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Nha & 12 nhu ciu co ban, téi thiéu cua con nguoi. Tai Viét Nam, xuat phat tir truyén thong
“An cu - Lac nghiép” va quan diém coi trong van dé “Lam nha” nén Hién phap 2013 da
xac dinh rd rang Nha nuéc phai ¢é chinh sach tao diéu kién dé moi ngudi ¢6 chd &. Trién
khai Hién phap 2013, Luat Nha & 2014 da diéu chinh va quy dinh hau hét cac van dé lién
quan dén linh vic nha ; qua dé tao 1ap khudn kho phép luét va chinh sach phat trién nha
& dé trao co hoi so hiru nha & cho nhiéu ho gia dinh va cai thién nha ¢, dam bao an sinh xa
hoi.

Truéc nhitng chuyén bién to Ié6n caa doi séng kinh té-xa hoi, ciing véi nhitng vudng mac,
bt cap tir thuc trang nha & ngay cang dang quan ngai (nhu nhu cau s& hiru nha & gia thap
thi rat 16n nhung ngudn cung nha ¢ thi lai cha yéu la phan khic nha & cao cap; nhiéu nha
chung cu da xudng cap nhung chwa c6 co ché, chinh sach dé cai tao, xdy maéi; viéc tao chd
& cho ngudi dan bi thu héi chd ¢ dé thuc hién viéc giai phong mit bang chua dat duoc sy
d6ng thuan cao, v.v.) cling su thay doi trong quy dinh tai nhiéu luat chuyén nganh c6 lién
quan, nhu cau diéu chinh Luat Nha & 2014 dé giai quyét nhitng van dé dang ton dong,
vuéng mac va dam bao tinh théng nhat, dong b tré nén cap thiét.

Sau mot thoi gian nghién ctu, soan thao, tiép thu y kién va hoan thién, ngay 27/11/2023,
Qudc hdi da chinh thirc théng qua Luat Nha & 2023 trén tinh than tiép tuc bam sat Hién
phap 2013 1a Nha nudc tao diéu kién dé moi ngudi c6 chd 6.

Qua chuyén dé nay, ATA Legal Services s& tong hop nhitng diém méi trong yéu cua Luat
Nha & 2023 trén co s& S0 sanh véi cac quy dinh tai Luat Nha & 2014, dong thoi dwa ra danh
gia vé tac dong, su tién bo va han ché cua nhimg quy dinh nay déi véi cong dong doanh
nghiép, td chirc, c& nhan.
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I. NHUNG VAN PE TONG QUAN CUA LUAT NHA O 2023

Nhitng van dé chung duoc Luat Nha ¢
2023 diéu chinh, quy dinh trén co s& thuc
tién su phat trién thi truong nha ¢ tai Viét
Nam va cac quy dinh phap luat co lién
quan khac; cu thé nhu sau:

1.1. Sira d6i, bo sung cac khai niém co
ban

1.1.1. Chinh th#c cong nhdn hinh thzc
nha ¢ c6 chize niang héon hep (Muc dich
dé ¢ két hop kinh doanh thwong mai
hodc muc dich khac)

Trong vai nam gan day, tai Viét Nam xuat
hién nhiéu md hinh bat dong san méi nhu:
Condotel (nha & két hop hoat dong kinh
doanh phuc vu du lich tuong tu mot
phong khach san thong thuong), Officetel
(nha & két hop van phong lam viéc dé cho
thué) hoic Shophouse (nha & két hop Vi
mit bang cho thué dé kinh doanh); tuy
vay, cac loai hinh bat dong san trén khong
dugc Luat Nha ¢ 2014 dinh danh hoac
céng nhan do Luat Nha ¢ 2014 quy dinh
nha & chi c6 muc dich duy nhat dé ¢ va
phuc vu cé&c nhu cau sinh hoat caa ho gia
dinh, ca nhan.

Luat Nha ¢ 2023 chinh thirc cong nhan su
t6n tai va tinh hop phap caa cac loai hinh
bat dong san trén véi tén goi nha & c6 muc
dich sir dung hén hop (muc dich hon hop
c6 thé bao gom du lich, kinh doanh
thuong mai hoic muc dich khac); nham
han ché tinh trang truc loi hoic bién tuéng
tor quy dinh nay, Luat Nha ¢ 2023 quy
dinh ré cac muc dich khac duoc két hop
v6i muc dich dé ¢ phai dugc thé hién
trong chu truong dau tu dy 4n da duoc
quyét dinh hoac chap thuan.

Dué6i goc d6 phap luat vé dat dai, nha &
v6i muc dich dé & phai dugc xay dung
trén dat &; twong tu d6, nha & ¢d muc dich
str dung hdn hop ciing can phai duoc xay

dung trén dat c6 muc dich st dung hdn
hop tuong tng; trong khi d6, Luat Dat dai
2013 chua c¢6 quy dinh vé muc dich sir
dung dat hon hop (dé & két hop muc dich
khac). Van dé trén s& can duoc giai quyét
tai Luat Dat dai 2013 sira doi; tai thoi
diém soan thao chuyén dé nay, Du thao
Luat Pat dai 2013 sira d6i chua duoc
thong qua nén ATA s€ phan tich, danh gia
sau hon van dé trén tai chuyén dé Luat Dat
dai 2013 stra doi.

Dudi goc do tich cuc, quy dinh cua Luat
Nha & 2023 s& gop phan thac day thi
truong bat dong san Viét Nam phat trién
theo hudng c6 nhiéu san pham méi hon,
phuc vu dugc nhiéu nhu cau, nhiéu muc
dich hon va gia tang co hdi s httu nha ¢
vé6i nhiéu nguoi hon.

1.1.2. Thiic ddy co héi c6 ché é én dinh
cho céng nhan trong khu céng nghiép

Cdng nhan tai cac khu cdng nghiép la luc
lugng lao dong quan trong va cé nhiéu
dong gop cho doanh nghiép; tuy nhién,
nhitng nhu cau t6i thiéu vé chd o caa cong
nhan trong thoi gian qua chua dugc dam
bao t6t nhat. Vi vay, Luat Nha ¢ 2023 bo
sung cac quy dinh &p dung riéng ddi Voi
cdng nhan tai cac khu céng nghiép la Nha
lwu tri cong nhdn trong khu cong
nghiép. Theo d6, cac nha luu tra nay sé
duoc xay dung trén phan dién tich dat
thuong mai, dich vu thuoc pham vi khu
cong nghiép va céng nhan cd thé thué
trong thoi gian lam viéc tai khu céng
nghiép d6. Cac doanh nghiép ¢ thé 1a chia
dau tu dy 4n Nha luu trii cong nhan trong
khu cdng nghiép hoac thué lai nha luu trd
dé cong nhan co thé ¢. Luat Nha & 2023
quy dinh nhiéu chinh sach wu dai trong
viéc dau tu xdy dung nha luu trd cong
nhan trong khu cong nghiép (cac uvu dai
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cu thé s& dugc ATA trinh bay trong cac
noi dung sau cua chuyén dé nay); qua do
cac quy dinh nay dugc ky vong ho tro
cong nhan dam bao duogc chd &, yén tam
lao d6ng san Xuat.

1.1.3. Piéu chinh khai nigm Thué mua
nha ¢: bai bé gigi hgn gia tri thué mua
nha ¢ téi thiéu ma ngwoi thué mua nha
o phdi trd truwoc

Luat Nha & 2014 yéu cau ngudi thué mua
nha & phai tra trude téi thiéu 20% gia tri
nha ¢ thué mua, quy dinh nay vo hinh
chung di han ché kha nang tiép can nha &
thué mua cua mot bo phan ca nhan cé thu
nhap tir thap dén trung binh. Luat Nha &
2023 béi bo giGi han tdi thiéu trén va quy
dinh theo huéng md hon la cho phep
nguoi cho thué mua va nguoi thué mua
duoc thoa thuan vé mot ty 1é phan tram
gia tri thué mua tra trugc nhat dinh ma
khdng bi rang budc bai gia tri toi thiéu
phai tra truée. Dé quy dinh nay thuc su
phat huy dugc vai tro tao diéu kién cho
ngudi thu nhap thap tiép can duoc nha &
thué mua, thi can c6 sy thoa thuan va thién
chi gitra nguoi cho thué mua va nguoi
thué mua; dong thoi can c6 chinh sach
phu hop dé khuyén khich nguoi cho thué
mua chi thu & mac gigi han gia tri thué
mua tra trudc.

1.2. Céc hanh vi bij nghiém cam

Nhiam bao dam t6t hon quyén cua ngudi
mua nha &, quyén duoc ¢ chd & hop phap
ctia ngudi dan trude nhitng bién dong cua
thi truong bat dong san thoi gian gan day,
Luat Nha & 2023 bo sung nhitng hanh vi
sau day bi nghiém cam:

(i) Quyét dinh hodc chap thuan chu
trwong dau tu hoic phé duyét du &n
dau tu xay dung nha ¢ khong pht hop
vé6i quy hoach sir dung dat, quy hoach
do thi;

(i) Xay dung nha & trén dat khong duoc
dau tu xay dung nha &, xay dung cai
tao nha ¢ khong phu hop vai quy
hoach sir dung dét, quy hoach xay
dung;

(iii) Ky két van ban huy dong vén, thyc
hién huy déng vén phuc vu phéat
trién nha ¢ khi chua du diéu kién; str
dung vén huy dong sai muc dich;

(iv) Quan ly, st dung kinh phi bao tri,
kinh phi quan ly van hanh khong
dung quy dinh phap luat vé nha ¢;

(v) Tu y chuyén ddi cong ning, muc
dich st dung phan sé hitu chung caa
nha chung cu;

(vi) Kinh doanh vii truong, karaoke,
quan bar; kinh doanh sira chira xe c6
dong co; hoat dong kinh doanh dich
vu gay 6 nhiém khac theo quy dinh
cua phap luat vé bao vé mai trudng.

Nhitng hanh vi néu trén la nhirng hanh vi
phat sinh trén thuc tién va da c6 nhiéu
nhitng tac dong tiéu cyc, anh huong xau
dén quyén loi cua ngudi mua nha, cua
cong dong, xa hoi; mot s6 hanh vi da duge
quy dinh trong cac van ban phap luat khac
cé lién quan. Luat Nha ¢ 2023 da luat hoa
cac hanh vi néu trén va xac dinh la cac
hanh vi bi nghiém cam.

