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HIEP HQI BAT PONG SAN
S6: 143/2023/CV- HOREA Tp. H6 Chi Minh, ngay 16 thang 10 ndm 2023

“VIV Gép ¥ mét s6 quy dinh cia Dy
thao Ll/fdt Kinh doanh bdt dong san
(siea doi) (ban ngay 20/09/2023)”

Kinh giri: - I;Iy ban Thuong vu Quf')c hoi
- Uy ban Kinh té Quoc hoi
- B¢ Xay dung

Hiép hoi Bat dong san thanh phé HO Chi Minh (HoREA) rat hoan nghénh Dy thao
Luat Kinh doanh bt dong san (sita doi) (Ban D thao ngdy 20/09/2023), da tiép thu nhiéu
¥ kién ctia Hiép hoi, chuyén gia va doanh nghiép, dién hinh nhu khoan 2 Diéu 22 Dy thao
Luat Kinh doanh bat dong san (sita doi) da bod sung “cdc loai c¢éng trinh xdy dung hinh
thanh trong twong lai bao gom cong trinh xdy dung cé cong nang phuc vu muc dich du lich,
lwu tri, cong nghiép va cong trinh xdy dung c6 cong nang phuc vu hén hop” d3 bao phu
pham vi diéu chinh cua Luat Kinh doanh bt dong san d6i véi “cdc loai cong trinh xay dung
hinh thanh trong twong lai” va tai khoan 1 Diéu 43 Dy thao Luét Kinh doanh bat dong
san (sua d‘dz) d3 quy dinh cac loai “Hop dong trong kinh doanh bdt déng san”, trong d6 ¢o
“Hop dong mua ban, thué mua, thué cong trinh xdy dung c6 cong nang phuc vu muc dich
du lich, lvu trii” VA VSi cac quy dinh nay sé thdo g& duoc “vudng mdc phdp ly” dbi véi
bit dong san du lich, dién hinh 1 condotel va cac cong trinh xay dung khéng phai l1a
nha &, c6 chirc ning hwu tri, dién hinh 1a can ho dich vu (serviced apartment), vin phong
két hop luu tra (officetel), cira hang két hop luu tra (shophouse), co' s¢ Iuu trli trai nghiém
nong nghiép (farmstay)... hoac tai khoan 5 Piéu 23 quy dinh vé “dar coc” trude khi huy
dong von ban nha ¢ hinh thanh trong tuong lai. ..

’ Bén canh do, Hiép hoi xin duge gop y mot s6 quy dinh ctia Du thao Luét Kinh doanh
bat dong san (swra doi), nhu sau:

1/- Hiép hoi dé nghi chon “Phuwong an 1” khoan 5 Pi¢u 23 Dy thao Luit Kinh
doanh bat dong san (siza doi) quy dinh “5. Chii dau tw duw &n bét déng sin chi dwoc thu
tién dit coc theo théa thudn véi khach hang khi dw an co thtét ké co s¢ dwoc co quan
nha nwéc thim dinh va chii ddu tw cO mét trong cac gidy to vé quyen sw dung dit. Théa
thudn dit coc phdi ghi rd gia ban nha ¢, cong trinh xay dung va sé tién ddt coc khong
virot qua 10% gia ban nha ¢, céng trinh xay dung”:

Hiép hoi dé nghi trinh Qudc hoi 02 Phuong &n vé “sé tién dat coc” nhu sau:

- Phwong an 1: Hiép hoi dé nghi quy dinh “sé tién ddt coc khdng vwet qua 5%”
la mire hop ly theo thdng 18 x4 hoi va dé bao dam tinh chét cta viéc “dar coc” khong nham
muc dich huy dong von va cé gia tri “dii lon” dé ca “bén dit coc” va “bén nhdn dit coc”
cling c6 V thirc tuan tha giao két dit coc. Dong thoi, gidp cho “bén nhén dit coc” 1a chu
dau tu du an tham do, ndm bt dugc nhu cau, thi hiéu caa khach hang dé hoan thién, nang
cao chat luong san pham, tién ich, dich vu cta dy én.

- Phwong an 2: Gilr nguyén quy dinh “so tien dat coc khong vt qua 10%” tai
khoan 5 Di¢u 23 Dy thao Luat Kinh doanh bat dong san (sua doi).



Boi 18, voi “so tién dit coc” khdng vuot qua 10% gid tri tai san dit coc 1a cao, hodc
cling CO Yy kién dé xudt murc dat coc chi 2% lai qua thép, hozc tham chi ¢ y kién con dé
xudt 18n muc 30% bang v6i sd tién “thanh toén lan dau” sau khi giao két hop ddng
déu khong that hep Iy vi khdng dam bao dugc yéu cau la viéc “ddt coc” khong nhim muc
dich huy ddng von va gia tri “dii Ion” d¢ “bén ddit coc” Va “bén nhdn dat coc” cling cO
y thirc tuin thi.

Dong thoi, dé bao dam tinh dong bd, théng nhit cua hé thdng phap luat, Hiép hoi
dé nghi stra ddi khoan 1 Piéu 328 By Luit Dan sw 2015 bé sung thém cum tir “Truwong
hop phdp ludt khdc cé quy dinh vé dgt coc thi thyc hién theo quy dinh ciia By Ludt nay
va phdp lugt cé lién quan”, baoi I8 néu khong bd sung quy dinh nay thi s€ phat sinh “ké
hé” phéap luat ma cac doi tuong xau co thé loi dung dé nhan “sé tién dat coc” voi gia tri
16m cin cr theo khoan 1 Diéu 328 Bo Luat Dan su 2015 khéng giéi han “sé tién dit coc”
ma do “bén nhin dit coc” va “bén diit coc” thoa thuiin, dé thyuc hién hanh vi lira ddo hoic
c6 thé gay thiét hai cho “bén diit coc”.

