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TRONG THUONG TRUONG

KINH DOANH BAT DPONG SAN QUY MO NHO:

VAN CON “KHOANG XAM”?

Khai niém “kinh doanh béat doéng san quy md nho” da dugc dé céap
trong Luat Kinh doanh bat déng san 2014 nhung khdng cé quy dinh
V€ tiéu chi dinh Iugng dé xéac dinh thé nao la kinh doanh bat déng
san (KDBBS) quy mod nho. Biéu nay van tiép tuc gay tranh cai ¢

Luét Kinh doanh bat dong san 2023 noi ké thua va du da duoc dinh
luong hda cu thé, ky vong sé lam rd ranh gidi gitia hoat déng KDBDS
chuyén nghiép va cac giao dich dan su mang tinh nho 1é.
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hai niém “KDBDS quy m6 nho” hién van dang gay
tranh cii do cach hiéu chua théng nhét, tir d6 tiém
an i ro phap 1y trong qué trinh 4p dung.

Theo khoan 3 diéu 9 ctia Luat KDBDS 2023, “Ca
nhan KDBDS quy mo6 nho thi khong phéi thanh 1ap doanh
nghiép KDBDS nhung phai ké khai nop thué theo quy dinh
clia phap luat”. Tiép theo dén khoan 2 diéu 7 ctia Nghi dinh
96/2024 /ND-CP dinh lugng rd “Ca nhan KDBDS quy mo
nho phai d4p tng hai yéu ciu sau: (1) Khong thude truong
hop phai 1ap du 4n dau tu theo quy dinh ctia phap luat vé
xay dung, nha ¢; (2) Khong thude truong hop co gia tri qua
300 ti dong trén mot hgp dong va cb s6 lan giao dich qué
10 14n trong mot nam. Trudng hop giao dich mét 1an trong
mat nam thi khong tinh gia tri”.

Ap dung quy dinh néi trén, liéu ring mot ca nhan mua
30 bat d6ng san véi tong gia tri giao dich 1a 200 ti dong
thi ¢6 duge xem xét 1a c4 nhan bén mua dang thyc hién
KDBDPS quy md nhé dé khong phai thanh l4p doanh
nghiép kinh doanh bat dong sin hay khong? Hién c6 kha
nhiéu quan diém ddi lap tiy theo cach tiép can va thuc
tién 4p dung tai cdc dia phuong khac nhau trén ca nuéc,
cu thé nhu sau:

Ca nhan bén mua dang KDBDS?

Theo khoan 3 diéu 1 ctia Luat KDBDPS 2023, kinh doanh
bit dong san 1a hoat ddng nhim muc dich tim kiém lgi
nhuén thong qua viée bé vén dé tao 1ap nha &, cong trinh
xay dung, quyén stt dung dat da c6 ha tang ky thuat trong
du an bat dong san @ ban, chuyén nhugng; cho thué, cho

Khi mét ca nhan déng vai trd 1a bén mua, di mua bat
dong san thi ca nhan d6 chua dugc coi la dang kinh
doanh bat déng san.

thué lai, cho thué mua nha &, cong trinh xay dung; cho
thué, cho thué lai quyén sit dung dat da c6 ha tang ky thuét
trong du 4n bat dong san; chuyén nhuong dy 4n bat dong
san; kinh doanh dich vu bat dong san.

Theo quy dinh trén day, hoat dong KDBDS chi yéu
d4anh vao muc dich ho#c hanh vi “ban”, “chuyén nhugng”;
“cho thué” déi v6i mot bat dong san. Theo goc d6 nay, mot
chti thé KDBDS 1a mot chii thé dang tao lap bat dong san
dé ban, hodc dang béan, cho thué cac bat dong san. Noi
mot cach khéc, khi mét ca nhan dong vai tro la bén mua,
di mua bat dong san (ké ca véi s6 lugng nhiéu va chua 1o
muc dich), thi ¢4 nhan d6 chua duge coi la dang KDBDS
va theo @6 ho khong phai dang ky thanh 1ap doanh nghiép.
Quan diém nay duge mot s6 vin phong cong chiing ting ho
va cho rang khi bén mua mua bat dong san tit mot hodc
nhiéu bén ban thi ho thuc hién thi tuc cong chiing hop
dong mua ban nhu théng thuong. Quay nguoe lai vi du
trén, vy & day viéc cA nhan mua 30 bat dong san (bat ké
gia tri) van tién hanh duge va khong co viedng méc nao ¢
khau cong chitng hop d6ng mua béan.
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Trai nguge v6i quan diém trén day, mot luéng quan
diém cin trong hon cho ring tham chi 12 bén mua chi dang
mua mot lugng 16n bat dong san (ma chua ban hodc chua
thé hién muc dich é/sé ban) da duge coi la dang thyc hién
hoat dong kinh doanh bat dong san. Va theo d6, cAn xem
xét tiép dén yéu t6 dinh lugng dé xac dinh viéc mua bat
d6ng san ctia ca nhan nay c6 duge coi la KDBDS quy mo
nho hay khong, ¢6 budce phai diang ky kinh doanh thanh
1ap doanh nghiép hay khong.