1.3. Cac quy dinh chung vé quyén sé
hitu nha ¢

1.3.1. Péi twong dwoc sé hivu nha & tai
Viét Nam

Luat Nha & 2023 quy dinh cac ddi twong
duoc s6 hiru nha 6 tai Viét Nam, bao gom:

(i) T chirc, ca nhan trong nudc;

(i) Nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc
ngoai;

(iii) To chirc, ca nhan nudc ngoai gom:
(+) To chic kinh té c6 vén dau tu
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nude ngoai dau tu xay dung nha ¢
theo du an tai Viét Nam; (+) T6 chic
kinh té c6 vén dau tu nudc ngoai, chi
nhanh, van phong dai dién cua
doanh nghiép nuéc ngoai, quy dau
tu nudc ngoai va chi nhanh ngan
hang nudc ngoai dang hoat dong tai
Viét Nam; (+) C4 nhan nu6c ngoai
duoc phép nhap canh vao Viét Nam.

So vai Luat Nha ¢ 2014, Luat Nha ¢ 2023
d3 bai bo dbi twong duoc so hiru nha ¢ tai
Viét Nam 1a Ho gia dinh. Theo tim hiéu,
du thao Luat Dat dai 2013 sira doi s& bo
quy dinh vé quyén sir dung dat cua ho gia
dinh; dan dén hé qua la viéc quy dinh
quyén so hitu nha ¢ cia ho gia dinh s&
khong con phu hgp véi quy dinh cua Luat
Dat dai 2013 stra d6i, s& dugc thong qua
trong thot gian téi. Hon ntra, ho gia dinh
tai Viét Nam tir trudc dén nay dugc xac
dinh trén co s S6 ho khau; trong khi do
S6 ho khau ciing chinh thtc hét gia tri sir
dung tir ngay 01/01/2023 theo quy dinh
tai Luat Cu tri 2020 nén quy dinh ddi
tuong HO gia dinh cling khong phu hop
véi cac quy dinh cua Luat Cu tra 2020.
Viéc thuc hién quyén sé hiru d6i voi tai
san la nha ¢ cua nhém nguoi c6 quan hé
huyét théng, hon nhan s& dugc thuc hién
theo quy dinh cua Bo luat dan su, Luat
hon nhan va gia dinh va cac luat khac
tuong ung.

1.3.2. Sira déi diéu Kién dwoc sé hiru nha
¢ tai Viét Nam déi véi ngwoi Vigt Nam
dinh cw ¢ nwdc ngoai

Luat Nha ¢ 2014 chi cho phép nguoi Viét
Nam dinh cu ¢ nudc ngoai so hiru nha &
hodc quyén st dung dat & trong dy an dau
tu xay dung nha ¢ thuwong mai dugc phep
ban nén dé ty t6 chuc xay dung nha 6.
Trong khi d6 Luat Nha ¢ 2023 cho phep
nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai
dugc phép nhap canh vao Viét Nam sé

duoc sé hitu nha & gan véi quyén sir dung
dat & theo quy dinh cua phap luat vé dat
dai. Quy dinh nay nham tao sy théng nhit,
ddng bo voi Luat Dat dai hién hanh, dam
bao nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai
van duoc hudng cac quyén va nghia vu
nhu ddi véi cong dan trong nudc.

1.3.3. Quyén s¢ hizu nha ¢ tgi Viet Nam

doi Véi té chike, cd nhin nwéc ngoai

(i) Bé sung hinh thizc s¢ hiru nha ¢ tai
Viéet Nam

Theo quy dinh tai Luat Nha & 2014, t6
chirc, ca nhan nudc ngoai chi dugc so hitu
nha & (bao gdm cin ho chung cu va nha &
riéng 1¢) théng qua viéc thuc hién du an
dau tu xay dung nha ¢ tai Viét Nam hoac
théng qua mua, thué mua, nhan tang cho,
nhan thira ké nha & thuong mai trong du
an xay dung nha ¢, trir khu vuc bao dam
qudc phong, an ninh theo quy dinh cua
Chinh phu.

Luat Nha ¢ 2023 b sung thém hinh thirc
t6 chirc, ca nhan nudc ngoai dugc so hitu
nha ¢ tai Viét Nam thong qua mua, thué
mua nha & cua té chirc, c4 nhan nudc
ngoai khac da s¢ htru nha ¢ theo quy dinh
cua Luat Nha ¢ 2023.

(it) Cd nhan nuoc ngoai duoc gia han so
hizu nha ¢ mot lan

Ciling nhu quy dinh truéc day, cd nhan
nudc ngoai duoc so hitu nha ¢ theo thoa
thuan trong giao dich mua ban, thué mua,
tang cho, nhan thira ké nha & trong thoi
han khong qua 50 nam ké tir ngay dugc
cap Gidy chizng nhan (thoi han sé hitu nha
& dugc ghi rd trong Giay chang nhan).
Tuy nhién, Luat Nha & 2023 quy dinh rd
cho phép gia han sé hitu nha & mot lan véi
thoi han khong qua 50 nam.

Nhu vay, cac quy dinh cua Luat Nha ¢
2023 huéng dén viéc thu hut ngudi nudc

LUAT NHA O NAM 2023



ngoai mua va sé hitu nha ¢ tai Viét Nam,
gitip tang tinh hap dan cua thi truong bat
dong san nha ¢ tai Viét Nam.

1.3.4. Sira doi quy dinh vé thoi diém xéc
ldép quyén sé hiu nha 6

Luat Nha ¢ 2023 bo sung thém quy dinh
vé truong hop truc tiép dau tu xay dung
nha ¢ thi thoi diém xéac 1ap quyén sé hiru
nha & 13 thoi diém d3 hoan thanh viéc xay
dung nha & theo quy dinh cua phép luat
vé xay dung. Day 1 cin ctr quan trong dé
xéac dinh quyén, nghia vu va tinh hop phép
ctia cac giao dich chuyén nhuong, cam cd,
thé chap tai san 1a nha 6.

1.4. Quy dinh cu thé viéc chuyén
nhwong quyén sir dung dat ¢ theo hinh
thiec phan 16 ban nén

Viéc chuyén nhuong quyén st dung dat
theo hinh thic phan 16 ban nén da duogc
Luat kinh doanh bat dong san 2014 dé cap
nhung chua c6 cac quy dinh chi tiét, cu
thé nén dan dén viéc thuc hién trén thuc
tién phét sinh nhiéu vuong mac. Luat
Kinh doanh bat dong san 2023 di quy
dinh cuy thé chi tiét hon van dé nay va sé
dugc ATA cung cap dén Quy Khéch hang
tai chuyén dé vé Luat Kinh doanh bat
dong san 2023. Luat Nha & 2023 lan dau

tién quy dinh cac van dé lién quan dén

viéc phan 16 ban nén; tuy nhién, véi tinh

chat mét luat chuyén nganh vé nha & nén

Luat Nha & 2023 chi quy dinh mot s6 khia

canh ¢4 lién quan cua viéc chuyén nhuong

quyén sir dung dat theo hinh thirc phan 16

ban nén dé ngudi dan tu xay dung nha &

gom:

(i) Khong thuc hién “phan 16 ban nén”
tai khu vire phuong, quan, thanh phd
thudc do thi loai dac biét, loai I, loai
Il va loai IlI;

(i)  Phai xac dinh rd khu vuc, vi tri dugc
chuyén nhuong quyén sir dung dat
dé nguoi dan ty xay dung nha ¢
trong ndi dung phé duyét du an dau
tu;

(iii) Chi dugc chuyén nhugng quyén sir
dung dét theo hinh thirc phan 16 béan
nén sau khi chii ¢au tw d¢a hoan thanh
va nghiém thu dua vao sir dung hé
thdng ha tang k§ thuat;

(iv) Khdng thuoc cac truong hop khong
duoc chuyén nhuong theo hinh thirc
phan 16 ban nén;

(v) Phai tuan tha day du quy dinh phép
luat vé dat dai, kinh doanh bat dong
san.
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I1. NHUNG QUY PINH MOI LIEN QUAN PEN
DU AN PAU TU XAY DUNG NHA O

Du 4n dau tu xay dung nha ¢ néi chung 1a
mét trong nhitng van dé trong tdm cua
Luat Nha ¢ 2023; nhitng quy dinh cua
Luat Nha ¢ 2023 thé hién tu duy doi méi,
quan diém phét trién theo xu huéng hién
dai hon va thAm chi l1a dinh hudng su phat
trién cua dit nude trong twong lai xa hon.
Dy 4n dau tu xay dung nha & ciing 1a van
dé duoc nhiéu doanh nghiép bat dong san
hién nay quan tam.

2.1. Pinh hwéng wu tién phat trién nha
& theo dw an dau tw xay dwng nha &
Luat Nha ¢ 2023 quy dinh rd rang:

(i) Déi voi Khu viee do thi thi viéc phat
trien nha ¢ chu yéu dwoc thuc hién
theo du 4n, c6 cac co cau loai hinh,
dién tich nha & phu hop véi nhu cau
cua thi truong.

(i) Poi vai cac khu vuc con lai thi can cir
diéu kién cu thé cua dia phuong, Uy
ban nhan dan cap tinh quy dinh cy thé
cac dia diém, vi tri phai phat trién nha
o theo du an.

(iii) Tai @06 thi loai I, tai cac phuong, quan,
thanh phd thudc do thi loai dac biét thi
cha yéu phat trién nha chung cu.

Phét trién nha & theo du 4n dau tu c6 wu
diém 1a dam bao ddng bo vé quy hoach -
kién tric va canh quan, két ndi ha tang k¥
thuat va bao vé moi truong; trong khi do,
phét trién nha chung cu 13 mot xu huéng
tat yéu cua cac do thi hién dai trén thé gioi
dé dam bao chd & cho nguoi dan. Tap
trung phét trién nha & theo du &n 1a mot
quy dinh hodc ciing c6 thé noi la mot
chinh sach, co ché hoan toan méi cua Luat
Nha ¢ 2023. V& phia cac doanh nghiép
phét trien bat dong san, quy dinh moi
cling chinh 14 co hoi dé cac doanh nghiép

bt dong san phét trién cac du an dau tu
dé dap tng nhu cau nha chung cu hoic
nha & trong dy &n cd thé sé ting cao trong
thoi gian toi.

