THEO DONG THOI SU

“‘LAM MOI” VONG BOI DU AN
QUA CHUYEN NHUONG?

Mot trong nhung diém dang chu y cua Nghi quyét 254/2025/QH15 cla
Qudc hoi quy dinh mot s6 co ché, chinh sach thao gé kho khan, vuong
mac trong té chuc thi hanh Luat Bat dai (Nghi quyét 254) la quy dinh lién
quan dén chuyén nhuong du an dau tu co sir dung dét. Theo do, khinha
dau tu nhan chuyén nhuong du an, thoi han st dung dat cé thé duoc diéu
chinh, vai diéu kién nha dau tu nop tién thué dat bé sung theo quy dinh.
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rong boi canh khéng it dy 4n bat dong sin trén ci

nude bi cham tré nhiéu nim vi cac vieéng méic phap

Iy, quy dinh nay dugc xem 1a mot buée thao go dot

pha, duge ky vong sé thiic ddy manh thi trudng mua
ban - sap nhap (M&A) dy an trong thai gian téi.

Thao g& dot pha

Theo quy dinh tai Luat D4t dai 2024 ciing nhu cac phién
ban trude d6®, dat du 4n duge giao/cho thué véi thoi han
toi da 1a 50 nim, chi mot s6 trudng hop dic biét 1én dén
70 ndm. Viéc diéu chinh, gia han thoi han st dung dat c6
duge quy dinh nhung khéng duge qua thoi han t6i da nay.

Theo Luat Kinh doanh bat dong san 2023, nha dau tu
nhan chuyén nhugng du 4n phai cam két tiép tuc thuce hién
dy 4n theo ndi dung da duge phé duyét®, trong d6 cb cac
noi dung vé hinh thite, muc dich, thoi han st dung dat dy
an. Mic du phép luat dé ngd kha ning diéu chinh n6i dung
ctia dy 4n nhung trén thyc té, thoi han st dung dat ctia du
an thudng duge gitt nguyén. Piéu d6 c6 nghia 1a nha dau tu
nhan chuyén nhugng chi duge st dung dat trong khoang
thoi gian con lai. Vi du, néu mot dy an duge giao dat voi
thoi han 50 nim nhung da tréi qua 20 nim, nha dau tu
méi khi nhan chuyén nhugng chi con 30 nim dé lam thi
tuc phap ly, xay dung va kinh doanh dit an.

Vi viy, viée chuyén nhugng du 4n trong nhiéu trudng
hop khong da hap dan d6i v6i nha dau tu méi, dic biét khi
dy 4n @3 bi “treo” trong thdi gian dai. Nha dau tu phai bo
vén 16n dé tai cau tric du 4n, nhung chi duge hudng loi
trong khoang thoi gian d bi rit ngin dang ké.

Chinh vi véy, viéc cho phép diéu chinh lai thoi han st
dung @t khi dy 4n duge chuyén nhugng cb thé duge xem
1a mot dong thai thdo g6 mang tinh dot pha.

O goc d6 phéap 1y, 1an diu tién kha ning “lam moi”
vong doi phap 1y cia dat du an duge quy dinh r6 rang cho

Viéc cho phép diéu chinh lai thoi
han st dung dat khi du an dugc
chuyén nhugng c6 thé dugc xem
la mét dong thai thao gé mang
tinh dét pha. Anh: LEVO

riéng truong hop chuyén nhugng di 4n. Nha dau tu nhan
chuyén nhugng khong con phai tinh toan tinh kha thi ciia
dy 4n trong phan thoi gian con lai, ma c6 thé xay dung k&
hoach dau tu va kinh doanh trong mét khung thoi han sit
dung @4t dai hon.

Trong cac giao dich M&A du 4n bat dong san, diém thay d6i
niy c6 thé tao ra tac dong rat 16n déi véi ciu tric giao dich.
Théng thuong, nha dau tu khi mua lai mot du an thi ngoai
phuong thiic chuyén nhugng du 4n 6 thé can nhic chuyén
nhuogng cong trinh du 4n hoic chuyén nhugng von ciia doanh
nghiép dit 4n. Néu nhu trude day, thoi han sit dung dat cia
c4c hinh thiic nay 13 tuong ddng - 14 thai han st dung dat con
lai - thi v6i quy dinh méi nay, cau tric chuyén nhugng dy 4n
¢6 thé tré nén dic biét uu thé so véi cac ciu tric con lai.

O gbe @6 thi trudng, co ché nay c6 thé mang lai tac dong
tich cuc dang ké.

