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QUY PINH MOI SUA DOI,
BO SUNG MOT SO PIEU
CUA CAC NGHI PINH
HUONG DAN LUAT PAT
PAI
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Nguyén Ping Viét Nguyén Tt Oanh
Luéit sw Thanh vién Luat sw Cong sw

Ngay 03/04/2023, Phé Thu Tuéng
Chinh Phu éng Tran Héng Ha da ky va ban
hanh Nghi dinh 10/2023/ND-CP vé stra déi,
b6 sung mét s6 didu cua cac Nghj dinh
huéng dan thi hanh Luat D4t dai (“Nghi dinh
10/2023”) c6 hiéu lyc tir ngay 20/05/2023.

Nghi dinh 10/2023 dugc xem la mét
trong 04 Nghi dinh anh huéang Ién dén linh
vurc dat dai va thj trwd'ng bat dong san. Theo
do, viéc soan thao, hoan thién va ban hanh
Nghi dinh 10/2023 nhdm muc dich giai
quyét, thao g& cac khoé khan, vurdéng méc
trong viéc ap dung cac quy dinh vé thu tuc
vé dét dai, dinh gia dat, cap gidy chirng nhan
quyeén str dung dat, quyén sé hiru déi véi béat
dong san khong phai nha & (bat dong san du
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lich, nghi duéng, van phong...). Cu thé, Nghi
dinh 10/2023 c6 nhirng diém mé&i dang lvu y
sau day:

1. B0 sung quy dinh vé Thoi gian
bi anh hwdéng béi sy kién bat
kha khang khong tinh vao thoi
gian dwoc gia han
biéu 64.1.() Luat dat dai 2013 quy

dinh “...hét thdi han dugc gia han ma chu
dau tu van chua dua dét vao sir dung thi
Nha nuédc thu hoi dat ma khong boi thudong
vé dét va tai san gan lién vai dat, trir truong
ho'p do bat kha khang”. Theo dd, cac trudong
hop dugc xem la triong hop bat kha khang
da dugc huéng dan cu thé tai Biéu 15.1 cua
Nghi dinh 43/2014/NDB-CP, tuy nhién quy
dinh nay chura ro rang trong viéc xutr ly hé qua
clia viéc bi anh hudng bdi sy kién bat kha
khang.

Dé giai quyét thiéu sot clia quy dinh
néu trén, Nghj dinh 10/2023 da bé sung quy
dinh: “..Thoi gian bi dnh hudng déi voi
truong hop bat kha khang khdng tinh vao
thoi gian duoc gia han 24 thang...”. Nhu
vay, néu dugc xac dinh 1a bj anh hudng bdi
trud'ng ho'p bét kha khang thi thdi han duoc
gia han sé dugc kéo dai turong (rng vGi thdi
gian bi anh huwdng béi trwrong hop bat kha
khang.
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Tham quyén xéac dinh th&i gian bi anh
hudng bai trurdng hop bat kha khang duoc
giao cho: (i) UBND cép Tinh d6i v&i Dy an
thudc dia ban mot tinh/thanh phd trurc thude
trung wong va (i) B6 trwdng B6 Tai Nguyén
va Méi Trwrorng d6i vai Dy an thudce dia ban
tlr hai tinh, thanh phd truc thudc trung wong
trer 1én.

2. B0 sung quy dinh vé Piu gia
quyén st dung dat khi Nha
nwéc giao dat c6 thu tién st
dung dat, cho thué dat

Diéu 119 Luat dat dai 2013 quy dinh
vé cac didu kién thuc hién ddu gia quyén sir
dung dat khi Nha nuéc giao dat, cho thué
dat. Theo dé chi cé quy dinh chung vé Diéu
kién déi véi t6 chirc thure hién ddu gia quyén
sir dung déat va biéu kién cua t6 chirc, ca
nhan tham gia ddu gia quyén sir dung dét.