Bén canh viéc tap trung phat trién nha ¢
theo du 4n dau tu xay dung nha o, Luat
Nha ¢ 2023 cling xac dinh r6, muc tiéu
dau tu xay dung nha ¢ 1a dé phat trién nha
& phuc vu nhu cau dé ¢ ctua nguoi dan va
han ché téi da viéc phan 16 ban nén. Theo
do, Luat Nha ¢ 2023 quy dinh rd tai cac
khu vuc phuong, quan, thanh phé thudc
do6 thi loai dac biét, loai I, loai Il va loai
[l (nhitng khu vgc d6 thi tap trung dong
dan cu, nhu cau vé nha & cao), cha dau tu
du an dau tu xdy dung nha & phai xay
dung nha ¢ dé ban, cho thué mua, cho
thué (khong dwoc phan 16 ban nén); ddi
véi cac khu vuc con lai (nhirtng khu vuec it
dan cu hon), UBND cép tinh can cir diéu
kién cua dia phuong dé xac dinh céc khu
vuc chu dau tu dy an dau tu xay dung nha
& dugc chuyén nhuong quyén sir dung dat
theo hinh thirc phan 16 ban nén dé nguoi
dan tu xay dung nha ¢. Ngoai ra, Luat
Nha & 2023 cling quy dinh khong duoc
phép tién hanh phan 16 ban nén tai cac du
an dau tu xay dung nha ¢ xa hoi, nha &
cho lyc lugng vii trang nhan dan.

2.2. Quy dinh rd vé Chién lwoc phat
trién nha é qudc gia, chwong trinh va
ké hoach phat trién nha é cap tinh

Yéu cau vé su phu hop cua du an dau tu
xay dung nha & véi Chién luoc phét trién
nha & qudc gia, chuong trinh va ké hoach
phat trién nha & cap tinh da duwoc Luat
Nha ¢ 2014 quy dinh; tuy nhién, Luat Nha
& 2014 chi quy dinh mot s6 noi dung co
ban cua chién lugc phat trién nha ¢ quéc
gia; cac noi dung cu thé cia chuong trinh,
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ké hoach phat trién nha ¢ cap tinh duoc
quy dinh tai Nghi dinh 99/2015/ND-CP.
Trén thyc tién, do chwa c6 su thong nhat
gitra cac quy dinh tir Luat Nha ¢ 2014 va
Nghi dinh 99/2015/ND-CP di dan dén
viéc thi truong bat dong san phat trién
“khong theo quy hoach” va co su phat
trién khong tuong xing véi diéu kién kinh
té-xa hoi (thi truong bat dong san chiém
phan Ién 1a céc san pham trung dén cao
cap trong khi nhu cau Ién lai 12 bat dong
san binh dan). Bé khic phuc han ché trén,
Luat Nha ¢ 2023 d3 bo sung cac van dé
lién quan dén Chién luoc phat trién nha ¢
quéc gia, va luat hoa, bod sung cac quy
dinh ctia chuong trinh, ké hoach phat trién
nha & cap tinh. Theo do:

(i) Ky Chién luoc phét trién nha ¢ quéc
gia 1a 10 nam va c6 tam nhin phi hop
V6i Chién luoc phat trién kinh té-xa
hoi cua dat nudc; trong do, B Xay
dung la co quan chu tri xay dung
Chién lugc phat trién nha ¢ qudc gia.
Chién hroc phét trién nha ¢ quac gia
phdi xdc dinh muc tiéu cu thé 1a phét
trién dién tich nha &; nang cao chat
lugng nha &; phat trién nha ¢ cho moi
thanh phan doi tirong trong x& hdi
nhuw: nha o phuc vu tai dinh cu, nha o
theo chwong trinh muc tiéu quoc gia,
chwong trinh dau tw céng vé nha ¢,
nha ¢ cua ca nhan....

(ii) Luat Nha ¢ 2014 quy dinh can ctr xay
dung chuong trinh, ké hoach phét
trien nha ¢ va Nghi dinh
99/2015/ND-CP chi xac dinh cac noi
dung can thiét va trinh tu ban hanh
chuong trinh, ké hoach phat trién nha
& cap tinh. Trong khi d6, Luat Nha ¢
2023 b6 sung, 1am 16 quy dinh vé can
ctr Xy dung chuong trinh va ké hoach
phét trién nha ¢ 1a phai dya trén két
qua thuc hién chuong trinh va ké

hoach phat trién nha ¢ cap tinh ky
trudc; hién trang nha ¢, nhu cau vé
nha ¢ trong tung giai doan. Luat Nha
0 2023 ciing xac dinh r6 ky chuong
trinh phét trién nha & cép tinh 1a 10
nam (thay vi 05 ndm hoac 10 nam
hodc dai hon) va ky ké hoach phat
trién nha & cap tinh 13 05 nam (thay vi
05 nam hodc hang nam). Cac quy
dinh trén s& gop phan gidp thi trudng
bit dong san phat trién theo dinh
huéng phu hop véi diéu kién kinh té
cua dat nudc, ngin ngira va han ché
tinh trang phét trién “ndng” cua céc
loai bat dong san (nhat 1a cac bat dong
san cao cap) ma khong phu hop voi
nhu cau thyc té cta dai bd phan nguoi
dan.

(iii) Luat Nha ¢ 2023 ciing tao co ché cho
phép diéu chinh chwong trinh, ké
hoach phat trién nha & cap tinh khi cé
can ct phi hop dé cac dia phuong c6
co so chu dong thuc hién.

2.3. Pinh hwéng cac du an diu tw xay
dwng nha ¢ than thién véi méi trwong
va tiét kiém ning hrong

Trén co so cac quy dinh ¢o lién quan, Luat
Nha & 2023 quy dinh cu thé dién tich dat
dé phét trién nha ¢ phai duoc xac dinh
trong quy hoach d6 thi, quy hoach xay
dung khu cong nghiép, quy hoach xay
dung co s& gido duc dai hoc, quy hoach
xay dung khac. Pong thoi, du an dau tu
xay dung nha & phai dam bao mot s6 yéu
Cau sau:

(i) Puoc trién khai thuc hién theo quy
hoach chi tiét da duoc phé duyét.

(ii) Du an dau tu tai khu vuc chiu anh
huong caa bién doi khi hau thi phai
dap ung yéu cau vé phong, chéng
thién tai va ¢ng pho véi bién déi khi
hau.
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(iii) Du 4n dau tu c6 4p dung céng nghé
tiét kiém nang luong, tiét kiém tai
nguyén, cong trinh xanh hoac dé thi
théng minh thi phai dap ang yéu
cau, tiéu chuan, quy chuén theo quy
dinh.

(iv) Du 4n dau tu nha ¢ c6 muc dich st
dung hdn hop phai dam bao dong bo
hé thdng ha tang k§ thuat, ha ting x4
hoi trong va ngoai pham vi du an.

Theo d6, cac quy dinh trén cua Luat Nha
& 2023 hudéng dén viéc phat trién cac du
an nha ¢ than thién véi méi truong, tiét
kiém nang luong, tiét kiém tai nguyén,
dong bo vai ha tang ky thuat; qua dé nang
cao chét lugng cudc séng cia nguoi dan
va day ciing 12 xu thé phat trién nha & trén
thé gioi.

2.4. Quan ly chat ché cac du an phat
trién nha &

Luat Nha ¢ 2023 diéu chinh theo hudng
quy dinh rd nhiing truong hop sau day
phai phét trién nha ¢ theo du an gom:

(i) Phét trién nha ¢ thuong mai;

(i) Phat trién nha & xa hoi; nha luu tra
cong nhan trong khu cbng nghiép,
nha ¢ cho luc Iugng vii trang nhan
dan;

(iii) Phat trién nha & cong vu;

(iv) Phét trién nha & dé phuc vu tai dinh
cu;

(v) Cai tao, xay dung lai nha chung cu;

(vi) Phat trién cac loai nha & hdn hop.

V6i dinh hudng tap trung phat trién nha o
theo du an dau tu, thi vai trd cua chu
treong dau tu tré 1én quan trong hon; do
cha truong dau tu 1a van ban thé hién rd
rang nhét cac noi dung cua dyu an dau tu
va 13 co s& quan trong, thiét yéu dé trién
khai c4c budc tiép theo cua quy trinh dau
tu du an. Luat Nha & 2023 b sung quy

dinh cuy thé lién quan dén chi truong dau
tu du an nha ¢ nhu sau:

2.4.1. Cdc trwong hep phdi dwoc quyét
dinh chi trwong dau tw

Luat Nha & 2014 quy dinh viéc d& nghi
quyét dinh chu truong dau tu d6i vai cac
du &n nha & duogc thuc hién ddi véi cac du
an dau tu xay dung mai; bén canh viéc ké
thira cac quy dinh cua Luat Nha ¢ 2014 va

Nghi dinh 99/2015/ND-CP, Luat Nha ¢

2023 quy dinh va giai thich theo hudng

mé rong pham vi truong hop phai quyét

dinh chi truong dau tu dy n nha ¢ gom:

(i) Ddi véi nha ¢ cong vu: phai quyét
dinh cha truong dau tu d6i véi du &n
mua nha ¢ thuong mai dé lam nha &
cong vu;

(i) D6i v6i nha chung cu: phai quyét
dinh hodc chap thuan chu truong
dau tu, diéu chinh chi treong dau tu
dbi voi du 4an dau tu cai tao, xay
dung lai nha chung cu.

(iii) D4i v6i nha luu tri cong nhan trong
khu cong nghiép: phai dugc chip
thuan chu truong dau tu tir Ban quan
ly khu c6ng nghiép.

2.4.2. Cac ngi dung can thiét phdai dwoc
thé hign trong néi dung cia chi trwong
ddu tw dwoc Ludt Nha ¢ 2023 quy dinh
gom:

() Viéc phan chia c4c du &n thanh phan
(néu c6), phan ky dau tu;

Déi véi dy an nha ¢ thuong mai: quy dinh
quyén cia nguoi st dung dat va kinh
doanh san pham trong du an;

(i) Doi véi dy an dau tu xay dung nha
& c6 muc dich str dung hon hop: phai
xac dinh rd myc dich dé & va st
dung vao muc dich van phong hoac
thuong mai, dich vu hoac muyc dich
khac; viéc phéan chia hoac khong
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phéan chia riéng biét cac khu chirc
nang khac nhau;

Déi vé6i dy &n c6 nhiéu hang muc cong
trinh: phai xac dinh rd trach nhiém dau tu,
xay dung va quan ly, sir dung sau dau tu
xay dung céc cdng trinh ha tang ky thuat
va ha tang x4 hoi caa du an (bao gdom noi
dung vé viéc ban giao ha tang ky thuat
hodc ha tang x& hoi cho chinh quyén dia
phuong hoac co quan quan ly chuyén

nganh ddi véi ha ting k thuat, ha tang x&

hoi, v.v.);

(iii) Poi véi du an co dé nghi cho phép
chuyén nhuong quyén sir dung dat
dé nguoi dan ty xay dung nha ¢ thi
phai xac dinh ré khu vuc, vi tri phai
dau tu xay dung nha & va khu vuc,
vi tri dugc chuyén nhuong quyén st
dung dat ty xay dung nha ¢ hoac
toan bd du an thudc truong hop
dugc chuyén nhugng quyén sir dung
dat dé nguoi dan ty xay dung nha 6.

