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HIEP HOI BAT PONG SAN
S6: 87/2026/CV-HoREA Tp. Ho Chi Minh, ngay 21 thdng 7 nam 2026

“V/v Gép ¥ du thao Ludt Kinh doanh bat
dong san (swa doi)”

Kinh giri: - Tha twéng Chinh phu
- Uy ban Kinh té Tai chinh Quéc hdi
- B) Xdy dung
- B0 Tuw phap

~ Hiép hoi Bat dong san thanh ph Ho Chi Minh (HoREA) da nhan dugc Gidy moi
0 617/GM-UBKTTC16 ngay 20/07/2026 cua Uy ban Kinh t€ va Tai chinh Quoc héi vé
tham dy Phién hop Thuong tryc Uy ban Kinh t€ va Tai chinh mo rong cho y kién vé “dir
thao Ludt Kinh doanh bat dong san (swa doi)” (sau ddy goi la “dw thao Ludt”).
Hiép hoi rat hoan nghénh va co ban thong nhat véi “di thao Ludt” va xin dugc
gb6p ¥ thém mot s6 ndi1 dung nhu sau:
1/- Bé nghi “pham vi diéu chinh” cua Luat bao gbm ca trudng hop “16 chire, cd

nhén chuyén nhu’O’ng, cho thué, cho thué lai quyén sir dung dat trong hodic ngodi dw dn
bdt dpng sin”

(1) Bé nghi b6 diém d khoan 2 Piéu 1 “du thao Ludt” & “pham vi diéu chinh”
cua Ludt diéu chinh ca truong hop ‘t6 chirc, c¢d nhan chuyén nhwang, cho thué, cho thué
lai quyén sw dung dat ngoai dw dan bat dpng sdn” nhu sau:

“2. Ludt nay khéng diéu chinh déi véi cdc truong hop sau day

(2) B¢ bio dam tinh dong bd, thong nhét, Hiép hoi dé nghi sira doi khoén 1
Pieu 3 “du thdao Luat” giai thich “kinh doanh bat dong san’ nhu sau:

“I. Kinh doanh bat dpng sin la hoat dong nham muc dich tim kiém loi nhugn
thong qua viéc bo von dé tao lgp nha o, nha c6 myc dich lu tri theo quy dinh cua phap

ludt vé nha o, cong trinh xdy dung, phan dién tich san xdy dung trong cong trinh xdy
dung dé ban, chuyén nhuwong, cho thué, cho thué lai, cho thué mua, chuyén nhwong, cho

thué, cho thué lai quyén su dung dat da cé ha tang ky thudt ﬁdeng—alu'—an—ba-t—deng—saﬁ

chuyén nhwong dw dn bat déng san; chuyén nhirong hop dong kinh doanh bdt déng sdn;
kinh doanh dich vu bat dong san.”

_ (3) Vacing ‘dé bao dam tinh dong bd, thong nhit, Hiép,h(f)i dé nghi sira doi
diem b khoan 1 Diéu 33 “du thdao Luat” giai thich “kinh doanh bdt dong san” nhu sau:

“b) Chuyén nhwong quyén sir dung dat di c6 ha tang tronsdie-cmn-bét-déne—sén;

chuyén nhuwong toan bo hodac mot phdn du an bat dong san,”

Ly do dé xuat:



(1) Tai khoan 5 Piéu 5 Luat Nha & 2023 quy dinh “Tai cdc khu viee phieong, qudn,
thanh phé thude do thi loai dic biét, logi I, logi 11 va loai IT1, chii dau tw dir én dau te xdy
dung nha & phdi xdy dung nha ¢ dé ban, cho thué mua, cho thué”, co nghia la tai cac khu
vuc ndy, chi dau tu khong dugc thyce hién dy an “chuyén nhu’o’ng quyén sir dung dit
theo hinh thirc phén 16 ban nén dé cd nhdn tw xdy dwng nha 6~ va doi véi cac khu vire
con lai, Uy ban nhan dén cép tinh cin c diéu kién cua dia phuong dé xac dinh cac khu
vue chii ddu tw du an nha & “dwec chuyén nhwong quyén sir dung dit theo hinh thirc
phaén 16 bdn nén dé ca nhan tw xdy dung nha ¢ va “thiec hién theo quy dinh ciia phdp
ludt vé kinh doanh bt dong sin va phdp lugt vé dit dai”.

(2) Tuy nhién, tai Diéu 220 Luét D4t dai 2024 cho phép “tdch thira dit, hop thiva
ddt” nhung “phdi bao dam cdc nguyén tic, diéu kién”, trong d6 c6 quy dinh “viéc tach
thira dat, hop thira dat phdi bdo dam cé 16i di; dwoc két noi véi dwong giao théng cong
céng hign cé; bao dim cdp nwdc, thodt nwéc va nhu ciu can thiét khdc mot cich hop
Iy” va “cdc thira dat sau khi tach thira phdi bao dam dién tich téi thiéu véi logi ddt dang
sir dung theo quy dinh ciia Uy ban nhédn dén cdp tinh; Truong hop thira dat dwoe tach c6
dién tich nhé hon dién tich t6i thiéu dwoc phép tach thira thi phai thuc hién a"o”‘ng thoi viéc
hop thira véi thira dat lién ké” va theo Hiép hoi duoc biét tai cac do thi dic biét thi “dién
tich dit o 10i thiéu” dwge phép tach thira khong nhé hon 36 m?2, “dién tich dit néng
nghiép 16i thteu ” dwoc phép tach thira khong nhé hon 500 m? va “han mirc dit 6” khi
giao dat & tai tat ca cac dia phuong t6i da khong qua 400 m?.

Véi cac quy dinh cua Luat Dat dai thi ca nhan, ho gia dinh sau khi thye hién tach
thira dit dong thoi voi chuyén muyc dich dir dung dét sang dat ¢ thi c6 mdt so thira dat
& “doi dw” dugc dua ra giao dich trén thi truwong, nhat 13 trong nhiéu trudong hop cé
“ddu ndu” hoic doanh nghiép “niip béng” ngudi sit dung dat dé thuc hién “tdch thira
dat”, thwe chit 1a kinh doanh “phdn 16 bdn nén” theo cac quy dinh cta phap luit vé
dan sy (Bo Luqt Dan sy 2015) ma khong phai 13p dy an “chuyén nhwo’ng quyén sw
dung dit theo hinh thirc phan 16 ban nén dé cd nhan tw xdy dung nha ¢ dan dén nhiéu
truong hop ngwdi din mua dit nén “ngodi dw dn” da bi lira dao, bi thiét hai ma chwa
dwgc phap luat kinh doanh bat ddng san bao vé nén rit can bd sung vao “pham vi diéu
chinh” cua “du thdo Luat”.

