
   

BẢN TIN 

Thaùng 6-2011 

Quyù ñoäc giaû thaân meán,  

Chuùng toâi xin hoan ngheânh Quyù vò ñeán vôùi Baûn Tin Phaùp Luaät thaùng 6 cuûa Coâng Ty Luaät 
Frasers. Trong aán baûn kyø naøy, chuùng toâi xin ñöôïc gôûi ñeán Quyù vò nhöõng baøi vieát thuù vò vôùi 
mong öôùc seõ khoûa laáp ñöôïc nhöõng giaây phuùt tónh laëng trong suoát muøa heø naøy. 

Chuùng toâi seõ ñeà caäp ñeán moät soá quy ñònh môùi ñaùng quan taâm cuûa Chính Phuû, bao goàm: 

• Quy ñònh veà vieäc löïa choïn coå ñoâng chieán löôïc trong quaù trình coå phaàn hoùa caùc ngaân 
haøng thöông maïi nhaø nöôùc: Vieäc löïa choïn naøy seõ ñöôïc tieán haønh nhö theá naøo ñoái vôùi 
caùc ngaân haøng hieän ñang hoaït ñoäng, sôû höõu voán bôûi caùc nhaø ñaàu tö trong nöôùc laãn 
caùc nhaø ñaàu tö nöôùc ngoaøi? 

• Ñieåm laïi caùc quy ñònh phaùp luaät lieân quan ñeán giaáy chöùng nhaän quyeàn söû duïng ñaát 
môùi: Coù nhöõng thay ñoåi gì vaø khi naøo thì môùi ñöôïc aùp duïng;  

• Sô löôïc veà quy ñònh môùi ñoái vôùi trình ñoä cuûa caùc kieåm toaùn vieân taïi Vieät Nam; vaø  

• Quy ñònh môùi veà thueá giaù trò gia taêng (GTGT) aùp duïng cho caùc coâng ty baûo hieåm, vôùi 
caùc haïng muïc haøng hoùa vaø dòch vuï baûo hieåm chòu thueá GTGT, vaø caùc öu ñaõi thueá 
GTGT daønh cho nhöõng nhaø ñaàu tö nöôùc ngoaøi vaø caùc dòch vuï baûo hieåm cung caáp cho 
doanh nghieäp trong khu phi thueá quan hoaëc cung caáp cho toå chöùc, caù nhaân ôû nöôùc 
ngoaøi.  

Chuùng toâi hy voïng raèng Quyù vò seõ tìm thaáy nhieàu ñieàu thuù vò trong aán baûn laàn naøy vaø xin 
hoan ngheânh taát caû caùc phaûn hoài hoaëc thaéc maéc cuûa Quyù vò. Moïi nhaän xeùt cuûa Quyù vò, 
xin gôûi veà ñòa chæ newsletter@frasersvn.com.    
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Coå Phaàn Hoùa Caùc Ngaân 
Haøng Thöông Maïi Nhaø Nöôùc: 
Löïa Choïn Nhaø Ñaàu Tö Chieán 
Löôïc 
Ngaøy 22 thaùng 4 naêm 2011, Ngaân Haøng 
Nhaø Nöôùc Vieät Nam (NHNN) ñaõ ban haønh 
Thoâng Tö 10/2011/TT-NHNN (Thoâng Tö 
10) ñöa ra caùc tieâu chí löïa choïn coå ñoâng 
chieán löôïc trong vieäc coå phaàn hoùa caùc 
ngaân haøng thöông maïi Nhaø Nöôùc. Vôùi 
hieäu löïc keå töø ngaøy 1 thaùng 6 naêm 2011, 
Thoâng Tö 10 neâu roõ nhoùm ñoái töôïng seõ 
chòu söï ñieàu chænh cuûa Thoâng Tö 10, cuï 
theå laø: 

• Ngaân haøng thöông maïi Nhaø Nöôùc 
ñang coå phaàn hoùa; 

• Ngaân haøng thöông maïi Nhaø Nöôùc ñaõ 
coå phaàn hoùa nhöng chöa nieâm yeát taïi 
thò tröôøng chöùng khoaùn; vaø 

• Ngaân haøng thöông maïi Nhaø Nöôùc ñaõ 
coå phaàn hoùa vaø nieâm yeát taïi thò 
tröôøng chöùng khoaùn. 

Ñöôïc xem laø ñoäng thaùi tích cöïc cuûa Nhaø 
Nöôùc vôùi mong muoán thuùc ñaåy quaù trình 
coå phaàn hoaù cuûa caùc ngaân haøng thöông 
maïi Nhaø Nöôùc nhö Vietcombank (voán ñaõ 
hoaøn taát vieäc coå phaàn hoùa nhöng vaãn 
chöa choïn ñöôïc ñoái taùc chieán löôïc) vaø 
Ngaân Haøng Ñaàu Tö vaø Phaùt Trieån Vieät 
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Nam (BIDV) (ñang coù keá hoaïch coå phaàn 
hoùa) ñang traûi qua trình naøy (vaø caùc 
ngaân haøng khaùc hieän ñang trong giai 
ñoaïn chôø pheâ duyeät), Thoâng Tö 10 ñöa 
ra moät soá quy ñònh khaù thuù vò vaø neâu ra 
caùc tieâu chí nghieâm ngaët ñoái vôùi caùc nhaø 
ñaàu tö, ñaëc bieät laø ñoái vôùi caùc nhaø ñaàu 
tö nöôùc ngoaøi ñang nhaém ñeán vieäc ñaàu 
tö vaøo caùc ngaân haøng naøy. 