M6ét chii “va” nhung réi ram nhiéu
cach hiéu

Nhu da trinh bay trén day, mot trong cic diéu kién dé
x4c dinh c4 nhan KDBDS quy m6 nho la “khong thudc
truong hop c6 gia tri qua 300 ti dong trén mot hop dong
VA c6 s6 1an giao dich qué 10 1an trong mot ndm”.

Céch hiéu thit nhét cho riing: C4 nhan mua bat dong sin
ma khéng c6 gia tri qua 300 ti déng va khong c6 s6 lan
giao dich quéa 10 1an/nam thi duge xem 1a KDBDS quy m6
nho. Nhu vdy, c4 nhan mua 30 bat dong san va tong gi tri

mua la 200 ti thi khong duge xem 1a KDBDS quy mé nhd
vi ¢6 s6 14an giao dich qua 10 lan/nam (mua 30 bat dong
san). Theo do, cA nhan nay phai dang ky kinh doanh thanh
lap doanh nghiép KDBDS. ‘

Céch hiéu thit hai lai dién dich cAu chi nhu sau: Khong
thudc trudng hop 6 “gia tri qua 300 ti dong trén mot
hop ddng va co s6 1an giao dich qua 10 1an/nam”. Cum
diéu kién “c6 gia tri qua 300 ti déng trén mot hop dong
va ¢6 s6 1an giao dich qua 10 1an/nam” 1a mét t6 hgp diéu
kién d6ng thoi. Nhu vay, chi khi c4 nhan vita thyc hién
giao dich vugt qua 10 1a/nam, va ddng thoi co it nhét
mot hgp déng bat dong sin co gid tri vugt qua 300 ti
déng, thi méi bi coi 1a vigt pham vi “quy m6 nho” va phai
dang ky kinh doanh. Trong céc truong hgp con lai, nhu
c4 nhan thyc hién 30 giao dich/ndm nhung khong hop
d6ng nao vuot qua 300 ti déng hoic thuc hién giao dich
duéi 10 1an/ndm nhung gia tri giao dich trén 300 ti/hop
ddng, thi ca nhan nay van dugc xem 1a chua vugt ngudng
ctia t6 hop diéu kién dong thoi trén va khong phai ding
ky KDBDS.
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Méi hop déng hay méi bat dong san la
mot giao dich?

Mot vidn dé dau dau tiép theo 1a cach xac dinh thé nao
1a “mot 1an giao dich”. Cau héi dit ra 1a liéu viée chuyén
nhugng nhiéu bat dong san nhung tit ca duge ghi nhan
trong ciing mdt hgp dong c6 duge xem la mét 1an giao dich
hay méi bat dong san duge mua ban lai tinh 1a mot lan
giao dich riéng biét (bat ké ban trén mot hop dong hay
nhiéu hgp dong riéng 18)?

Trén thyc t€, mot s6 vin phong cong chiing dang ap
dung c4ch hiéu than trong ring moi bat dong san dugc ghi
nhén trong hgp dong 1a mét giao dich doc 1ap. Cach hiéu
nay dan dén tinh huéng, ching han, mét c4 nhan ky mét
hgp dong mua 30 cin ho chung cu van bi xem 1a da thuc
hién 30 lan giao dich.

Tai Dy thdo 1an thi hai ctia Nghi dinh 96/2024, duge
B Xay dung cong bé 14y y kién ngay 5-3-2024, da ting
c6 dé xuat cu thé vé viéc gioi han s6 lugng bat d6ng san ma
mot c4 nhan duge quyén ban, chuyén nhuong, cho thué,
cho thué mua - theo d6, phuong an 1 trong dy thao quy
dinh ring c4 nhan KDBDS quy mé nho chi duge giao dich
t6i da ndm cin nha & trong mot nim. Tuy nhién, dé xuAt
ndy da bi loai bé sau khi ti€p thu ¥ kién phan hai tit cong
dong va chuyén gia. Viéc quy dinh lai bing tiéu chi “s6 1an
giao dich” thay vi “s6 lugng bat dong san” cho thay cha
dich rd rang clia co quan soan thao 1a huéng dén viéce 14y
hgp dong lam don vi tinh giao dich, chit khong phai titng
bat dong san riéng 1é.

Co quan nao kiém soat hoat déng
KDBDS quy md nho va kiém soat
nhu thé nao?