Bén canh do, Hiép hoi dé nghi bd sung thém quy dinh cAm “hanh vi thu tién dat
coc trdi voi quy dinh ciia Ludt nay va phdp ludt ¢ lién quan” vao khoan 4 Piéu 8 Dy thao
Luit Kinh doanh bat ddng san (sita déi) vé “cdc hanh vi bi cam”’ dé bao dam tinh dong
b9, thong nhat cta cic quy pham phap luat.

Hiép hoi nhan thay, quy dinh “sé tién dat coc khdng vieot qua 5% gia ban, cho thué
mua nha ¢, céng trinh xay ding ” 12 mirc hop ly theo thdng 18 x4 hoi va dé bao dam viée “dit
coc” khdng nhiam muc dich huy dong von. Bai 1§, theo quy dinh tai khoan 2 Piéu 328 Bo
Luat Dan sy 2015 thi “sé tién dit coc” c6 thé “dworc triv dé thuwc hién nghia vu trd tién” Khi
giao két hop dong va theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 25 Dy thao Luét Kinh doanh bat dong
san (sira doi) thi thanh toan “ldn dau khong qud 30% gid tri hop dong”, nén “sé tién dit
coc khong vieot quéa 5%” khong bi “loi dung” dé huy dong von.

Hiép hoi dé nghi khdng chon “Phwong an 2” khoan 5 Piéu 23 Dy thao Luat Kinh
doanh bat dong san (sita doi) do quy dinh “chi dau tw dw &n bat dong san chi dwoe thu
tien ddt coc tir khach hang khi nha &, cong trinh xay dung dda c6 di cac diéu kién dwa vao
kinh doanh” vi day 14 viéc “dit coc dé bio dam thwc hién hop dong” 1a khdng thuc su
quéa can thiét phai quy dinh trong Luat Kinh doanh bat dong san, boi 18 tai thoi diém nay, dw
an da da diéu Kkién cho phép chu dau tu duoc “giao két hop dong” va duge thu tién “lan
ddu khong qué 30% gia i hop dong” nén hiém khi xay ra truong hop lira dao, gay thiét
hai cho khach hang.

Bén canh do, vdi quy dinh “bén nhdn dat coc” va “bén dat coc” thuc hién dang
“nguyén tdac, hinh thire, ngi dung giao dich ddt coc tudn thii theo quy dinh ciia Bé ludt Dén
sw” thi lai 6 “ké hé” do khoan 1 Piéu 328 B Luit Dan sw 2015 quy dinh “tdi sdn ddit
coc” (56 tién dat coc) do hai bén tu thoa thuan, ma khong quy dinh “sé tién dit coc téi
da” nhu quy dinh tai “Phwong dn 1” khoan 5 Piéu 23 Du thao Luét Kinh doanh bat dong
san (sira doi).

Do vay, Hiép hoi kién nghi stra di, bo sung mot sé quy dinh phép luat sau day:

(1) Hiép hoi dé nghi chon va stra doi, bo sung “Phuong &n 1” khoén 5 Diéu 23 Dy
thao Luat Kinh doanh bat dfng san (sia doi), nhu sau:

“6. Chii dau tw dw &n bat dong san chi dwoc thu tién ddt coc theo théa thudn véi
khach hang khi nha ¢, cong trinh xay dung da c6 Gidy phép xay dung doi véi truong hop
phdi cdp phép xay dwng hodc da ¢ thdng bao khdi cong xay ding cong trinh theo quy dink
ciia phap ludt vé xay dung doi véi truong hop khong phdi cdp phép xay dung. Théa thudn



ddt coc phai ghi rd gia ban, cho thué mua nha ¢, cong trinh xay dung va sé tién ddit
coc khéng vuot qué 5% gia ban, cho thué mua nha g, cong trinh xay dung ”.

(2) Hiép hoi d& nghi stra doi, bd sung khoan 4 Diéu 8 Dy théo Luat Kinh doanh
bat dong san (sira doi) v “cac hanh vi bi cam” dé bao dam tinh dong bg, thong nhat,
nhu sau:

“4. Thu tién trong ban, cho thué mua, ddt coc bdt dong san hinh thanh trong twong
lai khong dung quy dinh cua Ludt nay, sw dung tién thu tw bén mua, thué mua, dat coc bat
dong san hinh thanh trong tuwong lai trai quy dinh ciia Ludt nay va phdp ludt c0 lién quan ™.

(3) Hiép hoi dé nghi sira doi, bo sung khoén 1 Diéu 328 B) Luat Déan sy 2015 dé
bao dam tinh dong b, thong nhat, nhu sau:

“1. Pat coc la viec mot bén (sau ddy goi la bén dat coc) giao cho bén kia (sau day
goi la bén nhdn ddt coc) mét khoan tién hodc kim khi quy, da quy hodc vt ¢é gid tri khdc
(sau ddy goi chung la tai san dat coc) trong mot thoi han de bdo ddm giao két hodc thuc
hién hop dong. Truwong hop phdp ludt khdc cé quy dinh vé dit coc thi thwe hign theo quy
dinh cua By Ludt nay va phap ludt co lién quan”.

