PHAP LUAT

LTS: Sau mot nam co hiéu luc, cac luat moi gom Luat Bat dai 2024, Luat Kinh doanh bat
dong san 2023 va Luat Nha ¢ 2023 da tung budc di vao thuc tién. Hang loat nghi dinh, thong
tu, quyét dinh... da duoc ban hanh nham hudng dan chi tiét, tao nén tang phap ly ré rang cho
viéc phat trién du an theo quy dinh mai. Tuy nhién, thuc tién van dang cho thdy nhiéu vudng
mac phat sinh, & ca quy dinh chua théng nhét cla phap luat va su khac biét trong cach hiéu
va ap dung quy dinh gitra cac co quan quan ly. Kinh té Sai Gon gidi thieu chudi bai viét phan

tich mot s6 véan dé dang chu y trong viéc trién khai thi hanh cac van ban luat nay.

BAI 2:

Chuyén nhuong du an bat dong san:
NHUNG BIEM NGHEN THUC THI

LS. NGUYEN THI NHUNG ¢

Khong co glay chu'ng nhan quyen
st dung dat thi van khé chuyen nhuwong
biém méi duge coi 12 ndi bat clia Luat Kinh doanh bat
dong san 2023 (Luat KDBDS 2023) 14 cho phép nha dau
tu c6 thé thyc hién thi tuc chuyén nhuong dy 4n bat dong
san ngay sau khi hoan thanh nghia vu tai chinh vé dat
dai ma chua cin cb duge gidy chiing nhan quyén sit dung
dat (GCNQSDD) cho dién tich dit thuoc dy an chuyén
nhuong®. Trén thuec t€, ké tit thoi diém hoan thanh nghia
vu tai chinh, nha d4u tu thudng phai chd thém vai thang
nita dé duge cAp GCNQSDD. Do d6, quy dinh méi nay
duge ky vong sé rat ngan dang ké thoi gian thuc hién thu
tuc, tao thuan lgi cho ca bén chuyén nhugng, bén nhan
chuyén nhugng va gop phan thiic ddy tién d6 trién khai du
4n bat dong san®.

Cu thé hoa chinh sach nay, Nghi dinh 101/2024/Nb-
CP huéng din viéc ding ky cip gidy chiing nhan quyén st
dung dat, tai san gin lién véi dat (Nghi dinh 101) da danh
diéu 43 & quy dinh chi tiét tha tuc ding ky bién dong
dat dai trong truong hgp chuyén nhugng dy 4n bat dong
san, trong d6 phan biét ré hai truong hop: (i) bén chuyén
nhuong da duge cap GCNQSDD va (ii) bén chuyén nhuong
chua duge cAp GCNQSDD.

Trén co s& Nghi dinh 101, cac UBND cap tinh da tién
hanh ra soat, ban hanh quy trinh ngi bo dé gidi quyét thi
tuc hanh chinh nay tai dia phuong, lam can ¢ cho co quan
chuyén mon tiép nhan va xt Iy ho so. Tai Ha Noi, UBND
thanh phd &4 ban hanh Quyét dinh 5630/QP-UBND ngay
28-10-2024 va Quyét dinh 6537/QD-UBND ngay 22-12-
2024 cong bé Danh muc thi tuc hanh chinh linh vuc dat
dai trén dia ban thanh phd. Trong danh muc nay, thii tuc

s6 31 thé hién r6 tinh than cai cach khi quy dinh hé so cho
riéng trudng hop chua duge cdp GCNQSDD, khi d6, nha
dau tu chi cAn nop chiing tit chitng minh da hoan thanh
nghia vu tai chinh ctia ca bén chuyén nhugng va bén nhan
chuyén nhugng dy 4n, kém theo quyét dinh giao dat, cho
thué dit, hodic cho phép chuyén muc dich sit dung dat dé
trién khai dy an.

