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Ngay 18/01/2024, tai Ky hop bat thuong lan th 5, Qudc hoi da thong qua Luat Dat dai nam
2024 (“Luat DAt Dai 2024”) v6i 16 chuong va 260 diéu sé ¢6 hiéu luc tir ngay 01/01/2025,
ngoai trir (i) Biéu 190 va Diéu 248 cua Luat nay c6 hiéu luc thi hanh tir ngay 01/4/2024, (ii)
viéc lap, phé duyét quy hoach st dung dat duoc tiép tuc thuc hién theo quy dinh cua Nghi
quyét s6 61/2022/QH15 ngay 16/6/2022 ctia Qudc hoi, va (iii) Diéu 60.9 ctia Ludt nay c6 hiéu
luc ké tir ngay Nghi quyét sd 61/2022/QH15 hét hiéu luc thi hanh. Sau day 1a tém tat mot
sO diém noi bat cd tac dong truc tiép dén cac doanh nghiép, dac biét cac doanh nghiép kinh
doanh bat dong san.

1. Dang thué dat tra rién mot lan c6 thé Nha nudce gitr lai (ma khéng hoan lai cho

chuyén sang tra hang nim

Diéu 56 cua Luat Dat dai nam 2013 hién
hanh (“Luat D4t Pai 2013”) chi quy dinh
cac truong hop Nha nude cho thué dat
thu tién thué dat hang nam hogc thu tién
thué dat mot lan cho ca thoi gian thué,
nhung khong quy dinh chinh thiée vé
viéc nguoi thué dat duwoc chuyén tir tra
tién mot [an sang tra tién hang nam.

biéu 30.2 cta Luat bat Dai 2024 quy
dinh: “T6 chitc kinh té] cd nhdn, nguoi goc
Viét Nam dinh cw 6 nwdc ngoai, 6 chic kinh
té’cé von dau tw nwdc ngoai dang dwoc Nha
nudc cho thué dat thu tién thué dat mot
lén cho ca thoi gian thué dwoc lua chon
chuyén sang thué dat thu tién thué dat
hing nim. Tién thué dat dd ndp duoc
khdu trir vdo tién thué dat hding ndm
phai ndp theo quy dinh ciia Chinh phu.” Co
thé thay, quy dinh trén day duong nhu

dang tao mot sy linh dong cho cac chu
thé sit dung dat khi duoc chuyén doi tir
thué dat tra tién mot [an sang thué dat tra
tién hang nam. Tuy nhién, khi doanh
nghiép chuyén sang hinh thtic thué dat
tra tién thué dat hang nam, phan tién
thué dat mot lan cho ca thoi gian thué
(twong tng véi thoi gian thué chwa st
dung) da nop c6 duoc hoan tra lai cho
doanh nghiép hay khong?

Quy dinh “Tién thué dat da ngp dwoc khiu
trie vao tien thué dat hang nam phdi nép” c6
thé hiéu la tién thué dat da nop van dwoc

doanh nghiép) dé€ khau trir dan tién s
dung dat hang nam phai ndp cho thoi
han thué con lai. Néu nhu vay, doanh
nghiép c6 1€ lai mat di co ché€'linh hoat vé
dong tién cho ké hoach kinh doanh cua
minh.

B6 quy dinh thoi han st dung dét trong
truong hop nguoi mua nha ¢ gin lién
v0i quyén st dung dat dugc st dung
dat 6n dinh lau dai (theo quy dinh vé
DAt st dung c6 thoi han)

Theo Diéu 126.3 cta Luat Dat Dai 2013
hién hanh (lién quan dén dat sit dung cé
thoi han), thoi han giao dét, cho thué dat
dé thyc hién du an dau tu khong qua 50
nam, doi vdi mot so dia ban diéu kién
kinh té - xa hoi dac biét khé khan, thoi
han giao dat, cho thué dat khong qua 70
nam; déi véi dw dn kinh doanh nha & dé
bdn hodc dé bin két hop véi cho thué
hodc dé cho thué mua thi thoi han giao
dat cho chu ddu tw duwoc xdc dinh theo
thoi han cia dw dn; nguoi mua nha & gin
lién v6i quyén sw dung dat dwoc sir dung
dat om dinh lau dai.