Trong nhiéu nim qua, khéng it dy 4n bat dong san bi
dinh tré kéo dai do thay ddi quy hoach, khé khin tai chinh
ctia chii dau tu hoiic viéng mic phéap 1y. Cac du an “treo”
nay thuong duge giao dat tirlau, din dén thoi han sit dung
dat con lai khong dai.

Néu nha d4u tu méi khi nhan chuyén nhugng du 4n c6
thé dugc diéu chinh lai thoi han st dung dat, thi déng huc
tham gia tai cAu tric cic dy 4n nay sé ting 1én dang ké.
Diéu ndy co thé gitp gii phong mot lugng 16n quy dat
dang bi “mic ket” trong nén kinh t&, dong thoi tao ra
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Néu nha dau tu mai khi
nhan chuyén nhuong
du an co thé duoc diéu
chinh lai théi han st
dung dat, thi dong luc
tham gia tai céu truc cac
du an nay sé tang lén
dang ké. biéu nay co
thé giup giai phong mot
lugng I6n quy dat dang
bi “mac ket” trong nén
kinh té, déng thoi tao ra
ngudén cung maoi cho thi
truong bat déng san.

ngudn cung méi cho thi truong bat dong san.

Tl goc nhin d6, quy dinh cia Nghi quyét 254 c6 thé
duge xem 13 mét co ché thio gd quan trong ddi véi cac du
4n ton dong.

Tuy nhién, bén canh nhiing tac dong tich cyc, quy dinh
nay ciing dit ra mdt s6 cau hoi chinh sach can duge lam 3.

Nhirng cau héi con bé ngoé

Pham vi dp dung cua quy dinh?

Diéu 4.7 ciia Nghi quyét 254 chi @ cap nghia vu nop
b6 sung tién thué dat khi nha dau tu nhan chuyén nhugng
dy 4n ma khong dé cap dén “tién st dung dat” trong céc
truong hgp dat duge giao cho nha dau tu dé thuc hién dy
an.

Quy dinh chi tiét huéng din thuc hién Nghi quyét 254@
ciing dimg lai § viéc quy dinh cach xac dinh tién thué dat
phai ndp bé sung.

Diéu nay din dén cach hiéu ring co ché diéu chinh thoi
han sit dung dat c6 thé chi 4p dung d6i véi cac du an sit
dung dat thué, trong khi cac du 4n st dung dat giao c6 thu
tién st dung &4t sé khong thude pham vi diéu chinh.

Trén thuec t&, ngoai cic du 4n nha § thi cdc dy &n hén hgp
nha ¢ va thuong mai - dich vy ciing thudc dién duge giao
dat thay vi hinh thitc cho thué dat tra tién mot 1an. Néu co
quan nha nude ap dung cach hiéu néu trén thi hang muc
nha & sé& khong chiu anh huéng nhung ciu phan thuong
mai - dich vu 6 thé tiép tuc bi “ket” trong khung thoi han
ban dau, du dy 4n da dugc chuyén nhugng cho nha dau
tu méi. Day 1a mét khoang tréng phap 1y khién nha dau
tu khong duge hudng chinh sich thao go nhu nhitng hang
muc du an st dung d4t thué.

Hiéu qud sit dung dat va nguy co “buén du dn”?

Nghi quyét 254 dua ra mot co ché céi md hoan toan ma »
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khéng dit ra diéu kién cu thé nio vé thoi han con lai t6i
thiéu ctia dy 4n, quy hoach hay cac trudng hop 4p dung cu
thé, ngoai yéu cau nha d4u tu thyc hién nghia vu tai chinh
b6 sung vé tién thué dat.

Néu viéc chuyén nhuong du 4n d6ng nghia v6i kha ning
“lam méi” thoi han st dung dat, khong loai trit kha ning
nha d4u tu sé ¢d tinh nim gitt quy dAt nhung khong trién
khai du 4n ngay ma sé tim bén nhan chuyén nhugng méi.
M&i khi du an duge chuyén nhugng, thoi han st dung dat
lai dugc diéu chinh va vong dvi phap 1y ctia dy an lai duge
kéo dai. Néu khong co cac diéu kién kiém soat phi hgp, co
ché nay c6 thé 1am giam ap luc trién khai du an dang tién
d6, va vé 1au dai sé anh huéng dén hiéu qua st dung dat.

Thoi han sit dung dat va thoi han hoat dong ciia
du dn?

Theo quy dinh hién hanh, thoi han st dung &4t duge xac
dinh theo thoi han hoat d6ng ctia du an dau tu®. Vé thoi
han hoat déng ctia du 4n d4u tu, Luat Pau tu 2025 ciing
nhu cac phién ban trude d6 quy dinh muc t6i da tuong
tu thoi han st dung dat 1a 50 nim hoic 70 nim®. Trong
qua trinh thye hién dy 4n, nha dau tu c6 thé dé xuat diéu
chinh thoi han hoat dong ctia dy an dau tu nhung khong
qua mic t6i da nay.