2/- Hiép héi hoan nghénh va dé nghi bo sung dé hoan thién ndi dung khoan 3
Piéu 39 Dy thao Luit Kinh doanh bat dong san (stia doi) quy dinh “3. Chi dau tw
chuyén nhugng da o quyét dinh giao dat, cho thué dat thuc hién dy an ciia co quan nha
nwéc cO tham quyen, dd hoan thanh nghia vu tai chinh vé dét ciia dw an gém tién siv
dung dit, tién thué dat; thué, phi, I¢ phi lién quan dén ddt dai (néu c6) véi Nna nwéc doi
véi duw an, phén dw an chuyén nhwong ma khdng bdt bugc phdi c6 Gidy chitng nhin
quyen sw dung ddt doi véi toan bg hodc phan dw an chuyén nhwong. T [ruwong hop chu
ddu tw chuyén nhwong chua hoan thanh toan bé nghia vu tai chinh vé ddt ciia dw an,
phan dw an chuyén nhwong véi Nha nuwéc thi bén chuyén nhwong va bén nhin chuyén
nhwong cO thé théa thudn dé bén nhin chuyén nhwong thwe hién t0an bg nghia vu tai
chinh ma bén chuyén nhwong chwa hoan thanh; trén co' sé nghia vu tai chinh vé dit ciia
dw &n, phan dw &n chuyén nhwong da dwoc co quan nha nwéc co thim quyén xac dinh,
bén nhdn chuyén nhwong da Ky quy tai Kho bac nha nwéc hodc dwoe ngan hang bdo
lanh d@é bdo dam hoan thanh toan bg nghia vu tai chinh nay va cac tai liéu nay dwee kém
theo hop dong chuyén nhwong”:

2.1)- Nhin xeét:

Hiép hoi nhan thdy, khoan 3 Piéu 39 Dy thao Luat Kinh doanh bat dong san (sita
doi) da “ludt héa” mot phz‘m noi dung ctia khoan 1 Piéu 10 Nghi quyét 42/2017/QH14
ngay 21/06/2017 cua Quéc hoi vé “xi [y tai san bdo dam la dy dn bdt dong san’ "quy dinh

“1. Té chire tin dung, chi nhanh ngdan hang niede ngodi, 16 chirc mua ban, xit Iy no xdu dwee
chuyen nhwong tii san bdao dim ciia khodn no xdu la dw dn bt dgng sdn khi ddp img day
i cdc diéu kién sau day: a) Dw dn da duwgc co quan nha nudc c6 tham quyén phé duyét
theo quy dinh cua phdp ludt; b) Cé quyet dinh giao dat cho thué dit ciia co quan nha
nwdc cé thim quyén; c) Dy an khong c6 tranh chdp ve quyén sir dung dat da duoc thu ly
nhung chua duoc giai quyét hodc dang dugc giai quyet tai Toa dn co tham quyén; khong
dang bi ké bién dé bao dam thi hanh dn hodc dé chap hanh quyet dinh hanh chinh cua co
quan nha nude cé tham quyen d) Khéng c6 quyét dinh thu héi dw dn, thu héi dat cia co
quan nha nudce cé tham quyén”.

Nhu véy, khoan 1 Diéu 10 Nghi quyét 42/2017/QH14 khéng quy dinh diéu kién

“phdi c¢é Gidy chieng nhdn quyén sir dung ddt” cia du 4n, phan du an chuyén nhuong,

cing khong quy dinh chu dau tu chuyén nhuong “phdi dia hoan thanh nghia vu tai chinh”
d6i voi dy an, phan du 4n chuyén nhuong.



Nghi quyét 42/2017/QH14 di tao diéu kién cho céc to chic tin dung xir Iy no xau
cd tai san bao dam 13 du an bat dong san va vi¢c thuc thi Nghi quyét 42/2017/QH14 da tao
diéu kién cho céc t6 chirc tin dung xir Iy duoc cac khoan ng x4u c6 tai san bao dam 13 bat
dong san dugc chuyen nhuong dy an, mot phan du an “théng thodng” va da khong gay
riii ro cho ca to chirc tin dung, chu dau tu chuyen nhuong va nha dau tu nhan chuyén
nhuong du an, phan du an, dong thoi da tao diéu kién dé nha dau tu nhan chuyen nhuong
du 4n, phan du 4n c6 ning lyc tai khéi dong lai dw an bi “triim mén” va dic biét co y
nghia rat quan trong, thao g& dwgee mot phan khé khin cho thi truong bat dong san dang
rat kho khin hién nay.

Ddng thoi, trong thyc tién ap dung Nghi quyét s6 42/2017/QH14 cua Qubc hoi dbi

“trwong hop chii ddu tw chuyén nhuwgng chwa hoan thanh toan bg nghia vy tai chinh

VOi Nha nude” thi “chii dau tw nhdn chuyén nhwong c6 nghia vu va trach nhiém thuc

hién hoan thanh todn bg nghia vu tai chinh ciia dir an, phan dw an chuyén nhuwong”,
khong lam that thu ngan sach nha nwéc.

Hiép hoi nhan thay, khoan 3 Piéu 39 Dy thao Luat Kinh doanh bat dong san (sita
d6i) véi ndi dung bd sung (trén day) s& tao diéu kién thuan lgi cho hoat dong mua ban,
chuyén nhuong du an bat dong san (M&A) “théng thodng”, nhung chu dau tu chuyén
nhuong va chi dau tu nhan chuyén nhuong phai tuan thi cac “diéu kién khi chuyén
nhirgng t0an bé hodc mot phan dir an bdt déng san”, nén Nha nudc van kiém soét chit ché
hoat dong nay.

Pong thoi, khoan 3 Piéu 39 Dy thao Luat Kinh doanh bat dong san (sita doi) véi
ndi dung bo sung (trén ddy) sé bao dam tinh dong bd, thong nhat giita Piéu 39 Dy thao
Luét Kinh doanh bat dong san (sira doi) vi Piéu 7 Luat Doanh nghiép 2020 vé “quyén
ctia doanh nghiép”, trong dé co “quyén tw do kinh doanh; quyén ty chii kinh doanh va lia
chon hinh thirc 16 chirc kinh doanh; quyén chii dong diéu chinh quy moé va nganh, nghé kinh
doanh; quyén lia chon hinh thitc, phwong thirc huy dong, phan b6 va sir dung von” va vai
quy dinh cta phap luat vé dat dai, phap luat vé dau tu. Khoan 3 Piéu 39 Du thao Luét Kinh
doanh bat dong san (sita doi) véi noi dung bo sung (trén ddy) s& tao diéu kién cho viéc
chuyén nhuong du &n “théng thodng” s& lam tang tinh minh bach, han ché tinh trang
chuyén nhwong “chui” nap dudi hinh thitc chuyén nhwong c¢6 phan, phan von gop dan
dén thay ddi co dong, thanh vién cua doanh nghiép, thuc chit [a chuyén nhwong dw 4n
con c6 thé 1am that thu ngan sach nha nwéc.

