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TAI LIEU PHO BIEN, TUYEN TRUYEN
LUAT KINH DOANH BAT PONG SAN SO 29/2023/QH15

Luét Kinh doanh bat dong san s6 66/2014/QH13 (Luét Kinh doanh bat
dong san nam 2014), dugc Qudc hoi khoa XIIIL, Ky hop thir 8 thong qua vao
ngay 25/11/2014, da diéu chinh hau hét cac van dé lién quan dén linh vire kinh
doanh bat dong san nhu: Kinh doanh nha, cong trinh xay dung cd sén va hinh
thanh trong tuwong lai; kinh doanh quyén str dung dat; kinh doanh dich vu bat
dong san, chuyén nhuong toan bd hodc mot phﬁn du 4n bat dong san; hop déng
kinh doanh bat dong san; giao dich ban, cho thué, cho thué mua nha, céng trinh
xay dung, chuyén nhuong quyén st dung dat; dao tao vé bat dong san; quan ly
nha nuéc vé kinh doanh bat dong san. Luat Kinh doanh bat dong san nam 2014
da gop phan tao lap moi truong dau tu kinh doanh bat dong san, tao 1ap thi
truong bat dong san cong khai, minh bach, thong thoang, phat trién lanh manh,
bén ving; tao thuan loi t6i da cho nha dau tu, doanh nghiép, ngudi dan tiép can
céc bat dong san da dang, dap tmg nhu cau kinh doanh, sir dung, thiét thuc phuc
vu cudc song; phat huy hi¢u qua va huy dong t6i da cac ngudn lyc trong nudc,
ngoai nudc dap img nhu cau, phuc vu cho phat trién kinh té - x3 hoi.

Sau hon 08 nam trién khai thuc hién Luat Kinh doanh bat dong san nam
2014, linh vuc kinh doanh bat dong san da dat duoc nhiéu thanh tyu quan trong,
cac quy dinh cua phap luat kinh doanh bat dong san dé tao co so phap ly dé
thuc day phat trién thi truong bét dong san, nhat 13 gop phan minh bach, lam
lanh manh thi truong bat dong san, chuan hda hang hda bat dong san dugc giao
dich, ning cao tinh chuyén nghiép ctia cac chi thé kinh doanh bat dong san va
kinh doanh dich vu bat dong san. Nho ¢d cac co ché, chinh sach vé kinh doanh
bat dong san da duoc ban hanh, dén nay da c6 hang tram nghin doanh nghiép
kinh doanh bat dong san, hang chuc nghin c& nhan hanh nghé moéi gidi bat dong
san, ¢O duoc hanh lang phép ly ré rang, minh bach, thuan loi, hiéu qua dé van
hanh, hoat dong; gép phan thuc day tang truong, phat trién kinh té - x hoi cua dat
nuoc.

Tuy nhién, bén canh cac két qua da dat duge néu trén thi linh vyuc kinh
doanh bat dong san ciing xuét hién mot sO ton tai, vudng méc, gay kho khin
trong qua trinh thyc hién ciing nhu can thlet phai stra ddi, bd sung cac quy dinh
phap luat dé bao dam phu hop voi yéu cau thuc tién cta hoat dong kinh doanh
bat dong san, bao dam déng bo, théng nhét v&i cac Ludt méi duge ban hanh
hodc chuin bi dugc ban hanh.

Do d6, dé khic phuc nhimg tdn tai, han ché ctia Luat Kinh doa[lh bat dong
san nam 2014, dap ung yéu cau thuc tién ctia hoat dong kinh doanh bat dong san,
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d6ng thoi thé ché cac chi truong, chinh sach cuia Pang trong linh vue kinh doanh
bat dong san, gom Nghi quyét s6 11-NQ/TW ngay 03/6/2017, Hoi nghi lan thir
nam Ban Chap hanh Trung wong khoa X11 vé hoan thién thé ché kinh té thi truong
dinh huéng x& hoi chil nghia; Vian kién Dai hoi dai biéu toan qudc 1an tha X
ctia Pang; Chién luoc phét trién kinh té - X3 hoi 10 nam 2021 - 2030 va Ké hoach
phat trién Kinh té - x4 hoi 05 nam 2021 — 2025; Nghj quyét s6 26-NQ/TW ngay
19/5/2018, Hoi nghi lan thir bay Ban chap hanh Trung uong khoa XII vé tap
trung xay dung doi ngi can bd cac cap; Nghi quyet s0 18-NQ/TW ngay
16/6/2022 vé “tiép tuc d6i méi, hoan thién thé ché, chinh sach, nang cao hiéu
luc, hiéu qua quan ly va stir dung dat, tao dong luc dua nudce ta tré thanh nude phat
trién 6 thu nhap cao ”, thi viéc stra d6i Luat Kinh doanh bat dong san nim 2014
1a hét ste can thiét.

I. BO CUC LUAT KINH DOANH BAT PONG SAN

Luét Kinh doanh bat dong san nam 2023 gom 10 chuong véi 83 diéu,
tang 4 chuong va tang 1 di€u so vo1 Luat Kinh doanh bat dong san 2014.

1. Chuwong |. Nhitng quy dinh chung: Gom 11 diéu (tir Piéu 1 dén
Piéu 11), quy dinh vé: (1) pham vi diéu chinh; (2) Déi twong ap dung; (3) Giai
thich tr ngtr;
(4) Nguyén tic kinh doanh bat dong san; (5) CAc loai bat dong san, du an bat
dong san dua vao kinh doanh; (6) Cong khai thong tin vé bat dong san, dy an
bat dong san dua vao kinh doanh; (7) Chinh sach ciia Nha nudc dbi voi dau tu
kinh doanh bat dong san; (8) Cac hanh vi bi nghiém cam trong kinh doanh bat
dong san; (9) Piéu kién d6i vai to chire, ca nhan khi kinh doanh bat dong san;
(11) Hinh thire, pham vi kinh doanh nha ¢, cong trinh xay dung va quyén st
dung dat da co ha tang k¥ thuat trong dy an bat dong san, chuyén nhuong dy an
bat dong san cua to chirc, ¢4 nhan trong nude, ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nudc
ngoai, to chire kinh té ¢é Vén dau tu nudce ngodi; (11) Yéu cau ddi véi du an bat
dong san.

2. Chwong Il. Kinh doanh nha ¢, cong trinh xiy dwng c¢6 sin: Gom
10 diéu (tir Biéu 12 dén Piéu 21), quy dinh vé: (1) Nha o, cong trinh xay dung
c6 sin dugc dua vao kinh doanh; (2) Nguyén tic kinh doanh nha &, cong trinh
xay dung c6 san; (3) Diéu kién ctia nha ¢, cong trinh xay dung c6 san dua vao
kinh doanh; (4) Péi twong duoc mua, thué, thué mua nha o, cong trinh xay
dung c6 san cta doanh nghiép kinh doanh bat dong san; (5) Thyc hién giao
dich kinh doanh nha &, cong trinh xay dung cé san; (6) Trach nhiém cua chi
dau tu dy an bat dong san; (7) Quyén cta bén ban, cho thué, cho thué mua nha
&, cong trinh xay dung c6 sin; (8) Nghia vu ctia bén ban, cho thué, cho thué
mua nha &, cdng trinh xay dung c6 sin; (9) Quyén ciia bén mua, thué, thué
mua nha &, cong trinh xay dyung c6 sin; (10) Nghia vu ctia bén mua, thué, thué
mua nha ¢, cong trinh xay dung co san.

3. Chuong III. Kinh doanh nha &, cong trinh xay dung hinh thanh
trong twong lai: Gom 06 diéu (tr Diéu 22 dén Diéu 27), quy dinh vé: (1) Nha
&, cong trinh xay dung hinh thanh trong tuong lai dua vao kinh doanh; (2)
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Nguyén tic kinh doanh nha &, cong trinh x4y dung hinh thanh trong tuwong lai;
(3) Piéu kién ciia nha &, cong trinh x4y dung hinh thanh trong twong lai dugc
dua vao kinh doanh; (4) Thanh todn trong mua béan, thué mua nha ¢, cong trinh
xay dung hinh thanh trong tuong lai; (5) Bdo lanh trong ban, cho thué mua nha
¢ hinh thanh trong tuong lai; (6) Ban giao nha &, cong trinh xay dung hinh
thanh trong tuong lai.

4. Chwong IV. Kinh doanh quyén sir dung dat di c6 ha tang ky thuit
trong du an bat dong san:

Gdm 03 muc, cu thé:

Muc 1: Quy dinh chung: Gom 03 diéu («r Diéu 28 dén Diéu 33), quy
dinh vé:

(1) Hinh thtrc kinh doanh quyén str dung dat da co ha tang ky thuat trong du an
bat dong san; (2) Yéu cau trong kinh doanh quyén sir dung dét da c6 ha tang k¥
thuat trong du an bat dong san; (3) Nghia vy cua cac bén trong chuyén nhuong,
cho thu@, cho thué lai quyén st dung dat da co ha ting k¥ thuat trong du an bét
dong san.