Caùc Muïc Tieâu Vaø Tieâu Chí Trong Vieäc 
Löïa Choïn Ñoái Taùc Chieán Löôïc: 

Theo Thoâng Tö 10, muïc ñích cuûa vieäc 
löïa choïn coå ñoâng chieán löôïc cho quaù 
trình coå phaàn hoùa ngaân haøng thöông maïi 
Nhaø Nöôùc laø nhaèm ñeå tìm kieám caùc nhaø 
ñaàu tö coù uy tín, naêng löïc taøi chính vaø 
khaû naêng ñeå hoã trôï caùc ngaân haøng trong 
vieäc: 

− caûi thieän naêng löïc haønh chính, quaûn 
trò, vaø quaûn lyù ruûi ro;  

− öùng duïng coâng ngheä hieän ñaïi; 

− phaùt trieån saûn phaåm vaø dòch vuï ngaân 
haøng;  

− phaùt trieån caùc lónh vöïc khaùc boå sung 
cho chieán löôïc phaùt trieån cuûa caùc 
ngaân haøng thöông maïi nhaø nöôùc 
ñöôïc coå phaàn hoùa; 

Roõ raøng, baát kyø nhaø ñaàu tö naøo vôùi bí 
quyeát vaø khaû naêng nhö vaäy raát coù theå 
ñeàu ñang hoaït ñoäng trong lónh vöïc ngaân 
haøng; tuy nhieân, caùc tieâu chí saép neâu 
döôùi ñaây cuõng taïo nhieàu thaùch thöùc cho 
caùc coå ñoâng chieán löôïc tieàm naêng trong 
vieäc thoûa maõn caùc ñieàu kieän theo quy 
ñònh cuûa Thoâng Tö 10.    

Ñeå ñaït ñöôïc nhöõng muïc tieâu naøy, Thoâng 
Tö 10 yeâu caàu caùc coå ñoâng chieán löôïc 

cuûa caùc ngaân haøng thöông maïi Nhaø 
Nöôùc ñöôïc coå phaàn hoùa phaûi ñaùp öùng 
caùc ñieàu kieän sau: 

− Coù lôïi ích chieán löôïc phuø hôïp vôùi 
chieán löôïc phaùt trieån cuûa caùc ngaân 
haøng thöông maïi Nhaø Nöôùc ñöôïc coå 
phaàn hoùa;  

− Khoâng coù xung ñoät veà lôïi ích;  

− Khoâng taïo ra söï ñoäc quyeàn trong 
caïnh tranh khoâng laønh maïnh ñoái vôùi 
khaùch haøng, nhaø ñaàu tö khaùc cuûa 
ngaân haøng thöông maïi Nhaø Nöôùc coå 
phaàn hoùa vaø ñoái vôùi caùc toå chöùc tín 
duïng khaùc. 

Caùc ñoái taùc chieán löôïc coøn phaûi thoûa 
maõn theâm caùc tieâu chí, tuøy thuoäc vaøo 
vieäc hoï laø ñoái taùc trong nöôùc hay nöôùc 
ngoaøi. Neáu ñoái taùc chieán löôïc laø nöôùc 
ngoaøi thì hoï phaûi:  

Thaät thuù vò ñeå xem vieäc caám xung ñoät lôïi 
ích vaø caïnh tranh khoâng laønh maïnh 
ñöôïc dieãn giaûi nhö theá naøo khi ñeà caäp 
ñeán vieäc löïa choïn coå ñoâng chieán löôïc 
cho caùc ngaân haøng coå phaàn hoùa. Caùch 
dieãn giaûi coù theå roäng hay heïp vaø, trong 
tröôøng hôïp khoâng coù ví duï cuï theå, töï 
mình dieãn giaûi laø ñieàu khoâng theå traùnh 
khoûi. 

− laø moät toå chöùc tín duïng nöôùc ngoaøi 
hoaëc toå chöùc taøi chính nöôùc ngoaøi 
vôùi toång soá taøi saûn toái thieåu töông 
ñöông 20 tyû Ñoâ la Myõ vaøo naêm tröôùc 
naêm ñaêng kyù  laøm coå ñoâng chieán 
löôïc;  

− coù hôn 5 naêm kinh nghieäm trong caùc 
hoaït ñoäng quoác teá;  

− ñöôïc ñaùnh giaù bôûi moät toå chöùc ñaùnh 
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giaù tín duïng ñoäc laäp quoác teá (nhö 
Moody’s, Standard & Poor’s, Fitch 
Rating) laø ôû möùc ñoä coù khaû naêng thöïc 
hieän caùc cam keát taøi chính vaø duy trì 
hoaït ñoäng bình thöôøng ngay caû khi 
coù nhöõng thay ñoåi khoâng thuaän lôïi veà 
tình hình kinh teá;  

− khoâng phaûi laø coå ñoâng chieán löôïc, coå 
ñoâng lôùn, hoaëc coå ñoâng saùng laäp cuûa 
baát kyø toå chöùc tín duïng naøo taïi Vieät 
Nam; vaø  

− coù vaên baûn cam keát hoã trôï ngaân 
haøng thöông maïi nhaø nöôùc ñöôïc coå 
phaàn hoùa trong caùc lónh vöïc neâu 
treân, vaø coù cam keát gaén boù laâu daøi 
vôùi caùc ngaân haøng naøy. 

