B THEO DONG THOI SU

DIEM MGI TRONG CAC LUAT MGI
LIEN QUAN TGI BAT BONG SAN

LTS: T ngay 1-8-2024, ba van ban quan trong nhat trong hé théng phap lut lién quan dén
bat dong san gom Luat Bat dai 2024, Luat Kinh doanh bat déng san 2023 va Luat Nha &
2023 sé bt dau cé hiéu luc. Két hop véi mot s6 quy dinh ¢ lién quan tai Luét cac t6 chic
tin dung 2024, ba luat nay sé tdc ddng manh tai thi truong bat déng san Viét Nam.
Tap chi Kinh té Sai Gon gidi thiéu chudi bai viét phan tich vé cac quy dinh méi dang chuy
nhat trong bén van ban luat nay. Chudi bai viét sé tap trung vao sau ndi dung chinh, gém:
(i) Cach thuc xac dinh tién thué dat va tién sir dung dat;
i) Diéu kién va thu tuc chuyén nhuong du an bat dong san;
i) Quy dinh déc thu vé du an nha & thuong mai;

v) Thuc hién du &n theo hinh thic phan 16 ban nén; va

(
(
(iv) Quy dinh ddc thu vé du an khu cong nghiép;
(
(

vi) M réng pham vi kinh doanh clia doanh nghiép cé von dau tu nudc ngoai.

BAI 1

Tién su dung dat va tién thué
dat dudc cai cach manh mé

s NGUYEN THI NHUNG ®

Tién thué dat sé co ban
dugc tra hang nam va han
ché chuyén doi sang hinh
thiic thué dat tra tién thué
dat mot Ian

Vi chinh sich “Coban thyc hién hinh
thidce cho thué dét tra tién hang nim”
néu tai Nghi quyét 18-NQ/TW, diéu
120 Luat DAt dai 2024 da thiét k& theo
huéng: liét ké gioi han cac truong hop
thué @4t tra tién thué dat mot 1an va d6i
vGi cac truong hgp con lai thi ap dung
hinh thifc tra tién thué @t hang nim.
Day 14 han ché 16n trong khi Luat Dat
dai 2013 da cho phép ngudi sit dung dat
duge quyén lya chon hinh thic tra tién
thué dat mot 14n hodc tra tién thué dat
hang ndm trong moi truong hop.

Cu thé, chi c6 bén trudng hop duge
liét ké sau day duge tra tién thué dat
mbt 1an®:
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- Stt dung dat dé thuc hién du 4n dau
tu sdn xudt néng nghiép, 1am nghiép,
nudi trong thily san, lam mudi;

- Stt dung dat khu cong nghiép, cum
cong nghiép, khu cong nghé cao, nha
Ivu trd cong nhan trong khu cong
nghiép;

- Pit st dung vao muc dich cong
cdng c6 muc dich kinh doanh; st dung
dat thuong mai, dich vu dé hoat dong
du lich, kinh doanh vin phong;

- Stt dung &4t dé xay duyng nha & xa
hoi cho thué theo quy dinh cua phap
luat vé nha &.

Trong sO cac truong hgp liét ké &
trén, truong hop “dat st dung vao
muc dich cong cong c6 muc dich kinh
doanh; sit dung dat thuong mai, dich
vu dé hoat dong du lich, kinh doanh
van phong” da nhan dugc sy quan
tAm va cho ¥ kién ctia d6ng dao nha

dau tu va chuyén gia phap 1. Theo
d6, dy thio ban dau thiét k& truong
hop nay khéng dugc tra tién thué
d4at mot 1an theo dting tinh than cta
Nghi quyét 18 va sau nhiéu vong xin
¥ kién va tiép thu, ndi dung nay tré
thanh mot trong s6 it nhiing vidn dé
then chét cudi ciing ma co quan soan
thio va co quan thdm tra can xin ¥
kién truée khi dua ra Qudc hdi théng
qua dy thao cubi ciing. Quy dinh nay
¢6 ¥ nghia v6 cling quan trong d6i véi
san pham condotel (cin ho du lich),
officetel (cin hd vidn phong) phat
trién trén dat thué khi nha dau tu c6
thé tra tién thué mot 1an dé duge thuc
hién day dt nhat cic quyén ctia ngudi
sit dung dat.

