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HIEP HOI BAT DONG SAN
So: 30/2022/CV- HoREA Tp. H6 Chi Minh, ngay 10 thang 05 nam 2022
“Viv Quy dinh phap ludt hién hanh
dam bao dwoc quyén va lgi ich hop
pimp, chinh dang cua cac nka dau tw
hit dong san du fg( h, diroc Lﬂp GIHL
chieng nhin (s hong)” Kinh gtti: - Thi twéng Chinh pha
- B0 Xay dung

Hiép hoi Bat dong san thanh phd H6 Chi Minh (HoREA) rat hoan nghénh Chinh pha
d3 ban hanh Nghi dinh 02/2022/ND-CP “Quy dinh chi tiét thi hanh mét sé diéu ciia Ludt
Kinh doanh bat dong san” ¢6 hiéu lwe tir ngay 01/03/2022 (thay thé Nghi dinh
76/2015/NP-CP), tai khoan 2 Diéu 6 quy dinh vé& “2. Hop dong mua bdn, thué mua cin ho
du lich/can h¢ van phong két hop lwu tri quy dinh tai Mdu sé 02 Phy luc ban hanh kem
theo Nghi dinh nay”, két hop vOi quy dinh tai Diéu 104 Luat Dét dai 2013 vé “Cdp Gidy
chitng nhdn déi véitai_sin_gdn lién Vi dit” (sé hong) va Piéu 32 Nghi dinh
43/2014/ND-CP quy dinh “Chitng nhéin quyén sé hitu cong trinh xdy dwng khéng phdi la
nha ¢” thi vé co ban di dam bao dugc quyén va lgi ich hgp phap, chinh dang cua cac
nha diu tu tai cac du an bat dong san c6 san pham 13 “céng trinh xady dwng khong phai la
nha ¢, phuc vu muc dich lwu tri, du lich”, trong d6 c6 du cin cir dé cap “sé hong” cho
“can ho du lich (condotel)”.

Hiép hoi nhan thdy, can ct cac quy dinh phap luit hién hanh (néu trén) thi S¢ Tai
nguyén Moi truong cap tinh da co thé thue hign dwge thi tuc cip “sé hong” cho “cin hj
du lich (condotel)”, “biét thuw du lich”, “nha phé du lich”, “civa hang du lich (shophouse
du lich)”, “can hd vin phong (offi cetel) 7, “can ho dich vu (serviced apartment)” trong céc
du 4n dau tu xay dung c6 chirc nang luu tra, du lich. DPdi voi cac du an khu du lich nghi
dudng duoc xay dung trén “ddt thwong mai, dich vu” (quy dinh tai Piéu 153 Ludt Pat dai
2013) thudc loai “ddt phi néng nghiép” st dung c6 thoi han theo thoi han cua dy an, t0i
da khong qua 50 nam va dugc xem x¢t gia han quyén sir dung dit néu nguoi st dung dat
c¢6 nhu cu, theo quy dinh cta phép luat vé dat dai.
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Riéng truong hop “cdn hg du lich (condotel)”, “cdn hg vin phong (officetel)”, “cin
h¢ dich vu (serviced apartment)” nim trong “nha chung cw c6 muc dich hén hop” thi
dugc ap dung ché do su dung “dit ¢” (on dinh liu dai) theo quy dinh tai diém b khoan 1
Diéu 3 Nghi dinh sb 43/2014/ND-CP duoc sira d6i, bd sung tai khoan 1 Diéu 2 Nghi dinh s6
01/2017/ND-CP.

Tuy nhién hién nay, cé hién twgng “lg” 1a mac du Chinh phu da ban hanh Nghi dinh
s6 02/2022/ND-CP rit cu thé va hop 1y, nhung méi ddy van c6 mét sd hoi, hiép hi tiép tuc
t6 chirc cac cudc “toa dam”, “héi thao khoa hoc” (1!) tiép tuc kién nghi “gidi ciru” bat dong
san du lich, nhu dé nghi can phai dinh danh cho bat dong san du lich; hoac g& "nit thit"
phap ly dé thi truong bat dong san du lich phat trién; hogc can tao dlrng khung kho phap ly
cho hoat dong kinh doanh bat dong san du lich; hoac can som giai quyet khoi tai san 30 ty
USD dang “miic ket” dé bao vé quyén loi ciia doanh nghiép, nha diu tu; hoic cin phai
luit hoéa “dit 6 khéng hinh thanh don vi ¢”; hodc can phai co cic vin ban dwé6i lut vé
viéc cap gidy chirng nhan quyén sé hiru cho bat dong san du lich.