Tuy nhieân, caùc tieâu chí nghieâm ngaët naøy 
coù nghóa laø ngaân haøng nöôùc ngoaøi ñang 
hoaït ñoäng taïi Vieät Nam coù yù ñònh tham 
gia coå phaàn hoùa coù theå raát khoù ñeå trôû 
thaønh ñoái taùc chieán löôïc cho moät ngaân 
haøng coå phaàn hoùa bôûi vì quy ñònh veà 
vieäc xung ñoät lôïi ích gaàn nhö ñaõ loaïi tröø 
nhieàu ngöôøi trong soá hoï ra khoûi cuoäc 
chôi, hoaëc coù theå buoäc hoï phaûi caét giaûm 
caùc khoaûn muïc ñaàu tö trong lónh vöïc 
naøy. Tuy vaäy, Thoâng Tö 10 khoâng coù hieäu 
löïc hoài quy, vaø caùc lôïi ích chieán löôïc 
hieän taïi khoâng bò phuï thuoäc vaøo caùc ñieàu 
kieän neâu treân. 

Ñoái vôùi caùc coå ñoâng chieán löôïc trong 
nöôùc, caùc yeâu caàu cuõng ñöôïc coi laø raát 
khoù ñaùp öùng, cuï theå laø: 

− caùc doanh nghieäp phaûi coù kinh 
nghieäm vaø naêng löïc quaûn trò toát;  

− coù toång soá taøi saûn toái thieåu töông 
ñöông 3 nghìn tæ Ñoàng Vieät Nam (öôùc 
löôïng khoaûng 150 trieäu Ñoâ la Myõ) vaøo 

naêm tröôùc naêm ñaêng kyù laøm coå ñoâng 
chieán löôïc; 

− coù ñuû nguoàn voán goùp: töùc laø voán chuû 
sôû höõu tröø ñi caùc khoaûn ñaàu tö daøi 
haïn baèng voán chuû sôû höõu vaø taøi saûn 
ngaén haïn tröø ñi nôï ngaén haïn, soá dö 
coøn laïi baèng soá voán goùp theo ñaêng kyù 
tham gia coå ñoâng chieán löôïc;  

− coù heä soá lôïi nhuaän treân voán (ROE) 
hôn 15%, heä soá lôïi nhuaän treân taøi 
saûn (ROA) hôn 1% vaøo naêm tröôùc 
naêm ñaêng kyù laøm coå ñoâng chieán 
löôïc, vaø coù laõi roøng döông lieân tieáp 
trong 3 naêm tröôùc naêm ñaêng kyù laøm 
coå ñoâng chieán löôïc;  

− khoâng mang nôï xaáu ñoái vôùi baát kyø toå 
chöùc tín duïng naøo;  

− khoâng phaûi laø coå ñoâng chieán löôïc, coå 
ñoâng lôùn, hoaëc coå ñoâng saùng laäp cuûa 
baát kyø toå chöùc tín duïng naøo taïi Vieät 
Nam taïi thôøi ñieåm ñaêng kyù laøm coå 
ñoâng chieán löôïc;  

− coù vaên baûn cam keát hoã trôï ngaân 
haøng thöông maïi Nhaø Nöôùc ñöôïc coå 
phaàn hoùa trong caùc lónh vöïc neâu 
treân; 

− coù vaên baûn cam keát laø khoâng chuyeån 
nhöôïng coå phaàn seõ ñöôïc mua trong 
khoaûng thôøi gian toái thieåu laø 5 naêm 
keå töø ngaøy mua caùc coå phaàn naøy;  

− coù vaên baûn cam keát trôû thaønh coå 
ñoâng chieán löôïc vaø khoâng tieán haønh 
baát kyø giao dòch naøo vôùi caùc ngaân 
haøng thöông maïi nhaø nöôùc ñöôïc coå 
phaàn hoùa coù theå daãn ñeán xung ñoät 
veà lôïi ích, hoaëc taïo ra söï caïnh tranh 
ñoäc quyeàn hoaëc khoâng coâng baèng ñoái 
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vôùi khaùch haøng, caùc nhaø ñaàu tö khaùc 
cuûa ngaân haøng thöông maïi nhaø nöôùc 
ñöôïc coå phaàn hoùa hoaëc caùc toå chöùc 
tín duïng khaùc; 

Caùc quy ñònh treân, ñaëc bieät laø caùc quy 
ñònh khoâng khuyeán khích xung ñoät veà lôïi 
ích vaø caïnh tranh khoâng laønh maïnh, 
döôøng nhö khieán cho caùc ngaân haøng 
hieän taïi trong nöôùc cuõng khoâng theå thoûa 
maõn ñöôïc caùc tieâu chí ñeå trôû thaønh coå 
ñoâng chieán löôïc neáu hoï hoaït ñoäng trong 
cuøng lónh vöïc ngaân haøng, vaø chaéc thaät laø 
thuù vò ñeå xem caùc nhaø laøm luaät seõ öùng 
duïng Thoâng Tö 10 ra sao trong thöïc teá.  

Ngoaøi ra, caùc coå ñoâng chieán löôïc trong 
nöôùc coù goác laø caùc toå chöùc tín duïng phaûi 
thoûa maõn caùc tieâu chuaån sau: 

− Duy trì haïn möùc theo quy ñònh ñeå 
ñaûm baûo hoaït ñoäng an toaøn cuûa caùc 
toå chöùc tín duïng theo caùc quy ñònh 
cuûa NHNN;  

− Coù tyû leä an toaøn voán (CAR) naêm lieàn 
keà tröôùc naêm ñaêng kyù tham gia coå 
ñoâng chieán löôïc treân 10%; vaø  

− Coù tyû leä nôï khoù ñoøi trong naêm lieàn keà 
tröôùc naêm ñaêng kyù tham gia coå ñoâng 
chieán löôïc döôùi 2%.  

