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HIEP HOI BAT PONG SAN ‘
S6: 16/2023/CV- HOREA Tp. Ho Chi Minh, ngay31 thang01 nam 2023

“VIv GOp Y mét s6 quy dinh cua Dy
thao Ludt Kinh doanh bat dong san

(stra doi) Kinh giri: - Tha twéng Chinh phi

- B¢ Xay dung
- B¢ Tw phap

Hiép hoi Bat dong san thanh phé HO Chi Minh (HoREA) hoan nghénh B Xay dung
da cau thi, tiép thu nhiéu ¥ y kién gop y va da stra d6i, bd sung vao Dy thao Luat Kinh doanh
bat dong san (sira doi), dién hinh 1a cac quy dinh sau day:

(1) Pa bd sung khoan 7 Piéu 24 Dy thao Luat Kinh doanh bat dong san (siwa doi) quy
dinh V& “diit coc” trwére thoi diém ky hep dong mua ban, thué mua bt dong san hinh thanh
trong tuong lai dé bao dam quyén va loi ich hop phap, chinh dang cua khach hang va nha dau
tu, nhat 1a dé ngiin chin tinh trang “ddu ndu, cO ddt, co nha, doanh nghiép bdt lwong” loi
dung quy dinh “ddt coc” cia Bo Luat dan sy dé thwe hién hanh vi lira dao khéach hang.

(2) Khoan 2 biéu 41 Dy thao Luat Kinh doanh bat dong san (Siza déi) quy dinh:*2.
Chai dau tw chuyén nhirong da c6 quyét dinh giao ddt, cho thué ddt thyee hién duw &n ciia co
quan nha nudc ¢ tham quyén; da hoan thanh nghia vu tai chinh vé dat cia du an gom tién
sir dung ddt, tién thué dat, thué, phi, Ié phi lién quan dén ddt dai (néu ¢6) véi Nha nudc doz
voi du an, phan di &n chuyén nhwong ma khong bdt bugc phdi co Gidy chikng nhén quyen
sir dung ddt déi véi toan bé hode phan dw an chuyén nhwong” da “ludgt hod” mét phan noi
dung khoan 1 Diéu 10 Nghi quyét 42/2017/QH14 ciia Qudc hoi khoa 14 ““vé thi diém xir Iy ngr
Xdu Ciia CAc to chire tin dung” cho phép “dwec chuyén nhweng tai sin bao dam cia khodn
No Xdu |a dyr &n bar dpng sin khi dép img day dii CAc diéu Kién sau ddy: a) Dy &n da durgc
co quan nha nudce €6 tham quyén phé duyér theo quy dinh Cia phap ludz; b) C6 quyét dinh
giao dit, cho thué dit ciia co quan nha nuwée c6 thiam quyén..

(3) Pa bd sung quy dinh vé “Hop déng mua béan, thué mua cin hé du lich, cin hé
viin phong két hep liew tr(” cia Nghi dinh 02/2022/ND-CP nang cap thanh diém b khoan 1
Piéu 45 Dy thao Luat Kinh doanh bat dong san (sita doi) dé bao dam quyén va loi ich hop
phap, chinh dang cta khach hang, nha dau tu mua, thué mua can ho du lich (condotel), cin ho
van phong két hop Iuu tra (officetel).

(4) Khoan 2 Diéu 49 Dy thao Luat Kinh doanh bat dong san (Sira doi) da bo sung quy
dinh vé “2. Chi ddu nw diw &n, doanh nghiép kinh doanh bdt déng san nhdn tién thanh
toan hop dong trong kinh doanh bdr déng san, hop dong kinh doanh dich vu bdt dong sdan tir
khach hang thdng qua tai khodn mé tgi t6 chire tin dung hodc chi nhanh ngan hang nwdc
ngoai dang hoat dong hop phap tai Viét Nam tuan thu cac quy dinh cua phap lugr co lién
quan vé tin dung, thanh toan” dé bao dam cong khai, minh bach.

