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 cudc séng. Tuy nhién, thuc tién
van dang cho thay nhiéu vudng mac phat sinh, ¢ ca quy dinh chua théng nhat clua phap
luat va su khac biét trong cach hiéu va ap dung quy dinh gitia cac co quan quan ly. Kinh té
Sai Gon gici thieu chudi bai viét phan tich moét s6 van dé dang chu y trong viéc trién khai

thi hanh cac van ban luat nay.

N

BAI 3:

DU AN “TREO”: KHONG THE
DO HET CHO NHA BAU TU

Tinh trang cac du an béat dong san khong
hoan thanh dung tién do nhu da dang

ky trong hé so dau tu dang tré thanh

mot thuc té phd bién tai hau hét cac dia
phuong. Co du an da nhiéu lan xin gia han,
phai nop thém tién gia han su dung dat do
cham trién khai; khong it trudng hop da
hoac dang dung trudc nguy co bi thu hoi.

LS. NGUYEN THI NHUNG 0

iéc du 4n cham tién d6 khong chi gay thiét hai

cho Nha nuéc, xa hoi khi 1am 1ang phi ngudn Iuc

dat dai, anh hudng dén my quan d6 thi, ma con

gay thiét hai 16n cho doanh nghiép khi phai ganh
thém chi phi duy tri, van hanh bd may va tai chinh trong
subt thoi gian cho doi, trong d6 c6 ci khoan nop bd sung
dé dugc gia han st dung dat.

Phap luat nghiém minh

biéu 81 Luat Dat dai 2024 quy dinh r6 hai truong hop
thu héi dat d6i vdi nguoi st dung dat cham dua dat vao sit
dung, cu thé:

- Hanh vi khong sit dung ddt: 4t du 4n khong duoc dua
vao st dung trong vong 12 thang ké tit khi nhan ban giao
dat trén thuc dia;

- Hanh vi cham sit dung ddt: tién d6 st dung dat chAm
24 thang so véi tién d6 ghi trong du 4n dau tu.

Vé ban chat, quy dinh thu héi d4t do chim st dung dat
khong phai 1a diém méi. Do tinh chat nghiém trong cta
hanh vi nay, cdc quy dinh tuwong tit da duge ghi nhan xuyén

sudt tit Luat DAt dai 1987 va cic phién ban 1993, 2003,
2013. Tuy nhién, Luat Dat dai 2024 c6 mot s6 diém chinh
stia nhu sau:

Thit nhdt, quy dinh méi md& rong cic truong hop ap
dung dé phti hgp v6i thue t&, cu thé 1a bd sung trudng hop
cho phép chuyén muc dich st dung va cong nhan quyén
stt dung dat bén canh cic truong hop dat duge Nha nude
giao, cho thué dé thuc hién du 4n dAu tw da quy dinh trude
day. Pic biét, viéc nhan chuyén nhugng du 4n bat dong
san ciling dugc liét ké thude dién ndp khoan bd sung nay
du ¢6 trudng hop nha dau tu khéng nhan dat truc tiép tit
Nha nutde ma tiép nhan tit nha dau tu chuyén nhugng (khi
bén nhan chuyén nhugng 1a doanh nghiép trong nuéc).

Thit hai, quy dinh méi phan biét r6 thoi diém bit dau coi
14 cham st dung dat cho titng trudng hop. Cu thé, truong
hop khong sit dung dAt sé tinh tit thoi diém nhan ban giao
dat trén thuc dia; con truong hgp cham sit dung dat sé sit
dung tién d6 ghi trong dy 4n d4u tu. Theo quy dinh trude
day, ca hai truong hop khéng st dung dat va chim sit dung
dat déu cin a1t vao “tién do ghi trong du 4n dau tu” va “ké
ti khi nhan ban giao dat trén thuc dia phai dua dat vao sit
dung”, da gay nhiéu cach hiéu va 4p dung khac nhau trén
thuc t&.