Véi cac quy dinh cu thé néu trén, trong
thoi gian téi, qué trinh tham dinh va phé
duyét cac du an dau tu xay dung nha & s&
duogc thyc hién chat ché hon, qua dé, chat
lugng cac du an dau tu c6 thé s& dugc
nang cao hon.

2.4.3. Phdi diéu chinh chii truwong dau ti
khi thay déi bat kp ngi dung nao tgi vin
bdn chdp thudn truwéc dé

Trude day, Luat Nha & 2014 dugc stra doi,
b6 sung tai Luat Pau tu 2020 diéu chinh
theo huéng cho phép chu dau tu du &n chi
phai tién hanh diéu chinh chi truong dau
tu trong mot s6 truong hop. Tuy nhién,
Luat Nha ¢ 2023 yéu cau chii dau tu phai
tién hanh diéu chinh chu truong dau tu khi
c6 thay ddi bat ky noi dung nao di duoc
ghi nhan tai Quyét dinh chap thuan trudc
do.

Quy dinh nay huéng dén viéc quan ly chat
ch& hon viéc trién khai thuc hién cac du
an dau tu theo chu truong dau tu dugc phé
duyét, nhung ciing c6 thé 1a mot “rao can”
ddi véi cac chu dau tu do thu tuc didu
chinh chi truong dau tu thuong kéo dai
va rat phuc tap.

2.5. YBu cdu, diéu ki¢n déi véi chi dau
tw dw dn dau tw xdy dung nha ¢

Luat Nha & 2023 quy dinh bo sung cu thé
hai nhom ddi twong duoc phép lam chu
dau tu du &n xay dung nha & 1a t6 chuc
xay dung nha & bang ngudn von cong
doan va t6 chic xay dung nha & bang
ngudén vén dau tu cong, von cong trai
quéc gia, trai phiéu, von hd tro phat trién
chinh thuc va cac nguon von tuong
duong. Nhu vay, Luat Nha ¢ 2023 hudng
dén viéc mo rong va huy dong nhiéu
ngudn von khac nhau cho muc dich phat
trién nha o, bao gom ca nguon vén co
ngudn goc tir ngan sach nha nudc; Vo
ngudn vén duoc huy dong rong hon va
huéng dén muc dich xa hoi nhiéu hon, cac
quy dinh cua Luat Nha ¢ 2023 s¢ la tién
dé, co s dé tao ra nhiéu san pham nha &
Vi gia ca phai chang hon, phu hop vai
diéu kién cua nhiéu gia dinh, ca nhan hon
va co hoi s& hitu nha ¢ s& binh dang hon
cho moi nguoi dan.

Ké& thira cac quy dinh cua Luat Nha &
2014, Luat Nha & 2023 quy dinh chu dau
tu cac dy an nha ¢ phai dap tmg ba diéu
Kién sau day:

(i) C6 vén cha s& hiru theo quy dinh
cia phép luat vé kinh doanh bat
dong san dé thuc hién d6i véi ting
du 4n dau tu xay dung nha ;

(i) Co6 quyén str dung dat dé thuc hién
dbi voi ting loai du an dau tu xay
dung nha & theo quy dinh ctaa Luat

LUAT NHA O NAM 2023



nay hoic dugc giao dét, cho thué dat
theo quy dinh cua Luat Pat dai;

(iii) Co nang luc, kinh nghiém dé thuc
hién du 4n dau tu xay dung nha &
theo quy dinh cua phap luat.

Theo d6, Luat Nha & 2023 tiép tuc quy
dinh mot trong cac diéu kién dé lam cha
dau tu dy 4n nha & 1a chi dau tu phai c6
quyén sir dung dat dé thuc hién ddi véi
ting loai du an dau tu xay dung nha &; tuy
nhién, cac van dé cu thé vé dit dai dé trién
khai du 4n nha & duoc vién dan dén céc
quy dinh cua Luat D4t dai 2013 sira doi.
Tai thoi diém nay, Luat Dat dai 2013 stra
d6i chua dugc ban hanh, vi vay, ATA s&
dé cap dén noi dung nay trong chuyén dé
vé Luat Dat dai 2013 sira doi.

Luat Nha ¢ 2023 quy dinh r6 ca nhan co
quyén st dung dat & theo quy dinh va néu
tién hanh dau tu xdy duyng nha ¢ ma (+)
nha & ¢6 tir 02 tang tré 18n ma tai mdi tang
c6 thiét ké, xay dung cin ho dé ban, dé
cho thué mua, dé két hop bén, cho thué

mua, cho thué can ho hoac (+) nha & o tu
02 tang trg 18n va c6 quy mo tir 20 can ho
trg 1én dé cho thué thi phai dap ung diéu
kién 1am chu dau tu du an dau tu xay dung
nha &. ATA ciing no6i thém rang, ddi V6i
truong hop nay, cac cin ho trén dugc cap
Gidy chung nhan theo quy dinh caa phap
luat vé dat dai, duoc ban, cho thué mua,
cho thué theo quy dinh. Lién quan dén van
dé tinh hop phap va xu hudng diéu chinh
ctuia phép luat ddi vai viéc phat trién cua
cac can ho dang nay, ATA da tirng nghién
clru va bién soan trong chuyén dé¢ “Chung
cu mini — ¢O nén dep bo” phat hanh vao
thang 9/2023 — thoi diém ro 1én nhitng y
kién, nhirng 1ap luan cho rang “chung cu
mini” 1 trai quy dinh phép luat va can
phai duoc dep bo. Co thé thdy rang,
nhitng phan tich va dé xuat cia ATA da
phan nao duoc 1am rd va khang dinh tai
Luat Nha ¢ 2023. Theo do, theo danh gia
cua chung t6i, Luat Nha ¢ 2023 thuc su
hudéng dén viéc tao ra nhiéu co hoi s6 hitu
nha & vé&i nhiéu hinh thirc da dang hon cho
moi nguoi dan.
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I11. PHAT TRIEN NHA O THUONG MAI THEO DU AN PAU TU

Trong pham vi chuyén dé nay, ATA s& tap
trung phan tich nhitng quy dinh méi vé
cac du 4n dau tu xay dung nha & duoc
nhiéu doanh nghiép, ca nhan quan tam;
trong d6 c6 cac dy an vé nha ¢ thuong
mai.

3.1. Quy dinh chit ché hon vé diéu kién
lam chi dau tw dw 4n nha & thwong mai

Luat Nha ¢ 2023 yéu cau chu dau tu du
an nha ¢ thuwong mai phai la doanh nghiép
va phai thudc truong hop duogc giao dat,
cho thué dat do trang dau gia quyén sir
dung dat, trang dau thau lra chon nha dau
tu hodc dugc chap thuan chu truong dau
tu doéng thoi chp thuan nha dau tu khi
nha dau tu c¢6 quyén sir dung dat thong
qua thoa thuan vé& nhan quyén sir dung dat
dbi véi loai dat dugc thuc hién du an dau
tu xay dung nha ¢ thuong mai hoac dang
c6 quyén sir dung dat d6i véi loai dat duoc
thuc hién du an dau tu xay dung nha &
thuong mai.

Céac diéu kién 1am chu dau tu dy 4n nha &
thuong mai theo Luat Nha & 2023 chat
ché& hon so véi Luat Nha ¢ 2014, cu thé,
cha dau tu phai ¢6 quyén sir dung dat hop
phap theo quy dinh dé dam bao quyén loi
t6t hon cho nguodi mua nha ¢ thuong mai
cling nhu viéc trién khai thuc hién du &n
trén thyc té dat hiéu qua cao.

3.2. Quy dinh chat ché hon trach nhiém
ciia chi dau tw

Luat Nha & 2014 va Nghi dinh
99/2015/ND-CP dd quy dinh chi tiét vé
trach nhiém cua chu dau tu du an nha &
thuong mai. Tuy nhién, Luat Nha & 2023
dd bd sung thém mot sé trach nhiém cua
chu dau tu trén co s tiép thu, ké thira cac
quy dinh cua phap luat chuyén nganh nhu
dat dai, kinh doanh bat d6ng san ciing nhu
yéu cau chu dau tu du an nha ¢ thuong
mai phai tu minh va tu chiu trach nhiém
v6i moi giao dich lién quan dén nha &
hoac quyén str dung dat trong du an:

(i) Truong hop thudc dién tich duoc
chuyén nhuong quyén st dung dét &
da dé nguoi dan tu xay dung nha ¢
theo quy dinh thi chu dau tu xay dung
ha ting k§y thuat trong dy an dé dau tu
xay dung nha & chi dugc chuyén
nhuong sau khi da hoan thanh va
nghiém thu dua vao st dung hé thong
ha tang k¥ thuat theo quy dinh cua
phap luat vé nha ¢ xay dung va phép
luat vé kinh doanh bat dong san dbi
vé6i khu vuc duoc chuyén nhuong.

