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Luat Nha & (stra doi) va Luat Kinh doanh Bat dong san
(stra doi) chinh thirc dwoc théng qua, ki vong goép
phan minh bach thi trwuong Bat dong san

Ngay 27/11/2023 va 28/11/2023, Luat Nha & (stra d&i) va Luat Kinh doanh B&t dong san (stra d&i) lan
lugt dugc thong qua voi nhieu diém mdi lién quan dén Nha & xa hoi (NOXH) cing céc van dé lién quan
dén giao dich Bt dong san (BDS). Ching toi dua ra tom t&t danh gia tac dong cta hai Luat trén lén
cac doanh nghiép BDS niém yét néi chung va c6 phiéu trong danh sach theo doi ctia chung toi (NLG
va VHM) néi riéng.

Chung t6i tom lugec mot sé ndi dung chinh da duoc thong qua nhu sau:

Luat Kinh doanh Bat  SG tién ddt coc khong qua 5% gia ban Luat KDBDS 2014 khéng quy
dong san (KDBDS) dinh cu thé
(stra d6i) R . e e . R

Bén chuyén nhugng mét phan hoac toan Nghi quyét 42 khong quy

b6 du an phai hoan thanh nghta vu tai dinh

chinh vé dat

Dbéat da co ha tang ki thuat trong dv an BBS  Luat KDBBS 2014 khong quy
nam trong khu dé thi loai I, I, 11l va tai cac dinh cu thé

phudng, quan, thanh phé thudc dé thi dac

biét khong dugc phép chuyén nhugng cho

ca nhan xay dung nha @

Cac quy dinh khac giup thi trudng BBS N/A
minh bach va linh hoat cho ngudi mua nha

Luat Nha o (sra d6i)  M&rong ddi tugng dugc hudng chinh sach  Nghi dinh 188/2013/ND-CP
ho trg vé NOXH va tang loi nhuan dinh mec  quy dinh lgi nhuén dinh
cho téng thé du &n NOXH muc téng du &n & mirc 10%

Khong quy dinh thdi han s& htru chung cu Khong quy dinh thdi han s&
htru chung cu

Luat Nha & stra d6i va Luat KDBDS stra d6i du kién co hiéu luc tir ngay 1/1/2025 nham hoan thién hanh
lang phép ly cting nhu dong bo vai Luat déat dai stra déi du kién duoc thdng qua trong nam sau.

Luat KDBDS stta d6i dua ra nhigu quy dinh nham kiém soat giao dich BBS, bao vé ngudi mua nha, gbp
phan thanh loc thi truong. Trong khi d6, Luat Nha & stra d6i gia tang uu dai cho chu dau tu (CBT),
khuyén khich su phéat trién ctia NOXH.

Tai liéu nay dugc cung cdp chi voi muc dich thong tin. Moi du béo, s6 liéu, y kién va chién luoc dugc dua ra déu dua trén cac gia dinh nhat
chlo dinh va diéu kién thi truang hién tai va co thé thay déi ma khéng can thong bao trudc. Tat ca thong tin trinh bay & day dugc coi la chinh
%@i E xac tai thai diém san xudt, nhung khong bao dam vé tinh chinh xac va khong chiu trach nhiém phap ly déi voi bat ky 16 hoac thiéu sot nao.
Trang Vo
& (84-28)6299-7751 14 trangvo@shinhan.com


https://bit.ly/44hKxjw

S

CAP NHAT PHAP LY BAT DONG SAN [
Ngay 19 thang 12 nam 2023

Securities

Mot s6 diém méi chiia Luat Kinh doanh Bat dong san
(stra doi)

SO tien dat
coc khéng
vuot qua 5%
gia ban

"Siét" quy
dinh bén
chuyén
nhuong moét
phan hoac
toan bo dv
an

Mot s6 quy dinh duoc thong qua lién quan dén tién dét coc nhu:

- S6 tién dat coc t6i da khong qué 5% gia ban khi nha &, cong trinh xay dung c6 du
diéu kién dua vao kinh doanh.

