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Toém tit: Bai viét tip trung phén tich diéu kién “hoan thanh nghia vu tai chinh” trong
hoat dong kinh doanh nha 6 va céng trinh xdy dung theo quy dinh cta Luit Kinh doanh
bit dong san nam 2023 va Luit Pt dai nam 2024. Mic du phap luit da quy dinh cha dau tw
phai hoan thanh toan bé nghia vu tai chinh truéc khi dwa san phdm vao kinh doanh, song
van thiéu cdc tiéu chi ré rang d€ xac dinh ndi ham cta khdi niém “hoan thanh”. Trén co sé
nghién ciiu cac quy dinh hién hanh, d6i chiéu véi thuc tién ap dung va mét s6 tinh huoéng
dién hinh tir hoat dong thanh tra ciing nhu cic van ban xic nhan nghia vu tai chinh caa co
quan quan ly nha nudc, bai viét chi ra nhiing bat cip lién quan dén thoi diém va pham vi
xac dinh nghia vu tai chinh. Tt d6, tic gia dé xuit cic kién nghi nham hoan thién phap luit,
bao dam tinh minh bach, 6n dinh va kha thi trong thuc thi, qua dé vita ning cao hiéu qua
quan ly nha nudc, viia tao sy yén tim cho doanh nghiép trong qua trinh trién khai dy an
bat dong san.

Tii khoa: Dinh gid ddt; kinh doanh bdt dong san; Ludt Ddt dai ndm 2024; Lugt Kinh doanh Bdt dong sin
ndm 2023; nghia vy tai chinh.

THE CONDITION OF “FULFILLMENT OF FINANCIAL
OBLIGATIONS” TO THE STATE IN HOUSING AND
CONSTRUCTION BUSINESS ACTIVITIES - PRACTICE AND RELATED
RECOMMENDATIONS

Abstract: This article examines the legal requirement of “fulfilling financial obligations” in real estate
business activities, particularly in the development of housing and construction projects, as stipulated in
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the Law on Real Estate Business (2023) and the Land Law (2024). While the legislation requires project
investors to fully discharge their financial obligations before commercializing real estate products, the
laws remain silent on clear criteria to define what constitutes “fulfillment.” By analyzing the current legal
framework, comparing it with practical implementation, and drawing on selected cases from government
inspections as well as official documents confirming financial obligations, the study highlights key
shortcomings in determining the timing and scope of such obligations. On this basis, the article proposes
legal reforms to enhance transparency, stability, and enforceability. These recommendations aim not only
to improve state management efficiency but also to foster greater certainty and confidence for enterprises

in undertaking real estate investment projects.

Keywords: Financial obligations; land valuation; Law on Real Estate Business 2023; Land Law 2024; real

estate business.
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1. Gi6i thiéu

1.1. Pgt vdn dé

Trong qud trinh trién khai dy dn kinh doanh bt
dong san, dic biét 1a cdc du 4n nha & hodc cong trinh
x4y dung, cht dau tu phai tinh todn va gdnh vic nhiéu
khoan chi phi khac nhau, bao gém chi phi giai phéng
mit bing, chi phi xdy dung, mua sim thiét bi, quan
ly duy 4n, tu vin dau tu x4y dung, tu vin thiét ké cling
nhiéu chi phi lién quan khac. Song song véi d96, trudc
khi giao dich san phdm bit dong san, chu dau tu con
c6 trach nhiém thyc hién day da cac nghia vu tai chinh
d6i v6i Nha nuée nhu tién su dung dat, tién thué dat,
cic loai thué, phi va 1é phi theo quy dinh phép luit
tiing thoi ky. Viéc hoan thanh day du cdc nghia vu nay
la tiéu chi phap ly quan trong dé du an bat dong sin
dugc phép dua vao kinh doanh theo quy dinh ctia Luét
Kinh doanh bit dong san nim 2023 (Luat KDBDS
2023) va Luit Dit dai nam 2024 (LDD 2024).

Trén thuc té, thuc hién nghia vu thué, tai chinh déi
v6i Nha nuéc la nghia vu co ban cta ngudi stt dung
dit, ctia bén ban nha, cong trinh xay dung va dugc
quy dinh tit Lut Kinh doanh Bit dong san nam 2006,
2014. Nhung dén Luat KDBDS 2023, diéu kién “hoan
thanh nghia vy tai chinh” méi tré thanh mot trong
nhiing diéu kién bit budc d€ mot dy an nha 6, cong
trinh xay dung dugc dua vao kinh doanh. Viéc bs sung
noi dung nay gép phin bao vé quyén lgi ciia ngudi
mua - von la nhiing d6i tugng cé it thong tin va kho
ty minh xdc minh nhtng sin phdm bit dong san do6
da du diéu kién md ban theo quy dinh phép luit hay
chua. Con d6i véi cic chu dau tu, quy dinh méi nay
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con mot s6 vuéng mic phap ly va da gay ramot s6 kho
khan nhit dinh trong hoat dong dau tu, kinh doanh.
béng chu yla viéc xac dinh nghia vu tai chinh phai nop
thuong phu thudc vao gia dit do Nha nudc ban hanh,
von c6 khoang cich ding ké so véi gid thi trudng. Co
ché dinh gia ddt thi€éu minh bach, thiéu nhit quan va
dé bi diéu chinh theo thoi diém ban hanh quyét dinh
hanh chinh, dan dén rti ro cho chu dau tu, do thuong
thoi dém nay cach thoi diém lap du todn, xdc dinh
nghia vu tai chinh khodng 2-3 nim. M6t nghién ciu
tai Thanh phé H6 Chi Minh cho thdy, cic chinh sach
ctia Nha nudc (thué, phi) va chi phi st dung dat1a cic
yéu t6 c6 anh hudng dang ké dén hiéu qua von dau tu
trong cac du 4n bt dong san, dic biét trong bdi canh
thiéu 6n dinh cua chinh sach dinh gid va thu ngan sach
Nha nuéc (Nghia & Nhan, 2025).