Hién nay, Nghi dinh 10/2023 b6 sung
biéu 17b vé Pau gia quyén str dung dat khi
Nha nuéc giao déat co thu tién str dung dat,
cho thué dat. Trong do6 quy dinh cu thé:

() Didu kién cua t6 chirc tham gia
ddu gid quyén sir dung dat: Nghj dinh
10/2023 quy dinh khi c6 hai (02) cong ty tré
Ién co6 s& hiru chéo Ian nhau cung tham gia
d&u gia mét thira dat hodc mot dy an gém
mot hodc nhiéu thira dat thi chi dwgc mot
codng ty tham gia ddu gia; tién dat truéc bang
20% t6ng gia tri thira dat, khu dét tinh theo

20..

gia khai diém dé dédu gia quyén sir dung dat;
va phai dap (rng diéu kién quy dinh cla
phap luat vé nha & va phap luat vé kinh
doanh b&t déng san daéi v&i trurong hop déu
gia quyén str dung dat dé thuc hién dy an
nha &, du an kinh doanh bat dong san khéc;

(i) Didu kién d6i v6i dat dua ra ddu
gia quyén sir dung dat: ngoai diéu kién da
quy dinh tai Biéu 119.1 Luéat dat dai thi con
phai dap (rng diéu kién: (a) P4 dwoc co quan
nha nuéc co6 tham quyén quyét dinh gia khoi
diém dé ddu gia quyén sir dung dét; (b) Viéc
d&u gia quyén sir dung dat thyurc hién doi véi
tirng thira dat; (c) Pa cé quy hoach chi tiét
1/500 dugc co quan co tham quyén phé
duyét déi vai dat thure hién dyr an dau tur xay
dung nha &.

Ngoai ra, Diéu 17a con quy dinh rd
doi voi khoan tién dat trudc vé céac trudng
hop xtr ly cu thé khi chuyén thanh nghia vy
tai chinh néu tring dau gia hodc khi hoan lai.

3. Bo sung quy dinh vé cip Gidy
chirng nhan cho can ho du lich

Viéc cép Gidy chirng nhan quyén s&

hiru cong trinh xay dung khong phai nha &,

cu thé la cac cén ho du lich, biét thy du

lich..., da tirng dugc BO trudng B Tai

Nguyén va Méi Trudng hudng dan thure hién

tai Coéng vén s6 703/BTNMT-TCQLDD ngay

14/02/2020 (“Céng vin 703”). Theo dé, Cong

van 703 da dan chiéu dén Diéu 32 clta Nghi
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dinh 43/2014/ND-CP vé& Chirng nhan quyén
s& hiru cong trinh xay dung khong phai la
nha &. Tuy nhién Diéu 32 clda Nghi dinh
43/2014/ND-CP chua c6 quy dinh cu thé doi
v&i céng trinh xay dung ¢6 str dung vao muc
dich lwru trd du lich.

Do d6, Nghi dinh 10/2023 da bé
sung khoan 5 Diéu 32 cua Nghi dinh
43/2014/ND-CP dé ap dung déi voi cong
trinh xay dung c6 str dung vao muc dich luu
trd du lich. Quy dinh nay néu ro: “Doi véi
cong trinh xay dung cé str dung vao muc
dich Iuru tri du lich theo quy dinh clia phap
lugt vé du lich trén dat thurong mai, dich vy
néu dap (rng du diéu kién theo quy dinh cla
phap luat vé dat dai, phap luat vé xay dyng,
phap luat vé kinh doanh bat dong san thi
dugc chirng nhan quyén sé hiru cdng trinh
xay dyng gén lign véi dét theo myc dich str
dung dat thuong mai, dich vy”. Day 1a hanh
lang phap ly quan trong gitp xac dinh quyén
s& hiru d6i véi cong trinh xay dung co sur
dung vao muc dich luu trd du lich; xac dinh
muc dich str dung dét, thoi han sir dung dét
doéi véi dat duroc str dung dé xay dung céac
cbng trinh xay dung c6 sir dung vao muc
dich luu trd du lich. Tuy nhién, theo quan
diém cua ching téi, Nghi dinh 10/2023 van
chura néu rd cu thé chl dau tur cdng trinh xay
dyng cé str dung vao muc dich luu trd du
lich c6 dugc chuyén nhugng lé cong trinh
cho céc khach hang Ia t6 chirc, cd nhan khac
hay khong, vi trén thyc t€ viéc chuyén
nhugng nhu vay cé thé dan t6i sai khac vé
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dy an dau tu ban dau da cdp cho Chu dau
tur, va viéc chuyén nhugng cé dugce xem la
chuyén nhurgng mét phan dy an dau tur hay
khong.

Quy dinh néu rd chu sé& hiru cong
trinh xay dung c6 sur dung vao muc dich luu
tra du lich cé trach nhiém truére phéap luat vé
viéc dap (rng du diéu kién theo phap luat vé
xay dung, kinh doanh bat déng san, nhung
khéng quy dinh vé viéc cé phai dap (rng quy
dinh vé luat dau tu hay khong.

