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HIEP HOI BAT PONG SAN
S6: 78/2023/CV- HoREA Tp. H6 Chi Minh, ngay 26 thang 04 ndm 2023

“V/v Gop y Dy thao Luat Kinh doanh
bat dong san (sva doi)”

Kinh giri: - Uy ban Thuong vu Qudc hji
- Uy ban Kinh té ctia Quoc hoi
- B6 Xay dung

Hiép hoi Bat dong san thanh phd HO Chi Minh (HoREA) xin dugc gop y mot s
ndi dung cua Dy thdo Luat Kinh doanh bat dong san (swa doi), nhu sau:

1/- D& nghi bo sung quy dinh “dit coc” nhim muc dich “@é béo dim giao két
hop dong” trudc thoi diem nha &, nén nha, cong trinh xay dung hinh thanh trong
twong lai di di€u kién dwa vao kinh doanh va giao két hgp dong:

1.1)- Nhan xét:

(1) Hiép hoi nhan thay, trong nhiéu nim qua di xay ra nhiéu truong hop “dau niu,
co dit co nha, doanh nghiép bit lwong” thyc hién lira ddo thong qua thu doan nhin
tién “diar coc” htra mua htra ban nha &, nén nha, cong trinh xay dung hinh thanh trong
tuong lai chwa d diéu kién giao két hop dong, dién hinh 13 vu an Cong ty Alibaba lap
du 4n “ma”, phan 16 ban nén trai phap lut, da nhan tién “dar coc” rat 16n so véi gia tri tai
san dat coc roi ltra dao, gy thiét hai cho khach hang va ciing 1a mot nguyén nhin gay bat
6n thi truong bt dong san.

Cac d6i twong “ddu ndu, co dat co nha, doanh nghiép bat lwong” di 1¢i dung Luit
Kinh doanh bat dong san 2014 khéng quy dinh “ddr coc” trude thoi diém nha o, nén
nha, cong trinh xay dung hinh thanh trong twong lai du diéu kién dwa vao kinh doanh, giao
két hop dong va da loi dung quy dinh tai khoan 2 Diéu 3 va khoan 1 Diéu 328 Bo Luat
Dan su 2015 cho phép “cd nhdn, phdp nhdn xdc ldp, thuc hién, cham dirt quyén, nghia vu
ddn sy cua minh trén co s6 tw do, tw nguyén cam két, théa thu@n”, nén “bén nhin dit
coc” da nhén tién “dit coc” v6i gia tri 16m c6 thé 1én dén 90-95% gia tri tai san dit coc
r0i lira ddo chiém doat tién “ddr coc” gy thiét hai cho “bén dat coc” trong cac tinh
huéng sau day:

1. Trudng hop “tién dit coc” thip ma bat dong san ting gia thi bén nhan dit coc
san sang “huy kéo” va tra lai “tién dat coc” (gdp doi) cho bén dat coc.

2. Truong hop “tién ddt coc” co gia tri 16m hodc rat 16n thi c6 thé xay ra viéc bén
nhan dat coc lira ddo, chiem doat “tién ddt coc” cua khach hang.

3. Truong hop bén nhén dit coc diy dwa kéo dai, khong hoan thanh thu tuc
phap ly dé trién khai thyc hién du an, hoic ¢d ¥ chiém dung vén cua khach hang, nha
dau tu.

(2) Hi¢p hoi nhan théy, ddi v&i du an nha o, cong trinh xay dung c6 muc dich phuc
vu luu tra hinh thanh trong twong lai thi chii ddu tw c6 nhu cau nhan “ddt coc” dé thim
do thi truong, thi hiéu khach hang; dong thoi khach hang ciing ¢6 nhu cau mudn “ddr
coc” dé “chét” duge gia ban va duoc huong vu dii, chiét khiu tét cho khach hang “ddar
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Nhung, diém d khoan 4 Diéu 24 Du thao Luat Kinh doanh bat dong san (sira
d6i) chi quy dinh 01 truong hop “ddt coc” 1a chu dau tu: “d) Chi dwgc nhin tién dat
coc twr khach hang khi nha o, cong trinh xdy dung da co du cdc diéu kién dua vao kinh
doanh va da thyc hign giao djch theo ding quy dinh cua Ludt nay”. Day la quy dinh “dgt
coc” nhaim muc dich “dé bdo dim thwc hi¢n hop dong” sau thoi diém nha ¢, nén nha,
cong trinh xay dung hinh thanh trong twong lai da ¢é da diéu Kién dua vao kinh doanh
va da giao két hop dong. Nhung, quy dinh vé “ddr coc” nham muyc dich “dé bdo ddam
thwe hién hop dong” 1a ding, nhung khong thit sw can thiét quy dinh lai trong Luat
Kinh doanh bit dong san vi dd dwoge quy dinh tai khoan 1 Piéu 328 Bd Luét Dan su
2015.

Hon nita, néu da ky hop dong thi chii dau tu da c6 thé thu khoan tién “thanh todn
ldn ddu” khong qua 30% gia tri hop dong theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 37 Luat Kinh
doanh bat dong san 2014 va tai khoan 1 Diéu 26 Dy thao Luat Kinh doanh bat dong
san (sita doi) nén viée “ddt coc” ¢ “bdao dam thwe hién hop dong” tai thoi diém nay hau
nhu rit it khi xay ra “riii ro” cho khach hang va hoan toan c6 thé dugc diéu chinh theo
quy dinh cua B6 Luat Dan sy 2015.