Hiép hoi nhan thay, tat ca cac “kién nghi” trén day déu da dwoe xir ly theo cac quy
dinh phap luat hién hanh cua Luat Pat dai 2013, Luat Kinh doanh bét dong san 2014, Nghi
dinh 43/2014/ND-CP, Théng tu 03/2021/TT-BXD va nhét la sau khi Nghi dinh sb
02/2022/ND-CP cua Chinh phu ban hanh ngay 06/01/2022 (c6 hiéu luc tir 01/03/2022).

Hiép hoéi cling nhan théiy, mdt muc ti€u trong tam cua cac cudc “toa dam”, “hgi thao
khoa hoc” nay 1a kién nghi “ludt héa dit ¢ khong hinh thanh don vi ¢”, ma chua yéu la
nhim muc dich “bdo vé quyén lpi ciia doanh nghiép, nha diu tw” (co ddu hiéu “lgi ich
cuc bg”), chir khong hin 1 vi su phat trién minh bach, 1anh manh, 6n dinh, bén virng cua
thi truong bat dong san du lich.

Yéu cau “ludt héa dit ¢ khéng hinh thanh don vi 6” khong cé tinh “logic” va
khong phut hop v6i Nghi quyét 08-NQ/TW ngay 16/01/2017 cua Bo Chinh tri “Vé phat
trién du lich tré thanh nganh kinh té miii nhon” d chi dao “ra sodt, diéu chinh chién luoc
va quy hoach phdt trién du lich theo huéng tip trung nguon lwe xdy dung cdc khu vuc
dong luc phdt trién du lich” va “khuyén khich cdc nha diau tw chién lwoc dau tw hinh
thanh cdc khu dich vu du lich phirc hop, dw dn dich vu du lich guy mo lén, cdc trung tam
mua sam, gidi tri chdt lwong cao tai cdc dia ban trong diém”, khdng c6 dinh hwéng vé cac
khu du lich nghi dudng c6 loai “dét 6 khéng hinh thanh don vi ¢

Y kién dé nghi “ludt héa dit ¢ khéng hinh thanh don vi 6” ciing khong phu hop
v6i cac quy dinh phap luat hién hanh, nhu khoan 1 Piéu 125 Luat Pat dai 2013 quy dinh
“nguwoi sir dung dat dwee siv dung dét on_dinh ldu dai” trong trudong hop “I. Pt & do hé
gia dinh, ca nhdn sv dung”.

Boi 18, di 1a “dat ¢” thi phai di lién ’V('Yi Viéq “hinh thanh don vi ¢, ma theo quy
dinh tai Muc 1.4.8 “Quy chudn ky thudt quoc gia vé quy hoach xdy dung” ban hanh kem
theo Thong tu s6 22/2019/TT-BXD cua B Xay dung thi “don vi 6”13 “khu chirc ning co

bdn cua do thi L’LLLJ&EUL’LMM_’LMM bao gom: cac nhom nha 6; cdc cong trinh dich

vu - cong cong; cdy xanh cong cong phuc vu cho nhu cdu thuwong Xuyén, hang ngay cia
cong dong din cu; dwang giao thong (dwong tir cap phén khu viee den dwong nhom nha o)

va bdi dé xe cho don vi ¢ , nén trong “Quy chudn ky thuat quoc gia vé quy hoach xdy dung”
khong quy dinh “don vi o’” dbi voi trudng hop “dit ¢ khong hinh thanh don vi 6”.

