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Nganh bat déng san nha &

Khung phap ly bat ddéng san mdi sé mé& duwong
cho viéc phat trién cac dy dn nha & mot cich
nhanh chdéng va can trong hon, cai thién ho so
tin nhiém cla cdc chd dau tw va thic day su tang
trudng bén virng cla thj truong

Ngay 18 thang 1 ndm 2024, Quéc hdi d3 thdng qua Luat DAt dai sira doi. Luat
mdi nay cung véi Luat Nha & 2023 va Luat Kinh doanh B4t dong san 2023 md&i —
dugc théng qua vao Quy 4 ndm 2023 — d3 hoan tat viéc stra d6i khung phap ly
cho thi trwdng bat déng san clda Chinh phu. Cac luat méi nay sé gilp céc chu
dau tu dat dwoc cac phé duyét phap ly can thiét dé phat trién va thwong mai
héa cac du dn méi, dinh hudng chi dau tu huy déng vén cho dy dn mét céch
than trong va cai thién ngudn cung nha méi dé dap (rng nhu cau thi trudng.

Luat DAt dai méi dua ra cach ti€p cdn mdéi theo dinh hwdng thi tredrng trong
viéc dinh gia dat va cung cap hudng dan chi tiét dé cac chi dau tw thuc hién
va dat dwoc cac phé duyét phap ly dw dn. Khé khan trong viéc xac dinh gid dat
dé tinh tién s dung dat 1a mot trong nhitng trd ngai Ién din dén tinh trang
cham tré trong viéc phé duyét cac du an bat dong san maéi trong 5 ndm qua. Cac
hudng dan méi vé dinh giad dat theo dinh huéng thi truong sé gilip cac co quan
chirc ndng va chi dau tu xac dinh gia dat hop ly va thic day viéc phé duyét du
an, diéu can thiét dé cac chd d3u tu ti€p can ngudn v8n méi tir ngdn hang va
nha dau tu.

Luat Nha & méi 2023 sé& khuyén khich cac chu dau tw xay dwng thém nha & xa
hdi va cai thién ngudn cung nha méi dé dap rng nhu ciu ngay cang ting clia
xa hdi. Trong nhitng ndm gan day, ngudn cung nha & mdi tai Viét Nam thién vé
phan khic cao cap va dau co trén thj trudng, thi€u hut cac phan khic nha & gia
ré. Luat méi dua ra nhiéu co ché ho trg phat trién nha & xa hoi, nha & gid ré; va
&p dat han ché véi hoat dong dau co. Theo thoi gian, cdc du dn nha & x3 hdi
méi s@ giadi quyét tinh trang thi€u nha & gid ré cho cac gia dinh md&i va sy tang
trudng nhanh cda dan sd.

Cudi cung, Luat Kinh doanh B4t dong san 2023 mé&i sé& han ché viéc cac chid
dau tu lam dung don bay va bao vé quyén lgi cia ngwdi mua nha trong giai
doan phat trién dy an. Khi nguén vén duw 4n méi duwoc huy ddng mot cach
than trong, tam ly ngwdi mua nha sé duoc cling ¢d dé thic day cac giao dich,
tao dong tién 8n dinh cho cac chi dau tw. Cac chi dau tu gio day sé phai tai
tro chi phi dau tu dy dn mai vai t8i thiéu 15-20% téng mirc dau tu |a tir von cha
s& hitu, cao hon dang ké so véi mirc t6i thiéu 20 ty déng vén chi s& hitu nhu
yéu cau trwdc day. Ngoai ra, ngudi mua nha sé& dugc huwdng lgi tir yéu cau phap
ly mé&i dp dung cho céc chi dau tu nhu phai thuc hién day da nghta vu tai chinh
lién quan dén dat dai trwdc khi thwong mai héa, cung cdp cho ngudi mua nha
thu bao 1anh ngan hang va gidi han tién dat coc trd trudc & mirc 5% gid nha.