Hôn nöõa, caùc toå chöùc tín duïng khoâng 
ñöôïc mua coå phaàn trong caùc ngaân haøng 
thöông maïi Nhaø Nöôùc ñöôïc coå phaàn hoùa 
khi caùc ngaân haøng naøy laø caùc coå ñoâng 
hoaëc thaønh vieân goùp voán cuûa caùc toå 
chöùc tín duïng ñoù taïi thôøi ñieåm ñaêng kyù 
laøm coå ñoâng chieán löôïc. 

Löïa Choïn Coå Ñoâng Chieán Löôïc 

Theo Thoâng Tö 10, caùc ngaân haøng 
thöông maïi Nhaø Nöôùc ñöôïc coå phaàn hoùa 

phaûi, theo quy ñònh cuûa thoâng tö naøy, 
thieát laäp caùc tieâu chí cuï theå cuûa rieâng 
mình trong vieäc löïa choïn coå ñoâng chieán 
löôïc. Ñoái vôùi caùc ngaân haøng thöông maïi 
Nhaø Nöôùc ñang ñöôïc coå phaàn hoùa, caùc 
tieâu chí naøy seõ ñöôïc ñöa vaøo trong ñeà aùn 
coå phaàn hoùa cuûa caùc ngaân haøng naøy, 
hoaëc trong phöông aùn löïa choïn coå ñoâng 
chieán löôïc trong tröôøng hôïp caùc ngaân 
haøng thöông maïi Nhaø Nöôùc ñaõ ñöôïc coå 
phaàn hoùa. 

Ñaùng chuù yù laø caùc ngaân haøng thöông maïi 
Nhaø Nöôùc ñang ñöôïc coå phaàn hoùa naøy 
phaûi trình keá hoaïch/chöông trình leân 
Thuû Töôùng pheâ duyeät, vaø chæ ñöôïc söû 
duïng caùc tieâu chí mình laäp ñeå choïn löïa 
coå ñoâng chieán löôïc sau khi ñöôïc caáp 
giaáy chaáp thuaän cuûa Thuû Töôùng. 

Caùc Quy Ñònh Boå Sung Veà 
Giaáy Chöùng Nhaän Quyeàn Söû 
Duïng Ñaát 
Ngaøy 22 thaùng 10 naêm 2010, Boä Taøi 
Nguyeân vaø Moâi Tröôøng (BTNMT) ñaõ ban 
haønh Thoâng Tö 20/2010/TT-BTNMT 
(Thoâng Tö 20) höôùng daãn boå sung veà 
giaáy chöùng nhaän quyeàn söû duïng ñaát, 
quyeàn sôû höõu nhaø vaø caùc taøi saûn khaùc 
gaén lieàn vôùi ñaát (Giaáy Chöùng Nhaän). 
Thoâng tö 20 coù hieäu löïc vaøo ngaøy 10 
thaùng 12 naêm 2010 vaø söûa ñoåi moät soá 
quy ñònh trong Thoâng Tö 17/2009/TT-
BTNMT ban haønh ngaøy 21 thaùng 10 naêm 
2009 (Thoâng Tö 17). Hôn nöõa, caùc quy 
ñònh boå sung veà thuû tuïc caáp, söûa ñoåi 
Giaáy Chöùng Nhaän cuõng ñöôïc neâu taïi 
Thoâng tö 16/2011/TT-BTNMT (Thoâng Tö 
16) do BTNMT ban haønh ngaøy 20 thaùng 
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5 naêm 2011 söûa ñoåi moät soá vaán ñeà lieân 
quan ñeán thuû tuïc haønh chính veà lónh vöïc 
ñaát ñai. 

Ñeå traùnh nhaàm laãn, caùc Giaáy Chöùng 
Nhaän neâu taïi baøi naøy laø caùc Giaáy Chöùng 
Nhaän theo quy ñònh taïi Luaät 38/2009/
QH12, ban haønh ngaøy 19 thaùng 6 naêm 
2009 söûa ñoåi boå sung moät soá ñieàu cuûa 
caùc luaät lieân quan ñeán ñaàu tö xaây döng 
cô baûn (Luaät 38). 

Noùi moät caùch ngaén goïn, Luaät 38 quy 
ñònh môùi veà vieäc ban haønh Giaáy Chöùng 
Nhaän. Maëc duø tröôùc ñaây, BTNMT ñaõ ban 
haønh moät maãu Giaáy Chöùng Nhaän thoáng 
nhaát trong caû nöôùc, tuy nhieân söï ra ñôøi 
cuûa maãu Giaáy Chöùng Nhaän môùi naøy 
khoâng laøm voâ hieäu hoùa tính hôïp phaùp 
cuûa caùc maãu Giaáy Chöùng Nhaän tröôùc 
ñaây. Do ñoù, caùc Giaáy Chöùng Nhaän cuõ bao 
goàm giaáy chöùng nhaän quyeàn söû duïng 
ñaát, giaáy chöùng nhaän quyeàn sôû höõu nhaø 
ôû; giaáy chöùng nhaän quyeàn sôû höõu nhaø ôû 
vaø quyeàn söû duïng ñaát ôû; vaø giaáy chöùng 
nhaän quyeàn sôû höõu caùc coâng trình cuûa 
döï aùn vaãn giöõ nguyeân giaù trò phaùp lyù, vaø 
khoâng bò yeâu caàu phaûi thay theá baèng caùc 
maãu môùi (tröø khi ngöôøi ñaõ ñöôïc caáp giaáy 
theo maãu cuõ nay muoán thay môùi).  

