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HIEP HOI BAT PONG SAN
S6: 101/2022/CV- HoOREA Tp. Ho Chi Minh, ngay 16 thang 11 nam 2022

“V/v Gop y mét s6 quy dinh ciia D
thao Luat Nha o va Luat Kinh doanh
bdt dong san (sira doi)”
Kinh gtti: - Tha twéng Chinh pha
- B¢ Xay dung

Higp hoi Bat dong san thanh phé HO Chi Minh (HoREA) xin dugc tiép tuc gép
y mdt s6 quy dinh cua Dy thdo Luat Nha ¢ (swa doi), nhu sau:

1/- Hiép hoi dé nghi sira doi, bd sung Piéu 25Dy thao Luit Nha & (sia
doi) khong quy dinh sé hiru nha chung cw ¢6 thoi han ap dung d6i véi tit ca nha
chung cw xiy dung sau ngay Luit Nha & (m4i) c6 hiéu hre thi hanh, con doi véi cac
nha chung cwcé truwdc ngay Luat Nha & (moi) c6 hiéu luc thi hanh dwgce sé&
hitu khong c¢6 thoi han. Hiép hoi de nghi gitr nguyen quy dinh cia Luat Nha & 2014

quy dinh s¢ hiru nha chung cw gin lién voi guyen st dung dat, theo d6 cong nhan

quyén s& hiru nha chung cw khéng cé thoi han gin lién véi guyen st dung dat on
dinh lau dai, hodic cong nhan sé hiru nha chung cw c6 thoi han gin lién véi quyén sir

dung dit c6 thoi han, phu heop véi Hién phap va cac quy dinh phap luat hién hanh,
phu hop véi Luat Nha & quy dinh “tai khu vuee néi thi thudc do thi loai dac biét; do thi
logi 1 thi chii yéu phdt trién nha chung cw” va phit hop tim tw nguyén vong ciia da sb
ngudi din mudn sé hiru nha chung cw khong c6 thoi han, dé cho cac chii sé hitu nha
chung cw yén tim, khong 1am phat sinh “tdm Ij bdt an” trong xi hoi:

Hiép hoi nhén thy, dé xay dung chuan xac quy dinh vé& “sé hitu nha chung ciwe” thi
trudc hét can quan triét ndi dung khoan 1 Diéu 22 Hién phap 2013 da quy dinh: “I. Cong
dww hop phap” va tai Diéu 32 Hién phap 2013 quy dinh: “I. Moi
ngwoi cé quyén s6 hitu vé thu nhdp hop phdp, cua cai dé danh, nha ¢, t li¢u sinh hoat,
twe lidu san xudt, phan von gép trong doanh nghiép hodc trong cdc t6 chire kinh té khdc. 2
Quzen SO hitu tw nhan va quyén thira ké dwoc phdp ludt bao ho. 3. Truong hop thit cdn
thiét vi Iy do quoc phong, an ninh hodc vi loi ich qudc gia, tinh trang khan cdp, phong,
chong thién tai, Nha nuoc tru’ng mua hodc trung dung c6 béi thwong tai sdn cia to chire,
cd nhan theo gid thi truwong”.

Dong thoi, Bo Luat Dan sy 2015 quy dinh tai Diéu 158 “Quyén_sé hitu bao gom
quyén chiém hiru, quyén sir dung va quyén dinh dogt tai san cua chu so hitu theo quy
dinh cua ludt”; tai khoan 3 Diéu 214 quy dinh “3. Truong hop nha chung cw bi tiéu huy
thi quyén ciia chii sé hitu cin hé chung cuw thwe hién theo quy dinh ciia ludt”; tai Diéu
242 quy dinh “Khi tai san dwoc tiéu ding hodc bi tiéu hiiy thi quyén sé hitu doi véi tai
san d6 cham diet” va tai Diéu 385 quy dinh “Hop déng la sy théa thudn giita cdc bén vé
viéc xdc lap, thay déi hodc chém diet quyén, nghia vu din su”.

1.1)- Nhan xét:

a. Hiép hoi dé nghi giir nguyen quy dinh cia Luat Nha ¢ 2014 quy dinh s¢' hiru

nha chung cw gin lién véi quyén sit dung dat, theo d6 cong nhan quyén s hiru nha
chung cw khong cé thoi han gan lién voi guyen st dung dit on dinh lau dai, hoac



cong nhin sé hiru nha chung cw c6_thoi han gin lién véi quyén siv dung dit cé thoi
han:

- Khoan 2 Piéu 9 Luat Nha & 2014 quy dinh “Truwong hop sé hitu nha & cé thoi
han theo quy dinh tai khoan 1 Piéu 123 ciia Ludt ndy thi bén mua nha & dwoc cdp Gidy
chitng nhdn trong thoi han sé hitu nha &; khi hét han sé hitu nha & theo théa
thudn thi quyén sé hivu nha 6 dwoc chuyén lai cho chii sé hitu lan dau”; Khoan 2 DPiéu
10 Luat Nha ¢ 2014 quy dinh “2. Truong hop thugc dién s hitu nha ¢ co thoi han theo
quy dinh tai khodn 1 Piéu 123 ciia Ludt ndy thi trong thoi han sé hivu nha 6, chii sé hivu
nha 6 dwoc thue hién cic quyén quy dinh tai khodn 1 Piéu nay, khi hét thoi han sé hitu
nha o theo thoa thudn thi chu so hitu dang quan Iy, sir dung nha o phdi ban giao lai nha
¢ nay cho chii sé hitu nha ¢ lan ddu”; Khoan 1 Piéu 123 Luat Nha ¢ 2014 quy
dinh “Cdc bén cé thé théa thudn vé viéc bén bdn thuwe hién bdn nha é, chuyén nhwong
quyén siv dung dit ¢ gin véi nha ¢ dé trong mét thoi han nhit dinh cho bén mua theo
quy dinh cua Chinh phu ™.

- Khoan 2 Diéu 11 Dy thio Luit Nha & (sita doi) ciing quy dinh “2. Truwong
hgp mua bin nha 6 co thoi han sé _hitu theo thoa thudn thi bén mua nha ¢ dugc
cip Gidy chirng nhén trong thoi han s¢ hitu nha 6; khi hét han hét han sé hiru nha o theo thoa

thudn thi guyén so' hitu nha ¢ dwoc chuyén_lai cho chii sé hitu dwoc cdp Gidy chirng
nhén lin diu bdn nha cé thoi han”.

- Khoan 1 Diéu 125 Luat DAt dai 2013 va khoan 1 Diéu 175 Du thao Luat Dt

dai (sura doz) quy dinh nguwoi sir dung dat wg_d_m_d_lw trong
truong hop “I1. Ddt ¢ do hé gia dinh. cd nhin sir dung”, ma dat xdy dung khu chung
cw ciing 13 “ddt ¢ do ho gia dinh, cd nhan sir dung”.

- Khoan 3 Piéu 126 Luat Dat dai 2013 quy dinh “Péi vdi dw dn kinh doanh nha 6
dé bdn hodc dé ban két hop véi cho thué hodc dé cho thué mua thi thoi han giao dit cho
chi dau t dwoe xdc dinh theo thoi han cua dy an; ngwoi mua nha ¢ gdn lién véi quyén
sir dung dit dwoc sk dung dit én dinh ldu dai”, trong d6 c¢6 dw 4n nha chung cu.

Céac quy dinh trén day la rat ding din, phu hop véi H}en phap va cac quy dinh
phap luit hién hanh, phu hop véi quy dinh tai khoan 4 bi¢u 14 Luat Nha ¢ 2014 va
khoan 4 Piéu 6 Du thdo Luat Nha ¢ (sua doz) quy dinh “Tai khu vure noi thi thuoc do thi

ddc biét; do thj loai 1 thi chi }geu phit trién nhé chung cw” va phu hop tim tw nguyén
vong ciia da s0 ngwoi din mudn sé hiru nha chung cw khong c6 thoi han.

b. Song song v6i quy dinh “s¢ hitu nha 6 khéng xdc dinh thoi han gin lién véi
quyén siv dung dit én dinh ldu dai” thi Luiat Nha & 2014 1an dau tién b sung quy
dinh “s¢ hitu nha ¢ co thoi han” trong do6 c6 “sé hitu nha chung cw co thoi han” cung
irng cho thi truomg bit dong san loai sain pham nha & “mdi” 1a “cin hé chung cw sé
hitu co thoi han”:

Loai “cin hé chung cw sé hitu cé thoi han” ¢6 wu diém 13 gid ban thip hon
khoang 20% so v&i “can hy chung cw s¢ hitu khong cé thoi han” tuong tu, dap
Gmg nhu ciu ciia nhiéu ngwdi mua nha, nhit 1a giGi tré. Boi 18, tién thué dat 50 nim tra
1 1an duoc xac dinh thudng chi bang khoang 80% tién sir dung dat.

c¢. Tham khio trudong hop Co quan phat trién nha & Singapore (HDB) ban ciin
ho nha chung cw ¢6 thoi han 99 nam:

Cuc Quan ly nha va thi truong bat dong san Bo Xay dung thudong dan ching quy
dinh cua Han Qq@c, Théi Lan vé quy dinh “sé hitu nha chung cw c¢é thoi han” va nhat 1a
Co quan phat trién nha ¢ Singapore (HDB) ban can hd nha chung cu s& hitru ¢6 thoi han
99 nam.



