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Sua dGi cac luat bat dong san nham hoan thién khung phap ly
va mé rong co hdi phat trién

Qudc héi du kién t6 chuic Ky hop thirhai clia Quac hoi knda XVI ti ngay 17/10 dén ngay 20/11/2026.
Chuong trinh hop bao gém viéc xem xét va thdng qua cac ndi dung stfa ddi cla ba luat lién quan
dén bat dong san gébm Luat DAt dai, Luat Nha & va Luat Kinh doanh Bat dong san, sau khi da dugc
Quéc hoi cho y kién 1an dau tai ky hop khong thudng 16 thi nhat vao thang 8/2026.

Trudc do, Bo Chinh tri d& ban hanh Nghi quyé&t 79-NQ/TW vé Kinh t&€ Nha nudc (ngay 06/01/2026),
dat muyc tiéu stra ddi Luat D4t dai trong ndm 2026. Ban Chap hanh Trung uong Bang sau do dé ban
hanh Nghi quyét 21-NQ/TW (ngay 28/07/2026), ti€p theo laNghi quyét 278/NQ-CP clia Chinh ph
(ngay 18/09/2026) nham dua ra cac dinh hudng chi dao cho viéc stia d8i Luat B4t dai va cac van
ban phap luat lién quan.

Quan diém cua chung téi: Tich cuc — Khung phap ly dugc hoan thién hon va md ra cac co hoi
phat trién

Chung téi tiép tuc cho rang cac cai cach phap ly nay cho thay quyét tam clia Nna nudc trong viéc
chu déng diéu chinh chinh sach, vai dinh hudng xuyén sudt la nang cao hiéu qua si dung dét,
tang cudng tinh minh bach va cai thién kha nang ti€p can nha 8. Cac slia déi dé xuat dugc ky vong
$& gop phan hoan thién khung chinh sach va nang cao hiéu qua thuc thi cac muc tiéu nay. Tuy
nhién, do cac du thao luat hién van dang trong qué trinh xem xét va co thé tiép tuc dugc diéu
chinh, cac dé xuat nay nén dugc xem la dinh hudng so bd. Trong khi do, hiéu qua thuc thi thuc té
sé& con phu thudc vao cac van ban husng dan chi tiét cling nhu muc dé tuan thu clia cac bén lién
quan, voi tac déng co su phan hoa gilta ting doanh nghiép bat ddng san.

Quy dinh gia dat: Quy dinh gia dat ducc dé xuat, dua trén bang gia dat va hé sé diéu chinh, nham
mang lai phuong phap nhat quan va chuén hda hon trong viéc xac dinh tién boi thudng, tién su
dung dat va tién thué dat. Trong do, hé sé diéu chinh gia nhdm dam bao tinh linh hoat trong viéc
phan anh cac thay déi thuc té cua thi trusng.

Bién phap khuyén khich strdung dat hiéu qua hon: Du thao Luat Dat dai slra d&i dé xuat ap dung
muc thu bG sung hang nam tang dan doi vai cac trusng hop cham tién doé st dung dat. Bén canh
do, B6 Tai chinh cling dé xuat stra d6i Luat thué sir dung dat phi ndng nghiép, bao gém muc thué
suat 0,2% doi véi dat bo hoang, khdng dua vao sUr dung hoac cham dua vao s dung. Cac bién
phap nay nh&m han ché tinh trang cham trién khai du an va thuc déy viéc trién khai du an dung
tién do, du van phu thudc vao cac quy dinh va khau thuc thi chinh thic.

Kha nang ti€p can nha &: Du thao Luat Nha & stra déi gisi thiéu mot khung phap ly riéng biét cho
loai hinh nha & cho thué, phu hgp véi dinh hudng chinh sach cldia Chinh phu duge dua ra vao thang
5/2026 nham cai thién kha nang ti€p can nha &. Chung téi cho réang day 1a co hoi dé cac chu dau
tu da dang hoa danh muc san pham va dap Ung nhu céu cla cac nhom déi tuong du diéu kién,
thay vihamy mot su chuyén dich trén dién réng ti nha 6 thuong mai dé€ ban sang nha & cho thué.
Tac dong thuc té sé phu thudc vao cac quy dinh husng dan chi tiét, chinh sach uu dai di kém va
muc do tham gia clia cac chu dau tu.

