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HIEP HQOI BAT PONG SAN
S6: 103/2021/CV- HOREA Tp. Hé Chi Minh, ngay 10 thang 11 nam 2021
“VIv GOp Y bé sung “Du thio Pé cwong
Ludt Kinh doanh bat dong sdn (Sira
doi)”
Kinh giri: Bo Xay dung

Hiép hoi Bat dong san thanh phé H6 Chi Minh (HoREA) da c6 Van ban sb
100/2021/CV-HoREA ngay 30/10/2021 g6p ¥ Dy thao D¢ cuong Luat Kinh doanh bat dong
san (stra doi) (Sau day goi 14 “Du thdo Pé cuong”). Trong do, Hiép hoi da dé nghi Bo Xay
dung xem xét bé “dé xudt bo sung quy dinh chii dau tw du Gn bat déng san phai thuc
hién ban, chuyén nhwong, cho thué mua, cho thué nha &, céng trinh xay dwng thong qua
céc san giao dich bdt déng san”, do quan ngai néu quy dinh nay dugc thong qua thi sé phat
sinh cac hé qua tiéu cwc dén méi treong diu tw kinh doanh va khéng cong bang vi c6
thé tao ra “lgi thé” khong chinh dang va “dic quyén, dic lpi” cho céc san giao dich bat
dong san, ma cac san giao dich ciing 12 doanh nghiép nhu chi dau tu du 4n bat dong san.

Nay, Hiép hoi xin duoc gop y bd sung nhu sau:

1/- “Dé xudt bé sung quy dinh chii dau tw dw dn bét dong sdin phdi thue hién bdn,
chuyén nhwong, cho thué mua, cho thué nha ¢, céng trinh xay dung théng qua cdc san
giao dich bdt djng sin” khong phu hop véi chi treong ciia Pang, Nha nwéc vé chong
tiéu cuc ngay trong cong tac xay dlrng phap luat, khong bi chi phdi, tic dong béi cac
hanh vi khéng lanh manh ciéia bat ¢t té chirc, cA nhian nao, khong dé xay ra tinh
trang long ghép “lei ich nhém”, lgi ich cuc b:

Nghi quyét Dai hoi Dang toan qudc lan thir XIII d& quyét dinh 03 dot pha chién luoc,
trong d6 dot pha sb 1 1a “Hoan thién dong b thé ché phat trién, truéc hét 1a thé ché phadt
trién nén kinh té thi trieong dinh hwéng x& Wi chii nghia. Poi méi quan tri quoc gia theo
hwong hién dai, canh tranh hiéu qua. Tdp trung wu tién hoan thién dong bj, cé chit lwong
va té chire thwc hién tot hé thong luat phap, co che, chinh sach, tao lap moi tru’trng dau tw
kinh doanh thudn lpi, Ianh manh, céng bing cho moi thanh phan kinh té, thic day doi
MJi sang tao; huy dong, quan Iy va sur dung c6 hi¢u qua moi nguon luc chO phét trién, nhat
la dat dai, fii chinh, hop tac cong - tu; day manh phan cap, phan quyen hop ly, hiéu qua,
dong thoi tang cuong kiém tra, gidm sat, kiém sodt quyén lec bang hé thong phdp ludt”.

