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Luat dat dai sira d6i dwoc thdng qua

-- ACBS

Qudc hdi thong qua Luat dat dai sira d6i vao ngay 18/1/2024. Da s6 cac quy dinh trong luat nay co hiéu lyc ti ngay 1/1/2025,
ngoai trur diéu 190 lién quan téi cac hoat déng 1&n bién va diéu 248 lién quan dén sda déi, b6 sung mét sé diéu cla Luat Lam
nghiép co hiéu luc tingay 1/4/2024. Nhiing thay déi, b6 sung trong yéu cla Luat dat dai dugc trinh bay trong bang dudi day.

Noi dung chinh

Quy dinh trong Luat dat dai (sda déi)

Thay déi va tac dong

Quyén va nghia vu vé st dung
dat ctia ngudi Viét Nam dinh cu
& nudc ngoai

Déi véi ngudi Viét Nam dinh cu 8 nudc ngoai cd qudc
tich VIét Nam va la cdng dan Viét Nam thi cé day da
cdac quyén lién quan dén dat dai (khéng chiriéng
quyén d&i vai dat &) nhu céng dan Viét Nam &trong
nudc (ca nhan trong nudc)

Thay d&i theo huéng déng nhat vai Luat kinh
doanh bat déng sdn 2023 nham gép phén thuc
d8y dau tu va thu hut kiéu héi vao Viét Nam.

Thu héi dat

Luét quy dinh nhiéu trudng hgp thudc dién Nha nude
thu héi dat. Trong do, Luat mdi lam rd hon théng tin
vé trudng hgp thu héi dat phuc vy thuc hién dy an nha
& thuong mai (NOTM), du an hdn hgp nha & vakinh
doanh thuong mai, dich vy khi la “dy an dau tu xay
dung khu d6 thi"

V& co ban khéng thay d8i so véi Luat Dat dai
2013. Lam ré hon tinh chat cta du an khu dé
thj thudc trudng hgp xem xét thu héila “du an
dau tu xay dung khu d thi c6 cdng nang phuc
vu hén hgp, déng bd hé théng ha tang ky
thuat, ha tang x3a hdi v&i nha 3 theo quy dinh
cla phap luat vé xay dung”.

Céc loai dat thuc hién du an
NOTM

Chi dugc thuc hién duan NOTM théng qua thda
thuén vé nhan QSDD dai vdi dat &; doi vai trudng hop
dang c6 QSDD, chi dugc thuc hién duan nha &
thuong mai néu dé 1a dat & hodc dat & va dat khac
(khdng phai dat &, bao gém ca dat ndng nghiép, dat
phi ndng nghiép).

Gilr nhu quy dinh cta Luat Nha & stia déi, b
sung theo Luat s6 03/2022/QH15.

Cac doanh nghiép khéng cé mét phan dat &
trong dy an thi khéng dugc phé duyét phat
trién dy an NOTM. Tu do, cac doanh nghiép
mudn phat trién dy an NOTM van bét budc
phai cé mot phan dat 3 trong dién tich dy an
chirkhéng thé xin phé duyét chuyén d8i cac
loai dat khac thanh dat & -> kho khan vé thiéu
hut nguén cung van chua dugc gidi quyét.

Nhan chuyén nhugng dat tréng
lta va&i ngudi khéng lam néng
nghiép

D&t han muc theo tinh, thanh phé truc thuéc trung
uong nam trong khu vuc Déng Nam B9 va dong béng
s6ng Cdiu Long 14 3 ha/du an; cac khu vuc khac la 2
ha/dy an.

M& réng déi tugng dugc nhan chuyén nhugng
dat trong lua, tuy nhién, van kiém soat vé quy
mé chuyén muc dich s dung d&t ndng nghiép
t6i da trén mot du an dé ddm bdo an ninh
luong thuc -> tang khd nang m& réng quy dat
cho doanh nghiép phét trién BDS

Phuong phap dinh gia dat

Cac phuong phéap dinh gia dat bao gém: so sanh,
thang du, thu nhap, hé sé diéu chinh gia dat; 16ng
ghép phuong phap chiét trir vao phuong phap so
sanh. Déng thasi, quy dinh cac trudng hop, diéu kién
ap dung déi vai tung phuong phap dinh gia dat.

