CHUONG TRINH BDAO TAO LEGAL MANAGEMENT
HOP DPONG THUE/CHO THUE LAI BAT DPONG SAN: AP DUNG QUY DINH MO VA LUU Y TRONG THIET KE DIEU KHOAN HOP DONG Wit i i ey

PHAP LUAT KINH DOANH

CHO THUE
BAT DONG SAN

IEERERY

NGUYEN TH| THANH MINH

Co van Cap cao | Trwéng Bd phan giai quyét tranh chap
Céng ty Luat TNHH ACS Legal Viét Nam (ACSV Legal)




CHUONG TRINH DAO TAO LEGAL MANAGEMENT
HOP DONG THUE/CHO THUE LAI BAT DONG SAN: AP DUNG QUY DINH MO1 VA LUU Y TRONG THIET KE DIEU KHOAN HOP DONG e

MUC LUC

PHAN TICH QUY BINH MOI TRONG LINH VU’'C KINH DOANH CHO THUE BDS
1. Cho thué dia diém trong trung tam thwong mai (“TTTM”)

2. Cho thué BPS trong khu céng nghiép, cum céng nghiép, khu ché xuat (“KCN”)

3. Cho thué Condotel

QUAN TRI RUI RO HOP DONG KINH DOANH CHO THUE BDS




CHUONG TRINH BDAO TAO LEGAL MANAGEMENT
HOP DONG THUE/CHO THUE LAI BAT DONG SAN: AP DUNG QUY PINH MO'I VA LUU Y TRONG THIET KE PIEU KHOAN HOP PONG SERIES 2025

IN HO CHI MINH CITY

A. PHAN TICH QUY DINH MOl
TRONG LINH VU'C KINH DOANH
CHO THUE BAT DONG SAN




CHUONG TRINH BDAO TAO

N . . L o o . o . X LEGAL MANAGEMENT
HOP BDONG THUE/CHO THUE LAI BAT DONG SAN: AP DUNG QUY BINH MOl VA LUU Y TRONG THIET KE BIEU KHOAN HOP DONG S e aaes
MUC LUC

PHAN TICH QUY BINH MOI TRONG LINH VU’'C KINH DOANH CHO THUE BDS
1. Cho thué dia diém trong trung tam thwong mai (“TTTM”)




PHAN LOAI TO CHU'C KINH TE CO VON PAU TU NW'O'C NGOAI THEO @MM
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NHA DAU TU NUG'C NGOAI

>50%  >50% * <50%
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Nudc ngoai

Chu thich

T6 chirc kinh té€ c6 vén dau tu nudc
ngoai thudc dién phai dap ing céac diéu
kién va thuc hién thi tuc dau tu doi vdi
nha dau tu nuwdc ngoai theo quy dinh
clla Luat Pau tu

T6 chirc kinh té c6 vén dau tu nudc
ngoai khong thudc dién phai dap ing
cac diéu kién va thuc hién thd tuc dau
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I 1. CHO THUE DIA DIEM TRONG TTTM

1.1. Piém mé&i theo Luat KDBDS 2023

Quyén méi cho td chirc kinh té (“TCKT”) c6 von dau tw nwéc ngoai khong thudc dién thue hién tha tuc dau tw: dworc
mua, thué mua céng trinh xay dwng (“CTXD”), phan dién tich san xay dwng trong CTXD (trung tam thwong
mai, tda nha van phong...) dé kinh doanh cho thué.

TCKT c6 von dau tw nwéde
ngoai khéng phai thuwc hién

TCKT c6 vdn dau tw nwoc

ngoai phai thyc hién thu tuc

TCKT trong nuwéc

dau tw tha tuc dau tw
Luat 2013 Luat 2023 Luat 2013 Luat 2023 Luat 2013 Luat 2023
Mua, thué mua CTXD, phan dién X X X v v v
tich san xay dwng trong CTXD ‘
dé ban, cho thué, cho thué mua (Piéu 10.5,
10.1.c)

Thué CTXD, phan dién tich san
xay dwng trong CTXD dé cho thué v v v v v v
lai
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SERIES 20