Hi¢p hoi dugce biét, Singapore cong nhan quyén sé hiru tw nhan vé dat dai, nhung
lai c6 dén 99% dat dai thudc quyén s¢ hitu ctia Chinh phu Singapore va chi c6 01% dat
dai thudc quyén sé hiru cita tw nhan. Do viy, Co quan  phat trlen nha ¢
Singapore (HDB) lam chii diu tw cac dw an nha ¢ chung cu gan lién véi quyén sé hiru
dit dai cia Chinh pha Singapore nén hoan toan co quyén quy dinh ban can h¢ nha
chung cu s& hiru c6 thoi han 99 nim, d6 1a quyén cua “chi dat” dong thoi 1a “chii di
dn nha chung cw”. Con ddi voi cac du an nha chung cw do doanh nghiép 1am chi dau
tw trén 01% dit dai thudc quyén sé hiru ciia tw nhan thi cha dau tu c6 quyén ban cin
ho nha chung cu s& hiru ¢6 thoi han hodc khong c6 thoi han theo théa thuan giira chua
dau tw véi khach hang.

Nhu vay, tai Singapore ton tai song song 02 ché @9 sé hiru nha chung cu c6 thoi
han hoic khong ¢6 thoi han gin lién véi quyén sir dung dit.

d. Diéu 25 Dy thao Luat Nha ¢ (sia d6i) quy dinh “sé hivu nha chung cw cd thoi
han” ap dung ddi véi tit ca nha chung cw xiy dung sau ngay Luit Nha & (mdi) c6
hiéu lwe thi hanh, con ddi véi cac nha chung cw ¢6 truéc ngay Luit Nha & (mdi) co
hiéu lwe thi hanh dwgc sé hiru khong c6 thoi han sé din dén thwe té trong hon 100
nim tiép theo thi vin ton tai song song hang trim nghin cin hd nha chung cw hién
nay (cé_truéc_ngay Ludt Nha & (mdi) c6 hi¢u lwc) van dwoce s hiru khong cé thoi
han va sé ngay cang c6 nhiéu nha chung cw dwge xdy dung sau ngay Luit Nha
& (madi) c6 hiéu lyc dwgce sé hiru ¢6 thoi han:

(1) Hi¢én nay, cd nudc c6 hon 4.500 khu nha chung cw tai cac d6 thi. Riéng thanh
phd6 HO6 Chi Minh c¢6 hon1.550 khu nha chung cwvéi hon2.550 toa
nha (block) voi hang tram ngan can h nha chung cu, trong d6 c6 474 khu nha chung
cu xay dung trwée 1975.

Bén canh d6, néu quy dinh “s¢' hitu nha chung cw c6 thoi han” theo Piéu 25 Dy
thao Luat Nha ¢ (sua doi) ap dung ké tir ngay Luat nay c¢é hiéu lwc thi theo thoi gian s€
ngay cang c6 nhiéu ciin h$ nha chung cw sé hiru c6 thoi han, dan d&én trén thuc té thi
Nha nuéc vin phai “ning gdanh” quan 1y ca 02 loai nha chung cw s¢ hitu khong c6 thoi
han va s6 htru c6 thoi han. Do vay, can giit nguyén quy dinh cua Luat Nha ¢ 2014 quy
dinh s¢' hitu nha chung cw gin lién véi quyen str dung dat theo do cong nhan quyén s&
hitu nha chung cu khéng c6 thoi han gin lién véi quyen st dung dit 6n dinh lau
dai, hodc cong nhan so hitu nha chung cu ¢6 thoi han gan lién voi quyén sir dung dit c6
thoi han.

(2) “Bit cdp” ciia khoan 2 Piéu 25 Dy thao Luat Nha & (sira doi) 1a d3 quy dinh “2.
Thoi hgn s6 hitu nha chung cw dwgc xdc dinh theo thoi hgn si dyng ciia cOng trinh
néu trong ho so thiét ké cong trinh nha chung cw dwoc co quan cé tham quyén tham dinh
va dwgc tinh tu khi nghiém thu toan bo cong trinh nha chung cw dwa vao sw dung theo quy
dinh cua phap ludt vé xay dung. Khi tham dinh hé so thiét ké cong trinh nha chung cie
theo quy dinh, co quan co tham quyén tham dinh phai ghi ro thoi han sir dung nha chung
cu trong ho so thiét ké” va tai khoan 1, khoan 2 Diéu 28 Dy thao Luit Nha & (sita d‘oz) la
da quy dinh “I. Truwong hop nha chung cuw hét thoi han sé hivu theo quy dinh tai Diéu 25
cua Ludt nay nhung vén con dii dtéu kién tiép tuc dwoc siv dung theo két ludn kiém dinh
ciia co quan, té chire c6 tham quyen thi chit s& hitu dé nghi co quan cdp Gidy chimg nhdn
gia han thoi han s¢ hitu trong Gzay chitng nhdn theo thoi han néu trong két ludn kiém
dinh. 2. Truong hop nha chung cu hét thoi han sé hitu nhung phai pha do theo két lugn
kiém dinh ciia co quan c6 tham quyén thi cham diet quyén sé hivu ciia chii s& hivu doi véi
nha chung cie va thwe hién xir 1y theo quy dinh tai khodn 3 Piéu nay” dan dén “bdt cdp” 1a
“gquyén sé hivu nha chung cw” lai phu thudc vao “két lugn kiém dinh ciia co quan c6



tham quyén”, trong lac “quyén sé hitu nha chung cw khéng c6 thoi han” hoic “quyén
0 hitu nha chung cw cé thoi han” dugc xac 13p thong qua“Hop dong mua bdn nha
chung cu” dugc giao két theo quy dinh ctia phap luat vé dan su, vé nha ¢, vé kinh doanh
bat dong san.

Thong tu 12/2012/TT-BXD cta B Xay dung quy dinh “tudi the nha chung cu” 1a
cong trinh cép dac biét, cz”ip I ¢6 nién han st dung trén 100 nim; cong trinh c?ip II ¢c6
nién han st dung tir 50 - 100 ndm; cong trinh cﬁip III c6 nién han st dung tir 20 nadm dén
dudi 50 niam; cong trinh cap IV co nién han st dung dwéi 20 ndm va theo Thong tu
03/2021/TT-BXD cua Bo Xay dung quy dinh “nha chung cw, nha chung cu hon hop phai
diege tinh todn dam bdo tudi the thiét ké toi thiéu 50 nam” va trén thyc té thi da s0 nha
chung cw dugc xdy dung méi trong vai chuc nam qua chii yéu thudc cong trinh cap I co
nién han st dung trén 100 nam.

(3) “Bit cdp” clia khoan 4 Diéu 25 Dy thao Luat Nha ¢ (sika d6i) 1a sau ngay Luat
Nha ¢ (moi) 6 hiu lye thi ké ca cac nha chung cu dwgc tiép tuc cong nhin s¢ hiru

khong c6 thoi han gin lién véi quyén sir dung dit on dinh lau dai ma phai pha do

dé xay dung lai thi sau khi xay dung nha chung cu nay chi dwoc cong nhin quyén sé
hitu c6 thaoi han.

d. Khong nén chi vi “khé khin, viedng mic” trong cong tac cai tao, xay dung lai
nha chung cw cii, hw héng ning hién nay ma lai quy dinh sé hitu nha chung cw ¢6
thoi han dé “dé” cho Nha nuéc trong cong tic cai tao, xay dung lai nha chung cu cii,
hw hong nang:

(1) Hiép hoi nhan thiy, mot sd “vwdng mdc, khé khdn” trong cong tac cai tao, xay
dung lai nha chung cw cii, hw héng ning hién nay c6 nguyén nhan “géc ré” la:

- Mot 13, chwa bdi thwong, hd trg cho cac chii sé hiru nha chung cw ding gia thi
truwong.

- Hai 1a, chwa bao dam cho cac chu sé hiru nha chung cw dwge tai dinh cu tai
cho, hodc tu tao 1ap dwge noi & mai that thoa dang véi so tien da dwge boi thuwong.

- Ba 1a, chwra cung cap day di thong tin vé du 4n cai tao, xdy dung lai nha chung
cu dé cac chiu s¢ hiru nha chung cu hiéu ro dé thuwong thao di dén dong thuin.