An ph&m nay khéng phai 1a mét bao cio x&p hang tin nhiém.
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Luat Dat dai mé&i dua ra cach ti€p can méi theo dinh hwéng thi trwdng trong viéc dinh gia dat va cung cap hwéng dan chi tiét dé cac cha dau
tw tuan theo va dat dwoc cac phé duyét phap ly cho dv an

Kho khan trong viéc xac dinh gia dat tinh tién s& dung dat 13 mot trong nhitng trd ngai trong yéu gay ra cac cham tré trong viéc phé duyét phép Iy du an bat
déng san trong 5 ndm qua, chiém hon 50% trueng hop cham tré phap Iy tai cac du 4n bat dong san theo Bd Xay Dyng va chiém 60-70% trong s& 156 dy an
bat dong san thanh phé H6 Chi Minh bi cham tién d6, theo Hiép hoi B4t dong san thanh phé H6 Chi Minh (HOREA)™.

So véi Luat Pat dai 2013, Luat DAt dai 2024 dua ra cac huwéng dan chi tiét va theo dinh hudng thi trudng hon vé dinh gid dat (Hinh 1). Diéu nay sé gilp cac
co quan chirc ndng va chi dau tw xac dinh gid dat phu hop, ddy nhanh qua trinh phé duyét phédp ly du an va cho phép cac dy 4n bat dong san du diéu kién
ti€p can ngudn vén, dic biét 1a tir cdc ngdn hang, von d3 bi anh hwédng tiéu cuc bdi sw cham tré phap ly trong 5 ndm qua (Hinh 2).

Hinh 1: Cac diém chinh vé dinh hwéng chi tiét, phu hop thi trwdng vé dinh gia dat trong
Luat bat dai 2024

NGi dung Quy dinh trwdc luat méi Nhirng thay déi chinh Tac dong cha luat méi
trong bo luat méi
Quy dinh gid san, gia tran cda > Loai bo viéc &p dung B co ché gia tran-san,
Khung gia tirng loai dat & céc vung kinh té. khung gia dat trong dinh  cho phép gia d4t tinh
dat Trén co s& dd, chinh quyén cap gia dat. tién st dung dat phu
tinh ban hanh bang gia dat cap hgp véi gia thi trvong
tinh. trong qua trinh dinh gid
Duoc chinh ph cdp 5 ndm mot dat.
lan.
Dugc chinh quyén dia phuong > Dugc chinh quyén dia Viéc xac dinh tién sl
Bang gia cap nhat 5 ndm mot [an. phuong cdp nhat hang  dung dat sé phu hop vdi
dat cap Ap dung cho 6 muc dich st dung nam. gia thj trvong hon. Luat
tinh > Apdungcho 11 muyc méi hwéng dan chi tiét
dich sir dung. hon dé ap dung co ché
nay.
Chua dé cap déntrong Luadt Dat > Luat Dat dai 2024 dwara  Ludt mdi cung cap thém
Phuong dai 2013 4 phuong phap dinh gia  chi tiét vé md ta va céch
phép dinh Cac phuong phép dinh gia dat d&t mot cach cu thé va 4p dung céc phuong
gia dat duwoc quy dinh tai Nghj dinh rng dung tuwong (’ng clla  phap dinh gia dat.

44/2014 véi 5 phwong phap: (1),
So sanh tryc tiép, (2) Thu nhap,
(3) Hé s6 gia dat, (4) Khau trtr, (5)
Thang dv

tirng phuong phap (xem
Phu luc dé biét thém chi
tiét).

Ngudn: Lugt dét dai 2013, Ludt dét dai 2024, Vietnam Investors Service

'Tham khao bai béo vé Bd Xay Dung va Hiép hoi Bat dong san thanh phd H6 Chi Minh vé viéc cham tré phap ly
An pham nay khéng phai 1a mét bao co xép hang tin nhiém.

