CONG TY LUAT TNHH TOAN CAU ATA
ATA LEGAL SERVICES

ACKNOWLEDGED AND TRUSTED ADVYISORS

HE THONG CHUYEN DE:

PHAN TiCH VA PANH GIA NHUNG PIEM KHAC BIET VE TUNG VAN BPE CU THE GIU/
LUAT DAT DAI 2013 VA LUAT DAT DAI 2024

CHUYEN DBE 1:
NHUNG PIEM KHAC BIET VE HINH THUC GIAO PAT, CHO THUE PAT
GIUA LUAT PAT PAI 2013 VA LUAT DAT DAI NAM 2024

NHUNG BPIEM KHAC BIET VE HINH THUC GIAO PAT, CHO THUE PAT

GIUA LUAT DAT DAI 2013 VA LUAT PAT PAI NAM 2024
/‘




Mic du trude d6, ATA d3 c6 mot ban chuyén dé phan tich tong thé va kha day du nhitng diém méi cua
Luat Dat dai 2023, tuy nhién, trugc thoi diém Luat Dat dai ndam 2024 sap c¢6 hiéu lyc chinh thic, rat
nhiéu khach hang, dic biét 1a nhitng doanh nghiép du &n bit dong san va céc té chuc tin dung, da “dat
hang” voi ATA vé viéc thuc hién hé thong cac chuyén dé phan tich chi tiét va danh gia nhiing diém
khéc biét can ban cua ting van dé cu thé trong 2 van ban Luat cii va méi dé ho ¢6 thé luu ¥, ap dung
cho céc cong viéc lién quan. Bé dap tng nhu cau nay, ATA da nhanh chong tién hanh hé théng cac
chuyén dé “Phdn tich va danh gid nhitng diém khéc biét vé ting van dé cu thé gida Ludr Pdt dai 2013
va Ludr Pdt dai 2024”. Do con nhidu ban ron trong cong tac chuyén mon, cic chuyén dé cia ATA xin
phép dugc phat hanh theo tirng tuin cling vai cac Ban tin phap ly ma ATA van thuong xuyén cung cap
cho Quy vi.

Trong tuan 1am viéc dau tién, chling tdi s& giri tdi Quy vi chuyén dé dau tién: “NHUNG PIEM KHAC
BIET VE HINH THUC GIAO PAT, CHO THUE PAT GIUA LUAT PAT PAI 2013 VA LUAT
DAT PAI NAM 2024”. Theo danh gia ciia ATA, Luat Dat dai 2024 da giéi han, thu hep céc trudong
hop giao dét, cho thué dat théng qua hinh thic ddu gia quyén sir dung dat va du thau lya chon nha
dau tu, dong thoi, quy dinh theo hudng chi tiét, cu thé hod timg truong hop, tao diéu kién thuan lgi cho
viéc xac dinh dbi tuong ap dung ddi véi tirng hinh thirc tuong tng.
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1.

Luat Dat dai 2013 xéac dinh cac truong hop giao dét, cho thué dat thong qua diu gia quyén sir dung dat
theo muc dich str dung dit. Theo Khoan 1 Biéu 118 Luat Dat dai 2013, ¢ 8 truong hop duoc Nha

Péi véi viéc giao dat, cho thué dét thong qua dau gia quyén sir dung dit:

nuéc giao dat, cho thué dat thong qua dau gia quyén sir dung dat, bao gém:

Pau tu xay dung nha & dé ban hozc cho thué hoic cho thué mua;
Dau tu xay dung két cau ha ting dé chuyén nhuong hoic cho thué;
Str dung quy dat dé tao vdn cho dau tu xdy dung két cdu ha tang;

Str dung dt thwong mai, dich vu; dat co s¢ san xuit phi néng nghiép;

Cho thué dat thuoc quy dat ndng nghiép str dung vao muc dich cong ich dé san xuat ndng
nghiép, 1am nghiép, nudi trdng thuy san, 1am mudi:

Giao dat, cho thué dat ddi véi dat Nha nudc thu héi do sap xép lai, xtr Iy tru s¢ 1am viéc,
co s& hoat dong su nghiép, co s san xuat, kinh doanh ma tai san gan lién véi dat thuoc so
htru nha nudc;

Giao dét ¢ tai d6 thi, ndng thdn cho ho gia dinh, ca nhan;

Giao dét, cho thué dat d6i véi cac truong hop duoc giam tién sir dung dat, tién thué dat.