S

I 1. CHO THUE DIA DIEM TRONG TTTM CQ,

1.2. Mét sé tranh chap kinh doanh cho thué dia diém trong TTTM

M6t sb dac thu cla viéc cho thué/thué dia diém trong TTTM:

e Co6 nhiéu bén thué cung hoat déng trong mot khong gian, dé
phat sinh mau thuan loi ich.

e Bén thué phai tuan tha chat ché quy ché quan ly, van hanh
cua TTTM.

e Quyén khai thac dia diém thué cla bén thué chiu anh hudng
tric tiep t&r hoat déng quan ly, nang cap, cai tao TTTM cua
bén cho thué.
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a) Tinh huong: Quyén cua Bén thué khi
Bén cho thué stra chira, caitao TTTM

SV VIEC:
« Bén cho thué tién hanh cai tao TTTM, anh hwéng dén hoat ddng kinh doanh
ctia Bén thué.

Bén thué vién dan E)leu 19.1.e Luat KDBDS 2023: Bén cho thué nha &, céng
trinh xay dung, phan dién tich san xdy dung trong cong trinh xay dung bao
dam cho bén thué st dung én dinh trong thoi han thué..

H| A

« Quan diém cla Bén thué: nghia vu bdo ddm cho Bén thué s dung 6n dinh
khéng chi ap dung cho dién tich thué, ma con cho cac khu vuwc khac trong
TTTM c6 anh hwéng dén viéc khai thac dia diém thué ctia Bén thué.

RUI RO:
Bén thué co thé yéu ciu bén cho thué bdi thwdng do lam gian doan hoat déng
kinh doanh ctia Bén thué néu hop déng khéng quy dinh ré.
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SERIES 2025

I 1. CHO THUE DIA PIEM TRONG TTTM | @

a) Tinh huong: Quyén cua Bén thué khi
Bén cho thué stra chira, caitao TTTM

THUC TIEN:
1. Quy dinh cua Bén cho thué

“Néu Bén cho thué tién hanh nadng cép, stra chira, thay doi bai tri, tai sdp xep,
thay déi quy hoach mat bang Khu TTTM, thay doi quy hoach nganh hang, mé&
rong hoac thu hep mdt phan hay toan bo pham vi cia Khu TTTM/Toa nha
trong Thoi han, Bén cho thué c6 quyén yéu cau Bén thué chuyén déi Phan
Dién tich thué sang vi tri khac trong pham vi Khu TTTM mdt cach tam thoi
hoéac lau dai, bang viéc guvi théng bao trirdoc 30 ngay bang van ban. Bén cho ,
thué sé chju céc chi phi hop ly lién quan truc tiép dén viéc chuyén déi nay. &> =

T
o, 8 :
T
-

I3

Triong hop Cdc Bén khéng théng nhat dworc viéc chuyén déi Phan Dién ,
tich thué, Hop Dong Thué sé cham dirt hiéu lwe. Khi do, quyén va nghia vu |1 S
cua Cac Bén sé duoc giai quyet nhuw trirong hop Hop Dong Thué bj cham dut R
do hét Thoi Han va Cac Bén se khong phéi trd cho nhau béat ky khoan tién phat P N S
hay khoan tién béi thuong nao.’

x\ :’“
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I 1. CHO THUE DIA PIEM TRONG TTTM | @

a) Tinh huong: Quyén cua Bén thué khi
Bén cho thué stra chira, caitao TTTM

THUC TIEN:
2. Panh gia dé xuat caa Bén thué

« Trong vong 03 ndm dau cla thoi han thué, Bén cho thué khéng dwoc tién
hanh stra chira, cai tao, thay doi quy hoach mat bang Khu TTTM... dan dén
viéc Bén thué khong duo’c tiép tuc st dung Phan dién tich thué.