2.2)- Kién nghi:

Hiép hoi dé nghi “Iudt héa” co ché * ‘thong thodng” cua Nghi quyét 42/2017/QH14
vao khoan 3 Piéu 39 Dy thao Luat Kinh doanh bat dong san (sita d6i), nhu sau:

“3. Chit dau tw chuyén nhirong da ¢ quyét dinh giao ddt, cho thué ddt thuc hién dir
an ciia co quan nha nudc ¢ tham quyén; da hoan thanh nghia vy tai chinh vé dat ciia du
an gom tién sir dung dat, tién thué dat; thué, phi, 1é phi lién quan dén ddt dai (néu c0) voi
Nha nuoc doz vOi du an, phan dir &n chuyén nhwgng ma khong bdt budc phdi c6 Gidy chirng
nhdn quyén sir dung dat doi véi toan bg hodc phan dw &n chuyén nhirong.

Trwong hop chii dau tw chuyén nhwong chwa hoan thanh toan bé nghia vu tai
chinh vé ddt ciia dw an, phan dw an chuyén nhwong véi Nna nwée thi bén chuyén nhuwong
va bén nhdn chuyén nhwong co thé théa thudn dé bén nhin chuyén nhwong thwce hién
toan bé nghia vu tai chinh ma bén chuyén nhwong chwa hoan thanh; trén co sé¢ nghia
vu tai chinh vé dit ciia dw &n, phan dw an chuyén nhwong da dwoc co quan nha nwde co
tham quyén xac dinh, bén nhén chuyén nhwong di ky quy tgi Kho bac nha nwéc hodc
dwoc ngan hang bdo 1anh d@é bdo dam hoan thanh toan bg nghia vu tai chinh nay va cac
tai ligu ndy dwroc kém theo hop dong chuyén nhwong”.



3/- Hiép hoi rat hoan nghénh khoan 7 Piéu 7 D thao Luit Kinh doanh bat dong
san (siva déi) quy dinh “Nha nwéc khuyén khich t6 chire, ca nhan thue hién giao dich
mua ban, chuyén nhwong, cho thué mua, cho thué nha é, cong trinh xay dwng va quyén
str dung ddt thong qua san giao dich bit dpng sin” va Du thiao Luat Kinh doanh bt
dong san (sita d6i) 1an nay da bé Pidu 53a ciia Dy thiao Luat Kinh doanh bat dong san
(sita doi) true diy, nén da bao dam tinh dong bd, thong nhit giira cAc quy pham phap
luat ciia Luét Kinh doanh bat dng san:

3.1)- Nhén xét:

Hiép hoi nhan thdy, “san giao dich bat dong san” 1a mot bd phan hiru co, rat quan
trong, rit can thiét cua thi truong bét dong san, trong do c6 thi trudng quyén sir dung dét,
|l t6 chue trung gian “két néi cung - cau”, két ndi gitta chu dau tu, chi sé hiru bit dong san
véi khach hang, ngudoi mua nha.

Hiép hoi nhan thay, Dy thao Luat Kinh doanh bt dong san (sita doi) quy dinh chi
“khuyen khich” ma khong bat budc giao dich bat dong san phai thdng qua san giao dich
bat dong san s& khong dan dén hé qua lam cho “san giao dich bdt déng san” bi mat viéc
lam hodc “nhdn vién moi gidi” bi thit nghiép. Boi 18, trong 8 nim thwe hién Luat Kinh
doanh bt dong san 2014 quy dinh “khéng bdt budc giao dich bat déng san phdi thong qua
san giao dich bdt déng san” da khdng hé 1am can tré hoat dong cuia cac “san giao dich bat
déng san”, ma hoat dong ciia cac “san giao dich bat déng san” chi gap kho khan tir nim
2020 dén nay la do tc dong cta dai dich CoViD-19 va do thi truong bat dong san dang rat
kho khin trong 3 nim gan day.

Tir kinh nghiém ctia cac nuéc cong nghiép phét trién, dién hinh 1a Hoa Ky khéng
quy dinh bét budc phai giao dich bat dong sin thong qua “Nhan vién moi gidi (Real estate
Agent)” hodc “Van phong moi gidi (Real estate Broker)”, nhung do phan cong xa hoi rat
cao va chat lugng hoat dong moi gidi rat tot, nén di co den 99% giao dich bat dong san
dugc céc bén thuc hién thdng qua “Nhdn vién moi giéi” hoac “Van phong moi gigi” mot
cach tw nguyén Vi c6 lgi cho cac bén va Hiép hoi cac nha mdi gidi bat dong san Hoa Ky
(National American Realtors - NAR) c6 vai tro rat quan trong véi hon 2 triéu thanh vién.

3.2)- Kién nghi:

Hiép hoi dé nghi Bo Xay dung khi xay dwng Nghi dinh quy dinh chi tiét thuc hién
Luat Kinh doanh bat dong san can dic biét quan tdm cong tac dao tao, thuc hanh nghiép
vu mdi giéi bat dong san, sat hach, cip chieng chi hoan thanh khoa hoc, cip chirng chi
hanh nghé cho nhan vién moi giéi bat dong san theo quy dinh tai Piéu 69, Piéu 70 va
Pi¢u 71 Du thao Luat Kinh doanh bat déng san (sita doi), dé khic phuc tinh trang chi
c6 khoang 10% trong tong s6 hon 300.000 nhan vién mdi gidi dwee cap chirng chi hanh
nghé ma chi méi dwge dao tao véi chwong trinh kha “méng”, dé nang cao chét luong
d6i ngli moi giéi bat ddng san tuong tw mo hinh dao tao, cAp chirng chi hanh nghé cho
“cong chirng vién” hoic “tham dinh Vién vé gid”.