Hai Thoâng Tö neâu treân taäp trung chuû yeáu 
vaøo caùc quy ñònh sau: 

Trang boå sung Giaáy Chöùng Nhaän 

Theo Thoâng tö 20, trang boå sung vaøo 
Giaáy Chöùng Nhaän laø nhaèm ñeå xaùc nhaän 
caùc thay ñoåi ñoái vôùi caùc tröôøng hôïp theá 
chaáp, hoaëc huûy boû theá chaáp quyeàn söû 
duïng ñaát hoaëc quyeàn sôû höõu nhaø vaø caùc 
taøi saûn gaén lieàn vôùi ñaát; vaø ñoái vôùi caùc 
tröôøng hôïp cho thueâ, thueâ laïi ñaát hoaëc 

huyû boû hôïp ñoàng thueâ, thueâ laïi ñaát cuûa 
nhaø ñaàu tö cô sôû haï taàng trong caùc khu 
coâng nghieäp, coâng ngheä cao, hoaëc khu 
kinh teá.  

Tröôùc khi ban haønh Thoâng tö 20, taát caû 
moïi thay ñoåi ñoù ñeàu ñöôïc ghi laïi treân 
trang thöù tö cuûa Giaáy Chöùng Nhaän. Tuy 
nhieân, vôùi söï phaùt trieån nhanh choùng 
cuûa neàn kinh teá Vieät Nam, trong phaïm vi 
moät trang giaáy thì khoâng ñuû ñeå ghi caùc 
thay ñoåi nhö laø: thay ñoåi veà dieän tích 
ñaát, dieän tích saøn, muïc ñích söû duïng 
ñaát, thôøi haïn söû duïng ñaát, soá hieäu thöûa 
ñaát vaø ghi chuù veà tieàn söû duïng ñaát coøn 
nôï Nhaø nöôùc. Cho neân, caùc trang boå 
sung giôø ñöôïc pheùp theâm vaøo caùc Giaáy 
Chöùng Nhaän. Moãi trang boå sung cuûa Giaáy 
Chöùng Nhaän phaûi ghi soá thöù töï trang vaø 
ñoùng daáu giaùp lai vôùi trang 4 cuûa Giaáy 
Chöùng Nhaän; ngoaøi ra, coøn coù haøng chöõ: 
“Keøm theo Giaáy Chöùng Nhaän naøy coù 
trang boå sung soá …” ñöôïc ghi chuù vaøo 
cuoái trang 4 cuûa Giaáy Chöùng Nhaän, ñoàng 
thôøi phaûi ghi nhaän vieäc boå sung naøy vaøo 
coät ghi chuù cuûa Soå Caáp Giaáy Chöùng 
Nhaän soá trang boå sung ñaõ caáp.  

Thoâng Tö 20 quy ñònh caùc yeâu caàu chaët 
cheõ cho cô quan Nhaø Nöôùc khi chöùng 
nhaän caùc thay ñoåi ñaõ neâu vaøo caùc trang 
boå sung naøy vaø coøn quy ñònh theâm raèng 
caùc trang naøy laø moät phaàn khoâng taùch 
rôøi cuûa Giaáy Chöùng Nhaän. Do ñoù, caùc 
trang boå sung naøy caàn ñöôïc xem xeùt khi 
xeùt ñeán tình traïng hieän taïi cuûa moät 
mieáng ñaát hoaëc taøi saûn gaén lieàn vôùi noù, 
vaø quyeàn söû duïng, quyeàn sôû höõu cuûa 
ngöôøi chuû. 

Ñoái vôùi caùc Giaáy Chöùng Nhaän ñöôïc caáp 
tröôùc khi Thoâng Tö 20 coù hieäu löïc, caùc 
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trang boå sung naøy seõ ñöôïc laäp theo yeâu 
caàu cuûa ngöôøi söû duïng ñaát. Do ñoù, chuû 
sôû höõu Giaáy Chöùng Nhaän coù theå noäp ñôn 
xin Giaáy Chöùng Nhaän môùi, hoaëc Giaáy 
Chöùng Nhaän söûa ñoåi coù theâm trang, ñeå 
theâm caùc chi tieát thay ñoåi theo nhö ñaõ 
neâu taïi Thoâng Tö naøy. 

Caùc Khu Vöïc Chung Vaø Rieâng 

Maãu giaáy noùi treân yeâu caàu ngöôøi noäp ñôn 
phaûi phaân ñònh giöõa dieän tích chung vaø 
dieän tích rieâng. Trong tröôøng hôïp ngöôøi 
giöõ Giaáy Chöùng Nhaän coù moät phaàn taøi 
saûn cuûa mình gaén lieàn vôùi ñaát thuoäc 
quyeàn söû duïng cuûa mình, vaø moät phaàn 
khaùc gaén lieàn vôùi ñaát thuoäc quyeàn söû 
duïng chung, thì caùc taøi saûn naøy phaûi 
ñöôïc neâu chi tieát trong phaàn daønh rieâng 
cho thoâng tin veà taøi saûn gaén lieàn vôùi ñaát. 
Ñieàu naøy ñaëc bieät quan troïng ñoái vôùi 
tröôøng hôïp quyeàn sôû höõu caên hoä trong 
chung cö hay cao oác, vì  thoâng tin veà 
quyeàn sôû höõu chung vaø rieâng phaûi ñöôïc 
neâu roõ. Caùc quy ñònh naøy giuùp cho caùc 
thoâng tin ñöôïc theå hieän trong Giaáy 
Chöùng Nhaän seõ chi tieát hôn so vôùi tröôùc 
ñaây.  