2/- Hiép hoi dé nghi sira doi khoan 3 Dieéu 7 “du thio Ludt” dé bo sung quy dinh
“ca nhan kinh doanh bat dong san quy moé nho” thi khong phai thanh 1ap doanh nghiép
kinh doanh bat dong san nhung “phdi diang ky kinh doanh” va “phai ké khai nop thué”
nhu sau:

“3. Cd nhan kinh doanh bdt déng sdan quy mé nhé thi khéng phdi thanh ldp doanh
nghiép kinh doanh bdt dong san nhung phai dang ky kinh doanh, ké khai nop thué theo
quy dinh cua phdp luat.”

Ly do dé xuit:

Tai M}_lc 86 va Muc 1@8 Phu luc IV ban hanh “danh muc ngdnh, nghé dau tu kinh
doanh c6 diéu kién” Luat Dau tu 2025 quy dinh “kinh doanh bdt djng sin” va “kinh
doanh dich vy luwu tri” thudc “danh muc nganh, nghé dau tu kinh doanh c6 diéu kién”
nén t6 chirc, ca nhan phai thanh 1ap doanh nghiép, truong hop “kinh doanh bat dong san
quy mé nho” thi khong phai thanh 13p doanh nghi€p nhung “phdi ding ky kinh
doanh” va “phdi ké khai ndp thueé” theo quy dinh cua phép luat.

3/- Hiép hoi dé nghi sira d6i khoan 2 Pidu 9 “dir thdo Ludt” cho phép “cd nhin
nwoc ngoai dwoc mua, thué mua nha co muc dich lwu tri la can hg lwu tri” nhu sau:
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“2. T6 chitc nudc ngodi, ca nhdan nwde ngodi, ngwoi goc Viét Nam dinh cuw & nude
ngodi dwoc mua, thué mua nha & theo quy dinh cia phdp ludt vé nha ¢. Nguoi goc Viét
Nam dinh cu & nuéde ngoai dwoe mua, thué, thué mua phan dién tich san xdy dung trong
cong trinh xay dung. Ca nhdn nwdc ngoai dwoc phép nhdp canh vao Viét Nam dwoc
mua, thué mua nha coé muc dich luu tru la can h¢ lwu tru tai cac dw an khu du lich
nghi dwéng khong qud 30% sé lwong cin hé trong mét toa nha chung cw lwu tri theo
quy dinh ciia Ludt Nha ¢.”

Ly do dé xuét:

Hi¢p hoi nhan thay, Nghi quyét s 08-NQ/TW ngay 16/01/2017 ctia B Chinh tr

“vé phat trién du lich tré thanh nganh kinh té miti nhon”, da thu hit dugce nhiéu nha dau

tu lon trong nude va nude ngoai thyc hién nhiéu dy an khu du lich nghi dudng quy mo
16n, tam c& qudc té va thu hut ngay cang nhiéu khach du lich trong nuée, qudc té.

Dé thu hut nguon vén dau tu nude ngoai gop phan thuc hién muc tiéu ting trudng
02 con sb trong nim 2026 va 20 nam tiép theo, Hiép hoi dé nghi 4p dung twong tw quy
dinh tai diém ¢ khoan 1 Piéu 17 va khoan 1 Diéu 19 Luat Nha & 2023 di cho phép “c
nhin nwdéc ngoai dwgc phép nhip canh vao Viét Nam” dwgc mua va so hiru nha
trong cac dy an nha & véi s6 lugng khong qua 30% sé lwgng cin hd trong mot toa nha
chung cw dé cho phép “cd nhin nwéc ngoai dwoc phép nhdp canh vao Viét Nam dwoc
mua, thué mua nha co muc dich luu tru la can hg lwu tru tai cdac dw an khu du lich nghi
dwong khéng qud 30% sé lwong cin hg trong mét toa nha chung cw leu trii”.

4/- Hiép hoi dé nghi sira ddi khoan 5 Piéu 18 “dir thdo Ludt” quy dinh vé “dat
coc” nhu sau:

“5. Chu dau tw du dn bat dong san chi dwoc thu tien dat coc khong qua 5% gia
ban, cho thué mua bat dong san tir bén dat coc dé mua, thué mua khi nha 6, cong trinh
xdy dung dd cé di cde diéu kién dwa vao kinh doanh theo quy dinh ciia Ludt nay hodc
khi dw dn di dwoc chdp thudn chii trwong dau tw, chdp thudn nha diu tw hodc dw dn
dd c6 thiét ké co sé dwoc co quan nha nwéc thim dinh va chii dau tw cé mot trong cdc
gidy to' vé quyén sie dung dat. Théa thudn ddt coc phai ghi ré gid bdn, cho thué mua bat
dong san.”

Ly do dé xuat:

(1) Hiép hoi nhan thay, khoan 5 Diéu 18 “du thdo Ludt” quy dinh “ddt coc” khi
“dir dn nha 6, cong trinh xdy dung da cé dii cdc diéu ki¢n dwa vao kinh doanh”, ma tai
thoi diém nay thi chii dau tw di c6 quyén ky hop dong mua ban bat dong sén, nha &
hinh thanh trong twong lai véi khach hang va theo quy dinh tai khoan 1 Piéu 25 Luat
Kinh doanh bét dong san 2023 thi viéc thanh toan co thé duoc thuc hién nhiéu l1an, chi
diu tu dwoc thu 1an diu khong qua 30% gia tri hop dong nén quy dinh vé “dar coc
khéng qud 5% tai khoan 5 Piéu 18 “du thdo Ludt” khong thwe su can thiét vi tai thoi
diém “dw dn nha 6, céng trinh xdy dwng da cé dii cdc diéu kién dwa vao kinh doanh”
thi gAn nhu khéng c¢6 “rii ro” d6i voi khach hang va viéc thoa thuan “dir coc” tai thoi
diém nay hoan toan c6 thé dé cho chii ddu tw va khach hang tu quyét dinh theo khozn
1 Piéu 328 B Luat Dan sw 2015 quy dinh viéc “dat coc dé bao dam giao két hop dong”
hodc “ddt coc dé bdo dam thwe hi¢n hop dong”.