4/- Hiép hdi dé nghi sira dbi, bo sung khoan 4 Piéu 17 Du thao Luit Kinh doanh
bat dong san (sika déi) cho phép chii diu tw dw an kinh doanh bét ddng san “dwgc iy
quyén cho bén tham gia hgp tac dau tw, lién doanh, lién két, hop tac kinh doanh hodgc
gop vén 14 to chirc Kinh é c6 fw cach phap nhan va co chike nang kinh doanh bdt dgng
sdn thwe hi¢n ky hop dong mua ban, chuyen nhwgng, cho thué mua nha ¢ tgi dw an”.
Dong thoi, dé bao dam tinh dong bo, thong nhét cia hé thong phap luat, Hlep hoi daé
nghj sira ddi khoan 7 Piéu 3 Duw thao Luit Nha & (sira doi) quy dinh khong cAm “chii
ddu tw dw &n xay dwng nha é iy quyén cho bén tham gia hop tac ddu tu, lién doanh, lién
két, hop tac kinh doanh hodc gop von 14 té chire kinh #é c6 fw cach phéap nhan va c6 chike



néng kinh doanh bdt déng sdn thue hién ky hop dong mua ban, chuyén nhwong, cho
thué mua nha ¢ tai dw dn”:

a. Nhan xét:

(1) Hiép hoi nhan thay, ndéi dung khoéan 4 Piéu 17 Dy thio Luit Kinh doanh bét
dong san (sica doi) vé “trach nhiém ciia chii dau tw dy &n bdt déng san”’ quy dinh cha dau
tu dy an kinh doanh bat dong san “4. Khong dwoc iiy guyén cho bén tham gia hop tac dau
tu, lién doanh, lién két, hop tac kinh doanh hodc gop von thue hign ky hop déng mua ban,
chuyén nhwong, cho thué mua nha & tai duw dn” chwa bao dam tinh dong b, théng nhit
v6i cac quy dinh tai khodn 2 Piéu 2, Dieu 158, Piéu 562, khoan 1 Diéu 565 va khoan 2
Diéu 567 B) Luét Dan sw 2015 cho phép chu s¢ hitu tai san 6 quyén “uy quyén” cho bén
thar ba thuc hién quyen nhan danh bén ay quyén béi 18, hanh vi “iy quyén” cia chi diu
tw dy an kinh doanh bat dong san, du an xay dung nha ¢ 12 hop phap va 1a “quyén” cua
“chii s¢ hitu tai san” va “tiy quyén” 1a “quyén dan sw” chi ¢ thé bi han ché theo quy
dinh cua do luat quy dinh, nhu sau:

- Khoan 2 Piéu 2 B6 Luat Dan sy 2015 quy dinh “2. Quyén din sy chi co thé bi

han ché theo quy dinh ciia ludt trong triecong hop can thiét vi Iy do quoc phong, an ninh
quéc gia, trit tw, an toan xa hoi, dao dirc xi héi, siec khée ciia cong dong”.

- Diéu 158 Bo Luat Dan sy 2015 quy dinh “Quyén s¢ hitu bao gom quyén chiém
hitu, quyén swr dung va quyén dinh doat tai san cia chii s¢ hitu theo quy dinh cua ludt”.

- Piéu 562 Bo Luat Dan sy 2015 vé hop dong ay quyen quy dinh “Hop dong iy
quyén la su théa thudn gifa cdc bén, theo do bén dwgc iy quyén c6 nghia vu thwe hién
céng viéc nhéin danh bén iy quyén, bén 1y quyén chi phdi tra thii lao néu cé théa thudn
hodc phap ludt co quy dinh”.

- Khoan 1 Piéu 565 Bo Luat Dan sy 2015 vé nghia vu ciia bén dwge uy quyén quy
dinh “I. Thwe hién cong viéc theo ity quyén va bdo cho bén iy quyén vé viéc thie hién
cong viéc do”.

- Khoan 2 Piéu 567 B6 Luat Dan sy 2015 vé nghia vu cua bén iy quyén quy dinh
“2. Chiu trdch nhi¢m vé cam két do bén dwoc uy quyén thye hién trong pham vi ity quyén”.

(2) Hlep hoi cung nhan thiy trén thuc té, viéc cho phép chu dau tu @ty quyén cho
bén thir ba ma néu cac chu dau tu ndy thiéu trach nhié¢m, khong quén ly, khong kiém
soat chit ché thi co thé din dén tinh trang bén nhan uy quyén lira ddo, 1am anh hwéng
dén trat tw, an toan xa hoi.

(3) Tuy nhién, khdng nén chi VI quan ngai_ trén day ma khoan 7 Piéu 3 Dy thao
Luét Nha & (sira doi) quy dinh cam tt ca “chi dau tw dir &n X8y dung nha & iiy quyén”
cho tét ca cac bén thir ba, ma dé nghi cho phép “chii dau tw dy &n xay dung nha ¢ iy
quyén” cho bén thir ba 12 to chire kinh té co tw cAch phap nhan va “cé chire ning kinh
doanh bit djng sin”, nhu cac vi du da xay ra trén thue té sau day:

Vi du 1: Chii dau tw die n nha & thuong mai A thué nha thdau B (ciing 14 doanh
nghiép kinh doanh bdt déng sdn) thi cong xay dung Va théa thudn thanh todn bdng sdn
phdm can hé ciia dw &n A, Nén cd hai bén déu co nhu cau “uy quyén” va “nhdn iy quyén”
dé nha thau B chii déng ban san pham dwoc phan chia ciia di an A.