T
1. BN :
mm——
I

I3

« Néu Bén cho thué stra chira, cai tao TTTM ma anh hwéng dén hon 30%
khoéng gian cia TTTM va Ben ‘thué khong thé hoat déng binh thwérng hon
20 ngay, Bén thué sé dwoc mién thanh toan tién thué tir ngay thir 21 tré di.
Neu hoat dong cua Bén thué bi gian doan tir 02 thang tré 1én, Bén thué coé
quyén don phwong chdm dit hop ddng thué, yéu cau boi thuo’ng thiét hai,
phat vi pham.

x\ :’“

* Trwong hop Bén thué don phuong cham dut ho’p dong, Bén cho thué pha|
bdi thwdng cho Bén thué toan bo gia thué twong (rng véi thdi gian con lai cha
th&i han thué.
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I 1. CHO THUE DIA DIEM TRONG TTTM G
b) Tinh hudéng: Chuyén giao hop dong thué

SV VIEC:

Cong ty A (bén cho thué) va Cong ty B (ben thué) ky két hop ddng cho thué dia
diém trong TTTM. Sau d6, Céng ty A mudn chuyen nhuo’ng toan bdé hop déng
thué cho Céng ty C. Tuy nhién, Céng ty B khéng dong .

DANH GIA:

- Diéu 365.2 B luat dan sy 2015: Viéc chuyén giao quyén chi can thong bao
cho bén cdé nghia vu. E)leu 370.1 BO luat dan sy 2015: Viéc chuyén giao
nghia vu phai dwoc sy déng y ciia bén cé quyén.

=> Viéc chuyén giao hgp dong dong nghia vai viéc chuyén giao ca quyén va
nghia vu, do d6 can co6 sw dong y cua bén thué.

> Bén thué co6 thé tan dung co hdi chuyén giao hop dbng thué dé thuwong
lwong lai cac diéu khodn co loi hon cho minh.

> Bén cho thué nén dv liéu trwdc trong hop dong dleu khoan vé quyén chuyen
Y giao hcyp ddng thué cta bén cho thué néu mudbn tranh phu thudc vao sw
;- dong y cla bén thué.
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SERIES 2025

I 2. CHO THUE BPS TRONG KCN @,
2.1. Piém mé&i theo Luat KDBPS 2023

a) B6 sung cac hinh thirc kinh doanh BPS trong KCN
(i) B6 sung cac trwerng hop kinh doanh QSDP c6 ha tang ky thuat trong dw an BDPS phat

trién KCN

. A xA ) .. TCKT c6 vbn dau tv nuéc
TCKT c6 von dau tw nwéce ngoai op A 2: " .
2: " > X ngoai khéng phai thyc hién TCKT trong nuwéc
phai thwc hién thu tuc dau tw X N
thu tuc dau tw
Luat 2013 Luat 2023 Luat 2013 Luat 2023 Luat 2013 Luat 2023
Pau tw xay dwng ha tang ky thuat X “/ X \/ v v
trong dy an BDBS dé chuyén nhwong, (Piéu 10.4, (Diéu 10.5,
cho thué, cho thué lai QSDD da co 10.3.b) 10.1.b)
ha tang ky thuat
Nhan chuyén nhwong QSDD da c6 X X X v X v
ha té,ng ky thuat trong dy an BDS de (Diéu 10.5, (Piéu 10.1.d)
chuyén nhwong, cho thué 10.1.d)
Thué QSDP da c6 ha ting ky thuat X X X v X N
trong dyw an BDS de cho thué lai (Diéu 10.5, (Piéu 10.1.e)
10.1.e)
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SERIES 2025

I 2. CHO THUE BPS TRONG KCN C/
2.1. Piém mé&i theo Luat KDBPS 2023

a) B6 sung cac hinh thirc kinh doanh BPS trong KCN
(i) B6 sung cac trwerng hop kinh doanh QSDP c¢6 ha tang ky thuat trong dw an BDS
phat trién KCN

‘ Quyén méi cho TCKT cé vén dau tw nwéc ‘ Quyén méi: kinh doanh QSDD da cé ha ting ky
ngoai: duwgc thyc hién dy an BDS xay dwng ha thuat trong dw an BDS, ap dung cho TCKT trong
tang ky thuat KCN dé cho thué, cho thué lai QSDD nuwdc va TCKT cé vdn dau tw nwdc ngoai khong
da co ha tang ky thuat. phai thwc hién tha tuc dau tw.

