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HIEP HQI BAT PONG SAN
86:99/2020/CV- HoREA Tp. H6 Chi Minh, ngay 02 thang 10 nam 2020
“V/v Bo sung Diéu 14b va swa doi, bo
sung Diéu 72 Nghi dinh 43/2014/ND-CP”

Kinh giri: f)ng Tran Hong Ha - Uy vién Trung wong Ping
B0 truwéng Bo Tai nguyén va Moi truong

Hiép hoi Bat dong san thanh phé H6 Chi Minh (HoREA) tran trong cam on B9 Tai
nguyén va Mai trudng, Téng Cuc Quan ly dat dai da chu tri phéi hop véi cac Bg, nganh dé xdy
du‘ng Du thao “Nghi dinh sira déi, b6 sung mét sé nghi dinh quy dinh chi tzet thi hanh Ludt Pdt

i" (Du thao Nghi dinh). Trong do, c6 co ché xu ly cac thua ‘dat cong’ ' nam xen ké trong céc
du an dau tu c6 str dung dét va quy dinh viéc cp Gidy chimg nhan ddi véi cong trinh xay dung
khac gén lién v6i dat (nhue cdn hé du lich condotel, cin hé van phong officetel, cin hé dich vu
serviced apartment).

Pé gop phan hoan thién “Duw thao Nghi dinh”, Hiép hoi xin dugc gop y kién Khoan 12
va Khoan 23 Piéu 1 Dy thao “Nghi dinh sira doi, bé sung mét s6 nghi dinh quy dinh chi tiét thi
hanh Ludt Ddt dai” vé viéc bd sung Diéu 14b va stra dbi, bd sung Diéu 72 Nghi dinh
43/2014/ND-CP, nhu sau:

1/- Hiép hoi théng nhit ndi dung Khoén 12 “Du thio Nghi dinh” b sung Diéu 14b

Nghi dinh 43/2014/ND-CP:
. Hiép hoi théng nhéf vé sur cén thiét bo sung Dicu 14b, quy dinh vé “Giao dat, cho thué
dat doi voi truong hop mién tien sur dung dat, tien thué dat” doi véi du an dau tu thude linh vuc
uu dai du tu hodc dia ban uu dai dau tu, thi khong phai diu thau dy an co st dung dat; co

quan c6 thim quyén thuc hién giao dat, cho thué dat khong thong qua hinh thire diu gia quyén
sir dung dat.

Quy dinh nay s€ thao g& cac vuong mic hién nay, dbi véi viéc thuc hién cac du 4n nha ¢
xa hoi thudc dbi tugng duge mién tién sir dung dét, theo quy dinh ctia Luét Nha 6.

Do vay, Hiép hoi thong nhét véi noi dung Diéu 14b Ngh; dinh 43/2014/ND-CP duogc quy
dinh tai Khoan 12 “Duw thao Nghi dinh”:

“Piéu 14b. Giao dit, cho thué dit ddi véi truong hop mién tién sir dung dit, tién thué
dat

Truong hop dwoc mién tién sir dung dat, tién thué dat mot s6 nam hodc mién toan bé thoi
gian sur dung dat doi voi du an dau tw thudc linh vue wu dai dau tw hodc dia ban wu dai dau tw
thi khéng phai dau thau du dn cé sir dung dat; co quan c6 tham quyén thuc hién giao dat, cho
thué dat khong thong qua hinh thire ddu gid quyén sir dung dat, trir cdc trueong hop sau day:

1. Chi dwge mién tién sir dung dat, tién thué dat trong thoi gian xdy dwng co ban cua dy
an.

2. Sur dung dat vao muc dich thuong mai, dich vu.

3. Sir dung dat dé thuc hién dw dn dau tw xdy dung nha 6 thirong mai”.



2/- Dé nghi xem xét hoan thién lai Khoén 23 Diéu 1 “Dw thdo Nghi dinh” sira d6i, bd
sung Diéu 72 Nghi dinh 43/2014/ND-CP:

2.1)- Noi dung Khoén 23 Didu 1 “Du thido Nghi dinh”:

“Piéu 72. Trinh tw, thii tuc ding ky, cip Gidy chitng nhin quyén sir dung dit, quyén
s¢ hitu nha ¢ va tai sin khdc gdn lién véi dit cho ngwoi nhin chuyén nhwong quyén sir dung
dat, mua nha 6, cong trinh xdy dung trong cdc dw dn phdt trién nha ¢ va cic duw dn kinh
doanh bit dpng sin khong phdi la duw dn phdt trién nha ¢

1. Sau khi hoan thanh céng trinh, chi dau tw c6 trdach nhiém giri So Tai nguyén va Moi
truong cdc gidy to sau day: a) (...)

b) Dé6i véi dir én kinh doanh bat déng san khéng phai la diw dn phdt trién nha o:

- Ban Ve thiét ké mdt bang phii hop véi hién trang xdy dung va hop dong da ky; Thong
béo cia co quan chuyén mén vé xdy dung cho phép chii dau tw nghiém thu cong trinh hodc chap
thudn két qua nghiém thu hoan thanh céng trinh dwa vao sir dung theo quy dinh cua phdp lugt
vé xdy dung; dién tich dat, dién tich xdy dung, dién tich sir dung chung, dién tich sit dung riéng
cua tirng hang muc cong trinh”.

2.2)- Vé phan sé hiru riéng, phin sé hiru chung, quyén sir dung dit chung ciia cac
du an kinh doanh bit dong san khong phai la dy 4n phat trién nha 6

Hién nay, chwa ¢6 quy dinh phap luat vé phin s& hitu riéng, phan s& hitu chung, quyén
str dung dat chung cua cac du an kinh doanh bat dong san khong phai 1a du 4n phat trién nha 6.

Déi tuong nghién ciru “mdu” 12 toa nha condotel trong khu du lich, c6 khéi dé gom
nhiéu chirc nang dich vu, nhu ham dé xe, nha hang, phong gym, hd boi, spa massage; Bén trén
la cac tang can ho condotel. Trong khu du lich con ¢é cac cong trinh khac, nhu: khach san, trung
tam hoi nghi...

Chi ¢6 phap luat vé nha 6, c6 quy dinh phan sé hiru riéng, phan sé hiru chung cua chu
sO hitu cin hd va cac phan dién tich khac ctiia nha chung cw, nhu sau:

a. Piéu 100 Luat Nha & quy dinh:
“ Piéu 100. Phin s¢ hivu riéng va phin sé hitu chung ciia nha chung cw

RE Phan s¢ hitu riéng trong nha chung cu bao gom: a) Phan dién tich bén trong cin hj
bao gom ca dién tich ban cong, 16 gia gdn lién véi cin hé dé; b) Phan dién tich khdc trong nha
chung cuw dwoc cong nhan la so hitu riéng cho chu so hitu nha chung cu; ¢) Hé théong trang
thiét bi kj thudt sit dung riéng gdn lién véi can hé hodc gan lién véi phan dién tich khdc thude
SO hitu riéng.

2. Phin s6 hitu chung ciia nha chung cu bao gom: a) Phén dign tich con lai ciia nha
chung cur ngoai phan dién tich thuéc so hivu riéng quy dinh tai khoan 1 Diéu nay; nha sinh hoat
cong dong ciia nha chung cu; b) Khong gian va hé théng két ciu chiu lic, trang thiét bi ky
thudt ditng chung trong nha chung cu bao gom khung, cét, twong chiu lyc, twong bao ngoi nha,
twong phan chia cdc can hg, san, mdi, san thwong, hanh lang, cau thang bg, thang mdy, dwong
thodt hiém, long xa rdc, hop ky thuat, hé thong cap dién, cap nudc, cap ga, hé thong thong tin
lién lac, phat thanh, truyén hinh, thodt nieée, bé phét, thu 16i, citu hoa va cdc phan khdc khéng
thuéc phan sé hivu riéng ciia chii sé hitu nha chung cu; ¢) Hé théng ha ting kj thugt bén ngoai
nhirng dwoc két néi véi nha chung cu do, triv hé thong ha tang ky thudt sir dung vao muc dich
cong cong hodc thuoc dién phai ban giao cho Nha nudéc hodc giao cho chu dau tw quan 1y theo
néi dung dw dn da dwoc phé duyét; d) Cdc cong trinh cong cong trong khu vuc nha chung cu
nhung khéng thuéc dién dau tw xdy dung dé kinh doanh hodc phai ban giao cho Nha nuée theo



néi dung du dn da duwoc duyét bao gom sdan chung, vwon hoa, cong vién va cdc cong trinh khdac
duwoc xdc dinh trong ndi dung cua dw an dau tu xay dung nha o dwoc phé duyét”.