Vi du 2: Chii dau tw dy &n nha & thuong mai A hop tac véi doanh nghiép bat dong
san B théng qua hop dong gop von dau tw, hop tac kinh doanh va théa thudn phan chia san
phdm ciia dir &n A, nén cd hai bén déu c6 nhu cdu “tiy quyén”’ Va “nhdn iy quyén”’ dé doanh
nghiép B chii dong ban sdan pham dwoc phan chia cia dir an A.



‘Hiép hoi nhan thay, viéc “tiy quyén cho bén tham gia hop tac ddu tu, lién doanh,
lién két, hop tac kinh doanh hodc gop von thuc hién ky hop dong mua ban, chuyén nhirong,
cho thué mua nha o, cdng trinh xay dung, quyén s dung ddt dd c6 ha tang ky thudt trong du
an bat dong san” ma bén thi ba 13 “6 chike Kinh té c6 tw cach phap nhan va cé chirc
nang kinh doanh bdt djng sdn” thi gén nhu khong din dén tinh trang chu dau tu thiéu
trach nhi¢ém, khong quaén ly, khdng kiém Soat chit ché hoic “bén nhdn ity quyén” loi
dung viéc uy quyén dé lira ddo, 1am anh hwéng dén trit tw, an toan xa hdi.

(4) Bén canh d6 Hiép hoi cling nhan thay, khoin 7 Diéu 3 Du thao Luat Nha & (sua
d6i) vé “cdc hanh vi bi nghiém cdm” ciing quy dinh twong tu, cAm “7. Chi dau tw dir &n
Xay ding nha ¢ iy quyén hodc giao cho bén tham gia hop tac dau e, lién doanh, lién két,
hop tac kinh doanh, gop von kede 12 t6 chire Kinh té khdng co fw cach phap nhan va khéng
¢ chike nang kinh doanh bt déng sin; hodc ca nhan khac thuwc hién ky hop dong thué,
thué mua, mua ban nha 6, hop dong ddit coc cac giao dich vé nha ¢ hodc kinh doanh quyén
sir dung ddt trong di &n; ban giao nha ¢ cho nguroi mua, thué mua khi chuwa ¢ di diéu kién
theo quy dinh cua Ludt nay”.

(5) Pang luu y 1a hanh vi iy quyén cta chu dau tu dy 4n nha ¢ thuong mai, dy &n
bt dong san thi Dy théo Luat Kinh doanh bat djng séin (su’a d6i) quy dinh tai “Piéu 17.
Trach nhiém ciia chii ddu tw dw n kinh doanh bdt dpng sin’ ’, nhung Dy théao Luat Nha
o (sita doi) lai quy dinh tai “Piéu 3. Cac hanh vi bj nghiém cdm”, nén Hiép hoi dé nghi
Bo Xay dung, Uy ban Phap luat ctia Qudc hoi va Uy ban Kinh té ciia Quédc hoi lwu y, dé
bao dam tinh dong bd, thong nhat cua hé thong phap luat va nén thong nhat quy dinh
tai “diéu cim”.

b. Kién nghi:
Hiép hoi dé nghi stra d6i mét s6 quy dinh ctia cac du thao luat ¢d lién quan, nhu sau:

(1) Hiép hoi dé nghi stra doi, bo sung khoin 4 Diéu 17 Dy thie Luét Kinh doanh
bat dong san (sira doi) quy dinh “trach nhiém cia chu dau tw duw an kinh doanh bat dong
sdn”, nhu sau:

“4. Khong duoc uy quyen cho bén tham gia hop tac dau fur, lién doanh, lién ket hUp
tac kinh doanh hodc gop von, trir trwong hop bén nhdn uy quyén 1a t6 chirc kinh té 6
cach phap nhan va c6 chirc nang kinh doanh bdt dong sin thyc hién ky hop dong mua
ban, chuyén nhwong, cho thué mua nha 6, cong trinh Xay dung, quyén sir dung ddt da c6 ha

»

tang ky thudt trong duw an bdt déng sin”.

(2) DBé bao dam tinh ddng bd, thong nhat cua hé thong phap luat, Hiép hoi dé nghi
sira d6i, b sung khoan 7 Piéu 3 Dur thiao Luit Nha & (sira doi) vé “cdc hanh vi bi nghiém
cdm” quy dinh twong tu, cam “7. Chi dau tw dw &n xay dung nha ¢ iy quyén hodc giao
cho bén tham gia hop tac dau tw, lién doanh, lién kér, hop tac kinh doanh, gop
von hede 14 to chire kinh ¢ khdng c6 fw cach phap nhan va khong co chie ning kinh
doanh bdt dpng sin; hodc ca nhan khac thiee hién Ky hop dong thu@, thué mua, mua ban
nha ¢, hop dong dit coc céc giao dich vé nha ¢ hodc kinh doanh quyén sir dung dat trong
dy &n; ban giao nha ¢ cho ngwoi mua, thué mua khi chua c6 dii diéu kién theo quy dinh ciia
Ludt nay”.

(3) Hiép hoi dé nghi Du thao Luat Nha & (sira déi) va Dy thao Luat Kinh doanh bét
dong san (sua doz) clng théng nhit quy dinh ndi dung trén day tai “diéu cdm” hoic tai
Dleu quy dinh vé “trdch nhiém ciia chii dau tw”, ma “chudn nhdt” 1a quy dinh tai “diéu
cdm” cua ca 02 Du thao Luat 12 phu hep nhit.