(3) Dy thao Luft Kinh doanh bat dong san (siza doi) can quy dinh diéu kién dé
dugc nhan “ddat coc dé bao dam giao két hop dong” phu hgp vdi tung doi tugng, nhu
sau:

1. Dbi voichi diu tw du an bit dong san, nha ¢, cong trinh xdy dung hinh
thanh trong tuong lai chi dwge nhan “dat coc” sau khi dd dugc co quan nha nudc co
tham quyén “chdp thudn chii trwong dau tw dong thoi véi chdp thudn nha dau tw” (quy
dinh tai khodn 4 Piéu 29 Ludt Pau tw 2020) thi “nha dau tw” méi trd thanh “chi diu
tw” theo quy dinh tai khoan 2 Piéu 7 Ludt Xdy dung 2014 duwoc sua doi b sung tai khodn
4 Piéu 1 Ludt Xay dung (sira d6i) 2020 thi “chii ddu tw la nha dau tw dwoc co quan nha
nuwde ¢ tham quyén chdp thudn”va d& nghi quy dinh gia tri “ddt coc” khong qua
5% gia tri tai san dat coc l1a nha &, cong trinh xay dung hinh thanh trong tuong lai.

2.D6i voibén_ban dit nén nha (phin 16, tich thira) chi dwgc nhan “dat
coc” sau khi da dugce co quan nha nude co thAm quyen cho phép “tach thira” theo quy
dinh cta phéap luat vé dit dai va dé nghi gia tri “dat coc” ciing khdng qua 5% gia trj nén
nha.

(4) Hiép hoi nhan thay, khoan 7 Diéu 24 Dy thao Luat Kinh doanh bét dong
san (sita doi) (ban Duw _thdo lan 3) @3 quy dinh rat ding dé diéu chinh hanh vi dit
coc dwge thwe hién trude thoi diém ky hop dong giao dich nha & va quy dinh “sé tién
nhdn dat coc khong vwot qud 5% gid tri nha o, cong trinh xdy dung dwoc mua ban cho
thué mua; bén ban, cho thué mua phdi ghi ré trong hop dong dat coc gid bdn, cho thué
mua nha 6, céng trinh xdy dung”. Nhung rat dang tiéc 1a quy dinh rat ding nay lai bi
riat ra khoi cidc Dy thao Luat Kinh doanh bAt dong san (swa déz) lan thr 4, 5, 6 va ban Dy
thdo hién nay.

Do yéy, rit can ‘thiét phai b6 sung vao Dy thao L‘uat Kinh doanh bAt dong
san (swa doi) quy dinh vé “dgt coc” trude thoi diém nha ¢, nén nha, cong trinh xay dung
hinh thanh trong tuong lai du diéu kién dua vao kinh doanh va giao két hop dong.

1.2)- Kién nghi:

Hiép hoi dé nghi stra d0i, b0 sung diém d khoan 4 Piéu 24 Dy thao Luat Kinh
doanh bat dong san (swa doi), nhu sau:

“d) Chi duoc nhdn tién dat coc tir khdch hang khi nha 6, cong trinh xdy dung dé cé
du cdc diéu kién dwa vao kinh doanh va da thuc hién giao dich theo dung quy dinh cua



Ludt ndy hodc khi da dwoc co quan nha nuwéc cé thim quyén chdp thuin chii truong
dau tw dong thoi voi chdp thudn nha dau tu.

Trwong hop bén bdn dit nén nha hinh thanh trong twong lai khong nam trong
dw an bat dong sdn thi chi dwgc nhdn tién dat coc sau khi da dwoc co quan nha nuéc
co tham quyén cho phép tach thira theo quy dinh cua phap ludt vé dat dai.

Gia tri dat coc khong qua 5% gia tri tai san dat coc”.

2/- Quy dinh “bdo ldnh trong bdan, cho thué mua nha ¢ hinh thanh trong twong
lai” tai Diéu 27 Du thao Luit Kinh doanh bat dong san (sita déi) chit ché, toan dién
hon so v6i quy dinh nay tai Piéu 56 Luat Kinh doanh bat dong sian 2014 va day ciing
12 mét bién phap nhim xiy dung thém tim khién bio vé quyén lgi cho nguwdi mua
nha, nhung ciing c6 mét sé “bin khodn” dé nghi xem xét nén hay khong nén tiép tuc
quy dinh “bdo lanh trong bdn, cho thué mua nha ¢ hinh thanh trong twong lai”:

2.1)- Nhan xét vé quy dinh “bdo ldnh trong bdn, cho thué mua nha 6 hinh
thanh trong twong lai”:

- Dy thao Luat Kinh doanh bat dong san (sita déi), quy dinh:
“Piéu 27. Bdo linh trong bdn, cho thué mua nha ¢ hinh thanh trong twong lai