Hinh 2: Sy cham tré phap Iy ctia du an khi€n ngudn vén vay
ngan hang dai han bi suy giam déi véi mdt sd céng ty bat
déng san niém yét

Ty VNP B Vay dai han - ¢4t trai
30,000 Vay dai han/Hang tén kho - ¢4t phai - 025
Vay dai han/Téng ngudn vén - cot phaj
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Ngudn: D liéu céng ty, Vietnam Investors Service
Chu thich: D liéu bao gém 37 céng ty bat déng sén niém yét vdi doanh thu
2022 hon 100 ti déng (ngoai trir Vinhomes)


https://tuoitre.vn/kho-xac-dinh-gia-dat-theo-thi-truong-20230503160919595.htm
https://vtv.vn/kinh-te/go-vuong-trong-dinh-gia-dat-2023071200595783.htm
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Luiat Nha & md&i 2023 sé& khuyén khich cac ch(l dau tw xay dwng thém nha & x3 hoi va cai thién ngudn cung nha méi dé dap trng nhu ciu ngay

cang ting cula thi trwdong

Trong nhitng ndm gan day, ngudn cung nha & maéi & Viét Nam thién vé phan
khuc thi trwdng cao cap va dau co (Hinh 3), trong khi cdc du dn méi danh cho
nha & xa hoi it va thap hon nhiéu so véi nhu ciu thj trudng va ké hoach cla
chinh pha. (Hinh 4).

K& tir dau ndm 2023, chinh pht d3 thé hién cam k&t manh mé trong viéc phat
trién nha & x3 hdi théng qua tang cwdng phé duyét dy an mdi (Hinh 5).

Chung tdi cho rang viéc ban hanh Luat Nha & 2023 sé thdc day xu thé nay
thong qua mot s6 co ché hd trg phat trién nha & xa hoi, nha & gia ré; va ap
dat cdc han ché d6i véi hoat dong dau co. (Hinh 6). Do d6, chung tdi ky vong
s& cd thém nhiéu du 4n nha & x3 hdi ra mat vao ndm 2024 (Hinh 7).

Hinh 4: Giai doan 2021 — 2023 chi c6 35.560 cdn nha & x3 hdi dwoc hoan
thién, chi dat 8,4% ké hoach 2025 ctia Chinh pht
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Ngubn: Bé Xdy Dung, Vietnam Investors Service
An ph4m nay khéng phai 1a mot bao céo xép hang tin nhiém.

Hinh 3: Cac chi dau tw da qua thién vé phat trién phan khic cao cip va
phan khic dat nén/thap tang
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Ngudn: Héi Méi gidi Bat déng san Viét Nam, Vietnam Investors Service

9M2023

Hinh 5: Qua trinh phé duyét nha & xa hdi dwoc day nhanh ké tir Quy
2/2023
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Ngubn: Bé Xdy Dung, Vietnam Investors Service
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Hinh 6: Piém ndi bat vé cac quy dinh méi dinh hinh lai ngudn cung nha &