Tuy nhién, Diéu 172.1(c) cta Luat Dat
Dai 2024 (lién quan dén dat st dung co
thoi han) chi quy dinh thoi han st dung
dat dé€ thuc hién du an dau tu cing
khong qua 50 ndm (hodc 70 nam d6i véi
cac du an c6 thoi han hoat dong trén 50
nam theo quy dinh ctia Luat Dau tw), va
da bo di nodi dung “nguoi mua nha é gin
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(a)

lién véi quyén s dung dat dwoc st dung
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ndng phuc vu hén hop, dong bé hé théng

ddt on dinh ldu dai tai diéu khodn vé dat

ha ting kij thudt, ha tang xd hoi véi nha

st dung ¢ thoi han”.

Bén canh d6, Diéu 148.6 ctia Luat Dat Dai
2024 (lién quan dén cdp Gidy chung
nhéan quyén st dung dat, quyén so hitu
tai san gan lién véi dat ddi véi tai san la
nha 0) quy dinh: “Truong hop céng trinh
cé muc dich hén hop theo quy dinh cia
phép luit va duoc tao ldp trén ddt ¢ thi
dwoc cap Gidy chitng nhdn quyén s dung
dat, quyén sé hitu tai sdn gin lién v6i dat doi
v0i tai san la hang muc cong trinh hodc toan
bg cong trinh do; thoi han sw dung ddt la
on dinh ldu ddi.” Nhu vay, quy dinh nay
6 thé duoc mac nhién hiéu la nguoi mua
nha ¢ gan lién véi quyén stt dung dat tai
dy an kinh doanh nha ¢ duwoc st dung
dat on dinh 1au dai hay khong?

Quy dit d€ thuc hién dgy 4n nha &
thwong mai sé bi han ché

D€ c6 duoc quyén st dung dat dé thuc
hién du an nha ¢ thuong mai, chu dau tw
o thé thuc hién thong qua mot trong hai
hinh thirc (a) Nha nwée thu hoi dat va
sau do to chirc dau gia, dau thau quyén
st dung dat, va cha dau tu la don vi
trung dau gia hoac dau thau; hoac (b)
chu dau tu théa thuan nhan chuyén
nhuong quyén st dung dat tr cac chu
thé st dung dat khac.

Phwong 4n Nha nwéc thu hoi dat

Ddi véi cac truong hop thu hoi dat dé
phat trién kinh té& - xa hoi vi lgi ich quéc
gia, cong cong, so v4i Diéu 62 cuia Luat
bat Pai 2013 thi Diéu 79 cta Luat Dat
Dai 2024 da cu thé héa va mo rdng cac
treong hop thu hoi dat bao gom tai 32
treong hop. Trong d6, dang cha y bao
gom “trieong hop thu hoi dat dé thuc hién
dw dn dau tw xdy dung khu d6 thi cé cong

0 theo quy dinh cua phdp ludt vé xdy dung
dé’ xdy dwng méi hodc cdi tgo, chinh trang do
thi; dw an khu din cw nong thon” (theo Diéu
79.27 ctia Luidt Dat Dai 2024).

Nhu vay, ap dung quy dinh nay, néu
trién khai cac dy 4n nha 6 c6 quy md
chua du dap tng tiéu chi “khu d6 thi”
theo quy dinh phép luat vé xay dung,
quy hoach thi Nha nudc sé khong thu hoi
dat dé to chire ddu gia, dau thau lya chon
nha dau tu. Ltc nay, d€ c6 duoc khu dat
thuce hién dw 4n, chtt dau te dy dn nha o
thwong mai nho lé chi ¢ phuwong an théa
thuidn nhan chuyén nhwong quyén st
dung dit nhuv duoc néu dudi day.

(b) Phuong 4n théa thuin nhin chuyén

nhugng quyén st dung dat

biéu 73.1 cua Luat Dat Dai 2013 quy
dinh: “Viéc sir dung ddt dé thuc hién dy
dn, cong trinh san xudt, kinh doanh
khong thugc trieong hop Nha nwéc thu hoi
dat quy dinh tai Diéu 61 va Diéu 62 cua Ludt
nay ma phi hop vdi quy hoach, ké hoach
st dung ddt da duoc co quan nha nudc cé
tham quyén phé duyét thi CHU PAU TU
PUQC NHAN CHUYEN NHUONG,
thué quyén st dung ddt, nhdn gép von
bang quyén s dung dit theo quy dinh
cua phdp ludt.” Quy dinh trén khong
gidi han loai dit ma chu dau tu duoc
phép nhan chuyén nhuong dé thuc hién
du an nha ¢ thwong mai. Bén canh do,
cac quy dinh tai Diéu 169.1(b), Biéu 191.2
vaDiéu 193.1 ctia Luat Dat bBai 2013 cung
c0 thém vé viéc cho phép td chirc kinh t€
duoc nhan chuyén quyén st dung dat
cac loai dat phu hgp véi quy hoach, ké
hoach st dung dat dé thuc hién du an
dau tu, bao gom duw an nha & thuong
mai.
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Tuy nhién, Diéu 23.4 cta Luat Nha o
nam 2014 (“Luat Nha O 2014”) quy dinh
vé hinh thitc st dung dat dé thyc hién
du an dau tu xay dung nha ¢ thwong mai
bao gdom truong hop “Nhdn chuyén
quyén st dung DAT O theo quy dinh ciia
phdp ludt vé dat dai dé’ xdy dung nha &
thuong mai.” Nhu vay, theo quy dinh
cta Luat Nha O 2014, chat dau tw chi
nhan chuyén nhuong DAT O d¢ thuc
hién dy 4n xay dung nha ¢ thwong mai
(trong khi Luat Dat Dai 2013 lai khong
gioi han loai dat nhan chuyén nhuong).