Chung t6i cing nhan théy bdi canh chinh sach dang trd nén thuén Igi hon danh cho co ché
phat tri€n ha tdng théng qua mé hinh PPP, bao gém cac du an BT; diéu nay cé thE md réng co hoi
phat trién doi vai cac chu dau tu, mac du muic do tham gia thuc té nhiéu kha nang sé phy thudc
vao nang luc bang can déi ké toan, nang luc trién khai du an va muc do phu hgp voi danh muc du
an cla tung doanh nghiép.

Trong bdi canh khung phap ly bat ddng san tai Viét Nam dang ti€p tuc hoan thién theo husng tuan
thd chat ch& hon va minh bach hon, chung t6i ky vong qua trinh chuyén tiép sang cac luat sua
ddi sé dién ra tuong d6i thuan Igi. Cac chu dau tu cé n&ng luc tai chinh viing manh va bé day kinh
nghiém trién khai du an — nhu VHM, KDH va NLG trong danh muc theo ddi clia chung t6i — da cé
vi thé thuan Igi d& phat trién va khai thac hiéu qua quy dat hién hiu. Khi co hiéu luc, cac lut stra
d8i co thé ti€p tuc hd trg qua trinh trién khai du an va md rong co hoi phat trién clia cac doanh
nghiép nay.
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Tom tat cac néi dung sta déi dang chu y dugc dé xuat doi voi
cac luat bat dong san

Nghi quyét 21-NQ/TW dua ra cac dinh huéng chi dao cho viéc sta d&i Luat Bat dai va cac

van ban phap luat lién quan

Nghi quyét 21-NQ/TW (ngay 28/07/2026) la mét budc chinh sach tuong tu Nghi quyét 18-NQ/TW

nam 2022, clng nham dinh husng téng thé cho viéc stra d6i Luat D4t dai va cac luat lién quan dén

bat dong san

Cac dinh husng chinh clia Nghi quyét 21:

o Thuc day srdung dat hiéu qua: Tap trung vao gia tri kinh t& va xa hoi dai han, thay vi chi chu
trong vao thu tuc hanh chinh.

o Tangcudng phan bd dat dai theo ca ché thi trudng: Lam rd viéc ap dung dau gia quyén su
dung déat, dau thau du an co stirdung dét, thoa thuan nhan quyén sirdung dét va cac trusng
hop giao dét tryc tiép nham lua chon chii thé co nang luc phu hop nhat.

o Hoanthién co ché dinh gia dat: Thuc d&y dinh gia dat minh bach, dua trén ditliéu, dong thai
han ché tinh trang gam gitr dat va dau co.

o D&y manh chuyé&n déi sé: Xay dung co sé dl liéu dat dai quac gia théng nhat nh&dm nang cao
tinh minh bach va hiéu qua quan ly.

o Nang cao hiéu qua thyc thi: Don gian hoa thu tuc, tang cudng trach nhiém giai trinh va day
nhanh tién doé trién khai du an.

Nhin chung, ching téi danh gia cac dinh husng trong Nghi quyét 21-NQ/TW vé co ban phi hgp v

théng diép chinh sach xuyén sudt ctia Chinh phui vé nang cao hiéu qua su dung dat, han ché dau

co déat dai va ddy nhanh chuyén déi s6 trong cong tac quan ly dat dai. Chung téi cing luu y réng
thu tuc phap ly déi vai cac du an nha 6 vén phuc tap, va tac dong cudi cling sé tiép tuc phu thuéc
vao dac thu cla tung du an.