» TCKT dwoc nhan chuyén nhwong QSDD da cé
ha tang ky thuat tr doanh nghiép phat trién ha
tang KCN dé kinh doanh cho thué; va

> TCKT dwoc thué QSDD da cé ha tang ky thuat

tv doanh nghiép phat trién ha tdng KCN dé
‘ kinh doanh cho thué lai.
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I 2. CHO THUE BDS TRONG KCN @

2.1. Piém mé&i theo Luat KDBPS 2023

a) B6 sung cac hinh thirc kinh doanh BPS trong KCN
(ii) B6 sung trieorng hop kinh doanh CTXD trong KCN

Quyén m&i: cho TCKT cé vbn dau tw nwédc ngoai khong thudc dién thwc hién tha tuc
dau tv dwore mua, thué mua CTXD trong KCN (nha xwéng, nha kho...) dé kinh
doanh cho thué (Diéu 10.5, 10.1.c Luat KDBDS 2023)

I HOQI THAO GIAO DICH BAT DPONG SAN TRONG BOI CANH THI TRUONG VA PHAP LY BIEN DONG VI I‘\( :



II 2. CHO THUE BDS TRONG KCN @

2.1. Piém mé&i theo Luat KDBDPS 2023

b) B sung quyén Iwa chon hinh thirc tra tién thué dat ctia doanh nghiép
phat trién ha tang KCN

Bleu 30 Luat dat dai 2024: Khi dap trng du diéu kién, to chtrc kinh té dwoc lwa chon chuyén
d0| hinh thuc trd tién thué dat gidra tra tién thué dat mot lan cho ca thdi gian thué hodc tra
tién thué dat hang nam.

» Néu dwoc chuyén tlr ndp tién mét lan thanh nop tién hang nadm: gilp gidm &p lwc tai chinh
ban dau cho chi dau tw, hé tro trién khai dw an s&m hon.

> Néu duwoc chuyen tr nOp tlen hang nam thanh ndp tién mot lan: giup tang gia tri s dung

dat khi chu dau tw: (i) chuyén nhwong du an, (i) ban quyén cho thué dat, (iii) thé chap
QSDPD dé vay vbn dau tw.

I HOI THAO GIAO DICH BAT DONG SAN TRONG BOI CANH TH] TRUONG VA PHAP LY BIEN DONG VI I‘\( :



. @ ANAGEMENT
2. CHO THUE BDPS TRONG KCN
2.2. Mot sé6 tranh chap kinh doanh thué BPS trong KCN
a) Tinh hudng: Hoan tra tién dat coc cho chu thé nao?

SU VIEC:

Cong ty X (Singapore) ky Hop ddng dat chd thué nha xwéng voi Cong ty Y (doanh nghlep phat trién ha tang KCN), dat coc
06 thang tién thué de dam bao cho viéc giao két Hop déng thué nha xwdng. Quy dinh ve xr ly tién dat coc: Néu (i) Bén Thué
khéng xin duoc gidy chirng nhan dang ky doanh ngh/ep va g/ay chu’ng nhan dang ky dau tw dé dang Ky hoat déng ctua Bén
Thué tai Nha Xwdéng hodc (ii) cac co quan tham quyén tuw chéi viéc dang ky trong thoi han 45 ngay tir khi ky Hop Pbng nay,
thi: (a) Bén Cho Thué phéi hoan lai toan bd sé Tién D&t Coc cho Bén Thué;

Cong ty X thwe hién tha tuc dang ky dau tw va thanh lap Cong ty Z tai VN. Sau do, Cong ty Z ky két Hop déng thué nha
xwong voi Cong ty Y. Ho’p ddng quy dinh vé dat coc nhw sau:
5.1 Khi ky Hop dong nay, Bén Thué phai thanh toén cho Bén Cho Thué khoén tién dat coc tuong duwong séu (06) thang tién

thué hang thang.