Ngay ca khi da thong nhat cach hiéu vé tit ca vAn dé trén
déy, thi cau hoi 16n tiép theo dit ra la: co quan nao sé chiu
trach nhiém kiém soat viéc ca nhan c6 dang KDBDS vuot
ngudng “quy mé nhé” hay khong, va hoat dong kiém soat
nay s€ dugc thyc hién ti giai doan nao trong chu trinh giao
dich bt dong san - tit lic cong chitng hop ddng, ké khai
ndp thué, hay khi c4p gidy ching nhan quyén sit dung d4t?

Theo khoan 1 diéu 3 Luat KDBDS 2023, hoat dong
KDBDS quy mé nhoé hay khéng con tinh dén ca cac giao
dich cho thug, cho thué lai bat dong san... Trong 9, cac
giao dich cho thué, cho thué lai hién khong bt budc phai
cong chiing hop déng(1), dan dén viéc t6 chiic hanh nghé
cong chiing khong ¢ co sd dit liéu ddy di &€ thong ké va
kiém soat s6 lugng giao dich bat dong san clia c4 nhéin
trong mot nam. Ngay ca vdi cac giao dich bit budc cong
ching, co s6 du liéu cong chiing theo Luat Céng chitng
2014 chi dugc trién khai riéng 1é ¢ ting dia phuong va liéu
da c6 co ché lién thong toan qudc dé xac dinh s6 lugng va

gia tri giao dich bat dong sin ma mot c4 nhan thuc hién
trén toan lanh thé Viét Nam hay chua. Diéu nay sé din
dén kho khin ¢ viéc t6 chite hanh nghé cong chiing sé dua
trén co s dit liéu nao dé danh gia tong thé s6 1an va gia tri
giao dich dé xac dinh ngudng “quy mé nhé” khi thue hién
thu tuc cong chiing hgp ddng giao dich bat dong san cia
canhan.

Trong khi d6, theo quy dinh c4 nhan KDBDS quy mo
nhé van phai ké khai, nop thué, theo d6 co quan thué duge
xem 1a don vi ¢6 vi thé thuan lgi @€ theo dai hoat dong
KDBDS théng qua di liéu ké khai thué. Tuy nhién, thuc
t& lai phat sinh tinh huéng, néu co quan thué danh gia ca
nhan khong thudc dién KDBDS quy m6 nho, nhung hgp
dong giao dich da duge cong chiing va cc bén di co ban
hoan thanh nghia vy theo hgp d6ng (vi du nhu thanh toan,
ban giao tai sén), thi s& xit Iy thé nao ddi véi hgp dong da
ky va cong chiing d6 dé khong gay xao tron trong giao dich
dan sy lai vita hgp phap? Tuong tu, néu co quan quén 1y
dat dai c6 quan diém khac v6i co quan thué khi xét ¢p
gidy chiing nhan quyén sit dung dat, thi d4u la co ché phéi
hop hoac vu tién ap dung?

Tit thyc t€ d6, mot s6 dia phuong da lya chon giai phap
kiém tra ngay tit giai doan dau vio, tiic 12 khi c4 nhan nhan
chuyén nhugng bat dong san, thay vi doi dén khi ca nhan
thyc hién ban, cho thué hodc cho thué mua. Du chua cé
quy dinh 16 rang cho huéng tiép can nay, day c6 thé xem
12 phén ting c4n trong nhim han ché viéc 1gi dung k& ho dé
lach nghia vu ddng ky kinh doanh.

Trong bdi canh Viét Nam da trién khai dinh danh ca
nhan trén pham vi toan qudc, viéc dong bo dit liéu giao
dich bat dong san theo ma dinh danh c4 nhan c6 thé 1a
mot phuong 4n kha di nhiam hd trg co quan quén Iy trong
viéc x4c dinh s6 1an va gia tri giao dich do mét c4 nhan
thyc hién, bat ké dia diém phat sinh giao dich. Day sé&
12 nén tang quan trong dé lién théng di liéu giita cic co
quan coéng chiing, thué va ding ky dat dai, bao dam kiém
soat hiéu qua va nhat quan cac hoat dong KDBDS quy
md nho.

Tu cac phan tich trén diy, dé bao dam Nghi dinh
96/2024 dugc thyc thi nhit quan, cic co quan chife ning
can sém ban hanh huéng din cy thé vé cach hiéu thong
nhét d6i véi cac diéu kién xac dinh mot c4 nhan dang
KDBDS quy md nhé. Dong thoi, dé thuc thi cic quy dinh
lién quan can khéan truong hoan thién co sé dit liéu va
thiét 1ap co ché lién thong cac thi tyc cong ching, thué
va ding ky dat dai &€ bao dam viéc chia sé thong tin hiéu
qua, minh bach, tranh lach nghia vu ddng ky kinh doanh
ctia cac chii thé lién quan.
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