; b. Théng tw 21/2019/TT-BXD B¢ Xay dung ban hanh “Quy chuin kj thugt quéc gia
vé nha chung cu”:

“Dién tich sir dung can ho

Dién tich san dwec tinh theo kich thwéc thong thiiy cia cin hé: Bao gom dién tich san
6 ké dén twong/vdch ngan cdc phong bén trong cin ho, dién tich ban céng, 16 gia; Khéng bao
g&m dién tich phc”in san co cot/vach chiu luc, co hop ky thudt nam bén trong can ho va dién tich
twong/vach bao toa nha/cdn hé, tuong/vdach phdn chia giita cdac can ho.

CHU THICH Kich thuée théng thuy la kich thudce dugc do dén mép trong cua lop hoan
thién twong/vach/dé kinh/lan can sdt mdt san (khong bao gom cdc chi tiét trang tri néi thdt nhu
op chdn twong/go/phao...). Poi véi ban cong, 16 gia thi tinh todn toan bo dién tich san, truong
hop co mép twong chung thi tinh theo mép trong cua tuong”.

2.3)- Y kién dé xuat ciia Hiép hoi:

Nghién ctru cac quy dinh trén day va trong lic chwa c6 quy pham phap luat quy dinh
vé phén sé hiru riéng, phan sé hiru chung, quyén sir dung dat _chung cia cac dy an kinh
doanh bat dong san khong phai 1a du an phat trién nha &, dé ban, chuyén nhwong cho
khach hang, ¢6 cdu triic twong tw cin hd chung cw (nhur cdn hé du lich condotel, cin hé van
phong officetel, can h¢ dich vu serviced apartment...), ma hién nay Luat Nha ¢, Luéat Xay dung,
Luét Kinh doanh bat dong san déu chua c6 quy dinh; Viéc xac dinh phan s& hiru riéng, phan
s0" hiru chung, quyen str dung dit chung la rét can thiét, lam cin cir dé cap Glay chirng
nhan, nén Hiép hoi dé nghi bd sung quy dinh “Viéc xdc dinh phan s6 hitu riéng, phin sé hivu
chung, quyén siv dung dit chung va quyén, nghia vu ctia cdc bén co lién quan, duwoc cac bén
thoa thugdn trong hop dong mua ban, chuyén nhuwong cong trinh hodc mjt phin céng trinh
xdy duwg” vao diém b Khoén 1 Piéu 72 Nghi dinh 43/2014/ND- CP, nhu sau:

‘- Bdn vé thiét ké mdt bang phit hop voi hién trang xdy dung va hop dong da ky; Thong
bdo ciia co quan chuyén mén vé xdy dwng cho phép chii dau tw nghiém thu céng trinh hodc chdp
thugn két qua nghiém thu hoan thanh céng trinh dwa vao sir dung theo quy dinh cua phdp ludt
vé xdy dung; dién tich dat, dién tich xdy dung, dién tich sir dung chung, dién tich sw dung riéng
cua tung hang muc cong trinh. Viéc xdc dinh phin sé hitu riéng, phin sé hitu chung, quyén
sir dung dit Chung va quyén, nghia vu ciia cdc bén co lién quan, dirgc cdc bén thoa thuan
trong hop dong mua bin, chuyén nhwong cong trinh hodc mot phin cong trinh xdy dung”.

Hiép hoi kinh dé nghi Thu tuéng Chinh phu xem xét ban hanh Nghi dinh nay theo thu
tuc rit gon, dé thao g& ngay cac vudng mic cua rat nhiéu du an dau tu, trong d6 c¢6 hang tram
du an nha ¢ hién nay.

Tran trong kinh trinh!

Noi nhan:

- Nhuw trén;

- Tong Cuc Quan ly dat dai;
- Ban Chdp hanh HH;

- Quy vi Hoi vién;

-Luu VT.

Lé Hoang Chau
bTDD: 0903 811 069
Email: lehoangchau68@gmail.com