Muc 2: Chuyén nhwong quyén siv dung dit da cé ha ting kj thudt
trong dw dn bdt dpng sin cho ca nhan fw xay dung nha é: Gom 04 diéu (tir
Diéu 31 dén Diéu 34), quy dinh vé: (1) Piéu kién doi voi dat da ¢6 ha tang ky
thuat trong du &n bat dong san duogc chuyen nhuong quyen st dung dat cho ca
nhan ty xay dyng nha 6; (2) Yéu cau ddi véi bén chuyén nhuong quyén st dung
dat da co ha tang k¥ thuat trong du an bat dong san cho ca nhan ty xay dung
nha o; (3) Quyén, nghia vy cua bén chuyén nhuong quyén sir dung dat da c6 ha
tang ky thuat trong du an bat dong san cho c& nhan ty xay dung nha ¢; (4)
Quyén, nghia vy ctia bén nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat da co ha tang
k¥ thuat trong du 4n bat dong san cho c nhan tu xay dung nha 6.

Muc 3: Chuyén nhwong, cho thué, cho thué lai quyén siv dung dét da
co hg tdng ky thudt trong dw dan bét dgng san cho 16 chirc: Gom 04 dléu (tu
Diéu 35 dén Diéu 38), quy dinh vé: (1) Piéu kién ddi v6i dat da co ha tang ky
thuat trong du an bat dong san dugc chuyen nhuong, cho thué, cho thué lai
quyén st dung dat cho t6 chirc; (2) Yéu cau d01 v6i bén chuyén nhuong, cho
thué, cho thué lai quyén str dung dat di co ha tang k¥ thuat trong du &n bat dong
san cho to chue; (3) Quyen nghia vu cta bén chuyén nhuong, cho thué, cho
thue lai quyén str dung dat da co ha tang k¥ thuat trong du an bat dong san cho
t6 chue; (4) Quyen nghia vu cta bén nhan chuyén nhugng, thué, thué lai
quyén sir dung dat da co ha tang k¥ thuat trong du 4n bat dong san cho to
chuec.

5. Chuong V. Chuyén nhugng dy an bat dong san: Gom 05 dicu (tir
Piéu 39 dén Diéu 43), ‘quy dinh vé: (1) Nguyén tac chuyen nhugng toan bd
hodc mot phan du 4n bat dong san; (2) Diéu kién chuyén nhuong toan bo hoac
mot phan du an bat dong san; (3) Thim quyén cho phép chuyén nhuong toan
bd hoic mot phan du an bat dong san; (4) Thu tuc chuyén nhuong toan bd hoic
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mot phan dy an bat dong san; (5) Quyén, nghia vu cua cac bén trong chuyén
nhuong toan bo hoac mdt phan du an bat dong san.

6. Chuong VI. Hop déng kinh doanh bat dong san: Gom 02 muc, cu
the:

Muc 1: Cdc logi hop déong kinh doanh bét dong séin, sir dung hop dong
kinh doanh bit dpng sin: Gom 05 didu (tir Diéu 44 dén Piéu 48), quy dinh
vé: (1) Hop ddng trong kinh doanh bat dong san; (2) Str dung hop dong trong
kinh doanh bat dong san; (3) Noi dung chinh cua hop ddng trong kinh doanh bat
dong san; (4) Gia giao dich trong kinh doanh bat dong san; (5) Thanh toan trong
kinh doanh bat dong san.

Muc 2: Chuyén nhuwong hop ddng kinh doanh bdt dgng sidn: Gom 04
diéu (tir Diéu 49 dén Piéu 52, quy dinh vé: (1) Chuyen nhuong hop dong mua
ban, thué mua nha 0, cong trinh xay dung; (2) Diéu kién chuyén nhuong hop
dong kinh doanh bat dong san; (3) Quyen nghia vu cua cac bén thuc hién
chuyen nhuong hop dong kinh doanh bat dong san; (4) Trinh ty, thii tuc, hd so
chuyén nhuong hop dong kinh doanh bat dong san.

7. Chu’O’ng VII. Kinh doanh dich vu bat dong san va dao tao, bdi
dudng, cap ching chi hanh nghé trong kinh doanh dich vu bat dong san:
Gom 02 muc, cy thé:

Muc 1: San giao dich bét dong san: Gom 05 diéu (tir Piéu 53 dén Piéu
60), quy dinh vé: (1) Nguyén tic to chirc va hoat dong ciia san giao dich bat
dong san; (2) Thanh lap va dang ky hoat dong san giao dich bat dong san; (3)
Piéu kién hoat dong cua san giao dich bat dong san; (4) Noi dung hoat dong cua
san giao dich bat dong san;

(5) Quyén ctia san giao dich bat dong san; (6) Nghia vu cua san giao dich bét dong
san; (7) Quyén, nghla vu cua to chirc, ca nhan tham gia giao dich bt dong san
tai san giao dich bat dong san; (8) Quan ly hoat dong ctia san giao dich bat dong
san.

Muc 2: Mdi gidgi bit dpng sdn: Gom 05 diéu (tir Diéu 61 dén Diéu 65),
quy dinh vé: (1) Diéu kién cua t6 chirc, ca nhan kinh doanh dich vu moéi gidi
bat dong san; (2) Noi dung mdi gidi bat dong san; (3) Thu lao, hoa hdong moi
gidi bat dong san; (4) Quyén cua doanh nghiép kinh doanh dich vu moi giGi bat
dong san, ca nhan hanh nghé moi gioi bt dong san; (5) Nghia vu cua doanh
nghiép kinh doanh dich vu mdi gidi bat dong san, ca nhan hanh nghé méi gidi
bat dong san.

Muc 3: Tw vén, qudn ly bét dpng sdn: Gom 03 diéu (tir Piéu 66 dén
Piéu 68), quy dinh v&: (1) Nguyén tac, pham vi kinh doanh dich vu tu van, dich
vu quan ly bat dong san; 2) Piéu kién ctia to chire, ca nhan kinh doanh dich vu
tu van, dich vu quan Iy bét dong san; (3) Quyen nghia vu ctia cac bén trong kinh
doanh dich vu tu van, dich vu quan 1y bat dong san, cac bén lién quan dén dich
vu quan 1y bat dong san.
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Muc 4: Pao tao, boi dwéng kién thivc hanh nghé méi gidi bit dong
sdn, diéu hanh san giao dich bat dpng san; cép chirng chi hanh nghé moi
gioi bat djng sdn: Gom 02 diéu (tir Piéu 69 dén Piéu 70), quy dinh vé: (1)
Yéu cau d6i v6i co sé dao tao, bdi dudng kién thire hanh nghé moi gioi bat dong
san, diéu hanh san giao dich bat dong san; (2) Thi sat hach va cip chimg chi
hanh nghé méi gidi bat dong san.

8 Chuwong VIII. Xay dung va quan ly hé thong thong tin, co s¢ dir
liéu vé nha & va thi truong bit dong san: Gom 06 diéu (tir Piéu 71 dén Piéu
76), quy dinh vé: (1) Hé thdng thong tin vé& nha & va thi truong bét dong san;
(2) Ha tang k¥ thuat cong ngh¢ thong tin va hé théng phan mém phuc vu quan
ly, van hanh, khai thac h¢ théng thong tin vé nha & va thi trudng bit dong san;
(3) Co s dit liéu vé nha ¢ va thi trudng bat dong san; (4) Xay dung, quan 1y,
véan hanh hé thong thong tin vé nha & va thi truong bét dong san; (5) Khai thac
hé thong thong tin vé nha & va thi truong bat dong san; (6) Kinh phi xay dung,
quan ly, van hanh va khai thac hé thong théng tin vé& nha & va thi truong bat
dong san.

9. Chwong IX. Quan ly nha nuée vé kinh doanh bat dong san: Gom
02 muc, cu thé:

Muc 1: Piéu ttét thi truong bdt dong sdn: Gom 03 diéu (tir Diéu 77 dén
Diéu 79), quy dinh vé: (1) Nguyén tac diéu tiét thi truong bat dong san; (2) Cac
bién phap thue hién diéu tiét thi truong bat dong san; (3) Tham quyén thuc hién
diéu tiét thi truong bat dong san.

Muc 2: Ngi dung, trdach nhiém quan 1y nha nwée vé kinh doanh bat
dong san: Gom 02 diéu (tir Piéu 80 dén Piéu 81), quy dinh vé: (1) Noi dung
quan 1y nha nude vé kinh doanh bat dong san; (2) Trach nhiém quan ly nha nudc
vé kinh doanh bat dong san.

~10. Chuong X. Piéu khoén thi hanh: Gom 02 dicu (zr Dieu 82 dén
Diéu 83), quy dinh vé: (1) Hi€u lyc thi hanh; (2) Quy dinh chuyén tiép.

I1. MOT SO NOI DUNG MOI CUA KINH DOANH BAT PONG
SAN

Luat Kinh doanh bat dong san s6 29/2023/QH15 (Luat Kinh doanh bét
dong san nam 2023) nham kip thoi thé ché hoda cac chu truong, duong 16i cia
Pang, chinh sach cua Nha nudc trong viéc phat trién va quan 1y chit ché thi
truong bat dong san; hoan thién co ché, chinh séch, phat trién lanh manh, bén
viing va van hanh thong subt thi truong bat dong san; van hanh déng b0 thi
truong quyén si dung dat, thi trudng lao dong, thi truong bat dong san; bao
dam thi trudng bat dong san phat trién 6n dinh, lanh manh, cong khai, minh
bach.

