong thé chip, va nhiéu vin phong dang ky dat dai chi nhan ho so tlr cac té chirc tin dung. Thi trwong bat dong san Viét
Nam hién phu thudc nhiéu vao von vay tir ngan hang thwong mai. Khuyén khich ngudén von ngoai cac khoan vay truyén théng giip doanh nghiép linh
hoat hon trong ké hoach tai chinh, dong th&i phét trién thi treong phat hanh trai phiéu bén virng hon.

Dua trén d6, Luat DAt dai 2024 quy dinh rang cac t6 chirc kinh té trong nwéc c6 thé thé chdp quyén st dung tai san thudc sé hitu ctia minh gén lién
vi dat tai cac td chike tin dung dwoc phép hoat dong tai Viét Nam, tai t8 chirc kinh t& khac hodc ca nhan theo quy dinh ctia phap luat, nham théng nhit
v&i Bo luat Dan sy 2015. Tuy nhién, luat vAn khong cho phép céc chi nhanh ngan hang nuéc ngoai 1am bén nhan thé chip, vi van con rui ro phap ly va
an ninh qudc gia, cin nghién ctru thém va thi nghiém chinh sach

Thém phwong an huy dong von DPiéu 33.1(d)
nho thé chip quyén sir dung dit  Diéu 34.1(b)

Ngudn: Luat dit dai stra d8i 2024, Luat dat dai 2013, GTJAVN
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. Lué\lt Dﬁ’t dai Sl?l"a d6’i 2024 (. CHUNG KHOAN GUOTAI JUNAN (VIET NAM)

GUOTAI JUNAN SECURITIES (VIETNAM)

Thém phwong an huy dong von nho thé chap quyén str dung dat

Luat KDBDS 2014 Luat KDBDS 2024

T6 chirc kinh té c6 thé thé
chip quyén st dung tai san

T6 chirc kinh t& chi c6 thé huy thugc so hiru cia minh gan
déng von qua thé chip tai cac lien voi dat tai:
T6 chirc tin dung 3 T6 chirc tin dung

3 T6 chic kinh té khac

3 Ca nhan

Ngudn: Luat dit dai stra d8i 2024, Luat dat dai 2013, GTJAVN
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(Hotline: 024 3577 9999)




CHUNG KHOAN GUOTAI JUNAN (VIET NAM)
GUOTAI JUNAN SECURITIES (VIETNAM)

. Luit Dat dai stra doi 2024

Quy dinh vé tai chinh dat dai

Piéu khoan

o Cac diém sira d6i chinh
lién quan

NoOi dung

Bii boé khung gia dat 5 nam 1 B6 4p dung khung gia dit do Chinh phii ban hanh cip nhat 5 ndm mot lan trong dinh gia dat, thay thé bang:
lan, thay bang bang gia dit cap DPiéu 159 » Bang gia dat duwoc xay dwng dwa trén vi tri, dién tich; Pwoc cdp nhiat hang ndm béi UBND tinh, chinh quyén dia phwong
nhit hang nam > Ap dung cho 11 muc dich st dung (trwéc day 1a 6 muc dich sir dung).

Luat bat dai 2024 bd phwong phép chiét trir, dwa ra dinh nghia 4 phwong phéap dinh gia ddt mot cach cu thé va Quy dinh chi tiét cac diéu kién 4p dung

< TERIE DA Rltug e cho tirng phwong phap dinh gia dét. 4 phuong phap dinh gia d4t gom: (1) So sanh; (2) Thu nhap; (3) Hé s8 didu chinh gia dét; va (iv) Thing dw.
Bo sung tién tang thém ddi voi Tang thém Khoan phai thu tir dit: quy dinh ting thém cac khoan thu ngén sich tir dit, trong dé tién sir dung va thué dat sé ting thém vai cac dw
cac dw an khong dwa dit vao st  DPiéu 153 an bat dong san chim tién d6 hay khong dwa vao sir dung. Luat m¢i duw kién tadc dong manh dén viéc trién khai dw 4n va han ché tinh trang t6 chirc, ca
dung, chim tién d6 str dung nhan thu gom dit 6 at, can tré kha ndng ti€p cin dit dai ctia cic nha dAu tw khac c6 ciing nang lwc hodc nang lwc t6t hon dé thuwc hién cac dw an.

Ngudn: Luat dit dai stra d8i 2024, Luat dat dai 2013, GTJAVN
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[i Luat DAt dai sira d6i 2024 P aley

Cam két xay dwng co’ s& dir liéu BPS - Cong Khai vé quy hoach, ké hoach str dung dat

Piéu khoan

0 Cac diém sira ddi chinh
lién quan

NOi dung

Xay dwng co’ s& dir liéu dat dai Diéu 64 Xay dwng va cip nhat dir liéu quy hoach, ké hoach st dung dit qudc gia vao co sé dir liéu quoc gia vé dit dai

B6 sung thém 1 dich vu cong vé dat dai
B0 sung dich vu cong dit dai biéu 154 (1) Dich vu cung cip thong tin, dir liéu vé dat dai
(2) Dich vu tw van xac dinh gia dat