(2) Hiép hoi dé nghi sira d6i khoan 5 Piéu 18 “du thdo Ludt” quy dinh “ddt coc”
“khi dw dn da dwoc chép thugn chi trwong dau tw, chép thudn nha dau tw hodc dw dn

da co thlet ké co' so' dwoc co quan nha nioc tham dinh va chii ddu tw cé mot trong cdc
gidy to vé quyén sir dung dat” boi 18 tai thoi diém nay, chu dau tu dd bo ra ngudn von
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rit 16n dé tao 1ap quy dat du an, di c6 quyén sir dung dat va di dwoe chap thuén
chid truwong dau tu, chz‘ip thuan nha déu tu hodc du 4n da co thiét ké co sé duoge co
quan nha nudc tham dinh, twong tu nhu khi xay dung dy thao Luat Nha ¢ vao dau nam
2023, Bo Xay dung da dé xudt “Phuwong dn 27 vé “dat coc” nhu sau: “5. Chu dau tw dir
an bat dong san chi dwoc thu tien dat coc theo théa thudn véi khach hang khi dw dan co
thiét ké co sé dwoc co quan nha nwéce thaim dinh va chii dau tw cé mét trong cdc gidy
10 vé quyén sir dung dit. Théa thudn ddt coc phdi ghi ré gid ban nha ¢, cong trinh xdy
dung va s6 tién dat coc khéng vieot qud 10% gid ban nha 6, cong trinh xdy dung”.

Viéc cho phép chi dau tu dy 4n dwge nhan “dit coc” tai thoi diém nay 13 rit can
thiét, hop tinh hop ly, ¢6 lgi cho ca chi dau tw va khach hang va gan nhu khong gay
“rui ro” cho khach hang, bdi céc I€ sau day:

- D6i v6i chia ddu tw, dén thoi diém nay di bé ra ngudn von rat 16n dé tao lap
quy dat dy an va phai vay tin dung dé dau tu xay dung cic cong trinh ctia du 4n nhung
chwa dwgc huy dong von, ban san pham bit dong san, nha ¢ hinh thanh trong twong lai
vi chua du diéu kién nén viéc cho phép chui dau tu du an dwec nhin “ddt coc khong qud
5% 1a rat can thiét dé bo sung ngudn von dau tu. Hon nira, viéc nhan “dar coc” tai thoi
diém nay con gitp chu dau tu thim do thi trwong, danh gia thi hiéu va sirc mua cia
khach hang dé diéu chinh vé san pham va tién do trién khai thyc hién dy an phu hop.

- P6i v6i khach hang, viéc nhan “dit coc” tai thoi diém nay 13 co' hdi duoc mua
san pham bat dong san, nha & hinh thanh trong twong lai voi “gid goc”, dwge “chét
gid ban, gia thué mua” theo quy dinh “thoa thudn dat coc phai ghi ro gia ban, cho thué
mua nha 6, cong trinh xdy dung” tai khoan 5 Diéu 23 Luat Kinh doanh bat dong san 2023
vatai khoan 5 Diéu 18 “dy thdo Ludt”.

5/- Hiép hoi dé nghi sira d6i khoan 3 Piéu 20 “du thao Ludt” quy dinh vé “bdo
lanh” nhu sau:

“3. Truoc khi ban, cho thué mua nha o hinh thanh trong twong lai, chu dau tw du
dan bdt déng san phdi c6 bao lanh ciia ngdn hang thwong mai trong nuéc hodc chi nhanh
ngdn hang nude ngoai dang hoat dong hop phdp tai Viét Nam déi véi nghia vu tai chinh
ciia chii dau te véi bén mua, thué mua trong truong hop khéng ban giao nha & theo cam
két trong hop dong mua ban, thué mua nha ¢ hinh thanh trong tuwong lai, trie trwong hop
khi ky két hop dong mua bdn, thué mua nha ¢ hinh thanh trong twong lai, bén mua,
thué mua dwoc lwa chon viéc co hodc khong co bdao linh cho nghia vu tai chinh cua
chii ddu tw doi véi minh. Vige bén mua, thué mua tiv chéi viéc bdo linh cho nghia vu
tai chinh ciia chii ddu tw déi véi minh dwoc théa thudn bing vin bén tai thoi diém ky
két hop dong mua bén, thué mua nha & hinh thanh trong twong lai.”

Ly do dé xuat:

(1) Hiép hoi nhan thay, tai khoan 3 Piéu 26 Luit Kinh doanh bat dong san 2023
quy dinh “3. Khi ky két hop dong mua bdn, thué mua nha & hinh thanh trong twong lai,
bén mua, thué mua dwoc lwa chon viéc co hoac khong co bdo lanh cho nghia vu tai
chinh ciia chii ddu tw déi v6i minh. Trong truong hop bén mua, thué mua lra chon
khéng cé bdo lanh cho nghia vu tai chinh ciia chit dau tw déi véi minh thi cdc bén khéng
phdi thuc hién quy dinh tai cdac khoan 4, 5, 6, 7 va 8 Diéu nay doi véi bén mua, thué mua
da ky hop dong. Viéc bén mua, thué mua tir choi viéc bao lanh cho nghia vu tai chinh ciia
chii dau tw d6i véi minh dwoe théa thudn bang van ban tai thoi diém ky két hop dong mua
ban, thué mua nha & hinh thanh trong twong lai” 1a quy dinh rat hop 1y hop tinh.