Trén thuc t&, cic du 4n 6 st dung dat, diic biét 1a cic du 4an
kinh doanh bat d6ng san, nha dau tu thuong duge giao dat/
cho thué dat véi thoi han hoat déng ciia du 4n va thoi han st
dung dat t6i da ngay tir ddu nén nha dau tu thuong khong
thuc hién thii tuc diéu chinh thoi han hoat déng du an dau tu.

Khi chuyén nhugng dy &n, viéc gia han thoi han hoat
dong ctia du 4n vuot qua thoi han t6i da 1an dau tién duge
quy dinh tai phién ban Lu4t Dau tu 2025, c6 hiéu Iyc ti
ngay 1-3-2026. Ay ciing dugc coi 1a diém méi mang tinh
dot phé ctia phap luat dau tu.

Tuy nhién, trong khi thoi han st dung dat duge Nghi
quyét 254 cho phép diéu chinh gan nhu v6 diéu kién thi
kha nang kéo dai thoi han hoat dong cia du 4n quy dinh
tai phap luat ddu tu duge quy dinh phiic tap hon, tao ra d6
“vénh” dang ké gitta quy dinh ctia phap luat dau tu va phap
luat &4t dai vé hai loai thoi han nay.

Céc diéu kién cin dap tng dé diéu chinh thdi han hoat
dong ctia du 4n khi chuyén nhuong du 4n dau tu® la:

(i) Dy 4n dau tu d4 trién khai trude ngay 1-3-2025;

(i) Pa dugc cip gidy chiing nhan quyén st dung dat va
hoan thanh cc nghia vu tai chinh vé dat dai;

(iii) Khong thudc trudng hop bi chdm diit hoat dong;

(iv) Thoi han hoat dong con lai ctia dy 4n nhan chuyén
nhuong khong dap ung duge phuong an tai chinh hoic
phuong an dau tu kinh doanh ctia nha dau tu nhan chuyén
nhuong.

Nhu vy, nhitng du 4n khong dap ting cic diéu kién nay
thi sé khong duge diéu chinh thoi han hoat dong ctia du 4n
khi chuyén nhugng. Khi d6, cAu héi dit ra 1a nha dau tu

Dé co ché nay van hanh hiéu
qua, mot s6 van dé quan trong
van can duoc lam ro6 trong qua
trinh huéng dan va thuc thi, bao
goém pham vi ap dung, co ché
kiém soat hiéu qua sur dung dat,
cing nhu méi quan hé gita thoi

han st dung dat va thoi han hoat
dong cua du an. Viéc giai quyét
thoa dang cac van dé nay sé
quyét dinh liéu co ché maoi co
thuc su tro thanh mét cong cu
thao gé hiéu qua cho thi truong,
hay chi dung lai 6 mét quy dinh
kho trién khai trén thuc té.

nhan chuyén nhugng du 4n c6 thé cin et Nghi quyét 254
dé kéo dai thoi han st dung dat khi ma thoi han hoat dong
ctia dy 4n van gitt nguyén hay khéng? Va cho du thoi han
st dung dat duge diéu chinh nhung khéng théng nhat voi
thoi han hoat dong ctia du 4n thi nha dau tu sé d6i mit
v6i nhitng viudng mic, bat cip nao trén ching dudng phat
trién va kinh doanh du 4n rat dai sau d6?

Nhin t6ng thé, quy dinh méi ctia Nghi quyét 254 mé ra
mot cAch tiép cAn m&i va dot pha déi voi thi truong chuyén
nhuogng dy an.

Né&u duge thiét ké va trién khai hop 1y, co ché nay c6 thé
tré thanh mot cong cu quan trong dé tai cAu tric cac du an
bi dinh tré, gitip gidi phong quy dat dang bi “mic ket” va
tao dong Iuc méi cho thi truong.

Tuy nhién, dé co ché& nay van hanh hiéu qu, mot s6 vin
dé quan trong van cin dugc 1am rd trong qué trinh huéng
din va thuc thi, bao gbm pham vi 4p dung, co ché kiém
soat hiéu qua st dung dat, ciing nhu méi quan hé gitta thoi
han st dung @4t va thoi han hoat dong ctia dy 4n.

Viée giai quyét thoa dang cac van dé nay sé quyét dinh
liéu co ché mdi c6 thyce sy trd thanh mot cong cu thao go
hiéu qua cho thi truong, hay chi dung lai § mot quy dinh
kho trién khai trén thuc té.
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