Ño Veõ Sô Ñoà Thöûa Ñaát Vaø Taøi Saûn 
Gaén Lieàn Vôùi Ñaát  

Thoâng Tö 20 cuõng quy ñònh chi tieát lieân 
quan ñeán thuû tuïc gia haïn giaáy chöùng 
nhaän hoaëc ñaêng kyù bieán ñoäng quyeàn söû 
duïng ñaát vaø quyeàn sôû höõu taøi saûn gaén 
lieàn vôùi ñaát ñeå xin caáp Giaáy Chöùng Nhaän 
môùi. Theo ñoù, vieäc ño veõ laïi sô ñoà thöûa 
ñaát/taøi saûn gaén lieàn vôùi ñaát chæ baét buoäc 
trong tröôøng hôïp: 

• Chuyeån quyeàn sôû höõu moät phaàn taøi 
saûn gaén lieàn vôùi ñaát treân Giaáy chöùng 

nhaän ñaõ caáp; 

• Coù nhu caàu chöùng nhaän boå sung taøi 
saûn gaén lieàn vôùi ñaát hoaëc thay ñoåi vò 
trí, ranh giôùi, dieän tích cuûa taøi saûn 
gaén lieàn vôùi ñaát so vôùi treân Giaáy 
chöùng nhaän ñaõ caáp. 

Hoà Sô Xin Caáp Giaáy Chöùng Nhaän Vaø 
Ñaêng Kyù Bieán Ñoäng Sau Khi Caáp Giaáy 
Chöùng Nhaän  

Thoâng Tö 20 vaø Thoâng Tö 16 cuõng höôùng 
daãn cuï theå Nghò Ñònh 88/2009/NÑ-CP 
ban haønh ngaøy 19 thaùng 10 naêm 2009 
veà vieäc caáp giaáy chöùng nhaän quyeàn söû 
duïng ñaát, quyeàn sôû höõu nhaø vaø caùc taøi 
saûn khaùc gaén lieàn vôùi ñaát (Nghò Ñònh 88) 
vaø Thoâng Tö 17. Töø thöïc teá thi haønh Luaät 
38, Nghò Ñònh 88, vaø Thoâng Tö 17,Thoâng 
Tö 20 vaø Thoâng Tö 16 ñaõ coá gaéng ra caùc 
quy ñònh chi tieát hôn ñeå ñieàu chænh lónh 
vöïc phöùc taïp naøy. Caùc Thoâng Tö naøy quy 
ñònh caùc vaán ñeà nhö laø: Caùc taøi lieäu caàn 
thieát vaø khoâng caàn thieát phaûi ñính keøm 
vôùi hoà sô xin caáp Giaáy Chöùng Nhaän vaø 
ñaêng kyù bieán ñoäng sau khi caáp Giaáy 
Chöùng Nhaän, thôøi haïn ñeå caùc cô quan coù 
thaåm quyeàn giaûi quyeát hoà sô, v.v….  

Cuoái cuøng, theo Thoâng Tö 20, tröôøng 
hôïp ñöôïc Nhaø nöôùc giao ñaát, cho thueâ 
ñaát tröôùc ngaøy 01 thaùng 7 naêm 2004 maø 
chöa ñöôïc caáp Giaáy chöùng nhaän thì 
ngöôøi ñang söû duïng ñaát noäp hoà sô ñeå 
laøm thuû tuïc caáp Giaáy chöùng nhaän theo 
quy ñònh taïi Nghò ñònh soá 88/2009/NÑ-
CP. Tröôøng hôïp ñöôïc Nhaø nöôùc giao ñaát, 
cho thueâ ñaát keå töø ngaøy 01 thaùng 7 naêm 
2004 trôû veà sau thì ngöôøi ñöôïc giao ñaát, 
thueâ ñaát khoâng phaûi noäp hoà sô ñeà nghò 
caáp Giaáy chöùng nhaän; vieäc caáp Giaáy 
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chöùng nhaän vaø caäp nhaät, chænh lyù hoà sô 
ñòa chính ñöôïc thöïc hieän gaén vôùi thuû tuïc 
giao ñaát, cho thueâ ñaát maø khoâng taùch 
thaønh thuû tuïc rieâng. 