Thuc tién gan day cang cho thdy tinh chét phic tap
ctia van dé nay. Nhiéu du dn dugc giao dit hodc cho
thué dét tra tién mot lan van gip “diém nghén” trong
viéc xéc dinh nghia vu tai chinh. C6 trudng hop du
n tai Ha Noi dugc giao dét tit cudi nam 2023 nhung
dén ddu nam 2025 méi dugc phé duyét tién st dung
dat, khién cong trinh du da hoan thién phan méng
van khong thé mé ban (Nhung, 2025). Thém vao d,
Nghi dinh 103/2024/ND-CP quy dinh chu dau tu
phai ndp thém 5,4% trén s6 tién st dung dat néu viéc
xac dinh nghia vu bi chdm, bit ké nguyén nhén dén
ti co quan nha nudc, cang lam gia ting gdnh nang tai
chinh cho doanh nghiép. Trong giai doan chuyén tiép
cta LDD 2024, nhiéu dia phuong con ban hanh bang
gid ddt méi v6i mic ting dot bién, c6 noi gdp hang

S6 48 - thang 11/2025

e il NGUON NHAN LUC
VA AN SINH XA HOI




chuc 14n so véi bang gid ca, khién rai ro dau tu cang
thém kh¢ ludng (Nhung, 2025).

TU nhiing bat cdp néu trén, c6 thé thdy ring diéu
kién “hoan thanh nghia vu tai chinh”, du dugc ky vong
sé bao vé quyén lgi ngudi mua va ting tinh minh bach
lai dang boc 16 khodng tréng phap ly va nhiéu thich
thiic trong thuc tién dp dung. Van dé datrala canlam
16 thé nao la “hoan thanh” trong béi canh nghia vy tai
chinh c6 thé bi xac dinh lai hoac phét sinh b6 sung;
viéc chdm tré hay diéu chinh tir phia Nha nuéc c6
anh huéng nhu thé nao dén quyén kinh doanh, trach
nhiém ctia doanh nghiép; va co ché nao cé thé dung
hoa lgi ich gitta Nha nuéc, chu dau tu va ngudi mua
nha &, cong trinh x4y dung.

1.2. Tinh hinh nghién ciiu

Viéc nghién ctiu cac van dé phép ly va tai chinh
lién quan dén dit dai, dac biét 1a gid d4t va nghia vu tai
chinh, da dugc dé cip ti sém trong cdc &n phdm hoc
thuét va ludn van chuyén nganh. T goc d¢ ly luén,
Huy (2004) 12 mét trong nhiing ngudi phan tich téng
thé cic van dé phdp ly vé tai chinh, dit dai va gia dit
ngay khi Luat D4t dai nam 2003 dugc ban hanh.

O chiéu sau chinh sach va thuc thi, cic nghién
ctiu sau nay nhu cia Thai (2009) va Vb (2013) da
canh bdo vé sy thiéu hiéu qua trong co ché tai chinh
ddt dai, dé xudt hoan thién hé théng phdp luat nhim
lanh manh hoéa thi trudng quyén stt dung dit. Thanh
(2014) ciing la mot dong gép chuyén sau trong viéc
dé xudt hoan thién phap luit vé tai chinh dit dai trén
ca phuong dién ly luan va thuc tién.

Gan day hon, bai viét ctia Chung & Chién (2023)
chi ra ring, hé thong chinh sach tai chinh d4t dai van
con nhiéu quy dinh chua ro rang, thi€u théng nhit,
can tiép tuc nghién ctiu dé bao dam minh bach va kha
thi trong 4p dung thuc té, nhdt 1a khi thyc hién nghia
vu tai chinh nhu tién st dung dat, tién thué dit, hoac
ddu gia quyén st dung dat.

Tuy vdy, c6 thé nhan thdy da s6 cic cong trinh trén
tiép can van dé tai chinh d4t dai duéi géc d6 chung,
ma chua c6 nghién ctitu nao chuyén biét lam r6 diéu
kién “hoan thanh nghia vy tai chinh” nhu la mot diéu
kién phap ly bit budc dé du 4n nha &, cong trinh xay
dung c6 thé dam bao dua vao kinh doanh theo Luit
KDBDS 2023. Day chinh la khoing tréng ma bai
viét nay huéng dén, nham gép phin hoan thién co
s& phép ly va thio g& kho khin thyc tién cho doanh
nghiép.