Vé cong thite tinh khoan ndp b sung, trude day, sau hai
nim ké tit ngay Luat DAt dai 2013 c6 hiéu Iyc thi Thong
tu 332/2016/TT-BTC vé tién sit dung dat va Thong tu
333/2016/TT-BTC vé tién thué d4t méi b6 sung quy dinh
cong thic tinh khoan tién phai nop thém nay.

Huéng din luat méi, Nghi dinh 103/2024/ND-CP vé
tién thué dat, tién si dung dat (Nghi dinh 103) c6 hiéu
lue d6ng thoi véi Luat DAt dai 2024 da 1am 16 cach tinh
khodn tién phai ndp trong truong hop duge gia han st
dung dat, thay vi cho doi thong tu duge ban hanh nhu
trude day. Theo d6, Nghi dinh 103 quy dinh théng nhat »
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Du an bat dong san cham tién dé khéng chi gay thiét hai cho Nha nuéc ma cho ca doanh nghiép.

mot cach tinh 4p dung cho tit ca cac truong hop dugc gia
han st dung @t (khéng phan biét d@at du 4n nop tién thué
dat hang nam, nop tién thué dat mot 1an hay nop tién st
dung dat). Cu thé, cach tinh nhu sau:

Khoan tién b6 sung = Dién tich dat dugc gia han st dung
dat x Gia dét trong Bang gia dat tai thoi diém co quan nha
nuée cd thAm quyén ban hanh quyét dinh gia han sit dung
dat x 2% x (Thoi gian gia han (thang)/12)®.

Nhu viy, s0 tién nay tinh trén co sé gia dat trong Bang gia
dat tai ngay ban hanh quyét dinh gia han st dung dét, trong
khi quy dinh cii, khodn nop bé sung nay tiy tiing truong
hop ma c6 thé cin ci vao gia dat trong Bang gia dat hodc
duge tinh theo gi4 dat thué hang nim ma da dugc tinh bing
cac phuong phép so sanh, chiét trir, thing du... @.

Quy dinh hién hanh chi 4p dung cho trudng hgp nha
dau tu duge chap thuan gia han sit dung dét, chua c6 quy
dinh cho trudng hop cham khong duge chap thuin hoidc
chua tién hanh gia han sit dung dat. Trong khi d6, truéc
day, nha dau tu vira bi Nha nuée thu héi ¢t ma khong boi
thuong d4t dai, tai san, vita phai ndp khoan tién bé sung
cho giai doan cham tré.

D61 véi cac trudng hop bat kha khang ma nha dau tu
khong phai nop khoan tién bé sung hoidc khong bi thu
héi d4t, Nghi dinh 102/2024/ND-CP quy dinh chi tiét
thi hanh mot s§ diéu ctia Luat DAt dai 2024 (Nghi dinh
102) da b6 sung mdt sd trudng hgp so véi quy dinh ci

Anh: N.K

tai Nghi dinh 43/2014/ND-CP vi Nghi dinh 10/2023/
ND-CP, gbm:

- Truong hop co quan nha nuéc c6 tham quyén ap dung
cic bién phap khan cAp tam thdi, ké bién, phong toa quyén
st dung dat, tai san gin lién v6i dat theo quy dinh cia
phép luat ma sau d6 ngudi sit dung dat dugc ti€p tuc si
dung dat;

- Quyét dinh hanh chinh, hanh vi hanh chinh cta co
quan nha nuée c6 thAim quyén 1a tré ngai khach quan,
khong do 16i ctia ngudi st dung dat, tic dong truc ti€p dén
viée st dung dat®;

Céc quy dinh nay thé hién buéc tién dang ké trong tu
duy 1ap phap theo huéng bio vé nha dau tu, khi 1an dau
tién phap luat dat dai quy dinh ro rang nhiing tinh huéng
ma trach nhiém khong thudc vé nha dau tu thi ho sé khéng
bi ap dung ché tai tai chinh hoc thu hoi dat. Pay 14 co s&
phap Iy quan trong, gitip doanh nghiép c6 thé duge mién
trit trach nhiém khi nguyén nhan cham tién d6 do yéu
t6 khach quan, dic biét trong cic trudng hop tranh chap
phap 1y hodc cham tré do co quan quan 1y nha nuée.

