DIEM MGI1 TRONG CAC LUAT Mdl
LIEN QUAN TGI BAT BONG SAN

T ngay 1-8-2024, ba van ban quan trong nhat trong hé thong phép luat lién quan dén bat dong
san gobm Luat Bat dai 2024, Luat Kinh doanh bat déng san 2023 va Luat Nha & 2023 sé bat dau
o hiéu luc. Két hap vai mot s6 quy dinh co lién quan tai Luat cac to chiic tin dung 2024, ba lugt
nay sé tac dong manh téi thi truong bat dong san Viét Nam. Kinh té Sai Gon gidi thiéu chudi bai
Viét phan tich vé cac quy dinh mai dang chii y nhat trong bon van ban luat nay.
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Viéc nha dau tu da dap (ing diéu kién hoan thanh nghia vu tai chinh vé dat dai ctia du 4n da thé hién nang luc tai chinh ctia nha dau tu, déng thoi van

dam bao nhiém vu thu ngan sach nha nuéc.

s NGUYEN THI NHUNG ®

Vé co ban, diéu kién va quy

trinh chuyén nhuong du én,

phan du an bat dong san
duoc ké thira tir Luat Kinh
doanh bat dong san 2014,
nhung trong dé c6 mot s6
diém mdi dang cht y nhu
dugc phan tich dudi day.

Gidy chiing nhan quyén
st dung dat khong con
la diéu kién bat buéc khi
chuyén nhugng du an
bat dong san

Nha d4u tu chuyén nhugng can hoan
thanh nghia vu tai chinh vé dat dai ctia
dy 4n gém tién st dung dat, tién thué
dat va céc loai thué, phi, 1& phi lién
quan dén dat dai®, va sau khi hoan tat
thi tuc chuyén nhugng va hoan thanh
nghia vu tai chinh lién quan dén giao
dich chuyén nhugng, nha dau tu nhan

Anh:N.K

chuyén nhugng sé& dugce cAp gidy chiing
nhan quyén st dung dat (GCNQSDD).
Thuic t& cho thdy, ké tit thoi diém hoan
thanh nghia vu tai chinh vé dat dai thi
nha dau tu phai mat vai thang dé duge
cAp GCNQSDD ciing nhu duge ban
giao dat trén thuyc dia. Do d6, viéc cit
giam budc thu tuc nay s€ gitup ca hai
bén tiét kiém kh4 nhiéu thoi gian va
chi phi, c6 y nghia 16n d6i véi cic nha
dAu tu trong bdi cAnh phap luat vé dau
tu ngay cang khit khe vé tién do thuc
hién du 4n dau tu.
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B THEO DONG THOI SU

Nguge lai, vé phia Nha nuée, du
nha dau tu chuyén nhugng chua thyc
hién thi tuc xin cAp GCNQSDD cho
phan dién tich d4t cia du 4n chuyén
nhugng nhung viéc nha du tu da dap
ting diéu kién hoan thanh nghia vu tai
chinh vé @4t dai ctia duy 4n gbém tién
stt dung dat, tién thué dat va cac loai
thué, phi, 1& phi lién quan dén dat dai
d4 thé hién ning luc tai chinh ctia nha
d4u tu, déng thoi van ddm bao nhiém
vu thu ngan sach nha nuée.

Payla mot diém méi tich cuc, hgp Iy
va phu hop véi thuec t€, thé hién rd nd
lyc cia Nha nude trong viéc don gian
héa thu tuc hanh chinh va duge ky
vong s& gbp phan ddy nhanh quy trinh
thuc hién tha tuc chuyén nhugng du
an bat dong san.

Khac phuc tinh trang

mau thuan tha tuc vé

dat dai khi chuyén nhuong
du an bat dong san

Hién tai, Luat Kinh doanh bat dong
san 2014 va Nghi dinh 43/2014/
ND-CP huéng dan Luat DAt dai 2013
(Nghi dinh 43) dang dya trén nhiing
tiéu chi khac nhau dé phan nhém ap
dung tht tuc hanh chinh vé @it dai
trong truong hop chuyén nhugng du
an bat dong san.