4. Stra doi, b6 sung quy dinh vé
thAim quyén cidp Gidy ching
nhin
Hién tai Nghi dinh 43/2014/NB-CP,

slra doi, b6 sung bai Nghi dinh 01/2017/ND-
CP quy dinh: Bd7 voi dia phuong da thanh
/dp Van phong dang ky dat dai, So Tai
Nguyén va Moi Truéng la co quan ¢d tham
quyén cap Gidy chung nhan quyén sur dung
dat, quyén so hiru nha & va tai san khdc gan
lién voi ddt cho nguoi str dung dat, chu so
hiru tai sén gén lién voi dat (“Gidy churng
nhan”) trong cdc truong hop: (i) Khi nguoi
SUr dung dat, chu so hitu tai san thuc hién
cdc quyén cua nguor st dung dat, chu so
hiFu tai san gan lién voi dat ma phdi cp moi
Gidy chirng nhén; (ij) Cap doi, cdp lai Gidy
chung nhén.

Nghi dinh 10/2023 d4 stra d6i tham
quyén cap Gidy chirng nhan, xac nhan thay
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déi vao Gidy chirng nhan da cédp theo hudng
tao diéu kién thuan tién cho ngudi dan trong
viéc thuc thién cac tha tuc hanh chinh nay
(dugc thye hién tai Van phong Dang ky dat
dai ma khong can l1én S& Tai nguyén va Moi
trudng).

5. Bo sung quy dinh vé phwong
thirc thwc hién tha tuc hanh
chinh dit dai online

Khoan 7 Biéu 1 Nghi dinh 10/2023 da
b6 sung cac quy dinh huédng dan rd hon doi
vGi cac thl tuc dang ky, cdp Gidy chirng
nhan trén méi trudng dién tur.

Nhu vay, ngudi yéu cau thuyc hién
mot s6 thu tuc hanh chinh vé dat dai hién nay
co thé thuyc hién theo phuong thirc truc
tuyén (online) va nhan két qua qua buu dién
ma khéng phai trurc tiép dén tan co quan tiép
nhéan va giai quyét hd so dé lam thi tuc. Quy
dinh nay sé tao diéu kién thuan loi hon réat
nhiéu cho cac chu thé lién quan.

6. B0 sung quy dinh vé diéu kién
chuyén muc dich str dung dit
trong laa, dit rirng phong ho,
dit rirng dac dung sang muc
dich khac d€ thwc hién dw an
dau tw
Lién quan dén viéc chuyén muc dich

sir dung dét sang muc dich khac dé thuc
hién dy an dau tu déi véi dat trong lGa, dat
rirng..., khoan 9 Bidu 1 Nghi dinh 10/2023 bd
sung Diéu 68a vé diéu kién, tiéu chi cho phép
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chuyén muc dich str dung dat trong trudng
ho'p nay, trong dé néi bat la:

e Co6 phuong an trong rirng thay thé
hodc van ban hoan thanh trach
nhiém ndp tién trong rirng thay thé
theo quy dinh cla phap luat vé 1am
nghiép dsi vai trudrng ho'p chuyén
muc dich str dung dat rirng phong
ho, déat rirng dédc dung sang muc
dich khac; c6 phuong an str dung
tang dat mat va van ban hoan thanh
trach nhiém ndp tién bao vé, phat
trién dat trong Ita theo quy dinh cla
phap luat vé trong trot déi véi
truorng hop chuyén muc dich st
dung chuyén tréng lia sang muc
dich khac.

e (C6 danh gia so bd tdc débng moi
trudng, danh gia tac déng mobi
trwo'ng theo quy dinh cua phap luat
vé bao vé moi truong (néu co).

DBay 1a mot trong nhirng quy dinh bd
sung dang cha y ctia Nghi dinh 10/2023 ma
cac nha dau tu can luru y néu cé y dinh tién
hanh thyrc hién cac dur an dau tu co sir dung
dat trong Ita, dat rirng phong ho, déat rirng
dac dung.

7. Sira doi, bo sung quy dinh vé ho
so’ cap Gidy chirng nhan trong
dw an phat trién nha &, dw an
kinh doanh bat dong san khong
phai dw an phat trién nha &

D6i v&i dy an phat trién nha &, sau
khi hoan thanh cong trinh, chi dau tu khéng
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con phai ndp Bdo cdo két qua thuc hién du
&n cho S¢ Tai Nguyén va Mo6i Truong nira.
C6 thé day la quy dinh giam bdt thd tuc hanh
chinh, vi da co6 thu tuc kiém tra nghiém thu
hoan cong dua cdéng trinh vao sir dung.