NGi dung Quy dinh trudc luat méi Nhirng thay d6i chinh trong luat méi Téac dong cha lut méi
Thuc day phat > Chuwa dé cap dén viéc cap gidy chirng > Cép gidy chirng nhan quyén s& hitu nha & cho chung cw mini dd tiéu > Luat mdi ho tro phét trién chung cu gia ré
trién chung cu nhan quyén s& hitu nha & cho chung cu chuan quy dinh. & cac thanh phé 1én
mini. > Mién tién sir dung dat d&i véi du an xay dwng lai nha chung cu 15i
> Khong hd tro xay dung lai chung cu cii thoi
Quy dinh wu tién phat trién chung cuv tai cac d6 thj dic biét va do thi
loai 1
Thuc day phat > Miéc du dwgc midn ndp tién st dung dat >  Chl dau tw dwoc mién thi tuc xac dinh tién st dung dat khi thuc hién > Luat méi hd tro nhiéu hon cho cac chi dau
trién nha & x3 nhwng chl d3u tu van phai hoan thanh du én nha & xa héi. tw nha & xa hdi vé thu tuc phé duyét phap
hoi thi tuc xdc dinh tién s dung dét. > Trong du &n nha & xa héi, cht dau tw duge huwdng ty suat lgi nhuan ly va lgi nhuén dy an.
> Khoéng cé wu dii loi nhuan cu thé cho céc 10% cho viéc xay dwng khu nha & x3 hdi va toan bé loi nhuan tir khu > Viéc loai bd yéu cau cho thué gitp nang
chi dau tw nha & x3 hoi. thuwong mai, cé thé 1én tdi 20% téng dién tich cta dy an. cao hiéu qua cla dy an.
> Chu dau tu phai danh 20% téng diéntich > Loai bd yéu cau cho thué 20% GFA nhu trén thuc té dién tich nay khé
san (GFA) tai cac dy an nha & x3 hdi cho c6 thé thué duoc.
muc dich cho thué.
Han ché hoat » €6 mot s6 han ché viéc chuyén nhugng » Nhiéu han ch& hon vé mirc gid chuyén nhugng nha & x3 hoi vi muc > Dam bdo san phadm nha & x3 hoi phuc vu
déng dau co nha & x3 hoi trong 5 ndm. dich thuwong mai trong 5 nam. nhu ciu thuec su.
> Han ché& phan 16 ban nén (dw 4n datnén) > Han ché& phan 16 ban nén (du 4n dat nén) & cac do6 thi dac biétvaloai > Nhiéu han ché& hon d6i véi cac phan khic
chi & @6 thi dac biét va dé thiloai 1 1,2,3 dau co & céc thanh phé cdp 2 va cap 3.

Nguén: Ludt nha & 2014 va 2023, Ludt Kinh doanh Bét déng san 2014 va 2023, Vietnam Investors Service

Hinh 7: Hang loat dw 4n nha & x3 hdi sé ra mat trong ndm 2024

Chl dau tw Tén dv an Pia diém Quy md dy an Tién do

Nam Long EhomeS Nam Sai Gon block C Binh Chénh, H8 Chi Minh 250 can Pang xay dung, dy kién mé bén trong 2024
Vingroup Happy Home Cam Ranh Cam Ranh, Khanh Hoa 3,600 can D3 khai cong trong thang 1/2024

Vingroup Happy Home Star city Thanh Héa Poéng Hrong, Thanh Héa 3,100 can Dy kién kh&i cong trong 2024

Vingroup Happy Home Nam Trang Cat Hai An, Hai Phong 5,000 can D3 khdi cong trong thang 1/2024

BIC Viét Nam Rice City T6 Hitu Nam TU Liém, Ha Noi 711 can Dy kién kh&i cong trong 2024

BIC Viét Nam Rice City Long Bién Long Bién, Hanoi 600 can Dy kién kh&i cong trong 2024

Newland Tan Phid Hung Hai Duong 1,260 can Du kién kh&i cdng trong 2024

HUD Nha & x3 hdi Dong Van Pong Van, Ha Nam 564 can Pang xay dung, du kién mé ban trong 2024

Ngudn: Théng bdo ctia doanh nghiép, Vietnam Investors Service

An phdm nay khéng phai 1a mét bao cio x&p hang tin nhiém.
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Luat Kinh doanh B4t ddng san 2023 mdi sé han ché viéc cac chi dau tw lam dung don bay va bao vé quyén lgi clia nguwdi mua nha trong giai doan
phét trién dw an. Khi ngudén vén cho cic dw an méi duwoc huy ddng mot cach than trong, tdm ly ngwdi mua nha sé& dwoc cling ¢6 dé thic day cac

giao dich va tao dong tién 8n dinh cho cac chi dau tw

Theo luat mdi, cdc chd dau tw can than trong hon trong viéc huy déng vén cho
du an cling nhu quan ly t6t hon don b3y va dong tién cla minh. Nhirng sy cai
thién nay sé& ho tro su tang trudng bén vitng cla thi trudng bat dong san.