Bén canh viéc gidi han cac truong
hop tra tién thué dat mét 1an, Luat DAt
dai 2024 chi cho quyén chuyén ddi



Quy dinh méi c6 y nghia quan trong vé&i san pham condotel, officetel phat trién trén dat thué khi nha dau tu c6 thé tra tién thué mat lan dé dugc

thuc hién day da nhat cac quyén cia ngudi st dung dat.

sang hinh thitc tra tién thué hang nim
ddi véi trudong hop tra tién thué dat
mdt 1an va khéng cé chiéu nguge lai,
trong khi d6, Luat D4t dai 2013 cho
phép ngudi st dung dat tra tién thué
dat hang niam dugc lua chon chuyén
d6i sang hinh thic thué dit tra tién
mot 1an trong qua trinh sit dung dat®.
Mic du vy, dat khu cong nghiép, cum
cong nghiép la mot truong hgp ngoai
16 duge chuyén d6i tit hinh thidc tra
tién thué dat hang nim sang tra tién
thué dit mot 1an, va khong bit bude
phai chuyén d6i toan bo dién tich dat
cua dy an.

Nhin chung, cac nha dau tu nuéc
ngoai c6 xu huéng mong muén duge
tra tién thué dat mot 1an dé co thé c6
dinh tién thué dat ngay tit dau, tranh
bi 4nh hudng bdi bién dong gia dat
va lam phat, d6ng thoi duge hudng
quyén loi day @i hon rat nhiéu so véi
hinh thtc tra tién thué dit hang nim.
Nguge lai, cic nha dau tu trong nude
v6i nang lyc tai chinh chwa manh sé
Iwa chon hinh thtec tra tién thué dat
hang nim dé giam bét ganh ning tai
chinh trong qué trinh trién khai dau
tu va phét trién du an du quyén cta

nguoi sit dung dat bi gisi han. Tuy
nhién, véi viée tra tién thué dat hang
nim, cic nha du tu s& phai d6i mat
v6i viée ting tién thué dat, vén dugc
du bao s€ ting nhanh, dic biét trong
boi canh Luat Pt dai 2024 bo khung
gia d4t va diéu chinh bang gia dat
hang ndm nhu phan tich bén dudi.
Pay sé 14 ap Iyc 16n cho cac nha dau tu
gitt trong tay quy dat 16n nhung khong
¢6 d ning lyc tai chinh &€ phat trién
dy 4n, din dén nhu ciu cin chuyén
nhugng cho cic nha dau tu cb tiém lyc
tai chinh nhung khong mudn mat thoi
gian dai khéi tao dy 4n ngay tit dau.

Bo quy dinh vé
khung gia dat

Luat Pat dai 2024 da bé quy dinh
vé khung gi4 dat, dugc ban hanh theo
ting loai d4t va theo ting ving, vén
duge mic dinh gift 6n dinh trong nim
nim trit trudng hop gia dat trén thi
truong tang hodc giam 20% so véi gia
trong khung gi4 d4t. Pong thoi, do phai
cin cif vao khung gia dat nén bang gia
dit ctia ting dia phuong khong thé
vugt qua khung gia dat ctia ving, va
bang gia dat ctia tiing dia phuong cling

Anh:H.P

duge mic dinh git 6n dinh trong nim
ndm®. Thay vao d6, luAt méi nay quy
dinh viéc diéu chinh bang gi4 dat duge
tién hanh hang nim, cling véi viée
khéng bi phu thude vao khung gia dat
thi bang gia d4t duge ky vong sé& phan
anh sat gia dat thi truong cla ting dia
phuong va duge cap nhat lién tyc theo
thoi gian.