Trong khi d6, Luat Dét dai 2024 xac dinh céc truong hop du gia quyén sir dung dat theo nguon
g6c va chu thé sir dung dat. Khoan 1 Diéu 125 cua Luat 2024 quy dinh vé viéc dau gia quyén sir
dung dat trong cac trudng hop sau:

Dbi vai dir an dau tu thi chi 4p dung voi quy dat chua giao, chwa cho thué hodc da duoc
giao dat dé quan ly.

Déi voi ca nhan thi chi ap dung ddi véi viée giao dat 6.

Ngoai ra, Luat Dat dai 2024 ciing quy dinh theo huéng cu thé hoa va siét chat cac diéu kién dé
mot khu dat/thira dat dugc dua vao dau gia, cu thé nhu sau:

Diét da duoc thu hdi va hoan thanh bdi thuong, hd tro, tai dinh cu hodc khéng phai boi
thuong, hd tro, tai dinh cu; trong khu vuc du &n ¢6 ha ting giao thong da duoc két néi;
C6 trong ké hoach sir dung dat hang nam cap huyén di duoc phé duyét vao muc dich sir
dung dé dau gia quyén sir dung dat, trir truong hop dau gia quyén sur dung dit ddi véi dat
quy dinh tai diém e khoan 1 Biéu 217 (Pdt do Nha niréc thu hoi va giao cho té chic phéat
trién quy dat quan ly).

C6 quy hoach chi tiét 1/500 dugc co quan nha nuéc c6 tham quyén to chac lap va phé
duyét dbi véi du an dau tu xay dung nha &;

C6 phuong 4an dau gia quyén st dung dat da duoc co quan co tham quyén phé duyét.
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So voi Luat Pat dai 2013, Luat méi bd sung thém céc diéu kién nhu “ddt nam trong khu viec du
an co ha tang giao théng da dwoc Két néi”, “da cé quy hoach chi tiét 1/500 dwoc co quan tham
quyén phé duyét doi véi due dn dau tw xdy dung nha ¢”. Theo danh gia cia ATA, quy dinh nay
nham dé tao diéu kién cho chu thé sir dung dat co thé dua dat vao st dung ngay sau khi trang dau
gia, dam bao dung nghia “sach” di véi thira/khu dat dua ra du gia.

Bén canh d¢, Luat ciing xac dinh 13 trong truong hop dau gia quyén st dung dét cho cac du an,
nha dau tu tham gia phai bao dam c6 du ning luc, kinh nghiém trong viéc phat trién du an va cac
diéu kién khac co lién quan.

Véi nhitng diéu kién mai mang tinh chat chd hon caa Luat Dat dai 2024, c6 thé thiy rang, viéc
d4u gia quyén sir dung dat s& bi gidi han, thu hep hon.