- Théa thuan dat coc ghi ro gia ban, dién tich san xay dung.
- Khéng cho phép ty quyén ki hgp dong dat coc.

Luat KDBDS nam 2014 khong dé cap dén viéc dat coc ma chi quy dinh thanh toén lan
dau khong quéa 30% gia tri hop dong. Do do, nhiéu doanh nghiép da lgi dung hop dong
gop von, dat coc gitr chd dé huy dong vén tran lan (co truong hop 1én dén 90% - 95%
gia tri hop dong) trong khi chua du can ct phép ly dé trién khai. Trong truang hop du
an khong thé trién khai, ngudi mua phai chiu rdi ro va thiét hai.

Quy dinh vé thoi diém dugc nhan dat coc va murc tién dat coc dugc thong qua gop
phan (1) minh bach ngudn vén tir ban san pham hinh thanh trong tuong lai, (2) han ché
viéc huy dong vén tran lan, va (3) gia tang trach nhiém cho CBT, han ché rdi ro cho
ngudi mua.

Tuy vay, quy dinh nay ctng khéng hoan toan ngan can CDT loi dung ké hd dé huy
doéng von qua cac hinh thirc khac nhu hop dong ki quy,...Mat khac, chi cho phép dat
coc khi c6 du diéu kién dua B&t dong san vao kinh doanh sé khéong con y nghta cua
viéc dat coc, ma ban chét la thanh toan hop dong theo tién do.

Chung t6i nhan dinh réng cac doanh nghiép c6 ngudn vén manh nhu NLG, VHM c6 thé
it chiu &nh hudng tir quy dinh nay. Cu thé, véi NLG, don vi thudng cé chinh sach dat
coc ttr 5%-30% tuy du &n. Tuy vay, NLG thudng cé gidy phép md ban tir sém dé co thé
chuyén sang ki hgp dong mua ban vai khach hang va nhan thanh toan sém, bt dép cho
tién coc gidm. V@i VHM, chinh sach dat coc khodng 5% gié tri can nha, va thai gian tu
luc dat coc dén ki hgp dong mua ban chi khodng 1 thang. Do do, chung t6i danh gia
VHM sé khong chiu tac dong cua quy dinh mai nay.

Qudc hoéi théng qua viéc bén chuyén nhuong phai hoan thanh nghia vu tai chinh vé
dat (tien sir dung dét, phi, thué,...) trudc khi chuyén nhugng 1 phan hoéc toan bo du
an.

Nhiéu dai biéu da co y kién vé viéc cho phép cac bén tu thoa thuan dé bén nhan
chuyén nhuong duoc ndp tién thay, nhung y kién nay da khong duogc thong qua. Co
thé thay, quy dinh nay nham han ché tinh trang CDT khong du tiém luc tai chinh, dau
ca va chuyén nhuong nham hudng chénh léch.

Tuy vay, quy dinh nay van con vai bat cap nhu (1) chua thé Luat hoa nghi dinh 42 vé
XU ly ng xdu, lam kém thong thoang cho qué trinh chuyén nhugng BBS cua cac t6 chirc
tin dung; (2) han ché viéc chuyén nhugng du &n sang chu dau tu du nang lyc trién khai
dé giam bt cac du an "treo"; va (3) gay ach tat dong vén cho CBT dang can chuyén
nhugng bot du an BBS. 2
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"Siét" phan 16
ban nén
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khac giup thi
truong BDS
minh bach va
linh hoat cho
nguoi mua
nha
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Chung toi ki vong, quy dinh nay it tac dong dén doanh nghiép lon trong danh sach
khuyén nghi ctia chiing téi la NLG va VHM. Bai (1) nhrtng ném gan day NLG va VHM chu
yéu thuc hién chuyén nhugng von trong cong ty du an va (2) tiém luc tai chinh manh
c6 thé gitip 2 don vi nay hoan thanh cac nghta vu tai chinh vé dét vai Nha nudc (trong
truong hop chuyén nhuong du an).

Qudc hoi thong qua quy dinh d&t da& c6 ha tang ki thuat trong du an BDS nam trong
khu do6 thi loai I, Il, lll va tai cac phudng, quan, thanh phd thudc khu doé thi (KBT) déc
biét khong dugc phép chuyén nhuong cho cé nhéan xay dung nha &.