5/- Hiép hdi khong tan thanh “Phuwong dn 2” ma Hiép hoi dé nghj lya chon va
sira d6i “Phwong dn 1” khoén 8 Piéu 24 Dy thao Luit Kinh doanh bat dong san (sia
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doi) vé “diéu kign doi véi nha 6, cong trinh xdy dung hinh thanh trong twong lai dicoc
dwa vio kinh doanh” va dé nghi “Phuwong dn 1” b6 quy dinh phai dap ing diéu kién
quy dinh tai diém c khoan 2 Piéu 14 Dy thio Luat Kinh doanh bat dong san (sia doi)
quy dinh “c) Chii dau tw dw dn di hoan thanh nghia vu tai chinh vé dit dai d6i véi Nha
nwdéc theo quy dinh phdp ludt doi véi quyén si dung ddt gdn véi nha 6, cong trinh xdy
dung dwoc dwa vio kinh doanh”, @é cho phép chii dau tw dy an nha &, cong trinh xay
dung hinh thanh trong tuwong lal dwogce huy dong von ciia khach hang khi da dap ung
cac diéu kién quy dinh tai diém b, ¢, d khoan 1 va diém a khoén 2 Diéu 14 va khoan 1,
khoan 2, khoan 3, khoan 4, khoin 5, khoan 6 va khoan 9 Diéu 24 Du thdo Luat Kinh
doanh bit ddng san (sira doi):

a. Nhan xet:

(1) Hiép hoi nhan thiy, Piéu 34 Du thao Luat Nha & (sita déi) quy dinh “cdc giai
doan cia dw dn dau tw xdy dung nha 6 (giao Chinh phit quy dinh chi tiét), d6i v6i du an
nha ¢ thwong mai ma nha dau tw di c6 quy dat thong qua thoa thuan nhan chuyén quyén
sir dung dat, thudng duogc thuc hién thong qua 3 giai doan:

* Giai doan chuén bij diu tw, nha dau tu thyc hién cac thi tuc: (i) S Ké hoach Pau
tw Chdp thudn chii trwong dau tw dong thoi véi chdp thudn nha dau tw (va theo khodn 2
Piéu 7 Ludt Xdy dung (siva doi) 2020 thi nha dau tw nay la chit dau tw dw dn nha ¢ thuwong
mai); (i) S¢& Xdy dung (hodc S¢& Quy hoach Kién triic) phé duyét quy hoach chi tiét ty 1é
1/500 cua dy dn; (iii) S¢ Tai nguyén Méi truong lap thu tuc giao dat, cho thué dat (song
song voi thuc hién thu tuc dinh gid dat, tinh tién si dung dat, tién thué dit cia dyw dn va
day la thii tuc mat nhiéu thoi gian nhat); (IV) S¢ Xdy dung hodc co quan chuyén mon cua
B¢ Xy dung tham dinh dw dn dau tie, thiét ké co sé, thiét ké xdy dung trién khai sau thiét
ké co sé, cdp Gidy phép xdy dung.

Day la giai doan ma chii dau tw da tw bé ra nguodn von rat 16m hoic huy dong cac
ngudn von khac dé tao lap quy dat va thuc hién cac tha tuc “chudn bi dau tw”’, ma néu Dy
thao Luat Pat dai (sita d6i) duoc thong qua voi quy dinh co quan nha nudce c6 thAm quyén
ban hanh “Quyet dinh gid ddt” cham nhét 12 180 ngay sau khi Hoi dong tham dinh gia
dat c6 B&o céo tham dinh gia dat thi chii ddu tu con phai tiép tuc bé ra ngudn von rat
16m dé ndp tién sir dung dat, tién thué dat cua dy an.

Do viy, sau khi di c6 Gidy phép xdy dung va khai cong xay dung cac cong trinh
cua dy an thi chu dau tu dy an nha & (nhdt la duw édn nha ¢ thieong mai) rat can dugc vay
von tin /dung cia ngin hang thwong mai dé bu dip chi phi va day 1a nhu cau “vay tin
dung dé bu d‘ap chi phi” hop phap, chinh dang duoc quy dinh trong phap luat vé tin dung
va phap luat vé dau tu.

* Giai doan thwc hién dw an: Chu ddu tu du an trién khai thuc hién thi cdng san
lap, thi cong xay dung cac cong trinh ha ting k¥ thuat, ha ting x hoi trong du an theo Giay
phép xay dung va dén thoi diém “di diéu kién” thi cha dau tu “dwge huy dpng vén bdn
nha ¢ hinh thanh trong twong lai” nhu Piéu 55 va Piéu 56 Luat Kinh doanh bat dong san
2014 quy dinh cha du tu da hoan thanh xiy dung co sé ha ting ky thuét twong tmg theo
tién d6 du an; trudong hop 14 nha chung cwr, toa nha hdn hop c6 nha & phai c6 gidy to ching
minh da hoan thanh xay dung xong phéan méng va phai co6 “bdo lanh ngin hing”. Nhung
nay, “Phwong dn 1” khoan 8 Piéu 24 Dy thao Luat Kinh doanh bat dong san (sita doi) lai
yéu cau chu dau tu phai dap ung quy dinh tai diém ¢ khoén 2 Piéu 14 Dy thao Luat Kinh
doanh bat dong san (sita doi) quy dinh “c) Chu dau tw dw dn dd hoan thanh nghia vu tai
chinh vé dt dai doi véi Nha nuede theo quy dinh phdp ludt doi véi quyén sir dung dét gdn
véi nha 6, cong trinh xdy dung dwoc dwa vao kinh doanh” thi méi duge huy dong vén ban
nha ¢ hinh thanh trong tuwong lai 1a khong hep ly.



¥ Giai doan hoan thanh dy an, dwa dy an vao st dung (Hiép hoi da c6 y kién gép
y Diéu 34 Dy thao Ludt Nha ¢ (sita doi)).