+ Cap Gidy chirng nhin déi v&i dién tich dat xiy dwng cong trinh trén mat dit phuc vu cho viéc vin hanh, khai thac st dung cong trinh ngam,
cling nhw déi v&i cong trinh ngdm dwédi mat dit (khoan 6 Piéu 216); Khong gian dwdi long dat sau khi dwoc Nha nuwée xac dinh theo quy dinh cta
phép luét c6 thé dwoc chuyén nhweng, cho thué, cho thué lai b&i ngwdi st dung dat xay dwng cong trinh ngadm (khoan 2 biéu 216);
* Xay dwng cong trinh trén mat dat phuc vu cho viéc van hanh, khai thac, st dung cong trinh ngdm thudc truweérng hop thu hoi dit dé phat trién
kinh té - xa hoi vi loi ich quéc gia, cong cong (khoan 30 Diéu 79); dwoc cip gidy chirng nhin d6i véi phan dién tich nay ciing nhw ddi véi cong
Quy dinh vé dat sir dung cho biéu 216 trinh ngdm dwéi mat dit (khoan 6 Diéu 216);
cong trinh dwéi long dat biéu 157  Téach bach phan dit xdy dung cong trinh trén mit dat c6é muc dich kinh doanh thudc trudrmg hop dwoc cho thué dat thu tién hang nim; con
phén céng trinh ngdm khong c6 muc dich kinh doanh thudc treong hop dwoc giao dat khong thu tién st dung dit (khoan 5 Diéu 216). Bén
canh d6, chinh sach mién, gidm tién str dung dat, cho thué dat véi treong hop st dung dat xay dung cong trinh trén mat dat phuc vu cho viéc van
hanh, khai thac st dung cong trinh ngam (diém d khoan 1 Diéu 157);
* Dang ky bién dong khi cé su thay do6i vé quyén str dung dat xy dwng céng trinh trén mat dat phuc vu cho viéc vin hanh, khai thac str dung cong
trinh ngdm, quyén s& htru cong trinh ngdm (khoan 1 biéu 133);

Ngudn: Luat dit dai stra d8i 2024, Luat dat dai 2013, GTJAVN
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. Piém m&i ciia bo ba Luat BDS P aley

Trong thang 11/2023, Qudc hdi da thong qua Luit Kinh doanh bit dong san (stra d6i) va Luit Nha & (stra dbi), con Luat DAt dai (stra d6i) cling dwoc thong qua vao ngay
18/01/2024. So v&i cac bd Ludt ban hanh ndm 2013-2014 va cac du thao dwoc trinh trudc do6, bd ba Luit méi dwgc thong qua da cé nhiéu thay doi:

Luat dat dai 2024 Luat Kinh doanh BDS 2023 Luat Nha & stra d6i 2023
* M& rong quyén stt dung dat ctia nguoi Viét Nam dinh cw nwéc (1) Quy dinh chat hon vé dit coc va Diéu * HO trg ddy manh loai hinh chung cw tai cac d6 thi 16m;
ngoai chinh giam ty 1é thanh toan t6i da khi * N¢ilong diéu kién mua Nha & xa hoi (NOXH) (b6 tiéu
* Chi tiét trwong hop thu hoéi dat phat trién kinh té - xa hoi thué /mua nha & hinh thanh trong chi vé cw trd, néi rong tiéu chi thu nhap va dién tich
* Thém hinh thirc diu thiu dv an twong lai, han ché tinh trang chi dau tw &), dong thoi:
 Khuyén khich thué d4t tra tién hang ndm, han ché t6i da cac coi tién dat coc, tién thanh todn nhw * Thém nhiéu wu dai cho cht diu tw thwc hién phat
trwong hop tra tién thué dat mot Ian nham 6n dinh ngudn thu mot kénh huy dong von; trién NOXH
ngan sach (2) Tang yéu ciu vé tai chinh - ty trong von
 Tao diéu kién thwong mai héa dit thué tra tién hang nim véi CDT du an;
* Thém phwong an huy dong vén nh¢ thé chdp quyén st dung dat (3) Siét chit diéu kién phan 16 ban nén
* Quy dinh vé tai chinh dat dai
» Cam két xdy dung co s& dir liéu BDS - Cong khai vé quy hoach, ké
hoach st dung dat
* Quy dinh vé dit st dung cho céng trinh dwéi long dat

Viéc chinh stra va ban hanh cung lic 3 b6 Luét 1é6n vé BDS 1a viéc chwa 6 tién 1€, giup tranh dwoc tinh trang khéng thong nhat vé cing mét quy dinh gitra cac bd Luit, tirng xay
ra trong giai doan diéu chinh b6 Luit 2013 - 2014

Ngudn: Luat dit dai stra d8i 2023, Luat dit dai 2013, GTJAVN
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CHUNG KHOAN GUOTAI JUNAN (VIET NAM)
GUOTAI JUNAN SECURITIES (VIETNAM)

[i Luat Kinh doanh Bat dong san 2023

Thém quyén va nghia vu cho t6 chirc kinh té c¢6 von dau tw nwéc ngoai

o biéu khoan L oaie s e 2.
Noi dung i Cac diém sira doi chinh
lién quan

Luat KDBDS 2023 str dung thuat ngitt “t6 chirc kinh té c6 vén dau tw nwdc ngoai” thay cho “doanh nghiép c6 von dau tw nwéc ngoai” nhim dam bao sw
dong bo véi Luat DAt dai 2024 va Luat Pau tw 2020. Dong thoi, Luat KDBDS 2023 ciing din chiéu dén Luat Dau tw dé chia “t chirc kinh té& c6 vén dau
tw nwéc ngoai” ra 02 trwdng hop dwa trén tiéu chi ty 18 sé hivu von da s6, do la:

1. T6 chirc kinh té c6 vOn dau tw nwéc ngoai thudc dién phai dap ng cac diéu kién va thwc hién thu tuc dau tw quy dinh déi véi nha dau tw nwée ngoai
theo quy dinh ctia Luat Pau tu (c6 yéu t8 nwdc ngoai ndm chi phdi trén 50% vén diéu 1€, cu thé dwgc quy dinh tai Diéu 23.1 Luat Dau tw 2020).