1. Chui dau tw dy Gn bat ddng san trwde khi ban, cho thué mua nha & hinh thanh
trong twong lai phai dwoc ngan hang thuwong mai trong nuoc, chi nhanh ngan hang nudc
ngoai dang hoat dong hop phap tai Viét Nam (sau ddy goi chung la t6 chire tin dung) chdp
thudn cdp bio linh cho nghia vu tai chinh ciia chii diu tw doi véi bén mua, thué
mua nha ¢ khi chii dau tw khéng ban giao nha ¢ theo diing thoi diém da cam két véi khdch
hang trong hop dong mua, thué mua nha & hinh thanh trong twong lai; 2. Truong hop t6
chike tin dung chdp thudn cdp bdo lanh cho chii dau tw thi t6 chire tin dung va chii dau tie
sé ky thoa thudn cdp bdo lanh vé cdc néi dung quy dinh tai khodn 1 Piéu ndy theo quy
dinh ciia phdp ludt vé bao lanh ngdn hang. Can cir vao théa thudn cdp bdo lanh da ky, to
chike tin dung bdo lanh giri chii dau tw dir édn bat dong san van ban cam két khang dinh sé
phat hanh thw bdo lanh cho tat ca cac khdch hang mua, thué mua nha o thuéc du an dwoc
chdp thudn cdp béo linh cia chi dau t. Chii dau ti c6 trach nhiém giri ban sao vin ban
cam két nay cho khdch hang khi ky két hop dong mua, thué mua nha & hinh thanh trong
twong lai; 3. Can cir hop dong mua, thué mua nha & hinh thanh trong twong lai giita chi
dau tw va khdach hang do chit dau tw cung cdp, t6 chire tin dung bdo lanh cé trach nhiém
phat hanh thw béo linh cho khdch hang da ky hop dong mua, thué mua nha & hinh thanh
trong twong lai voi chu dau tw theo quy dinh cua phap lugt vé bdo lanh ngan hang va gui
cho chii dau tw dé chi dau tw cung cdp cho ting khéch hang da ky hop dong mua, thué
mua nha o hinh thanh trong tLrO’ng lai; 4. Pham vi bdo lanh, diéu kién yéu cau thwc hién
nghia vu bao lanh, ngi dung va phi bao lanh do cdc bén thoa thudn nhung phdi bao dam
thwe hign trach nhiém ciia bén bdo linh quy dinh tai khoan 1, khodn 2 Diéu nay va phdi
dwge ghi ré vao trong théa thudn cdp bédo lanh ky giita té chire tin dung va chit dau tw di
dn bat dong san. Théa thudn cdp bdo lanh ky giita t6 chitc tin dung véi chi dau tw dir dn
va thuw béo linh ciia 16 chirc tin dung bdo lanh phat hanh cho nguwoi mua, thué mua nha ¢
hinh thanh trong twong lai phdi ghi cu thé vé thoi han hiéu lyc; 5. Chii dau tw cung cép
thw bdo linh cho khdch hang trong thoi han 10 ngay lam viéc ké tir ngay ky hop dong
mua, cho thué mua nha o hinh thanh trong twong lai hodc thoi han khac do cac bén thoa
thudn trong hop dong mua, thué mua nha ¢. Chii dau tw chi dwoc nhin tién tng tride
ciia khdach hang sau khi di cung cdp cho khdich hang va khdach hang di nhdn dwoc thw
bdo ldnh cia t6 chirc tin dung bdo lanh. Trwong hop bén mua, thué mua nha &
khi chwa nhén dwoc thw bdo lanh ma nép tién dé dam bdo thwe hién cam két thanh todn
hop dong mua, thué mua nha & hinh thanh trong twong lai da ky véi chii dau tw dir dn bat
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déng san thi chuyén tién vao mét tai khodn riéng cia chi dau tw mo tai t6 chire tin dung
da co thoa thudan ccfp bao lanh. Sau khi khach hang nhdn dwoc thu bao lanh thi khoan tien
nay dwoc sie dung dé thanh todn tién mua, tién thué mua theo hop dong mua ban, cho thué
mua nha o theo thoa thudn trong hop dong 6. Trueong hop chi dau tw khéng ban giao nha
& diing thoi diém di cam két tai hop dong mua, thué mua nha & ma khéng thue hién hodc
thuwc hién khéng day dit nghia vu tai chinh doi voi khach hang quy dinh tai Khoan 1 Diéu
nay va khdach hang cé yéu cdu thi bén bdo ldnh c6 trach nhiém thuc hién nghia vu tai
chinh d6i véi khdach hang thay cho chii dau tir theo diing cam két tai thw bao lanh; 7. Viéc
bdo lanh trong ban, cho thué mua nha o hinh thanh trong twong lai thuc hién theo quy
dinh tai Piéu ndy va cdc quy dinh phdp ludt lién quan vé bdo linh ngdn hang. Quy dinh
vé bdo lanh trong bdn nha & hinh thanh trong twong lai tai Piéu nday khong dp dung doi
voi ban, cho thué mua nha ¢ xd hi”.

- Luat Kinh doanh bat dong san 2014 di quy dinh:
“Piéu 56. Bdo linh trong bdn, cho thué mua nha ¢ hinh thanh trong twong lai

1. Chii dau tw dw dn bat dong san truoc khi ban, cho thué mua nha o hinh thanh
trong twong lai phai dwec ngdn hang thwong mai co du nang luc thuc hién bdo lanh
nghia vu tai chinh ciia chii ddu tw d6i voi khdach hang khi chi dau tw khéng ban giao nha
& theo ding tién @6 di cam két véi khdch hang. Ngdn hang Nha nuwde Viét Nam céng bé
danh sdch ngan hang thwong mai ¢é di ndang lwc thiee hién bdo lanh trong kinh doanh bat
déng san hinh thanh trong twong lai; 2. Pham vi, diéu kién, néi dung va phi béo linh do
cdc bén thoa thudn nhung phai bao dam thyc hién trach nhiém cua bén bao lanh quy dinh
tai khodn 3 Piéu nay va phdi dwoc ldp thanh hop dong. Chii ddu tw c6 trdch nhigm giri
bdn sao hop déng béo linh cho bén mua, bén thué mua khi ky két hop dong mua, thué
mua. Hop dong bdo lanh cé thoi han cho dén khi nha & dwoc ban giao cho bén mua, bén
thué mua; 3. Truong hop chii dau tw khéng thwe hién ban giao nha ¢ theo tién @6 da
cam két va bén mua, bén thué mua cé yéu cau thi bén bdo linh cé trach nhigm hoan lai
$6 tién ikng truwdc va cdc khoan tién khdc cho khdch hang theo hop dong mua ban, thué
mua nha & va hop dong bdo lanh da ky két; 4. Viéc bao lanh trong bdn, cho thué mua nha
& hinh thanh trong twong lai thuc hién theo quy dinh tai Diéu nay va quy dinh ciia phdp
ludt vé bao lanh”.