(i) Khéng dugc uy quyén hoic giao cho
bén tham gia hop tic dau tu, lién
doanh, lién két, hop tac kinh doanh,
g6p von hoic to chic, ca nhan khac
thuc hién ky hop ddng thué, thué
mua, mua ban nha &, hop dong dat
coc giao dich vé nha ¢ hoic kinh
doanh quyén sir dung dét trong duy an.
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IV. PHAT TRIEN NHA O PHUC VU TAI PINH CU

Cac du 4n dau tu ngdy cang duoc trién
khai nhiéu trén ca nuéc, dan dén nhu cau
bd tri tai dinh cu cho ngudi dan bj mat chd
& ngay cang tro 1én quan trong; cung vai
d6, viéc bb tri tai dinh cu khong phu hop
lubn la mét trong nhitng nguyén nhéan
hang dau khién viéc bdi thuong giai
phong mat bang bi cham tién d6. Dé khic
phuc tinh trang trén, Luat Nha ¢ 2023 da
quy dinh nhitng ndi dung dang cht y nhu
sau:

4.1. Bo sung hinh thic va nguyén tic
chit ché khi bé tri nha & phuc vu tai
dinh cw

Luat Nha & 2023 ghi nhan 3 hinh thic bd
tri nha & phuc vu tai dinh cu gom:

(i) Xay dung nha & theo du an dé ban,
cho thué mua, cho thué cho nguoi
duoc tai dinh cu;

(i) Bb tri nha ¢ cho ngudi tai dinh cu
trong dy 4n dau tu cai tao, xay dung
lai nha chung cu; va

(iii) BO tri tai dinh cu theo quy dinh cua
phap luat vé dat dai.

Pé dam bao viéc phuc vu tai dinh cu dat
duoc muc tiéu 12 nhanh chéng 6n dinh doi
séng nhan dan, Luat Nha & 2023 b sung,
quy dinh 13 rang hon cac nguyén tic sau
khi phat trién nha ¢ phuc vu tai dinh cu so
véi Luat Nha ¢ 2014:
(i) Nha & phuc vu tai dinh cu phai dam
bao co diéu kién bang hoic tét hon
nha & bi thu hdi, giai toa;

(i) Truong hop giai téa nha & dé xay
dung cong trinh khac tai khu vuc noi
do tai @6 thi loai I, tai phuong, quan,
thanh phd thudc do thi loai dic biét,
va nguoi dan ¢ nhu cau tai dinh cu
tai @6 thi loai I, tai phuong, quan,
thanh phé thudc do thi loai dic biét thi
Nha nuée bé tri nha & phuc vu tai dinh
cu cho nguoi ¢é nha ¢ tai khu vuc d6
thi loai |, tai phuong, quan, thanh phd
thudc do thi loai dac biét theo hinh
thire dat hang hoac mua nha ¢ thuong
mai, b tri cho mua, thué mua nha &
x& hoi hodc thanh toan tién dé tu mua,
thué mua, thué nha & (thay vi bo tri tai
cac khu vuc khac nhu quy dinh tai
Luat Nha & 2014).

Nhu vay, Luat Nha & 2023 da diéu chinh
theo hudng dua ra nguyén tic bao dam
chét luong, diéu kién cia nha ¢ tai dinh
cur va xem xét, giai quyét nhu cau tai dinh
cu cua nguoi dan tai khu vuc d6 thi cua
cac thanh phé 16n (vén 1a nhitng khu vuc
dong dac dan cu, thuan tién giao thong, ha
tang ky thuat va thuong mai, gido duc).

4.2. B6 sung ddi twong dwec lam Chi
dau tw dy an diu tw xay deng nha ¢
phuc vu tai dinh cw

So vai Luat Nha ¢ 2014, Luat Nha ¢ 2023
b6 sung hai d6i twong duoc phép la cha
dau tu du an nha ¢ phuc vu tai dinh cu
gom co quan quan ly nha & cap tinh va Uy
ban nhan dan cap huyén.
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V. CAI TAO, XAY DUNG LAl NHA CHUNG CU

V4n dé cai tao, xay dung lai nha chung cu
la mot trong nhirng van dé méi duoc dua
thanh mot chuong riéng trong Luat Nha ¢
2023; mac du la mot chuwong maéi nhung
day 1a mot trong nhitng noi dung trong
tdm cua Luat Nha ¢ 2023. Luat Nha ¢
2014 khong c6 quy dinh cu thé ddi véi
trrong hop cai tao nha chung cu ma chi
c¢6 quy dinh d6i véi trudong hop cai tao nha
& n6i chung; trong khi d6, nhu cau cai tao
nha chung cu da cii, xuéng cap tai do thi
I6n nhu thanh phé Ha Noi ngay cang tro
nén cap thiét. Theo d6, Luat Nha & 2023
da dua ra khuon kho phép ly cho cac hoat
dong cai tao nha chung cu.

5.1. Lam ré quy dinh vé thoi han sir
dung ctia nha chung cw

Tuong tu nhu Luat nha ¢ 2014, Luat Nha
& 2023 quy dinh thoi han st dung nha
chung cu dugc xac dinh theo hé so thiét
ké va thoi gian st dung thuc té nha chung
cu theo két luan kiém dinh cua co quan ¢
tham quyén nhung duoc lam rd vé thoi
diém bat dau tinh thoi han st dung nha
chung cu 1a tir khi nghiém thu nha chung
cu dua vao st dung theo quy dinh.

Luat Nha ¢ 2023 ciling quy dinh rd khi nha
chung cu hét thoi han st dung hodc chua
hét thoi han st dung nhung bi hu hong, ¢6
nguy co sap d6, khong dam bao an toan
cho chu so hiru, nguoi st dung nha chung
cu thi Uy ban nhan dan cap tinh phai chi
dao thuc hién viéc kiém dinh, danh gia
chat luong cong trinh. Trudc d6, Luat
2014 xac dinh trach nhiém kiém dinh,
danh gia chat luong chung cu thudc co
quan quan ly nha & cap tinh. Viéc giao
trach nhiém cho UBND cap tinh cho thay
vai tro, tinh quan trong, cap thiét cia van
dé nay va vai su chi dao cua UBND cap
tinh ciing s€ c6 su tham gia, vao cudc cua

nhiéu co quan, ban nganh gitp cong tac
danh gia dat hiéu qua va chinh xac hon.

5.2. Nguyén tic sau cai tao, xay dwng lai
nha chung cw

Viéc cai tao, xay dung lai nha chung cu
phai dam bao cac nguyén tac sau:

(i) Phai thuc hién theo du &n gan véi viéc
cai tao, chinh trang d6 thi, dam bao
két ndi ha tang ky thuat, ha ting xa
hoi, phu hop vai quy hoach xay dung,
quy hoach sir dung dét, ké hoach st
dung dat, chuong trinh phat trién nha
& cap tinh va ké hoach cai tao, xay
dung lai nha chung cu;

(i) Nguoi tai dinh cu c6 quyén sé hitu dbi
VvGi nha 6 tai dinh cu sau khi cai tao,
xay dung lai theo phuwong an boi
thuong, ho tro, tai dinh cu va bd tri
chd & tam thoi;

(iii) Viéc lya chon chu dau tu du 4n dau tu
cai tao, xay dung lai nha chung cu chi
duoc thuc hién sau khi c6 ké hoach
cai tao, xay dung lai nha chung cu
duogc phé duyét;

(iv) Viéc thu hoi dat, giao dat, cho thué
dat, Chuyén muc dich sir dung dat
(néu c6) dé thuc hién dy an dau tu cai
tao, xay dung lai nha chung cu dugc
thuc hién theo quy dinh caa phap luat
vé dat dai, trir truong hop céac chu so
hitu thoa thuan chuyén nhuong quyén
sir dung dat cho cha dau tu du an dau
tu cai tao, xay dung lai nha chung cu;

(v) Viéc thoéa thuan chuyén nhuong
quyén str dung dat dé thyc hién du &n
dau tu cai tao, xay dung lai nha chung
cu duogc thuc hién khi dap g du cac
diéu kién gom: (-) du an khong thudc
truong hop thuc hién theo quy dinh
cua phép luat vé dau tu cong va dau
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thau lya chon nha dau tu (-) du an chi
c6 dién tich dat thuoc quyén sir dung
chung cua cac chu s¢ hiru nha chung
cu (-) viéc thoa thuan chuyén nhuong
quyén str dung dat dé thyc hién dy &n
phuc vu tai dinh cu tai chd theo
phuong an boi thuong, tai dinh cu da
duoc toan bo chia sé hiru nha chung
cu thong nhat véi chi dau tu du an
dau tu cai tao, xay dung lai nha chung
Cu.

Cac nguyén tic néu trén bao dam duoc
quyén loi ciia nguoi c¢6 nha chung cu
thudc truong hop phai cai tao, xay dung
lai; hai hoa duoc véi loi ich cia doanh
nghiép.

5.3. Viéc cai tao, xay dwng lai nha
chung cw dwoc coi la mét dw an nha &

Theo do, viéc cai tao, xay dung lai nha
chung cu duogc thuc hién theo mot trong
ba hinh thac gom:

(i) Doanh nghiép kinh doanh bat dong
san dau tu von hoac gop von cling cac
cha s& hitu nha chung cu dé thyc hién
pha d&, xay dung lai nha chung cu;

(i) Hoi dong nhan dan cap tinh quyét
dinh st dung von tir ngan sach dia
phuong dé thuc hién;

(iii) Thyc hién theo quy dinh phap luat vé
dau tu cong d6i voi nha ¢ thuoc tai
san cong.

Quy dinh nay hoan toan mai so véi quy
dinh tai Luat nha & 2014 — y&u cau chu s
htru chung cu c6 trach nhiém phéa da, xay
dung lai nha chung cu. Cac quy dinh mai
néu trén tao thém co ché thu hat von dau
tu cua x& hoi cho hoat dong cai tao, xay
dung lai nha chung cu ci.

5.4. Chii dau tu dw 4n dau tw cai tao,
xay dwng lai nha chung cw phai dat

dwoc quyét dinh chi trwong dau tw,
chap thuan chi trwong dau tw

Luat Nha & 2023 quy dinh viéc quyét dinh
chu truong dau tu, chap thuan chu truong
dau tu ddi voi dy an dau tu cai tao, xay
dung lai nha chung cu nhu sau:

(i) Du an thuoc dién tuén thu quy dinh
phap luat vé dau tu cong thi thuc hién
theo phap luat vé dau tu cong.

(ii) Du an thuoc tham quyén chap thuan
chu truong dau tu dong thoi chap
thuan nha dau tr cia Thu tudng
Chinh phu thi thuc hién theo quy dinh
cua Luat Pau tu.

(iii) Dy an khong thudc hai truong hop
trén thi thuc hién theo trinh tu sau:

Buwéc 1: cac chu s¢ hitu nha chung cu to
chtrc Hoi nghi nha chung cu dé lua chon
nha dau tu thuc hién du an

Bwéc 2: nha dau tu dugc lya chon co
trach nhiém nop ho so va thuc hién trinh
tu tha tuc chap thuan cha truong dau tu
dong thoi chap thuan nha dau tu.