Véi su diéu chinh nay, ngudi bi thu
héi dit s& duge dén bu, bdi thudng
v6i muc gia cao hon, tit d6 c6 thé ddy
nhanh qua trinh dén bu, bdi thudng,
giai phong mit bang, von 1a mot trong
nhiing vain dé phic tap va mat thoi
gian nhat trong viéc phat trién dy 4n
bat dong san. Nguge lai, gia cho thué
dat ctia Nha nuée duge du doan ting
1én rét cao so v6i hién nay, va mic di
Luat Pat dai 2024 dam bdo giit 6n
dinh tién thué dit trong chu ky nim
nim va mitc diéu chinh ctia giai doan
sau khéng qua téng chi s§ gia tiéu
dung (CPI) hang ndm ca nude cua giai
doan nim nim trude @6 nhung chic
chin cac nha dau tu bat dong san can
c6 s chuén bi vé viéc tién thué dat sé
ting 1én nhiéu cho d&n khi hét vong
doi du an. »
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Thay déi phuong phap
tinh gia dat

Céc phuong phap tinh gia dat duge
luat héa mot cAch ré rang, chi tiét va
hién con bén phuong phap: so sanh,
thing du, thu nhap va hé s6 diéu
chinh gia dat (phuong phap chiét trit
da dugc loai bo)®.

Riéng d6i v6i phuong phap thing
du, tai nhitng phién ban dau tién ctia
dy thao Luat Dat dai 2024, cac nha
lam luat da khong liét ké phuong phap
nay. Tuy nhién, cudi cing Luat DAt
dai 2024 da dugc thong qua véi viée
dua trd lai phuong phép thang du sau
khi d@6ng ddo chuyén gia va nha dau
tu gop ¥ va dé xuat, véi thuc t& ring
phuong phép thing du da duge gan
90% céc dy an bat dong san ap dung
dé tinh tién st dung dat tit nim 2014
dén nay, va déng vai tro 1a phuong
phép chu dao trong viéc dinh gia cac
manh dat c6 tiém ning.

Ngay sau khi Qudc hoi ban hanh
Luat Pat dai 2024 viao ngay 18-1-
2024, Nghi dinh 12/2024/ND-CP
stta d6i b6 sung mot s6 diéu ctia Nghi
dinh 44/2014/ND-CP cua Chinh phu
quy dinh vé gia d4t dugc ban hanh va
¢6 hiéu lye tit ngay 5-2-2024 (Nghi
dinh 12), trong d6 Nghi dinh 12 da
ghi nhan chinh sich diéu chinh vé cic
phuong phap dinh gia dit néu trén
tai Luat Dat dai 2024. Nhu vay, dong
thai nhanh chéng nay caa Chinh phu
cho thay tinh cap bach trong viéc diéu

chinh cac phuong phap dinh gia dt
ciing nhu nhiing thay d6i trong viéc 4p
dung céc chi tiéu cu thé dé thuc hién
cac phuong phép nay.

Quyén thué - quyén mdéi
cua nguoi thué dat tra
tién thué hang nam

“Quyén thué trong hgp dong thué
dat” 1a mot thuat ngit rat méi, duge
dinh nghia la quyén ctia ngudi sit dung
dat duge hinh thanh khi Nha nuéce cho
thué dat thu tién thué dt hang nim,
déng thoi nguoi sit dung dat dugc
chuyén nhugng quyén thué trong hop
ddng thué @t va ngudi nhan chuyén
nhugng quyén thué trong hop déng
thué dat duge ké thita cic quyén va
nghia vu ctia nguoi st dung dat©.
DAy 1a mot dinh nghia rat rong, dan
dé&n mét s6 hiéu nham va tranh cai vé
quyén han ctia ngudi sit dung dat thué
tra tién thué hang nim ma c6 thé duge
thita ké sau khi chuyén nhuong.