Boi 18, khi thuc hién “bdo linh ngin hang” d¢ ngan hang thwe hién “nghia vu
tai chinh ciia chii dau tw véi bén mua, thué mua trong trwong hop khéng ban giao nha
& theo cam két trong hop dong mua ban, thué mua nha & hinh thanh trong turong lai” thi
chii ddu tw phai “rd phi” v6i mirc thu ciia t6 chic tin dung thuong “khong thip hon
2% gid tri hop d(;ng mua ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai” 1a mgt khoan chi phi
khong hé nho, “r dt c6 lpi cho ngdn hang”, ma ngin hang khong phai la mjt bén goép
von vdi chu dau tu dé thue hién dv an (Ludt cac 16 chirc tin dung ciing khéng cho phép
16 chirc tin dung gop von kinh doanh bat déng san) va chi phi “bdo lanh ngén hang”
dwgc tinh vao gia ban nha ma khach hang phai ganh chiu.

(2) Hiép hoi nhan thay, d6i véi cac Tap doan, doanh nghiép bat dong san c6 uy
tin thwong hi¢u thi luén dwge khach hang tin twéng va nhiéu khich hang sin sang
lwa chon viéc “khong cin cé bio linh cho nghia vu tai chinh ciia chii dau tw doi voi
minh” nhu quy dinh tai khoan 3 Piéu 26 Luat Kinh doanh bat dong sian 2023.

Hon nita, tai thoi diém hién nay va trong nhirng nim toi day thi hé théng phap
luit ngay cang dwoe hoan thién va nhin chung cac chii diu tw déu bao dam niing luc
va ¢6 trach nhiém dbi v6i khach hang nén sé cé it “riii ro” vé viéc chii ddu tw “khéng
ban giao nha é theo cam két trong hop dong mua bdn, thué mua nha & hinh thanh trong
twong lai” nén Hiép hoi dé nghi giir lai ndi dung khoan 3 Piéu 26 Luat Kinh doanh
bat dong san 2023 va bo sung vao khoan 3 Piéu 20 “di thio Ludt” 1a phu hop.

6/- Hiép hoi dé nghi sira d6i Chwong IV “di thdo Ludt” theo huéng Chwong IV
bao gdm “Muc 1. Kinh doanh quyén sir dung dat da cé ha tang ky thudt trong dw dn bdt
déng san”’ va “Muc 2. Kinh doanh quyén sir dung ddt da c6 ha tang ky thudt ngodi dy én
bdt dong san” dé bao dam tinh dong bd, thong nhat v4i Picu 220 Luat Pat dai 2024
cho phép “tach thira ddt, hop thira dit” dan dén hoat dong “phdn 16 bdn nén di cé ha
ting ky thudt”, 3¢ bao dam hiéu qua cong tac quan ly nha nwéc dbi voi tat ca hoat
dong kinh doanh bit dong san va dé bao vé quyén, loi ich hop phap cia nguwdi dan,
khach hang, nhu sau:

(1) Dé nghi sira d6i tiéu dé Chwong IV “dir thdo Ludt” va bo sung tiéu dé Muc
1 nhu sau:

“CHUONG IV
KINH DOANH QUYEN SU DUNG PAT PA CO HA TANG KY THUAT
Muc 1
Kinh doanh quyén sir dung dit di c6 ha ting kj thudt trong dw dn bét dong sin”
Muc 1 bao gdbm céc Diéu 22,23,24,25,26,27,28 clia “du thdo Ludt”.
(2) Bé nghi b6 sung Muc 2 nhu sau:
“Muc 2
Kinh doanh quyén sir dung dit di cé ha ting kj thudt ngoai dw dn bét dong sin”
Hiép hoi dé nghi bd sung mot s6 didu khoan chi yéu sau day:

“Piéu 28a. Hinh thirc kinh doanh quyén siv dung dit da cé hg ting ky thudt
ngodi du an bat dong sdn cua chu dau tw dw dan bdt dpng sdan

1. Chuyén nhwrong quyén sir dung dat da cé ha tang ky thudt ngoai dy an bdt déng
san cho ca nhan tu xdy dung nha ¢ la hinh thirc phan 16 ban nén dé ca nhan tu xdy dung
nha o.



2. Chuyen nhirgng quyén sir dung dat da cé ha tang ky thudt ngoedi dir én bdt dong
sdn cho t6 chire dé dau tw xdy dung nha &, cong trinh xdy dung.

3. Cho thué, cho thué lai quyén sir dung dat da cé ha tang ky thudt ngoai dw dn
bat dong san dé to chure, cd nhan su dung theo dung muc dich sw dung dat va noi dung
dw an dau tw dwoc co quan nha nuoc co tham quyén chap thuan.

Diéu 28b. Diéu kién déi véi dit da cé ha tang ky thudt ngodi dw dn bat dpng sin
dwoc chuyén nhwong

1. Ba hoan thanh viéc ddu tie xdy dung cdc céng trinh ha tang ky thudt theo quy
dinh cua phap ludt vé dat dai, xay dung.

2. Bdo ddam cung cdp cdc dich vu cdp dién, cap niede, thodt nuede, bio dam két néi
VOl hé thong ha tang chung cua khu viec trudc khi chuyén nhuwong, cho thué, cho thué lai
quyén suw dung dat.

3. Viéc chuyén nhieong, cho thué, cho thué lai quyén sir dung ddt da cé ha tang ky
thuat theo quy dinh cua Ludt nay va phap ludt vé dan su.

4. C6 gidy chimg nhan vé quyén sir dung dat va trong thoi han sit dung dat theo
quy dinh cua phap ludt vé dat dai.

5. Quyen s dung dat khéng thudc truong hop dang co tranh chap dang dwrgc co
quan cé tham quyen thong bao, thy ly, giai quyet hodc co tranh chap nhung da duoc co
quan cé tham quyén gidai quyét bang ban dn, quyét dinh, phan quyét da cé hiéu e phdp
luat.

6. Quyén sir dung dat khong bi ké bién dé bao dam thi hanh dn.

7. Quyén sir dung dat khéng thudc trieong hop ludt cam giao dich; khéng thudc
truong hop dang trong thoi gian bi dinh chi, tam dinh chi giao dich theo quy dinh cua
phap lugt.