Luat Kinh doanh B4t dong san 2023 yéu cau Chinh phl quy dinh ty & ng (vay va
trai phiéu) trén téng vén chd sé& hitu. Cac chl dau tw cé don bay cao sap tdi sé
phai diéu chinh theo diéu kién mdi (Hinh 8). Tham khao theo chinh sach cla
Trung Quéc, cac chd dau tu cd ty |1é no trén vén chd s& hitu trén 100% sé bi han
ché& kha nang vay no.

Cac chu dau tu gio day s& phai tai tro chi phi dau tv dy 4n mdi véi t6i thiéu 15-
20% t6ng mirc d4u tw |a tir von chd s& hitu, cao hon dang ké so véi mirc téi thiéu
20 ty déng von chl s& hitu nhu yéu cau trude day. Ngoai ra, ngudi mua nha sé
duoc huwdng loi tir yéu cau phap ly méi ap dung cho céc chl dau tu nhu phai
thuc hién day dd nghia vu tai chinh lién quan dén dat dai trwdc khi thuwong mai
héa, cung cdp cho ngudi mua nha thu bdo I3nh ngan hang va gidi han tién dat
coc tra trudc & mirc 5% gia nha. (Hinh 10).

Hinh 8: Mt s ch dau tw c6 ty I1é no’ trén vdn chii s& hitu trén

100%

250%

200%

150%

100%

50%

0%

Nguén:

B T8ng ng/Vén chi s& hitu 972023

-4
e

E0FZYLXE IO
(4 o aon
§8>2L2%<g»

L0000V LLUIUVUMUST
O = = alYax= z Ve
mo%%zéguuogz>—§

céng ty, Vietnam Investors Service

Hinh 9: Cac chl dau tw c6 nén tang von virng chac (von chi sé hiru dwgc dieu chinh theo ng rong) sé thich (rng tét hon véi khung phap Iy méi

Ty VND
18,000

13,000
8,000
3,000

NS

-12,000

Ngudn: Di¥ liéu cbéng ty, Vietnam Investors Service

Chu thich: D liu bao gém 38 cbéng ty bat déng sén niém yét vdi doanh thu 2022 hon 100 ti VND. V8n chd sé hitu diéu chinh no' rong cia VHM trong 9T2023 la 140,684 ty ddng

An phdm nay khéng phai 1a mét bao cio x&p hang tin nhiém.
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Luat mdi dua ra nhiéu co ché dé bao vé quyén loi cha nguwdi mua nha va ngan ngtra rdi ro trong giao dich véi chd dau tu nhu chua day dd hd so phap
ly, thu tién dat coc vugt mirc, cham tién d6 xay dung, chdm nhan gidy quyén s dung dat va quyén s& hitu nha &.

Trong hinh 10, ngudi mua nha sé dugc hwdng loi tir cac yéu cau phap ly méi ap dat 1én cac chd dau tw, chang han nhu phai thue hién day dd nghia vu
tai chinh lién quan dén dat dai trudc khi thuong mai hda, cung cdp cho ngudi mua nha thu bao I3nh ngan hang va han ché s6 tién dat coc tra truwdc &
murc 5% téng gia ban. V&i nhitng thay déi nay, luat mdi s& gitp clng cd tdm ly ngwdi mua nha va khéi phuc nhu cau nha & trong nhirtng ndm tdi.

Hinh 10: Nhitng diém ndi bat vé luat méi nham bao vé quyén lgi cho ngu®i mua nha

NGi dung Quy dinh trwdc luat meéi

Nhirng thay d6i chinh trong luat méi

Tac dong cha luat méi

Diéu kién thuong » Khdng quy dinh thdi han hoan thanh

mai héa dy an nghia vu tai chinh vé&i Nha nudc.

Chd dau tu phai hoan thanh nghia vy tai chinh vé dat dai trudc
khi dwa bat dong san vao kinh doanh.

Dam bao hoan thién tha tuc phap ly
trudc khi thuwong mai hda dy éan

Lich trinh thanh todn > Chua c6 quy dinh vé sd tién dat coc.