Hiép hoi nhan thay, quy dinh vé “bdo lanh trong bdn, cho thué mua nha & hinh
thanh trong twong lai” tai Piéu 27 Dy thao Luat Kinh doanh bat dong san (sita doi) duoc
xdy dung chit ché, toan dién hon so voi quy dinh tai Pidu 56 Luat Kinh doanh bat dong
san 2014 va day 1a mot bién phap nhim xdy dung thém tdm khién bao vé quyén va loi
ich hop phap, chinh dang ciia nguwdi mua, thué mua nha & hinh thanh trong tuong lai.

Nhung “khéng cé bita dn nao mién phi” (trir bita dn tiv thién), nén dé dugc bao
vé quyén loi thi ngwdi mua, thué mua nha & hinh thanh trong twong lai ciing phai
tra mot cai gia 13 tra “phi bdo ldnh ngan hang”, thudng bang khoang 2% gi tri tai san
bao 1anh duogc tinh vao gia bAn ma ngwdi mua phai tra khi mua nha.

2.2)- Mt s6 “bian khodn” vé viéc nén hay khong nén tiép tuc quy dinh “bdo
lanh ngdn hang trong bdn, cho thué mua nha ¢ hinh thanh trong twong lai”:

a. “Bin khodn” vé viéc bit budc thue hién “bdo linh ngin hang” khi huy dong
von ban nha & hinh thanh trong twong lai ddi v6i tit ca cac chit ddu tw du an nha &
thwong mai, ma khong c6 phén biét giira doanh nghiép c6 lich sir chdp hanh tdt phap
luit véi doanh nghiép chua chirng minh dwoc lich sit chip hanh tét phap luét hodc
do méi thanh 1ap:



T ngay 01/07/2015 (ngay Ludt Pau tw, Ludt Xdy dung, Ludt Nha 6, Ludt Kinh
doanh bdt dong san 2014 co hiéu lyc, cung voi Ludt Pt dai 2013 ¢6 hiéu lyc tir ngay
01/07/2014 va mét sé ludt lién quan) &én nay, nhin chung cac du 4n nha & thuong mai
duoc thuc hién trong giai doan nay gin nhw khong phat sinh hién twong “liva dio” khi
huy déng vén, ban nha & hinh thanh trong twong lai, do cac quy dinh phap luat ngay
cang chat chg, dong b, trong d6 quy dinh doanh nghiép phai c6 quyén sir dung dat hop
phap, phai ¢6 nang luc tai chinh, phai ky quy, khong co6 lich su vi pham quy dinh
phap luit vé dat dai _va phai dugc “chép thudn chii trwong dau tw dong thoi véi chdp
thudn nha dau te”, roi phai dugc cic co quan nha nudc c6 thim quyén phé duyét quy
hoach 1/500, quyét dinh giao dit, cho thué dit, thAm dinh thiét ké co sé, thim
dinh thiét ké k§ thuat trién khai sau thiét ké co s& va phai hoan thanh nghia vu tai
chinh nop tién str dung dét, tién thué dat voi Nha nude thi méi dwoce huy dong von ban
nha ¢ hinh thanh trong twong lai.

Mic du trong nhitng nim gan day, van c6 mot sb truong hop “ddt coc”, huy dong
von trai phép véi gia tri 16n gy thiét hai cho khach hang thuong xay ra tai mot s6 du
an (cii) da dugce chap thuan dau tu tir khoang 10 nam tré vé truwée do quy dinh phap luat
lac bay gi0 chua that chat che, hoac van c6 mot s6 truong hop “ddu ndu, co dit, doanh
nghiép bat lwong” 1ap dw an “ma”, khéng c6 quyén sit dung dit & hop phap, thim
chi khong c6 dit ¢ nhung da tu }’7 phan I6 bdn nén”, nhan tién “dat coc”, huy dong
von trai phap luit gay thiét hai rat 16n cho khach hang va gay bat on” cho thi truong
bat dong san, dién hinh 13 vu an xay ra tai Cong ty Alibaba, ma tat ca cac dy 4n c6 dau
hiéu “lira ddo” nay déu chwa du diéu kién dua vao kinh doanh, chwa du diéu kién giao
két hop dong giao dich bat dong san, chwa du diéu kién huy dong vén ban nha & hinh
thanh trong twong lai, tham chi chwa duoc cong nhan 1a “chi dau tu”.

Trong tong s6 hon 40.000 doanh nghiép bat dong san trong ca nudc thi sé doanh
nghiép bat dong san vi pham phap luit, “lira ddo” chi la thiéu so, nén Hiép hoi co “bdin
khodn” 1a c6 phai chi vi nhim phong ngira mot ngudi 1am sai ma bit ca lang cung chiu.
Boi 18, da s6 doanh nghiép c6 nang lyc va ludén thuong ton phap luét, tuan thu phap luat,
chap hanh phép luat va trién khai thuc hién dy 4n nha ¢ thuong mai dung tién d6 cam két
da dang ky véi co quan nha nuéc, tham chi cé nhitng TAp doan, doanh nghiép bat dong
san 16m, rat ¢é uy tin thwong hiéu thi cé cin thiét bit budc thwe hién “bdo linh trong
bdn, cho thué mua nha é hinh thanh trong twong lai” theo kiéu “ddinh dong, cd mé mot
lira” khong (?!)

Cho nén rat can phan biét giita doanh nghiép ¢é lich sir chdp hanh tét phap
luét véi doanh nghi€p chwa chirng minh dwge lich sir chap hanh tot phap luat hoac véi
doanh nghiép méi thanh lap.