Diéu 28c. Quyén, nghia vu ciia bén chuyén nhwong quyén siv dung dét di cé ha
tang ky thudt ngoai du an bat dong san cho ca nhdn tu xdy dung nha o

Nghia vu ciia bén chuyén nhwong, cho thué, cho thué lai quyén sir dung dat da cé
ha tang ky thudt ngoai dy an bdt dong san quy dinh nhu sau:

1. Cung cdp théng tin day dil, trung thuee vé quyén sir dung dat va chiu trach nhiém
vé théng tin do minh cung cdp;

2. Ban glao‘dat dii dién tich, ding thoi han, vi tri, ranh giGi thira dat theo théa
thuan trong hop dong;

3. Boi thuong thiét hai do 16i ciia minh gady ra;

4. Thiee hién nghia vu tai chinh doi véi Nha nwéce theo quy dinh ciia phdp ludt;

5. Thuec hi¢n thu tuc dang ky dat dai theo quy dinh cua phdp ludt ve > dat dai va giao
gidy chimg nhdn vé quyen sir dung dat, quyén sé hitu tdi san gan lién véi dat theo quy
dinh ciia phdp ludt vé ddt dai cho bén nhan chuyen nhuwong, tric truong hop bén nhan
chuyén nhwrong tw nguyén lam thii tuc cdp gidy chirng nhén;

6. Bang ky viéc cho thué, cho thué lai quyén sir dung q’ci’t theo quy dinh cua phdp
ludt, kiém tra, nhdc nho bén thué, thué lai bao vé, giir gin dat va sw dung dat dung muc
dich; thong bdo cho bén thué, thué lai vé quyén cua nguoi thu ba doi voi dat thué;



Diéu 28d. Quyén, nghia vu ciia bén nhin chuyén nhwong quyén siv dung dit da
co ha tang ky thudt ngoai dw dn bat dong san cho cd nhdn tw xdy dung nha ¢

1. Nghia vu ciia bén nhdn chuyén nhwong, thué, thué lai quyén sir dung dat da c6
ha tang ky thudt ngoai dy an bat dong san quy dinh nhu sau:

~a) Thanh toan tién cho bén chuyén nhiong, cho thué, cho thué lai quyén sir dung
dat theo thoi han va phwong thirc thoa thuan trong hop dong;

b) Bdo dam quyén ciia bén thir ba déi véi ddt nhdn chuyén nhirong, thué, thué lai;
¢) Boi thuong thiét hai do 16i ciia minh gdy ra;
d) Thuee hién nghia vu tdi chinh doi véi Nha nude theo quy dinh ciia phdp ludt;

d) Nhan dat du dién tich, dung thoi han, vi tri, ranh gioi thira dat da théa thudn
trong hop dong;

e) Sur dung dgﬁ dung muc dich, ding ranh gici; khong dwoc huy hoai dat; khéng
dwoc lam ton hai den quyén, loi ich hop phap cua nguoi sw dung dat xung quanh;

g) Phai tra lai dat thué dung thoi han va thoa thugn trong hop déng.

2. Phai thuc hi¢n viéc xdy dung nha o theo gidy phép xdy dung doi voi truong hop
phai cdp gidy phép xdy dung va theo ding thoa thudn trong hop dong chuyen nhuong
quyén sir dung dat da cé ha tang kj thudt ngodi dw dn bdt déng san da ky két.

3. Phdi thiee hién theo quy dinh ciia phdp ludt vé xdy dwng va phdp ludt c6 lién
quan.

4. Trong qua trinh xdy dung nha ¢ néu gdy hw hong hé théng ha tang ky thudt thi
phdi boi thuong thiét hai do 16i cua minh gay ra.

5. Quyén, nghia vu khdc theo hop dong.

. Diéu 28d. ,Quyén, nghia vu cua bén chuyén nhwong, cho thué, cho thué lgi
quyén sw dung dat da co ha tang ky thudt ngoai dw an bdt dong sdn cho to chirc

1. Thyc hién cac nghia vu quy dinh tai khoan 1 Piéu 25 cua Ludt nay.

2. Cung cdp ddy du ho so phdp Iy vé quyén sir dung ddt dé bén nhdn chyyén
nhwong, thué, thué lai thuc hién cac thu tuc xday dung theo quy dinh cua phap ludt vé xay
dung va phap luadt co lién quan.

3. Quyén, nghia vu khdc theo hop dong.

Diéu 28e. Quyen, nghia vu cua bén nhdn chuyen nhuwong, thué, thué lai quyén
stv dung dit dd c6 ha ting kj thudt ngodi dw dn bét dong sin cho t6 chirc

1. Thyc hién cac nghia vu quy dinh tai khoan 1 Piéu 26 cua Ludt nay.

2. Thuc hién cdc nghia vu cua nguoi su dung dat theo quy dinh cua Lugt Pt dai.

3. Thuc hién xdy dung tai phéin dat nhdn chuyén nhwong, thué, thué lai quyén sir
dung ddt di c6 ha tdng ky thudt ngoai du dn bdt dong san theo gidy phép xdy dung doi
voi truong hop phai cap gidy phép xdy dung va theo dung thoa thudn trong hop dong
chuyen nhwong quyén sir dung dat da c6 ha tang kj thudt ngodi dir dn bdt ddng san da ky
két.

4. Thuc hién xay dung trén dat nhan chuyén nhuong, thué, thué lai bao dam cac
yéu cau sau day:



a) Xdy dung nha o, cong trinh theo gidy phép xdy dung doi véi truong hop phai
cap gidy phép xay dung va theo ding thoa thudn trong hop dong chuyen nhuwong quyén
sir dung ddt di cé ha tang kj thudt ngodi dw dn bdt dong san da ky két.

5. Quyén, nghia vu khdc theo hop dong.”

Ly do dé xuét:

Hi¢p hoi da giai trinh tai Muc 1 cia Van ban nay.

7/- Hiép hoi dé nghi sira doi diém e khoan 1 Diéu 30 “du thio Ludt” vé xit ly
truong hop “dw an chuyén nhwong dang thé chap” nhu sau:

“e) Triwong hop dw dn dang thé chdp d@é bao dam cho viéc thuc hién nghia vu theo
quy dinh cua phdp ludt thi phai thuc hién giai chap, triv truwong hgp duwgc bén nhin
chuyen nhwong dw an, mgt phan dw dn va bén nhén thé chip dong y khong phai giai
chap hodiic bén nhin chuyén nhwong dw dn, mét phan dw dn dong y tré thanh bén
thé chap va phdi thé hi¢n trong hop a‘ong chuyén nhwong duw an, motphan dw dn vé
vigc dong y khong phal gidi chdp hodic dong y tré thanh bén thé chip theo quy dinh
cua phap ludt dan su.”