Trong 07 nim qua ké tir ngay 01/07/2015-28/02/2022, qua thwe di co “vwéng mic”
phap 1y ddi v6i bat dong san du lich, boi vi mic du Piéu 104 Luat Dat dai 2013 va Diéu
32 Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP da cho phép cap Gidy chirng nhin céng trinh xiy
dung khong phai 13 nha &, trong d6 co bat dong san du lich, nhung do Luat Kinh doanh
bat dong san 2014 va Luit Xdy dung 2014 khong quy dinh dong bd, nén S& Tai nguyén
Moi trudng cép tinh khong thé cAp dwoc “so hong” cho bat dong san du lich. Do viy,
viéc cham cip “sé hong” cho “cong trinh xdy dung khéng phdi la_nha 6, phuc vu muc
dich luu tru, du lich”, trong d6 c6 “cdan hg du lich (condotel)”, hoan toan khéng phai do
quy dinh ciia Luit DAt dai 2013 gy ra.

Bén canh d6, lai c6 mét sé dia phuong tuy tién “cdp Gidy chitng nhin quyén sé hiru

cian hé du lich (condotel) trén dit ¢ khong hinh thanh don vi 6”. Viéc cac dia phuong tuy
tién dait ra khai niém “gz‘gz ¢ khong hinh thanh don vi ¢” da dugc cac co quan co tham

quyén cua Trung wong kiém tra, thanh tra, két ludn 13 trai v6i cac quy dinh cta Luat Pat dai.

S¢ di trong 07 nim qua, khong thé cAp dwoe “sé hong” cho bat dong san du lich,
trong d6 co “cin hé du lich (condotel)” 13 do Mau “Gidy chirng nhdn (sé6 hong)” yéu cau
phai ghi nhan cac yéu t6 sau day dé dam bao quyén lgi ctia nha dau tu: (i) Dién tich thiva dit
(m?); (ii) Hinh thivc siv dung dét: (sir dung chung); (iii) Muc dich siv dung dét: (ddt thuwong

2



mai, dich vu (du lich); (iv) Thoi han siv dung dét: (theo thoi han ciia dy én téi da khéng qud
50 nam); (v) Nguén goc s dung dit: (Nha nuée cho thué dat); (vi) Loai céng trinh xdy
dung: (Can ho du lich sé..., Tang...); (vii) Tén toa nha can hé du lich:...; (viii) Dién tich
san (théng thiiy):..m’; (ix) Hinh thirc s¢ hitu: (so hitu riéng); (x) Thoi han sé hitu: (theo
thoi han cua duy an); (xi) Hang muc dwgc so hitu chung ngodi can hg: (theo thoa thudn
trong hop dong mua ban); (xii) Di¢n tich san (tim twong): . ..m°. Nhung, tat ca cac yéu td co
lién quan dén “cin hé du lich” (trén ddy) déu chwa dwoc quy dinh trong Luit Kinh
doanh bit dong sian 2014, hoiic Luit Xay dung 2014.

Déi chiéu v6i viée cAp “sé hong” cho cin h nha chung cu thi Luat Nha ¢ 2014 da
quy dinh day du cac yéu t6 nhu: “phdn s¢ hitu riéng va phan sé hivu chung ciia nha chung
cu’” (Diéu 100); “viéc xdc dinh dién tich sur dung can ho, dién tich khac trong nha chung
cu” (Biéu 101); “Héi nghi nha chung cue” (Piéu 102); “Ban quan tri nha chung cuw (Piéu
103); “Quan Iy vin hanh nha chung cw” (Diéu 105); “Bdo tri nha chung cu’ (Bzeu 107);
“Kinh phi bdo tri phan sé hitu chung cua nha chung cu co nhiéu chi s¢ hiru (Piéu 108);
hoidc Luat Pat dai 2013 da quy dinh vé& “ddt xdy dung khu chung cw” (Piéu 145); hoic B
Luét Dan sw 2015 ciing d3 quy dinh vé “sd hitu chung trong nha chung cu” (Piéu 214).

Véi quy dinh tai khoan 2 Piéu 6 Nghi dinh sé 02/2022/ND-CP quy dinh vé “2. Hop
dong mua bdn, thué mua cin hé du lich/cin h$ vin phong két hop lwu triz quy dinh tai
Mau s6 02 Phu luc ban hanh kém theo Nghi dinh nay” va Phu luc “Hop déng mua ban/thué
mua can ho du lich (hodc can ho van phong két hop luu tru)” ban hanh keém theo Nghi dinh
s6 02/2022/ND-CP (Mdu s6 02) dd quy dinh diy di cac yéu t6 dé So Tai nguyén Moi
truong cap tinh thwe hién dwogc thi tuc cAp “Gidy chitng nhin (s6 hong)” quyén so hitu
bat dong san luu tra, du lich, trong d6 c6 cin hd du lich (condotel).