(2) Hiép hoi nhan thay, trong cac nim qua da co mot s6 doanh nghiép bit dong sin
tw nhan ty thu’O'ng lwong, théa thuin din dén dong thuan véi tat ca cac chu sé hiru
nha chung cw dé mua lai toan bd khu nha chung cu theo gia thi truwong dé 1ap du an
dau tu xay dung khu chung cu phitc hop. Pay 1a phuong thirc hiéu qua, ¢é loi cho tit ca
cac chi sé hiru nha chung cu va doanh nghiép.

(3) Hiép hoi nhan thiy, truong hop nha chung cu nay hét thoi han siv dung (hét
tuéi the) hoic bi hu héng niing, nguy hiém cho nguoi sir dung thi thyc hién cai tao, xay
dung lai theo quy dinh cia Luat Nha & 2014 va Nghi dinh s6 69/2021/ND-CP c6 tinh
kha thi caova moi c¢6 hiéu luc thi hanh tur thang 09/2021, dé bao dam va ton

trong “quyén va loi ich hop phdp. chinh ddng” cia cic chii sé hiru nha chung cu.
e. Quy dinh “so hitu nha chung cw co thoi hgn” c6 thé “lam bdt lgi” cho viéc

thue hién quy dinh ciia Luat Nha & “chi yéu phdt trtelg nha chung cu tqi khu vire nji
thi thugc do thi dac biét; do thi loai 1”, nhung lai cé thé “lam lgi” cho cic chi dau tw

dw 4n nha thip ting hoic dv an phin 16 ban nén:

Hién nay, dang c6 dau hiéu “béi thire”, phat trién qua day dic cac toa nha chung cu
cao tang tai mdt sO khu vuc gay ra tinh trang un tac giao thong, qué tai hé thong ha tang
do thi nén nhiéu doanh nghiép da chuyén hwéng dau tw phat trién cac du an do thi,
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nha & thwong mai chu yeu l1a nha thap tang va cac du an phan 16 ban nén tai mot )
tinh ven cac d6 thi 16n duoc két ndi ha tang giao thong thuan loi.

Do vy, néu quy dinh “s¢' hitu nha chung cw cé thoi han” thi c6 thé tac dong dén
tAm 1y ctia nhiéu nguoi trong x3 hoi mudn dwece sé hiru nha ¢ vinh vién gin lién véi
quyén sir dung dat on dinh lau dai din dén thay déi hanh vi, khong lwa chon mua nha
chung cwr nita dé chuyén sang mua nha & thap ting hoic mua nén nha.

1.2)- Kién nghi:

Hiép hoi dé nghi stra doi, bd sung Piéu 25 Dy thao Luit Nha & (siea doi) khong
quy dinh sé hitu nha chung cw c¢6é thoi han 4p dung dbi véi tat ca nha chung cu xay
dung sau ngay Luat Nha ¢ (mdi) co hiéu lyc thi hanh, con dbi voi cac nha chung cu ¢6
trwdc ngay Luat Nha ¢ (moi) co6 hi¢u luc thi hanh dugc sé hitu khong cé thoi han.

Hiép hoi dé nghi giir nguyén quy dinh cia Luit Nha ¢ 2014 quy dinh $¢ hiru nha

chung cw gin lién véi quyén st dung dat theo d6 cong nhan quyén sé hiru nha chung
cw khong c6é thoi han gian lién véi guyen s1r dung dit on dinh lau dal, hodc cong

nhn s¢' hiru nha chung cwcé thoi han gin lién véi quyén sir dung dat cé thoi
han, phu hgp véi Hlen phap va cac quy dinh phap luét hién hanh va phu hgp tam tw

nguyén vong ciia da s6 nguwoi din muodn sé hiru nha chung cw khong cé thoi han, dé
cho cic chii s& hitu nha chung cw yén tim, khong 1am phat sinh “tdm Iy} bt an” trong
x@ hoi va phu hep v6i Luat Nha ¢ quy dinh “tai khu vwc ngi thi thugc do thi loai dic
biét; do thi logi 1 thi chii yéu phdt trién nha chung cuw’”.

Pong thoi, Hiép hoi dé nghi ning cap mot sé quy dinh cé tinh kha thi cao cua
Nghi dinh s6 69/2021/ND-CP “vé cdi tao, xdy dung lai nha chung cu” bd sung vao
Chuong V Du thdo Luat Nha & (swa doi).

2/- Hiép hoi dé nghi khong quy dinh * ‘gia han thoi han s¢ hitu nha chung cw”
tai khoan 1 Diéu 28 Dy thao Luit Nha & (sika doi) vi chwa cé cin cir phap luit:

Hiép hoi nhan thiy, khoan 1 Piéu 28 Dy thao Luat Nha & (sita déz) quy dinh: “/
Truong hop nha chung cu het thoi hgn s hivu theo quy dinh tqi Piéu 25 cia Ludt nay
nhung van con du dzeu kién tiép tuc dwoc sir dung theo ket Iudn kiém dinh ciia co quan, t6
chitc ¢6 tham quyén thi chii sé hivu dé nghi co quan cap Gidy chitng nhdn gia han thoi
han sé hitu trong Gidy chitng nhdn theo thoi han néu trong két lugn kiém dinh” 1a chua
c6 can cir phap luat.

2.1)- Cin hiéu ding y nghia ciia quy dinh tai khoan 3 Diéu 214 B Luét din sy
2015 quy dinh: “3. Truwong hop nha chung cw bi tiéu huy thi quyén _ciia_chii s¢_hitu

can ho thwc hién theo quy dinh cia ludt” va khoan 3 Pi¢u 237 By Luat dan sy 2015
quy dinh “quyén sé hitu chdm digt” trong trwong hop “3. Tai sin da dwoc tiéu ding
hodc bi tiéu huy”:

(1) Khoan 4 Piéu 25 Dy thao Luat Nha & (sita doi) quy dinh “4. Thoi han s¢ hitu
nha chung cw quy dinh tai khoan 1 Piéu nay dwoc dp dung doi véi cong trinh nha chung
cu dwgce cap Gidy phép xdy dung hodc c6 van ban tham dinh thiét ké trién khai sau thiét
ké co s¢ (d6i voi truong hop mién Gidy phép xdy dung) sau ngdy Ludt nay cé higu lwc thi
hanh”, c6 nghia la bat budc ap dung cho ca cic truong hop nha chung cu di dwg'c cong
nhén “quyén s6 hitu nha 6 khong co thoi han gan lién véi quyén sir dung dit on dinh
ldu dai” dugc cac chu so hitu nha chung cu quyét dinh pha d&, xiy dung lai 1 khong
phu hop v6i cac quy dinh ciia Hién phap 2013 va B§ Luat Dan sw 2015 (néu trén).

2) Dié}l 105 Bo Luat dan sy 2015 quy dinh vé “tai sdn”, trong d6 c6 “bit dong
san” va “quyén tai san”, Dong thoi, tai PBicu 107 B§ Luat dan sy 2015 quy dinh “bat



dpng sin” bao gdbm “dit dai” hoic “nha, cong trinh xdy dwng gdn lién véi dit dai...” va
tai Biéu 115 BO Luat dan sy 2015 quy dinh “quyén s dung dat” 1a “quyén tai san”.

Do vay, ddi véi cac chu so hiru nha chung cu da dugc cong nhén ‘quyén_sé hivu
nha G khong cé_thoi han gin lién voi quyén sw dung dit on dinh ldu dai” thi trong
treong hop tai san 13 nha chung cw xuét hién tinh trang “bi huw hong ndng, nguy hiém cho
nguoi sir dung”, nhung cting khong thé coi 1a “tai sin da dwoc tiéu ding hodc bj tiéu
hiiy” va “quyén sé hiru gham dirt” 61 v6i cac chii s¢ hitu nha chung cu nhu dé xuat tai
Dy thao Luat Nha & (sira d6i), ma phai tén trong va bao dam * ‘quyén ciia chi s¢' hiru
can ho thuc hién theo quy dinh cua ludt” (quy dinh tai khoan 3 Piéu 214 Bé Ludt dan su
2015), trong d6 c6 “gquyén” cha cac chit s¢' hiru nha chung cw dwgc quyét dinh lwa
chon nha dau twdépha dé hoic cai tao, xdy dung lai nha chung cuw dé tiép
tuc dwoc “quyén sé hitu nha ¢ khéng cé thoi han gin lién véi quyén siv dung dit én
dinh ldu dai”.

2.2)- Kién nghi:

Hiép hoi dé nghi khong quy dinh “gia_han thoi han s¢ hitu nha chung cw” tai
khoan 1 Piéu 28 Du thao Luat Nha & (sira d6i) vi chwra ¢6 cin cir phap luat.

