B PHAP LUAT

DIEM MGI TRONG CAC LUAT MGI
LIEN QUAN TGl BAT DONG SAN

LTS: TU ngay 1-8-2024, ba van ban quan trong nhat trong hé thdng phép luat lién quan dén bat
dong san gom Luat Bat dai 2024, Luat Kinh doanh bat dong san 2023 va Luat Nha & 2023 c6
hiéu luc. K&t hap vai mot s6 quy dinh co lién quan tai Ludt cac t6 chic tin dung 2024, ba lut
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 mdi dang chi y nhat trong bon van ban luat nay.

BAI BAI 5

Néu thuc hién du an theo
hinh thdc phan 16, ban nén...

s NGUYEN THI NHUNG ®

Phan 16 ban nén bi siét chat?

Trude hét, cAn phan biét phan 16 ban
nén véi cic hinh thiic kinh doanh dat
da cb ha tang ki thuat khac méi duge
quy dinh tai Luat Kinh doanh bat dong
san 2023. Theo d6, phan 16 ban nén
14 hinh thide chuyén nhuong quyén sit
dung d4t da c6 ha tang ky thuét cho ca
nhan dé ty xay dung nha &; trong khi
d6, & cac hinh thitc con lai, d6i tugng
nhan chuyén nhugng 13 t6 chitc, va
muc dich c6 thé 13 xay dung nha &, cb
thé 1a dé thuc hién du 4n dau tu khac.

Néu nhin vio viéc liét ké thém nhiéu
dia ban khéng duge phan 16, ban nén
tai Luat Nha & 2023 va Luat Kinh
doanh bat dong san 2023 thi cb thé
thay hoat dong phan 16, ban nén sé
duge siét chit hon. Tuy nhién, so sanh
k§ hon, c6 thé thady mét s6 diém tich
cyc nhu sau:

Lam ré cac dia ban khong
dugc phan 16, ban nén

Vé dia ban khéng dugc phan 16,
ban nén, luat méi b sung cac dia

ban 14 cAc phudng, quin, thanh phd

tryc thudc do thi loai I, loai II va loai
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111, trong khi hién nay chi diing & cac
phuong thudc d6 thi loai dac biét va
loai I tryc thudc trung uwong (trudc
thang 2-2021 thi chi ¢6 d6 thi loai dic
biét bi cAm phan 16, ban nén).

Theo théng ké ctia BO Xay dung vao
thang 12-2023, c6 khoang 105 thanh
pho, thi xa duge dua ngay vao danh
sach dia ban khong dugc phan 16, ban
nén; ting thém 81 thanh phd, thi xa so
vGi quy dinh hién hanh.

Tuy nhién, can luu ¥ ring cac dia
ban khéng duge phan 16, ban nén theo
Nghi dinh 43/2013/ND-CP (sita d6i
theo Nghi dinh 148/2020/ND-CP),
Nghi dinh 11/2013/ND-CP (sita d6i
theo Nghi dinh 35/2023/ND-CP) va
Théng tu 20/2013/TTLT-BXD-BNV
con bao gbm:

- Khu vige c6 yéu cau cao vé kién tric
canh quan;

- Khu vic trung tam va xung quanh
cac cong trinh 12 diém nhan kién tric
trong do thi;

- Miit tién céc tuyén duong cap khu
vuc tré 1én;

- Céc tuyén duong canh quan chinh
trong do thi.

Nhu vay, v6i quy dinh hién nay, nha
dau tu chua thé xac dinh ngay nhiing
dia ban khéng duge phéan 16, ban nén
ma phai phu thudc hoan toan vao sy
x4c dinh ctia co quan quan ly nha nuée
vé xay dung. VAy nén, c6 rat nhiéu
truong hop toan bd du an dé xuat
ho#ic méot s6 khu vie cia dy 4n dé xuit
khong thudc dia ban cac phuong 6 d6
thi loai dac biét, d6 thiloai I tryc thudce
trung uong nhung ciing sé khong dugc
phan 16, ban nén do thudc cac truong
hgp con lai.