Stra ddi, hoan thién cac quy dinh cua Luat Kinh doanh bat dong san ndm
2014 cho pht hop voi tinh hinh thyc té, thao g& cac ton tai, han ché, bao dam
tinh hop hién, sy thong nhat, ddng bo giita quy dinh ctia Luat Kinh doanh bat
dong san nam 2023 v&i cac luat khac ¢o lién quan.



1. Vé pham vi diéu chinh

-Pé phan dinh rd phamvi diéu chinh voi cac Luat khac ¢d lién quan, Luat
Kinh doanh bat dong san ndm 2023 da quy dinh cac truong hop Luat khong
diéu chinh, nhu viéc ban nha, cong trinh xay dung, chuyén nhuong quyén s
dung dt cua cac t chirc do giai thé, pha san, chia tach...

- Quy dinh hoat dong cua t6 chirc tin dung, chi nhanh ngan hang nuéc
ngoai, céng ty quan Iy no va khai thac tai san cta to chire tin dung, cng ty quan
ly tai san cua céc to chure tin dung Viét Nam thanh lap va hoat dong theo quy
dinh ctia phap luat Ve cac to chuc tin dung ban nha 0, cong trinh xay dung,
chuyén nhuong quyén str dung dat, chuyen nhuong du an bat dong san dang
duogc dung bao lanh, thé chap dé thu hdi no theo quy dinh cua phap luat vé céc
t6 chure tin dung va phap luat c6 lién quan vé xur 1y tai san bao dam thudc pham
vi diéu chinh ctia Luat.

2. Vé cac loai bat dong san, du an bat dong san dwa vao kinh doanh

Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023 d3 stra d6i, bd sung cac quy
dinh vé céc loai bat dong san, du an bat dong san dua vao kinh doanh theo
hudng cu thé hon, bao gom:

(i) Nha & ¢6 san va nha & hinh thanh trong tuong lai;

(i) Cong trinh xay dung c6 sin, cong trinh xay dung hinh thanh trong
tuong lai, bao gom cdng trinh xay dung c6 cong ning phuc vu muc dich gido
duc, y té, thé thao, vin hoa, vin phong, thuong mai, dich vy, du lich, luu tra,
cong nghiép va cong trinh x4y dung cé cong ning phuc vu hon hop;

(iii) Phan dién tich san xdy dung trong cong trinh xay dung c6 sin, cong
trinh xay dung hinh thanh trong tuong lai, bao gdm cong trinh xay dung c6 cong
nang phuc vu muc dich gi4o duc, y té, thé thao, vin hoa, van phong, thuong mai,
dich vu, du lich, luu tri, cong nghiép va cong trinh xay dung c6 cong nang phuc
vu hén hop.

(iv) Quyén sir dung dat di c6 ha tang k¥ thuat trong du &n bat dong san;
(v) Dy &n bat dong san.

Pong thoi stra d6i, bo sung quy dinh vé quyén sir dung dat da c6 ha tang
k¥ thuat trong dy 4n bat dong san va du an bat dong san.

3. Vé cong khai thong tin vé bat dong sian, duw an bat dong san
dwa vao kinh doanh

Luat Kinh doanh bat dong san ndm 2023 da sta d6i, bd sung quy dinh
vé cong khai thong tin vé bat dong san dua vao kinh doanh nham néng cao tinh
cong khai, minh bach, an toan, lanh manh hoat dong kinh doanh bat dong san.
Piéu 6 Luat Kinh doanh bat dong san nim 2023 quy dinh vé trach nhiém cta
doanh nghiép kinh doanh bat dong san trong viéc phai cong khai théng tin bat
dong san, du an bat dong san trude khi dua bat dong san, du an bat dong san
vao kinh doanh.
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4. Vé diéu kién d6i véi té chike, ca nhan khi kinh doanh bat dong san

Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023 da luat héa mot s6 quy dinh cua
Nghi dinh hién hanh vé diéu kién dbi véi to chire, c4 nhan khi kinh doanh bat
dong san va bd sung quy dinh vé diéu kién ddi voi doanh nghiép kinh doanh
bat dong san thong qua du an bat dong san phai c6 von chi so hitu tdi thleu
phai bao dam ty 18 du no tin dung, du ng trai phiéu doanh nghiép trén sd vén
chu s¢ hiru.

B6 sung quy dinh vé t6 chirc, ca nhan ban nha &, cdng trinh xay dung,
phan dién tich san xdy dung trong cong trinh xay dung khéng nham muc dich
kinh doanh hodc ban, cho thué, cho thué mua nha &, cong trinh xay dung, phﬁn
dién tich san xay dung trong cong trinh xay dung dudi mirc quy mo nho.

5. Vé chinh sach vé kinh doanh nha ¢, cong trinh xiy dung c6 siin
va hinh thanh trong twong lai

Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023 ¢4 mét sé diém méi vé chinh
sach kinh doanh nha &, cong trinh xay dung c6 san va hinh thanh trong tuong
lai nhu:

- B6 sung quy dinh vé céac loai nha &, cong trinh xay dung c6 sin va hinh
thanh trong tuong lai dugc dua vao kinh doanh.

- B6 sung quy dinh vé nguyén tac, diéu kién kinh doanh nha &, cong trinh
xay dung c6 san va hinh thanh trong twong lai nhu: Quy dinh diéu kién cta nha
&, cong trinh xay dung c0 san va hinh thanh trong twong lai dua vao kinh doanh
phai duoc céng khai thdng tin theo quy dinh ctia Luat Kinh doanh bat dong san;
diéu kién d6i voi phan dién tich san xdy dung trong cong trinh xay dung hinh
thanh trong tuong lai dua vao kinh doanh.

- B6 sung quy dinh chii dau tu du 4n bat déng san chi duoc thu tién dat
coc khong qua 5% gia ban, cho thué mua nha &, cong trinh xay dung, phan dién
tich san xay dung trong cong trinh xay dung tir bén dat coc dé mua, thué mua
khi nha &, cong trinh xay dung di ¢ du cac diéu kién dua vao kinh doanh theo
quy dinh ctia Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023.

- Sira doi, b6 sung quy dinh vé bao lanh trong ban, cho thué mua nha ¢
hinh thanh trong tuwong lai. Luat quy dinh rd rang, chit ché vé trach nhiém phai
thue hién bao 1anh cua chi dau tu du 4n, quyén caia khach hang trong viéc lua
chon phai ¢ hodc khong c6 thuc hién bao l1anh cua chu dau tu; quy dinh trach
nhiém ctia ngan hang bao 1anh trong viéc cap thu bao 1anh cho nguoi da ky hop
dong mua, thué mua nha ¢ hinh thanh trong tuong lai.

- Quy dinh vé diéu kién ddi v6i phan dién tich san xay dung trong cong
trinh xay dung hinh thanh trong tuong lai dua vao kinh doanh.

6. Vé chuyén nhuong quyén str dung datda cé ha tz‘lng ky thuat trong
du an bat dong san cho ca nhan ty xay dung nha & va chuyen nhwong, cho
thué, cho thué lai quyen str dung dit di co ha tang ky thuat trong du an
bat dong san cho t6 chirc
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Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023 luét hoa mét sé quy dinh coa
cac Nghi dinh hién hanh, b6 sung quy dinh nham bao dam tinh phap ly, chat
ché, kha thi d6i véi kinh doanh quyén str dung dat nhu:

- Quy dinh vé diéu kién d6i v6i dat da co ha tang k¥ thuat trong du an
bat dong san dugc chuyén nhuong quyén sir dung dat cho ca nhan tu xay dung
nha & va chuyén
nhuong, cho thué, cho thué lai quyén sir dung dat da c6 ha tang k¥ thuat trong
du an bat dong san cho t6 chuec.

- Quy dinh trudc khi chuyén nhuong quyén sir dung dat da co ha tang
k¥ thuat trong du 4n bat dong san cho ca nhan tu xay dung nha ¢, chu dau tu du
an phai c0 van
ban théng bdo gui cho co quan quan ly nha nude vé kinh doanh bat dong san
cap tinh vé viéc quyén str dung dat du diéu kién duoc chuyén nhuong.

- Quy dinh vé yéu cau, quyén va nghia vu cua t6 chirc nhan chuyén
nhuong quyén sir dung dat da co ha tang ky thuat trong du an bat dong san
trong viéc dau tu, xay dung du 4n tai phan dat nhan chuyén nhuong.

7. Vé chuyén nhwong toan b hoiic mdt phan dw an bit dong sin

Luat Kinh doanh bat dong san nim 2023 bd sung, luat hoéa mot s quy
dinh ctia cac Nghi dinh hién hanh, sira d6i, b6 sung quy dinh ctia Luat Kinh
doanh bat dong san nam 2014 nham bao dam tinh phéap 1y rd rang, chat ché,
kha thi ddi véi viec chuyén nhuong toan bd hodc mat phén du 4n bat dong san
nhu:

- Bo quy dinh diéu kién phai c6 Gidy ching nhan quyen str dung dat d01
v6i du an, phan du 4n bat dong san dugc chuyén nhuong. B sung quy dinh vé
diéu kién cua chil dau tu chuyén nhuong: (i) Pa c6 quyét dinh giao dat, cho thué
dat, cho phep chuyén muc dich st dung dat thuc hién dy an cua co quan nha
nuoce co tham quyen; (ii) Da hoan thanh nghia vy tai chinh vé dat dai ctia du an
gom tién sir dung dat, tién thué dat va céc loai thué, phi, 1¢ phi lién quan dén dat
dai (néu c06) d6i véi Nha nudc cua dy an.