3/- Gop ¥ khoén 2 Diéu 46 Dy thio Lut Nha & (siia doi), dé nghi bo sung quy
dinh truong hep nha dau tw “cé quyén sir dung dat khdac khong phdi la dat 6 phit hgp
voi quy hoach sw dung dat, quy hoach xdy dwng, dé thi” dwgce cong nhan chi dau
tu du an nha ¢ thwong mai:

3.1)- Nhan xét:

Nghién ctru ni dung diém ¢ khoan 1 va khoin 2 Diéu 46 Dy thao Luat Nha
O (swa doi), Hi¢p hdi c6 nhan xét nhu sau:

(1) biém ¢ khoan 1 va khoan 2 Diéu 46 Dy thao Luat Nha & (sita doi) khong phi
hop véi Nghl quyét 18-NQ/TW ngay 16/06/2022 cua Ban Chép hanh Trung wong Péang

cho phép “tiép tuc thuc hién co ché tw théa thudn giiva ngwoi dan va doanh nghigp
trong chuyén nhwong quyén sir dung dit dé thwe hién cdc dw dn do thi, nha ¢ thuwong

mai”.

(2) Piém c khoan 1 va khoan 2 Piéu 46 Du thao Luat Nha ¢ (sita déz) ciing khong
dong b9, khong théng nhit voi Pidu 138 Dy thao Luat Pt dai (sua d6i) quy dinh nha
diu tw duoc nhan chuyen nhwong quyen str dung dat duge chuyen muc dich sir dung
dat; nhan chuyen quyén s dung dit & va cac loai dat khong phai la dit & thi dugc
chuyén muc dich sir dung dit dé thwc hién du 4n d6 thi, nha é thwong mai, khu dan
cw nong thon theo quy dinh cia phap luat, nhu sau:

“Pieu 138. Sir dung dit thong qua hinh thirc nhin chuyén nhuwong, thué quyén
sit dung dit, nhdn gép von bang quyén sir dung dit dé thue hién dw dn dau tw

1. Viéc sit dung dit dé thwe hién dw dn dau tw khong thuéc truong hop Nha nuwée
thu héi dat quy dinh tai Diéu 85, Piéu 86 cua Ludt nay va phu hop voi quy hoach, ké
hoach sir dung dat da dwoc co quan nha nwée cé tham quyén phé duyét thi chu ddu tw la
nguoi dang suw dung dat hodc la nguwoi nhén chuyen nhwong quyén sir dung dit, nguroi
nhén gép von bang quyén sir dung dat dwoc chuyén muc dich sir dung dit theo quy dinh
cua phap luat.

2. Truong hop trong khu viec dat thuce hién du én quy dinh tai khoan 1 Piéu nay co
dién tich dit do Nha nwéc quin Iy ma khéng tich thanh dw dn doc lip dwoc thi Nha
nuwdc thu héi dé giao, cho thué cho nha dau tu.



3. Nha nuée c6 chinh sach khuyén khich viéc thué quyén sir dung ddt, nhén gép von
bang quyén sw dung ddt cua to chic kinh te, ho gia dinh, ca nhan dé thuc hién dy an,
cong trinh san xuat, kinh doanh.

4. Chinh phii quy dinh chi tiét Diéu nay”.

(3) Piém c khoan 1 va khoan 2 Diéu 46 Dy thao Luat Nha & (sira doi) ciing khong
phit hop v6i Té trinh s6 535/TTr-CP ngay 01/12/2021 ciia Chinh phu trinh Qudc hoi vé
stra d6i, bd sung diém ¢ khoan 1 Piéu 75 Luat Dau tu 2020 sira d6i, bo sung khoan 1 biéu
23 Luat Nha & 2014, nhu sau: “Quy dinh hinh thirc siv dung dit dé dau tw xdy dung duw
dn nha 6 thwong mai la nha dau tw cé quyén sir dung dit thuéc mot trong cdc truong
hop sau ddy phu hop voi quy hoach, ké hoach sir dung dat da dwoc co quan nha nudc co
tham quyén phé duyét theo quy dinh cua phdp ludt ve dat dai (...): (i) co quyén sir dung
dat & hop phdp; (i) c6 quyén sir dung ddt & hop phdp va cdc logi dat khdc khéng phdi la
dat o; (iii) c6 quyén si dung cdc loai dit khdc khéng phdi la dit 6.

(4) Dé nghi sira doi quy dinh “cdc quyen siv dung ddt” ciia nha dau tw phai phu

hop véi “ké hoach sit dung dit cip huyén” v a “chwong trinh, ké hoach phdt trién nha
G ciia dia phwong” dang va sé 1am “cdn tr¢” thii tuc dau tw dy an nha é thwong mai:

Khoan 2 Diéu 46 Dy thao Luat Nha & (sita doi) quy dinh “Cac quyen sir dung dat
quy dinh tai khoan nay phdi phit hgp voi quy hoach, ké hoach sir dung dit; quy hoach
xdy dung; quy hoach do thi; chwong trinh, ké hoach phat trten nha o cua dia phuong’’;
Piém b khoan 1 Piéu 45 Dy thao Luat Nha & (sita déi) yéu cau dbi véi du an dau tu xay
dung nha & “b) Phdi ¢6 trong danh muc ké hgagh phdt tr ién nha ¢ cia dia phwong da
duoc phé duyét trong giai doan thuc hién dw an”; - Piém ¢ khoan 5 Diéu 73 Du thao Luat
Dat dai (sita déz) vé can cir 1ap ké hoach st dung dat cap huyén quy dinh phai tong
hop “c) Nhu_cdu sw _dung dit trong ndm ké hoach cia cdc nganh, linh vuc
clia cdc cap; cua cdc 10 chirc, hf gia dinh, cd nhan” va diém e khoan 3 Piéu 33 Luat
Pau tu 2020 vé nodi dung tham dinh dé nghi chép thuin chu treong dau tu, quy dinh “e)
DPdnh gid vé sw phu hop cua dw dn dau tur vm muc tiéu, dinh huéng phdt trién dé

thi, chwong trinh, ké hoach phdt trién nha ..
Cac quy dinh trén day dang va s& lam “cdn tré” thi tuc dau tw dw 4n nha &
thwong mai, boi cac I€ sau:

Mot 13, cac thi tuc trén ddy quy dinh theo kiéu “con ga va qud trieng”, cai nao co
trudc, cai nao co sau, thi tuc nao phai thwe hién trwéce, thi tuc nao dwge thwe hién
sau (?/). Boi 18, du an chua dugc chdp thudn chii trieong dau tw” thi 1am sao dap ung
dugc yéu cau “phi hop cua dir an dau tw véi chwong trinh, ké_hoach phdt trién_nha J,
ké hogch sir dyng dit cap huyén”

Hai 13, cic yéu ciu quan trong hang dau 13 du 4n nha & thuong mai phai phu hop
v6i quy hoach st dung dat, quy hoach xiy dung, quy hoach d thi - nong thon dé dwec
phép chuyen muc dich sir dung dit va thuc hién nghia vu tai chinh v6i Nha nuoc, chir
khong can thiét quy dinh bat budc “phdi cd trong danh muc ké hoach phdt trién nha
¢ cua dia phwong da duoc phé duyét trong giai doan thuc hién dy an”, hoac “phdi phu
hop véi ké hoach sit dung dit”, ma theo Luat Pat dai 2013 va Du thao Luat Dat dai (sita
doi) thi “ké hoach sir dung ddt cdp huyén” duoc 1ap hang niam.

Ba 13, cAn phai thay ddi tw duy vé “Idp ké hoach” trong nén kinh té van hanh
theo co ché thi truong, dinh huéng xa hoi chii nghia, duéi sy quan 1y cua Nha nudc thi
can theo nguyén tic “Nha nudc dinh hwéng phat trién kinh té xa héi, dinh hwéng ddu tw
ciia khu vwe tw nhén chii yéu théng qua quy hoach va cic chinh sach wu dai hodc han
ché dau tw; Nha nuwde xdy dung ké hoach thuc hién cdc dw dn dau tw cong, trong do
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c6 ké hoach sir dung dat cap huyén, ké hoach phat trién cdc dw dn nha o cong vu, nha o
xd hoi dau tw bang nguon von ngan sich nha nwéc. Nha nwéc khong can thiét va ciing
khéng thé 1gp ké hoach cho khu vwc tw nhan”.

Do vay, truong hop can thiét phai tong hop cac dy 4n nha & thuong mai cta khu
vuc tu nhan dé Nha nwéc quén 1y thi chi thyc hién thu tuc “cdp nhdt” vao “ké hoach phat
trién nha ¢ cia dia phiwong” va “ké hoach sir dung ddt hang ndam cdp huyén” @é khong
lam phat sinh thit tuc hanh chinh “bdt hop Iy” va 1am ting “chi phi tudn thii phdp
Iudt” cho nha dau tu.