Thuc té nhiéu géc khuat
Theo khao sat thuc t&, c6 thé chia nguyén nhan chim
tién @6 ciia cAc du 4n bat dong san thanh hai nhém chinh:
Nhém doanh nghiép yéu kém hodc c6 nhu cdu khdc ma
¢ tinh cham trién khai: Nhiéu cht d4u tu sau khi duge
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Dbé giai quyét mot cach
toan dién cac diém
nghén, van can tiép tuc
hoan thién khung phap
luat, déng thoi quan
trong hon la cai cach
khau thuc thi 6 tat ca
cac cap, nganh nham
bao dam cac quy dinh
mai duoc hiéu va ap
dung nhat quan vai tinh
than thao g6 kho khan,
ho tro nha dau tu.

giao du 4n va giao dat lai khong c6 dii ning lyc tai chinh
hoic chuyén mon dé trién khai dy 4n dtng tién d6. Mot s6
khac ¢ tinh chdm tré nhim giit d4t, dgi chuyén nhuong
hodc cho co hoi ting gia.

Trudng hop ny, viée xit Iy thu héi 14 can thiét va ding
din. Vé6i nhiing quy dinh ré rang nhu hién nay, co quan
quan 1y nha nude hoan toan cé thé va thuc sy can xit Iy
nghiém, d4c biét 1a nhiing du 4n cham tré kéo dai nhiéu
nim ma chua hé trién khai xay dung hoidc xay dung do
dang, gdy mit my quan d6 thi.

Nhém du dn bi “ket” ¢ hé thong thi tuc hanh chinh:
Khong it truong hop, cha dau tu thue su c6 nhu cau ddy
nhanh viéc trién khai du 4n nhung lai bi vuéng khi thue
hién thi tuc vé quy hoach, dat dai, dau tu, thiét ké, xay
dung...

C6 nhiing du 4n chi can diéu chinh nhé vé mit khong
gian hay canh quan kién tric, du khong lam thay d6i chi
tiéu quy hoach, vAn cn thuc hién thii tuc diéu chinh quy
hoach. Qua4 trinh niy thudng kéo dai nhiéu thang néu nha
dau tu tich cuc thyce hién. Trong truong hop thay ddi 16n
hon nhu chia tach hay hgp nhat céng trinh, thoi gian xit 1y
6 thé kéo dai sang ndm thi hai ké tir thoi diém ndp ho so.
Mot diém nghén dang ké khac 1a khau xac dinh nghia vu
tai chinh vé dat. Pon cit, mot du 4n nha & tai Ha Noi dugc
giao dat tir thang 11-2023 nhung phai dén thang 2-2025
moi duge phé duyét gia dat dé tinh tién st dung dat. Trong
cac tinh hudng nhu vy, nha dau tu cin ra soat toan bo qua
trinh thue hién thi tuc hanh chinh, va néu ¢6 co sé chiing
minh viéc cham tré 14 do 16i tit phia co quan nha nude thi
c6 thé 1ap ho so gidi trinh dé duge xem xét 4p dung trudng
hop loai trit theo quy dinh tai khoan 1, diéu 31 Nghi dinh
102.