- Sira d6i, bd sung quy dinh truong hop bén nhan chuyén nhuong toan
b hodc mot phan dy an 12 t6 chire kinh té ¢6 von dau tu nude ngoai sau khi co
quyét dinh cho phép chuyén nhugng cia co quan nha nuéc ¢ tham quyén va
cac bén da ky hop dong chuyén nhuong thi viéc thuc hién thu tuc vé dat dai
theo quy dinh cua phap luat vé dat dai.

-Bd sung quy dinh truong hop Thu tuéng Chinh phu uy quyén cho Uy
ban nhan déan cép tinh quyét dinh viéc cho phep chuyén nhuong mot phan du
an bat dong san dbi vai truong hop du an bat dong san thugc tham quyén cla
Thu tuéng Chinh phi chap thudn chu truong dau tu.

8. V& hop dong trong kinh doanh bat dong san

Luat Kinh doanh bat dong san ndm 2023 bd sung quy dinh chi tiét hon
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vé cac loai hop ddng kinh doanh bat dong san; bo sung quy dinh sir dung hop
d6ng trong kinh doanh bt dong san. Quy dinh chii dau tu du 4n bat dong san,
doanh nghiép kinh doanh bat dong san phai thuc hién céng khai cac hop dong
kinh doanh bat dong san theo quy dinh cta Luat Kinh doanh bat dong san trudc
khi 4p dung; bd sung quy dinh vé viéc thanh toan theo hop ddng kinh doanh
bat dong san thong qua ngan hang.

9. V& San giao dich bat dong san va moi gioi bat dong san

V& San giao dich bat dong san, Luat Kinh doanh bat dong san nim 2023
bd sung quy dinh san giao dich bat dong san trude khi hoat dong phai gu’l hd
so dén co quan quan ly nha nude vé kinh doanh bt  dong san cap tinh noi €0 tru
s& chinh cua san giao dich bat dong san dé duoc cip gidy phép hoat dong.

V& moi gidi bat dong san, Luat Kinh doanh bat dong san nim 2023 bd
sung quy dinh c4 nhan hanh nghé mai gidi bat dong san phai dap ung didu kién
phai hanh nghé trong mét doanh nghiép kinh doanh dich vu san giao dich bat
dong san hodc mot doanh nghiép kinh doanh dich vu mé1 gisi bat dong san.

10. Vé chinh sach xdy dung va quan 1y hé thong thong tin, co sé dir
li€u vé nha & va thi trweong bat dong san

Luat Kinh doanh bét dong san nam 2023 da luat héa mot $6 quy dinh cua
Nghi dinh s6 44/2022/ND-CP ngay 29/6/2022 cuia Chinh phu vé xdy dung,
quan 1y va st dung hé thong thong tin vé nha & va thi trudng bat dong san,
nham bao dam tinh phap Iy rd rang, chat ché, kha thi ddi véi viéc xay dung va
quan ly hé thong thong tin, co sé dir lidu vé nha & va thi truong bat dong san;
bao dam két ndi, chia sé dir liéu voi co sd dir liéu qubc gia vé dat dai, co so dit
liéu cua cac Bg, nganh, dia phuong, co quan c6 lién quan.

11. Vé chinh sach diéu tiét thi trwong bat dong san

Luat Kinh doanh bat dong san nim 2023 da bd sung quy dinh mdi vé
diéu tiét thi trudng bat dong san nhu: Quy dinh vé ng uyen tac diéu tiét thi truong
bat dong san; quy dinh cac bién phap thyc hién diéu tiét thi truong bat dong
san; quy dinh vé tham quyén thuc hién diéu tiét thi truong bat dong san.
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‘ ~ UYBANNHAN DAN QUAN 8
HQI PONG PHOI HQP PHO BIEN, GIAO DUC PHAP LUAT QUAN 8

TAI LIEU PHO BIEN, TUYEN RUYEN LUAT NHA O SO 27/2023/QH15

Luat Nha & sb 65/2014/QH13 nim 2014 (Lu4t Nha ¢ nim 2014) duoc Qudc hoi
khoa XIII théng qua di diéu chinh hau hét cac van dé lién quan dén linh vuc nha &,
nhu: Phét trién nha &; s& hiru nha &, quan ly, str dung nha &; giao dich vé nha &; s hitu
nha & tai Viét Nam cuia to chtrc, ca nhan nudc ngoai; quan Iy nha nude vé nha & va viéc
xur 1y vi pham céc van dé vé nha o, trong d6 c¢6 chinh sach nha & xa hoi da giup hang
tri¢u nguoi dan c6 khé khan vé nha 6, nguoi cd thu nhap thép tal khu vuc do thi, ho
ngheo tai khu vuc nong thon tao 1ap duoc chd & hop phap va on dinh, bao dam thuc
hién chinh sach an sinh - x3 hoi cta dat nude. Luat Nha & nam 2014 d3 gop phan tao
1ap méi trudong dau tu, kinh doanh binh dang, thong thoang, tao thuan loi t01 da cho
doanh nghiép, nguoi dan tiép can cac thu tuc va dich vu cong, huy dong t6i da céc
ngudn lyc trong va ngoai nude cho dau tu phat trién kinh té - xa hoi.

Sau hon 08 nam trién khai thuc hién Luat Nha ¢ ndm 2014, bén canh cac két qua
da dat dugc néu trén thi linh vuc nha ¢ cling da Xuat hién mot sb ton tai, vudng mac,
gy kho khan trong qua trinh thuc hién cling nhu can thiét phai sira d6i, bo sung dé
dam bao déng bo, théng nhét véi mot sd Luat méi duoc thong qua.

Do d6, dé khic phuc nhiing ton tai, han ché ctia Luat Nha ¢ nam 2014, dong thoi
thé ché hoa chu truong, chinh sach cua Dang va Nha nudc trong linh vyc nha o, gom
Nghi quyét s6 11- -NQ/TW ngay 03/6/2017, Hoi nghi lan thr nam Ban Chap hanh Trung
wong khéa XII vé hoan thién thé che kinh té thi truong dinh hudéng xa hoi chu nghia;
Van kién Dai hoi dai biéu toan qudc 1an thir X111 ctia Pang; Chién luge phat trién kinh
té - x4 hoi 10 nam 2021 - 2030 va K& hoach phat trién kinh té - x3 hoi 05 nim 2021 —
2025; Nghi quyét so 26-NQ/TW ngay 19/5/2018, Hoi ngh lan thir bay Ban Chép hanh
Trung uong khoa XI1 vé tap trung xay dung doi ngii can bo cac cap, Nghi quyét s6 18-
NQ/TW ngay 16/6/2022 vé “t1ep tuc d6i mai, hoan thién thé ché, chinh sach, nang cao
hiéu luc, hiéu qua quan Iy va str dung dt, tao dong luc dua nudc ta tré thanh nudc phat
trién c6 thu nhap cao”, thi viéc stra ddi Luat Nha ¢ 2014 1a hét strc can thiét.

I. BO CUC CUA LUAT NHA O

Luét Nha & ndm 2023 gom 13 chwong véi 198 dicu, tang 15 diéu so v6i Lujt
Nha ¢ nam 2014, cu thé:

1. Chwong 1. Nhirng quy dinh chung: Gém 05 diéu (#ir Piéu 1 dén Piéu 5),
quy dinh vé: (1) pham vi diéu chinh; (2) giai thich tir ngit; (3) cac hanh vi bi nghiém
cém; (4) chinh sach phat trién va quan 1y, str dung nha &; (5) yéu cau chung vé phat
trién va quan ly, st dung nha ¢.

2. Chwong Il. S& hiru nha &: Gom 03 muc:

Muc 1: Quy dinh chung vé sé hitu nha o: Gom 07 diéu (tir Diéu 6 d‘én Piéu

12), quy dinh vé: (1) quyen c6 chd & va quyén so hitu nha &; (2) bao ho quyén s hiru
nha &; (3) ddi tuong va diéu kién dugce so hiru nha & tai Viét Nam; (4) cdng nhan quyén
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so hitu nha &; (5) Quyén cta chi s¢ hitu nha ¢ va nguoi su dung nha ¢; (6) nghia vu
ctia chii s& hitu nha & va nguoi str dung nha &; (7) thoi diém xac 1ap quyén so hitu nha 6.

Muc 2: Nha o thujc tai san cong: Gom 03 diéu (1 Piéu 13 dén Piéu 15), quy
dinh vé: (1) nha ¢ thudc tai san cdng; (2) dai dién chu s¢ hiru nha ¢ thudc tai san cdng;
(3) trach nhiém ctia dai dién chi s¢ hiru nha ¢ thudc tai san céng.

Muc 3: S¢ hitu nha 6 tai Viét Nam ciia t6 chire, ¢4 nhan nwée ngoai: Gom 07
diéu (tir Diéu 16 dén Piéu 22), quy dinh vé: (1) khu vuc to chire, c4 nhan nude ngoai
dugc s¢ hitu nha ¢ tai Viét Nam; (2) td chure, ca nhan nudc ngoai dugc s¢ hiru nha &
va hinh thirc duoc sé hiru nha ¢ tai Viét Nam; (3) diéu kién td churc, ca nhan nudc ngoai
duogc sé hiru nha ¢ tai Viét Nam; (4) ) lwong nha ¢ ma td chirc, ¢4 nhan nude ngoai
duogc s& hiru tai Viét Nam; (5) quyén cua chu s¢ hiru nha ¢ la t6 chirc, c4 nhan nudc
ngoai; (6) nghla vu ctia chii s hiru nha & 13 t6 chure, ca nhan nudce ngoai; (7) cac truong
hop t6 chirc, ca nhan nudc ngoai khdng dugc cap Gidy ching nhan dbi véi nha 6.