3.2)- Kién nghi:

(1) Hiép hoi dé nghi bo sung diém d (mdi) khoin 2 Diéu 46 Dy thio Luat Nha
O (stra doi) nhu sau:

“2. Quyén sir dung dat khdc quy dinh tai diém ¢ khoan 1 Piéu nay bao gom:

a) Dat do dwge béi thirong khi Nha miede gidi toéa, thu hoi ddt theo quyét dinh ciia
co quan co tham quyén;

b) Pat dwoe Nha nude giao hodc cho thué ngp tién thué dat mét lan théng qua ddu
gid quyén sir dung dat hodc ddu thau dw dn c6 siv dung ddt dé thuc hién dw dn khdc va
dwoc chuyén muc dich sang dau tw xdy dwng nha 6;

¢) Pt thwong mai, dich vu hoac dit co s¢ san xudt phi nong nghiép dwoc Nha
nude giao hodc cho thué tra tién thué dat hang nam hodc tra tién mét lan va dwoc chuyén
muc dich sang lam nha o.

4 Dit do nha ddu tw nhén chuyen nhuwong, thué quyén sir dung dit, nhin 80p
vén bang quyén si dung dit, gop quyén siv dung dit theo quy dinh ciia phdp ludt vé dit
dai d@é thue hién dw dn diu tw.

Cdc quyén sit dung ddt quy dinh tai khoan nay phdi phit hop voi quy hoachyké
hroweh su dung dat; quy hoach xdy dwng; quy hoach dé thi; chuong trinhsté-hroaeh phat
trién nha & cia dia phwong; khéng thuéc dién Nha nwée thu héi ddt vi muc dich quoc
phong, an ninh, loi ich quéc gia, loi ich cong cong, phdt trién kinh té - xd hoi va cdc
triwong hop thu héi khdc theo quy dinh ciia phdp lugt”.

(2) B¢ dam bao tinh dong by, thong nhat, Hiép hoi dé nghi sira doi, bo sung diém
b khoan 2 Diéu 45 Dy thao Luat Nha ¢ (swa doi), nhu sau:

“b) C6 quyén svr dung dat dé thuee hién dw dn thong qua dau gia quyén sir dung dat,
dau thau dw an co sw dung ddt hodac co quyén sw dung ddt hop phap theo quy dinh cua
Ludt nay va phap ludt vé dat dai”.

(3) Hiép hoi dé nghi bo sung tré lai ndi dung: “Péi véi dw dn kinh doanh nha ¢
dé bdn hodc dé ban két hop véi cho thué hodc dé cho thué mua thi thoi han giao dat cho
chi dau tw dwoe xdc dinh theo thoi han cia diw dn; ngwéi mua nha 6 gin lién véi quyén
sir dung dat dwoc sir dung dit én dinh ldu dai” (quy dinh tai khodn 3 Diéu 126 Ludt Dit
dai 2013) vao khoan 3 Piéu 176 Du thio Luat Dat dai (sira d6i) dé bao dam tinh dong
b9, théng nhit voi Du thao Luit Nha & (sia doi), nhu sau:

“3. Thoi han giao ddt, cho thué ddt doi véi t6 chire dé su dung vao muc dich san
xudt nong nghiép, lam nghiép, nuoi trong thity san, lam mudi; t6 chirc, hg gia dinh, cd
nhdn dé sir dung vao muc dich thwong mai, dich vu, lam co so san xudt phi nong nghiép;
to chure de thuwe hién cdc dw dn dau tw; nguoi Viét Nam dinh cw ¢ nude ngodi, t6 chirc kinh
té c6 von dau tw nude ngoai dé thuc hién cdc dw dn dau tw tai Viét Nam dwoc xem xét,



quyét dinh trén co sé dw an dau tw hodc don xin giao dat, thué dat nhung khéng qud 50
nam.

Péi véi dw dn ¢é von dau tie Iom nhung thu héi von chdm, dw an dau tw vdo dia ban
c6 diéu kién kinh té - xd héi khé khan, dia ban cé diéu kién kinh té - xd héi déc biét kho
khdn ma can thoi han dai hon thi thoi han giao dat, cho thué dat khéng qud 70 nam.

Doi véi dw dn kinh doanh nha ¢ dé ban hodc dé bin két hop véi cho thué hodc
dé cho thué mua ma chii diu tw da hoan thanh ndp tién sir dung dit, tién thué dit ciia
dw dn theo quy dinh ciia Ludt nay thi thoi han giao dit cho chii diu tw dwoc xdc dinh
theo thoi han cia dw dn; ngwoi mua nha 6 gin lién véi quyén siv dung dit dwoc sir
dung dit on dinh ldu dai...”.

(4) Hiép hoi de nghi sira doi, b6 sung khoan 1 Diéu 200 Dy thao Luat Dat
dai (sika d6i) xac dinh “dat xdy dung khu chung cw la dét ¢ on dinh lau dai hodc dit &
co thoi hagn theo quyet dinh ciia co quan nha nwéc cé thim quyén” & bao dam
tinh dong bd, théng nhit voi Du thao Luit Nha & (siza doi), nhu sau:

“I. Pdt xdy dung khu chung cu gom dat dé xdy dung nha chung cw, xdy dung cdc
céng trinh phuc vu truc tiép cho doi song ciia nhitng hé gia dinh trong nha chung cie va
cdc cong trinh phuc vu cong dong theo quy hoach xdy dung da dwoc co quan nha nudc c6
tham quyén phé duyét. Dit xdy dung khu chung cw la dit ¢ on dmh ldu dai hodc dit ¢
c6 thoi han theo quyét dinh ciia co quan nha nwéc cé thim quyén”.

4/- Hlep hoi de nghl gitlr nguyen quy dinh cua Luat N ha & 2014 vé trach nhiém
cua ch n xa di diu
tw xdy dung hg ting ky thudt trong dw dn dé xdy dung nha ¢ xd hi theo quy dinh ciia
phdp ludt vé nha 6” (quy dinh tai khodn 4 Diéu 26) va quy dinh “tai cdc dé thi logi dic
biét, loai 1, loai 2 va logi 3 thi chii dau tw duw dn xdy duwng nha ¢ thwong mai phdi danh
dién tich dit ¢ di dau tw xdy dung h¢é thong ha ting ky thudt dé xdy dung nha 0 xd hji
theo quy dinh ciia Chinh phi. Déi véi cdc logi dé thi con lgi, Uy ban nhan dén cdp tinh
can cir vao diéu kién cu thé cia dia phwong dé yéu cau chii dau tw phdi dinh mét phén
dién tich dit ¢ trong dw dn da ddu tw xdy dung hé thong ha ting ky thugt dé xdy dung
nha ¢ xa hgi” (quy dinh tai khodn 2 Diéu 16):

> A

A

>

4.1)- Nhan xét vé tao lap quy dat dé xay dung nha ¢ xi hdi theo Diéu 87, Diéu
91 Dy thao Luit Nha & (sita doi):
Khoan 1, khoan 2 Piéu 87 Dy thao Luat Nha o (sua d6i) quy dinh: “I. Nha nwéc

diu_tw Xdy du’ng nha ¢ xda hoi bdng vén _ngdn sdch nha nwoc, cong trai quoc gia, trdi
phleu von hé tro phat trién chinh thirc, von vay wu ddi ciia cdc nha tai tro, von tin dung

ddu tw phat trién cia Nha nwée trén dién tich dit dwoc xdc dinh dé xdy dung nha 6 xa
hoi theo quy dinh dé cho thué, cho thué mua; 2. Doanh nghiép, hap tGc xd bé von ddu tw
xdy dung nha 6 xa héi dé cho thué, cho thué mua, dé bdan cho cdc doi twong quy dinh tai
Diéu 83 Ludt nay” va khoan 1, khoan 3 Diéu 91 Dy thao Luat Nha & (sira doi) quy dinh:
“I. Khi Igp, phé duyét quy hoach tinh, quy hoach, ké hoach sir dung dit, quy hoach dé
thi, quy hoach chi tiét xdy dung, quy hoach phdt trién khu céng nghiép, quy hoach xdy
dung cdc co sé gido duc dai hoc, co sé gido duc nghé nghiép, truong, 16p danh cho nguwoi
khuyét tdt (sau day goi chung la co sé gido duc), yéu cau bit budc Uy ban nhén dan cdp
tinh can cir vao chuong trinh, ké hoach phat trién nha ¢ cia dia phwong trong tirng thoi
ky phdi bé tri qui dit danh de phit trién nha 6 xa héi (...) 3. Uy ban nhdn dan cap tinh
c6 trach nhigm trich 10% tién sir ' dung dit thu tir cdc dw dn phdt trién nha ¢ thwong
mgi, khu do thi trén dia ban dé bo sung vio mot khoan muc riéng trong Quy ddu tw phat
trién cua dia phwong, danh dé dau tw xday dung ha ting ky thudt, ha tang xd héi, ha ting
két noi giao théng ciia dw dn; dén bu, gidi phéng mdt bang cho cdc dw dn ddu tw xdy
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dung nha ¢ xa hgi trén pham vi dia ban theo quy dinh cua Chinh phu va dau tw xdy dung
nha ¢ xa hi dé cho thué theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 89 cua Ludt nay”.