Chung t6i nhan dinh quy dinh nay nham siét viéc phan 16 ban nén tai cac d6 thi lon
badi:

(1) Viéc phan 16 cho nguoi dan xay dung nha & khong theo ding tién do va thiét ké
c6 thé gay anh hudng dén my quan do thi.

(2) Phan 16 ban nén tai cac doé thi lon gop phan day cac du &n nha & cao tang ra xa
trung tam, tao ra nhiéu du an nha ¢ thiéu két ndi ha tang va dap ng chi yéu nhu
cau dau co va dau tu.

(3) Phan 16 ban nén noi chung gitp thi trudng BDS nang dong hon, nhung cing
dong thai ddy gia BBS trong giao dich thir c&p |én cao qué gia tri thuc, &nh hudng
dén an sinh xa hoi.

Nhu vay, trudc khi du thdo Luat Kinh doanh B&t dong san co6 hiéu luc vao nam 2025,
doanh nghiép BDS kinh doanh d&t nén co6 thé lva chon ddy nhanh hang tén kho hoac
c6 thé van gitr lai dé xay dung nha & thap tang theo quy hoach. Tuy véy, lua chon xay
dung nha & thap tang c6 thé anh hudng dén tai chinh ctia doanh nghiép khi can vén
dau tu l6n hon so vai kinh doanh dat nén.

Nhin chung, chinh sach nay co6 thé tac dong dén cac doanh nghiép cé dat nén du an
phén b6 tai cac KBT chiém ty trong lon trong co cdu doanh thu. Tuy vay, ching toi
danh gia chinh sach nay réat it td&c dong dén NLG bdi: (1) dat nén du an chi chiém ty
trong nho trong doanh thu cta DN (2022: 0.27%) va (2) day khong phai la san pham
cht lyc cia doanh nghiép trong cac nam téi. Do VHM khéng kinh doanh s&n pham nay,
chung téi danh gia chinh sach khong (rét it) tdc dong dén doanh nghiép.

Du thao bd sung mét s6 ndi dung vé cong khai thong tin BBS duoc dua vao kinh doanh
lién quan dén phap ly BBS nhu cac van ban lién quan dén chu truong dau tu, quyét
dinh giao/cho thué dat, quy hoach chi tiét dugc phé duyét, thiét ké co s&, gidy phép
xay dung, gidy td vé viéc nghiém thu hoan thanh xay dung phan méng vai nha chung
cu va téa nha hén hop cé nha &,..Cac thong tin dugc cong khai trén Hé théng thong
tin vé nha & va thi trudng Bat dong san.

Viéc cong khai thém nhiéu thong tin lién quan dén phap ly du an trudc khi dua vao
kinh doanh gop phan minh bach cua thi truong BDS, bao vé |gi ich cho ngudi mua nha.
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Ngoai ra, Luat dugc thong qua chi khuyén khich, khéng bat budc ca nhan mua ban BBS
théng qua san giao dich ciing nhu dugc lua chon cé hodc khéng c6 té chire tin dung
bdo lanh nghta vu clia chi dau tu. Muc dich cua viéc giao dich qua san va bdo lanh
nghia vu clia cht dau tu la bdo ddm quyén loi ctia ngudi mua nha. Tuy nhién, nhiéu san
giao dich hoat dong chua hiéu qua, chi thuc hién chitc ndng moéi gidi. Bong thdi, hai
phuong thirc trén lam tang chi phi mua nha. Cu thé, viéc giao dich qua san cé thé lam
tang chi phi mua nha én 2-8%, trong khi phi cdp bao lanh thudong khoang 1-2% gia tri
can nha.

Quy dinh m&i vira dam bao tinh chat ché vira linh hoat lya chon cta ngudi mua nha.
V@i chli dau tu uy tin, ngudi mua cé thé thuc hién mua nha qua cht dau tu va khong
can thong qua t6 chirc tin dung bdo lanh dé gidm chi phi mua nha. Thém vao do, véi
yéu cau cong khai phap ly trén hé théng thong tin gitp thi truong minh bach hon,
ngudi mua nha cé hiéu biét phap ly co6 thé tham tra du &n va lua chon hinh thitc mua
ban. Vé phia DN BDS, viéc giao dich khéng qua san gitp cac doanh nghiép tu chu
trong kinh doanh.