Cu thé, Nghi dinh 43 dua ra tiéu chi
vé hinh thic tra tién thué dat, tién st
dung dat®:

- Du 4n st dung dat duge giao dat
6 thu tién st dung dat, thué dat tra
tién thué dat mot 1an cho toan bd thoi
gian thué ma tién tra khong c6 ngudn
gdc tlt ngan sach nha nude: thuc hién
ngay thi tuc chuyén nhugng quyén sit
dung dat tit bén chuyén nhugng sang
bén nhan chuyén nhugng;

- Dy 4n st dung dat duge giao dat
khong thu tién sit dung dat, thué dat
tra tién thué hang nim: sau khi duge
chap thuén chuyén nhugng dy 4n bat
dong san, Nha nudc sé thuc hién tha
tuc thu hoi dat tit nha dau tu chuyén
nhugng va giao/cho nha dau tu nhin
chuyén nhugng thué dién tich &t
trong du 4n chuyén nhugng.
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Khac vé6i tiéu chi nay, Luat Kinh
doanh bat déng sin 2014 phan loai
theo ngudi st dung dat:

- Doanh nghiép c6 von dau tu nuée
ngoai nhan chuyén nhugng dit 4n bat
dong san: tha tuc 4p dung tuong tu
truong hop “Dy 4n sit dung dat thué
dAt tra tién thué hang nim” & trén;

- Luat Kinh doanh bat dong sin
2014 khong hé c6 quy dinh vé quy
trinh thuyec hién thi tuc nay ddi véi cac
d6i tugng khac nhu t6 chic kinh t&
trong nuge®.

Mau thuin nay duge thiy 1o trong
truong hop doanh nghiép c6 von dau
tu nuée ngoai nhan chuyén nhugng du
an bat d6ng san ma dat duge giao co

ngoai ma khong nhic dén thi tuc nay
d6i v6i doanh nghiép trong nuée ciing
nhu cic d6i tugng sit dung dat khac.

Do dugc dan chidu sang Luat Dat
dai 2024 nhung luit nay chua cu
thé héa quy trinh, thil tuc nén chiing
ta cin theo déi nghi dinh huéng dan
Luat Pat dai 2024 dé x4c dinh thi tuc
ap dung.

Thay déi vé chinh sach
mién, giam tién thué dat/
tién st dung dat khi
thuc hién M&A

V6i hinh thiic giao dat co6 thu tién
stt dung dat, cho thué dat tra tién thué
dAt mot 1an cho ca thoi gian thué thi

VIEC CAC TG CHUC TiN DUNG CHUYEN NHUQNG DU AN
BAT DONG SAN PE THU HOI NG SE KHONG PUGC AP
DUNG BAT KY UU TIEN, NGOAI LE NAO VE DIEU KIEN HAY

THU TUC MA SE PHAI DAP UNG TAT CA PIEU KIEN RAT
KHAT KHE AP DUNG CHUNG CHO HOAT DONG CHUYEN
DU AN BAT PONG SAN CUA CAC NHA PAU TU, KINH

DOANH BAT PONG SAN.

thu tién st dung dat hodc da tra tién
thué @4t mot 1an cho toan b thai gian
thué. Khi d6, Nha nudc sé thu héi ti
bén chuyén nhugng va giao cho bén
nhan chuyén nhugng theo quy dinh
tai Luat Kinh doanh bat déng san
2014 hay sé cho phép thuc hién ngay
tht tuc chuyén nhugng quyén sit dung
dat tit bén chuyén nhugng sang bén
nhén chuyén nhugng theo huéng dan
tai Nghi dinh 43?