1.3. Phuong phdp nghién ciiu

Bai viét dugc thuc hién trén co s van dung cac
phuong phép nghién cttu phép ly truyén théng nham
phén tich mot cach toan dién va cé hé théng diéu kién
“hoan thanh nghia vy tai chinh” khi kinh doanh nha
&, cong trinh xay dung theo phédp luit Viét Nam hién
hanh, bao gém:

Thit nhdt, phuong phdp phdn tich, téng hop tai liéu:
dugc st dung dé nghién ciu va hé théng hoéa cac
quy dinh phap luét hién hanh c6 lién quan, bao gém
LDD 2024, Luat KDBDS 2023 va cac van ban huéng
dan thi hanh. Bén canh d6, bai viét cing khai thac
cac tai liéu khoa hoc, ludn van, khéa ludn va cac bai
viét dang tai trén cac tap chi chuyén nganh délam co
s& ly luan.

Thit hai, phuong phdp phdn tich tinh hudng thuc
tién: dugc stt dung dé€ lam r6 cic vudng mic trong
qua trinh dp dung diéu kién “hoan thanh nghia vu tai
chinh” théng qua viéc phén tich, dinh gid nhing vin
ban, cong van tir S6 Xay dung thanh phé Ha Noi, Hai
Phong, Hung Yén, Thanh tra Chinh phu.

Thit ba, phuong phdp binh ludgn phdp lj: nham danh
gid hiéu luc, hiéu qua va tinh phtt hop cta cac quy dinh
hién hanh, trén co s6 d6 dua ra cic nhan dinh, binh
ludn va dé xuit kién nghi lap phip phtt hop véiyéu cau
minh bach, kha thi va théng nhat trong thuc thi phép
lut d4t dai va phép ludt kinh doanh bit déng san.

2. Thuc trang diéu kién vé “hoan thanh nghia
vu tai chinh” d6i v6i Nha nudc khi kinh doanh nha
6, cong trinh xiy dung theo quy dinh phap luat
hién hanh

Luat Kinh doanh bit dong san s6 29/2023/QH1S
dugc Qudc hoi nude Cong hoa Xa hoi cha nghia Viét
Nam thong qua ngay 28/11/2023 (c6 hiéu lyc tu
ngiy 01/08/2024) da tac dong sau sic dén thi trudng
bt dong san noi chung va cic doanh nghiép kinh
doanh bat dong sin ndi riéng. Mot trong nhiing diém
mdi dugc dua vao vin ban phdp luit nay la quy dinh
16 vé diéu kién dé nha &, cong trinh x4y dung (sau day
goi chungla “bit dong san” hoic “BDS”) dua vao kinh
doanh (bao gom diéu kién cua bit dong san cé sdn va
hinh thanh trong tuong lai (Diéu 14, 24 Luit KDBDS
2023). Theo d6, cac dy an BDS déu dit ra yéu cdu d6i
v6i cha dau tu du 4n 1a phai bao dam da “hoan thanh
nghia vu tai chinh” vé d4t dai d6i v6i Nha nuée trude
khi dua vao kinh doanh (Diém c Khoan 2 Diéu 14,
Khoan 6 Diéu 24 Luat KDBDS 2023).
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Cin ctt diém c khoan 2 Diéu 14 Luiat KDBDS 2023
quy dinh cdc loai nghia vu tai chinh bao gém:

Tién sit dung ddt, tién thué ddt: Tién st dung dat 1a
s6 tién ma chu dau tu du dn phai tra cho Nha nudc khi
dugc Nha nudc giao dat cé thu tién st dung dt, cho
phép chuyén muc dich st dung dit (Khoin 44 Diéu
3 LDD 2024). Tién thué dit 1 s6 tién ma cha dau tu
dy dn phai trd cho Nha nuéc khi dugc Nha nuée cho
thué dat, cho phép chuyén muc dich st dung dit dé
cho thué dit (Khoan 44 Diéu 3 LDD 2024). Co quan
nha nudc c6 thdm quyén co trach nhiém thyc hién
viéc quan ly, tinh, thu tién st dung dét, tién thué dat
theo quy dinh. Ty thu¢c vao cic hinh thic lua chon
nha dau tu thyc hién dy d4n BDS thi gid tri tién st dung
dat, tién thué d4t sé dugc ghi nhan tai cic vin ban khac
nhau nhu:

- Lya chon nha d4u tu thong qua ddu gid quyén st
dung dét thi cha ddu tu dy 4n sé phai ndp tién st dung
dat, tién thué dat tring ddu gid theo quyét dinh cong
nhén két qua trang ddu gid quyén st dung dét caa Uy
ban nhéan din cdp c6 thdim quyén (Khoan 3, 4 Diéu
229 LDD 2024 ) va thong béo caa co quan thué (Diém
b Khoan 9 Diéu 55 Nghi dinh 102/2024/ND-CP).

- Lya chon nha dau tu thong qua ddu thau lya chon
nha dau tu thi cha dau tu dy én sé phai ndp tién su
dung d4t, tién thué d4t theo quyét dinh phé duyét két
qua lua chon nha dau tu, hgp dong du 4n va quyét
dinh giao dit, cho thué dat d6i véi nha dau tu tring
thdu (Diém d Khoan 7 Diéu 126 LDD 2024).