Tém tat cac ndi dung slia ddi dang chl y dudc dé xuat déi véi Luat DAt dai, Luat Nha & va

Luat Kinh doanh Bat ddng san, dua trén cac du thao céng bd vao thang 9/2026

Cac ndi dung stra d6i hién van dang trong qua trinh xem xét va dugc dé xuét co hiéu luc tu ngay

01/03/2027. Do cac duy thao co thé tiép tuc dugc diéu chinh, cac ndi dung stia ddi nay nén dugc

xem la dinh hudng so bo.

o Duthdo Luat b4t dai stra ddi (du thao ngay 12/09/2026) tap trung vao (1) Bong bd cac thu
tuc hanh chinh phu hop véi mé hinh chinh quyén dia phuong 2 cép, va (2) luat hoa cac nghi
quyét dugc ban hanh gan day (vi du: Nghi quyét 254/2025/QH15 dugc thong qua ngay
11/12/2025 va cdé hiéu luc tu ngay 01/01/2026), qua do nang cao tinh théng nhat clia khung
phap ly.

Cac thay d6i dang chu y dugc dé xuét trong Dy thao bao gom: 1) bd sung cac trudng hop Nha
nudc thu hoi dat, 2) khung phap ly déi véi bang gia dat va hé sé diéu chinh, 3) ap dung rong
réi bang gia dat va hé so diéu chinh gia dat trong viéc tinh tién st dung dét, tién thué dat va
tién boi thudng vé déat, 4) khung phap ly ré rang hon ddi véi hgp dong BT (xay dung - chuyén
giao) mdiva 5) khoan thu tang dan déi véi trusng hgp cham dua dat vao sirdung nhadm han
ché déu co. Phan 16n cac dé xuét nay phu hgp véi Nghi quyét 254 (xem Ban tin ching khoan
11/12/2025).

o Du thao Lut Nha & stra d6i (du thao ngay 09/09/2026): Cac thay d8i dang chu y dugc dé
xuét so v&i Ludt Nha 6 2023 bao gém: (1) b sung céc loai hinh nha & méi, bao gém bat dong
s&n phuc vu muc dich luu tru (vi du: condotel va officetel) va nha & cho thué; (2) thiét 1ap
khung phap ly cho nha & cho thué; va (3) lam rd hon quy dinh vé théi han s dung nha chung
cu va ca ché cai tao, xay dung lai, dong thai cho phép hinh thuc déi tac cong tu (PPP)/BT
nhu mét ca ché huy déng vén cho viéc cai tao, xay dung lai nha chung cu.

o Du thao Luat Kinh doanh Bt déng san slra ddi (du thao ngay 09/09/2026): Cac ndi dung
sUa d6i dudc dé xuat nhdm tang cudng hé théng thong tin thi trudng bat déng san va nang
cao tinh minh bach.
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Hé théng khuyén nghi clia Vietcap

T6i, Than Nhu Boan Thuc, xac nhan rdng nhiing quan diém dugc trinh bay trong bao céo nay phan anh dung
guan diém c& nhan clia chung téi vé cdng ty nay. Chung t6i cling xac nhan réng khong co phén thu lao nao
cla chung t6i da, dang, hoac sé truc ti€p hay gian ti€p co lién quan dén cac khuyén nghi hay quan diém thé
hién trong bao cao nay. Cac chuyén vién phan tich nghién cuu phu trach cac bao cao nay nhan dugc thu lao
dua trén nhiéu yéu té khac nhau, bao gém chat lugng, tinh chinh xac ctia nghién clu, va doanh thu clia cong
ty, trong do bao gém doanh thu tU cac don vi kinh doanh khac nhu bd phan Mbéi gidi t6 chic, hodc Tu van
doanh nghiép.

Phuong phap dinh gia va Hé théng khuyén nghi clia Vietcap

NGi dung chinh trong hé théng khuyén nghi: Khuyén nghi dugc dua ra dya trén muc tang/giam tuyét di cla
gia c8 phiéu dé dat dén gia muc tiéu, dudc xac dinh bang cdng thic (gia muc tiéu - gid hién tai) /gia hién tai va
khong lién guan dén hoat déng thi trusng. Céng thic nay dugc ap dung ti ngay 1/1/2014.