Thay thé phuong phap “Chiét tri” trong Luat
cli bang cach 16ng ghép phuang phap chiét tru
vao phuaong phap so sanh.

Quy dinh cy thé trudng hop, diéu kién &p dung
déi vai tling phucng phap dinh gia dat giup day
nhanh qua trinh dinh gia dat.

Béang gia dat

Luat quy dinh UBND c&p tinh xay dung, trinh HDND
cung cap quyét dinh Bang gia d&t 18n ddu dé céng bs
va ap dung tir 1/1/2026. Hang nam, UBND cép tinh
phai trinh HDND cung cap quyét dinh diéu chinh, sta
déi, b sung.

Céap nhat hang ndm so véi dinh ky 5 nam/I1an
dugc quy dinh trong luét cti nhdm bao dam gia
dat bam sat dién bién thyc té thj trudng ->
tang chi phi dén bu gidi phdng mat bang cda
doanh nghiép

Coéng nhan QSDD

Ho gia dinh, ca nhan dang st dung dat khong cé gidy
t3 vé QSDD, khéng vi pham phép luét vé dat dai,
khoéng thudc trudng hgp dat dugc giao khong dung
th&m quyén, du luat chinh stfa theo huéng quy dinh
vé xem xét cong nhan QSDD cho hé gia dinh, ca nhan
stirdung dat dén trudc ngay 1/7/2014

Thdi diém dé cdng nhan QSDD déi vai dat dai
khéng du gidy t& trong luat cti la trudc nam
2003. Luat dat dai 2024 méi kéo dai thai diém
nay sang trudc ndm 2014 -> Hb trg ngudi dan
dugc cong nhan QSDD.

S6 héaditliéu vé dat dai

Nhdm quan ly va thong ké di liéu thj trudng
day da va minh bach hon.

Taidinh cu

B& sung céc diéu kién, quy dinh giup ddy nhanh
qua trinh tai dinh cu va ddm bdo quyén Igi cho
ngudi tai dinh cu.
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Nhan dinh: Nhin chung, sta d&i dugc cac doanh nghiép phat trién BDS ky vong nhiéu nhét 1a cho phép chuyén ddi dat néng
nghiép va phi néng nghiép thanh dat & dé thyuc hién duan NOTM da khéng co su thay d8i. B&n canh do, quy dinh vé viéc cha dau
tu phat trién NOTM phai s& hitu mét phan dat & trong du an cling khéng dugc sta d8i. TU do, khién cho nguén cung va qua trinh
phat trién quy dat kho co thé cai thién sém. Ngoai ra, viéc cdp nhat bang gia dat hang nadm thay vi 5 ndm/Ian c6 thé lam téng chi
phi dén bu, gidi phong méat bang trong tuong lai.

19/01/2024

Tuy nhién, viéc cho phép ngudi cé qudc tich Viét Nam dinh cu & nudc ngoai co day du quyén va nghia vy déi véi dat dai nhu cong
dan Viét Nam trong nudc sé giap thu hut kiéu héi vao linh vuc bat déng san. Ngoai ra, viec mé& rong déi tugng dugc nhan chuyén
nhugng dat tréng lua tdng khd ndang mé rdng quy dat cho doanh nghiép phat trién BDS. Mét s tac dong tich cuc khac clia Luat
Dat dai stfa d6i bao gém déng nhat vai Luat nha 3 2023 va Luat kinh doanh bat ddng san 2023, tang cudng kiém soat viéc chuyén
muc dich s& dung dat, quan ly va thong ké dit liéu thi trudng day dd va minh bach hon, ddm bao quyén Igi va hai hoa Igi ich gilta
cdng ty phat trién bat ddng san va ngudi dan tai dinh cu.