- Lua chon nha ddu tu khong thong qua ddu gid
quyén st dung d4t, khong ddu thau lya chon nha dau
tu thuc hién dy dn c6 st dung dat thi cha dau tu du
dn sé phai hoan thanh nép tién st dung dit, tién thué
ddt theo quyét dinh phé duyét gia dét cu thé khi Nha
nudc giao dat c6 thu tién st dung dét, cho thué dit
thu tién thué d4t mot 1an cho ca thoi gian thué, cho
phép chuyén muc dich stt dung dit ma phai nép tién
st dung dat, tién thué d4t (Diéu 160 LDD 2024).

Truong hop cha ddu tu dy 4n khong dua ddt vao si
dung hodc chim tién d6 st dung dit theo quyét dinh
ctia cd quan nha nuéc c6 thim quyén thi con phai chiu
khoan tién d4t tang thém, tién thué d4t ting thém
(Piém d Khoan 1 Diéu 153 LDD 2024).

Cdc logi thué, phi, I¢ phi lién quan dén ddt dai (néu
¢6): Qud trinh hoat dong kinh doanh caa doanh
nghiép sé phdt sinh nhiéu loai nghia vu thué déi véi
Nha nuéce. Déi v6i cic du 4an BDS, chua dau tu dy 4n

thudng chiu trach nhiém thanh todn cdcloai thué, phi,
1é philién quan dén dit dai nhu sau:

- Thué stt dung d4t phi nong nghiép: Dit ¢ va dat
thuong mai dich vy trong du an BDS thudc déi tugng
chiu thué st dung dit phi nong nghiép (Piéu 2 Luat
Thué st dung d4t phi néng nghiép nim 2010). Chu
dau tu du dn c6 trich nhiém ndp thué s dung dit
phi nong nghiép ké ti thoi di€ém dugc Nha nudc giao
dat, cho thué dit dé thyc hién dy 4n. Nghia vu thué su
dung dit phi n6ng nghiép sé chdm dut va chuyén sang
cho khdch hang khi chat dau tu dy 4n hoan thanh dau
tuxdy dyng va ban giao nha &, cong trinh x4y dung cho
khach hang.

- Lé phi trudc ba: dit thudc doi tugng chiu 1é phi
trudc ba (Khoan 1 Piéu 3 Nghi dinh 10/2022/ND-
CP) va cht ddu tu dy 4n phéi hoan thanh khoan 1é phi
nay dé€ dugc Nha nudc cdp gidy ching nhan quyén su
dung dat, quyén s& hitu tai san gan lién véi dat. Miic
thula 0,5% x gid tinh 1¢ phi truéc ba d6i v6i nha, ddt va
t6i da 500.000.000 déng (ndm tram triéu déng) cho
01 (mot) gidy ching nhan quyén st dung dit, quyén
s& hitu tai san gin lién véi dit cho 01 (mot) lan trudc
ba (Piéu 8 Nghi dinh 10/2022/ND-CP). Trudng hgp
ddt dugc Nha nuéc giao st dung vao muc dich dau tu
x4y dung nha dé€ chuyén nhugng thi thudc trusng hop
dugc mién 1¢ phi trudc ba (Diém ¢ Khoan 3 diéu 10
Nghi dinh 10/2022/ND-CP).

- Tién chdm ndp tién st dung dit, tién thué dat:
day la nghia vu tai chinh phét sinh trong truéng hop
cha dau tu dy 4n cham nép tién st dung dat, tién thué
dat theo thong bdo ctia co quan nha nudc c6 thim
quyén. Mtc tinh tién cham nép biang 0,03%/ngay tinh
trén s6 tién thué chim nop (Piém c Khoin 6 Diéu 44
Nghi dinh 103/2024/ND-CP, biém a Khoan 1 Diéu
59 Luit Quén ly thué nim 2019).

3. Thuc tién xac dinh diéu kién “hoan thanh
nghia vu tai chinh”

Tl nhiing quy dinh trén, van dé dat rala da “hoan
thanh nghia vy tai chinh” cdn dugc hiéu nhu thé nao
cho dung va ddy du? Phap luit Viét Nam hién hanh
chua cé dinh nghia hay tiéu chi cu thé dé xdc dinh ndi
dung nay. Tuy nhién, trén thyc té, cym tif nay thudng
dugc hiéu 1a tai thoi diém nha &, cong trinh xay dung
dugc chu dau tu dy d4n dua vao kinh doanh thi cha
dau tu dy an khéng con ng bat ky nghia vu tai chinh
nao déi véi co quan nha nudc nhu tién st dung dit,
tién thué d4t, thué su dung dat phi nong nghiép, 1é phi
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triudc ba, va nghia vu khac phét sinh néu c6 (tién cham
nop tién st dung dt, tién thué dét...). Vay néu chu ddu
tu da hoan thanh nghia vy tai chinh, dugc co quan c6
thdm quyén xdc nhan va da dua tai san vao kinh doanh
nhung trong qud trinh kinh doanh phat sinh cdc nghia
vu tai chinh khac thi cé con dugc coi la du diéu kién
dua vao kinh doanh nita hay khong?