Buwoc 3: truong hop khéng lya chon duoc
nha dau tu trong thoi han theo quy dinh
thi sau khi chap thuan chu truong du tu,
co quan quan Iy nha & cap tinh to chire dau
thau lya chon nha dau tu.

Nhu vay, cac quy dinh cua Luat Nha ¢
2023 V& lya chon nha dau tu, quyét dinh
chap thuan cha truong dau tu c6 su khac
biét so vé6i cac quy dinh cua Luat Dau tu
2020. Cac quy dinh cta Luat Nha ¢ 2023
huéng dén viéc bao dam quyén loi, tuan
thia va ton trong y kién cua cac chi s6 hitu
nha chung cu trong viéc lya chon don vi
chiu trach nhiém cai tao, nang cip nha
chung cu noi minh dang sinh song.

5.5. Co ché wu dai dé thuc hién du an
cai tao, xay dwng lai nha chung cw
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Bam sat muc tiéu thu hut cac doanh
nghiép dau tu vao cai tao, xay dung lai
nha chung cu, Luat Nha ¢ 2023 quy dinh
nhiéu wu dai cho chu dau tu dy &n cai tao,
xay dung lai nha chung cu gom:

(i) Puwoc mién tién sir dung dat, tién thué
ddat @i véi dién tich dat thudc trudng
hop phai nop tién sir dung dat, tién
thué dat trong pham vi du an dau tu
cai tao, xay dung lai nha chung cu,
bao gdm: dién tich dat xay dung nha
chung cu hién hiru, nha ¢ riéng l¢é hién
hitu (néu co), dién tich dat xay dyng
cébng trinh kinh doanh dich wu,
thuong mai, cong trinh cdng cong,
dién tich dat cd cong trinh ha ting k¥
thuat, giao thong, ha tang xa hoi va
cdng trinh khéc, ké ca dién tich dat c6
tai san cong thudc pham vi dy an dau
tu cai tao, xay dung lai nha chung cur.

(i) Bic biét hon, Chi dau tir khéng phai
theec hién thi tuc xdc dinh gia dat,
tinh tien sir dung dat, tién thué dat
dwoc mién va khong phdi thuc hién
thi tuc dé nghi mién tién si dung dat,
tien thué dat.

(iii) Purgc kinh doanh doi véi dién tich
nha & con lai sau khi da thuc hién bo
tri tai dinh cuw va dién tich kinh doanh
dich vy, thuwong mai trong pham vi du
an. Chu dau tw dw an dau tw cdi tao,
xay dyng lai nha chung cu khong phai
nop tién sir dung dat, tién thué dat khi
ban can ho thudc nha chung cu dugc

cai tao, xay dung lai trén dién tich dat
xay dung nha chung cu hién hitu sau
khi d bb tri tai dinh cu;

(iv) Puoc vay Von theo quy dinh ciia phap
lugt tir Quy phat trién dat, quy tai
chinh nha nudc ngoai ngan sach khac;
tng trude kinh phi tir tién bdi thuong,
hé tro, tai dinh cu khi thuc hién giai
phong mat bang; dugc thu tién mua,
tién thué mua nha & hinh thanh trong
tuong lai va dién tich cong trinh kinh
doanh dich vu, thuong mai trong
pham vi du 4an dé thuc hién du an;

(v) Puoc hd trg kinh phi tir ngan sach dia
phwong d@é xay duwng cong trinh ha
tang ky thudt, ha tang xa hgi trong
pham vi di &n theo quyér dinh cua
Héi dong nhan dan cdp tinh;

(vi) Uu dai vé thué, tin dung va wu dai
khac theo quy dinh cua phap luat.

Nhu vay, cac vu dii danh cho chi dau tu
du an cai tao, xay dung lai nha chung cu
duoc quy dinh & mirc cao hon so vdi Cac
quy dinh hién hanh vé wu dai cho cac
doanh nghiép bat dong san; c6 thé xac
dinh rang day la chinh sach vu dai dac thu.
Thi trudng bat dong san c6 thé soi dong
hon va céc doanh nghiép c6 thé danh su
quan tdm nhiéu hon dén van dé cai tao,
xay dyng lai chung cu cii. Nguoi dan
duoc cai tao chung cu cii s€ ¢o co hoi co
chd & tét hon hién tai con doanh nghiép
c¢6 co hoi tim kiém lgi nhuan tir hoat dong
dau tu cai tao, xay dung lai chung cu cil.
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VI. PHAT TRIEN NHA O XA HOI

Nha & xa hoi la mét trong nhirng giai phap
hiéu qua nhét dé giai quyét nhu cau nha &
cua nguoi dan. Tuy nhién, nhirng kho
khin, bat cap trong quy dinh caa Luat Nha
& 2014 d3 vo6 hinh chung khién cac doanh
nghiép khong danh su quan tam nhiéu dén
viéc dau tu vao nha & x4 hoi; hé qua 1a thi
truong bat dong san du thira bit dong san
cao cap trong khi nha & xa hoi thi rat han
ché ngudn cung, va néu c6 thi ciing khong
dugc nguoi dan quan tdm. Luat Nha ¢
2023 da c6 nhitng thay d6i manh mé nham
thu hat nhiéu hon nira nhitng nguon lec dé
dau tu phat trién nha & x& hoi.

6.1. B6 sung dbi twong dwoc hd tro vé
nha ¢ xa hoi

Luat Nha ¢ 2023 b6 sung thém hai nhém
d6i tugng duoc hd trg vé nha ¢ xa hoi la:
doanh nghiép, hop tac xa, lién hiép hop
tac xa trong khu céng nghiép va hoc sinh,
sinh vién cac truong chuyén biét theo quy
dinh cua phép luat.

6.2. B6 sung hinh thic phat trién nha &
x4 hi

Luat Nha ¢ 2023 b6 sung hai nhom doi
tugng dugc dau tu xay dung nha & xa hoi
gom: (i) Tong Lién doan Lao dong Viét
Nam véi vai tro 1a co quan chu quan duy
an dau tu xay dung nha & x& hoi bang
nguon tai chinh cong doan cho cong nhan,
ngudi lao dong thude déi tuong duoc
hudng chinh sach nha ¢ xa hoi thué va (ii)
t6 chuc kinh té ¢6 vén dau tu nudc ngoai
tham gia dau tu phat trién nha & x& hoi
théng qua hinh thirc dau tu vén hoac thuc
hién dau tu xay dung nha & x& hoi hoic
hop tac kinh doanh véi doanh nghiép, hop
tac x&, lién hiép hop tac xa trong nudc dé
cuing thuc hién du 4n dau tu xay dung nha
& xa hoi dé ban, cho thué mua, cho thué.

Luat Nha ¢ 2023 ciing cho phép Uy ban
nhan dan cap tinh ¢ trach nhiém béo cao
Hoi dong nhan dan clng cap viéc danh
ngan sach dé dau tu xay dung dy 4n dau
tu xay dung nha ¢ x& hoi trén pham vi dia
ban, thuc hién cng tac bdi thuang, hé tro,
tai dinh cu, dau tu ha ting k¥ thuat ngoai
dir 4n dau tu xay dung nha & x4 hoi, dau
ndi hé théng ha ting ky thuat cua di an
dau tu xay dung nha ¢ x& hoi véi hé thong
ha ting k¥ thuat ngoai du an dau tu xay
dung nha ¢ xa hoi, bao dam dong bo ha
tang x& hoi trong va ngoai pham vi du an

6.3. Cac yéu cau doi véi phat trién nha
6 xa hoi

Luat Nha & 2023 dat ra nhirng y&u cau cu
thé, riéng biét d6i vai céc du an phat trién
nha & xa hoi (ngoai cac yéu cau tdi thiéu
vé quy hoach, xay dung theo quy dinh
phap luat), gom:

(i) Phai duoc dau tu trén dat dé phét trién
nha ¢ xa hoi;

(i) Chu dau tu xay dung nha & phai xay
dung nha ¢ dé ban, cho thué mua, cho
thué, khéng dugc chuyén nhuong
quyén st dung dat dé nguoi dan ty
xay dung nha ¢;

6.4. Pat dé phat trién nha ¢ xa hoi

Luat Nha ¢ 2023 quy dinh dat dé phat

trién nha ¢ xa hoi gom:

(i) Quy dat dé phét trién nha & xa hoi doc
lap; va

(i) Quy dit dé xay dung nha ¢ x& hoi
trong pham vi dy 4an dau tu xay dung
nha ¢ thuong mai.

Cac quy dat trén duoc xac dinh trong

chuong trinh, ké hoach phét trién nha &

cap tinh. Tai cac d6 thi loai dic biét, loai

I, loai 11 va loai 111, Luat Nha & 2023 tiép
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tuc quy dinh Uy ban nhan dan cap tinh
quyét dinh viéc cha dau tu du an dau tu
xay dung nha ¢ thuong mai phai danh mot
phan dién tich dat ¢ trong dy an d dau tu
xay dung hé théng ha tang k§ thuat dé xay
dung nha & x& hoi hoic b tri quy dat nha
& x& hoi da dau tu xay dung hé théng ha
tang k¥ thuat & vi tri khac ngoai pham vi
du 4n dau tu xdy dung nha ¢ thuvong mai
tai d6 thi d6 hodc déng tién twong duong
gid tri quy dat di dau tu xay dung hé
thng ha tang ky thuat dé xay dung nha &
xa hoi.
Tuy nhién, Luat Nha ¢ 2023 khéng quy
dinh phan dién tich tdi thiéu phai danh ra
dé xay dung nha & xa hoi trong dy &n nha
0 thuong mail.
6.5. Uu dii d6i véi chii dau tw dw 4n xay
dwng nha & xa hoi
Theo d6, Luat Nha ¢ 2023 di quy dinh vé
viéc chu dau tu du an xay dung nha ¢ xa
hoi khdng phai bang von cé ngudn gbc la
von dau tu cong thi duge huéng cac uu
dai sau day:
(i) Puwoc mién tién sir dung dat, tién thué
dat doi véi toan bg dign tich dat cua
dir &n; chii dau tu xay dyng nha ¢ x&
hoi khong phai thuc hién thu tuc xac
dinh gia dat, tinh tién si dung dat,
tien thué dat dwoc mién, giam va
khéng phdi thyc hién thi tuc dé nghi
mién tién sir dung dat, tién thué dat;

(il) Puwoc wu dai thué gia tri gia ting,
thué thu nhdgp doanh nghiép theo
quy dinh caa phap luat vé thué;

(iii) Puwoc huéng loi nhudn dinh mitc toi
da 10% tong chi phi dau tw xdy duwng
doi véi phan dién tich xay dyng nha
o xa hoi;

(iv) Puwoc danh ty 1é téi da 20% tong
dién tich dat ¢ trong pham vi du &n

da dau e xdy dung hé théng ha tang
ky thudr dé dau tw xdy dwng cong
trinh kinh doanh dich vu, thuong
Mai, Nha o thuong mai;

(v) Chu dau tu du 4n dau tu xay dung
nha & xa hoi dwroc hach toan riéng,
khéng dwoc tinh chi phi dau tw xdy
dung phan coéng trinh kinh doanh
dich vu, thuong mai, nha ¢ thuong
Mai Ny VAo gia tri gia ting, thué thu
nhgp thanh nha ¢ xa héi va duwoc
huéng toan bg lgi nhudn doi véi
phan dién tich céng trinh kinh
doanh dich vy, thuwong mai, nha o
thwong mai nay.