Luat DAt Dai 2024 da “ké thtra” tinh than
cia Luat Nha O 2014, theo d6, Diéu
127.1(b) cta Luat Dat Dai 2024 quy dinh
vé viéc nha dau tu duoc thuc hién du 4n
nha ¢ thuwong mai thong qua thoa thuan
vé nhan quyén st dung dat: “Poi vdi
truong hop s dung dat dé thuc hién du
an nha ¢ thwong mai thi chi duoc thoa
thudn vé nhdin quyén s dung DAT O
Nhu vay, c6 thé thdy rang quy dat dap
tng duoc cac diéu kién theo Luat Dat
Dai 2024 d€ thuc hién dy an xay dung
nha ¢ thuong mai ngay cang bi han ché
va kho khan hon.

Mé rong chi thé c6 thdm quyén giai
quyét tranh chap dat dai
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Theo Diéu 202 va Diéu 203 cta Luat DAt
Dai 2013, cac bén tranh chdp dat dai (tuy
ting truong hop) cd thé quyét tranh
chap dat dai thong qua hoa giai & co so,
Toa 4n, hoac ij ban nhan dan cé thdm
quyen.

Piéu 235.1 va Diéu 236.5 cua Luat Dat
Dai 2024 da b6 sung thém hai phuong
thuc giai quyét tranh la Hoa giai thuong
mai va Trong tai thwong mai. Nhu vay,
d6i véi cac tranh chap phat sinh ttr hoat
dong thuwong mai lién quan dén dat dai,
doanh nghiép c6 thém lwa chon gidi
quyét tranh chap bang Trong tai thuwong
mai Viét Nam theo quy dinh ctaa phap
luat vé trong tai thuong mai hodc Hoa
giai thuwong mai theo phdp luat vé hoa
giai thiong mai.

Ngoai cac diém trén day, Luat Dat Dai
2024 con c6 cac diém modi dang chu y
khac nhu: bo khung gia dat va bang gia
dat sé dwoc ban hanh hang ndm; bs sung
diéu kién d€ dau gia quyén st dung dat
lia chon nha dau tuv dy an nha ¢, bén
canh cac diéu kién khac, bao gom “c6 quy
hoach chi tiét 1/500 diwegc co quan nha nwdc
c6 tham quyén t6’ chirc ldp va phé duyét doi
v6i dw dn nha ¢”; nguoi st dung dat
khong thuc hién nghia vu tai chinh vé
dat sé bi thu hoi dat; va cac quy dinh méi
khac.
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N¢i dung cua Cdp nhdt phdp ludt nay khong phdi la tw vin phédp ly va ciing khong thé hién
kién cua ching toi hodc ctia bt civ ludt sw hay chuyén gia tw vin nao cua ching toi. Ban tin
nay cung cdp cic thong tin chung va nhitng thong tin nay cé thé chwa ddy du hodc chuwa dirgc
cdp nhét kip thoi tai thoi diém dwoc doc. Noi dung nay ciing khong nham sir dung nhuw phiin ho
tro thém cho cdc v kién tw van va quan diém phdp 1y ciia chiing téi. Vui long tim kiém cdc y kién
tw van phdp 1y hodc tw vin chuyén nghiép khdic phu hgp voi nhitng vin dé ma ban gdp phai.
Chiing toi, GV Lawyers, tuyén bo 10 rang la sé khong chiu trdach nhigm vé nhirng hanh dong
hodc khong hanh dong dia trén bat ky hodc toan by ndi dung cua Ban tin cdp nhdt nay.
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