Luét Kinh doanh bt dong san 2023
da giai quyét bat cip nay bing cach
din chiéu sang quy dinh ctia Luat DAt
dai 2024 ma khong dua ra quy trinh,
thi tuc riéng tai Luat Kinh doanh bat
dong san 2023. Tuy nhién, Luit Kinh
doanh bat dong san 2023 van chi
nhic dén tha tuc vé dat dai ap dung
cho doanh nghiép c6 von dau tu nuée

t6 chic trong nude phai ndp lai tién
mién, giam tién thué dat/tién st dung
d4t khi chuyén nhugng quyén st dung
dat hoic gop von bing quyén st dung
dat. Theo quy dinh méi nay, nhiing
giao dich chuyén nhugng dy an bat
dong san sé& can du tru nghia vy hoan
tra s tién mién, gidm tién thué dat,
tién sit dung d4t da duge hudng trude
d6. bay 1a mot quy dinh rat méi cta
Luat Pat dai 2024 va 4p dung d6i
v6i ca t6 chiic trong nude™ va t6 chiic
kinh t& c6 von dau tu nude ngoai.
Thém vao d6, mot quy dinh c6i mé
hon cho ngudi st dung dat 1a ngudi sit
dung dat dugce mién tién st dung dat,
tién thué dat khong phai thuc hién
tht tuc dé nghi mién tién st dung dat,
tién thué dat®. Trong khi d6, theo th
tuc hién nay, ngay sau khi c6 quyét



dinh giao dt/cho thué dat thi ngudi
stt dung dat phai thyc hién ngay thi
tuc xac dinh s6 tién nay, va sau kha
nhiéu thoi gian xac dinh gia dat, dic
biét trong trudng hgp phai xac dinh
gia dat cu thé, co quan nha nude méi
hoan thanh viéc x4c dinh s¢ tién thué
dat, tién st dung dat duge mién, giam
dé nguoi st dung dat c6 thé trién khai
cac thii tuc tiép theo.

Khong co ngoai 1¢ khi
té chic tin dung chuyén
nhuong du an bat dong
san dé thu hoi no

Luat Kinh doanh bat d6ng sin
2023 khéng dé cap noi dung nay, thé

nhuong dy 4n bat dong san dé thu hoi
ng sé& khong duge 4p dung bat ky wu
tién, ngoai 1& nao vé diéu kién hay thi
tuc ma sé phai dap ting tat ca diéu kién
rat khit khe ap dung chung cho hoat
dong chuyén du an bat dong san cia
cic nha dau tu, kinh doanh bat déng
san.

biéu dang néi 1a trudc d6, Nghi
quyét 42/2017/QH14 (Nghi quyét
42) da dé cap dén viéc chuyén nhugng
du 4n bit dong sin véi nhiing diéu
kién thong thoang hon nhu la mot
chinh sich nhim thao g& vuéng mic
trong viée xi Iy tai san bio dam dé
thu héi ng clia cac t6 chiic tin dung.
Cu thé, cac diéu kién chuyén nhugng

NHUNG GIAO DICH CHUYEN NHUQNG DU AN BAT DONG
SAN SE CAN DU TRU NGHiA VU HOAN TRA SO TIEN MIEN,
GIAM TIEN THUE PAT, TIEN SU DUNG DAT DA PUGC
HUGNG TRUGC DO. PAY LA MOT QUY PINH RAT MG CUA

LUAT DAT DAI 2024 VA AP DUNG POI VGI CATO CHUC
TRONG NUGC VA T6 CHUC KINH TE CO VON PAU TU
NUGC NGOAI.

hién quan diém khong coi day 1a hoat
dong kinh doanh bat d6ng san dic thu
ma chi don thuan 14 hoat dong xi 1y
no ciia riéng cac t6 chiie tin dung, theo
do6 sé duge quy dinh tai Luit cac t6
chiic tin dung va phap luat vé xit Iy tai
san bao dam.