Tuy nhién, nghién citu diéu kién dé
duge chuyén nhugng quyén thué tai
diéu 46 Luat Dat dai 2024 thi c6 thé
hiéu “quyén thué trong hgp dong thué
dat” 12 mot loai quyén phai gin véi tai
san trén dat va nguoi st dung dat chi
¢6 quyén nay khi dap tng tit ca cac
diéu kién chuyén nhugng tai san gin
lién v6i dat (d3 hoan thanh xiy dung
theo quy hoach, di ding ky,...), dong
thoi thém diéu kién méi 1a da tng
trude tién boi thuong, ho trg, tai dinh

VGIVIEC TRA TIEN THUE DAT HANG NAM, CAC NHA PAU TU SE
PHAI DOI MAT VI VIEC TANG TIEN THUE PAT, VON BUGC DU
BAO SE TANG NHANH, DAC BIET TRONG BOI CANH LUAT PAT
DAI 2024 BO KHUNG GIA DAT VA PIEU CHiNH BANG GIA PAT
HANG NAM. PAY SE LA AP LUC LGN CHO CAC NHA PAU TU GIU

TRONG TAY QUY PAT LGN NHUNG KHONG €O PU NANG LUC
TAI CHINH DE PHAT TRIEN DU’ AN, DAN PEN NHU CAU CAN
CHUYEN NHUQNG CHO CAC NHA PAU TU CO TIEM LUC TAI
CHINH NHUNG KHONG MUON MAT THOI1 GIAN DAI KHGI TAO
DU AN NGAY TU PAU.
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cu ma chua khau trit hét vio tién thué
dat phai nop.

Nhu vay, trude khi hoan thanh xay
dung cong trinh trén dt, hoan thanh
ding ky quyén sé hitu tai san trén
dat thi nguoi st dung dat van chua
¢6 “quyén thué trong hop dong thué
d4t”; dong thoi, ké ca trudng hop nha
dau tu di tng trude tién boi thuong,
hé trg, tai dinh cu nhung da khau trit
hét ciing sé khong con quyén nay.

V6i quy dinh méi nay, truong
hgp sau day sé duge thao g6: du an
bat déng san duge cho thué dat tra
tién thué hang niam, da vng tién boi
thuong, hé trg, tai dinh cu va duge
Nha nuéc khiu trit dan vao tién thué
dat nhung chua khiu trir hét, tuy
nhién, nha dau tu quyét dinh chuyén
nhugng du 4n bat dong san. Luat DAt
dai 2013 hién khéng c6 quy dinh dé
xtt 1y s6 tién da ting trude trong truong
hop nay. Theo quy dinh méi, nha dau
tu nhan chuyén nhugng tai san gin
lién v6i @4t s& van tiép tuc duge ké
thita s6 nam duge khau trit tién thué
dat ma chua khau trit va Nha nuéc
s& khong phai hoan lai s6 tién da ting
trude cho nha dau tu ban dau.

Pay la mot lvu y quan trong danh
cho cac nha dau tu trong qua trinh thuc
hién mua ban - sap nhap (M&A) dy an
bat dong san, theo d6 can lvu ¥ thuong
lugng vé gia tri clia quyén thué trong
tong gi4 tri giao dich cfing nhu viéc dé
cap dén quyén lgi, trach nhiém ctia cac
bén lién quan d&n quyén thué trong
qué trinh soan thao va ky két bd hop
dong. Ngoai ra, bén canh quyén chuyén
nhugng, Luat DAt dai 2024 da cong
nhan quyén cho thué va quyén thé ch4p,
quyén gop von bing quyén thué gin véi
tai san trén dt trong hop d6ng thué dat,
tir d6 sé lam gia ting dang ké gia tri cia
quyén st dung dat va tai san trén dat
ctia nha dau tu trong nhiéu giao dich.

® Ludt su cap cao - Céng ty Luat Vilasia
M Piéu 120, Luat D4t dai 2024

@ Piéu 172, Luat Dat dai 2013

®) Piéu 113 va 114 Luat Dat dai 2013

“ Piéu 153 Luat Dat dai 2024

) Piéu 128.5 Luat D4t dai 2024

© Piéu 3.37 Luat Dat dai 2024
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