2. T8 chitc kinh t€ c6 von dau tw nwéc ngoai con lai (ndm chi phoi dwéi 50%).

Doanh nghiép nhém (1) van tiép tuc phai chiu sy han ché vé pham vi kinh doanh b4t dong sén so véi doanh nghiép trong nwéc (Diéu 10.4). Trong khi
d6, doanh nghiép nhém (2) dwoc kinh doanh bit dong san tai Viét Nam giong nhw cac doanh nghiép trong nwéc (diéu 10.5).

Né1i léng quyén va nghia vu cho
to chirc Kinh té c6 von diu tw
nwdc ngoai va ngwoi Viét Nam
dinh cw & nwéc ngoai

DPiéu 10,
khoan 2, 3,
4,5

Gidy chirng nhan vé quyén sir dung dit khong con 1a diéu kién bat budc trong giao dich chuyén nhwong duw 4n bat dong san. Thay vao dé, Diéu 40.3
Luit KDBDS 2023 chi yéu cau cht dau tw chuyén nhwong dw 4n phai c6 quyét dinh giao dit, cho thué dit, cho phép chuyén muc dich sir dung
dat thwc hién dw an cia co quan nha nwéc c6 thdm quyén va hoan thanh nghia vu tai chinh vé dat dai do6i véi dy an hodc phan dw an chuyén
nhwong.

biéu 40.3

Luat KDBDS 2023 da giai quyét dwoc sw xung dot phap luat vé van dé thu tuc chuyén nhwong dw 4n bt dong san trong trwong hop doanh nghiép cé
vén dau tw nwéc ngoai nhan chuyén nhwong dw 4n bat dong sdn ma dit duoc giao c6 thu tién st dung dit hodc da tra tién thué dit mot Ian cho toan
bd thoi gian thué. Poi véi tinh huéng nay, truede day, phap luat kinh doanh bat dong san quy dinh Nha nwéc sé thu hoi dat cia dy an tir bén chuyén
nhuwong dé giao dat cho bén nhin chuyén nhwong (Piéu 51.3 Luit KDBDS 2014), trong khi phap luat dit dai quy dinh cac bén dwoc giao dich truc tiép
ma khong can théng qua th tuc thu hoi dit cia Nha nwéc (Piéu 83.2 nghi dinh s6 43...).

Luat KDBDS 2023 giai quyét sw xung dot phap luat nay bang cach din chiéu dén Luat D4t dai 2024, qua d6 Diéu 42.3 Luat KDBDS 2023 gitip cit gidm
cac thu tuc hanh chinh trung gian va giai quyét dwoc méi quan ngai cia cac doanh nghiép cé von dau tw nwéc ngoai tham gia hoat dong M&A vé bat
dong san tai Viét Nam.

Tao diéu kién chuyén nhwong
dw an bat dong san

biéu42.3

Ngudn: Luat Kinh doanh BDS 2023, Luit Kinh doanh BBS 2014, GTJAVN
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Luat Kinh doanh BDS 2023

Thém quyén va nghia vu cho t6 chirc kinh té c6 von diu tw nwéc ngoai

CHUNG KHOAN GUOTAI JUNAN (VIET NAM)
GUOTAI JUNAN SECURITIES (VIETNAM)

T6 chirc Kinh té c6 von
dau tw nwdc ngoai

.'//
s o LUAT:
Phaico | el Luat KDBDS 2013 Luat KDBDS 2023
Gidy ching nhan. RDBDS : :
20id=
b, ‘ Khéng phai co
.

Gi&y ching nhan

A A AL e Yéu td nwérc ngoai Yéu t6 nwdrc ngoai
SRy TRt nam chi phéi trén nam chi phéi dwéi
1é chi phoi 50%

Thay doi vé diéu kién chuyén nhuong dw én bat
déng san

Tiép tuc phai chiu sy han oc kinh doanh BDS tai
ché vé pham vi kinh doanh Viét Nam giéng nhw cac DN

BDS so v&i DN trong nuéc trong nwoéc
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GUOTAI JUNAN SECURITIES (VIETNAM)

. Luat Kinh doanh BPS 2023

Tang cwdng yéu cau nang lwce tai chinh déi véri doanh nghiép kinh doanh bat dong san

o Piéu khoan e
Noi dung o Cac diém stra doi chinh
lién quan

Luit KDBDS 2023 yéu ciu cac doanh nghiép kinh doanh bit dong san phai bdo dam céc yéu t6 an toan tai chinh nhu:

* Bdo ddm ty1é du no tin dung, dw no trai phiéu doanh nghiép trén sé vén chi sé hiru;

* Doanh nghiép kinh doanh bt dong san thong qua dw an bit dong san phai cé vén chi s& hiru khong thip hon 20% téng von dau tw dw an doi véi
dw 4n c6 quy mé st dung dat tir 20ha trd 1én hodc hon 15% déi véi trweong hop dudi 20ha; va phai bado ddm kha nang huy dong vén dé thyc hién

Tang cwong an toan tai chinh déi  Piéu 6 dvw 4n dau tw
v&i doanh nghiép kinh doanh Diéu 8 * Truong hgp doanh nghiép kinh doanh bat dong san dong thoi thwe hién nhiéu dy an thi phai c6 von chi s& hiru di phan bé dé bao dam ty 1é néu
bit dong san Diéu 9 trén cta tirng dw 4n d€ thwc hién toan bd cac dw an.