Pong thoi, can phéi ting cwdng trach nhiém cia ngin hang thwong mai trong
viéc giam sat nguoi vay tin dung, trudc hét 1a doanh nghiép phai sir dung von vay dang
muc dich; chinh quyén dia phwong nhit 1a co quan chuyén mén vé xay dung trong
viéc giam sat doanh nghiép chu dau tu phai trién khai thyc hién du 4n nha ¢ thuwong
mai diing tién d§ da cam két; di doi voi viée xir 1y kip thoi, nghiém minh doanh nghiép
chu dau tu khi ¢6 hanh vi vi pham phap luat.

b. “Bin khodn” vé hiéu qua sit dung ngudn vén cia chi diu tw khi thuc
hién “bdo lanh ngdn hang” do tai san bao dam gan nhw bi “phong téa” khong thé
khai thac, sir dung hi¢u qua:

Piém ¢ khoan 3 Diéu 98 Luat Cac to chirc tin dung 2010 quy dinh “bdo lanh ngan

hang”1a mdt hinh thirc cap tin dung, dugc tinh trong tong “han mirc tin dung”,
khoan 1 DPiéu 128 Luét Cac to chuc tin dung 2010 quy dinh “tdng mikc dw no cdp tm



dung déi véi mot khdach hang khong dwoc vwot qud 15% von tw cé cia ngin hang
thwong mai (...); tong mikc dw no cdp tin dung déi véi mét khdch hang va nguwoi cé lién
quan khéng dwoc vwot qud 25% vén tw cé ciia ngdn hang thwong mai...” dan dén cac hé
qua nhu vi du “doanh nghiép A dwoc ngdn hang C bao lanh” sau day:

1. Doanh nghiép A 13 chi dau tu Dy 4n nha & thuong mai B dugc ngan hang C
cAp han mic tin dung 2.000 ty dong va di duoc vay 1.200 ty dong dé dau tu xdy dung
cong trinh ciia Dy an B vdi tai san bado dam la Dy an B va chi dugc Ngan hang danh gia
gia tri Dy 4n B vao khoang 1.200-1.400 ty dong (bdi Ié cdc ngdn hang thwong mai trong
diéu kién thi trwong binh thwong thi thuong chi danh gid tai san bdo dam bang khodng
60-70% gid tri thwe té). Néu thyc hién bao lanh ngan hang véi gia tri 500 ty dong thi
doanh nghiép A chi con c6 thé dugc vay tin dung 300 ty dong tai ngan hang C.

2. Trong cac nam qua thi khi duoc ngan hang C bao lanh véi gia tri 500 ty dong thi
doanh nghiép A khong phai dwa thém tai san bdo ddm vi khoan vay tin dung 1.200 ty
dong va khoan bao linh ngin hang 500 ty dong déu cung nhim muc dich dé trién khai
thuc hién Du an B.

Nay theo quy dinh tai khoan 7 Piéu 27 Dy thao Luat Kinh doanh bat dong san (siza
doi) thi “viéc bdo lanh trong ban, cho thué mua nha & hinh thanh trong tuwong lai thwe
hién theo quy dinh tai Piéu nay va cdc quy dinh phdp ludt lién quan vé bdo linh ngin
hang”, c6 nghia 13 c6 thé doanh nghiép A phai cé thém tai sian bao dam cho khoan bao
lanh 500 ty dong vé6i gia tri khoang 650-700 ty dong. Tai san bao dam nay gan
nhu bi “phong téa” nén chii dau tw khong thé khai thac, sir dung hiéu qua.

3. Phan 16n cac ngan hang thuong mai c6 “vén tw c6” khong 16m, trong luc dw 4n
bit dong san, nha & thwong mai, d6 thi thuong cé gia tri rat 16n. Néu thye hi¢n ding
quy dinh “bdo lanh trong bdn, cho thué mua nha ¢ hinh thanh trong twong lai” thi hau
nhu nhiéu ngan hang thuong mai khéng c¢é di ning lwe vé& “vén tw ¢é” dé dap tmg, nén
quy dinh vé “bdo linh ngin hang” thiéu tinh kha thi, khéng sat v6i tinh hinh thure tién
va chua thue chit.

¢. “Ban khoan” Vé quy dinh “bdo lanh trong bdn, cho thué mua nha ¢ hinh
thanh trong twong lai” dan dén lam tang gia thanh, 1am ting gia ban nha ¢ ma nguoi
mua nha phai ganh chiu “phi bdo lanh ngdn hang” (bang khodng 2% gid bdan nha):

(1) Chu dau tu phai tra “phi bdo linh ngin hang” thudng bang khoang 2% tong
gia tri tai san bdo lanh 1a du 4n nha ¢ thuong mai ¢6 gia tri rat 16n nén cic ngan hang
thuong mai thu dugc tong gia tri “phi bdo lanh” cling rat 16n.

“Phi bao lanh ngdn hang” dugc chu dau tu tra trwéc cho ngan hang va la chi phi
hop phap nén dugc chu dau tu tinh vao gia thanh, 1am ting gia ban nha ma cudi cing

thi ngwoi mua nha phai ganh chiu “phi bdo lanh ngdn hang” bang khoang 2% gia ban
nha.

(2) Hiép hoi nhan thdy, cac co quan nha nudc co tham quyen dang rat nd lye tim
kiém cac giai phap dé kéo giam gia nha 6. Do viy, nén rat can thiét xem xét bé quy
dinh bio linh ngin hang trong ban, cho thué mua nha ¢ hinh thanh trong tuong lai dé
g6p phan kéo giam gia ban nha &, c6 loi cho ngwdi mua nha. Nhung dong thoi can
phai xdy dyng hoan thién cac bién phap dé bao vé quyén va lgi ich hop phap, chinh
ding cta ngwdi mua nha hinh thanh trong tuong lai.

d. “Bin khodn” vé “ddu hiéu” quy dinh “bdo lanh trong bdn, cho thué mua nha
0 hinh thanh trong twong lai” hau nhw “chi ¢é loi” cho ngan hang thwong mai:

1) Héu‘hé't ngén hang thuong mai thuc hién “bdo lanh” ciing chinh la ngin hang
da cho chu dau tw vay tin dung véi 1ai suat khoang 10%/nam hoac cao hon dé dau tu
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xay dung, phat trién du an d6 va di_nhan thé chip chinh dw 4n d6 dé bao dam cho
khodan vay tin dung va khoan “bao lanh ngan hang” nhu vi du trén day.