Can ctr Nghi quyét Pai hoi Pang toan quéc lan thtr X111, Bo Chinh tri da ban hanh
Két luan sé 19-KL/TW ngay 14/10/2021 “Veé dinh huéng chuwong trinh xay dung phap ludt
nhiém ky Quoc hoi Khoa XV chi dao “Chu trong hoan thién hé thong phdp ludt ddy di,
dong bg, thong nhat kip thoi, kha thi, on dinh, cong khai, minh bach, cé sicc canh tranh
quac t6; ldy quyén va loi ich hop phap, chinh dang cua ngu’o’t dan, doanh nghtep lam
trong tim; ting cuong gidm sat, kiém sodt viéc thuc hién quyén lic nha nuée; thic day doi
Méi sdng tao. Khdc phuc ngay finh trang van ban ludt thiéu tinh én dinh, "ludt khung, ludt
ong", chdm ban hanh van ban quy dinh chi tiét, hwdng dan thi hanh. Pong thoi, siét chdit ky
lugt, ky cuwong, dé cao trach nhiém, nhat la nguwoi dumg dau trong xdy dung phdp
lugt; chéng tibu cuwe ngay trong cong tic xay dung phdp \udt, khong bi chi phéi, tic dong
bgi cde hanh vi khong 1anh manh ciia bét cir t6 chikc, cd nhdn nao, khong dé xdy ra finh
trang long ghép "loi ich nhém", \gi ich cuc bé Cia co quan qudn 1y nha nwéc trong vin
ban phap ludt”.
Ngay 03/11/2021, tai Hoi nghi trién khai Két luan 19-KL/TW ctia Bo Chinh tri, Ong
V6 Vin Thuong - Uy vién B¢ Chinh tri - Thudng tryc Ban Bi thu nhin manh “Tuyér déi
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khéng dé xdy ra Anh trang “tham nhiing chinh sich”, khéong dwoc long ghép loi ich
nhom, lei ich cuc bé cua co quan quan ly nha nudc trong van ban phdp ludt hodc chi thién
Vé tao thudn lgi cho co quan qudn Iy nha nwée, ma thiéu dong hanh véi ngwoi din, doanh
nghiép”.

Phét biéu bé mac Hoi nghi nay, Ong Vuong Pinh Hué - Uy vién Bo Chinh tri - Cha
tich Qubc hoi “yéu cdu cin quan tim chéng tiéu cwe ngay trong cong tic xdy dwng phdp
ludt, khong dé xdy ra viéc long ghép loi ich nhém, loi ich cuc bo cua co quan quan [y nha
nuwde trong van ban ludt; quan tam bdo vé quyén, loi ich hop phdp, chinh ddng ciia ngwoi
dan va doanh nghiép, cit giim, don giin héa thii tuc hanh chinh, cdi thién méi truwong
ddu tw kinh doanh. Tdt ca du én ludt, dw thdo nghi quyét khéng bao dam chat lwong thi dirt
khoat tra lai. Quéc héi y8u cdau Chinh phi liém chinh thi ban thdn céng tic lip phdp ciing
phdi liém chinh, khdng dé loi ich nhém, lgi ich cuc bé cai cim vao quéa trinh xay dung
luge”.

Trudc d6, Ong Pham Minh Chinh - Uy vién Bo Chinh tri - Tha tuéng Chinh phu d4
ky ban hanh Nghi quyét s6 66/NQ-CP ngay 01/07/2021 ctua Chinh phu chi dao “Cac b, co
quan can tich cuc, chii déng, sang tao, quyét liét, thuc hién cdc gidi phdp dé khic phuc triét
dé nhiing bit cdp, han ché trong cong tic xdy dung phdp ludt, siét chat ky ludt, ky cuong
hanh chinh, 1am rd trach nhiém ciia tirng co quan, don vi, cd thé héa trach nhi¢m cd
nhan, nhdt |a trach nhiém ciia ngwoi dirng dau trong xay dung phdp ludt”.

Do vay, “dé xudt bo sung quy dinh chu dau tw du dn bat dong san phai thwc hién ban,
chuyén nhwong, cho thué mua, cho thué nha J, céng trinh xay dung thdng qua cac san giao
dich bdt dpng sdn” ma néu dugc thong qua, s& tao ra “lgi thé” khong chinh ding va “dic
quyén, dic lpi” cho cac san giao dich bat dong san, nén khéng phu hop véi quan diém,
dwong léi, chi trwong, chinh sach caa Piang, Nha nwéc vé chéng tiéu cuc ngay trong
cdng tac xay dung phap luit; khong bi chi phdi, tic dong béi cac hanh vi khéng lanh
manh cia bét cit t6 chirc, cA nhin ndo; “khéng dé lpi ich nhém, loi ich cuc bé cii
Cdm VA0 qUa trinh xay dwng ludt”; tuyét doi khong dé xay ra tinh trang “tham nhiing
chinh sach”; khic phuc triét dé nhirng bat cap, han ché trong cong tic xiy dung phap
luat, siét chat ky luat, ky cwong hanh chinh, 1am 18 trach nhiém caa tirng co’ quan, don vi,
ca thé hoa trach nhiém ca nhan, nhit 12 trach nhiém cia nguoi dirng dau trong xay
dung phap luat.