Dit coc khéng qua 5% gia ban trong giao dich bat dong san.
SG tién tra gép lan dau bao gbm ca tién dat coc khdng vurot qua
30% gia tri hop dong.

Ngan chan chd dau tu thu tién nhung
khéng dam bao tién do xay dung dy
an d3 cam két

Yéu ciu thong tin chi tiét hon déi vai tirng loai tai san bat dong
san: dy an bat dong san, quyén sir dung dat trong dy an, nha
&/cong trinh xay dwng hinh thanh trong tuong lai, nha &/céng
trinh xay dyng hién cé

18 loai théng tin yéu ciu cong khai

Nham muc dich nang cao tinh minh
bach cla thj trudng va giup nguoi
mua nha trdnh duoc cdc du an co
nhigu véng mac.

Cdng khai thong tin > Yéu cau cdng bd thdng tin chung vé tai
vé dy an bt déng san bat dong san dang dwa vao kinh
san dwa vao kinh doanh

doanh > 9 loai théng tin yéu cau cdng khai

Bdo lanh ngin hang > Khéng yéu cau cung cip thu bdo lanh

thyc hién du an ngan hang cho nguwoi mua nha.

Chd dau tu phai cung cdp thu bao 13nh ngan hang cho nguoi
mua nha trong vong 10 ngay ké tir ngay ky hgp d6ng mua ban
nha.

Chd dau tu chi dwoc nhan thanh todn theo hgp déng sau khi
khach hang dd nhan dwoc thu bao Ianh ngan hang lién quan.

B3o vé nhiéu hon cho ngudi mua nha
truwdc nhitng vi pham cé thé xay ra
cla chi dau tu.

Ngubn: Ludt nha & 2014 va 2023, Luét Kinh doanh Bét déng sdn 2014 va 2023, Vietnam Investors Service

An phdm nay khéng phai 1a mét bao cio x&p hang tin nhiém.
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Phu luc

Danh sach cac phwong phap dinh gia va trweo'ng ho'p 4p dung

Phwong phap dinh gia

M6 ta

Truwong hop ap dung

So sanh

Diéu chinh mirc gia cla céc thira dat cé cung
muc dich s&r dung dat, twong dong nhat dinh
vé cac yéu td c6 anh hudng dén gia dat da
chuyén nhugng trén thj tredng

Ap dung dé dinh gia ddi vé&i truong hop cé tdi thiéu 03
thira dat c6 cung muc dich s&r dung dat, twong dong
nhat dinh vé cac yéu t6 cé anh huwdng dén gia dat da
chuyén nhuong trén thi truong

Thang dw

Téng doanh thu phat trién wéc tinh trir di
téng chi phi phat trién wdc tinh cla thira dat,
khu dat

Ap dung khi wéc tinh dwoc téng doanh thu phét trién
va téng chi phi phat trién cda du &n

Thu nhap

Lay thu nhap rong binh quan ndm trén mét
dién tich dat chia cho |3i suat tién glri tiét
kiém binh quan cla loai tién glri bang tién
Viét Nam ky han 12 thang

Ap dung dé dinh gia ddi v&i trwong hop thira dat, khu
dat ndng nghiép, dat phi ndng nghiép khéng phai 13
dat & ma thlra dat, khu dat can dinh gid ma khéng sir
dung duoc phwong phap so sanh nhung xac dinh
duoc cac khoan thu nhap, chi phi tir viéc sir dung dat
theo muc dich sir dung d4t duwoc dua ra dinh gia

Hé sé diéu chinh gia
dat

Lay gia dat trong bang gid dat nhan vdi hé sé
diéu chinh gia dat

Ap dung dé dinh gia cu thé tinh tién bdi thwong khi
Nha nuwdc thu hoi dat déi vdi cac truding hop thu hoi
nhiéu thira dat lién ké nhau, c6 cung muc dich sl
dung va da duoc quy dinh gid dat trong bang gia dat.

Nguén: Luat dét dai 2024, Vietnam Investors Service

An ph&m nay khéng phai 1a mét bao cio x&p hang tin nhiém.
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