Tuy nhién, bat chip cic quy dinh r6 rang va cu thé nay,
trén thuc t€ mot s6 co quan thu 1y hé so tai dia phuong
Van té ra e ngai khi nha dau tu chua duge cdp GCNQSDD,
dic biét 1a co quan quan 1y dit dai. Co quan nay thudng
vién din cac quy dinh ctia Luat DAt dai 2024 vé diéu kién
chuyén nhugng quyén st dung dat, chuyén nhugng tai san
gin lién voi dat, chuyén nhugng dat c6 ha ting... Trong
tat ca cac truong hop nay, Luat Dat dai 2024 déu yéu cau
nha dau tu phai duge cAp GCNQSDD truée khi thyc hién
chuyén nhuogng.

Piéu dang néila cac quy dinh nay ctia Lut Dat dai diéu
chinh giao dich véi @6i tugng 1a “quyén st dung dat”, trong
khi viée chuyén nhuong du an bat déng san theo Luét
KDBDS 2023 cb d6i tugng 1a “du 4n bat dong san”. Do
d6, néu ap dung ciing nhic cic quy dinh cta Luat DAt dai
2024 dé diéu chinh giao dich chuyén nhugng du 4n bat
dong san sé dé din d&n mau thuln véi quy dinh cia Luat
KDBDS 2023 - von cho phép chuyén nhuong du an ngay
ca khi chua c6 GCNQSDD.

Nhu vdy, mong mudn cit gidm thd tuc hanh chinh ciia
cac nha lam luat lai dang bi can tré béi chinh cach hiéu va
4p dung chua linh hoat ctia co quan nha nude dia phuong,
din dén hiéu qua thi hanh luat chua dat duge nhu ky vong
ban dau.
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Viéc doanh nghiép kinh doanh bat déng san phai ndp 10% thué GTGT trén téng gid tri chuyén nhugng sé 1a mét ganh nang tai chinh I6n trong bai toan

mua bén, chuyén nhugng du én bat dong san.

Bén mua ganh thué tir bao gi&?

Mot bat cap dang luu y phat sinh trong truong hgp t6
chiic trong nude nhan chuyén nhugng dy 4n tra tién thué
d4t hang nam, xuét phat tit sy thay d6i trong Luat Dat dai
2024 va Nghi dinh 101 so v6i quy dinh truée day tai Luat
Dat dai 2013 va Nghi dinh 43/2014/ND-CP.

Trude day, dbi véi dat thué tra tién hang nam, bat ké bén
nhan chuyén nhugng 1a nha diu tu trong nude hay nha
dau tu c6 von nude ngoai thi déu phai thye hién thi tuc xin
cAp quyét dinh vé viéc Nha nude thu hdi dat tit bén chuyén
nhuong dé giao cho bén nhan chuyén nhugng ti€p tuc thué
(quyét dinh cho thué dat)®. Theo @6, co quan quan ly dat
dai va co quan thué sé x4c dinh thoi diém ban hanh quyét
dinh cho thué &t 1a thoi diém bén nhan chuyén nhugng
bit ddu st dung dat, ciing 1a thoi diém bit dau tinh tién
thué dt cho bén nhan chuyén nhugng®. No6i cach khac,
ngay cia quyét dinh cho thué dat 1a ngay chuyén giao
nghia vu tai chinh vé dat dai tit bén chuyén nhugng sang
bén nhan chuyén nhugng.

Tuy nhién, quy dinh hién hanh tai Nghi dinh 101 khong
con phan biét giita dat thué trd tién hang nim va dat
thué tra tién mét I4n, thay vao d6, néu bén nhin chuyén
nhuong 12 doanh nghiép trong nue thi dat du 4n du 1a tra
tién thué hang nim hay tra tién thué mot 1an sé déu khong
con quyét dinh cho thué dat nita®.

Quy dinh méi nay lam mat di méc thoi diém chuyén

Anh: N.K

giao nghia vy gita bén ban - bén mua ma cd quan nha
nudc triude d6 van 14y lam cin cit @& bét dAu tinh nghia
vu tai chinh cho bén nhan chuyén nhugng. Trong khi do,
Luat Dat dai 2024 va vin ban huéng dan khong co6 quy
dinh riéng cho truong hgp dic thu nay®. Sau mot thoi
gian lang tang, thay vi cin cif vao thoi diém hoan thanh
ding ky bién dong dat dai hay mot thoi diém do cac bén
théa thudn tai hop déng chuyén nhugng thi co quan quan
1y @4t dai 6 mot s6 dia phuong da lua chon mée thoi diém
chuyén giao 1a ngay ban hanh quyét dinh chip thuin
diéu chinh nha d4u tu ho#ic quyét dinh cho phép chuyén
nhuong dy 4n (quyét dinh chuyén nhugng).