2/- “Dé xuitbé sung quy dinh chii dau tw dw dn bit dong sin phdi thuce hién bdn,
chuyén nhwong, cho thué mua, cho thué nha é, céng trinh xay dung théng qua cdc san
giao dich bdt dong sin” ma néu dwoc thong qua thi sé xam pham “cic quyén hgp
phap” caa doanh nghiép:

“Pé xudt bé sung quy dinh chit dau tw du dn bat déng san phdi thue hién bdn, chuyén
nhuwong, cho thué mua, cho thué nha ¢, céng trinh xay dung théng qua cac san giao dich bdt
déng san” néu dugc thong qua thi ¢d nghia 12 chu dau tu “bdr budc” phai thuc hién ban,
chuyén nhuong, cho thué, cho thué mua 100% san pham nha é, céng trinh xay dung cua
du 4n bao gom nha &, cin ho du lich (condotel), van phong két hop luu tra (officetel), can ho
dich vu (serviced apartment), cac loai hinh cong trinh Xay dung dua vao kinh doanh nhu cac
cong trinh thuong mai, y té, gido duc, dich vu v.v... tat thay déu phai thdng qua san giao
dich bat dong san.

Hiép hoixin lvu y la trong giai doan 2007 - 2015, mic dU Khoan 2 Piéu 22 va Khoan
1 Piéu 59 Luat Kinh doanh bat dong san 2006 quy dinh chu dau tu du 4 an bat dong san phat
ban nha, cong trinh xay deng thong qua san giao dich bat dong san”, nhung trén thyc té,
Nghi dinh 153/2007/ND-CP d4 khéng quy dinh viéc chu dau tu phai thwe hién ban, cho
thué nha &, cdng trinh xay dung théng qua san giao dich bt dong san va mai dén ngay
23/06/2010, tai diém d Khoan 3 Piéu 9; Khoan 1, Khoan 4 Piéu 60 Nghi dinh 71/2010/NP-
CP méi quy dinh chii ddu tw phai thue hién ban, cho thué 80% sb lwong nha & cua du
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an thong qua san giao dich bat dong san, nhung ciing khdng quy dinh viéc chu dau tu phai
thwe hién ban, cho thué cong trinh xay dwng thdng qua san giao dich bat dong san.

Luat Kinh doanh bét dong san 2014 da béi bé cac quy dinh bat hop 1y (#rén ddy) va
cho phép cha dau tu du 4n nha & duoc todn quyén lua chon tw ban nha &, cong trinh xay
dung hozc thué san giao dich bat dong san c6 uy tin va niing lwe dé ban san pham.

Do vay, “Duw thio Pé cuong” lai d& xuat “bé sung quy dinh chi dau tw dw dn bat
dong san phdi thwc hién ban, chuyén nhuwong, cho thué mua, cho thué nha ¢, cong trinh xay
dung thdng qua cac san giao dich bat dong san’ ma néu dugc thong qua thi s& xam
pham “quyén tw quyét dinh va tw chiu trach nhiém vé hoat dong dau tie kinh doanh, tw chii
kinh doanh, lwa chon hinh thize t6 chize kinh doanh, twr do tim kiém thi trwong, khach
hang va ky két hop dong” caa chit dau tw du an bat dong san dugc quy dinh tai Diéu 7 Luat
Doanh nghiép 2020 va la mgt bwée di “thur IUi”, khong phu hop véi cac quy dinh phap
luat hién hanh va thue tién.