Hiép hoi nhan thay, Piéu 87 va Piéu 91 Dy thao Luat Nha & (sita doi) da thay doi
180° so v6i Diéu 16 va Diéu 26 Luit Nha & 2014 vé chinh sach tao 1ap qu¥ dit danh dé
phat trién nha ¢ xi hdi, nhu sau:

(1) Luat Nha ¢ 2014 quy dinh chii diu t an nha 6
dién tich dit ¢ da diu tw xAy dung ha ting ky thuit trong duw 4n dé xiy dung nha &
x4 hoi, nhung nay Dy thao Luat Nha & (sita doi) khong con quy dinh chu diu tu du an
xdy dyng nha ¢ thwong mai phai danh di€n tich dit ¢ di dau tu xay dung ha tang k¥
thuat trong du an dé xay dung nha & xi héi, ma thudce trach nhiém cua Uy ban nhén
dan cap tinh, nén khong con dwge bd sung mot phan ngudn von xa hdi héa tir cac du
an nha ¢ thwong mai.

Mic du viéc thwe thi quy dinh vé tao quy dat 1am nha & x4 hdi theo Luat Nha ¢
2014 chwa dat hiéu qua nhw ky vong, ma nguyén nhan la do van ban dwéi luat l1a
Nghi dinh 100/2015/ND-CP va Nghi dinh 49/2021/ND-CP di chwa quy dinh chi tiét
thure hién ding nhw yéu cau cia Luat Nha ¢ 2014, nhung Hiép hoi nhén thay trong diéu
kién thuc tién ctia nude ta hién nay thi ngudn lwe tir ngin sach nha nwéc cé6 han ché,
nén rit cin thiét phai xa hdi héa tir cac chii dau tw dw an nha ¢ thwong mai, dé thi dé
phit trién nha & xa hdi, ma thwe chat 13 tit ca ngudi mua nha ¢ thwong mai cing
chung tay déng gop hd tro cho cic ddi twong thu hwéng nha ¢ xi hdi tao lap dwoc
nha 6.

(2) Néu chi trich 10% tién sir dung dit thu tir cic dy an phat trién nha &
thwong mai, khu dé thi trén dia ban thi s tién nay khong 16n, nhét 1a ddi véi cac tinh
0 vung siu vung xa, ngay ca thanh phd H6 Chi Minh niim 2021 thi s6 thu tién sir dung
dat ciing chi dwge 7.560 ty dong nén trich 10% thi cung chi dwgc 756 ty dong ma théi.
Vi s6 tién it 6i nay thi kho c6 thé tao 1ap dwoc quy dat de phat trién nha ¢ x3 hoi va
khé c6 thé dap ing dwoc muc tiéu dén nim 2025 phat trién 570.000 cin nha & xa hdi,
dén nim 2030 phat trién 1 triéu cin nha & xi hdi.

4.2)- Kién nghi:

Hiép hoi dé nghi sira ddi, bé sung khoan 1, khoan 2 Piéu 87 va khoan 1, khoan 3
Diéu 91 Dy thao Luat Nha & (sira doi) trén co sé cac quy dinh tai khoan 2 Diéu 16 va
khoin 4 Diéu 26 Luit Nha & 2014, nhu sau:

“1. Nha nudc dau tw xdy dung nha o xa hoi bang von ngan sach nha nudc, cong
trai quoc gia, trdi phzeu von ho tro' phat trién chinh thirc, von vay wu dai cua cdc nha tdi
tro, vén tin dung dau tw phdt trién ciia Nha mede trén dién tich dat dwoc xdc dinh dé xdy
dung nha ¢ xd hoi theo quy dinh dé cho thué, cho thué mua;

2. Chi diu tw dw dn xdy dung nha 6 thwong mgi phdi danh dién tich dit ¢ da
diu tw xdy dung hg ting ky thugt trong dw dn dé xdy dung nha ¢ xa hoi theo quy dinh
ciia phdp ludt vé nha é. Tai cdc dé thi logi diic biét, logi 1 thi chii ddu tw dw dn xdy
dung nha ¢ thwong mai phdi danh dién tich dat 6 di dau tw xdy dung hé thong ha tang
ky thudt dé xay dung nha 0 xa hgi theo quy dinh ciia Chinh phi. Déi véi cdc logi do thi
con lai, Uy ban nhén dan cdp tinh can cir vao diéu kién cu thé ciia dia phwong dé yéu
cau chii ddu tw phdi danh mét phén dién tich dit 6 trong dw dn di dau tw xdy dung hé
thong ha tang ky thudt dé xdy dung nha & xi hdi. Doanh nghiép, hop tic xa bé vén dau
tw xdy dung nha o xda hoi dé cho thué, cho thué mua, dé ban cho cdc doi twong quy dinh
tai Piéu 83 Ludt ndy” va khodn 1, khoan 3 Diéu 91 Dy thdo Ludt Nha & (sira d6i) quy
dinh: “1. Khi ldp, phé duyét quy hoach tinh, quy hoach, ké hoach sir dung dat, quy hoach
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dé thi, quy hoach chi tiét xdy dung, quy hoach phat t{fién khu cong nghiép, quy hoach xay
dung cac co so gido duc dai hoc, co so gido duc nghé nghiép, triong, 16p danh cho nguoi
khuyet tdt (sau day goi chung la co so gido duc), yéu cau bat bugc Uy ban nhan dan cap
tinh can cir vao chuong trinh, ké hoach phat trién nha o cua dia phwong trong tung thoi
ky phai bo tri quy dat danh dé phat trién nha ¢ xa hoi (3...)".

5/- Pé nghi bo sung quy dinh “ddt coc” dé bao dam giao két hop dong trong
mua ban, thué mua nha &, cong trinh xay dung hinh thanh trong twong lai:

Hiép hoi nhan thay, khoan 1 Piéu 328 Bo Luat Dan sy 2015 quy dinh “I. Pt coc
la viec mot bén (sau day goi la bén ddt coc) giao cho bén kia (sau day goi la bén nhén
dat coc) mot khodn tién hodc kim loai quy, da quy hodc vdt co gia tri khac (sau ddy goi
chung la tai san dat coc) trong mgt thoi han dé bao dim giao két hodc thuc hién hgp
dong” va khoan 8 Diéu 6 Luat Nha ¢ 2014 va khoan 7 biéu 4 Dy thao Luat Nha ¢ (suqa
doi) déu c6 quy dinh v€ hanh vi “dat coc” dudi hinh thic “hop dong dat coc cac giao
dich vé nha ¢ hodc kinh doanh quyén sur dung dat trong dw an”. Nhung, Luat Kinh doanh
bat dong san 2014 va Dy thao Luat Kinh doanh bat dong san (sia doi) déu khong quy
dinh diéu chinh hanh vi “dgt coc” d€ bio dam giao két hgp dong trong mua ban, thué
mua nha ¢, cong trinh xiy dung hinh thanh trong twong lai, dé kiém soat va ngan
chan cac truwong hgp lira ddo, chiem dung von ciia khach hang.

5.1)- Nhan xét:

1) “Bit cdp” cua khoan 1 Piéu 328 B6 Luat Dan sy 2015 1a da khong quy dinh
gia tri t01 da cua khoan tién “dgt coc” va ciing khong quy dinh “phdi chdp hanh quy
dinh vé dit coc theo quy dinh ciia phdp lugt khdc”.

~ (2) “Bit cdp” cia Luét Kinh doanh bat dong san 2014 va Dy théo Ludt Kinh doanh
bat dong san (sua doi) déu khong quy dinh diéu chinh hanh vi “dar coc” dé bao dam
giao ket hgp dong trong mua ban, thué mua nha &, cong trinh xay duwng hinh thanh
trong twong lai, nén dan dén “rii ro” cho khach hang khi thuc hién “dat coc”.

5.2)- Kién nghi:

Hiép hoi dé nghi stra ddi, bd sung Piéu 27 Dy thao Luét Kinh doanh bat dong san
(stra doi), nhu sau:

“ Piéu 27. Thanh todn trong mua bdn, thué mua nha 6, céng trinh xdy dung

hinh thanh trong twong lai

1. Viéc thanh toan trong mua ban, cho thué mua nha o, cong trinh xday dung
hinh thanh trong twong lai dwoc thwc hién nhiéu lan, lan dau khéng qud 30% gid tri hop
dong, nhitng lan tiép theo phdi phit hop véi tién do xdy dung bdt ddng san nhung tong sé
khéng qué 70% gid tri hop dong khi chwa ban giao nha 6, céng trinh xdy dung cho khdch
hang; trong hop bén ban, bén cho thué mua la doanh nghiép c¢é vén dau tw nwéc ngodi

thi tong sé khéng quad 50% gid tri hop dong.