Caùc Quy Ñònh Môùi Veà Tieâu 
Chuaån Daønh Cho Caùc Kieåm 
Toaùn Vieân 
Khi neàn kinh teá phaùt trieån vaø theâm nhieàu 
doanh nghieäp ra ñôøi taïi Vieät Nam, nhu 
caàu veà caùc dòch vuï chuyeân nghieäp ñi 
keøm cuõng taêng: töø luaät sö (dó nhieân roài!) 
ñeán keá toaùn vaø caû kieåm toaùn vieân. Tuy 
nhieân, söï thieáu huït caùc chuyeân vieân coù 
trình ñoä thích hôïp coù theå haïn cheá vieäc 
phaùt trieån, vaø roõ raøng seõ laøm cho hoaït 
ñoäng kinh doanh khoù khaên hôn. Vôùi muïc 
tieâu nhaèm ñaûm baûo caùc tieâu chuaån toát 
nhaát coù theå cho caùc chuyeân gia taøi chính 
vaø naâng taàm caùc yeâu caàu veà trình ñoä 
ngang vôùi thoâng leä quoác teá, Chính Phuû 
Vieät Nam ñaõ xem xeùt caùc yeâu caàu nghieäp 
vuï ñoái vôùi tieâu chuaån kieåm toaùn vieân taïi 
Nghò ñònh soá 16/2011/NÑ-CP ban haønh 
ngaøy 22 thaùng 2 naêm 2011 (Nghò Ñònh 
16) söûa ñoåi Nghò Ñònh soá 105/2004/NÑ-
CP veà kieåm toaùn ñoäc laäp (Nghò Ñònh 
105).  

Theo cô cheá cuûa Nghò Ñònh 105, ñeå ñuû 
ñieàu kieän laøm kieåm toaùn vieân, öùng cöû 
vieân ñöôïc yeâu caàu phaûi coù baèng cöû nhaân 
trong ngaønh keá toaùn/kieåm toaùn hoaëc 
kinh teá/taøi chính/ngaân haøng. Trong khi 
yeâu caàu naøy nhaèm ñaûm baûo moät möùc toái 
thieåu naøo ñoù veà kyõ naêng ngheà, trong 
thöïc teá, noù laïi loaïi tröø caùc öùng cöû vieân coù 
baèng thaïc só hoaëc thaäm chí baèng tieán só 
nhöng khoâng coù baèng cöû nhaân cuûa moät 
trong caùc ngaønh neâu treân.  

Theo Nghò Ñònh 16, kieåm toaùn vieân ñuû 
ñieàu kieän hieän nay phaûi coù baèng toát 
nghieäp ñaïi hoïc trôû leân chuyeân ngaønh veà 
kinh teá/taøi chính/ngaân haøng hoaëc keá 
toaùn/kieåm toaùn. Do ñoù, Nghò Ñònh 16 ñaõ 
môû roäng phaïm vi caùc öùng cöû vieân coù theå 
tham gia vaøo nhoùm caùc kieåm toaùn vieân 
coù ñuû tieâu chuaån taïi Vieät Nam. 

Ngoaøi ra, khoâng nhö Nghò Ñònh 105, Nghò 
Ñònh 16 cuõng quy ñònh roõ kinh nghieäm 
laøm vieäc toái thieåu caàn thieát ñoái vôùi kieåm 
toaùn vieân ñaït chuaån. Cuï theå, kieåm toaùn 
vieân phaûi coù ít nhaát 5 naêm kinh nghieäm 
laøm vieäc trong ngaønh keá toaùn, taøi chính, 
hoaëc ít nhaát 4 naêm laøm trôï lyù kieåm toaùn 
vieân taïi coâng ty kieåm toaùn tính töø naêm 
toát nghieäp ghi trong baèng ñaïi hoïc ñeán 
naêm ñaêng kyù döï thi ñeå ñöôïc caáp Chöùng 
chæ kieåm toaùn vieân cuûa Boä Taøi Chính. 
Quy ñònh naøy, nhö vaäy, ñaõ khoâng tính 
ñeán khoaûng thôøi gian laøm vieäc trong khi 
coøn hoïc taïi tröôøng ñaïi hoïc hoaëc moät cô 
sôû giaùo duïc khaùc. 

Quy Ñònh Môùi Höôùng Daãn Veà 
Thueá AÙp Duïng Cho Caùc Do-
anh Nghieäp Kinh Doanh Baûo 
Hieåm 
Ngaøy 24 thaùng 11 naêm 2010, Luaät soá 
61/2010/QH12 (Luaät 61) ñaõ ñöôïc ban 
haønh ñeå söûa ñoåi, boå sung moät soá ñieàu 
cuûa Luaät Kinh Doanh Baûo Hieåm soá 
24/2000/QH10 ban haønh ngaøy 9 thaùng 
12 naêm 2000. Theo sau Luaät 61, Boä Taøi 
Chính ñaõ ban haønh Thoâng Tö 09/2011/
TT-BTC ngaøy 21 thaùng 1 naêm 2011 
(Thoâng Tö 09) höôùng daãn veà thueá 
GTGT, thueá thu nhaäp doanh nghieäp 
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(TNDN) ñoái vôùi lónh vöïc kinh doanh baûo 
hieåm. Thoâng Tö 09 coù hieäu löïc vaøo ngaøy 
9 thaùng 3 naêm 2011 vaø thay theá Thoâng 
Tö 111/2005/TT-BTC ban haønh ngaøy 13 
thaùng 12 naêm 2005 cuûa Boä Taøi Chính 
(Thoâng Tö 111).  

Caùc Dòch Vuï Chòu Thueá GTGT 

Theo Thoâng Tö 09, thueá GTGT ñöôïc aùp 
duïng cho caùc hoaït ñoäng sau: baûo hieåm 
phi nhaân thoï; dòch vuï tö vaán vaø moâi giôùi 
baûo hieåm phi nhaân thoï; giaùm ñònh, xeùt 
boài thöôøng vaø yeâu caàu beân thöù ba boài 
hoaøn; vaø caùc haøng hoùa, dòch vuï khaùc 
thuoäc dieän chòu thueá GTGT theo luaät 
thueá GTGT phaùt sinh trong quaù trình 
hoaït ñoäng cuûa caùc coâng ty coù hoaït ñoäng 
baûo hieåm.  