3. Chuong I11. Chién lwge phat trién nha & quoc gia, chwong trinh, ké hoach
phat trién nha & cap tinh: Gom 02 muc:

Muc 1: Chién lwoc phat trién nha ¢ quéc gia: Gom 03 diéu (tr Dzéu 23 dén
Piéu 25), quy dinh vé: (1) can ctr xay dung Chién luoc phat trién nha & quoc gia; (2)
ndi dung Chién luge phat trién nha & quéc gia; (3) ky Chién luge phat trién nha & quéc
gia va tham quyén phé duyét Chién lugc phat trién nha & quéc gia.

. Muc 2: Chuong trinh, ké hogach phat trién nha ¢ cdp tinh: Gom 04 (i,iéu (tu
bieu 26 den Dieu 29), quy dinh veé: (1) can cur Xay dung va ky chuong trinh, k& hoach
phat trién nha & cap tinh; (2) ndi dung chuong trinh, ké hoach phét trién nha ¢ cap tinh;

(3) diéu chinh chuong trinh, ké hoach phat trién nha & cap tinh; (4) xay dung, phé duyét
chuong trinh, k€ hoach phat trién nha & cap tinh.

4. Chwong 1V. Phat trién nha é: Gom 05 muc:
Muc 1: Quy dinh chung: Gom 06 diéu (tr Diéu 30 dén Piéu 35), quy dinh vé:

(1) hinh thtrc phét trién nha &; (2) cac loai hinh nha & phat trién theo du an dau tu xay
dung nha & va tiéu chuan dién tich nha &; (3) quy dat dé phat trién nha &; (4) yéu cau
d6i véi du an dau tu xay dung nha &; (5) cAc giai doan cua dy 4n dau tu xay dung nha
d; (6) chu dau tu va diéu kién lam chi dau tu du an dau tu xdy dung nha 6.

Muc 2: Phat trzén nha ¢ thuwong mgi theo dir an: Gom 04 diéu (tir Piéu 36 dén
Piéu 39), quy dinh vé: (1) cha dau tu dy an dau tu xay dung nha ¢ thuong mai; (2)
thuc hién du 4n dau tu xay du’ng nha ¢ thuong mai; (3) quyén cua chu dau tu dy an dau
tu xay dung nha o thuong mai; (4) nghia vu ctia cha dau tu dy &n dau tu xay dung nha
¢ thuong mai.

Muc 3: Phat trién nha ¢ cong vu: Gom 08 diéu (tir Diéu 40 dén Piéu 47), quy
dinh vé: (1) dat dé xay dung nha & cong vu; (2) hinh thirc va ké hoach phat trién nha ¢
cong vu; (3) quyét dinh chu truong dau tu, quyét dinh dau tu va quyét dinh cha dau tu
du an dau tu xay dyng nha & cong vu; (4) mua, thué nha ¢ thuong mai dé 1am nha &
cong vu; (5) loai nha va tiéu chuan dién tich nha & céng vu; (6) d6i twong va diéu kién
duogc thué nha ¢ cong vu; (7) nguyén tic xac dinh gia thué nha ¢ cong vy; (8) quyén va
nghia vu cua nguoi thué nha ¢ cong vu.

Muc 4: Phat trién nha ¢ phuc vu tdi dinh cw: Gom 06 diéu (tir Piéu 48 dén
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Piéu 53), quy dinh vé: (1) bd tri nha & phuc vu tai dinh cu; (2) nguyén tic phat trién
nha & phuc vu tai dinh cu; (3) quy dAt dé thuc hién dy an dau tu xay dung nha ¢ phuc
vu tai dinh cu; (4) chu du tu dy &n dau tu xay dung nha & phuc vu tai dinh cu; (5) dat
hang, mua nha ¢ thuong mai, bd tri nha & xa hoi phuc vu tai dinh cu; (6) yéu cau dbi
vo1 nha & phuc vu tai dinh cu.

Muc 5: Phét trién nha ¢ ca nhan: Gom 04 diéu (tr Piéu 54 dén Piéu 57), quy
dinh vé: (1) yéu cau vé phat trién nha & ctia ca nhan; (2) phuong thirc phat trién nha ¢
ctia c4 nhén; (3) trach nhiém cua c4 nhan trong phat trién nha &; (4) phat trién nha &
nhiéu tr:fmg nhiéu cin ho cta c4 nhan dé ban, cho thué mua, cho thué.

5. Chwong V. Cai tao, Xy dung lai nha chung cu: Gom 05 muc, cu thé:

Muc 1: Quy dinh chung: Gém 06 diéu (tir Diéu 58 dén Diéu 63), quy dinh vé: (1)
thoi han st dung nha chung cu; (2) nha chung cu thudc truong hop phai pha do; (3)
nguyén tic thyc hién cai tao, xdy dung lai nha chung cu; (4) kiém dinh, dénh gia chét
lugng nha chung cu; (5) cac hinh thire cai tao, xay dung lai nha chung cu; (6) co ché wu
dai dé thyc hién du an dau tu cai tao, xay dung lai nha chung cu.

Muc 2: Quy hoach, ké hoach cdi tao, Xy dung lgi nha chung cu: Gom 03 diéu
(tir Diéu 64 dén Piéu 66), quy dinh vé: (1) yéu cau vé quy hoach dé cai tao, xdy dung
lai nha chung cu; (2) yéu cau vé ké hoach cai tao, xay dung lai nha chung cu; (3) noi
dung ké hoach cai tao, xay dung lai nha chung cu.

Muc 3: Quyét dinh chii trwong ddu tw, chdp thudn chi trwong dau tw, chii
ddu tw dw dn dau tw, cdi tgo, xdy dung lgi nha chung cu: Gom 03 diéu (tir Diéu 67
dén Diéu 69), quy dinh ve: (1) quyét dinh chu treong dau tu, chip thuan chu truong
dau tu; (2) cha dau tu dy 4n dau tu cai tao, Xay dung lai nha chung cu; (3) hé so, trinh
tu, thu tuc chap thuan chu truong dau tu du an dau tu cai tao, xay dung lai nha chung
cu.

Muc 4: Phuong an boi thuong, tai dinh cw: Gom 03 diéu (tir Piéu 70 dén Diéu
72), quy dinh vé: (1) nguyén tac lap phuong an bdi thudng, tai dinh cu; (2) ndi dung
va tham quyén phé duyét phuong an bdi thudng, tai dinh cu; (3) bd tri nha & phuc vu
tai dinh cu va bd tri chd & tam thoi.

 Muyc 5: Di doi, cuong ché di doi va phd di nha chung cu: Gom 03 diéu (ir
Diéu 73 den Diéu 75), quy dinh vé: (1) di doi chu s¢ hiru, nguoi str dung nha chung
cu; (2) cudng che di doi chu so hitu, nguoi stit dung nha chung cu; (3) ph& dd nha chung
cu.

6. Chwong V1. Chinh sach vé nha ¢ x& hi: Gom 05 muc:

Muc 1: Quy dinh chung: Gom 04 diéu (tir Diéu 76 dén DPiéu 79), quy dinh vé: (1)
dbi twong duoc huong chinh sach hd tro vé nha & x3 hoi; (2) hinh thirc thuc hién chinh
sach hd trg vé nha & x4 hoi; (3) diéu kién duoc hudng chinh sach hd tro vé nha & xa hoi;
(4) nguyén tic thyc hién chinh sach hd trg vé nha ¢ xa hoi.

Muc 2: Phét trién nha é xa héi dé béan, cho thué mua, cho thué: Gom 11 diéu
(tir Piéu 80 dén Piéu 90), quy dinh vé: (1) hinh thirc phat trién nha ¢ xa hoi; (2) loai
hinh dy &n va yéu cau ddi véi du an dau tu xay dung nha ¢ xa hoi; (3) loai nha va tiéu
chuan dién tich nha & xa hoi; (4) dat dé phat trién nha & xa hoi; (5) chu du tu du an
dau tu xdy dung nha & xa hoi; (6) vu dai chil dau tu dy 4n dau tu xay dung nha & x4
hoi dé ban, cho thué mua, cho thué; (7) xac dinh gia thué, gia thué mua nha ¢ xa hdi
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dugc dau tu xay dung bang vbn dau tu cong, nguon tai chinh cong doan; (8) xac dinh
gia ban, gia thué mua, gia thué nha ¢ xa hoi dugc dau tu Xay dung khdng bang vén dau
tu ¢6ng, ngudn tai chinh cdng doan; (9) nguyén tic ban, cho thué mua, cho thué nha &
xa ho1; (10) ban, cho thué mua, cho thué nha ¢ xa hoi; (11) quan ly van hanh nha & xa hoi.