(vi) Truong hop phuong dn quy hoach
chi tiét cua dw an dau tu xay dung
nha ¢ xa hoi do co quan nha nudc o
tham quyén phé duyét khong bo tri
quy dat riéng dé xay ding cong trinh
kinh doanh dich vu, thirong mai, nha
o thuong mai trong pham vi di an
thi chu dau tw dy én dwoc danh ty 16
toi da 20% tong dién tich san nha ¢
cua dw an d@é kinh doanh dich vu,
thwong mai. Chu du tu dy 4n dau tu
xay dung nha & xa hoi dwoc hach
todn riéng, khong dwoc tinh chi phi
dau tw xdy dwng phan dién tich kinh
doanh dich vu, thuong mai nay vao
gia thanh nha ¢ xa8 hgi va duwoc
hiong toan bé lgi nhudn doi Véi
phan dién tich kinh doanh dich vu,
thuwong mai nay;

(vii) Pwoc vay vén wu ddi tir Ngan hang
chinh sach x& hdi, t6 chuc tin dung
dang hoat dong tai Viét Nam vai lai
suat wu dai; truong hop xay dung
nha & xa hoi dé cho thué thi dugc
vay von véi Idi suat thap hon va thoi
gian vay dai hon so vai truong hop
xay dung nha & x& hoi dé ban, cho
thué mua, ban theo quy dinh;
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(viii) Puoc Uy ban nhan dan cdp tinh hé
tro toan bg hogc mét phan kinh phi
dau tw xdy dung thuc hién ddu nai
hé thong ha tang kj thudt cuia dir an
vé6i hé théng ha tang ky thuat cua
khu vuc, bao dam déng bo ha tang
xa hoi trong va ngoai pham vi dyu an
xay dung nha ¢ xa hoi;

(ix) Puoc Héi dong nhan dan cdp tinh
cho phép &p dung co ché hé tro thuc
hién du dn dau tr Xy dung nha ¢ xa
hoi trén dia ban.

Quy dinh vé vu dai cho chi dau tu dy &n
nha ¢ xa hoi theo quy dinh cua Luat Nha
¢ 2023 dugc diéu chinh theo huéng cu thé
hon, rd rang hon va moé rong hon so vai
cac quy dinh trude day; nhiéu uu dai duoc
Luat Nha ¢ 2023 quy dinh la nhitng vu dai
dac tha, riéng biét so véi cac quy dinh
phap luat vé dau tu, thué nhu: (-) khong
phai thuc hién thu tuc xac dinh gia dat,
tinh tién s dung dat, tién thué dat dwoc
mién, giam va khéng phdi thuc hién thu

tuc dé ngh;i mién tién siz dung dat, tién
thué dat; (-) dwoc huong loi nhudn dinh
mirc t6i da 10% tong chi phi dau tw xdy
dung doi véi phan dién tich xay duwng nha
o xa hoi; (-) dwoc huong toan bo loi
nhudn doi véi phan dién tich cong trinh
kinh doanh dich vy, thuong mai, nha ¢
thuwong mai;, (-) dwoc Hoi déng nhan dan
cap tinh cho phép ap dung co ché hé tro
thuc hién dw dn dau tu.

Céc wu di trén thuc sy ¢6 stc “hap dan”
vé6i cac chi dau tu. Qua do, thi truong bat
dong san ddi véi dong san pham nha o x&
hoi duoc ky vong sé& khuyén khich va tao
co hoi dé thu hat ngudn vén, sy quan tam
cac doanh nghiép dau tu vao xdy dung
nha ¢ x& hoi. Su quan tdm cta nha dau tu
dén nha & x4 hoi sé& tao ra co hoi so hitu
nha & nhiéu hon cho nhiéu d6i tugng
trong xa hoi va ciing 13 co sé dé thi truong
bat dong san Viét Nam khac phuc dugc
nhitng bat cap hién nay.
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VII. PHAT TRIEN NHA LUU TRU CHO CONG NHAN TRONG KHU CONG
NGHIEP

Bén canh nha ¢ x& hoi, nha luu tri cong
nhan trong khu cong nghiép ciing 1a mot
van d& méi duoc Luat Nha ¢ 2023 quy
dinh, dam bao muc tiéu hd trg cdng nhan
yén tdm sinh sdng dé lao d6ng va san xuat.

7.1. Quy dinh chi tiét vé nha luu tri
cong nhan trong khu céng nghiép

Luat Nha ¢ 2023 quy dinh 02 ddi twong
sau day thi duoc hudng chinh sach hd tro
vé nha lvu tra cong nhan trong khu cong
nghiép:

(i) Cong nhan dang lam viéc tai doanh
nghiép, hop tac xa, lién hiép hop tac
x4 san xuat trong khu cdng nghiép;

(ii) Doanh nghiép kinh doanh két cau ha
tang khu cdng nghiép; doanh nghiép,
hop tac xa, lién hiép hop tac xa san
xuat trong khu céng nghiép dau tu
xay dung nha Iuvu trt cong nhan.

Pong thoi, Luat Nha ¢ 2023 ciing quy
dinh vé 02 hinh thtic phét trién nha luu tra
cong nhan trong khu céng nghi¢p nhu
sau:

(i) Doanh nghiép kinh doanh két cau ha
tang khu cong nghiép dau tu xay dung
nha Iuu tri cong nhan trong khu cong
nghiép;

(i) Doanh nghiép, hop tac x&, lién hiép
hop tac xa san xuat trong khu cong
nghiép dau tu xay dung hoic thué nha
luu trt cong nhan trong khu cong
nghiép dé b tri cho céng nhan cua
minh thué lai.

Dé tién hanh thué nha luu trii cong nhan

trong khu cong nghiép, can phai dap tng

cac diéu kién sau:
(i) Doanh nghiép, hop tac xa, lién hiép
hop tac x& san xuat trong khu cong

nghiép thué nha luu tru phai c6 hop
ddng thué mat bang khu cong nghiép
va dang hoat dong san xuit, kinh
doanh trong khu cong nghiép d6, phai
c6 hop ddng thué, st dung lao dong
Véi cac cong nhan dang lam viéc tai
cac doanh nghiép, t6 chirc néu trén;

(ii) Cac cong nhan dang lam viéc tai Cac
doanh nghiép, hop tac xa thué nha Iuu
trd nay phai c6 hop dong lao dong va
xac nhan cuaa doanh nghiép, hop tac
x& san xuat trong khu céng nghiép,
doanh nghiép kinh doanh két cau ha
tang khu cong nghiép;

(iii) Viéc xét duyét dbi tuong duoc thué
nha luu trd cong nhan trong khu cong
nghiép do chu dau tu du an nay thyc
hién; treong hop doanh nghiép, hop
tac x&, lién hiép hop tac xa san xuat
trong khu cong nghi¢p thué nha luu
trd cong nhan trong khu céng nghiép
dé cho cdng nhan thué lai thi do cac
doanh nghiép nay thuc hién. Ban
quan ly khu cbng nghiép co trach
nhiém kiém tra viéc xét duyét doi
tuong duoc thué nha luu tra nay.

7.2. Uu dai d6i véi chi dau tu dw an
dau tw xAy dung nha lwu tri cong nhan
trong khu céng nghiép va doanh
nghiép, hgp tac x4, lién hiép hop tac xa
thué nha luu tri cong nhan trong khu
cong nghiép cho cong nhan cia minh
thué lai

Dé tao diéu kién thu hat cac nha dau tu
trong viéc dau tu xay dung loai hinh nay,
Luat Nha & 2023 da quy dinh vé cac uu
dai d6i voi chi dau tu du an s& duoc
hudng cac chinh sach uu dai, bao gdom:
(i) Puwoc mién tién si dung dat, tién thué
dat doi véi toan bé dién tich dat cua
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dir &n; chu dau tu khong phai thuc
hi¢en thui tuc xdc dinh gia dat, tinh tien
su dung dat, tien thué dat dwoc mién
va khong phdi thic hién thi tuc dé
nghi mién tién sir dung dat, tién thué
dat;

(i) Puwoc wu dai thué gia tri gia tang,
thué thu nhdp doanh nghiép theo quy
dinh cua phap luat vé thué;

(iii) Puoc vay von véi lai sudt wu dai;
truong hop xay dung nha & x& hoi dé
cho thué thi dugc vay vén vai lai suat
thap hon va thoi gian vay dai hon so
Vvai truong hop xay dung nha o xa hoi
dé ban, cho thué mua theo quy dinh
cua Thu tuéng Chinh phu trong ting
thoi ky:

(iv) Héi @ong nhan dan cdp tinh can cir
diéu kién cia dia phirong ban hanh
co ché ho tro thuc hién dy an dau tu
xay dung nha ¢ x& hoi trén pham vi
dia ban phu hop voi tham quyén va
quy dinh khac cua phép luat co lién
quan;

(v) Uu dai khac theo quy dinh cua phap
ludt (néu co);

(Vi) Chi phi dau tw ha tang kj thugt, hg
tang X& hoi nha heu trii cong nhan
trong khu cdng nghiép duroc tinh vao
chi phi dau tw ha tang khu cong
nghiép;

(Vi) Chi phi dau tw xdy dung nha leu tri
cong nhan trong khu cong nghiép
duoc tinh la khoan chi duoc trir khi
xéc dinh thu nhap chiu thué theo quy
dinh caa phép luat vé thué thu nhap
doanh nghiép.