Trwong hop thuc hi¢n diat coc dé bio dim giao két hop dong trong mua bdn,
thué mua nha 6, cong trinh xdy dung hinh thanh trong twong lai thi phdi ldp thanh van

ban théa thudn va gid tri dit coc khong qud 10% gid tri ciia bit dong san.
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Chii dau tw phdi sir dung tién iing trude cia khach hang theo ding muc dich da

cam két (2...)".

6/- Pé nghi quy dinh trwdong hop chit diu tw chuyén nhweng dy an chwa hoan
thanh nghia vu tai chinh vé dit ciia du 4n gdm tién sir dung dit, tién thué dat; thué,
phi, 1¢ phi lién quan dén dat dai (néu cd) véi Nha nuée ddi véi duw an, phan dy an
chuyén nhwong thi chi didu tw nhin chuyén nhwong dw 4n phai thwe hién hoan

thanh nghia vu tai chinh (néu trén) véi Nha nuéc:
6.1)- Nhan xét:

(1) Hiép hoi rat hoan nghénh Diéu 44 Dy thao Luét Kinh doanh bt dong san (sita
doi) da Luat hoa khoan 1 Diéu 10 Nghi quyét 42/2017/QH14 “vé thi diém xit Iy no xdu
ciia cdc t6 chire tin dung” cho phép “dwoc chuyén nhwong tdi san bao dam ciia khodn no
xdu la dw dn bt dong sdn khi ddp irng ddy di cdc diéu kign sau day: a) D dn da dwoc
co quan nha mede c¢é tham quyén phé duyét theo quy dinh ciia phdp ludt; b) Cé quyét dinh

giao dit, cho thué dit ciia co quan nha nuwéc cé thim quyén (...)".

(2) Hiép hoi nhan thiy, truong hop du an da cé Gidy chieng nhin quyén st dung
dat thi chit dau tu chuyén nhwong dy 4n d3 hoan thanh nghia vu tai chinh voi Nha
nuée, nhung truong hop du 4n méi chi co quyét dinh giao dit, cho thué dat cia co quan
nha nuée cd thim quyén thi co thé chit ddu tw chuyén nhwong du 4n chwa hoan thanh
nghia vu tai chinh v6i Nha nuéc, nhung chit ddu tw nhan chuyén nhwong dy an 1a
ngudi c6 ning lyc tai chinh nén hoan toan c6 thé thwe hién nghia vu tai chinh nay.

6.2)- Kién nghi:

Hiép hoi de nghi sira doi, bo sung khoén 2 Diéu 44 Dy thao Ludt Kinh doanh bat
dong san (swra doi), nhu sau:

“2. Chit dau tw chuyén nhwong dé cé quyét dinh giao ddt, cho thué ddt thue hién dw
dn ciia co quan nha niede c6 tham quyén; da hoan thanh nghia vu tai chinh vé dat cia dir
dn gom tién sir dung dat, tién thué dat; thué, phi, 1é phi lién quan dén dat dai (néu cé) véi
Nha nuée doi véi dw an, phan di dn chuyén nhwong ma khéng bdt budc phdi c6 Gidy
chitng nhdn quyén sir dung dat doi voi toan bg hodc phan dw an chuyén nhwong. Truwong
hop chii dau tw chuyén nhwong chiea thwe hién hoan thanh nghia vu tai chinh véi Nha
nwéc thi chii dau tw nhdn chuyén nhwong dw dn c6 trach nhigm thyc hién hoan thanh

nghia vu tai chinh voi Nha nwdc (néu trén)”.
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7/- Dé nghi khong bit budc cac giao dich bat ddng san phai thong qua san giao
dich bat dfng san:

~ Diéu 60 Dy thao Luat Kinh doanh bat dong sén (sica d6i) quy dinh “cdc giao dich
bdt dong san phdi thong qua san giao dich bat dong sdn”:

7.1)- Nhan xét:

(1) Hiép hoi nhan thiy, quy dinh “bdt budc giao dich bit dong sin qua cdc sin
giao dich” truéc day da dwoge quy dinh tai Diéu 59 Luit Kinh doanh bat dong san nim
2006 nhu sau: “T6 chire, cd nhén kinh doanh bat dong san khi ban, chuyén nhuong, cho
thué, cho thué mua bat déng san phdi thong qua san giao dich bdt dpng sin”. Nhung do
quy dinh nay khong dong bd, khong théng nhat, khong phu hop véi hé thong phap luat
va nhat 1a d sinh ra “dac quyén, ddc lgi” cho cac “san giao dich” va khong cong bang,
khong dam béo “quyén tw chii kinh doanh” cua cac doanh nghiép chul dau tu dy an bat
dong san, nén Nghi quyét s6 19-NQ/TW ngay 31/10/2012 cua Ban Chip hanh Trung
wong Dang khoa XI da khéng chi dao ndi dung nay, nén Luat Kinh doanh bt dong sin
nim 2014 di bii bo quy dinh “béit buéc giao dich bit dpng sin qua san giao dich”.

(2) Hiép hoi nhan thay, “san giao dich bdt dpng sin va hoat ddng méi gidi bdt
déng sdn” ¢6 vi tri quan trong va rat cin thiét trong thi trudng bt dong san, giit vai
trd “cau noi” dé két ndi “cung - cau » két ndi “bén ban - bén mua; bén mua - bén bdn;
bén cho thué - bén thué” (sau ddy goi chung la “bén ban, bén mua’), giip bén mua tim
kiém dugc san pham nha dat phu hop hodc giup bén ban tiéu thy san pham.

Nhung vé ban chat thi “san giao dich” chi 1a “don vi lam dich vu” phuc vu cho
bén ban, hodc phuc vu cho bén mua, hodc phuc vu ca bén ban va bén mua nha dét va du’(rc
tra tién cong 1a “phi dich vu” va do hoat dong “mdi gidi, san giao dich bdt dong san” la
hoat dong “dich vu” nén trudng hop c nhan “cé nhu cau” tim klem mua nha dat thi co
thé thué “maoi gioi” hodc giao dich qua “san giao dich bat dong san”; hodc chu dau tu du
an bat dong san néu “cé mhu cau” thi c6 thé thué “méi gidi” hodc “san giao dich bdt
déng san” dé ban san pham cia minh theo nguyén tic “tr nguyén, binh ding, tw théa
thudn” va tra phi dich vu. Pong thoi, ban than “nguwoi méi gidi, san giao dich” ciing
phai tw chirng minh ning luc va uy tin dé duoc ngudi mua ban nha, chi dau tu lya chon
“thué” thwe hién dich vu moéi gi6i, giao dich nha dat.

Cac Dleu 67, 79, 80, 81, 82 Dy thao Luat Kinh doanh bat dong san (sita doz) quy
dlnh Ve “quyén va nghia vu ciia cdc té chirc, cd nhdan tham gia san giao dich bdt dong

dong thoi quy dinh chat ché cong tac “ddo tao, boi dLm’ng kién thirc hanh nghe moi
gzm bat dong san, diéu hanh san giao dich bdt ddng san” s& giiip nang cao chit lwong
hoat dong méi gidi va san giao dich bat dong san

(3) Hiép hoi nhan thiy, cac nwée khong quy dinh bit bude giao dich bit dong
san phai qua san giao dich va nhat 1a tai cac nudce cong nghi¢p phat trién ma xa hoi va
nen kinh té ¢é tinh chuyén mén hoa rit cao, phan cong xa hdi rit cao nén tuyét dai da
s6 giao dich bat dong san déu duoc thuc hién théng qua “Vin phong méi gidi” mot
cach tw nguyén va theo nhu ciu. Nguoi lam “mdi gi6i bat dong san” phai duge dao tao
va phai c6 ching chi hanh nghé, c6 mé s6 c4 nhan méi giéi, dién hinh 13 tai Hoa Ky thi
c6 dén 99% giao dich nha dit dwoe ngwdi mua tw_nguyén lwa chon giao dich thong
qua “Van phong méi gi6i” véi nhan vién mdi giéi co gidy phép hanh nghé moi gidi bat
dong san (goi la “Real estate Agent” hodc cdp cao hon la “Real estate Broker”). Nhan
vién moi gidi dugc mé “Vin phong méi giéi” nhung khong goi 1a “san giao dich bt
dong san” nhu nudc ta.
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(4) Néu quy dinh tit ca “chii ddu tw bdn, cho thué mua nha ¢ hinh_thanh trong
twong lai, cong trinh xdy dung hinh thanh trong twong lai; chuyén nhuwong, cho thué,
cho thué lai quyén siv dung dit di cé ha ting kj thudt trong dw dn bdt dong sin phdi
thwe hi¢n théng qua san giao dich bit déng sdn” nhu Diéu 60 Dy thao Luat Kinh doanh
bat dong san (sira doi) trén day thi “san giao dich” tir “thdn phdn” cia mét ngwoi “lam
thué”, chi chuyén “cung ccfp dich vu” cho bén ban hodc bén mua nha dit thi “san giao
dich” s& tré thanh “Ong vua” cta thi trudng bat dong san do “san giao dich” duoc trao
cho cac quyén va loi thé ¢é tinh “déc quyén, dic lgi”.