2. Doi véi viée giao dit, cho thué dit thong qua dau thau lya chon nha dau tu:

D4u thau dé lya chon nha dau tu du 4n dau tu co sir dung dat 12 van dé da duoc quy dinh tir Luat
Pat dai 2003 va dugc hudng dan tai Nghi dinh 181/2004/ND-CP. Luat Dat dai 2013 khong c6 quy
dinh tryc tiép vé dau thau lya chon nha dau tu du an dau tu c6 sir dung dat, ma van dé nay duoc
quy dinh tai Luat Dau thau 2013 va hudng dan tai Nghi dinh 30/2015/ND-CP; can ndi thém rang,
Nghi dinh 30/2015/ND-CP huéng dan chung ca hai loai dy &n 1a du 4n dau tu theo phuwong thirc
dbi tac cong tu (“Dur &n PPP”) va dy 4n dau tu khéac theo quy dinh chung ciia Luat Dau tu nén
trén thuc tién da gap phai nhiéu vueéng mac trong qua trinh trién khai thuc hién. Van dé dau thau
lya chon nha dau tu du an dau tu cé st dung dat sau d6 dwoc quy dinh chi tiét tai Nghi dinh
25/2020/ND-CP (duoc sira doi, bd sung béi Nghi dinh 31/2021/ND-CP va Nghi dinh 35/2021/ND-
CP) (Sau ddy goi chung la “Nghi dinh 25”). Gan day nhat, Chinh pha di ban hanh Nghi dinh
23/2024/ND-CP vdi cac quy dinh mai trén tinh than phd hop véi Luat Dat dai 2024 ¢ hudng dan
vé van dé dau thau lya chon nha dau tu cho dy an c6 st dung dat, thay thé cac noi dung twong ing
tai Nghi dinh 25/2020/ND-CP.

Theo Nghi dinh 25, viéc du thau lya chon nha dau tu thyc hién du &n s& duoc &p dung véi nhitng
dur 4n dau tu co sir dung dat dé xay dung khu d6 thi; xay dung cong trinh dan dung c6 mét hoic
nhiéu cong nang gom: nha ¢ thuwong mai; try so, van phong 1am viéc; cong trinh thuong mai, dich
vu.

Luat Dat dai 2024 thu hep va cu thé hoé cac d6i tugng du an o st dung dat phai ap dung dau thau
lya chon nha dau tu, bao gdom:

« Du an dau tu xay dung khu d6 thi va Dy an khu dan cu ndng thén dugc Hoi dong nhan dan
cap tinh quyét dinh viéc giao dat, cho thué dat thong qua dau thau lya chon nha dau tu;

« Dy éan déu tu c6 st dung dét thudc truong hop Nha nudc thu hdi dat va khong thude truong
hop trén ma thudc truong hop phai to chie dau thau lya chon nha dau tu theo quy dinh cua
phap luat quan 1y nganh, linh vuc gom:

(i) Dy an kinh doanh dat cugc bong d4 qudc té;

(ii) Dy an dau tu xay dyung cong trinh xir ly chét thai ran sinh hoat;

(iii) Dy &n nao vét trong viing nudc cang bién, ving nude duong thuy noi dia két hop thu
hoi san pham;
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(iv) Du an cong trinh dich vu chuyén nganh hang khong tai cang hang khéng, san bay,
trir trung tam diéu hanh hang khong cua cac hing hang khéng trong nudc tai cang
hang khéng, san bay;

(v)  Du éan cdng trinh dich vu chuyén nganh giao thong duong bo gdm cac khu chirc ning
hén hop phuc vy myc dich cong cong va muc dich kinh doanh thuong mai;

(vi) Du 4an dau tu cai tao, xay dung lai nha chung cu;

(vii) Du 4n dau tu xay dung c6ng trinh ngudn cap nudc, du an dau tu xay dung hé thdng
Cap nudc;

(viii) Du &n thudc truong hop phai té chire dau thau khi c6 tir 02 nha dau tu tro 1én quan
tam cung dang ky thuc hién, gdm: du an thudc linh vuc gido duc, day nghé, y té, van
hoa, thé thao, méi trudng theo quy dinh cua phap luat vé khuyén khich x& hoi hoa;
du 4n dau tu truong dua ngua, dua cho, trong dé c¢6 hoat dong kinh doanh dit cuoc
dua ngua, dit cuge dua ché theo quy dinh phép luat vé kinh doanh dit cuoc dua ngua,
dua ché va bong d4 quéc té; du an dau tu xay dung nha ¢ x& hoi theo quy dinh cua
phap luat vé nha 6.