Co thé thdy, Luat Kinh doanh B&t dong san da dua ra nhiéu quy dinh chat ché hon nham kiém soat hoat
dong kinh doanh BBS cua doanh nghiép va bdo vé ngudi mua nha — phe yéu thé trong giao dich BDS.
Chung t6i ki vong, cac quy dinh trén gép phan thanh loc thi trudng va nhitng doanh nghiép uy tin, co céu
tai chinh lanh manh nhu NLG va VHM c6 thé it chiu tac dong tiéu cuc va tiép tuc duy tri doanh thu.

Mét s6 diém chinh cta Luat Nha & (stra dai)

Mé rong doi
tuong thué
NOXH va
tang loi
nhuan dinh
mirc cho téng
thé du an
NOXH

Qudc hoéi thong qua viéc md rong déi tuong dugc hudng chinh sach hd trg cho NOXH
nhu nguoi lam cong tac co yéu, cong chirc, cong nhan, vién chirc quéc phong,... Biéu
nay gop phan lam téng cau cho phan khuac nay.

Ngoai ra, Luat Nha & stta d&i cho phép murc loi nhuén cho dién tich NOXH la 10% va
hach toan riéng loi nhuan cho 20% dién tich xay dung coéng trinh thuong mai trong du
an NOXH. Trudc day, theo Nghi dinh s6 188/2013/ND-CP, chd dau tu bi ap murc tran (g
nhuén cho c& du &n NOXH (dién tich x4y NOXH va cong trinh thuong mai) & 10%. Nhu
vay, quy dinh mai gitp loi nhuén téng thé du &n NOXH cao hon.

Trong nam 2023, nghi dinh 33/ND-CP dugc dé ra véi viéc trién khai goi tin dung
120,000 ty dong nham xay dung it nhat 1 trieu NOXH. Do d6, chiing téi nhan thay Luat
Nha & dugc diéu chinh theo hudng khuyén khich cac don vi phat trién bat dong san
trién khai du &n NOXH. Tuy NOXH thudng dong gop 1ty trong nhé trong co cdu doanh
thu cta cac don vi phat trién BDS, nhung ching téi nhan dinh day la budc dém can
thiét cho sy hoi phuc cla thi trudng BBS ndm 2024 khi huéng dén nhu cau & thuc lon.
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Khéng quy
dinh thoi han
s& hiru chung
cw

Chung t6i ki vong hai doanh nghiép trong danh sach khuyén nghi gobm NLG va VHM c6
thé hudng loi trong thoi gian tdi. Trong d6, NLG néi bat véi dong EhomeS/Ehome (nha &
xa hoi, can ho vira tui tién), dong gbp 8% doanh thu nam 2022. Chung t6i ki vong dong
gop doanh thu va lgi nhuéan dong sdn phdm nay trong cac ndm sau sé tang; khi NLG da
va dang c6 k& hoach m& rong dong san phdm phia Tay Bac Cu Chi, Bac Giang, Bac
Ninh, Hai Phong. VHM hién tai dang c6 4 du an NOXH mang thuong hiéu Happy Home
tai Hai Phong, Thanh Hoa, Quang Tri va Khanh Hoa. Cac dy an da xong quy hoach chi
ti€t 1/500. Cac du &n du kién trién khai [an lugt ttr nam 2024, ki vong dong goép 5,000 ty
doanh thu cho VHM.

Luat nha & stra d6i khéng quy dinh thdi han s& httu chung cu, chi quy dinh thoi han st
dung nha chung cu. Khi hét thai han st dung hodc chung cu hu héng, c6 nguy co sup
d6, khong dam bao an toan cho ngudi str dung thi gia tri st dung khéng con nhung van
con gia tri s& hitu lau dai vai dat 6. Khi do, chi sd hitu sé dugc boi thudng tién hodc bé
tri tai dinh cu.