Theo Piéu 8.1 Luat nay, Viéc cac doanh nghiép kinh doanh bat dong san khong ddm bao cic yéu cau trén sé dwoc coi la “hanh vi bi nghiém cdm trong
kinh doanh bit dong san”

Ngoai ra, diéu 9 Luit nay ciing quy dinh riéng cd nhin kinh doanh bat dong san v&i quy mé nhé khdng phai thanh 14p doanh nghiép kinh doanh bit
ddéng san nhwng phai ké khai ndp thué theo quy dinh

biéu 48.2 dwoc bé sung v&i ndi dung budc cic chu dau tw dw 4n va cac doanh nghiép bat dong san no6i chung nhén tién thanh toan ctia khach hang

Bit budc thanh toan thong qua - trong cac giao dich bat dong san phai thong qua tai khoan dugc mé tai cac to chirc tin dung trong nwéc hodc chi nhanh ngan hang nwéc ngoai dang

PR biéu 48.2 A A A Ay e mp o am A Tl Ao i o am

to chirc tin dung hoat dong hop phép tai Viét Nam. Pong thai nay dwoc cho sé loai bé hién twong giao dich "hai gid", 1a co s& dé xay dung hé thong dit liéu, thic day thi
treong bat dong san phat trién minh bach hon, gidm tinh trang dau co, s6t gia

Ngudn: Luat Kinh doanh BDS 2023, Luit Kinh doanh BBS 2014, GTJAVN
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[i Luat Kinh doanh BPS 2023

CHUNG KHOAN GUOTAI JUNAN (VIET NAM)
GUOTAI JUNAN SECURITIES (VIETNAM)

Quan ly chat ché vé dit coc va thanh toan dw an nha & hinh thanh trong twong lai

o biéu khoan Lo a2
No@i dung i Cac diém sira doi chinh
lién quan

Quy dinh cu thé vé tién dat coc
d6i véri bat dong san hinh thanh
trong twong lai

Piéu 17
Diéu 23

That chit diéu kién dé bit dong
san hinh thanh trong twong lai biéu 24
dwoc dwa vao kinh doanh

Giam s6 tién thanh toan trwdc
khi mua ban, thué mua nha & Piéu 25
hinh thanh trong twong lai

DE khic phuc tinh trang chiém dung vén clia ngwdi mua nha thong qua hinh thirc thu tién “ddt coc” qua 16n (I1én dén 90-95% gia tri bat dong san)
trwdre khi dw an da diéu kién mé ban, Luat KDBDS 2023 da c6 nhirng quy dinh cu thé theo huwéng bao vé khach hang mua bit dong san vé vin dé dat
coc nhw sau:

* CDT BDBS chi duwoc thu tién dit coc khong qua 5% gia ban bat dong san

* Chithutién dat coc khi bit dong san da cé du cac diéu kién dwa vao kinh doanh

* Gid ban bit dong san phai dwgc ghi ro trong thoa thuan dit coc;

* Khong dwoc iy quyén cho ca nhan, td chirc khac ky hop dong dat coc (diéu 17)

Luat KDBDS 2023 quy dinh bd sung c4c diéu kién m¢i dé bat dong sdn dwa duwgc vao kinh doanh, ching han nhu:

* Cong khai thong tin b4t dong san, dw 4n bat dong san;

¢ Chi diu tw dv 4n da hoan thanh nghia vu tai chinh vé dat dai;

» Nam trong dv 4n bat dong sdn da dwoc chip thuin va trong ndi dung dw 4n dwoc chip thuin c6 muc dich dau tw xdy dung nha &, cong trinh xay
dwng dé ban, cho thué mua;

* Phu hop véi ké hoach st dung dat, cac loai quy hoach, thoi gian thwe hién dw 4n da dwgc phé duyét.

Tién d6 thanh toan déi véi viec MUA BAN:

(1) bat coc: khong qua 5% gia ban trong hop dong giao dich bat dong san.

(2) botthanh todn dau tién: khéng virot qua 30% gia tri hgp dong bao gom ca tién dit coc (Luat 2014 khong yéu ciu bao gom tién dat coc)

(3) Nhirtng l4n tiép theo phdi phu hop vi tién do xay dwng nhwng tdng s6 khéng qua 70% gia tri hgp dong; trwong hop bén ban 1a t6 chiee kinh té c6
von dau tw nwdc ngoai chi phoi trén 50% c6 phan thi tdng s6 tién khéng qua 50% gia tri hop dong..

Tién d6 thanh toan d6i véi viec THUE MUA:

(1) bat coc khéng qua 5% gia ban trong hop déng giao dich bat dong san.

(2) Potthanh todn dau tién: khéng virot qua 30% gia tri hgp déong bao gom ca tién dit coc

(3) Giam ty 1é thanh toan thué mua nha dang xy dwng xudng 50% (gidm so véi mirc 70% trude day).