(viii) Truong hop doanh nghiép, hop tac
x4, lién hiép hop tac xa san xuat

trong khu cong nghiép thué nha luu
trd cong nhan trong khu céng nghiép
dé cho cong nhan cua minh thué lai
thi chi phi thué nha luu trG cong
nhan trong khu cong nghiép duoc
tinh la chi phi hop ly trong gia thanh
san xuat khi tinh thué thu nhap
doanh nghi¢p theo quy dinh cua
phap luat vé thué.

Theo d6, cdc wu dai danh cho viéc dau tu
phat trién nha luu tri cho cong nhén trong
khu céng nghiép ¢ mic cao hon so vai cac
quy dinh hién hanh danh cho cac doanh
nghiép khac khi dau tu vao nhu cong
nghiép nhu: (-) dwoc mién tién siz dung
dat, tién thué dat doi véi toan bg dién tich
dat cua du &n; (-) khdng phdi thuec hién
thi tuc xdc dinh gid dat, tinh tién si dung
dat, tien thué dat dwoc mién va khong
phdi thyc hién thi tuc d@é nghi mién tien
sir dung dat, tién thué dat; (-) dwoc vay
von véi i sudt wu ddi; (-) dwoc ho tro co
ché, chinh sach déac thu; (-) chi phi thué
nha luu tru cho cong nhan trong khu cong
nghiép duoc tinh la chi phi hop ly trong
gia thanh san xudt khi tinh thué thu nhdp
doanh nghiép.

Céac quy dinh trén s& gop phan thac day,
va thu hiit nha dau tu dau tu vao xay dung
nha luu trt cho cong nhan trong khu cong
nghiép.

7.3. Gia cho thué nha luu tri cong nhan
trong khu céng nghiép

Theo Luat Nha ¢ 2023, gia cho thué nha
luu trd cong nhan trong khu cong nghi¢p
do bén cho thué thoa thuan véi bén thué

theo khung gia do Uy ban nhan dan cap
tinh quy dinh.
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VIII. QUAN LY, SUDUNG NHA O

Bén canh viéc phat trién nha ¢ dé tao co
hoi & hiru nha ¢ hon cho nhiéu déi twong
hon, Luat Nha & 2023 ciing bo sung, chi
tiét hon cac quy dinh dé dam bao phét
trién nha & theo hudng hién dai, dong bo

8.1. Nha & riéng lé trong du an dau tw
xay dwng nha & phai dwoc quan ly kién
trdc mat ngoai

(i) Truong hop cha dau tu du an dau tu
xay dung nha ¢ thuc hién quan ly khu
vuc nha ¢ riéng Ié sau khi hoan thanh
dau tu xay dyng thi chu dau tu dy &n
dau tu xay dung nha & ¢d trach nhiém
quan ly kién tric mat ngoai cua nha &
riéng I¢ sau khi da ban giao cho cac
cha so hitu theo diing ho so thiét ké
da dugc phé duyét; Truong hop chu
dau tu du 4n dau tu xdy duyng nha ¢
khong thuc hién quan ly khu vuc nha
& riéng lé trong du &n thi Uy ban nhan
dan cap tinh c6 trach nhiém quan ly
kién tric mat ngoai cia nha ¢ theo
dung quy hoach, quy ché quan Iy kién
trdc cua du an.

(i) Chu dau tu du an dau tu xay dung nha
0, chu s¢ hitu, nguoi sir dung nha ¢
dugc to chic thanh lap Ban ty quan
khu nha & dé thuc hién quan ly viéc
bao tri kién tric bén ngoai cia nha o,
cham soc cay xanh, vuon hoa va bao
tri céc cong trinh tién ich, hé théng ha

tang k¥ thuat phuc vu cho khu nha ¢
do.

8.2. Nha & dwoc phép chuyén ddi cong

ning sang cac nha ¢ phuc vu muc dich

xa hoi, cong vu

(i) Chuyén doi tir nha & phuc vu tai dinh
cu sang nha ¢ X& hoi;

(ii) Chuyén d6i tir nha ¢ cdng vy hoac nha
& x& hoi khi khéng con nhu cau st
dung sang nha ¢ phuc vu tai dinh cu;

(iii) Chuyén ddi nha & sang nha & cong vu
hoic sang nha ¢ xa hoi dé cho thué;

(iv) Truong hop khac theo quy dinh.

8.3. Luat Nha & 2023 quy dinh chat ché
viéc quan ly, sir dung nha chung cw

(i) Luat Nha ¢ 2023 da luat hoa, chi tiét
cac van dé dé xac dinh phan so hitu
riéng, s& hiru; phan dién tich sir dung
can ho, phan dién tich khac trong nha
chung cu da dugc quy dinh tai Nghi
dinh 99/2015/ND-CP;

(ii) Luat Nha ¢ 2023 quy dinh khu vuc
sac dién cho xe dong co dién dugc bd
tri theo quy chuan, tiéu chuan xay
dung;

(iii) Luat Nha ¢ 2023 di b6 sung quy dinh
vé quan ly kinh phi bao tri nha chung
cu nhu sau:

+ Truéc khi ky hop dong mua ban,
thué mua can ho, phan dién tich
khac trong nha chung cu, chii dau
tu du 4n du tu xay dung nha & c6
trach nhiém m& mot tai khoan
thanh to&n tai mot té chuc tin dung
hodc chi nhanh ngan hang nudc
ngoai dang hoat dong trén dia ban
noi c6 nha chung cu dé ngudoi mua,
thué mua can ho, phén dién tich
khéc trong nha chung cu va chu
dau tu dy an dau tu xay dung nha
& nop kinh phi bao tri theo quy
dinh.

+ Trong thoi han 05 ngay lam viéc ké
tir ngay mo tai khoan, chu dau tu
du 4n dau tu xay dung nha ¢ phai
c6 van ban thong bao cho co quan
quan ly nha ¢ cap tinh noi c6 dy an
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biét vé& tén chua tai khoan, sé tai
khoan da md, tén t6 chic tin dung,
chi nhanh ngan hang nudc ngoai
noi mo tai khoan va ky han gui
tién. Chu dau tu dy 4n dau tu xay
dung nha ¢ khong duoc yéu cau to
chuc tin dung, chi nhanh ngan
hang nudc ngoai trich kinh phi ma
cac bén da nop vao tai khoan da 1ap
theo quy dinh tai diém nay dé sir
dung vao bat ky muc dich nao khac
khi chua ban giao kinh phi bao tri
cho Ban quan tri nha chung cu.

+ Khi ky hop dong mua béan, thué
mua can ho, phan dién tich khac
trong nha chung cu, cac bén phai
ghi rd trong hop dong thong tin vé
tai khoan da mo theo quy dinh.

+ Truong hop chu dau tu du 4n dau
tu xay dung nha ¢ khdng ban giao
kinh phi bao tri theo quy dinh, Ban
quan tri nha chung cu c6 van ban
dé nghi Uy ban nhan dan cap
huyén noi c¢6 nha chung cu yéu cau
chu dau tu du an dau tu xay dung
nha ¢ ban giao kinh phi bao tri.
Trong thoi han 10 ngay, ké tir ngay
c¢6 van ban cia Uy ban nhan dan

cap huyén ma chu dau tu dy 4n dau
tu xay dung nha ¢ khdng ban giao
kinh phi bao tri thi Uy ban nhan
dan cap huyén c6 trach nhiém ban
hanh quyét dinh cudng ché va té
chuc thu hdi kinh phi bao tri dé ban
giao cho Ban quan tri nha chung cu
theo quyét dinh cudng ché.

Nhitng noi dung nay tai Luat Nha ¢ 2023
cling d3 duoc ATA dé cap phan nao tai
phan dé& xuit giai phap quan ly kinh phi
bao tri cia cac “Chung cu mini” trong
Chuyén dé thang 9 nim 2023. Theo ATA
danh gia, nhirng quy dinh nay phu hop vai
thuc tién cudc séng, tao co ché bao vé
quyén loi cho nhitng ngudi mua nha
chung cu va gép phan giai quyét nhiing
vuéng mac d ton tai nhidu nam qua.

Trén day la nhitng phén tich, binh luan,
danh gia cia ATA vé nhimg diém mdi,
nhitng ndi dung dang luu y tai Luat Nha ¢
nam 2023. Hi vong bai viét s& gilp cho
quy doc gia cap nhat thém cac théng tin
can thiét va tir 6 c6 duoc nhitng goc nhin,
nhitng danh gia toan dién, day du vé tinh
phu hop ciing nhu kha nang tac dong cua
cac quy dinh tai Luat Nha ¢ nam 2023 vao
thuc tién doi séng.
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VE CHUNG TOI

CONG TY LUAT TNHH TOAN CAU ATA (ATA LEGAL SERVICES) la mot
cong ty luat duoc thanh Iap va diéu hanh boi nhiing luat su day dan kinh nghiém.
Muc tiéu va phuong cham hoat dong cia ATA Legal Services la cung cap cac dich
vu phap ly linh hoat va toan dién cho cac khach hang la t chuc, ca nhan trong nuéc
va quéc té. Trong d6, linh vuc hoat dong trong tdm cua chiing toi 1 tu van phéap luat
cho doanh nghiép.

Tat ca luat su thanh vién, luat su, c6 van cip cao, chuyén gia tu van cia ATA Legal
Services déu dugc dao tao bai ban va co kinh nghiém nhiéu nam trong nhiing linh
vuc ma ho phu trach. Bac biét, cac luat su thanh vién cia ATA Legal Services déu
d3 timg tu van va 1am viéc véi céc tap doan kinh té hodc cac ngan hang, cong ty
chung khoan Ié6n nhu Vingroup, FLC, DNP Holding, Tasco, Techcombank, SHB,
VPS, v.v.

V6i thai do nghiém tuc, chuy@n nghiép cling véi su tan tdm cia doi ngii khi ludn cb
gang dat minh vao vi tri cia khach hang dé thau hiéu nhu ciu, nguyén vong cua
khach hang, ching t6i cam két s& mang t6i nhitng dich vu hiéu qua va pha hop nhat
cho Quy khéach hang.

- ATA

Pién thoai: 091.4645.112

Email: contact@ata-legal.com

Website: https://ata-legal.com

Dia chi: S6 184 Nguyén Tuan, phuwong
Nhan Chinh, quan Thanh Xuén, Ha Noi
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