3/- Khong thé “vin” vao quy dinh giao dich chirng khoan phai thong qua san giao
dich chirng khoén dé dé xuit quy dinh giao dich nha &, cong trinh xay dung ciing phai
thong qua san giao dich bat dong san vi ban chit hoat déng ciia hai linh vue khac nhau
va viéc quy dinh “bdr bugc” giao dich nha &, cong trinh xay dwng phai qua san giao
dich bat dong san con lam ting gia ban nha gay bat lgi cho nguoi tiéu dung:

(1) Khoan 2 Diéu 42 Luat Chung khoan 2019 quy dinh: “Ngodi S¢ giao dich chirng
khoan Viér Nam va cong ty con, khdng té chikc, cd nhdn nao dwoc phép 1o chirc va vin
hanh thi trwong giao dich chirng khodn”, ma S giao dich ching khoan Viét Nam va cbng
ty con 1a don vi tryc thuéc Uy ban Ching khoan Nha nuée 1a co quan thude Bo Tai chinh.
Thi truong ching khoan 14 thi truong von duge dit dudi sy quan ly cua Bo Tai chinh.

Trong lic, Khoan 1 DPiéu 69 Luét Kinh doanh bat déng san 2014 quy dinh “1. Té
chite, cd nhdn kinh doanh dich_vu san giao dich bdt déng san phdi thanh ldp doanh
nghiép” theo quy dinh cua Ludt Doanh nghiép va hoat dong “kinh doanh bdr dong sin”,
trong d6 co “*kinh doanh dich vu san giao dich bdt déng san” thudc danh muc nganh, nghé
kinh doanh c6 diéu kién duoc quy dinh tai Muc 101 Phuy luc IV Luat Pau tu 2020 va duoc X4
hoi hoa véi hang tram san giao dich trén ca nudc, nén hoat dong kinh doanh cua san giao
dich bat dong san ciing phai binh dang vai chii dau tu dy an.

(2) Bén canh d6, biéu 513 Bo Luat Dan su 2015 quy dinh: “Hop dong dich vu 14
sy théa thudn gitta cdc bén, theo do bén cung ung dich vu thwc hién cong viéc cho bén Sir
dung dich vu, bén si dung dich vu phdi trd tién dich vu cho bén cung ing dich vu”.

Néu san giao dich bat dong san ¢ uy tin, ning lwe va cung cap dich vu tot véi gia
ca hop Iy thi s& dugc “bén cung” hoidc “bén cdu” lwa chon thué dé thyc hién dich vu mua
ban, thué, thué mua nha ¢, cong trinh xay dung theo nguyén tic tu nguyén, tu thoa thuan,
binh dang ciia phap luat vé dan sy va viéc tra “phi dich vu” ciing 12 tw nguyén, tw thoa
thuén theo nhu cau cia cac bén.

(3) “Phi dich vu” cua san giao dich bat dong san hién nay thuong bang khoang trén
dudi 2% gia tri hgp dong va duogc chu dau tu tinh vao gia ban nha, cong trinh xay dung
ma ngwoi mua nha, nha dau tu phai ganh chju.

Do vay, khdng thé quy dinh “bdt bugc” chii dau tu phai thyc hién giao dich nha &,
cong trinh xay dung théng qua san giao dich bat dong san, ma chi nén khuyén khich cac
bén thyc hién giao dich qua san giao dich bat dong san.

4/- Nang cao chat lwgng hoat dong cia san giao dich bat dong sian va ning luc
hanh nghé ciia nhan vién moi giéi dé san giao dich bat déng san va nha mai gi¢i thue
swla “cau néi” giira chi dau tw va nguoi tiéu ding, nha dau tu:



San giao dich va cac nha moi gisi bat dong san 1a mot bo phan cua thi truong bat
dong san va la cau ndi giira chu dau tu dy &n, chi so hiru tai san 12 nha o, cdng trinh xay
dung véi nguoi tieu ding, nha dau tu thi cap.