Céc khuyén nghi Dinh nghia
T6ng Igi nhuan ¢ déng (bao gém ¢4 tuc) trong 12 thang t6i du bao sé trén
MUA 20%
(o]

T6ng Igi nhuan c8 déng (bao gém ¢ tuc) trong 12 thang tsi du bao sé
duong tu10%-20%

T6ng Igi nhuén c8 dong (bao gém c8 tuc) trong 12 thang tdi du bao sé dao
doéng gilfa 8m 10% va ducng 10%

T6ng Igi nhuan c6 dong (bao gom ¢B tuc) trong 12 thang téi du béao sé am

KHA QUAN

PHU HOP THI TRUONG

KEM KHA QUAN ‘
Qu tu10-20%
. T6ng Igi nhuan c6 dong (bao gom ¢B tuc) trong 12 thang téi du bao sé& am
BAN N
trén 20%

B0 phan nghién clu dang hodc co thé sé nghién cliu c8 phi€éu nay nhung

khéng dua ra khuyén nghj hay gia muc tiéu vi ly do tu nguyén hoac chi dé
KHONG BANH GIA tuan thl cac quy dinh clia lut va/hoac chinh sach cong ty trong trusng

hop nhat dinh, bao gom khi Vietcap dang thuc hién dich vy tu van trong

giao dich sap nhap hoac chién lugc cé lién quan dén cong ty do.

Hinh thic danh gia nay xay ra khi chua co day du théng tin co sé dé xac
KHUYEN NGHI TAM HOAN dinh khuyén nghi dau tu hoac gia muc tiéu. Khuyén nghi dau tu hoac gia

muc tiéu trusc do, néu co, khong con hiéu luc doi véi cB phiéu nay.

Trukhi co khuyén céo khac, nhiing khuyén nghij dau tu chi co gia trj trong vong 12 thang. Nhiing bién déng gia
trong tuong lai cé thé lam cho cac khuyén nghi tam thai khéng khdp voi muc chénh léch gida gia thi trusng
clia c8 phiéu va gia muc tiéu nén viéc viéc dién giai cac knuyén nghij dau tu can dugc thuc hién mét cach linh
hoat.

RUi ro: Tinh hinh hoat déng trong qua knu khéng nhét thiét sé dién ra tuong tu cho cac két qua trong tuong
lai. Ty gia ngoai té c6 thé anh hudng béat Igi dén gia tri, gia hoac Igi nhuan cla bat ky ching knoan hay cong cu
tai chinh nao co lién quan dugc noi dén trong bao cao nay. P& dugc tu van dau tu, thyc hién giao dich hoac
céac yéu cau khac, khach hang nén lién hé vai don vi dai dién kinh doanh cla khu vuc d& dugc giai dap.
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Khuyén cdo

Bao cao nay dugc viét va phat hanh béi Cong ty C3 phan Chuing khoan Vietcap, Bao cao nay dugc viét dua
trén nguon thong tin dang tin cay vao thai diém cong b, Cong ty CS phén Chung khoan Vietcap khdng chiu
trach nhiém vé do chinh xac clia nhiing théng tin nay, Quan diém, du bao va nhiing udc lugng trong bao cao
nay chi th& hién y kién clia tac gia tai thoi diém phat hanh, Nhiing quan diém nay khéng thé hién quan diém
chung clia Céng ty CS phan Chuing khoan Vietcap va co thé thay déi ma khéng can thong bao trudc, Bao cao
nay chi nhdm muc dich cung c&p thong tin cho céc t6 chic dau tu cling nhu cac nha dau tu ca nhan clia Céng
ty ¢ phan ching khoan Vietcap va knéng mang tinh chat mai chao mua hay ban bat ky chiing khoan nao dugc
thao luan trong bao cao nay, Quyét dinh clia nha dau tu nén dua vao nhiing sy tu van doc 1ap va thich hop vai
tinh hinh tai chinh cling nhu muc tiéu dau tu riéng biét, Bao cao nay khdng dugc phép sao chép, tai tao, phat
hanh va phan phai véi bat ky muc dich nao néu khdng dudc su chap thuan bang van ban clia Cong ty C8 phan
Chung khoan Vietcap, Xin vui 1dng ghi ré nguén trich dan néu s dung cac théng tin trong bao céo nay.
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