5.2 Tién P&t Coc sé duoc Bén Cho Thué gitr Ilam bdo dadm cho viéc thuc hién day du va tuén thd cua Bén Thué theo Hop
déng nay.

5.5 Tién b&t Coc sé duwoc Bén Cho Thué hoan tré cho Bén Thué trong vong ba (03) thang ké ttr ngay Nha Xwéng duorc trd
lai cho Bén Cho Thué khi hét thoi han thué.

Hét thoi han thué, Céng ty X yéu cau Cong ty Y hoan tra tién dat coc vi Cong ty X da truc tiép thanh toan sb tién nay cho
Coéng ty Y. Céng ty Y tr chbi.

=> Cdéng ty Y c6 nghia vu hoan tra tién dat coc cho Céng ty X hay Céng ty Z?

A
I HOQI THAO GIAO DICH BAT DONG SAN TRONG BOI CANH THI TRUONG VA PHAP LY BIEN DONG VII \



I 2. CHO THUE BDS TRONG KCN @/
2.2

Mot s6 tranh chap kinh doanh thué BPS trong KCN
b) Tinh hudng: Bén thué khéng dwo'c cap GCNQSDP do 16i ctiia doanh
nghiép phat trién ha ting KCN

SU VIEC:

« Doanh nghiép phat trién ha tng T dwoc Nha nwdc cho thué dat tra
tién mot 1an cho ca thoi gian thué dé xay dwng KCN.

« T cho Céng ty G thué lai mét phan QSDD va nha xuwéng gan lién voi
dat trong KCN theo hinh thrc tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi
gian thué. Hop doéng quy dinh: sau khi Cong ty G thanh toan 50%
tién thué, T phai thwc hién thd tuc dé Coéng ty G dwoc cip
GCNQSDD.

« Nguoi dai dién theo phap luat cia T bd trdn, dan dén tha tuc cap
GCNQSDD bi gian doan.

I HOQI THAO GIAO DICH BAT DPONG SAN TRONG BOI CANH THI TRUONG VA PHAP LY BIEN DONG
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| 5 cHoTHUE conpOTEL (oo
3.1. Piém mé&i theo Luat KDBPS 2023

a) Chinh thirc cong nhan BDS du lich, lwu tra (condotel) la mét loai BBDS dwoc

dwa vao kinh doanh

Luat KDBDS 2023:

Diéu 5. Céac loai bat déng san, dw &n bat dong san duwa vao kinh doanh

2. Céng trinh xay dung cé sén, c¢ong trinh xady dung hinh thanh trong twong lai, bao gém
cbéng trinh xay dwng cé céng nang phuc vu muc dich giao duc, y té, thé thao, van hoa,
van phong, thwong mai, dich vu, du lich, lwu tra, cong nghiép va cong trinh xay dwng co
céng nang phuc vu hén hop.

3. Phén dién tich san xdy dwngq trong céngq trinh xay dwng theo quy dinh tai khodn 2 Diéu
nay.

Nghi dinh 96/2024/ND-CP hwéng dan Luat KDBDS 2023:

Piéu 3. Céc loai cong trinh xay dung, phan dién tich san xay dung trong cdng trinh xay dung
duwa vao kinh doanh

2. Phén dién tich san xay dung trong céng trinh x4y dung dwa vao kinh doanh bao gém:

c) Dién tich san xay dwng cé céng ndng phuc vu muc dich du lich, Iwu trd, gébm: cdn hé
du lich, c&n hé lwu tri va céc phén dién tich san xay dung c6 céng ndng phuc vu muc dich du
lich, Iwu tra c6 tén goi khac;

I HOQI THAO GIAO DICH BAT DPONG SAN TRONG BOI CANH THI TRUONG VA PHAP LY BIEN DONG



I 3. CHO THUE CONDOTEL
3.1. Piém mé&i theo Luat KDBPS 2023
b) Diéu kién kinh doanh BPS du ljch, cw tru

Néu la condotel chuyén biét, xay dwng trén

dat phi nong nghiép khéng phai dé & (dat

thwong mai, dich vu...)