Ly do dé xuat:

Hiép hoi nhan thdy, rat can thiét bo sung quy dinh “khong phdi thyc hién gidgi
chép” a6i voi “trwong hop dwg'c bén nhin chuyen nhwong dw an, mot phan dw dan va
bén nhan thé chip a‘ong y khong phai gidi chap hodc bén nhdn chuyén nhuwong dy
an, mét phan dir an dong y tré thanh bén thé chap va phdi thé hién trong hgp dong
chuyén nhwong dy dn, motphan dy én vé viéc dong y khong phdi gidi chdp hodc dong
¥ tré thanh bén thé chip theo quy dinh cua phdp lugt din suw” dé vira phut hop voi
thue tién va vira bao dam tinh dong bd, thong nhat v4i cac quy dinh phéap luat sau
day:

- Tai khoan 5 Diéu 321 B Luat Dan sy 2015 quy dinh vé quyén ciia bén thé
chép tai san “dwoc bdn, trao doi, ting cho tai sdn thé chdp khong phdi la hang héa
Iuén chuyén trong qud trinh san xudt, kinh doanh, néu dwoc bén nhin thé chip dong
¥ hodac theo quy dinh cua ludt”.

- Tai khoan 2 Piéu 183 Luit Nha ¢ 2023 quy dinh “Truwong hop chii dau tw
du Gn dau tu xdy dung nha o da thé cha'p métphan hodc toan bo dw an hodac nha o ma
c6 nhu cau huy dong von theo quy dinh ciia phdp ludt vé nha ¢ hodc ¢é nhu cdu bdn,
cho thué mua nha ¢ d6 thi phdi gidi chdp mét phan hodc toan bg dir én hodc nha ¢ va
quyén sir dung ddt nay trude khi ky hop dong huy dong von gop, hop dong mua bdn,
thué mua nha & véi khach hang, triv truong hop quy dinh tai diém b khodn 3 va diém
a khodn 4 Diéu 88 ciia Ludt nay”.

- Tai diém b khoan 3, diém a khoan 4 Piéu 88 Luit Nha ¢ 2023 ciing d3 quy
dinh “3. Viéc ban, cho thué mua nha ¢ xa hoi hinh thanh trong twong lai phai tudn thu
cdc diéu kién sau ddy: b) (...) di gidi chap doi véi truong hop chii dau tw dy dn dau tie
xdy dung nha ¢ xa hoi cé thé chap nha ¢ nay, trie truwong hop dwgc ngwoi mua, thué
mua va bén nhin thé chap dong y khong phai giai chap, 4. Viéc ban, cho thué mua,
cho thué nha 6 xa hoi co san cua chu dau twe dw én dau tw xay dung nha o xa hoi phai
tudn thi cdc diéu kién sau day: a) (...) néu chii dau tw dir édn dau tw xdy dung nha & xa
héi ¢é thé chap nha é thi phdi gidi chdp trudc khi ban, cho thué mua nha & nay, trie
trwong hop dwgc nguwoi mua, thué mua va bén nhin thé chap dong y khong phdi gidi
chap”.



8/- Hiép hoi dé nghi sira d6i khoan 3 Piéu 30 “dy thdo Ludt” vé “diéu kién
chuyén nhwong toan bo hoac mot phan dy an bat dong san” nhu sau:

“3. Chii dau tw chuyén nhwong di cé quyét dinh giao dat, cho thué dat, cho phép
chuyén muc dich sir dung dat thie hién dw dn ciia co quan nha nwée c6 tham quyén, da
hoan thanh nghia vu tai chinh vé dat dai ciia dw dn gom tién sir dung dat, tién thué dat va
cdc logi thué, phi, 1¢ phi lién quan dén dat dai (néu o) doi véi Nha nudc cua di dn, phan
dy an chuyén nhwong ma khong bt budc ' phai co giay chitng nhan vé quyén sir dung dat
theo quy dinh ciia phdp ludt vé dat dai @i véi toan bg hodc phan dw dn chuyén nhiong.

Truwong hop chii dau tw chuyén ‘nhwong chwa hoan thanh nghia vu tai chinh vé
dit dai ciia dw dn, phan dw dn chuyén nhwong véi Nha nwéc thi bén nhin chuyen
nhwong co trach nhi¢gm thic hi¢n toan by nghia vu tai chinh véi Nha nwéc gom tien
str dung dit, tién thué dit va cdc loai thué, phi, Ié phi lién quan dén dit dai (néu co)
ma bén chuyén nhwong chwa hoan thanh theo quy dinh tai khodn 3 Diéu 29 ciia Ludt
nay va néi dung théa thugn vé vi¢c bén nhgn chuyén nhwong cé trach nhiém thuwe hién
todn by nghia vu tai chinh véi Nha nwéc gom tién siv dung dit, tién thué dit va cdc
logi thué, phi, Ié phi lién quan dén dit dai (néu c6) ma bén chuyén nhwong chwa hodn
thanh phdi dwoc ghi ré trong hop dong chuyén nhwong dw dn, mét phan dw dn.”

Ly do dé xuat:

(1) Trude day, tai khoan 1 Piéu 10 Nghi quyet s6 42/2017/QH14 ngay 21/6/2017
ctia Qudc hoi vé “xit Iy tai san bao dam la dy dn bat déng san” quy dinh “1. 7o 6 chikc tin
dung, chi nhanh ngan hang nwdéc ngoai, to chirc mua bdn, xit Iy no xdu dwoc chuyen
nhwong tai sin bdo dim cua khoan no xdu la dw dn bét dong san khi dap ing day di
cdc diéu kién sau ddy: a) D an da dugc co quan nha nudc co tham quyén phé duyét theo
quy dinh cua phap lugt; b) Co quyét dinh giao dat cho thué dit ciia co quan nha nwéc
cé tham quyén; c) Dur an khong co tranh chdp ve quyén sir dung dat da dugc thu ly nhung
chia dwoc giai quyét hodc dang dwoc giai quyet tai Toa dn co tham quyén; khong dang
bi ké bién dé bao dam thi hanh dn hoac daé chap hanh quyet dinh hanh chinh cua co quan
nha nwde cé tham quyen d) Khéng c6 quyét dinh thu hoi dw an, thu hoi dat ciia co quan
nha nwée c6 tham quyén”, , khong quy dinh diéu kién “phdi cé Gidy chirng nhdn quyén
su dung dat” cta dy an, phan dy an chuyén nhuong va ciing khong quy dinh chu diu
tuw chuyen nhuong “phdi dd hoan thanh nghia vu tai chinh” d6i v6i dy an, phan du an
chuyén nhuong.