bé lam 16, trong khoang thoi gian dy én nha 6,
cong trinh x4y dung da dugc cha dau tu dy 4n ban mét
phan, co quan nha nudc ra soat lai va phat sinh khoan
tién nghia vu bé sung thi cé dugc coila da “hoan thanh
nghia vu tai chinh” ntta khong? Theo quan diém cta
nhém tic gid, néu c6 két luan chinh thic ctia co quan
c6 thim quyén vé nhiing sai pham trong qua trinh tinh
todn nghia vu tai chinh truéc d6 va budc phai xdc dinh
lai nghia vu tai chinh bé sung thi viéc “hoan thanh
nghia vy tai chinh” tam thoi dugc coi la chua dép tng.
Trong truong hop nay, cdc bat dong sin con lai chua
bén sé phai tam diing dua vao kinh doanh. Khi d6, chu
dau tu dy 4n sé roi vao hoan canh phai d¢i co quan c6
thdm quyén xdc dinh chinh xdc nghia vu tai chinh bé
sung dé c6 thé “hoan thanh nghia vu tai chinh”, lam
o s& cho nha &, cong trinh x4y dung du diéu kién dua
vao kinh doanh.

Vi du dién hinh vé tinh khéng 6n dinh trong viéc
xac dinh nghia vy tai chinh c6 thé thdy tai Thong bao
s6 271/TB-TTCP ngay 26/02/2024 caua Thanh tra
Chinh phu, lién quan dén 16/19 dy an tai Hung Yén
c6 sai sot trong xac dinh tién st dung d4t, dan dén yéu
cdu xdc dinh lai nghia vy tai chinh (Thanh tra Chinh
pht, 2024). Cu thé, tai muc Két luin cia Béo cdo thé
hién: “Cé 16/19 dy dn c6 han ché, thiéu sét trong viéc
xdc dinh tién sit dung ddt cia dy dn nhu: lya chon phuong
phdp dinh gid ddt khong phit hop (theo quy dinh phdi dp
dung phuong phdp thdang du nhung lai dp dung phuong
phdp so sanh dé dinh gid ddt); phan tich, lya chon tai san
so sdnh khong dam bdo phi hop quy dinh; xdc dinh mét
s0 khodn doanh thu, chi phi khéng c6 co s6; viéc doi trix
chi phi ddu tu xdy dung ha tdng ky thuat, chi phi qudn ly
dy dn bao gom thué VAT vao tién sit dung ddt phai nop
khéng cé co sé; dp dung don gid, dinh miic, xdc dinh khoi
lugng doi véi mot s6 hang muc xdy dung trong chi phi xdy
dung ha ting khong ding quy dinh; khéng phdn bé chi
phi ha tdng khi xdc dinh gid ddt d6i vdi timg logi ddt theo
co cdu sit dyng ddt ciia dy dn; chua tién hanh ra sodt xdc
dinh lai tién sit dung ddt, chi phi xdy dung theo thiét ké co
s¢ dugc thdm dinh va phé duyét; xdc dinh sudt von ddu

tu ha tdng khong diing quy mé dy dn; thoi diém xdc dinh
gid ddt khong diing quy dinh”. Thanh tra Chinh phu da
kién nghi Thu tuéng Chinh phu giao “UBND tinh chi
dao kiém tra, ra sodt va xdc dinh lai tién sit dung ddt tqi
cdc ldn giao ddt, chuyén muc dich sit dung ddt, diéu chinh
quy hoach chi tiét xdy duyng lam thay ddi co cdu sit dung
dat, d6i v6i mot s6 du dn c6 han ché, thiéu sét da néu
& phan két qua kiém tra, xdc minh, ddm bdo tinh ding,
tinh di, ding thoi diém cé hiéu lyc phdp ludt, khong dé
thdt thodt ngdn sdch nha nudc...”.

V6indi dung tai Thong bao két luan thanh tra nay,
ching ta c6 thé thdy du én BDS thudc trich nhiém
quan ly caa UBND tinh Hung Yén da c6 nhiing han
ché, thiéu sot trong viéc xac dinh tién st dung dat va
phai xdc dinh lai tién st dung ddt. Nhiing han ché,
thiéu sét nay khién tién stt dung dit cta dy an dugc
xdc dinh la “thiéu” va phai xdc dinh lai dé chu dau tu du
an ndp phan chénh léch “thiéu”. O day, chi cé han ché,
thiéu sot khién tién st dung dat bi xac dinh “thiéu” thi
co quan thanh tra méi dé nghi xac dinh lai dé khong
gdy that thodt ngin sach nha nudc chi khong c6 viée
cac han ché, thiéu sot khién tién st dung ddt cia du én
dugc x4ac dinh “thtta” d€ xdc dinh lai va hoan tra tién
cho chu dau tu du 4n.