Nhu vy, theo tinh than Luat 2024, khéng phai dy 4n thwong mai, dich vy c6 sir dung dit nao ciing
phai thong qua d4u thau. Theo d6, ngoai dy an khu dé thi, khu dan cu, c6 thé nhan thay, nhiing du
an thuong mai, dich vy thudc ddi twong phai dau thau déu I1a nhiing dy an c6 cac dic diém dudi
day:

« Lanhiting dy an c6 quy md va tac dong I6n dén nén kinh té - x& hoi cua dat nudc;

« Lanhiing du an doi hoi khat khe vé trinh d va ning luc cta nha dau tu;

« Lanhitng du &n can c6 su quan ly chit ch& cia Nha nudc do thudce linh vuc han ché hoic
khuyén khich dau tu.

Viéc gigi han, thu hep cac truong hop dau thau néu trén s& gop phan giam nghia vu va tha tuc hanh
chinh cho cac nha dau tu khi dau tu hodc tham gia dau tu dy an.

3. Dbi véi viée giao dit, cho thué dit khong thong qua cac hinh thic néu trén (khéng diu gia
quyén sir dung dat va khong dau thau lya chon nha dau tw)

Do viéc thay ddi trong phuong thirc xac dinh cac truong hop giao dat, cho thué dat thong qua dau
gia quyén sir dung dat va viéc thu hep pham vi cac du an st dung dét phai thong qua dau thau lya
chon nha dau tu d3 dan dén viéc mo rong céc trudng hop giao dat, cho thué dat khong théng qua
d4u gia va dau thau.

Ciing gidng nhu quy dinh V& cac truong hop thong qua dau thau, Luat 2024 quy dinh chi tiét cac
truong hop dugc giao dét, cho thué dat khdng phai thong qua dau gia, dau thau, cy thé nhu sau:

(i)  Giao dit khong thu tién sir dung dat:
« Canhan tryc tiép san xuit ndng nghiép duoc giao dat ndng nghiép trong han mic.

« Dit xay dung tru so co quan Pang Cong san Viét Nam, co quan nha nudc, Mt tran T
quéc Viét Nam, té chie chinh tri - x& hoi; t6 chirc chinh tri x4 hoi - nghé nghiép, td chirc
x& hoi - nghé nghiép, t6 chuc xa hoi, to chirc khac dugc thanh lap theo quy dinh cua phap
luat va duge Nha nudc giao nhiém vu, hd tro kinh phi hoat dong thuong xuyén; dat quc
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phong, an ninh; dét sir dung vao muc dich cong cong khdng nham muc dich kinh doanh;
d4t nghia trang, nha tang 18, co s& hoa tang, dat co s& luu giit tro cbt; dat tin ngudng dé boi
thudng cho truong hop Nha nuéc thu hdi dat tin ngudng.

« Nguoi st dung dat ring dic dung, dat rieng phong ho, dat rirng san xuat.
« Don vi su nghiép cong lap sir dung dat xay dung cong trinh s nghiép.

« Cong ddng dan cu sir dung dat néng nghiép; t6 chic ton gido, to chirc ton gido tryc thudc
sir dung dat.

« Co quan, to chirc st dung dat dé thuc hién du 4n dau tu xay dung nha & cdng vu theo quy
dinh cua phép luat vé nha o.

« Dong bao dan toc thiéu sé khdng phai 1a ca nhan tryc tiép san xuit néng nghiép nhung
thudc dbi tugng giao dat khong thu tién st dung dat theo chinh sach quy dinh cua Luat Dat
dai 2024.

« T4 chuc sir dung dat dé xay dung nha & phuc vu tai dinh cu theo du an ciia Nha nudc.