Co ché thong thoang ciia Nghi quyét s6 42/2017/QH14 cia Quéc hoi khong quy
dinh chi diu tw chuyén nhuong “phdi dd hodn thanh nghia vu tai chinh” d6i véi du
an, phan du an chuyén nhuong va “chii dau tw nhén chuyén nhwong cé trdch nhiém
thuc hién hoan thanh toan by nghia vu tai chinh cua du dn, phdn du an chuyén nhuong”
di tao diéu kién thuan lgi cho céc to chire tin dung xir Iy hiéu qua tai san bao dam
13 bat dong san cho cac khoan “ng xdu” trong giai doan 2017-2023 va khong lam that
thu ngan sach nha nuéc, boi 18 chit ddu tw du an bat dong san chi ndp tién sir dung
dat 01 1an (trir truong hop dw dn dwoc diéu chinh quy hoach).

(2) Nay, khoan 3 Piéu 30 “dir thdo Ludt” khong bat budc “phdi cé Guiy chirng
nhén quyén sir dung dat” cua dy an, phan dy an chuyén nhuong nhung van quy dinh
diéu kién “phdi di hoan thanh nghia vu tai chinh” la khong sat voi thue tién, khong
phit hop v6i nhu ciu chuyén nhwgng toan bo hodc mot phan du an bat dong san ctia
doanh nghiép 13 hoat dong kinh doanh binh thudng cua doanh nghiép vira c¢6 nhu cau
mua thém du 4n va vira c6 nhu ciu ban bét du an theo ké hoach dau tu kinh doanh
ctia doanh nghiép, khong nén c¢6 “dinh kién” coi “bdn dw dn” 1a doanh nghiép “yéu”
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hoic dang “khé khéin”, ma can ton trong va bao dam “quyén ciia doanh nghiép” theo
quy dinh tai Piéu 7 Luat Doanh nghiép 2020, trong d6 co “quyén tw do kinh doanh;
quyén tw chii kinh doanh va lwa chon hinh thirc t6 chire kinh doanh, quyén chii dong
diéu chinh quy mé va nganh, nghé kinh doanh; quyén lwa chon hinh thirc, phwong
thive huy déng, phdn bé va sir dung von”.

(3) Hiép hoi nhan thiy, khoan 3 Piéu 30 “dy thdo Ludt” chwa ddng bd, thong
nhit v6i khoan 3 Piéu 29 “di thdo Ludt” va khoan 3 Piéu 39 Luit Kinh doanh bat
dong san 2023 quy dinh “3. Sau khi da hoan thanh viéc chuyen nhirgng toan bo hoac mot
phan dy dn bat dong san, bén nhan chuyen nhuwong ké thiva cdc quyén, nghia vu ciia
chii dau tw chuyén nhwong va la chii dau tw doi véi dir én, phan dw dn da nhén chuyén
nhuwong (...)", trong d6 “cd trach nhi¢m thwc hi¢n toan by nghia vy tai chinh véi Nha
nwdc gom tién sir dung dit, tién thué dit va cdc logi thué, phi, 1¢ phi lién quan dén dit
dai (néu c6) ma bén chuyén nhwong chwa hodan thanh”.

Pé xuat trén day cia Hiép hoi sé tao diéu kién thuan loi, “thong thodng”
thic day phat trién thi truong mua ban, chuyén nhuong dy an (M&A) minh bach, han
ché tinh trang chuyén nhuong dv an “chui, niip bong” hinh thirc chuyén nhwong ¢
phan, phan von gop din dén thay ddi co dong, thanh vién cua doanh nghiép, thye chit
1a chuyén nhwong du 4n, thay déi chii dau tu cua du an.

9/- Hi¢p hoi dé nghi stra d6i cac khoan 8, 9 Piéu 3 va cac khoan 2, 5 Piéu 33 “du
thio Ludt” vé truong hop ca nhén giao két “hop dong kinh doanh bdt déng sdn, hop
dong kinh doanh dich vu bdt déng san” dé bao vé quyén va lgi ich hop phap ciia ca
nhén va trudng hop giao két “hop dong dich vu lwu trit ngin han”.

(1) Hiép hoi d& nghi sira doi khodn 2 va khoén 5 Diéu 33 “dy thdo Ludt” vé “hgp
dong kinh doanh bat dong san, hop dong kinh doanh dich vu bdt dong san” nhu sau:

“2. Hop dong kinh doanh bdt ddng san, hop dong kinh doanh dich vu bdt déng
sdan ma it nhdt mét bén tham gia giao dich la cd nhan doanh-nehiéplinh-doanh-bit-dons
san dugc cong chimg hodc chitng thuc theo yéu cau cia cdc bén, triv trwong hop giao
két hop dong dich vu lwu trii ngdn han dwoc xdc lap, thuc hién giao dich thong qua
phwong thicc dién ti thi dwg'c thire hién giao két trén nén ting irng dung giao dich dién
tir ciia bén cung cap dich vu.

5. Truong hop hop dong kinh doanh bdt déng san dwgc xdc ldp, thiee hién giao
dich théng qua phwong thirc dién tir thi dwoc thiee hién giao két trén nén tang g dung
giao dich dién tir cia Hé thong théng tin vé nha ¢ va thi truong bat dong san bdo dam
phit hop quy dinh ciia phdp ludt vé giao dich dién tir, dat dai, cong chirng, kinh doanh bdt
déng san, nha & va phdp ludt khdc c6 lién quan hodc dwoe thwe hién giao két trén nén
ting vrng dung giao dich dién tir ciia bén cung cép dich vu nay.”