Viéc cham tré nhiéu khi con béi thi tuc hanh chinh &
mdt cd quan nay bi lién d6i véi tha tuc hanh chinh 6 mot
co quan khéc, khién tién trinh xin cAp phép bi ngung tré
toan bo. Chéng han, trong lic dang 1am thi tuc diéu chinh
quy hoach, mét dy 4n d4u tu bi qué thdi han thyc hién
du 4n d3 ding ky tai hé so dau tu. Co quan quy hoach da
khong tiép tuc thuc hién thii tuc diéu chinh quy hoach ma
yéu cau nha dau tu lién hé co quan quéan 1y dau tu dé gia
han tién d6 dy 4n. Viéc nay can ¥ kién tit nhiéu co quan
lién quan, kéo dai thém nhiéu thang dén ca nim, sau khi
hoan thanh méi c6 thé quay lai thuc hién tiép thu tuc diéu
chinh quy hoach. Mét truong hgp khac, co quan quan ly
dat dai da tam diing thi tuc giao dat @€ cho ¥ kién xac
nhan tit co quan dau tu vé viée thay ddi quy hoach trude
d6 c6 1am phét sinh tht tuc diéu chinh chd truong dau tu
hay khong. Du cau tra 10i 1a khong, nha d4u tu van phai
mat thém nhiéu thang méi duge tiép tuc giai quyét ho so
giao dat.

D6i v6i cac du an bi dinh tré do chua c6 huéng dan 16
rang, do phap luat chong chéo, mau thuan, nha dau tu khé
¢6 thé giai trinh dé thude bat ky truong hop bat kha khang
nao quy dinh tai khoan 1, diéu 31 Nghi dinh 102 dé khong
bi thu khoan tién b6 sung hay thu hbi dat. Mot vi du dién
hinh 13 du 4n Trung tAm thuong mai EIE tai thanh phd
Hai Phong, di nha d4u tu da giai trinh v& mot loat vieéng
mic trong sudt nhiéu nim thiye hién thi tyc hanh chinh,
dut 4n vAn bi thu héi, gdy nhiéu thiét hai va din dén bite
xtic 16n cho nha dau tu®. Trong tinh huéng nay, viéc hd
trg phéap 1y phai duge xem 13 vu tién, nham tranh tao thém
rao can va lam triét tiéu dong luc dau tu. Cac bién phap xit
1y (du 14 thu héi dy 4n hay bude nop bo sung nghia vu tai
chinh...) chi nén ap dung trong cac truong hgp c¢6 da cén
ctt xac dinh rang viée cham tré 1a chi do 16i cht quan cia
nha dau tu.

Nhu viy, c6 thé thdy nd Iyc cia cac co quan x4y dung
phap luat trong viée stta ddi, b6 sung quy dinh da gop
phan lam cho hé thong phép 1y ngay cang ro rang, tiém
can hon véi thye tién trién khai di 4n. Tuy nhién, dé giai
quyét mot cach toan dién cc diém nghén, van can ti€p tuc
hoan thién khung phap luit, d6ng thoi quan trong hon 1a
cai cach khau thyc thi & tit ci cac cAp, nganh nham bio
dam cac quy dinh méi duge hiéu va ap dung nhét quan véi
tinh than th4o g& khé khin, ho trg nha dau tw. Khi d6, moi
truong dau tu, dic biét trong linh vuc bat dong san, méi
thue sy duge khoi thong, tao nén tang cho su phuc hoi va
phat trién bén viing.

©) Cong ty Luat Vilasia

@ idu 15 Nghi dinh 103/2024/ND-CP

@ Pidu 1 Thong tu 332/2016/TT-BTC va diéu 2 Thong tu 333/2016/TT-BTC
®1iéu 31.1 Nghi dinh 102/2024/N-CP

@ Xem “Vi sao Cong ty EIE khong “tam phuc, khdu phuc”khi bi thanh phé Hai

Phong thu héi dat?’; danviet.vn, https://danviet.vn/vi-sao-cong-ty-eie-khong-

tam-phuc-khau-phuc-khi-bi-thanh-pho-hai-phong-thu-hoi-dat-d1337126.
html (truy cap lan cudi ngay 3-8-2025)

KinhteSaigon - 21-8-2025 55