- Co giay t& vé QSDD

« Co6 gidy phép xay dwng

« Co gidy t& vé nghiém thu viéc hoan thanh
xay dwng co s& ha tang ky thuat twong trng
theo tién dd dw an (Diéu 24.1, 24,2, 24.3
Luat KDBDS 2023)

I HOQI THAO GIAO DICH BAT DPONG SAN TRONG BOI CANH THI TRUONG VA PHAP LY BIEN DONG
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SERIES 2025
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Néu la condotel xay dwng trén dat & (vi du:
chung cu cé can hd dé & va condotel...): phai
dap (rng thém cac diéu kién sau (nhw dbi voi
kinh doanh nha & hinh thanh trong twong lai)

* Cobng trinh da dwgc nghiém thu hoan thanh
xay dwng phadn méng theo quy dinh cua
phap luat xady dwng (Piéu 24.3.c Luat
KDBDS 2023).

« Can xac nhan cla co quan quan ly nha
nwédc vé KDBDS cép tinh vé viéc tda nha du
diéu kién dwoc ban, cho thué mua (Piéu
24 .4 Luat KDBDS 2023).




I 3. CHO THUE CONDOTEL @"‘“

3.2. Mét so6 tranh chap kinh doanh thué Condotel
a) Ban an sb 254/2023/DS-PT ngay 30/5/2023 — TAND TP. Ha Noi

« Nguyén don: Ong T. Bi don: Cong ty F (doanh nghiép kinh doanh BDS)

« Nguyén nhan tranh chap: Cong ty F cham ban giao can hé theo Ho’p dong mua ban can ho nghi dwéng va
cham tra lgi nhuan theo Hop dong thué can ho ngh| duong Ong T yéu cau chdm duat Hop déng mua ban,
tuyén Hop dong thué vo hiéu, doi lai tién da dong va yéu cau boi thwong thiét hai.

« Lap luan cta Cong ty F: Sy thay ddi chinh sach phap luat vé condotel Ia sw kién bat kha khang.

- Dy an The F Hill ban dau duwoc cap phép v&i cdng ndng “Td hop nha & cdn hd khéch san (Condotel) The F
Hil’, cho phép ky hop déng ban can hd khach san.

- Thang 04/2019, Ban Quan ly Khu kinh té tinh BD ban hanh Quyét dinh 104/QD-BQL, diéu chinh muc dich st
dung dat sang “biét thur va khach san nghi duéng (khéng hinh thanh don vj é)”.

- Quyét dinh nay da lam thay dbi cong nang st dung, khién viéc tiép tuc trién khai dw an co nguy co trai muc
dich str dung dat, anh hwéng quyén o khach hang, trong khi phap luat chwa c6 hwéng dan cu thé vé
condotel. Do do, Cong ty F budc phai thi cdng cam chirng, dan t¢i cham tién do ban giao.

« Toaso tham phuc thdm: khdng danh gia lap luan vé sw kién bat kha khang ctia Cong ty F, chi nhan dinh rang
tai liéu xuét trinh khéng chirng minh dwoc anh hwéng tién dd ban giao.

> Ky vong han ché cac tranh chap twong tw khi c6 co s& phap ly ré rang hon cho hoat ddng kinh doanh
Condotel.
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3.2. Mét so6 tranh chap kinh doanh thué Condotel

b) Ban an sé 88/2024/DS-PT ngay 17/04/2024 — TAND TP. Da Néng

« Nguyén don: Ong D. Bi don: Cong ty T (doanh nghiép kinh doanh BDS)

. Nguyen nhan tranh chap: Ong D ky hop dong mua can ho voi Cong ty T, da thanh toan 95,54% gia tri mua
ban va dwgc cam két hwdng thu nhap toi thleu 12%/nam trong 8 nam. Céng ty T chi tra trong hai ndm dau
(2017—2018) réi ngirng. Ong D khéi kién yéu cau tiép tuc thanh toan.