Trong khi ch¢ dgi cac thong tu, nghi dinh hudng dan chi tiét hon, chidng téi cho rang, véi cac ndi dung chinh ctia Luat Dat dai stia
dé&i vira dugc thdng qua, cac doanh nghiép cé sdn quy dat sach dugc ky vong tiép tuc gilr viing |gi thé canh tranh va md réng thi
phan nhu VHM, NLG, KDH.

Pham Thai Thanh Truc
trucptt@acbs.com.vn
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Tuyén Bé Mién Trach Nhiém

Xac Nhan Cua Chuyén Vién Phan Tich

Chung téi,cac tac gid cla ban béo cdo phan tich ndy, xac nhan réng (1) cac quan diém dugc trinh bay trong ban bao céo phan tich nay la cda
chuing téi (2) ching téi khédng nhan dugc bat ky khodn thu nhap nao, truc tiép hodc gian tiép, tu cac khuyén nghi hodc quan diém dugc trinh
bay do.

Céng B6 Théng Tin Quan Trong

ACBS va cac t8 chuic c6 lién quan ctia ACBS (sau day goi chung la ACBS) da cé hoac sé tién hanh cac giao dich theo gidy phép kinh doanh cla
ACBS v@i cac ¢dng ty dugc trinh bay trong ban bao cao phan tich nay. Danh muc déu tu trén tai khoan ty doanh chiing khoan ciia ACBS ciing
c6 thé cé chiing khoén do cac cong ty nay phéat hanh. Vivay nha déu tu nén luu y ring ACBS c6 thé c6 xung dot Igiich & bat ky thai diém nao.
ACBS phat hanh nhiéu loai bao cao phan tich,bao gém nhung khéng gidi han & phan tich ca ban, phan tich ¢8 phiéu, phan tich dinh lugng hoac
phan tich xu hudng thj trudng.Cac khuyén nghi trén méi loai bao cdo phan tich c6 thé khac nhau,nguyé&n nhan xuét phat ti sy khac biét vé thsi
han dau tu, phuang phap phéan tich ap dung va cac nguyén nhan khac.

