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Luat Kinh doanh Bat dong sdn & Luat nha & dugc Quoc hdi théng qua vao cudi
2023 la moét budce tién nham dam bao va thic ddy thi trudng bat dong san phat
trién minh bach, lanh manh. Phéng vién da c6 cubc trao déi véi 6ng Tran Quang
Trung - Gidm doc Phat trién Kinh doanh cla OneHousing chia sé nhiing thay daéi

tdc dong dén ngudi mua nha va cach nhan dién co hdi dau tu BDS trong boi
canh méi.

Giam doc Phat trién Kinh doanh OneHousing Tran Quang Trung

Quéc héi khéa 15 da théng qua Luat Nha é va Luat Kinh doanh Bat
ddng san mdéi, luat su cé thé noéi vé nhitng thay déi quan trong trong
Ian stra d6i nay? véi nhirng thay déi nay, cha dau tu sé phai déi dién
véi nhitng tiéu chi khat khe hon - nhu can cé nhitng nang luc manh hon
vé tai chinh, kha nang tri€n khai du an ciing nhu la kha nang hoan




thién phap ly du an?

Né&u nhu nhin vao nhiing thay déi cla Luat Kinh doanh BDS va Luat Nha & stra
daéi, chdng ta nhin thay ro rang néi tréi 1én 3 van dé. Mot la, gidi quyét van dé
minh bach héa thi truong, thong tin. Th& hai la thién vé bdo vé cac bén tham
gia, th&r ba gdép phan thic day thi truong phat trién theo hudng bén viing hon.

Vi vay, dé€ phu hop véi su thay déi nay, doanh nghiép sé phai chuan bi cho minh
nhing nang luc dé€ phu hop, dac biét la cac nang luc lién quan dén kha nang
hoan thién vé phap ly va nang luc tai chinh.

Vi néu nhu da siét quy dinh rd vé chd dau tu du an BDS chi dugc thu tién dat
coc khong qud 5% gid ban, c6 nghia doanh nghiép phai cé nang luc tai chinh
viing chac han, nang luc trién khai thi cong tét han. Bé dam bao dugc ban giao
nha dung thoi gian, doanh nghiép khéng bi thiét hai vé viéc vi pham hop dong
vi da cé ching thu bao 1anh clia ngan hang, va thu dugc tién cla ngudi mua
nha theo dung tién d6 thanh toan.

Vi luat méi, tir nay dén trudc khi dua vao ban hanh ap dung tu 1/1/2025, toi
cho rang chi nhiing cht dau tu nao c6 du an san sang vé ho so phap ly, cé nang
luc trién khai, c6 nang luc tai chinh va duong nhién phai & phan khic ma thi
truong cé thé hap thu dugc nam 2024, day la thoi co cuc ky quy bau cho cac
chd dau tu nay ra hang trong giai doan dau clia nam 2024.

Khi luat ngay cang hoan thién, tang tinh bao vé cho nguoi mua nha
doéng thoi ciing trao co héi lanh manh cho nhiing chu dau tu tét, du an
tot. Ong Trung c6 goi y nhitng chi ddu cho ngudi mua BDPS trong thoi
diém nay?

O day ching ta dang néi dén cau chuyén BDS hinh thanh trong tuong lai. B3 [a
hinh thanh trong tuong lai, ban chat ngudi mua nha (bao gom ngudi dan mua
dé & va dau tu) dat niém tin, tién cda ho vao trong tay cla chu dau tu. Trudc
day khi luat chua ré rang, nhiéu chu dau tu lach luat, hoac ap dung luat nhung
nang luc trién khai khdong cé, nang luc tai chinh yéu, dong tién gay thi xay ra
cac van dé tranh chap.

Trong 1 nam tré lai day, véi nhitng bién déng cua thi truong BDS da 16 dién ro
dau la cha dau tu uy tin va dau la chi dau tu khéng uy tin. Ching ta thay rang,
chi cdc chd dau tu cé nang luc trién khai dai hoi, quan tri dong tién tét va cé ho
sd phap ly du 4n chudn chi ngay t&r dau méi cé thé ra hang va dé la co hoi cta
ho.