Bén canh d4, khi bén mua, thué mua chwa nhan dwoc gidy chirng nhan vé quyén st dung dat, quyén s hiru tai san gan lién véi dat theo quy dinh cta

phép luat vé dit dai thi bén ban, cho thué mua khong dwoc thu qua 95% gia tri hop dong

Ngudn: Luat Kinh doanh BDS 2023, Luit Kinh doanh BBS 2014, GTJAVN
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A = CHUNG KHOAN GUOTAI JUNAN (VIET NAM)
. Luat Kinh doanh BDS 2023 QD oo )
Bao linh nha & dwoc hinh thanh trong twong lai- Bao vé quyén loii cia Khach hang mua nha

o biéu khoan Lo a2
No@i dung iy Cac diém sira doi chinh
lién quan

Luat KDBDS 2014 mac di da yéu ciu chi dau tw dy an bat dong san phai c6 bao I&nh t» ngan hang vé nghia vu tai chinh cia minh déi véi
khach hang trwoc khi ky hop déng mua ban, tuy nhién do thiéu vang cac quy dinh chi tiét nén trén thuc té rét it khach hang co thé yéu cau
ngan hang thanh toan tién bao lanh trong trwdng hop chd dau tw vi pham nghia vu ban giao nha. B4 c6 khéng it cac vu viéc khach hang phai
cAu clru c4c co quan chirc nang khi chit dau tw kéo dai, hodc tri hodn vo thdi han viéc ban giao nha ma khach hang khéng cé bién phap hiu
hiéu nao dé dam bao quyen Ii cia minh.

Piéu 26 Dé khac phuc bat cap nay, Luat KDBDS 2023 quy dinh rd réng ngan hang ky hop déng bao l&nh v&i chi dau tw phai phat hanh “thw bao Ianh”
cho khéach hang ky hop ddng mua ban va glri cho chi dau tw dé chd dau tw cung cip cho tirng khach hang trong vong 10 ngay lam viéc (hodc
thoi han khac theo théa thuan) ké tir ngay ky hop ddng mua ban. Bdng théi, chi dau tw chi dwoc thu tién mua nha cta khéach hang sau khi
khach hang nhan dwoc thw bao lanh.

Ngoai ra, Luat KDBDS 2023 ciing cho phép khach hang cé quyén lwa chon khéng c6 bao lanh cho nghia vu tai chinh cGa cha dau tw déi voi
minh, vé&i muc dich tao diéu kién cho khach hang cé thém lwa chon mua nha & véi gia wu dai tlr nhirvng chl dau tw uy tin trén thi trwéong.

Luat KDBDS 2014 Luat KDBDS 2024

Bao lanh nha & dworc hinh thanh
trong twong lai

[ Khong quy dinh vé e 7
“thw bdo lanh” cho tirng O Phai c6 “thw bao
khach hang lanh” cho khach hang
O Khach hang khong O Khach hang dworc
dwoc lwa chon khong c6 la chon khong c6
thu bao lanh bao lanh
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. Luat Kinh doanh BPS 2023 (P o sosicmmmoer i
Siét chat hoat dong phan 16 ban nén

o biéu khoan L
No@i dung iy Cac diém sira doi chinh
: lién quan

Luat KDBDS 2023 mé rong cac khu vire khdng dwoc phép kinh doanh phan 16 ban nén so véi trwéc day, bao gom:

(1) Céac phwong, quan, thanh phd thudc d6 thi loai dic biét va cac dé thj loai |, Il va Il (trwéc day chi khdng cho phép & céc d6 thi loai déc biét
va dé thi loai | trire thudc trung wong)

(2) Céc trwdng hop dau gia quyén str dung dat dé dau tw duw an xay dwng nha & theo quy dinh cia Luat DAt dai.

Déi v&i cac khu vre con lai, viéc kinh doanh phan 16 ban nén chi duwgc thue hién tai cac khu v dwoc cho phép béi Uy ban nhan dan cép tinh

Siét phan 16 ban nén dén ca do Piéu 28.1 (a)
thi loai III va Diéu 31.6

D6 thi loai | trwe thude
Trung wong tré 1én 0 — ‘ D6 thi loai Ill tré 1€n

Yéu cu cao . = .
vé kién tric ‘ Phai dau gia
canh quan xay deng nha &
Mat tién cac tuyén amvng0 — . Khéng thudc khu vuc
cép khu vuc tré 1én duoc UBND tinh cho phép

k. Céc khu vuc khéng duoc phén 16 ban nén

Ngudn: Luat Kinh doanh BDS 2023, Luit Kinh doanh BBS 2014, GTJAVN
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. Piém m&i ciia bo ba Luat BDS P aley

Trong thang 11/2023, Qudc hdi da thong qua Luit Kinh doanh bit dong san (stra d6i) va Luit Nha & (stra dbi), con Luat DAt dai (stra d6i) cling dwoc thong qua vao ngay
18/01/2024. So v&i cac bd Ludt ban hanh ndm 2013-2014 va cac du thao dwoc trinh trudc do6, bd ba Luit méi dwgc thong qua da cé nhiéu thay doi:

Luat dat dai 2024 Luat Kinh doanh BDS 2023 Luat Nha & stra d6i 2023
* M& rong quyén stt dung dat ctia nguoi Viét Nam dinh cw nwéc (1) Quy dinh chat hon vé dit coc va Diéu * HO trg ddy manh loai hinh chung cw tai cac d6 thi 16m;
ngoai chinh giam ty 1é thanh toan t6i da khi * N¢ilong diéu kién mua Nha & xa hoi (NOXH) (b6 tiéu
* Chi tiét trwong hop thu hoéi dat phat trién kinh té - xa hoi thué /mua nha & hinh thanh trong chi vé cw trd, néi rong tiéu chi thu nhap va dién tich
* Thém hinh thirc diu thiu dv an twong lai, han ché tinh trang chi dau tw &), dong thoi:
 Khuyén khich thué d4t tra tién hang ndm, han ché t6i da cac coi tién dat coc, tién thanh todn nhw * Thém nhiéu wu dai cho cht diu tw thwc hién phat
trwong hop tra tién thué dat mot Ian nham 6n dinh ngudn thu mot kénh huy dong von; trién NOXH
ngan sach (2) Tang yéu ciu vé tai chinh - ty trong von
 Tao diéu kién thwong mai héa dit thué tra tién hang nim véi CDT du an;
* Thém phwong an huy dong vén nh¢ thé chdp quyén st dung dat (3) Siét chit diéu kién phan 16 ban nén
* Quy dinh vé tai chinh dat dai
» Cam két xdy dung co s& dir liéu BDS - Cong khai vé quy hoach, ké
hoach st dung dat
* Quy dinh vé dit st dung cho céng trinh dwéi long dat

Viéc chinh stra va ban hanh cung lic 3 b6 Luét 1é6n vé BDS 1a viéc chwa 6 tién 1€, giup tranh dwoc tinh trang khéng thong nhat vé cing mét quy dinh gitra cac bd Luit, tirng xay
ra trong giai doan diéu chinh b6 Luit 2013 - 2014
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A 2 2 A CHUNG KHOAN GUOTAI JUNAN (VIET NAM)
[i Luat Nha o’ swa doi 2023 QD oo )
Thic diy phat trién chung cw

o biéu khoan Lo a2
No@i dung iy Cac diém sira doi chinh
lién quan

Quy dinh wu tién phat trién
chung cw tai cac d6 thi dac biét biéu 5.4 “Tai d6 thiloai I, tai cic phwong, quan, thanh pho thudc dé thiloai dic biét thi cht yéu phat trién nha chung cw”
va do6 thiloai 1

Chu nha phét trién chung cw mini cho thué phai dap ng diéu kién lam chi dau tw dw 4n d4u tw xay dwng nha o:
- Nha & c6 tir 02 tang tré 1én ma tai mdi tAng c6 thiét k&, xay dung cian ho dé ban, dé cho thué mua, dé két hop ban, cho thué mua, cho thué cian ho;
- Nha & ¢ tir 02 ting trér 1én va c6 quy mé tir 20 can ho tré 1én dé cho thué.

Diéu 57 Can hd quy dinh néu trén (thwc té thuwong dwoc goi 1a cin hé chung cw mini) dwoc cdp Gidy chirng nhin quyén s& hitu nha & (hay s6 hong) theo quy
dinh cta phap luat vé dat dai, dwgc ban, cho thué mua, cho thué theo quy dinh ctia Luat Nha & 2023, phap luit vé kinh doanh bit dong san.
Nhw viy, c6 thé xac dinh cic can hd chung cw mini sé dwgc xem xét cip s6 hong tir ngay 01/08/2024 khi dap rng du cac diéu kién theo quy dinh cia
phap luat (hién hanh khéng quy dinh).

Can hg chung cw mini sé dwoc
cip so hong

* Thoihan str dung nha chung cw dwoc xac dinh theo ho so thiét ké va thoi gian st dung thwe té nha chung cw theo két ludn kiém dinh cia co quan
c6 thdm quyeén, dwoc tinh tir khi nghiém thu nha chung cw dwa vao sir dung

+ Khinha chung cw hét thoi han st dung theo ho so thiét ké quy dinh tai khodn 1 Piéu 58 Ludt Nha & 2023 hodc chwa hét thoi han str dung theo ho
so thiét ké nhung bi hw héng, c6 nguy co sap d6, khéng bao dam an toan cho chii s& hitu, ngwoi stt dung nha chung cw thi Uy ban nhan dén cap tinh
phai chi dao thwc hién viéc ki€ém dinh, danh gia chit lwong cong trinh nha chung cw theo quy dinh tai Piéu 61 Luit nay

Khong con quy dinh thoihans®  Diéu 58
hiru nha chung cw Pbiéu 61

Chu dau tw dw 4n dau tw cai tao, xay dwng lai nha chung cw dwoc hwdng cac co ché wu dii sau day:

- Mién tién st dung dat, tién thué dat trong pham vi du 4n dau tw ci tao, xdy dung lai nha chung cu; dong thoi, khong phai thwc hién thu tuc xac
dinh gia dat, tinh tién st dung dat, tién thué dat dwoc mién va khong phai thwc hién thi tuc dé nghi mién tién stt dung dat, tién thué dat

- DPuwockinh doanh ddi v&i dién tich nha & con lai sau khi da thwc hién bé tri tai dinh cw

- DPuwocvay von theo quy dinh ctia phap luét tir Quy phat trién dat, quy tai chinh nha nwéc ngoai ngin sach khac

- DPuwogchd tro kinh phi tir ngan sach dia phwong

- u dai vé thué, tin dung va wu dai khac

Bo sung co’ ché wu dai dé thuc
hién dw an diu tw cai tao, xay Diéu 63
dwng lai nha chung cw
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. Luit Nha & sitra d6i 2023: P aley

PAiy manh phat trién nha & xa héi - U'u dii cho chu diu tw

o biéu khoan Lo a2
No@i dung iy Cac diém sira doi chinh
lién quan

Phat trién quy dit nha ¢ xa hoi

Thém 2 hinh thirc phat trién
NOXH

Uu dii cho chti dau tw NOXH dé
phat trién manh mé hon loai
nha & nay

biéu 83

Diéu 80

Diéu 85

+ Uy ban nhan dan c4p tinh phai b6 tri & quy d4t danh dé phat trién nha & x4 hoi theo chwong trinh, k& hoach phat trién nha & cip tinh d3 dwoc phé
duyét;

* Tai cac d6 thiloai dic biét, loai I, loai II va loai I1I, cAc cht d4u tw khong con phai bat budc trich ra 20% quy dit trong cac dw 4n thwong mai cho nha
& xa hoi nhw & Nghi dinh 49/2021. Ho c6 thé lwa chon cic phwong 4n thay thé nhw phan b6 phét trién nha & xa hoi ndm ngoai pham vi cac dw 4n
BDS thwong mai hodc dong tién cho chinh quyén dia phwong.