Viéc chu dau tu du 4n da hoan thanh nghia vu tai
chinh nhung sau do lai bi mét co quan nha nuéc c6
thdm quyén két ludn du 4n ctia minh phai xdc dinh
lai nghia vy tai chinh bé sung giy nhiéu ban khoin
trong thuc tién dp dung va ching té tinh tuong déi
ctia “hoan thanh nghia vy tai chinh”, va theo nhém téc
gia khong phu hop véi nghia tiéng Viét caa ti “hoan
thanh”. Theo Phé (2003), “Hoan thanh” c6 nghia la
lam xong mot cach day du va “ddy da” c6 nghia la da
tdt ca so véi yéu cdu, khong thiéu cdi gi, khoan nao
hodc mit nao. Nhu véy, véi nghia tiéng Viét, c6 thé
hiéu “hoan thanh” c6 tinh tuyét d6i, mét viéc gi d6 da
dap tng tit ca so v6i yéu ciu. Theo nghia d6, chu dau
tu dy dn c6 thé sé roi vao hoan canh khong biét du dn
ctia minh da thyc sy “hoan thanh nghia vy tai chinh”
hay chua? Va chi phi tién st dung dat, tién thué dit
thuc sy cta du 4n 1a bao nhiéu? Diéu nay &n chita rui
ro 16n vé mit phap ly cang nhu tai chinh cho céc cha
dau tu du én bat dong san khi quyét dinh dau tu mot
du dn cing nhu quyét dinh gid ban nha &, cong trinh
xdy dung. Bai I¢, gid ban dugc cha ddu tu quyét dinh
dugc dya trén tong chi phi dau tu cta dy dn trong d6
c6 tién st dung ddt/tién thué dit. Bt ky khoan ting
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thém nao trong chi phi tién s dung d4t/tién thué dit
phai nop b6 sung déu khién lgi nhudn cua chu dau tu
dy 4n gidm xuéng va c6 thé du an khong con hiéu qua
nhu ky vong dau tu ban dau hoac thim chi la thua I6.
Va liéu ring, néu chu dau tu dy 4n da ban hét nha 6,
cong trinh x4y dung, da phan chia lgi nhuén cho cac
c8 dong, thanh vién gép von thi viéc phai nop bé sung
tién st dung ddt/tién thué dat c6 con kha thi. Nhém
tac gid cho ring, cdn c6é quy dinh phap luit cu thé dé
bédo dam tinh 6n dinh va yén tdm cho cic cha dau tu
du 4n vé xdc dinh tién st dung dét/tién thué dit cua
du an.

Déi v6i nha 6, cong trinh xdy dung hinh thanh
trong tuong lai, tinh chét phap Iy ctia dy dn - dac biétla
cc yéu t6 lién quan dén quy hoach va quyét dinh giao
dat c6 thé tic dong dén viéc xdc dinh dy 4n da “hoan
thanh nghia vu tai chinh” hay chua. Trén thyc té, trong
qua trinh trién khai dy 4n bit dong san, co quan nha
nudc hoan toan c¢é thim quyén diéu chinh quy hoach
chi tiét hodc diéu chinh quyét dinh giao d4t, cho thué
dit (Diém c, d Khoan 3 Diéu 155 LDD 2024). Diéu
nay dan dén viéc phai tinh lai tién su dung ddt/tién
thué dit do c6 su thay d6i vé dién tich, thoi han su
dung d4t, gia dat. Vay, khi dy 4n bt dong san da “hoan
thanh nghia vy tai chinh” va nha &, cong trinh xay
dung hinh thanh trong tuong lai da du diéu kién dua
vao kinh doanh roi vao hoan canh phai tinh lai tién st
dung d4t/tién thué ddt néu trén thi diéu kién da “hoan
thanh nghia vy tai chinh” ¢6 con dép ting hay khong?
Do viéc dy én phai tinh lai tién st dung d4t c6 thé xudt
hién hai trudng hop 1a: (i) Cha d4u tu dy én phai nop
b6 sung nghia vu tai chinh hoic (ii) Khong phéi ndp
b6 sung nghia vu tai chinh (Diéu 13, Biéu 14, Diéu 36
Nghi dinh 103/2024/ND-CP), nhung do tinh khong
chic chin, hoan toan trudng hop “nghia vu tai chinh”
ctia dy dn c6 thé phat sinh b6 sung nén chiing takhong
thé cho rang du 4n da hoan thanh nghia vy tai chinh
dugc. Chikhinao c6 quyét dinh ciia co quan nha nuéc
c6 thdm quyén xdc dinh du 4n khong phat sinh nghia
vu tai chinh bé sung hodc du an phat sinh nghia vu tai
chinh b6 sung va cha ddu tu dy 4n hoan thanh nghia
vu tai chinh bé sung nay thi chung ta méi c6 thé chdp
nhin du dn da “hoan thanh nghia vu tai chinh” theo
quy dinh.

Tuy nhién, cic quyét dinh diéu chinh cta co quan
nha nudc c6 thdm quyén c6 thé chi la diéu chinh cuc
bo d6i v6i mét phan cta dy én bt dong sin nén yéu

t6 khién nghia vu tai chinh dy an phét sinh b sung
doi véi phan dy an nao thi chi tdc dong t6inha 6, cong
trinh xdy dung hinh thanh trong tuong lai ctia phan dy
dn do6. Nha 6, cong trinh xdy dung hinh thanh trong
tuong lai & cac phan dy an khac khong bi diéu chinh
thi c6 thé khong bi dnh hudng.