Bén canh do, Chinh phu dang liy v kién gop ¥y Dw thao Nghi dinh sira doi, b6 sung
mét s6 diéu cia cdc nghi dinh thi hanh Ludt Pat dai”, “Duyr thao Diéu 32a” Nghi dinh
43/2014/ND-CP dy kién quy dinh “Diéu 32a. Chirng nhqn quyén sé hitu cong trinh xdy
dung la khach san, can hy - khdach san, van phong luu tru, biét thu du lich nghi dwong,
can ho du lich nghi duwong, nha nghi du lich va cong trinh khdc (cong trinh phuc vu muc
dich lwu trit, du lich) trén dit thwong mai, dich vu”, ma néu duoc Chinh pht ban hanh thi
s& ¢o thém quy dinh cu thé vé viéc cAp “Gidy chirng nhin (s6 hong)” quyén sé hiru bat
dong san luu tra, du lich, trong d6 c¢6 cian hg du lich (condotel).

Nhung dén nay, cac dia phuong van chua trién khai thuc hién viéc cap “Gidy chirng
nhdn (so hong)” quyén so hitu bat dong san luu tra, du lich, trong d6 c6 can hé du lich
(condotel), Hi¢p hoi xin duoc kién nghi nhu sau:

(1) Hiép hoi dé nghi Chinh phu chi dao giao cho B§ X4y dwng chit tri, phdi hop voi
Bo Tai nguyén va Mbi truong, Bo Van héa Thé thao va Du lich, Bo Tu phép té chire quan
triét va hwéng din thwe hién Nghi dinh s 02/2022/ND-CP, trong d6 co6 Phu luc “Hop
dong mua ban/thué mua can hg du lich (hodac can ho van phong két hop lwu trit)” (quy dinh
tai diém a khodn 1 Piéu 15 Nghi dinh s6 02/2022/ND-CP).

Pong thoi huwéng din thuwe hién viéc cap “Gidy chirng nhin (sé6 hong)” cong nhan
quyen s6' hiru bat dong san luu tra, du lich, trong d6 c6 cin hd du lich (condotel) cho nha
dau tu c6 quyén sir dung dat c6 thoi han theo thoi han cua dy an, tdi da khong qua 50
nim va dugc xem xét gia han quyén sir dung dat néu nguoi sit dung dit c6 nhu cau, theo
quy dinh ctia phap luat vé dat dai.



(2) Hiép hoi dé nghi khi xem xét “Pé dn Ludt Kinh doanh bat dong sdn (sira d6i)” thi
can “ludt héa” cac ndi dung cua khoan 2 Pidu 6 Nghi dinh s6 02/2022/ND-CP véi cac quy
dinh v&: “phdn s¢ hitu riéng va phan sé hitu chung cia cin hé du lich (condotel)”; “viéc
xac dinh dién tich sw dung can ho, dién tich khac trong toa nha cian hé du lich (condotel)”;
“Hoi nghi toa nha cian h¢ du lich (condotel)”; “Ban quan tri toa nha can hy du lich
(condotel)”; “Quan Iy van hanh toa nha can hy du lich (condotel)”; “Bdo tri toa nha can
hé du lich (condotel)”; “Kinh phi bdo tri phin sé hitu chung ciia toa nha cin hé du lich
(condotel) co nhiéu chii sé hitu”, tuong tu nhu Luat Nha ¢ 2014 da quy dinh ddi véi can ho
nha chung cu.

Tran trong kinh trinh!
Noinhdn: TM. BAN CHAP HANH HIEP HOI
-Nhwfren; CHU TICH
- Van phong Chinh phu; :

Bo Tai nguyén Moi truong;

Bo Tu phap; B¢ Tai chinh,

B¢ Ké hoach Pau tu;
- Uy ban nhan dan TPHCM;
- Ban Chci'p hanh HH;
- Quy vi Hoi vién,
- Luu VP Lé Hoang Chau
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