(5) Diéu 60 tit ca “chii ddu tw bdn, cho thué mua nha ¢ hinh thanh trong twong
lai, cong trinh xdy dung hinh thanh trong twong lai; chuyén nhuwong, cho thué, cho
thué lai quyén sir dung dit di cé ha ting kj thudt trong dw dn bt dong sin phdi thuc
hién thong qua san giao dich bdt dong sin” 1a khong hop 1y, boi € “san giao
dich” khong gép mot dong von nao véi chu dau tu dé boi thuong, giai phong mat bang,
dau tu xdy dung cac cong trinh trong du an, ‘nhung lai dwgc “ddc quyén” ban san pham
cia du an. Trong lac, doanh nghiép chu dau tu lai bi “fwéc b6” quyén tw chi Kinh
doanh, tw do kinh doanh di duoc quy dinh tai Diéu 7 Luat Doanh nghiép 2020. Hon
nita, “san giao dich” ciing la doanh nghiép nhw doanh nghi¢p chu dau tw dy an, nén
hai bén phai “binh ding” v6i nhau.

(6) Diéu 60 tat ca “chii dau tw bdn, cho thué mua nha é hinh thanh trong tuwong
lai, cong trinh xdy dung hinh thanh trong twong lai; chuyén nhuwong, cho thué, cho
thué lai quyén sir dung dit di cé ha ting kj thudt tr L@g_dmm_lmﬁi@g_m phdi thuc
hién théng qua san giao dich bit djng sin” dan dén viéc “san giao dich” dugc hwong
nhiéu “ddc lgi” khi dwge hwéng phi dich vu ban hang ti thiéu 12 2% trén doanh sb ban
hang, tham chi c6 khong it trudng hop “phi méi gi¢i” nay cao hon rat nhiéu (cé thé dén
7-8% hodc cao hon), ma tong gia tri cua thi truong bat dong san 1én dén hang triéu ty
dong, chi tinh mutrc phi dich vu méi gi6i tdi thiéu 1a 2% thi tong chi phi mdi gigi c6 thé
1én dén hang ngan ty dong

(7) “San giao dich” con cé thé “chiém dung” tién thanh toan ban hang cta chu
dau tu do khach hang thanh toan trong mot thoi gian nhat dinh.

(8) “San giao dich” con nim giir dugc toan bd “théng tin khdch hang” do “dic
quyén” tiép can khach hang, ma day 1a mot co sé dir liéu rat quan trong dé khao sat,
danh gia va ra quyét dinh dau tu kinh doanh ma doanh nghi€p chu dau tu khéng tiép can
dugc. Boi 18, trong nén kinh té thi truong (trong do co thi truong bdt déng sdn) c6 mot
nguyén ly 1a “Ai nam dwoc thong tin vé nhu cdu, thi hiéu, xu hwéng ciia thi trwong thi
ngwoi do la yua’.

Nguoi san xuit hang hoa ma khong nim dwge khau ban hang, phan phdi hang
ho4, san pham ra thi truong thi luén ludn chiu thua thiét do khéng nam dwgc nhu céu,
thi hiéu, xu huéng cta thi trudng, nén ngudi san xuat cling khong thé san xuét sin pham
phu hgp vai thi truong, khong the tham gia ché bién siu trong chudi cung ung, vi du:
Nude ta dirng nhdt nhi thé giGi vé sdan xuat ca phé hat, nhung chi chiém khodng 2-3% lgi
nhudn cia chudi cung g ca phé toan cdu.

Do véy, khi “cdt dit” khdu ban hangra khoi chu dau tu du an bat dong san
thi chit ddu tw bi “tdch” khéi thi trudmg bat dong san va bi 1é thudc hoan toan, tro
thanh ngudi “lam thué tré lai” cho “Ong” “méi gidi - san giao dich bt dpng sin” va
chu dau tu ciing khong thé 1am t6t dugc cong tac hau mai, cham soc khach hang.

(9) C6 thé nhan xét, viéc dé xuat ndi dung Piéu 60 Dy thao Luat Kinh doanh bat
dong san (sira doi) c6 thé sé chi lam loi cho mét nhém doanh nghiép (cé diu hiéu ciia

14



“loi_ich nhom?”, do la “nhom cdc san giao dich bit dong sdn”), din dén hé qua 1a méi
trwong dau tw kinh doanh khong cong bing, khong binh ding giita cic doanh
nghiép, khong c6 loi cho nguwdi tiéu dung va khong phu hep véi chi treong cia Nghi
quyét 18-NQ/CP vé xdy dung thi truong bat déng sian bio dam céng khai, minh
bach.

(10) Hién nay ca nudc c¢6 hon 300.000 ngudi moi gidi bat dong san, nhung chi
¢6 khoang 30.000 ngwoi moi gidicéd chimg chi hanh nghé va di dwge dao
tao (chi chiém khodng 10%) v6i khoang 2.000 vin phong mdi gidi, san giao dich bat dong
san, nén trén thuc té thi phan 16n ngudi moi gidi dang hoat dong tu do kiéu “co dat co
nha’”.

Hién nay, cac san giao dich ciia cic doanh nghiép bat dong san c6 uy tin thwong
hiéu chwa nhiéu.

Chinh vi thiéu lwc lwong mdi giéi bat dong san chuyén nghiép cé chirng chi
hanh nghé, c6 “md so nguoi méi gici” nén trong thoi gian qua, gidi “dau ndu, co dat co
nha, doanh nghiép bat lwong” @3 gdy ra tinh trang thdi gia, day gia, giao
dich “do”, tao “khan hiém gid tao”, giy ra cac con “sot do gid dat, gid nha” trén thi
truong bat dong san.

Trén thuc té, cac san giao dich bat dong san hoat dong rit “diu hiu” trong cac nam
gan day va nhiéu san giao dich déng cira hoic tam dirng hoat dong, nén co6 thé noi
du thao Piéu 60 Dy thao Luit Kinh doanh bat dong san (sua déz) nhu 1a “phao ciru
sinh”, tao lai loi thé va “diic quyén, dic lpi” cho luc luong méi giéi, san giao dich.

Van dé miu chot cin dit ra 1a tra lai diang vai tro. vi tri ciia hoat dong méi
gii, san giao dich trong thi trudng bat dong san, d6 13 vai tro “cdu néi” két ndi bén ban
v6i bén mua, giit vai trd cung wng dich vu ban hang cho bén ban (la chii dau tw di dn
hodic chii s¢ hitu bat déng san) hodc cung &ng dich vu mua bit dong san cho bén mua.

7.2)- Kién nghi:

Hiép hoi dé nghi khéng quy dinh “bdt budc giao dich bit dong sin phdi thong
qua cdc san giao dich” trong Dy thao Luét Kinh doanh bat dong san (sita doi) 1an nay,
twong tw nhwr quy dinh ciia Luit Kinh doanh bat dong san nim 2014, hoic chi nén
khuyén khich “giao dich bt dong sin phdi théong qua cdc san giao dich” dé dinh
hwéng bén ban hoic bén mua hoic ca hai bén (“bén bdin” va “bén mua”) cb6 nhu cau
mua, ban thong qua san giao dich bit dong san mot cach tw nguyén, dé thi truong bat
dong san dan trwémg thanh, minh bach, twong ty nhu trinh do ciia cac nudc cong nghiép
phat trién hién nay, phu hep véi 16 trinh phian ddu ma Dai hoi Pang toan qudc lan thir
XIII da dit ra véi cac muc tidu: (i) Dén nam 2025, la nuée dang phdt trién, c6 cong
nghiép theo huéng hién dai, virot qua mivc thu nhdp trung binh thap; (ii) Dén nam 2030,
la nwée dang phdt trién, cé cong nghiép hién dai, thu nhap trung binh cao; (iii) Pén nam
2045, tré thanh nude phdt trién, thu nhdp cao.
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Tran trong kinh trinh!

Noi nhdn:

- Nhu trén;
- Van phong Chinh phu; Bo Tu phap;
B¢ Tai nguyén Moi truong; Bo Tai chinh,
Bé Ké hoach Pdu tu;Ngin hang Nha
nwoc;
- Ban Chcfp hanh HH;
- Quy vi Hoi viéen;
- Luu VP,

TM. BAN CHAP HANH HIEP HOI

CHU TICH

Lé Hoang Chau
DTDbD: 0903 811 069
Email: lehoangchaul954@gmail.com
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