« Lap luan cta Céng ty T: Hop déng mua ban BBS hinh thanh trong twong lai vi pham quy dinh phap luat vé
thanh toan vuot 70% khi chwa ban giao nha nén vo hiéu, yéu cau 6ng D hoan tra khoan thu nhap da nhan.

« Toa phuc tham:

- Viéc thanh toan hon 95% gia tri hop dong khi chwa ban giao nha la vi pham Khoan 1 Biéu 57 Luat KDBPS
2014 vé thanh toan trong mua ban, thué mua BDS hinh thanh trong twong lai. Can cw biéu 122, 123 Bd
ludt dan sy, théa thuan thanh toan vwot 70% gia tri can ho dé dwoc hwéng tam (rng Thu nhap cam
két sé bi xac dinh la vé hiéu do vi pham diéu cam cua phap luat.

- Can ctr khoan 1 biéu 120 BO luat dan sv, thoa thuén nay khong lam phat sinh cac quyén va nghia vu cla
bén ban va bén mua vé thu nhap cam ket nén khong cé can cw dé thwc hién viéc chi trd Thu nhap cam
két. Do do, Ong D phai tra lai Céng ty T sb tién da nhan.

> Théa thuan vé viéc thanh toan mua BDS du lich, Iwu tra vwot gi¢i han thanh toan luat cho phép dé
dwoc hu’o’ng thu nhap thué tir cha dau tw sé b| vo hiéu.
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I B. QUAN TRI RUI RO HOP bPONG KINH DOANH CHO THUE BDS @

Bdi canh:

a. Cong ty C la doanh nghiép kinh doanh BDS co ké hoach dau tw xay dwng nha
xwdng tai huyén X, thanh phé BD dé cho thué (“Bén Cho Thué”)

b. Cong ty H la doanh nghlep san xuat vat liéu xay dwng, co nhu cau thué QSDDb
va nha xwdng gan lién véi dat tai huyén X dé lam co s& san xuét va kho hang
(“Bén Thué”)
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Tinh hudnqg 01:

1. Bén Cho Thué dy dinh xay dung cum nha xwéng trén khu dat hién 1a dat néng nghiép thudc s& hiru ctia ca nhan va da ky cac hop
ddng thué dat véi cac ca nhan nay.

2. Thang 06/2022, Bén Thué va Bén Cho Thué ky két Ban thoa thuan vé viéc thué QSDP va nha xwdng trén dat (“BBTT”) Diéu 2 néu:
“Bén Thué thué tai san dé lam dia diém hoat dong sén xuét kinh doanh theo GCNDPKDN cta Bén Thué’. Biéu 7 néu: “Bén Cho Thué
co ngh/a vu tudn thi phéap luét vé dat dai va xay dwng, bao dam tai san thué phai phu hop voi muc dich thué tai Piéu 2. Khi Nha nudéc
yéu cau chuyen muc dich sty dung dat sang dat kinh doanh phu hop véi nganh nghé kinh doanh cta Bén Thué, Bén Cho Thué phai
phdi hop véi cha dat thue hién va tw chiu chi phi chuyén muc dich”.

3. Thang 07/2022, sau khi Bén Thué thanh toan du tién dat coc cho Bé&n Cho Thué, hai bén ky Hop dong thué QSDD va nha xuo’ng
(“Hop Dong Thue ). Ho’p Pbéng Thué quy dinh: Bén Cho Thué pha/ thure hién viéc chuyen doi (ch/u thué chuyén déi) muc dich st
dung dat cho phu hop véi muc dich thué dat ctia Bén Thué, xin cap phép xay dwng va ban giao tai san thué cho Bén Thué trong vong
06 (séu) thang ké ttr ngay ky Hop Bbng Thué. Qué thoi han nay, Bén Thué cé quyén cham dit hop ddng.