Thueá GTGT khoâng aùp duïng ñoái vôùi caùc 
coâng ty hoaït ñoäng trong caùc lónh vöïc nhö 
baûo hieåm nhaân thoï, baûo hieåm y teá; baûo 
hieåm tai naïn; baûo hieåm ngöôøi hoïc; baûo 
hieåm tai naïn thuûy thuû/thuyeàn vieân; baûo 
hieåm khaùch du lòch; baûo hieåm ñình saûn; 
baûo hieåm beänh nhaân; baûo hieåm sinh 
maïng caù nhaân; baûo hieåm cho ngöôøi söû 
duïng ñieän; baûo hieåm boài thöôøng tai naïn 
cho ngöôøi lao ñoäng; baûo hieåm söùc khoûe; 
baûo hieåm vaät nuoâi, caây troàng vaø caùc loaïi 
dòch vuï baûo hieåm noâng nghieäp khaùc; taùi 
baûo hieåm; ñaøo taïo ñaïi lyù baûo hieåm; baûo 
hieåm caùc coâng trình, thieát bò daàu khí; vaø 
baûo hieåm cho taøu chöùa daàu nöôùc ngoaøi 
hoaït ñoäng trong vuøng bieån ñaëc quyeàn 
kinh teá cuûa Vieät Nam hoaëc caùc vuøng 
bieån choàng laán Vieät Nam ñaõ thoûa thuaän 
khai thaùc chung vôùi caùc nöôùc khaùc.  

So vôùi Thoâng Tö 111, Thoâng Tö 09 ñöa 
caû dòch vuï moâi giôùi vaø tö vaán baûo hieåm 

phi nhaân thoï vaøo loaïi caùc dòch vuï phaûi 
chòu thueá GTGT. Hôn nöõa, ñoái vôùi caùc 
dòch vuï khoâng chòu thueá GTGT, Thoâng 
Tö 09 ñaëc bieät bao goàm caùc lónh vöïc taùi 
baûo hieåm vaø dòch vuï ñaøo taïo ñaïi lyù baûo 
hieåm, nhöng khoâng ñöa dòch vuï baûo 
hieåm cho phöông tieän vaän taûi quoác teá 
vaøo daïng chòu thueá GTGT. 

Ai Laø Ngöôøi Noäp Thueá GTGT?  

Töông töï nhö Thoâng tö 111, caùc ñoái 
töôïng noäp thueá GTGT laø caùc doanh 
nghieäp baûo hieåm, doanh nghieäp moâi giôùi 
baûo hieåm vaø caùc toå chöùc baûo hieåm khaùc 
cung caáp haøng hoaù, dòch vuï phaûi chòu 
thueá GTGT neâu treân. Tuy nhieân, raát coù 
khaû naêng nhö vôùi taát caû caùc doanh 
nghieäp khaùc thì chi phí chòu thueá naøy 
cuoái cuøng seõ do ngöôøi tieâu duøng gaùnh 
chòu.  

Thueá Suaát, Giaù Tính Thueá, vaø Öu Ñaõi 
Daønh Cho Caùc Nhaø Ñaàu Tö Nöôùc Ngoaøi  

Caùc quy ñònh lieân quan ñeán giaù tính thueá 
khoâng thay ñoåi. Theo ñoù, giaù tính thueá 
GTGT laø phí baûo hieåm goác chöa coù thueá 
GTGT, coäng caùc khoaûn phuï thu vaø phí 
thu theâm ngoaøi phí dòch vuï maø doanh 
nghieäp baûo hieåm ñöôïc höôûng, tröø ñi phuï 
thu vaø khoaûn trích laäp baét buoäc maø do-
anh nghieäp phaûi noäp vaøo ngaân saùch nhaø 
nöôùc. Ñoái vôùi dòch vuï ñaïi lyù, giaù tính thueá 
GTGT laø tieàn coâng hoaëc tieàn hoa hoàng 
chöa tính thueá GTGT (tröôùc khi khaáu tröø 
khoaûn chi toån phaûi traû cho caùc dòch vuï 
ñaïi lyù). Ñoái vôùi dòch vuï moâi giôùi baûo 
hieåm, giaù tính thueá GTGT laø tieàn hoa 
hoàng moâi giôùi baûo hieåm chöa chòu thueá 
GTGT tröø ñi khoaûn giaûm hoa hoàng moâi 
giôùi cho caùc dòch vuï moâi giôùi do doanh 
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nghieäp baûo hieåm coù lieân quan thu. 

Tuy nhieân, khoâng nhö Thoâng Tö 111, 
Thoâng Tö 09 quy ñònh möùc thueá suaát 0% 
seõ aùp duïng ñoái vôùi caùc dòch vuï baûo hieåm 
cung caáp cho doanh nghieäp trong khu 
phi thueá quan vaø cung caáp cho toå chöùc, 
caù nhaân ôû nöôùc ngoaøi goàm dòch vuï baûo  

hieåm, dòch vuï moâi giôùi baûo hieåm, dòch vuï 
ñaïi lyù giaùm ñònh, ñaïi lyù xeùt boài thöôøng, 
ñaïi lyù yeâu caàu ngöôøi thöù ba boài hoaøn, xöû 
lyù haøng boài thöôøng 100%. Thueá suaát 
10% aùp duïng ñoái vôùi caùc hoaït ñoäng kinh 
doanh baûo hieåm khaùc coù chòu thueá 
GTGT.  
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