+ Vén nwoc ngoai/td chirc nwéc ngoai
* Nguon tai chinh céng doan cho nguwoi lao dong thué NOXH

+ Mién tién str dung/thué dat dsi véi toan bd dién tich dit ctia dw an; khéng phai thue hién thi tuc xac dinh gia dat, tinh tién st dung/thué dét
dwoc mién va khong phai lam dé nghi mién

+ Chu dau tv dwoc hwéng ty suét loi nhuan 10% cho viéc xay dwng khu nha & xa hoi va duwgc danh <20% dién tich ha tAng dé kinh doanh,
hwéng toan bo Igi nhuan.

+ Loai b yéu cau cho thué 20% GFA nhw trén thyc té dién tich nay kho cé thé thué duoc.
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PAiy manh phat trién nha & xa hdi - mé rong déi twong mua nha & xa hoi

o biéu khoan Lo a2
No@i dung iy Cac diém sira doi chinh
lién quan

Mé rong doi twong dwgrc mua
nha & x4 hoi

Han ché chuyén nhwong NOXH
vi muc dich thwong mai trong
vong 5 nam

Xay nha lwu tri cho cong nhan
khu cong nghiép

biéu 76

biéu 89

biéu 2.8
biéu 31

Diéu 76 Luat Nha & 2023 da stra d6i va bo sung thém 01 nhém ddi twong dwoc hwéng chinh sach hd tro vé nha & xa hoi so véi quy dinh hién
hanh la: Doanh nghiép, hop tac x4, lién hiép hop tac xa trong khu cong nghiép.

* Bén thué mua, bén mua nha & xa hdi khong dwoc ban lai nha & trong thoi han t6i thiéu 1a 05 nam, ké tir thoi diém thanh toan hét tién thué
mua, tién mua nha &.

* Truwong hop trong thoi han 05 nam, ké tir ngay bén mua, bén thué mua da thanh toan hét tién mua, thué mua nha & ma c6 nhu ciu ban nha
& nay thi chi dwoc ban lai nha & cho chi dau tw hoic ban cho d6i twong dwoc mua nha & xa hoi véi gia ban t6i da bang gia hop dong.

A

Thém dinh nghia vé “nha lwu tri c6ng nhin trong khu cong nghiép” tai khoan 8 Piéu 2 luit stra d6i 2023, la cdng trinh xay dung dwoc dau
tw xay dung trén phan dién tich dat thwong mai, dich vu thudc pham vi khu cong nghiép theo quy dinh cta phap luit vé quan ly khu cong
nghiép dé bo tri cho ca nhan la cdng nhan thué trong thoi gian lam viéc tai khu cong nghiép dé

Theo diém b khoan 1 Piéu 31 Luit Nha & 2023 da b6 sung thém mot s6 d6i twong nha & nhw nha & lwu tra cho cdng nhan trong khu cong
nghiép, nha & cho lwc lwong vii trang nhan dan.
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. Chinh phu no lwc so'm dwa cac luat nay vao thuwc tién (. GUOTAI JUNAN SECURITIES (VIETNAM)
Thoi diém c6 hiéu lyc chinh thirc dwoc ddy sd'm 1én moc 01/08/2024. Qudc hoi da thong qua quyét dinh cac bo luat lién quan dén nganh
bat dong san néu trén c6 hiéu lwc tir 01/08/2024 theo dé xuat ctia Chinh pht, sém hon 5 thang so véi méc 01/01/2025 tai nghi quyét cia
Quéc hoi ky hop thang 1/2024. Viéc ddy sém thoi han ¢ hiéu lwe cac luat nay thé hién quyét tAm cia Quéc hoi va Chinh phu trong viéc thio go
kho khan véi thi treong bat dong san, thic diy phat trién kinh té - xa hoi.

Chinh pht né lwc thuc ddy cac van ban hwé'ng dan dwéi luat dwoc ban hanh Kip tién dé.

Cong dién s6 63/CD-TTg ky ngay 26/6/2024 ctia Thu twéng Chinh phi chi dao day nhanh tién d6 xay dung, ban hanh van ban quy dinh
chi tiét thi hanh cac luit Luat DAt dai, Luit Nha &, Luit Kinh doanh bit dong sdn va Luit cac t6 chirc tin dung gwi cic bo, nganh.

Cong dién s6 53 /CD-TTg ngay 26/5/2024 cua Thu twéng Chinh phu giti cac dia phwong dé diy nhanh tién dé xay dwng, ban hanh van ban
quy dinh chi tiét thi hanh cac luat.

Nghi dinh Quy dinh vé gia dat (S6 71/2024/ND-CP): Quy dinh viéc xac dinh gia dit thong qua hudéng dan ap dung 4 phwong phap dinh
gia: so sanh, thu nhép, thang dw va hé so6 diéu chinh gia dit.