4. Taithoi diém ky két BBTT va Ho’p Péng Thué, cac thira dat néng nghiép trén déu nam trong quy hoach dat &, duwoc phép chuyén ddi
muc dich str dung dat. Mac du viéc chuyén 0"0| muc dich st dung dat chwa hoan tat, Bén Cho Thué da tlen hanh xay dwng nha xuo’ng
va sau do bi UBND huyén X yéu cau dung xay dwng. Do qua thdi han 06 thang, Ben Thué théng bao chdm dit Hop Bdng Thué, yéu
cau Bén Cho Thué hoan tra tién coc va thanh toan tién phat coc.

5. Bén Cho Thué cho rang: Bén Thué da biét r6 dat thué 1a dat nong nghiép nhwng van déng y thué dé sov dung cho muc dich kinh
doanh, thwo’ng mai; do d6 Bén Thué da co I0| Viéc khoéng chuyén déi dwoc muc dich st dung dat 1a sy kién bat kha khang va ca hai
déu biét rai ro. B&n Thué khéng thé doi lai tién coc.

Van dé phap ly:

() BBTT va Hop BDong Thué c6 hiéu lwc khéng?

(i) Bén Thué cé quyén don phwong cham dirt Hop Pong Thué khéng? Hé qua phap ly cta viéc cham dirt?

I HOQI THAO GIAO DICH BAT DPONG SAN TRONG BOI CANH THI TRUONG VA PHAP LY BIEN DONG VII‘\( :



SERIES 2025

IN HO CHI MINH CITY

I B. QUAN TRI RUI RO HOP bONG KINH DOANH CHO THUE BPS @MM

Tinh huéng 02:

1. Gia dinh rang, Bén Thué va Bén Cho Thué dang trong qua trinh thiwc hién Hop Poéng Thué. Hop Poéng Thué
quy dinh rang: hop déng thué chadm dit néu mot bén pha san/giai thé, bén cho thué hoan tra tién coc sau khi
thanh ly.

2. Dén nam thué th 03, do Bén Thué kinh doanh thua 16 nén chl s& hiru quyét dinh giai thé cong ty. Bén Thué
da guri thong bao giai thé dén cac co quan quan ly nha nwéc (Co quan dang ky kinh doanh, Co quan thue
Co quan bao hiém...). Tinh trang doanh nghiép trén Céng théng tin chuyén sang “dang lam tha tuc gii thé”.

3. Bén Thué thdng bao cho Bén Cho Thué ve viéc cham dut hop dong thué, yéu cau hoan tra tlen coc. Bén
Cho Thué t chdi, cho rang chi khi c6 quyét dinh giai thé chinh thirc tr co’ quan nha nwédc cé thdm quyén thi
hop dong thué méi cham dit hiéu lwc.

Van dé phap ly: Bén Thué cé co sé dé don phwong cham dut hop ddng thué khdng?
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Tinh huénqg 03:

1. Gia dinh rang Bén Cho Thué da hoan tat tha tuc dau tw xay dung kinh doanh két cu ha tdng KCN tai huyén X
va da dwoc cap GCNQSDD. Dwa trén Ho’p dong thué QSDPD va tai san trén dat gitva B&n Thué va Bén Cho
Thué, Bén Thué duwoc cap GCNQSP véi muc dich st dung 1a dat KCN, thdi han sir dung dat dén ngay
01/12/2050.

2. Giay chwng nhan dang ky dau tw cia Bén Thué (dw an dau tw Nha may bc vit sd 01) ghi nhan thdi gian thuce
hién dw an dén ngay 01/12/2048.

3. Nam 2025, B&n Thué mong mudn chuyén nhwong toan bd dw an dau tw cho Cong ty X.

Van dé phap ly: Viéc thoi han cua Giay chung nhan dang ky dau tw cia Bén Thué ngan hon thdi han st dung dat
theo GCNQSDD da cap cho Bén Thué c6 kha ndng anh huwéng dén Cong ty X nhw thé nao?
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NGUYEN THI THANH MINH

Co6 van cap cao | Trwéng bd phan giai quyét tranh chap
L. E G A L.

Tang 9, Toa nha Lim Tower 3, 29A Nguyén Dinh Chiéu, Phuwdng Sai Gon, TP. H6 Chi Minh
@ +84 778653936 ><: minh.nguyen@acsvlegal.com
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