(2) Trudng hop “chu dau tu dy én d@ hoan thanh nghia vu tai chinh vé dat dai doi
voi Nha nude” thi chi trong khoang 20 ngay lam viéc tiép theo 13 chu dau tu s& duoc S
Tai nguyén Moi truong (Van phong dding ky dat dai) cip Glay chirng nhén (s6 dé) cho du
an (do thoi gian thuc hién thi tyc “xdc dinh gid ddt cu thé” dé tinh tién sir dung dit, tien
thué dit hién nay mdt réit nhiéu thoi gian, trén dwdi 3 nam; Dy thio Ludt Pat dai (sira
doi) dang ddt ra thoi han ban hanh Quyét dinh tién si dung dat la 180 ngay ké tir khi ¢6
“B&0 CAO tham dinh gid dd(”, réi sau dé chii dau tw méi dwoc thiee hién nghia vu tai chinh
véi Nha nuwée, ma chwa thé “dw dodn trude” 1a cé thue hién dwoc trén thuc té hay khong
?1), ¢6 nghia 12 phai dén thoi diém nay ma chi diu tw méi dwoe huy dong von ciaa
khach hang thi “qud chdm”, khong c6 nhiéu y nghia trong viéc chu dau tu duoc bd sung
ngudn von huy dong tir khach hang dé bu dip mot phan chi phi da dau tu hodc dé tra lai,
tra ng tin dung cho ngén hang.

(3) Hiép hoi nhan thdy, khoan 3 Piéu 24 Dy thao Luat Kinh doanh bt dong san (sia
doi) quy dinh vé “diéu kién doi véi nha 6, céng trinh xdy dung hinh thanh trong twong lai
duoc dwa vao kinh doanh” nhu sau “3. Co cdc logi gidy to: Gidy phép xdy dwng nha o,
cong trinh xdy dung va hé so dé nghi cap phép xdy dung doi véi truong hop phai c¢é Gidy
phép xdy dung theo quy dinh cua phap ludt vé xdy dung; thong bdo khoi cong xdy dung
cong trinh va hé so thiét ké xdy dung cong trinh doi véi trwong hop khong phai c6 Gidy
phép xdy dung theo quy dinh cua phdp ludt vé xdy dung; gidy to vé nghiém thu viéc da
hoan thanh xay dung co sé ha ting kj thudt theo quy dinh cia phdp ludt vé xdy dung
twong iing theo tién do du dn; truong hop la nha chung cw, toa nha hon hop cé nha ¢ phai
c6 gidy to chirng minh dé hoan thanh xdy dwng xong phan méng ciia cong trinh xdy dung
dé va dwoc dwoc nghigm thu hoan thanh xdy dwng phan méng theo quy dinh ciia phdp
ludt vé xdy dung”. Ngoai ra, Piéu 26 Du thao Luat Kinh doanh bat dong san (siza doi) con
quy dinh chu dau tu “trwde khi ban nha 6 hinh thanh trong tiong lai” thi phai cé “bdo
lanh ngdn hang” trir truong hop thyuc hién theo lwa chon cia khach hang theo quy dinh
“khach hang dwoc lya chon viéc co hoac khong co 16 chike tin dung bao lanh cho nghia vu
tai chinh ciia chii dau tw doi véi minh”.

Hiép hoi nhan thiy, cac quy dinh tai diém b, ¢, d khoan 1 va diém a, -¢; khoan 2 Diéu
14 va khoan 1, khoan 2, khoan 3, khoan 4, khoan 5, khoan 6 va khoan 9 Piéu 24 Dy
thao Luat Kinh doanh bat dong san (sita doi) 1a rat chit ché.

Do vay, “Phwong dn 1” khoan 8 Piéu 24 Dy thao Luat Kinh doanh bat dong
san (sira doi) yéu cau “chi dau tw dw dn da hoan thanh nghia vu tai chinh vé dit dai doi
véi Nha nmiede” thi méi dwge huy dong von ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai 1a khong
hop ly.

b. Kién nghi:

Hiép hoi khong tan thanh “Phwong dan 2” va dé nghi lwra chon va sira ddi “Phuong
dn 1” khoén 8 Diéu 24 Du thao Luat Kinh doanh bat dong san (sita doi) vé “diéu kién doi
voi nha 6, cong trinh xdy dung hinh thanh trong twong lai dwoc dwa vao kinh doanh”, aé
nghi bé diém ¢ khoan 2 Piéu 14 Dy thao Luat Kinh doanh bat dong san (sita d6i), nhu sau:

“Phwong dan 1: Dap ung cdc quy dinh tai cac diém b, ¢, d khoan 1 va diém a, -
khodn 2 Diéu 14 ciia ludt nay”.

6/- Hiép hoi dé nghi sip xép lai thir tw khoan 1 va khoén 2 Piéu 79 Dy thao Luat
Kinh doanh bat dong san (stza doi), nhw sau:

“Piéu 79. Thdm quyén thwc hign diéu tiét thi truwong bét dong sdn



-2 1. Chinh phu trong tham quyén dwoc giao quyét dinh cac bién phap diéu tiét thi
truong bat dong san.

4 2. B4 X8y dung chii tri, phéi hop véi c&c Bé, co quan ngang B¢, Uy ban nhan dan
cap tinh nghién citu Cac bién phap diéu tiet thi truong bat dong san.quy dinh tai khoan 2
Diéu 78 cua Ludt nay theo chirc nang, nhiém vu duoc giao”.

Tréan trong kinh trinh!

Noi nhan: TM. BAN CHAP HANH HIEP HOI

CHU TICH
- Nhu trén;

- Van phong Chinh phu,; B6 Tu phap;
B¢ Tai nguyén Moi truong; Bo Tai chinh;
Bé Ké hoach Pau tu;
- Ban Chcfp hanh HH;
- Quy vi Hoi vién,
- Luu VP. L& Hoang Chau
DTDD: 0903 811 069
Email: lehoangchaul954@gmail.com
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