Tuyén Bd Mién Trach Nhiém

Ban bao cdo phéan tich nay chi nham muc dich cung cép théng tin, ACBS khéng cung c8p bat ky bdo ddm ré rang hay ngu y nao va khéng chju
trach nhiém vé sy phiu hgp clia cac théng tin chlia dung trong bao cdo cho mét muc dich s dung cu thé. ACBS s& khéng xem nhiing ngusi
nhéan bao cao,khdng nhan tryc tiép tu ACBS, la khach hang cia ACBS.Gia chiing khoan dugc trinh bay trong két luén ctia bao cao (néu cé) chi
mang tinh tham khdo.ACBS khéng dé nghi ho&c khuyén khich nha dau tu tién hanh mua ho&c ban bat ky chiing khoan nao dya trén bao céo
nay. ACBS, céc té8 chuc lién quan cta ACBS, ban quan ly, ddi tac hodc nhan vién ciia ACBS sé& khdng chiu trach nhiém cho bat ky (a) cac
thiét hai truc tiép, gian tiép; hoac (b) cac khoan tén that do mat Igi nhuan, doanh thu, co hdi kinh doanh hodc cac khoan tén that khac, ké
ca khi ACBS da dugc thong bao vé kha nang x3y ra thiét hai hodc tén that dé, phat sinh tu viéc sit dung ban bao cao phan tich nay hoac
théng tin trong dé. Ngoai cac théng tin lién quan dén ACBS,céac théng tin khac trong ban bao cao nay dugc thu thap tu cac nguén ma ACBS
cho réng déng tin cay, tuy nhién ACBS khdng bao dadm tinh ddy da va chinh xéc cha cac thdng tin d6, Cac quan diém trong bdo céo ¢6 thé bj
thay d8i bat ky luc nao va ACBS khdng cé nghia vu cap nhat cac thong tin va quan diém da bi thay d8i d6 cho nha dau tu d3 nhan béo cdo nay.
Ban bao cao cé chita dung céc gia dinh,quan diém chia chuyén vién phan tich, tac gia cia bao cao, ACBS khdng chiu trach nhiém cho bat ky
sai s6t nao chia ho phat sinh trong qua trinh lap bao cao,dua ra cac gia dinh, quan diém.Trong tucng lai, ACBS cé thé s& phat hanh cac ban
béo cao c6 théng tin mau thuin hodc tham chi cé ndi dung két luan di ngugc lai hoan toan véi ban bao cao nay.Cac khuyén nghij trong ban
bao cdo nay hoan toan la cla riéng chuyén vién phan tich,cac khuyén nghj dé khéng dugc dua ra dya trén cac Igi ich cla bat ky ca nhan t8 chiic
nao, ké calgiich cia ACBS.Ban bao cao nay khédng nhdm dua ra cac 181 khuyén dau tu cu thé,cling nhu khéng xem xét dén tinh hinh va diéu kién
tai chinh cda bat ky nha diu tu ndo, nhiing ngudi nhan ban bao cdo nay. Vivay cac ching khoan dugc trinh bay trong bén bao céo c6 thé khéng
phU hgp véi nha dau tu. ACBS khuyén nghj rdng nha dau tu nén tu thuc hién danh gia doc 18p va tham khdo thém y kién chuyén gia khi tién hanh
d4u tu. Gia tri va thu nhap dem lai ti cac khodn déu tu ¢ thé thay d8i hang ngay tuy theo thay déi chia nén kinh té va thj trudng ching khoan.
Cac két luan trong bao céo khéng nhdm tién doan thuc té do dé né co thé khac xa so véi thuc té, két quad dau tu clia qua khi khéng bdo dam
cho két qua dau tu cda tuong lai.

Ban bao cao nay cé thé khéng dugc phat hanh réng rai trén phudng tién théng tin dai chiing hay dugc st dung, trich dan béi cac phuong
tién théng tin dai chiing ma khdéng c¢é su ddng y trudc béng van ban cia ACBS. Viéc st dung khdng ¢é su ddng y clia ACBS sé& bi xem la bat
hgp phap va ca nhan,td chuic vi pham cé nghia vu bdi thudng moi thiét hai, tén that (néu cé) da gay ra cho ACBS tu sy vi pham dé.

Trong trudng hgp quéc gia cia nha dau tu nghiém cdm viéc phan phdi hodc nhan cac bao céo phén tich nhuthé nay thi nha dau tu cén hdy ban
bao cao nay ngay Iap tuc, néu khéng nha dau tu sé& hoan toan tu chju trach nhiém.

ACBS khéng cung cép dich vu tu van thué va khéng ndi dung nao trong ban bao cado nay dugc xem nhu c6 néi dung tu van thué. Do dé khi lién
quan dén van dé thué, nha dau tu can tham khdo y kién ctia chuyén gia dya trén tinh hinh va diéu kién tai chinh cu thé cGia nha du tu.

Ban bdo cédo nay c6 thé chia dung céc dudng dan dén trang web ca bén thi ba, ACBS khéng chiu trach nhiém déi vai ndi dung trén cac trang
web nay. Viéc dua dudng dan chi nhdm muc dich tao sy thudn tién cho nha dau tu trong viéc tra cliu thdéng tin; do d6 nha dau tu hoan toan chiu
cac rui ro khi truy cap cac trang web nay.

© Copyright ACBS (2024).Moi quyén sé hitu tri tué va quyén tac gid 1a cia ACBS va/hoac chuyén vién phan tich. Ban bio cao phan tich
nay khdng dugc phép sao chép,toan bé hoic mét phan, khi chua cé sy ddng y bing vin ban ctia ACBS.
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