Muc 3: Phdt trién nha ¢ lwu trit cong nhin trong khu cong nghigp: Gom 10
diéu (tir Piéu 91 dén Diéu 100), quy dinh vé: (1) d6i tuong dugc hudng chinh sach hd
trg vé nha luu tra cong nhan trong khu cong nghiép; (2) hinh thic phat trién nha luu
tri cong nhan trong khu coéng nghiép; (3) diéu kién thué nha luu tri céng nhan trong
khu cong nghiép; (4) quy hoach, bd tri quy dat phat trién nha luu tri cong nhén trong
khu cong nghiép; (5) loai dy an va yéu cau dbi véi du 4n dau tu xay dung nha luu tri
cdng nhan trong khu cng nghiép; (6) loai nha va tiéu chuan thiét ké, xay dung nha luu
trd cdng nhan trong khu cdng nghiép; (7) chu dau tu dy an dau tu xay dung nha luu tr(
cdng nhan trong khu céng nghiép; (8) uu dai chu dau tu dy an dau tu xay dung nha luu
trd cong nhan trong khu céng nghiép va doanh nghiép, hop tac xa, lién hiép hop tac xa
thu€ nha luu tr cong nhan trong khu cong nghi¢p cho cong nhan cia minh thué lai;

(9) gia cho thué nha Iuu tri cong nhan trong khu cong nghiép; (10) nguyén tac cho thué
va quan ly van hanh nha luu trd cong nhan trong khu cong nghiép.

Muc 4: Phat trién nha é cho lyc luéng vii trang nhan din: Gom 09 diéu (tir
Piéu 101 dén Diéu 109), quy dinh vé: (1) ddi tugng duogc hudng chinh sach hd tro vé
nha ¢ cho lyc lugng vii trang nhan dan; (2) phat trién nha & cho luc lugng vil trang
nhan dén; (3) hinh thirc phat trién nha & cho luc lugng vil trang nhan dan; (4) dat dé
phat trién nha & cho luc luong vil trang nhan dan; (5) loai du &n va yéu cau ddi véi du
an dau tu xay dyng nha & cho luc luong vii trang nhan dan; loai nha va tiéu chuan dién
tich nha & cho luc luong vil trang nhan dan; (6) chu dau tu du an dau tu Xay dung nha
& cho luc lugng vii trang nhan dan; (7) vu dai chi dau tu dy 4n dau tu xay dung nha ¢
cho luc lugng vii trang nhan dan; (8) xac dinh gia ban, gia thué mua, gia thué nha &
cho luc luong vil trang nhan dan; (9) nguyén tic ban, cho thué mua, cho thué nha & cho
luc lugng vii trang nhan dan va quan 1y van hanh nha & cho luc lugng vii trang nhan dan.

Muc 5: Chinh séch hé tre' vé nha ¢ cho hé gia dinh, ca nhan tw xay dwng hodc
cdi tao, sita chita nha ¢: Gom 02 diéu (tir Diéu 110 dén Piéu 111), quy dinh vé: (1)
chinh sach hd tro vé nha ¢ cho ho gia dinh, ca nhan tu xay dung hodc cai tao, sira chita
nha &; (2) hinh thtrc thuc hién chinh sach hd trg vé nha & cho ho gia dinh, ca nhan tu
xay dung hodc cai tao, stta chira nha &.

7. Chuong V1. Tai chinh dé phét trién nha ¢: Gom 06 diéu (rir Diu 112 dén
Piéu 117), quy dinh vé: (1) c4c ngudn vbn dé phat trlen nha &; (2) nguon von cua Nha
nudc de phat trién nha &; (3) hinh thic huy dong vbn dé phat trién nha 0; (4) von de
phat trién d6i voi tung loai nha 0; (5) nguyén tac huy dong, sir dung von de phat trién
nha &; (6) vay von wu dii thong qua Ngan hang chinh sach xa hoi dé phat trién nha ¢ xa
hoi.

8. Chwong VIII. Quan ly, sir dung nha é: Gom 04 muc:

Muc 1: Quy dinh chung: Gom 07 diéu (tir Piéu 118 dén Diéu 124), quy dinh
vé: (1) ndi dung quan 1y, sir dung nha &; (2) 1ap ho so nha &; (3) luu trit, ban giao va
quan 1y hd so nha &; (4) quan 1y, st dung nha ¢ riéng 1é trong du an dau tu xdy dung
nha &; (5) quan ly, sir dung nha & c6 gia tri nghé thuat, kién trac, van hoa, lich su; (6)
quan 1y, st dung nha biét thu; (7) chuyén ddi cong ning nha 6.
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~ Muyc 2: Quan ly, sir dung nha ¢ thugc tai san cong: Gom 03 diéu (tir Piéu 125
den Dieu 127), quy dinh vé: (1) viéc quan ly, si dung nha ¢ thudc tai san cong; (2) doi
tuong, dicu ki¢n thué, thué mua, mua nha ¢ thudc tai san cong; (3) cac truong hop thu
hoi, cudng ché thu hoi nha & thudc tai san cong.

~ Muc 3: Bao hiém, bdo hanh, bdo tri, cdi tao nha o: Gom 08 diéu (nir Diéu 128
den Diéu 135), quy dinh vé: (1) bao hiém nha &; (2) bao hanh nha &; (3) bao tri nha o,
(4) cdi tao nha ; (5) bdo tri, cai tao nha ¢ dang cho thué; (6) bao tri, cai tao nha ¢ thude
tai san cong; (7) bao tri, cai tao nha & thudc s& hitu chung; (8) quyén va nghia vu ctia
chu s& hitu nha & trong viéc bao tri, cai tao nha ¢.

Muc 4: Pha dé nha é: Gom 06 diéu (tir Piéu 136 dén Diéu 141), quy dinh vé:
(1) cac truong hop nha ¢ phai pha dg; (2) trach nhiém pha do nha 6; (3) yéu cau khi
pha d& nha &; (4) cudng ché pha dd nha &; (5) cho ¢ cta chu sé hiru nha ¢ khi nha ¢ bi
pha dg; (6) pha do nha & dang cho thué.
9. Chwong IX. Quan ly, sir dung nha chung cu: Gom 05 muyc:

Muc 1: Quy dinh chung: Gom 03 diéu (tir Diéu 142 dén Piéu 144), quy dinh
vé: (1) phan s¢ hitu riéng va phan sé hiru chung trong nha chung cu; (2) cach xac dinh
dién tich st dung cin ho, phan dién tich khac trong nha chung cu; (3) phan hang nha
chung cu; chd dé xe ciia nha chung cu.

Muc 2: Hpi nghi nha chung cw va ban qudn Iy nha chung cw: Gom 03 diéu
(tir Diéu 145 dén Piéu 148), quy dinh vé: (1) hoi nghi nha chung cu; (2) Ban quan tri
nha chung cu; (3) quyén ciia Ban quén tri nha chung cu; (4) trach nhiém cua Ban quan
tri nha chung cu.

Muc 3: Té chikc qudn Iy, van hanh nha chung cw: Gom 03 diéu (tir Piéu 149
dén Piéu 151), quy dinh vé: (1) don vi quan 1y van hanh nha chung cu; (2) diéu kién
cta don vi quan 1y van hanh nha chung cu; (3) gia dich vu quan 1y van hanh nha chung cu.

Muc 4: Qudn Iy, sir dung kinh phi bdo tri ciia nha chung cw cé nhiéu chii sé
hitu: Gom 04 diéu (tir Diéu 152 dén Piéu 155), quy dinh vé: (1) kinh phi bao tri cua
nha chung cu ¢6 nhiéu chu s hitu; (2) quan ly, ban giao kinh phi bao tri ctia nha chung
cu ¢6 nhiéu chi so hitu; (3) cudng ché ban giao kinh phi bao tri ctia nha chung cu co
nhiéu chu s& hitu; (4) sir dung kinh phi bao tri cia nha chung cu c6 nhiéu chi sé hitu.

Muc 5: Quan Iy, sit dung céng trinh ha tang ky thudt khu vie cé nha chung
cw: Gom 03 diéu (tr Diéu 156 dén Diéu 158), quy dinh vé: (1) cong trinh ha ting k¥
thuat khu vuc c6 nha chung cu phai ban giao va thoi diém ban giao; (2) ban giao, tiép
nhan va quan ly cdng trinh ha tang k¥ thuat khu vuc c6 nha chung cu; (3) quan ly, khai
thac, sir dung cong trinh ha ting k¥ thuat khu vuc c¢6 nha chung cu sau khi ban giao.

10. Chuong X. Giao dich vé nha ¢: Gom 06 muc:
. Muc I: Quy dinh chung: Gom 06 diéu (tir Piéu 159 dén Piéu 164), quy dinh
ve: (1) giao dich ve nha ¢; (2) di€u ki¢n cua nha ¢ tham gia giao dich; (3) dicu kién cua
cac bén tham gia giao dich vé nha ¢; (4) trinh tu, tha tuc thuc hién giao dich vé nha &;

(5) hop dong ve nha &; (6) cdng chiig, chimg thye hgp dong va thoi diém ¢6 hiéu lyc
cua hop dong veé nha 6.
Muc 2: Mua ban nha ¢: Gém 05 diéu (#ir Diéu 165 dén Diéu 169), quy dinh vé:
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(1) giao dich mua ban nha &; (2) xt ly dbi véi trudng hop mua ban nha ¢ ¢6 thoi han;
(3) mua ban nha & tra cham, tra dan; (4) mua ban nha ¢ dang cho thué; (5) mua trudc
nha &.