(2) Bé bio dam tinh dong b, thong nhat, Hiép hoi dé nghi sira doi khoin 8 va
khoan 9 Diéu 3 “dy thao Ludt” vé “gidi thich tu ngit”’ nhu sau:

“8. Hop dong kinh doanh bat déng san la sw théa thudn bang vin ban hodc théng
qua phwong thire dién tir giita 16 chire, cd nhén kinh doanh bat déng san c6 dit diéu kién
theo quy dinh cua Ludt nay voi 16 chike, cd nhan khdc dé thuce hién mua béan, cho thué,
cho thué mua nha o, nha co muc dich luu tru, nha o thwong mai gia phu hop theo quy
dinh cia phdp ludt vé nha ¢ va céng trinh xdy dwng, phdn dién tich san xdy dung trong
cong trinh xdy dung; chuyén nhwong, cho thué, cho thué lai quyén sir dung ddt da cé ha
td‘ng ky thuat trong dy an bat dong san; chuyén nhuwong toan bé hodac mot phdn dw dan bat
dong san.
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9. Hop dong kinh doanh dich vu bdt déng san la sw théa thudn bang vin bdan hodc
théng qua phwong thirc dién tir gitia 16 chirc ¢6 du diéu kién kinh doanh dich vu bdt
déng san theo quy dinh ciia Ludt nay véi té chire, cd nhéin vé viéc cung cdp dich vu bdt
dong san.”

Ly do dé xuét:

(1) Hiép hoi nhan thy, doanh nghiép kinh doanh bat dong sin khéong c6 nhu
ciu “cong chirng hodc chtmg thwe hop dong kinh doanh bat déng sdan, hop dong kinh
doanh dich vu bat déng san”, boi 1& doanh nghiép ¢é tw cach phap nhan, c6 con diu
riéng va chiu trach nhiém tru’éfc phap luit khi thyc hién giao két hop dong véi khach
hang, nhung ddi voi khach hang 13 c4 nhén thi lai 6 nhu cdu “céng chitng hodc chirng
thwe hop dong kinh doanh bdt dong sdn, hop dong kinh doanh dich vu bat déng san”.

(2) Hiép hoi nhan thiy d6i v6i ‘hop dong kinh doanh dich vy bat dong san”, trong
do co “hop dong dich vu lwu trit ngan hgn” thuong thong qua cac nén tang dién tir
chu yéu la cuia nha cung cap nudc ngoai nhu Airbnb, Booking.com, Agoda, Luxstay hodc
nha cung cip trong nudc nhu batdongsan.com thi lai “dwgc xdc ldp, thue hi¢n giao dich
théng qua phwong thivc dién tie trén nén ting g dung giao dich dién tir ciia bén cung
cdp dich vu” dugc giao két 03 bén gbm ‘bén cho thué luu tru”, “bén thué luu tru” (co
thé la khdch hang trong nude, cé thé la khach hang nudc ngoal) va “bén cho thué luu
trii”, “bén thué lwu trii” phai giao két theo “hop dong mdu” cia “nén ting img dung
glao dich dién tr” nhu Airbnb, Booking.com, Agoda, Luxstay, batdongsan.com nén
khong can thiét quy dinh phai “dwoc cong chirng hodc chirng thwe theo yéu cau ciia
cdc bén”.

(3) Truong hop hop dong kinh doanh bat dong san duoc xac 1ap, thuc hién giao
dich théng qua phuong thirc dién tir thi ngoai trudng hop dugc thuc hién giao két trén nén
tang Gmg dung giao dich dién tir ciia Hé thong thong tin vé nha ¢ va thi truong bat dong
san bao dam phu hop quy dinh cta phép luat vé giao dich dién tir, dat dai, cong chimng,
kinh doanh bat dong san, nha & va phap luat khac c6 lién quan thi Hiép hoi dé nghi b
sung trudng hop “dwoc thuwe hién giao két trén nén ting veng dung giao dich dién ti
ciia bén cung cdp dich vu nay”, boi 18 ca “bén cho thué leu trii” va “bén thué luu trii”
déu phai thuc hién theo “hop dong méu” cta “nén tang img dung giao dich dién tir”
nhu Airbnb, Booking.com, Agoda, Luxstay ma khong thé thay doi “hop dong méu”.

10/~ Hiép hoi d¢ nghi sira doi diém a khoén 2 Diéu 44 “dyr thao Ludt” bo sung
diéu kién “dwoc cap ma so dinh danh nguoi moi gioi bat dong san” nhu sau:

“2. Cd nhdn hanh nghé méi giGi bat dong san phai ddp g cdc diéu kién sau ddy:

a) Co chirng chi hanh nghe moi gioi bat dong san, dwgc cdp mi sé dinh danh

nguwoi moi gidi bat dong sin. Piéu kign cdp ma so dinh danh ngwoi moi gidi bit dong
sdan dwoc dp dung sau 12 thang ké tir ngay Ludt nay c6 hiéu lwc thi hanh;”

Ly do dé xuat:

Hiép hoi nhan thay, rit can thiét bo sung quy dinh c4 nhan hanh nghé méi giGi bat
dong san phai dap ng cac diéu kién quy dinh tai khoan 2 Diéu 44 “di thdo Ludt” nhu’ng
can xem x¢ét bo sung diéu kién “duwoc cap ma sé dinh danh ngwoi méi gici bat dong san’,
co the duoc cip dong thoi vo1 “chimg chi hanh nghe méi giéi bat dong san” va néu dé
xuét nay duoc chip thuan thi can quy dinh thoi diém ap dung it nhat 1a 12 thang ké tur
ngay Luit Kinh doanh bat dong san c¢6é hiéu lic thi hanh dé Bo Xay dung va cac dia
phuong c6 thdi gian chuén bi.
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Tran trong kinh trinh!

Noi nhin: TM. BAN CHAI: HANH HIEP HOI
- Nhu trén; CHU TICH

- Van phong Chinh phu; Bo Tai chinh;
Bo Nong nghiép Moi truong,; Bo Cong thuong;
Bo Noivu; Bo Cong an; Bo Quéc phong;
B¢ Vin hoa Thé thao va Du lich;

Bo Khoa hoc Cong nghé; Ngan hang Nha nuoc, Lé Hoang Chau
- Lién doan Thuong mai Cong nghiép Viét Nam; DTDD: 0903 811 069
- Ban Chap hanh HH; Quy vi Hoi vién; Email: lehoangchaul954@gmail.com
- Luu VP.
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