V6i quy dinh méi ctia Luat Nha &
2023 va Luat Kinh doanh bat dong
san 2023, cac dia ban khéng dugc
phan 16, ban nén da duge liét ké ro
rang, cu thé, va do &6 nha dau tu ciing
nht co quan quén ly xay dung & dia
phuong c6 thé kha dé dang xac dinh
khu vuc dy 4n ctia minh c6 thude dia
ban khéng duge phin 16, ban nén
hay khong. Tuy nhién, cAn Itu ¥ ring
viéc xac dinh cu thé ting dia ban
dugc phan 16, ban nén sé do tling dia
phuong quy dinh.

Nhu viy, mic du dia ban bi cim
phén 16, ban nén duge liét ké nhiéu



Hoat ddng phan 16 ban nén sé bi kiém soat chat ché hon, tao diéu kién thuan Igi hon dang ké cho cac nha dau tu trong hoat dong kinh doanh loai hinh

bat dong san nay.

HOAT DONG PHAN LO BAN NEN SE Bl KIEM SOAT CHAT
CHE HON, GIGI HAN HON NHUNG MAT KHAC, CAC GIGI
HAN NAY CUNG NHU THU TUC HANH CHiNH PUGC LUAT

HOA RO RANG HON, PON GIAN HON CHAC CHAN SE TAO
PIEU KIEN THUAN LOI HON PANG KE CHO CAC NHA PAU
TU TRONG HOAT PONG KINH DOANH LOAI HiNH BAT
DONG SAN NAY G NHUNG PIA BAN DUGC PHEP.

hon nhung & goc @6 tich cuc thi sy o
rang, chi tiét cia quy dinh méi sé tao
diéu kién thuén 1gi hon cho nha dau tu
va cd quan quan ly nha nuéc trong qua
trinh thyc hién tha tuc hanh chinh.

Luat héa tham quyén
cua dia phuong

Khéng chi quy dinh rd hon vé dia
ban khéng duge phan 16, ban nén,
Luat Kinh doanh bat dong san 2023
da luat hoéa thu tuc hanh chinh, trong

d6 néu r6 thdm quyén kiém tra dap
fing didu kién va xdc nhan dd didu
kién la thudc “co quan quan ly nha
nude vé kinh doanh bat déng san cap
tinh vé xiy dung” va thoi han thuc
hién thi tuc nay 1a 15 ngay ké tit ngay
nhan dugc thong bio ciia chti dau tu.
Mic di quy dinh nay van can dugc
Chinh phti quy dinh chi tiét nhung viéc
luat hoa quy dinh vé thAm quyén & cAp
dia phuong c6 ¥ nghia rat 16n ddi véi
nha d4u tu, trong khi so véi quy dinh

Anh:H.P

trude khi Nghi dinh 35/2023/ND-
CP ¢6 hiéu hye (ngdy 20-6-2023) thi
UBND cAp tinh can phai trinh va hoi
v kién cila B6 Xay dung trude khi ra
vin ban xac nhan cho nha dau tu duge
thuc hién phan 16, ban nén ¢ mot dia
ban cy thé. Pé thyc hién tha tuc nay,
UBND cAp tinh cin chuin bi ho so
v6i thuyét minh chi tiét dé giii Bo Xay
dung cho ¥y kién vé du 4n dé xuit, din
dén mat thém nhiéu cong siic va thoi
gian thyc hién tha tuc hanh chinh.

Tyu trung lai, hoat dong phan 16
béan nén sé bi kiém soat chit ché hon,
gi6i han hon nhung mét khac, cac giéi
han nay ciing nhu thu tuc hanh chinh
dugc luat hoa ré rang hon, don gian
hon chic chin sé tao diéu kién thuin
lgi hon dang ké cho cac nha dau tu
trong hoat dong kinh doanh loai hinh
bat dong san nay & nhiing dia ban
dugc phép.

® Luat su cap cao - Cong ty Luat Vilasia
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