Muc 3: Thué nha ¢: Gom 04 dicu (1 Diéu 170 dén Diéu 173), quy dinh vé: (1)
thoi han thué, gia thué, cho thué lai nha ¢; (2) cac truong hop cham dut hop dong thué
nha ¢; (3) don phuong cham dut thue hién hop dong thué nha &; (4) quyén ti€p tuc thué
nha &.

Muc 4: Thué mua nha ¢: Gom 03 diéu (tir Diéu 174 dén Diéu 176), quy

dinh vé: (1) thué mua nha ¢; (2) quyén va nghia vu cua bén thué mua nha &; (3)
cac truong hop chdm dat hop dong thué mua va thu hdi nha & cho thué mua.

Myc 5 Tang cho, doi, gqp von, cho muwon, cho ¢ nha é: Gom 04 diéu (fir Qiéu
177 den Piéu 180), quy dinh vé: (1) tdng cho nha &; (2) do1 nha &; (3) gbp von bang
nha &; (4) cho muon, cho & nho nha 6.

Muc 6: Thé chdp nha 6: Gom 05 diéu (tir Piéu 181 dén Piéu 185), quy dinh vé:
(1) bén thé chap va bén nhan thé chap nha &; (2) thé chap nha ¢ dang cho thug; (3) thé
chap du &n dau tu xay dung nha & va thé chap nha & hinh thanh trong tuong lai; (4) diéu
kién thé chap du an dau tu xay dung nha o, thé chap nha ¢ hinh thanh trong tuong lai;
(5) xtr Iy nha &, du 4n dau tu xay dung nha & thé chép.

Muc7: Uy quyén qudn 1y nha é: G6m 03 diéu (tir Diéu 186 a"én Piéu 188), quy
dinh vé: (1) ndi dung, pham vi uy quyén quan 1y nha o; (2) uy quyén quan 1y nha &
thudc sé hiru chung; (3) cham dut thyc hién hop dong Gy quyén quan 1y nha &.

11. Chwong XI. Quan ly nha nwéc vé nha é: Gom 05 diéu (tir Diéu 189 dén
Piéu 193), quy dinh vé: (1) ndi dung quan 1y nha nudc vé nha &; (2) co quan quan 1y
nha nudc vé nha o; (3) trach nhiém cua Bo Xay dung; (4) thanh tra nha &; (5) dao tao,
bdi dudng chuyén mon, nghiép vu vé phat trién, quan 1y nha 6.

_12. Chuong XILI. Giai qqyet tranh chép va xir ly vi pham phap luat veé nha
6 Gom 02 di€u (#r Dieu 194 den bieu 195), quy dinh ve: (1) giai quyet tranh chap vé
nha 6; (2) xtr Iy vi pham phap luét vé nha &.

13. Chuong XTII. Piéu khoin thi hanh: Gom 03 diéu (tir Diéu 196 dén Piéu
198), quy dinh vé: (1) stra doi, bo sung mot sd diéu cua cac luat ¢6 lién quan; hiéu luc
thi hanh; (3) quy dinh chuyén tiép.

I1. MOT SO NOI DUNG MOI CUA LUAT NHA O

Luat Nha ¢ s6 27/2023/QH15 (Luat Nha ¢ nim 2023) duoc ban hanh nham kip
thoi thé ché héa cac chu truong, dudng 16i ciia Pang, chinh sach ctia Nha nudc trong
viéc phét trién nha ¢ cho nhan dan, dic biét 1a ngudi ¢d thu nhap thap va ngudi nghéo,
khong cd kha nang tao 1ap nha ¢ theo co ché thi trudng. Pdng thoi, stra d6i, hoan thién
cac quy dinh ctia Luat Nha & nam 2014 cho phu hop véi tinh hinh thuc té, thao g& cac
tdn tai, han ché, bao dam tinh hop hién, su théng nhat, déng bo gitra quy dinh cua Luat
Nha & ndm 2023 voi cac ludt khac 6 lién quan. Nhitng diém mdéi co ban nhu sau:

1. V& Chién lwgc phat trién nha ¢ quéc gia, Chwong trinh, Ké hoach phat
trién nha & cip tinh

Luat Nha ¢ ndm 2023 di danh mot Chuong riéng dé quy dinh cu thé vé xay
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dung Chiéq lugc phét trién nha & quéc gia, Chuong trinh, ké hoach phat triép nha &
cap tinh nham tao co s¢ phap Iy cho dia phuong thue hién quan ly nha nuge vé nha ¢.
Trong do, c6 mdt s6 diém mo1 nhu:

- Quy dinh vé ky chuong trinh, ké hoach phat trién nha & cip tinh, trong d6 bo
quy dinh vé€ k€ hoach phat trién nha & hang nam.

- Quy dinh ch:c_'lt ché h0’n vé viéc diéu chinh chuong trinh, ké hoach phat trién
nha &; bo quy dinh lay ¥ kien B Xay dung khi thyc hién thu tuc xay dung, phé duygt
chuong trinh, ké hoach phat trién nha &.

Viée bo sung, quy dinh chit ch& vé dieu chinh chuong trinh, k& hoach phat trién
nha ¢ la nham tranh tinh trang di€u chinh lién tuc chuong trinh, ké hoach phat trién
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nhha & trong thoi gian qua, han ché viéc chap thuan chu truong dau tu cac dy an khong
sat vai nhu cau thuc té, tranh tinh trang léch pha cung céu. Pong thoi viée sira dbi, bo
sung, bai bé mot $6 quy dinh cling nham tao diéu kién thuén loi cho dja phuong chu
dong trong theo doi, trién khai thue hién chuong trinh, ké hoach phat trién nha &.

2. Vé phét trién nha &

Luat Nha ¢ ndm 2023 di stra ddi, bo sung cac quy dinh vé phat trién nha ¢ thuong
mai, nha ¢ cdng vu, nha ¢ tai dinh cu, nha ¢ riéng 1é nham tao dicu kién thuan lgi cho
t6 chtrc, doanh nghiép, ca nhan tham gia phat trién nha &, cu thé la:

Bb sung quy dinh ma&i vé céac giai doan cua dy an dau tu xay dung nha &, bao
gbm CAc giai doan sau: (1) giai doan chuan bi du an, (2) giai doan thuc hién du an, (3)
giai doan két thuc xay dung du an, dua cong trinh cua dy an vao khai thac, su dung
theo quy dinh cua phap luat vé nha &, phap ludt vé dau tu, phap luat vé dau tu cong,
phap luat vé xay dung va quy dinh khac cua phap luat c6 lién quan (Diéu 34). Dong
thoi, giao Chinh phu quy dinh chi tiét cac giai doan dau tu dy 4n xay dung nha ¢ nham
gop phan tao hanh lang phap Iy ré rang, tao diéu kién thuan lgi cho doanh nghiép tham
gia dau tu xay dung nha &.

Stra d6i, bo sung quy dinh vé chil dau tu dy 4n xdy dung nha & thuong mai
nhuong quyén st dung dat dé thuc hién du an xay dung nha ¢ thuong mai theo Luat
Pit dai, theo d6 quy dinh nha dau tu c6 quyén sir dung dat hoic thoa thuan nhan chuyén
(stra d6i) thudc trudng hop duoc chip thuin chu truong dau tu dong thoi chip thuin
nha dau tu 1am chi dau tu dy &n xay dung nha ¢ thuong mai (khong théng qua déu gia,
dau thau).

Stra ddi, bo sung quy dinh vé d6i tuong va diéu kién duoc thué nha & cong vu
theo huéng mé rong doi tugng duoc thué nha & cong vu nham bao dam tao diéu kién
veé cho ¢ yén tam cong tac.

Stra d6i, bd sung mot s6 quy dinh vé phat trién nha ¢ tai dinh cu dé dam bao
thong nhat, dong bd voi Luat bat dai nam 2024.

Bo6 sung quy dinh vé phat trién nha & nhiéu tang nhiéu can ho cia c nhan dé
ban, cho thué mua, cho thué cua Luat theo hudng chat ché hon vé diéu kién dau tu xay
dung nham bdo dam toan tinh mang va tai sdn cua nguoi dan, cu thé la:

+ Ca nhan c6 quyén str dung dat & dau tu xay dung nha ¢ nhiéu ting, nhiéu cin
ho & phai dap tmg diéu kién 1am chu dau tu dy an dau tu xay dung nha ¢, viéc dau tu
xdy dung thuc hién theo quy dinh ctia phap lut vé xay dung va quy dinh khac cia
phap luat c6 lién quan dbi voi du an dau tu xay dung nha & d6i véi truong hop: (1) Nha
& ¢0 tir 02 tang tro 18n ma tai mdi tang O thiét ké, xay dung can ho dé ban, dé cho thué
mua, dé két hop béan, cho thué mua, cho thué can ho; (2) Nha & 6 tir 02 tang trd [8n va
c6 quy mo tir 20 can ho trd 1én dé cho thué.