Quy dinh trén ké thira tir Luat Nha & 2013. Viéc tiép tuc khong quy dinh thoi han s¢
hiru chung cu gép phéan 6n dinh tam ly cho ngudi mua nha. Chung téi ki vong quy dinh
nay giup viéc giao dich BDS gilr vitng/gia tang trong thdi gian tdi, khi niém tin cia
ngudi mua dugc cing cé.

Hiéu luc thi hanh

Luat Nha g (stra d6i) va Luat kinh doanh Bat dong san (stra d6i) co hiéu luc ngay 1/1/2025 nham doi Luat
dat dai dugc thong qua va thi hanh dong bé cung Luét nay. Theo do, Luat Bat dai dugc ki vong thong
qua cham nhéat vao thang 5/2024.
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Tham khéo

< Lam sao dé xtr ly vudng méc cac khoan ng xau la bat dong san?

https://shorturl.at/brLPW

TRy

Luat Kinh doanh bat dong san (stra d6i) “siét” phan 16 ban nén, thi trudng bat dong san sé ra sao?

https://shorturl.at/bcpty

Mot nam nhin lai thi trudng nha &: Van tiép tuc nhitng cau chuyén cd...

https://shorturl.at/jyBTU

Luat Nha 6 (stra d6i) m6i dugc thong qua: Nhirng diém nhén quan trong
https://shorturl.at/vDHUW

Binh luan vé nhirng diém mdi clia Luat Kinh doanh B&t dong sén 2023

https://s.net.vn/ppyw
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70, Youido-dong, Yongdungpo-gu,
Seoul, Korea 150-712

Tel: (82-2) 3772-2700, 2702

Fax : (82-2) 6671-7573

NEW YORK

Shinhan Investment America Inc.

1325 Avenue of the Americas Suite 702,
New York, NY 10019

Tel: (1-212) 397-4000

Fax : (1-212) 397-0032

HONG KONG

Shinhan Investment Asia Ltd.
Unit 7705 A, Level 77
International Commerce Centre
1 Austin Road West

Kowloon, Hong Kong
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SHANGHAI

Shinhan Investment Corp.

Shanghai Representative Office

Room 104, Huaneng Union Mansion No.958,
Luijiazui Ring Road, PuDong, Shanghai, China
Tel: (86-21) 6888-9135/6

Fax : (86-21) 6888-9139

HO CHI MINH

Shinhan Securities Vietnam Co., Ltd.

22nd Floor, Centec Tower, 72-74 Nguyen Thi Minh Khai Street,
District 3, Ho Chi Minh City, Vietnam

Tel : (84-8) 6299-8000

Fax : (84-8) 6299-4232

HA NOI

Shinhan Securities Vietnam Co., Ltd.

Hanoi Branch

2nd Floor, Leadvisors Building, No. 41A Ly Thai To,
Ly Thai To Ward, Hoan Kiem District,

Shinhan
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Tel: (852) 3713-5333 Hanoi, Vietnam.
Fax : (852) 3713-5300 Tel: (84-8) 6299-8000

INDONESIA
PT Shinhan Sekuritas Indonesia r®
30th Floor, IFC 2, JL. Jend. Sudirman Kav. ° ””/|

22-23, Jakarta, Indonesia .
Tel: (62-21) 5140-1133 - C

Fax : (62-21) 5140-1599 °

Théng bao tuan thu

+  Toéi/chung t6i, véi tu cach la chuyén vién/cac chuyén vién chudn bi ban bao cao nay, cam két ndi dung trinh bay & trén phan anh chinh xac quan diém cta
téi/chung toi vé cac chu dé ching khoan va té chirc phat hanh dugc thao luan trong bai nghién ciru. Hon nira, t6i/ching toi ciing xac nhan rang bai bao cao
nay dugc soan thao ma khoéng phai chiu bét ky ap luc hodc su can thiép bat hop li nao tir bén ngoai.