(2) Ngan hang thwong mai vira dwoc chu dau tu tra lii vay ngan hang, vira dwoc
1y “phi bdo lanh” thuong bang khoang 2% tong gia tri tai san bao linh 13 dy 4n nha ¢
thuong mai c6 gia tri rit 16n nén “phi bao lanh” clng rit 16n ma rat it bi “rii ro”. Boi
18, Piéu 40 va Chuong VI Luat cac t6 chire tin dung 2010 dd quy dinh chit ch& vé “h¢
thong kiém sodt ngi bg”, vé “cdc han ché dé bdao dam an toan trong hoat dong cua 16
chirc tin dung”, kiém soét, phong chong tinh trang “s¢ hitu chéo” va dé duge vay von tin
dung hoidc dugc “bdo lanh” thi tai khoan 3, khoan 4 Piéu 7 va diém b khoan 2 Piéu 16
Thong tu 39/2019/TT-NHNN cta Ngan hang Nha nudc di quy dinh “diéu kién vay
vén” va ung cdp thong tin” thi nguoi vay von tin dung, bao gom chii dau tw du 4n nha
o thuorng mai phai “3. C6 phuwong dn si dung von kha thi; 4. Co kha ning tai chinh dé
trd ng (...); b) Bdo cdo viéc sw dung von vav va_chitng minh von vay dwoc siv dung
dung muc dich ghi trong thoa thudn cho vay”.

Néu ca chit ddu tw dy 4n nha & 13 bén vay tin dung va ngin hang thuong mai cg“ip
tin dung déu thwe hién ding ciac quy dinh phap luat ve tin dung (#én ddy) thi gan
nhu s€ khong phat sinh “rii ro” trong hoat dong cap tin dung.

d. Quy dinh “bdo ldnh trong ban, cho thué mua nha ¢ hinh thanh trong twong
lai” 1a mot giai phap an toan cho ngwoi mua nha, nhung chwa phai la 01 giai phap
that sw cin thiét dé bao vé quyén va lgi ich hep phap, chinh ding cia ngwdi mua
nha, ma cin cé thém cic bién phap khic cé thé thay thé giai phap “bdo linh ngin
hang” dé bao vé ngwdi mua nha:

Quy dinh bao lanh ngén hang trong ban, cho thué mua nha ¢ hinh thanh trong
tuong lai ¢6 muc dich nham bao vé quyén va loi ich hop phap, chinh dang cia nguoi
mua nha hinh thanh trong twong lai, trong trudng hop chu dau tr khong ban giao nha
dung theo cam két trong hop dong.

Hiép hoi nhan théy, trong cac ndm qua c6 mot s0 chi dau tw dy an khong ban
giao nha cho khach hang diing tién do hoic khong 1am duoc “sé hong” cho khach hang
chu yéu la do “vuong méc vé phdp ly”, chu yéu la do dat dw an co6 ngudn gbc 1a “dét
céng” hoidc c6 ngudn gdc do c6 phan hoa doanh nghiép nha nudc, hoic chwa hoan tét
thii tuc ddu tu xay dung, ma cac du 4n nay déu di dwec chip thuin diu tw tir nhiéu
nam trudc day.

Do vay, quy dinh “bdo linh ngin hang” khong that sw cin thiét ma chi lam ting
chi phi, lam tang gia thanh va gia ban nha &, khong c6 l¢i cho ngwéi mua nha va hau
nhu “chi co lgi” cho ngan hang thwong mai thuc hién bao lanh.

2.2)- Kién nghi:

Hiép hoi dé nghi co quan c6 thAm quyén xem xét nén hay khong nén tiép tuc quy
dinh “bdo lanh trong bdan, cho thué mua nha ¢ hinh thanh trong twong lai” va Hi¢p hoi
dé nghi xem xét c6 thé bé quy dinh tai Pidu 27 Du thao Luat Kinh doanh bat dong
san (sita doi) vé “bdo linh trong bdn, cho thué mua nha ¢ hinh thanh trong twong lai”
dé gop phan lam gidm gia thanh, lam gidm gia ban nha & cho ngwdi mua nha, dong
thoi can phai bo sung cac quy dinh sau day:

(1) Pé bao vé quyén va lgi ich hop phap, chinh dang ciia nguwdi mua nha hinh
thanh trong twong lai trong truong hop chu dau tu khong ban giao nha ding theo cam
két trong hop dong, Hiép hoi dé nghi Ngan hang Nha nudc quan tdm chi dao ngin hang
thwong mai ting cuwdng giam sat chiit ché chi diu tw dw 4n nha & phai sit dung von



vay tin dung dung muc dich theo quy dinh tai khoan 3, khoan 4 Diéu 7 va diém b khoan
2 bicu 16 Thong tu s6 39/2019/TT-NHNN cua Ngan hang Nha nudc.

(2) Bong thoi, Hiép hoi dé nghi By Xay dung phdi hop véi Ngén hang Nha nudc
va Uy ban nhan dan cap tinh c6 bién phap giam sat chat ché chu dau tu du an nha &
phai sir dung von huy dong cua khach hang ding muc dich, trién khai thue hién va
hoan thanh du 4n dung tién d6 dd dang ky voi co quan nha nudc c¢6 thim quyén va ban
giao nha cho khach hang ding tién do cam két theo hop dong.