Nhu viy, ngay sau khi dat duge quyét dinh chuyén
nhugng, cac bén mic du chua ky hop déng chuyén
nhugng dy 4n, chua tién hanh ban giao hay ti€p nhan
dy an, cling chua hoan t4t thanh toan nhung bén nhan
chuyén nhugng d3 ngay 1ap tic phai ganh trach nhiém
tai chinh d6i v6i khu dat. Theo quy dinh, viéc ké khai
thué st dung dat phi nong nghiép phai thuc hién trong
vong 30 ngay ké tit ngay phat sinh nghia vu?, tige 30
ngay ké tit ngay dat dugc quyét dinh chuyén nhugng.
Trong khi d6, cac cong viée ky hgp ddng chuyén nhuong,
thanh toén, ban giao... dugc Luit KDBDS 2023 cho thoi
han dén 60 ngay dé thuc hién®. Hau qua 13, khong it nha
dau tu nhan chuyén nhugng dy 4n chua kip tiép quan du
an, chua kip ra soat nghia vu tai chinh ctia dy an nhung
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Luat bat dai diéu chinh giao
dich vai déi tuong la “quyén su
dung dat”, trong khi viéc chuyén
nhuong du an bat déong san theo
Luat Kinh doanh bat déng san
2023 co doi tuong la “du an bat
dong san”. Do do, néu ap dung
cung nhac cac quy dinh cua
Luat bat dai 2024 dé diéu chinh
giao dich chuyén nhuong du
an bat dong san sé dé dan dén
mau thuan véi quy dinh cua Luat
Kinh doanh bat dong san 2023
- vén cho phép chuyén nhugng
du an ngay ca khi chua co giay
chung nhan quyén st dung dat.

da “linh” ngay 4n phat vi chAm ké khai va nép khoan thué
nay.

Vuéng mic nay khong xay ra d6i véi trudng hgp bén
nhan chuyén nhugng 1a doanh nghiép c6 von dau tu nude
ngoai, béi quy trinh phap 1y van duy tri busc Nha nuée thu
hoi dét va giao dat lai - tite vin con mdc thoi diém r6 rang
dé x4c dinh nghia vu tai chinh phat sinh.

Chua théng nhat chinh sach thué
gia tri gia tang

Céc giao dich chuyén nhugng dy 4n bat dong san thuong
c6 gia tri 16n, nén viéc c6 phai ké khai va ndp thué gia tri
gia ting (GTGT) hay khong 14 vAn dé duge nhiéu nha dau
tu, dic biét 1a bén nhan chuyén nhuong, danh nhiéu sy
quan tam.

Pau nim 2025, thi trudng bat déng san xon xao trude
Coéng vin s6 416/TCT-CS ctia Téng cuc Thué (cii) bac bé
dé xuat ctia Cuc Thué tinh Binh Duong (cii) vé truong hop
mot doanh nghiép khong phai ké khai thué GTGT ddi véi
giao dich chuyén nhugng phan dy an tai Khu céng nghiép
Viét Nam - Singapore. Téng cuc Thué cho ring giao
dich chuyén nhuong dé tiép tuc dau tu xdy dung két ciu
ha ting, d4u tu xAy dyng nha & 1a kinh doanh bat dong
san, khong phai 13 chuyén nhugng dy 4n dau tu dé san
xuét, kinh doanh nhu huéng dan tai diéu 5.4 Thong tu
919/2013/TT-BTC ngay 31-12-2013 cita B6 Tai chinh®.

Do d6, doanh nghiép cAn phai ké khai, tinh nop thué
GTGT véi thué suat 10% theo quy dinh.