Tw goc d6 quan Iy nha nudc, néu dy én/phan du
dn thudc trudng hop phii xdc dinh lai nghia vu tai
chinh thi co quan quan ly nha nuéc vé kinh doanh
bit dong sin cdp tinh noi c6 dy én/phén du dn d6
can phai c6 thong bao diéu chinh lai thong bao trudc
day vé nha &, cong trinh xdy dyng hinh thanh trong
tuong lai du diéu kién dua vao kinh doanh. Béi ¢,
nhu tai Khoan 4 Diéu 24 Luat KDBDS 2023 thi “co
quan qudn lj nha nuéc vé kinh doanh bdt déng sdn
cdp tinh c6 trdch nhiém kiém tra vé diéu kién ciia nha
¢ dua vao kinh doanh va trd 16i bang vdn bdn cho chi
ddu tu vé nha ¢ du diéu kién dugc bdn, cho thué mua;
truong hop khong di diéu kién phdi néu ro ly do”. Khi
dy 4n/phin dy 4n khéng con dép tng diéu kién
“hoan thanh nghia vy tai chinh” thi vin ban théng
béo cta co quan quén ly nha nudc vé kinh doanh bat
dong san cdp tinh vé viéc nha &, cong trinh x4y dung
hinh thanh trong tuong lai da diéu kién dua vao kinh
doanh khéng con phu hop.

Nhoém tac gia ti€p tuc phan tich hai vin ban cua
S6 Xay dung thanh phé Ha Noéi va S6 Xay dung
thanh phé Hai Phong dé lam r6 thuc tién co quan
quan ly nha nuéc Gng xtt véi cac diéu kién tai Khoan
6 Diéu 24 Luat KDBDS nam 2023 nhu nao khi kiém
tra diéu kién nha &, cong trinh x4y dung hinh thanh
trong tuong lai dua vao kinh doanh. Theo Van ban s6
7898/SXD-QLN ngay 26/09/2024 cua S Xay dung
thanh phé Ha N¢i vé viéc nha & hinh thanh trong
tuong lai tai mot s6 16 dét ctia du an ddu tu xdy dung
khu d6 thi méi tai cdc xa Xuan Canh, Dong Hoi, Mai
Lam, huyén Dong Anh (ci1), Ha Noi thi S Xay dung
khing dinh nha &, cong trinh x4y dung hinh thanh
trong tuong lai dip tng diéu kién thong qua noéi
dung “Nghia vy tai chinh vé ddt: Chi cuc thué huyén
Déng Anh c6 Vin ban s6 15047/CCT-TTTBTK ngay
24/9/2024 xdc nhgn Céng ty C6 phdn Trung tam Hoi
cho trién lam Viét Nam da ndp tién sit dung ddt tai 6
dit thdp ting ky hi¢u A4-TTOI dén A4-TTS9; AS-
TTOI dén AS-TT33; A7-TTO01 dén A7-TT36 cia du
dn ddu tu xdy dung Khu doé thi mdi tai cdc xa Xudn
Canh, Dong Hoi, Mai Lam, huyén Déng Anh, thanh
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phé Ha Noi (véi dién tich dat 348.873,8m2; vdi s6 tién
da np ngan sdch la 15.690.410.878.981 dong (Bing
chit: Muoi lam nghin, sdu trdm chin muoi ty, bon tram
muoi triéu, tdm tram bdy muoi tdm nghin, chin tram
tdm mudi mét dong)”.

Nhu véy, tai liéu ma S6 Xay dung thanh phé Ha
Noi stt dung dé xac dinh nghia vu tai chinh vé dat 1a
vin ban caa Chi cuc thué huyén Péng Anh. Vin ban
nay chi cho chung ta thdy chu ddu tu da ndp bao nhiéu
tién st dung dat ma khong xéc dinh dugc cha dau tu
da dép tung diéu kién “hoan thanh nghia vy tai chinh”
hay chua. Liéu ring, chu ddu tu da nop ddy du toan bo
tién st dung dat theo quyét dinh ctia co quan nha nudce
c6 thdim quyén hay chua? Quyét dinh cta co quan
quan ly nha nuéc vé tién st dung ddt ctia bat dong san
hinh thanh trong tuonglai dua vao kinh doanh c6 phai
dung la hon 15 nghin ty dong hay khong? Chu dau
tu dy dn c6 chdm nop tién st dung ddt va con ng tién
cham ndp hay khong (Khoin 4 Diéu 21 Nghi dinh
103/2024/ND-CP)? Hay cht ddu tu da hoan thanh
cdc nghia vu thué khéc nhu thué sit dung d4t phi nong
nghiép ctia du dn hay chua? Nhom tic gia cho ring néi
dung cua S¢ Xay dung thanh phé Ha N¢i la chua ro
rang va thuyét phuc.