Hoat dong mdi gisi va dich vu bat dong san & cac nudc cdng nghiép phét trién dat
chuan muec rat cao vé tinh minh bach, chuy@n nghiép va ca vian hoa kinh doanh, dién hinh
la hoat dong cia Hiép hoi cac nha mdi gidi bat dong san Hoa Ky (National American
Realtors - NAR) c6 t&i hon 2 triéu hoi vién.

Luat Kinh doanh bat dong san 2006 ¢ cong nhan tinh chinh danh caa cac nha mai
gioi va hoat dong moi gidi, dich vy, san giao dich bat dong san va d& lam thay doi cach nhin
“tich cuc hon” ctia X8 hoi doi véi hoat dong bi coi la ““co dat, co nha” trudce day.

Dén nay, ca nudc c6 khoang 320.000 nhan vién mdi gisi bat dong san, nhung maéi chi
c6 khoang 10% dwec cip chirng chi hanh nghé; bén canh d6, Khoan 2 DBiéu 69 Luat Kinh
doanh bat dong san 2014 chi yéu cau “Doanh nghiép kinh doanh dick vu san giao dich bat
dgng san phai ¢6 it nhar 02 ngwoi co chikng chi hanh nghé mdi gidi bar dgng sin ™ da néi
Ién mat “bdt cdp, han ché” vé nang lyc va chat luong hoat dong, tinh chuyén nghiép cua cac
san giao dich bat dong san, nén da dan dén khong it vu viéc 1am ton hai dén quyén va loi ich
hop phép, chinh dang cia chi sé hiru tai san va nguoi tiéu ding, nha dau tu, tham chi co
truong hop vi pham phéap luat nghiém trong nhu vu viéc Cong ty Alibaba.

Hiép hoi dé nghi bo sung vao “Dir thdo Pé cwong” cac quy dinh sau day:

(1) Bé nghi b6 sung quy dinh chit ché vé noi dung chuong trinh daoe tao, cap chirng
chi d& hoan thanh khoa dao tao vé hoat dong méi gidi bat dong san va cap “chitng chi
hanh nghé mdi gidi bdt déng san”, nhat 1a cAn quan tdm viéc cap nhat kién thire hang
nam cho nhan vién moi gidi va xay dung van hoa kinh doanh cuia san giao dich.

(2) Hoat déng khéi nghiép trong linh vuc bat dong san thwong bit diu tir hoat
dong moi gidi bat dong san. Sau mot thoi gian trai nghiém hoat dong moi gisi bat dong san,
tich liy duoc vén, kién thirc, nhat 12 am hiéu thi treong, nam bat duoc nhu cau, thi hiéu caa
ngudi tieu dung, nha dau tu va biét duoc ca phuong thirc hoat dong cua céc chu dau tu, nén
nhiéu doanh nghiép mdi gidi d4 truong thanh va trd thanh chi dau tu phét trién dy an bat
dong san, trong d6 c6 mot so Tap doan, doanh nghiép bat dong san tam c& hién nay.

Do vy, Khoan 2 Diéu 69 Luat Kinh doanh bat dong san 2014 chi yéu cau doanh
nghiép kinh doanh dich vu san giao dich bat dong san phai cd it nhat 02 ngwoi c6 “chirng
chi hanh nghé mdi gidi bat dong san” da tao diéu Kién thuén lgi cho hoat déng khéi
nghiép bat dong san. Nhung, quy dinh nay chi nén p dung trong ndm dau tién (tron 12
thang) ké tir ngay thanh lap san giao dich bat dong san. Sau thoi gian “an han” nay thi dé
nghi b sung quy dinh tat ca cac nhan vién moi gIGI cua san giao dich bit dong san déu
phai c6 “ching chi hanh nghé moi gidi bdt dong san” dé “chudn hoa” hoat dong cta san
giao dich.

Trén trong kinh trinh!
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