Trong khi 6, ciing cin cit quy dinh tai diéu 5.4 Théng
tut 219/2013/TT-BTC ngay 31-12-2013 ciia B6 Tai chinh,
Téng cuc Thué ting c6 viin ban huéng dan nguge lai. Cu thé
12 Cong vin 5210/ TCT-CS ngay 8-12-2015, khéng dinh ring
bén chuyén nhugng khong phai ké khai, tinh va nop thué
GTGT cho viéc chuyén nhugng du an, ké ca du 4n bat dong
san, néu cac dy 4n dAu tu nay dap ting diéu kién vé du 4n dau
tutheo quy dinh ctia Lut DAu tuva dé phuc vu san xudt, kinh
doanh hang héa, dich vu chiu thué GTGT (Cong vin 5210).

Trén cd sd Cong vin 5210 nay, sudt nhiéu nim qua,
cac cuc thué dia phuong (cii) dd huéng dan va thyc t& cac
doanh nghiép kinh doanh bat dong san hiu nhu khong ké
khai va ndp thué€ GTGT khi chuyén nhugng cc dy 4n bat
dong san ma san pham cta du an c6 chiu thué GTGT.

Nhu viy, huéng din gan day ctia Tong cuc Thué (nay
14 Cuc Thué) vé chinh sach thué€ GTGT trong giao dich
chuyén nhugng du an chua thyc sy nhat quéan véi cac
huéng dan truée d6 ciing nhu thyce tién trién khai hién
nay. Piéu nay khién ca cic co quan thué dia phuong 1an
doanh nghiép kinh doanh bat dong san tham gia giao dich
chuyén nhugng du 4n roi vao thé lang ting, dic biét véi
cac giao dich da thuyec hién ti truée nhung chua ké khai va
nop thué GTGT. Riéng d6i v6i doanh nghiép kinh doanh
bat dong san, viée phai nop 10% thué GTGT trén tdng gia
tri chuyén nhugng sé& 1 mot ganh niing tai chinh 16n trong
bai todn mua ban, chuyén nhuong du an bat dong san.

Thay cho I&i két

Hiéu qua thyc thi luit trong thoi gian qua la r6 rang, tuy
nhién, thite t&€ cho thiy van cAn su diéu chinh, lam 13 cac
quy dinh hién hay, ching han nhu quy dinh vé thoi diém
bén nhan chuyén nhugng bit dau chiu nghia vy tai chinh vé
dat hay viéc c6 hay khong trach nhiém ké khai va nop thué
GTGT khi chuyén nhugng du 4n. Bén canh viéc hoan thién
quy dinh, dé chinh sach thao g& khé khin, viuéng mic cho
thi truong bat dong san thue sy di vao cude séng va phat huy
hiéu qua nhu ky vong, rat cAn mét tu duy thyc thi c6i mé,
linh hoat va théng nhat tit phia cic cd quan quéan Iy chuyén
nganh trong qué trinh giai quyét thii tuc hanh chinh.

© Cong ty Ludt Vilasia

M Piéu 40.3 Luat KDBDS 2023

@ Xem phan tich trudc day clia chiing téi vé chinh sach nay trong bai: Chuyén
nhugng du dn bdt déng san, Tap chi Kinh té€ Sai Gon, https://thesaigontimes.vn/
chuyen-nhuong-du-an-bat-dong-san/ (truy cap lan cudi ngay 3-8-2025).

) Piéu 83.2(b) Nghi dinh 43/2014/ND-CP

@ Piéu 108 Luat Dat dai 2013

© Piéu 43.2 Nghi dinh 101/2024/ND-CP

© Piéu 155 Luat Dat dai 2024

) Piéu 10.3 Nghi dinh 126/2020/ND-CP

® Piéu 10.6 Nghi dinh 96/2024/ND-CP

© Piéu 5.4 Théng tu s6 219/2013/TT-BTC quy dinh: “Diéu 5. Cac trudng hop
khéng phai ké khai, tinh ndp thué GTGT ...4. T chuc, ca nhan chuyén nhugng
duy &n dau tu dé san xudt, kinh doanh hang hda, dich vu chiu thué gia tri gia
tang cho doanh nghiép, hgp tac xa"
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