Daéi v&i dy an kinh doanh bat dong

san khéng phai dy an phat trién nha &, sau
khi hoan thanh coéng trinh, chu dau tu cé
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trach nhiém gri S& Tai nguyén va Moi
trwd'ng Thong bao cua co quan chuyén mén
vé xay dung cho phép chu dau tu nghiém
thu hang muc cong trinh, céng trinh hoac
chép thuan két qua nghiém thu hoan thanh
hang muc cbng trinh, cong trinh dua vao sur
dung theo quy dinh clia phap luat vé xay
durng cling moét s6 gidy to khéc.
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Dislclaimer / Tuyén b6 trach nhiém

We provide this material and its content for general informational purposes only
and make no representations or warranties, express or implied, as to the accuracy,
timeliness, or completeness of such information. No information in this material
reflects our official opinions and it is not offered as legal advice and should not be
used as a substitute for seeking specific legal advice from us or your counsel. Your
use of any information in this material does not create an “attorney-client”
relationship between you and us until specific agreement is entered into between you and us to
handle a particular matter.

We reserve our rights, at any time, to modify and/or discontinue, temporarily or
permanently, this material (or any part thereof) without prior notice. We shall not be liable to you
or to any third party for any modification, suspension, or discontinuance of this material, or any of
its contents.

If you have, or suspect that you may have a particular matter, you should contact us or
your counsel for specific advice on such matter. Persons accessing this information assume full
responsibility for their use of that information, understand and agree that we are not responsible
or liable for any claim, loss or damage arising from their use of the information in this material.

This material and all rights, including without any limitation, copyright and industrial
property rights, on and in connection with this material, including the designs of this material,
belong to bizconsult law firm and all are fully protected by law.

Ban tin nay cung v&i cac ndi dung trong ban tin chi nhdm muc dich cung cdp théng tin chung.
Chung t6i khdng cam két hodc bao dam vé tinh chinh xac, tinh thdi sy hodic sy day di clia cac
théng tin cung cép trong ban tin nay. Ban tin nay thé hién quan diém, y ki€n chinh thirc hay tu
van phap luat ctia ching t6i. Ban khéng nén str dung nhirng thdng tin trong ban tin nay dé thay
thé cho viéc tham khao y kién tur van phap luat clia chuing téi hodc cla luat sur cla ban. Viéc ban
str dung cac thong tin trong ban tin nay khong hinh thanh méi quan hé “luat su — khach hang”
gilra ban va chung t6i, trir khi va cho dén khi mét thoa thuan duoc ky két gitra ban va ching toi
theo d6 chuiing t6i dugc yéu cau tu van vé van dé cu thé cua ban.

Chung téi gilr quyén stra déi, tam ngirng hodc ngirng vinh vién hoat dong cua ban tin nay
hodc bat ky phan nao cua ban tin ma khéng théng bao trurére. Chiing t6i khdng chiu bét ky trach
nhiém nao vé cac stra doi, tam nglirng hodc ngirng vinh vién hoat dong cua ban tin nay.

Néu ban cé van dé nao can tu van, hay lién hé véi ching toi hodc yéu cau luat su cua
ban tu van vé van dé dé cho ban.
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Tat ca cac quyén, bao gobm ca quyén sé hiru, quyén tac gia, quyén lién quan va cac quyén
s& hiru céng nghiép déi vai ndi dung thong tin, thiét ké, trinh bay my thuat cta ban tin nay thudc
chuiing téi va dugc bao vé theo Luat S& hiru Tri tué Viét nam, cac hiép dinh, hiép uéc qudc té ma
Viét nam da ky két.
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Contact / Lién hé

For receiving our LegalNews, kindly contact us / D& nhan cac Ban tin Phap ly, vui long lién hé v
chung toi:

Trang Vu
Mobile: +84 934551191
trangvm@bizconsult.vn

bizconsult

LAWFIRM
No. 20, Tran Hung Dao St. 8th Floor, Sailing Tower
Hoan Kiem district 111A Pasteur, District 1
Hanoi Ho Chi Minh City
Vietnam Vietham
E-mail: info-hn@bizconsult.vn E-mail: info-hcm@bizconsult.vn

About Us / Vé Chung Toi

More information about us is available at the following pages / D& c6 théng tin thém vé ching téi,
hay truy cap cac trang duéi day:

Website: www.bizconsult.vn
Facebook: https://www.facebook.com/bizconsult.lawfirm/?ref=py_c
LinkedIn: https://www.linkedin.com/company/bizconsult-vietham
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