3/- Pé nghi sira doi, bod sung khoan 4 Pi¢u 41 Dy thio Luit Kinh doanh bit
dong san (sita déi) quy dinh bd sung trwong hop chi diu tw chuyén nhuwong dy an,
mot phan du an bat dong san ma chua hoan thanh nghia vu tai chinh vé dit caa dw
an gom tién sir dung dit, tién thué dat; thué, phi, 1€ phi lién quan dén dit dai (néu
c6) véi Nha nuée d6i véi dw 4an, phan dy 4n chuyén nhwong thi bén nhéin chuyén
nhuong du an chiu trich nhiém thwe hién hoan thanh nghia vu tai chinh véi Nha
nuoc:

3.1)- Nhan xét:

(1) Bé nghi théng nhét coi chuyén nhwong dw an, mot phén dy 4n 13 hoat dong
kinh doanh “binh thwong” cua doanh nghiép thudc “quyén tw chu sin xuat, kinh
doanh” cia doanh nghiép da dugc quy dinh tai Bi¢u 7 Luat Doanh nghiép 2014, 2020.

C6 y kién cho rang néu cho phép chuyén nhuong du an “théng thodng” thi mot dy
an c6 thé chuyén nhwong nhiéu lan s& dan dén 1am “ddi gid” nha &, hoic doanh
nghiép “loi dung xi phdn” dy an roi chuyén nhuong “kiém chénh léch gid, thu loi bit
chinh”, Hiép hoi nhan thay khong dang quan ngai vi trong nén kinh té thi truong thi gia
ca do cac quy luat thi tr1r0’ng quyet dinh, khong phai do y chi chu quan cua doanh
nghiép va Nha nudc ¢6 nhiéu cong cu dé kiém soat, quan 1y thi trudng bat dong san.

Hon nita, khi chuyén nhuong dy an, mot phan du an thi doanh nghiép phai nfp
thué, khac phuc tinh trang “chuyen nhwong chui, ndp béng” duéi hinh thuc chuyen
nhuong ¢6 phén, thay doi c6 dong, chuyen nhuong doanh nghiép (thwe chit la
chuyén nhwong dw dn)co thé lam that thu, that thoat nguén thu ngin sich nha
nwéce va lam giam tinh minh bach cta thi truong bat dong san.

(2) Hiép hoi nhan thay, khoan 1 DPiéu 10 Nghi quyét 42/2017/QH14 ctia Qudc hoi
khoa 14 “théng thodng, hop Iy” hon so v4i khoan 2 Diéu 41 Dy thao Luat Kinh doanh
bat dong san (sita doi) do khoan 1 Diéu 10 Nghi quyét 42/2017/QH14 khéng yéu ciu bén
chuyén nhuong du 4n, mét phén du 4n 13 tai san bao dam 1a no xau phai “dd hoan thanh
nghia vu tai chinh vé dit ciia dir dn gom tién sir dung ddt, tién thué dat; thué, phi, 1é phi
lién quan dén dat dai (néu cé) véi Nha muede”,

(3) Hiép hoi nhan thiy, truong hop du 4n da ¢6 Gidy chirng nhin quyén st dung
dat thi chi dau tw chuyén nhwong chic chin di hoan thanh nghia vu tai chinh voi
Nha nuéc, ma di c6 Gidy chlrng nhan thi doanh nghiép ¢6 quyén chuyén nhwong du
an, mot phan du an, khong can thiét quy dinh “ma khong bit buéc phdi cé Gidy chitng
nhdn quyén siv dung dit” trong Dy thao Luat Kinh doanh bat dong san (quy dinh
“thira”).

(4) Truong hop du an chi c6 quyét dinh giao dit, cho thué dit cua co quan nha
nude c6 tham quyén thi c6 02 truong hop xay ra, nhu sau:

Mot 13, chti dau tu chuyén nhwong da hoan thanh nghia vu tai chinh nhung chwra
dwgc cap Giay chung nhan.



Hai 13, chi d4u tu chuyén nhwong chuwa hoan thanh nghia vu tai chinh v6i Nha
nude nén chwa dwge cap Giay chirng nhan.

(5) Hiép hoi nhan thay, phap luat vé dat dai quy dinh chii dau tu dy an chi dwoc cap
Gidy chimg nhan sau khi da hoan thanh nghia vu tai chinh voi Nha nuéc va nghia vu
tai chinh nay chi thuc hién mét lan. Hon nita, bén nhan chuyén nhwong dy an thuong 1a
cac to chirc kinh té ¢6 niing lwe tai chinh nén hoan toan c6 thé bd sung quy dinh bén
nhian chuyén nhuwong cé trach nhiém thuc hién nghia vu nay va khong c6 “nguy
co” 1am thit thu, thit thost ngu(‘“)n thu ngin sidch nha nuéc.

(6) Piéu 41 Luat Pau tu 2020 quy dinh vé “diéu chinh dw dn dau tw”, cho
phép “nha dau tw cé quyén diéu chinh muc tiéu (...) sdp nhdp cdc dw dn hodc chia tach
mét dw dn thanh nhiéu dy én...”, ké ca truong hop nha diu tw sau khi nhin chuyén
nhwgng du an, mot phén du 4n ¢6 nhu ciu diéu chinh du an c6 thé dan dén lam phat
sinh nghia vu tai chinh b6 sung ddi v&i Nha nude, hodc phai lam lai thua tuc “chép thudan
chii triong dau tw dong thoi véi chap thudn nha dau tw” hodc “Gidy chimg nhdn dau tw”.