Theo Vian bin s6 5060/SXD-QLN ngay
27/09/2024 cua S& Xay dung thanh phé Hai Phong
vé viéc thong bao vé 545 can h¢ chung cu nha &
thuong mai hinh thanh trong tuong lai du diéu kién
dugc dua vao kinh doanh thuéc Dy dn x4y dung Céng
trinh dich vu va nha & cao ting Lakeside Garden tai
phuong Dong Khé, quin Ngé Quyén, thanh phé Hai
Phong, S6 X4y dung thanh phé Hai Phong da khiang
dinh diéu kién “hoan thanh nghia vu tai chinh” da dap
tng thong qua hai néi dung la “Cha ddu tu dy dn da
hoan thanh nghia vy tai chinh vé ddt dai: Gidy ndp tién
vao ngdn sdch Nha nudc s6 11220220120193344 do
Cong ty TNHH Ddu tu va Phdt trién Aurora Viét Nam
nop ngay 27/01/2022” va “Ba duoc cdp Gidy chiing
nhan quyén sit dung ddt, quyén sé hitu nha 6 va tai sdn
khdc gdn lién vdi ddt s6 CN 728873 do Sé Tai nguyén
va Moéi truong Hdi Phong cdp ngay 18/01/2019”. Theo
nhém tdc gid, khing dinh nay la thuyét phuc, bdi l¢,
trudc khi cdp gidy ching nhin quyén su dung dit,
quyén s6 hitu nha 6 va tai san khac gin lién véi dét thi
c6 quan nha nuéc c6 thdm quyén da phai xac dinh viéc
“hoan thanh nghia vu tai chinh” caa cha ddu tu (Diéu
135 LDD 2024).

4. Mot so giai phap hoan thién phap luit va
nang cao hiéu qua thuc hién phdp luit nham dap
ung diéu kién “hoan thanh nghia vy tai chinh”

T nhiing phén tich néu trén, nhom tic gia dé xuit
mot s6 kién nghi nham hoan thién khung phap ly va nang
cao hiéu qua thuc hién diéu kién “hoan thanh nghia vu
tai chinh” trong hoat dong kinh doanh bt dong san, dac
biétla nha & va cong trinh x4y dung nhu sau:

* Ddi v6i co quan nha nudc

Thit nhdt, cin ddy manh cong tic nghién ctu,
lap phép va xiy dung huéng dan chi tiét vé diéu kién
“hoan thanh nghia vy tai chinh” cta nha &, c6ng trinh
x4y dung khi dua vao kinh doanh, trong d6 xac dinh
rd: Can ct phép ly dé xdc dinh du dn da hoan thanh
nghia vu tai chinh; Hinh thiic va ndi dung cua tai liéu
chting minh (vi du: quyét dinh phé duyét gia dat, vin
ban x4c nhan ctia co quan thué, bién lai ndp tién... );
Trinh ty, tha tuc ra sodt lai nghia vu tai chinh trong
trudng hop cé diéu chinh quy hoach, quyét dinh giao
dat, cho thué dat.

Thit hai, ning cao chit lugng cong tic dinh gid
dat, xac dinh tién su dung dit va tién thué dit trong
cac dy an bat dong san. Cac co quan c6 thim quyén
can thyc hién viéc thdm dinh, phé duyét gia dit mot
cach khéch quan, khoa hoc, bam sét thuc tién va dung
thoi diém theo quy dinh tai Luat Dt dai va cic van
ban huéng dan hién hanh c6 lién quan. Viéc xac dinh
khong chinh xdc hoac khong ddy du nghia vu tai chinh
ngay tif dau c6 thé dan dén tinh trang phat sinh truy
thu, gdy rai ro 16n cho doanh nghiép va lam mat long
tin ciia nha dau tu.

Thit ba, trong trudng hop c6 diéu chinh lam phat
sinh nghia vu tai chinh b6 sung, co quan quan ly nha
nudc vé kinh doanh bat dong san cdp tinh can cha
dongra soat, diéu chinh hodc thu héi vin ban xac nhén
nha &, cong trinh xay dyng hinh thanh trong tuong lai
du diéu kién dua vao kinh doanh, nhim dam bao tinh
phap ly, minh bach va thong nhat véi thuc trang nghia
vu tai chinh cta dy 4n.

*Déi vdi chi ddu tu

Thit nhdt, chu dau tu dy dn can chu dong ra soat,
danh gia toan dién nghia vu tai chinh ctia dy n, khong
chi dya trén cidc vin ban xdc nhin hanh chinh, ma con
can kiém tra d6i chiéu vé6i quyét dinh giao dit, quyét
dinh phé duyét gid dit, hop dong thué dat, thong bao
cua co quan thué, bién lai ndp tién va cic nghia vu
thué phat sinh khac (néu c¢).

S6 48 - thang 11/2025

e il NGUON NHAN LUC
VA AN SINH XA HOI




Thit hai, cin x4y dyng phuong én tai chinh du
phong cho cdc ruai ro phat sinh nghia vu tai chinh bé
sung trong tuong lai, nhatla trong trudng hop du an c6
kha nang bi diéu chinh quy hoach, co cdu st dung dit,
hoic bi thanh tra, kiém tra béi co quan nha nuéc. Biéu
nay giup doanh nghiép gidm thiéu nguy co mat kha
nang thanh toan hodc giam hiéu qua dau tu.

Thit ba, can tham vén cac chuyén gia phap ly, tai
chinh, tu vin thué dé€ bao dam tinh day du va chinh
xac trong viéc xdc dinh chi phi st dung dat, tir d6
dua ra chién lugc gid ban, phuong an huy dong von
va phén chia lgi nhudn phu hop, tranh cdc rai ro phat
sinh sau nay.
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