Nghi dinh Quy dinh vé tién st dung dat, tién thué dat (S6: 103/2024/ND-CP) Quy dinh cach tinh, thu va ndp tién st dung dat va tién thué
dat.

Khodan 3 Piéu 200 va khoan 15 Diéu 210 cta Luit Cac t6 chirc tin dung co hiéu lwc thi hanh tir ngay 01 thang 8 nim 2024.

Tién dé ban hanh cdc vin ban hwéng dan dwéi ludt déng gop vai tro quan trong gitip 3 bé ludt méi di vao thuc té va thuc sw cé tdc
dong dén thi trwong bdt dong sdn
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KHUYEN CAO

Cac nhan dinh trong bdo c4o nay phan anh quan diém riéng ctia chuyén vién phan tich chiu trach nhiém chuin bi bio cdo nay vé ma chirng khoan hoic t6 chirc phat hanh. Nha
diu tw nén xem bao cido nay nhw mot ngudén tham khdo va khéng nén xem bao cio nay la ndi dung tw vin dau tw chirng khoan khi dwa ra quyét dinh dau tw va Nha dau tw phai
chiu toan bd trach nhiém doi véi quyét dinh dau tw cda chinh minh. Cong ty c6 phan chirng khodn Guotai Junan Viét Nam khéng chiu trach nhiém déi véi toan bd hay bat ky
thiét hai nao, hay sw kién bi coi 1a thiét hai nao 1a hé qua phat sinh tir hodc lién quan téi viéc st dung toan bd hodc tirng phan thong tin hay y kién nao dwoc dé cap trong ban bao
cdo nay.

Chuyén vién phéan tich chiu trach nhiém chuin bi bdo cdo nay nhan dwoc thu lao dwa trén cac yéu to6 khac nhau, bao gobm chit lwong va do chinh xac ctia nghién ctru, phan hoi
cta khach hang, yéu t6 canh tranh va doanh thu cia cong ty. Céng ty c6 phan chirng khodn Guotai Junan Viét Nam va can b6, Tong giam d6c, nhan vién c6 thé c6 mot moi lién hé
dén bit ky chirng khoan nao dwoc dé cip trong bdo cio nay (hoic trong bit ky khoan diu tw nao c6 lién quan).

Chuyén vién phan tich chiu trach nhiém chuin bi bdo c4o nay nd luc d€ chuin bi bdo cao trén co s& thong tin dwoc cho 1a dang tin cay tai thoi diém cong bo. Cong ty c6 phan
chirng khoan Guotai Junan Viét Nam khong tuyén bd hay cam doan, bado dam vé tinh diy da va chinh xac cta théng tin dé. Cac quan diém va wéc tinh trong bao cdo nay chi thé
hién quan diém cua chuyén vién phéan tich chiu trach nhiém chuln bi bao cio tai thi diém cong b va khong dwoc hiéu la quan diém ctia Cong ty c6 phan chirng khoan Guotai
Junan Viét Nam va c6 thé thay d6i ma khong cin bao truéc.

Béo cdo nay dwoc chuin bi cho muc dich duy nhit 1a cung cip thong tin cho cdc Nha d4u tw bao gobm nha dau tw t6 chirc va nha dau tw ca nhin cda Guotai Junan Viét Nam tai
Viét Nam va & nuéc ngoai theo luat phap va quy dinh c6 lién quan rd rang tai qudc gia noi bao cdo ndy dwoc phan phéi va khong nhdm dwa ra bat ky dé nghi hay hwéng dan
mua, ban hay nam giir chirng khoan cu thé nao & bat ky qudc gia nao. Cac quan diém va khuyén cdo dwoc trinh bay trong ban bao c4do nay khong tinh dén sw khac biét vé muc
tiéu, nhu cAu, chién lwgc va hoan canh cu thé cda tirng Nha dau tw. Nha dau tw hiéu rang c6 thé c¢6 cac xung dot loi ich &nh hudng dén tinh khach quan cta ban bao cao nay.

No6i dung cua bao cio nay, bao gom nhwng khong gi¢i han néi dung khuyén cio khong phai l1a can cr € Nha dau tw hay mot bén thi ba yéu ciu Cong ty cd phin chirng khoan
Guotai Junan Viét Nam va/hodc chuyén vién chiu trach nhiém chuén bi bdo cdo nay thwc hién bat ky nghia vu nao véi Nha dau tw hay mot bén thi ba lién quan dén quyét dinh

dau tw ctia Nha dau tw va/hodc ndi dung cia bio cdo nay.

Ban b4o c4o nay khong dwoc sao chép, xuit ban hoic phan phdi lai bdi bat ky ddi twong nao cho bat ky muc dich ndo ma khéng cé sw cho phép bang van ban ctia dai dién c6
thdm quyén ctia Cong ty ¢ phan chirng khoan Guotai Junan Viét Nam. Vui 1ong dan ngudn khi trich dan.
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Research Analyst Deputy Director
nhuvg@gtjas.com.vn nhungtth@gtjas.com.vn
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CONTACT HANOI HEAD OFFICE HCMC BRANCH
For advising: P9-10, 15t floor, Charmvit Tower 3™ floor, No.2 BIS, Cong Truong Quoc TE,
(024) 35.730.073 = Ward 6, District 3, HCMC
el.:
For placing order: (024) 35.730.073 Tel.:

(024) 35.779.999
Fax: (024) 35.730.088

Email: info@gtjas.com.vn

Website: www.gtjai.com.vn

(028) 38.239.966

Fax: (028) 38.239.696
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