(i) Giao dat c6 thu tién st dung dit ma dwoc mién tién st dung dt, cho thué dat ma dugc mién
tién thué dat, trir trudng hop phap luat quan 1y nganh, linh vuc quy dinh phai xac dinh s6
lugng nha dau tu quan tam;

(iii)  Giao dat, cho thué dat dé thuc hién cac du &n thudc truong hop Nha nudc thu hdi dat ma
thuoc mat trong cac truong hop sau day:

« Surdung von dau tu cong;
« Du 4n dau tu theo phuong thirc ddi tac cong tu.
(iv)  Giao dat c6 thu tién st dung dat, cho thué dat trong céc truong hop sau day:

« Giao dét & cho can bg, cong chirc, vién chirc, si quan tai ngii, quan nhan chuyén nghiép,
codng chtrc qudc phong, cong nhan va vién chic qudc phong, si quan, ha si quan, cong nhan
cong an, ngudi 1am cong tic co yéu va ngudi lam cong tac khac trong to chirc co yéu huong
lwong tir ngan sach nha nudc ma chua dugc giao dit ¢, nha ¢;

o Giao dit & cho ca nhan la gido vién, nhan vién y té dang cong tac tai cac xa bién gigi, hai
dao thugc viing c6 diéu kién kinh té - x& hoi kho khan, ving co diéu kién kinh té - xa hoi
dic biét kho khan nhung chwra c6 dat ¢, nha ¢ tai noi cong tic hodc chwa dugc hudng chinh
séch hd tro vé nha & theo quy dinh cia phép luat vé nha o;

« Giao dét & cho ca nhan thuong trd tai xi ma khong c6 dat & va chua duge Nha nuéc giao
d4t & hodc chua dugc huang chinh séch hd tro vé nha ¢ theo quy dinh caa phap luat vé nha
o,

o Giao dt & cho ca nhan thuong tru tai thi tran thudc ving cé diéu kién kinh té - x& hoi kho
khan, ving c6 diéu kién kinh té - x4 hoi ddc biét kho khian ma khong co dét ¢ va chua dugc
Nha nudc giao dat o;

« Cho thué dat lam mat bang san xuét, kinh doanh ddi véi ngudi duge Nha nuéc cho thué
dat thu tién thué dat hang nim nhung phai di doi ra khoi vi tri cii do 6 nhidm méi trudng
theo quy dinh cua phap luat; hd tro cho thué dat dé tiép tuc san xuét, kinh doanh dbi voi
truong hop thu hdi dat co so san xuat phi ndng nghiép cia nguoi dang st dung;
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« Cho thué dat ddi véi ca nhan c6 nhu cau st dung dién tich dat néng nghiép vuot han muc
duoc giao theo quy dinh; cho thué dat ddi véi ca nhan 13 nguoi dan toc thiéu sé theo quy
dinh; va truong hop khong con hoac thiéu dat ndng nghiép thi duoc giao tiép dat néng
nghiép trong han muc khong thu tién hoic cho thué dat phi ndng nghiép khéng phai 1a dat
& dé san xuat, kinh doanh va duoc mién, giam tién thué dat;

« Cho thué dét dbi voi don vi sy nghiép cong 1ap lya chon hinh thac thué dit;

« Cho thué dat di véi t6 chic nudc ngoai co chire ning ngoai giao su dung dat dé xay dung
tru s& lam viéc;

e Cho thué dét dbi voi don vi vil trang nhan dan sir dung dat dé san xuat néng nghiép, 1am
nghiép, nudi trdng thay san, 1am mudi hoic san xuat ndng nghiép, 1am nghiép, nudi trong
thay san, 1am mubi két hop vai nhiém vu quéc phong, an ninh;

o Cho thué dét sir dung vao muc dich hoat dong khoang san;

o Giao dt, cho thué dat cho to chic, ho gia dinh, c4 nhan, nguoi goc Viét Nam dinh cu &
nude ngoai do dugc bdi thuong bang dét, do duoc hd tro tai dinh cu theo quy dinh;

o Giao dit, cho thué dat cho ngudi str dung dat bj thu hoi dat san xuat, kinh doanh ma tai thoi
diém thu hoi dat con thoi han st dung dat va nguoi sir dung dat ¢ nhu cau sir dung dit tai
vi tri khac dé tiép tuc san xuat, kinh doanh;

o Giao dat, cho thué dat ddi véi cac thira dat nho hep, nam xen ket;

o Giao dat, cho thué dat theo quyét dinh giai quyét tranh chip dat dai, khiéu nai vé dat dai
Clia co quan ¢ tham quyén da c6 hiéu luc thi hanh;

o  Céc truong hop khac do Thu tugng Chinh phu quyét dinh.
(v)  Nguoi sir dung dat chuyén muyc dich str dung dat thude truong hop quy dinh.