+ Ca nhan c6 quyén str dung dat & xdy dung nha & ¢o tir 02 tang trd 1én va co
quy mo duéi 20 can hd ma tai mdi tang co thiét ké, xay dung cin ho dé cho thué thi
phai: (1) Pap tng yéu cau xdy dung nha & nhiéu tang, nhiéu can hg cua ca nhan theo
quy dinh cua B truong Bo Xay dung; (2) Bap umg yéu cdu vé an toan phong chay,
chira chdy theo quy dinh cua phap luét v€ phong chdy, chira chay d6i v6i nha ¢ nhiéu
tang, nhleu cdn h¢ cua ca nhan; (3) Dép tng diéu kién theo quy dinh ctia Uy ban nhan
dan cép tinh vé duong giao thong dé phuong tién chita chay thyc hién nhiém vu chita
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chay tai noi c¢6 nha & nhiéu ting nhiéu cin ho ctia ca nhan.
3. V& cai tao, xay dung lai chung cur

Luat Nha ¢ ndm 2023 d4 luat hda mot sé quy dinh ctiia Nghi dinh s6 69/2021/ND-
CP ngay 15/7/2021 cua Chinh phu vé cai tao, xay dung lai nha chung cu dé nang cao
hiéu lyc phap 1y va bd sung mot sé quy dinh dic thu dé tao hanh lang phéap 1y day da
cho viéc cai tao, xdy dung lai nha chung cu ciing nhu khuyén khich cac nha dau tu
tham gia thuc hién du an, cu thé:

B6 su ng quy dinh viéc chép thuan chu truong dau tu du 4n cai tao, xay dung lai
nha chung cu thuc hién theo quy dinh cua Luat Nha &, khong thuc hién theo quy dinh
ctia Luat Pau tu boi vi day 1a loai dy an ddc thu nham tao diéu kién thun loi cho nha
dau tu tham gia dau tu, xay dung cai tao lai nha chung cu.

B6 sung quy dinh vé di doi chu s hiru, nguoi st dung nha chung cu, cudng ché
di doi, pha d& nha chung cu, trong d6, quy dinh rd quyén va trach nhiém cua chinh
quyén dja phuong, chi dau tu, cac cha sé hitu nha chung cu; kinh phi di doi, cudng
ché di doi, pha d& nha chung cu duoc tinh trong tong mirc dau tu dy an, nha dau tu c6
trach nhi€ém hoan tra kinh phi nay néu Nha nude da ung ra dé thuc hién.

B sung quy dinh viéc chu s hitu nha chung cu phai dong gop kinh phi dé xay
dung lai nha chung cu d6i voi cac nha chung cu duge xdy dung sau nim 1994 dé bao
dam tinh kha thi, hai hoa gitra 191 ich cua chu s¢ hitu nha chung cu, Nha nudc va nha
dau tu, dap Gmg yéu cau chinh trang do thi.

Luat Nha & nam 2023 quy dinh ddi véi cac chung cu cii, xay dung trudc nim
1994 thi tiép tuc ké thira quy dinh cta phép luat nha ¢ hién hanh vé viéc ap dung hé s
K bdi thudng can ho; dbi voi cac chung cu méi, Xay dung sau nam 1994 ma thudce dién
xay dyng lai do van phu hop v&i quy hoach thi cac chu so hiru nha chung cu co trach
nhiém dong gop kinh phl xay dung lai nha chung cu, néu khong dong gop kinh phi thi
dugc bdi thuong quyén sir dung dat, gia tri nha & con lai (néu cd) theo quy dinh cua
Chinh phu.

4. Vé chinh sach vé nha é x& hoi
3.4.1. Quy dat danh dé phat trién nha ¢ x& hoi

Luat Nha ¢ nam 2023 xac dinh 13 trach nhiém danh qui dat dé phat trién nha ¢
x& hoi 1a trach nhiém cua chinh quyén dia phuong, theo d6 giao trach nhiém caa UBND
cap tinh trong qua trinh 1ap, phé duyét quy hoach xay dung, quy hoach d6 thi phai bb
tri du quy dat phat trién nha ¢ xa hoi theo Chuong trinh, ké hoach phat trién nha ¢ da
dugc phé duyét. Viée trao quyén gin véi trach nhiém nham tao co ché linh hoat cho
dia phuong trién khai thyc hién.

3.4.2. Hinh thitc phét trién nha ¢ Xa hoi

B6 sung 02 hinh thirc m&i 1a phat trién nha luu tri céng nhan va phat trién nha
& cho luc lugng vii trang nhan dan. Theo do, bén canh viéc dugc mua, thué, thué mua
nha ¢ x3 hoi thi dbi twong cong nhan, nguoi lao dong tai khu cong nghiép con dugce
thué nha luu tri céng nhan; dbi tuong 1 luc lwong vii trang nhan dan duoc mua, thué,
thué mua nha & cho lyc luong vil trang nhan dan. Pong thoi, dé xuat doanh nghiép
duogc thué nha ¢ x4 hoi dé bé tri cho cong nhan, ngudi lao dong ctia minh thué.

Bo6 sung quy dinh cho phép Téng Lién doan lao dong Viét Nam 14 co quan chi
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quan du an dau tu xay dung nha ¢ xa hoi bang ngudn tai chinh cong doan cho cong
nhan, nguoi lao dong thudc doi tugong dugc huong chinh sdch nha ¢ xa hdi thué.

3.4.3. Piéu kién dwoc hwong chinh sach nha ¢ xa hoi

Luat Nha & ndm 2023 quy dinh cu thé vé diéu kién dugc hudng chinh sach nha
¢ xa hdi theo hudng cai cach tha tuc hanh chinh nhiéu hon, tao diéu kién cho nguoi
dan cé thu nhap thap thuan loi hon khi dang ky mua, thué, thué mua nha & xa hoi. Theo
do, Luat bai bo quy dinh vé diéu kién cu tra khi mua, thué mua nha & xa hoi chi con
diéu kién vé nha & va thu nhap; ddi véi trudng hop thué nha & xa hoi thi khdng yéu cau
bat budc phai dép tmg cac dicu kién vé nha &, thu nhap, chi can diing d6i tugng.

3.4.4. Uu ddi chi dau tw di &n ddu tw X8y dwng nha ¢ Xa hoi

Stra d6i, b6 sung nhiéu vu dai chu dau tu du 4n nha o xa hoi, khuyén khich doanh
nghi¢p tham gia dau tu, gop phan tang nguén cung nha & xa hoi nhu:

Mién tién st dung dat, tién thué dat d6i v4i toan bo dién tich dat cua dy an va
khong phai thyc hién thu tuc xac dinh gia dat, tinh tién st dung dat, tién thué dat duoc
mién theo quy dinh cta phap luat vé dat dai; duoc huong loi nhuan dinh muc t6i da
10% dbi v6i phan dién tich xdy dung nha & x4 hoi; dugc wu dai toi da 20% tong dién
tich dat & (hodc 20% tong dién tich san xay dung cua du an) dé xay dung cong trinh,
kinh doanh dich vy, thwong mai, nha & thuong mai theo chu truong dau tu du an da
dugc chap thuan.

3.4.5. Mét sé chinh sach khac

Viéc lya chon Chu dau tu dy 4n nha & x4 hoi thuc hién dong bo theo phap luat
veé dau tu, dat dai, dau thau nham dam bao thong nhat hé thong phap luat.

Viéc xac dinh gia ban, cho thué mua, cho th}lé dugc quy dinh cu thé phuong
phap xac dinh va thoi diém xac dinh, dam bao cu the, dé thuc hién.

5. Vé tai chinh cho phét trién nha &

B sung quy dinh cac hinh thirc huy dong vén cho phat trién nha &; bd sung quy
dinh v€ von nha nudc dé phét trién nha &; dua mdt s6 quy dinh vé nguyén tac huy dong,
st dung ngudn von tir Nghi dinh 1én Luat dé nang cao hiéu luc ctia quy dinh.

6. Vé quan ly, sir dung nha &

Luat Nha ¢ nam 2023 b sung, luat héa mot ) quy dinh cia Nghi dinh hién
hanh, nham bao dam tinh phap 1y cho cong tac quan 1y st dung nha ¢ nhu:

Quy dinh vé quan Iy, sir dung nha & riéng 1¢ trong dy &n dau tu xay dung nha 6
quan ly, st dung nha & c6 gié tri nghé thuat, kién tric, van hoa, lich str, nha biét thy;
quan ly, str dung nha ¢ thudc sé hiru nha nudc; cac truong hop nha ¢ phai pha do; yéu
cau khi pha do nha 6.

B6 sung mé&i mot sé quy dinh nhu: Quy dinh cu thé vé chuyén dbi cong ning
nha &; lya chon don vi quan 1y van hanh nha & thudc s¢ hiru nha nuéec.

7. Vé quan ly sir dung nha chung cw

Luat Nha & nam 2023 di bo sung, stra ddi mot s6 quy dinh vé s& hitu chung, s&
hitru riéng, khai thac nguon thu tir phan st dung chung cia nha chung cu nham khac
phuc céc tranh chap khiéu kién trong quan ly st dung nha chung cu, cu thé nhu:
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B sung quy dinh vé x4c dinh phan s& hitu chung, s hiru riéng trong truong hop
hop d6ng khong ghi rd nham bao vé quyén loi cia ngudi mua nha &;

‘ B sung quy dinh cach xac dinh phan sé hiru chung ddi vai thiét bi, cau kién gin
lién v&i ban cong, 16 gia.
Bo sung quy dinh truong hop nha chung cu €6 ngudn thu tir viée khai thac dich

vu dbi v6i phan sé hitu chung thi phai ndp vao tai khoan bao tri do Ban quén tri quan
Iy dé bao tri nha chung cu theo quy dinh.