3.2)- Kién nghi:

, (1) Hi¢p hoi Eié nghi stra d6i, b6 sung khoan 4 Piéu 41 Du thao Luat Kinh doanh
bat dong san (suwra doi), nhu sau:

“4. Chu dau tw chuyén nhuong da co quyét dinh giao dit, cho thué ddt thuc hién
dy an cua co quan nha nuoc c6 tham quyen dd hoan thanh nghia vu tai chinh vé dat ciia
dir dn gom tién sir dung ddt, tién thué dat; thué, phi, 1é phi lién quan dén ddt dai (néu cd)
ctia dy dn, phan dw an chuyén nhuwong doi véi Nha nwée ma khong bét bude phdi cé Gidy
ching nhdn quyén sir dung dat doi véi toan bé hodc phan di dn chuyén nhwong. Trwong
hop chii dau tw chuyén nhwong chia thwe hién hoan thanh nghia vu tai chinh véi Nha
nwéc thi chii diu tw nhdn chuyén nhwong dw dn, mét phan dw dn c6 trach nhigm thwe
hién nghia vu tai chinh v6i Nha nwéc thay cho bén chuyén nhwong”.

(2 Hiép hoi dé nghj sira doi, bo sung khoin 3 Piéu 40 Dy théo Luat Kinh doanh
bat dong san (suwra doi), nhu sau:

“3. Chu dau tw nhdn chuyén nhwong toan bo hodac mot phcin dw an bat dong san
khéng phdi lam lai ho so dw dn, quy hoach xdy dung va Gidy phép xdy dwng ciia dw dn
néu khéng cé thay doi vé néi dung ciia dir dn do co quan nha nwéc cé tham quyén chdp
thudn theo quy dinh ciia phdp ludt vé dau tw”.

(3) Hiép hoi dé nghi sira doi, bo sung diém b khoin 2 iéu 46 Dy thao Luat Dat
dai (swta doi), nhu sau:

“b) Chii dau tw phdi hoan thanh nghia vu tai chinh lién quan dén dat dai ciia dw én
gom tién sir dung dat, tién thué dat; thué, phi, 1é phi lién quan dén dat dai. Truwong hop
chii ddu tw chuyén nhwong chwa thwe hién hoan thanh nghia vu tai chinh véi Nha
nwéc thi chii dau tw nhdn chuyén nhwong dw dn, mét phan dw dn c6 trach nhigm thuwe
hién nghia vu tai chinh v6i Nha nwéc thay cho bén chuyén nhwong”.

4/- Dé nghi bo sung loai sin pham “céng trinh xdy dung cé cong nang phuc vu
muc dich sdn xudt, kinh doanh thwong mai, dich vu, du lich, luu tru” vao diém
b khoin 1 Di¢u 45 Du thiao Luit Kinh doanh bat dong san (siza doi) quy dinh “Hop
dong mua bdn, thué mua cin hé du lich, can hg vin phong két hop lwu trii hodc cong
trinh xdy dung cé cong ning phuc vu muc dich sin xudt, kinh doanh thuwong mai, dich
vu, du lich, luu triz” d¢ bao dam “pham vi diéu chinh” cia Luat Kinh doanh bat dong
san:

4.1)- Nhan xét:



(1) Diéu 45 Dy thao Luat Kinh doanh bat dong san (sira doi) quy dinh “Hop dong
trong kinh doanh bat dong san”, tai diém b khoan 1 quy dinh: “b) Hop dong mua bdn,
thué mua can hé du lich, can hé vin phong két hop lwu triz” chi diéu chinh 02 dbi
tuong 14 “can hé du lich (condotel)” va “can h vin phong két hop leu trii (officetel)”
theo cach “liét_ké” nén di khong khai quat hoa “pham vi diéu chinh” cua Luat Kinh
doanh batdong san, nénchwa bao gom loai hinh “cidn h¢ dich vu (serviced
apartment)” d3 tOn tai tir 1au, hodc “cita hang két hop lwu tri (shophouse)” trong toa
nha chung cu hdn hop, toa nha condotel va c6 thé s& c6 loai hinh “cdn hé trdi nghiém
néng nghiép (farmstay)” trong toa nha cao tang (hién nay, méi chi cé farmstay dang nha
riéng 1é lién thé), nén chwa bao dam “pham vi diéu chinh” cua Luat Kinh doanh
bat dong san.

(2) Piém b khoan 1 Piéu 45 Dy thao Luat Kinh doanh bat dong san (sita doi) chwa
that dong bd, thong nhat v6i diém b khoan 2 Piéu 6 Dy thao Luat Kinh doanh bat dong
san (sita doi) quy dinh “cdc loai bat dong san dwa vao kinh doanh” trong d6 c6 “b) Cong
trinh xdy dung cé cong ning phuc vu muc dich san xudt, kinh doanh thwong mai, dich
vu, du lich, [uu tri” cé tinh bao quat rong hon.

Hi¢p hdi nhan théy, nén théng nhét sir dung khai niém “cong trinh xdy duwng co
céng ndng phuc vu muc dich lwu trit” tai diém b khoan 2 Piéu 6 dé b sung thém vao
diém b khoan 1 Piéu 45 Dy thao Luét Kinh doanh bat dong san (sia doi).

4.2)- Kién nghi:

Hiép hoi dé nghi stra ddi, bd sung diém b khoan 1 Piéu 45 Dy thao Luét Kinh
doanh bat dong san (sira doi), nhu sau:

“b) Hop dong mua béan, thué mua can hé du lich, can hé vin phong kéthop-trmntrs
hodc cong trinh xdy dung co cong nang phuc vu muc dich luu tri”.

Hiép hdi xin dwore tiép tuc gop y cac ndi dung khac ciia Dy thiao Luit Kinh
doanh bat dong san (sira doi) trong cac van ban tieép theo.

Tran trong kinh trinh!

Noi nhin: TM. BAN CHAP HANH HIEP HOI

CHU TICH

- Nhu trén;
- Van phong Chinh phu; Bo Tu phap;

B¢ Tai nguyén Moi truwong, Bo Tai chinh;

Bé Ké hoach Pdu tw;Ngdn hang Nha

nwoc,
- Ban Chdp hanh HH; Lé Hoang Chau
- OQuiy vi Héi vién; DTDbD: 0903 811 069
- Luu VP Email: lehoangchaul954@gmail.com
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