Luat cac t6 chiic tin dung 2024 da
¢6 quy dinh vé quyén chuyén nhugng
dy 4n bat dong san tai diéu 200. Tuy
nhién, khac vé6i ky vong ctia @dng dao
nha dau tu va chuyén gia bat dong
san, diéu 200 Luit cic t6 chitc tin
dung 2024 khong dua ra diéu kién
riéng cho hoat dong dac thu nay cia
cic t6 chite tin dung ma din chiéu
toi quy dinh vé cac diéu kién chuyén
nhuong du 4n bat dong sin tai Luat
Kinh doanh bat déng san 2023. Nhu
vay, viée cic t6 chiic tin dung chuyén

du an duge quy dinh don gian, gon
nhe nhu: duy 4n da duge phé duyét;
c6 quyét dinh giao dat, cho thué dat;
khong c6 tranh chidp vé quyén sit
dung d4t; khong bi ké bién; khong co
quyét dinh thu héi dat. Trong khi do,
cic diéu kién kho khin hon nhu hoan
thanh quy hoach chi tiét; béi thudng,
hé tro tai dinh cu; ha tang ki thuét va
dic biét 12 nghia vu tai chinh vé dat
duge bo qua®. Quy dinh mang tinh
thao gd nay di nhan dugc sy dong
tinh, ting ho ctia d6ng ddo nha dau tu,
chuyén gia bat dong san. Thuec t& trién
khai da dem lai hiéu qua ro rét trong
hoat dong xtt 1y ng xAu clia cic ngan
hang.

Trong qua trinh déng goép ¥ kién
stta d6i Luat Kinh doanh bat dong sin
2023, da c6 nhiéu y kién dé xuat ap

dung quy dinh thi diém riéng trong
hoat d@ong xtt Iy tai sdn bao dam cua
t6 chiic tin dung trd thanh quy dinh
chung cho hoat dong chuyén nhugng
dy 4n bat d6ng san noi chung, theo
quan diém ring viéc chuyén nhugng
dy 4n bat dong san 1a hoat dong thao
g6 cho nha dau tu gip kho khin, va
phuong 4n chuyén nhugng di 4n theo
tinh trang hién c6 sé gitp tim dugc
nha diu tu c6 ning lyc dé tiép tuc
trién khai thuc hién. Khi @6, diéu kién
ctia phap luat dua ra nén 1a cac diéu
kién co ban ma khéng yéu cAu nha
d4u tu hoan thanh nghia vu tai chinh
vé dat dai.

Tuy nhién, 6 goc d0 quan Iy nha
nuée, viée ap dung cac diéu kién
khit khe, nghiém ngit cho hoat dong
chuyén nhugng du 4n bat dong san sé
gitp ngdn chan tinh trang “buén” du
an bat dong san. Khi 6, cic nha dau tu
trudce khi dua ra quyét dinh thyce hién
dy 4n bat dong san can nghién ciu ki
luwdng, nghiém tdc va c6 sy chuin bi
day du vé tai chinh dé thyc hién du
an, tranh cac dy an “treo” gay lang phi
ngudn tai nguyén dat va danh mat co
hoi cho cc nha du tu phtt hgp.

Mic du viy, Luit cac t§ chdc tin
dung 2024 ¢6 quy dinh chuyén tiép
cho céc truong hop nay. Theo do, cac
dy 4n bat dong san da duge nhan lam
tai sdn bao dam trude ngay 1-8-2024
sé chi can ap dung cac diéu kién thong
thoang hon va kha tuong dong véi diéu
kién néu tai Nghi quyét 42; trong khi
nhiing du 4n bat déng sin duge nhan
lam tai san bao dam tit ngay 1-8-2024
thi viéc chuyén nhugng cic dit 4n bat
dong san nay sé phai theo quy dinh
mé6i?, tite 14 sé phai dap tng tat ca cac
diéu kién khit khe 4p dung chung cho
tat ca truong hop chuyén nhugng du
an bat dong san.

® Luat su cap cao - Céng ty Luat Vilasia

™ Pjéu 40.3 Luat Kinh doanh bt déng san 2023
@ piéu 83.2, Nghi dinh 43

©® Piéu 51.3, Luat Kinh doanh bat déng san 2014
@ Piéu 33.3(b) va diéu 41.5, Luat Dat dai 2024
) Piéu 157.3, Luat Dat dai 2024

© Piéu 10, Nghi quyét 42

7 Piéu 200, Luat cac t6 chic tin dung 2024
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