+  Ban bao cao nay la tai liéu tham khao cho dau tu dua trén cac dir liéu trong qua khi, vi thé nhirng bién dong gia c8 phiéu trong tuong lai c6 thé khac véi cac
xu huéng da dugc hinh thanh.

+  Céac dir lieu nay phan anh chinh xac quan diém ctia ngudi phu trach nghién ctru va phan tich vé chirng khoan ctia doanh nghiép, nhung cac quan diém va
nhitng udc tinh nay cé thé co sai sét. Vi vay, viéc lua chon ¢6 phiéu va dua ra quyét dinh dau tu cudi ciing nén phu thudc vao chinh méi nha dau tu.

+  Cécdt lieu nghién clru va phan tich chi duoc giti t6i cho khach hang cua chiing t6i, do do khong dugc phép sao chép, chuyén tiép, hay gri lai cho cac don vi
khac trong moi trudng hgp ma chua duoc sy cho phép cta chung toi.

Mién trir trach nhiém

*  B&o cdo phan tich nay va céc tai liéu marketing danh cho thi truong / chitng khoan Viét Nam dugc thurc hién va phat hanh bdi Phong Phan Tich clia Cong ty
Chutng Khoan Shinhan Viét Nam, cong ty dugc cép gidy phép dau tu cua Uy ban Ching khoan Nha nudc Viét Nam. Chuyén vién phan tich, ngusi thuc hién
va phat hanh bao céo phan tich nay va céc tai liéu marketing, dugc cép chitng chi hanh nghé va dugc quan ly bdi UBCKNN Viét Nam. B&o c&o nay khong
dugc sao chup, nhan ban hoac xuét ban (toan bo hoac ting phan) hoac tiét 16 cho bat ky ngudi nao khac ma khéng dugc su chdp thuan bang van ban cta
Cong ty Chirng Khoan Shinhan Viét Nam.

+  Bao cdo nay dugc viét nham muc dich chi cung cdp théng tin. Ban bao cao nay khéng nén va khong duoc dién gidi nhu mot dé nghi mua hoac ban hoac
khuyén khich mua hoac ban bat ctt khoan dau tu nao. Khi xay dung ban bao cao nay, ching téi hoan toan da khéng can nhac vé cac muc tiéu dau tu, tinh
hinh tai chinh hodc cac nhu cau cu thé ctia cac nha dau tu. Cho nén khi dua ra cac quyét dinh dau tu cho riéng minh, cac nha dau tu nén dua vao danh gia
ca nhan hodc tu van clia chuyén gia tu van tai chinh doc lap ctia minh va tuy theo tinh hinh tai chinh c& nhan, muc tiéu dau tu va cac quan diém thich hop
khac trong titng hoan canh. Cong ty Chitng Khoan Shinhan Viét Nam khong dém bao nha dau tu sé dat dugc lgi nhuan hodc dugc chia sé 1gi nhuén tir cac
khoan dau tu. Cong ty Chirng Khoan Shinhan Viét Nam, hodc cac bén lién quan, va cac nhan su cdp cao, gidm déc va nhan vién tuyén bé mién trir trach
nhiém vai cac khoan 16 hoac tén that lién quan dén viéc sir dung toan bd hodc mét phan bao cao nay. Thong tin va nhan dinh c6 thé thay déi bat cr luc nao
ma khong can bao trudc va co thé khac hodc nguoc voi quan diém dugc thé hién trong cac mang kinh doanh khac ctia Cong ty Chitng Khoan Shinhan Viét
Nam. Quyét dinh dau tu cudi cung phai dua trén cac danh gia ca nhan ctia khach hang, va bao cao phan tich nay va cac tai liéu marketing khong thé duoc sir
dung nhu la chitng ctr cho cac tranh chdp phép ly lién quan dén cac quyét dinh dau tu.

+  Banquyén © 2020 ctia Cong ty Chirng Khoan Shinhan Viet Nam. Bao c&o nay khong dudc sao chup, nhan ban hodc xuét ban (toan bo hodc tirng phan) hodc
tiét 16 cho bt ky ngudi nao khac ma khéng duoc su chdp thuan bang van ban cua Cong ty Chitng Khoan Shinhan Viét Nam.