Theo t6i, nang luc chd dau tu thi khong chi dung & viéc ho ban giao cho minh
xong ma sé la sy dong hanh trong suét qua trinh cu dan vé 8. Trién khai xay
dung du &n chi mat tdam hon 2 nam, lau thi dén vai nam nhung viéc dap Ung
dugc ky vong cla nguoi dan dé hinh thanh dugc cu dan hay khéng? dam bao
dugc cac tién ich dap ing nhirng tiéu chi ma ngudi ban hang da hira véi khach
hang trong qua trinh ban hang hay khéng? Roi dén viéc nang trdi nghiém nguoi
dan tai do, dap Ung tiéu chuan van hanh, dich vu véi can hd chung cu thi can
dén chuc nam dé kiém ching.

T6i biét c6 nhirng chd dau tu du &n tir Bac chi Nam vi du nhu Vinhomes,
Masterise Homes ho van ra hang, van ban giao hang loat du &an ding tién do.
T6i nghi buéc sang nam 2024, sy dao thai doanh nghiép trong linh vuc BBS sé
ti€p tuc con manh mé hon nita, béi vi cé nhitng cht dau tu sé roi vao tinh trang
khong lam cling chét ma lam cling chét.

Van la cau chuyén vé su dao thai, thua 6ng Trung, viéc phan 16 ban
nén ciing duoc siét chat trong luat méi. Thi truong sé chiu nhiing tac
doéng nhu thé nao?

Phan 16 ban nén trudc day tao ra loai BDS ba khong, dé la: khéng ha tang,
khoéng hinh thanh dan cu, khéng khai thac cho thué dugc dan dén van dé dong
von cla nha dau tu khi thi trudng cé bién dong. Nhung khi dé thi héa, thi ti Uy
ban nhan dan cap huyén, cap tinh sé quy dinh r6 mot nam sé can st dung bao
nhiéu dat va tuong 'ng mat do dan cu la bao nhiéu. Phan 16 ban nén lai khong
ap nhiing tiéu chi nhu vay.

Vi thé€, mot khi siét chat viéc phan 16 dong nghia loai hinh nay tai cac thanh pho
sé€ bi “hét clra”, nguén cung sé bi thu hep, khach hang mua ban dat nén ciing it
nhiéu gidm st do khong dé ti€p can va tim kiém san pham nhu trudc do.
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Viéc phan 16 ban nén cling dugc siét chat trong luat méi

Tuy nhién véi nhitng thay déi nhu vay thi 6ng cé nghi nha dau tu sé
thay déi dong tién khéng? Néu trong tam tai chinh han ché, gio day ho
sé tim dau su lua chon tét hon?

Phan 16 ban nén phat trién & giai doan néng, dac biét la cudi nam 2021, trudc
khi thi truong bi gay thi gid dat phan [6 ban nén da dugc day Ién rat cao nhung
tinh thanh khoan gan nhu khong cé, nén loai hinh nay cha dung nhiéu yéu to
dau co, nha dau tu mua dat bé dé cho tang giad trong tuong lai, bdn chat la dau
co chr khéng cé yéu té dong tién.

Khi thi trudng bién dong, ngudi ta sé tap trung vao nhitng phan khic phuc vu
cho nhu cau that. Tai cac thanh pho 16n nhu Ha No6i, thanh pho H6 Chi Minh la
phan khic can ho chung cu, cac loai nha phé, thé cu... ddp 'ng nhu cau & that
cho nguoi dan. Thoi gian vira qua nhiéu chd dau tu cling da dua ra chinh séch
kich cau rat tét giip ngudi mua nha nhu cac chinh sach vé chiét khau, gidm so
tién moéi dgt dong, uu dai vé 1ai suat va tang thoi gian thanh todn gitp khach
hang gidm ap luc tai chinh va cé thé tié€p can dugc nhitng san pham bat dong
san tot hon. Cudi cing mua BDS ciing chi huéng dén 2 muc dich mua dé€ & va
mua dé dau tu. Néu mua dau tu, nha dau tu can quan tam dén hai th&, mot la
lién quan dén gia von, tuc la gid von minh bo ra 1 dong thi trong tuong lai c6 1ai
khéng? Thit hai la lién quan dén dong tién, minh mua BDS dé minh cé khai thac
dugc dong tién hay khong?

Cam on é6ng vé nhiing chia sé rat hitu ich!
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