(vi)  Giao dit, cho thué dat dé thyc hién cac du an thudc trudng hop Nha nude thu hoi dét theo
quy dinh ma khéng sir dung vén von dau tu cong trong truong hop c6 nha dau tu quan tim
ma chi c6 mot nha dau tu dap tmg diéu kién moi quan tam ddi vai dy an phai xac dinh s6
luong nha dau tu quan tim theo quy dinh caa phap luat vé ddu thau, phap luat quan ly
nganh, linh vyec.

(vii)  Truong hop dat dwa ra dau gia quyén sir dung dat 02 1an khong thanh hodc khong co ngudi
tham gia. Thoi gian giao dat, cho thué dét trong trudng hop ndy chi dwoc thuc hién trong
vong 12 thang ké tir ngay dau gia khdng thanh lan 2.

(viii) T chirc kinh té c6 vén dau tu nude ngoai nhan chuyén nhuong du an bat dong san theo
quy dinh ciia phép luat vé kinh doanh bat dong san.

Viée quy dinh rd rang, cu thé cac trwdong hop giao dat, cho thué dit sé gitp cho cac cha thé
str dung dét, cac nha diu tw khi mudn dau tw/tham gia dau tw cé thé nhanh chéng y thic
dwoc cac nghia vu phap Iy ciia minh, nam bt cac quy dinh, quy trinh c6 lién quan va chuén
bi sin cac diéu kién can thiét trwéc khi chinh thic trién khai dy an. Viée nay ciing givip cho
van dé quan ly dat dai tré nén minh bach va thuan lgi hon.
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VE CHUNG TOI

CONG TY LUAT TNHH TOAN CAU ATA (ATA LEGAL SERVICES) 1a mét cong ty luat
dugc thanh lap va diéu hanh boi nhitng luat su day dan kinh nghiém. Muyc tiéu va phuong chdm
hoat dong ciia ATA Legal Services la cung cip céc dich vu phép ly linh hoat va toan dién cho céc
khéch hang 1a to chirc, ca nhan trong nude va qudc té. Trong do, linh vuc hoat dong trong tam cua
chung t6i 1a tu van phép luat cho doanh nghiép.

Tat ca luat su thanh vién, luat su, c6 Van cp cao, chuyén gia tu van ciia ATA Legal Services déu
dugc dao tao bai ban va cd kinh nghiém nhiéu nam trong nhimg linh vuc ma ho phu trach. Pac
biét, cac luat su thanh vién cia ATA Legal Services déu di ting tu van va 1am viéc véi cac tap
doan kinh té hodc cac ngan hang, cong ty chiing khoan Ién nhu Vingroup, FLC, DNP Holding,
Tasco, Techcombank, SHB, VPS, v.v.

V6i thai ¢ nghiém tdc, chuy@n nghiép cling vai sy tan tdm cta doi ngil khi ludn ¢b géng dat minh
vao vj tri ciia khach hang dé thiu hiéu nhu cu, nguyén vong cua khach hang, ching tdi cam két
s& mang t6i nhitng dich vy hiéu qua va phi hop nhat cho Quy khéch hang.

p— ATA

e Dién thoai: 091.4645.112

e Email: contact@ata-legal.com

e Website: https://ata-legal.com L E G A L

e Dia chi: S6 184 Nguyén Tuan, phwéng
Nhan Chinh, quan Thanh Xuén, Ha NJi
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