(5) Céc quy dinh tai Muc 2 v Muc 3 Chuong VII Dy thao Luat Kinh doanh bat dong
san (Sita doi) quy dinh didu kién thanh lap va thu tuc cdp Gidy phép diang ky hoat dong
ctia san giao dich bat dong san; quy dinh cu thé cac truong hop giao dich bat dong san phai
thiee hién thong qua san giao dich bat déng san; quy dinh “cac c& nhan hogt déng moi
gidi bdt dong san phdi ¢6 chieng chi hanh nghé mdi gidi bat dong san va phai hanh nghé
trong mgt san giao dich hodc té chire moi gidi” sé gitip nang cao chat lwgng hoat dong
mdi gi6i va san giao dich bat dong san trong thoi gian toi.



(6) Khoan 4 Biéu 63 Dy thao Luat Kinh doanh bat dong san (siza déi) quy dinh “nghia
Vi Ciia San giao dich bdt dong san” phai “4. Thuee hién ché dé bao céo theo quy dinh ciia
phap lugr va chiu si kiém tra, thanh tra cia co quan nha nude ¢6 tham quyen ™. Quy dinh
nay ciing yéu cau San giao dich thuc hién trach nhiém bao céo theo quy dinh cua “Lugt
phong, chong rira tien 2022 trong linh vyc bat dong san va tré thanh nguén cung cip thong
tin Kip thoi cho co quan nha nude co tham quyén.

Cac quy dinh trén day phd hegp véi chii trwong cia Nghi quyét 18-NQ/TW ngay
16/06/2022 ctia Ban Chap hanh Trung wong Pang lan thir 6 yéu cau “Bé sung, hoan thién cdc
quy dinh bdo dam céng khai, minh bach nhiwe: Céng khai gia ddt, bét buge giao dich qua céac
san giao dich, thanh todn qua ngan hang, khéng dung tién mat” va phd hep véi thue
tién so0 véi cac Dy thao Luat Kinh doanh bat dong san (Sira doi) trude day.

Hiép hoi xin dugc gop ¥ mot sé quy dinh cOn “bdt cdp, han ché”, sau day:

1/- P& nghi sira d6i, bo sung khoan 2 Piéu 41 Dy thao Luit Kinh doanh bat dong
san (stta déi) quy dinh trwdong hop chi ddu tw chuyén nhwong dw 4n, mét phan dy an
bat déng san ma chwa hoan thanh nghia vu tai chinh vé dat cia dw 4n gom tién sir dung
dat, tién thué dat; thué, phi, I phi lién quan dén dat dai (néu cd) véi Nha nuwée doi voi
dw &n, phan dw 4n chuyén nhwong thi bén nhan chuyén nhwong dw an chiu trach nhiém
thwe hién hoan thanh nghia vu tai chinh véi Nha nwée:

1.1)- Nhan xét:

(1) be nghi théng nhat coi chuyén nhugng dw &n, mdt phan dy &n 12 hoat dgng kinh
doanh “binh thwong” cua doanh nghiép thudc “quyén tw chi sdn xuat, Kinh doanh” cua
doanh nghiép d& duogc quy dinh tai Biéu 7 Luat Doanh nghiép 2014, 2020.

Co6 y kién cho rang néu cho phép chuyén nhuong du an “théng thoang” thi mot dy an
c6 thé chuyén nhuong nhiéu lan s& din dén lam “dgi gid” nha &, hoic doanh nghiép “lgi
dung xi phan” dy &n rdi chuyén nhuong “kiém chénh lgch gia, thu lei bdt chinh”, Hiép hoi
nhan thdy khong dang quan ngai vi trong nén kinh té thj truong thi gia ca do cac quy luat
thi truong quyet dinh, khong phai do y chi cha quan ciia doanh nghiép va Nha nudc co
nhidu cong cu dé kiém soat, quan ly thi truong bat dong san.

Hon nira, khi chuyén nhuong du an, mot phan dy an thi doanh nghiép phai nop thué,
khic phuc tinh trang *“chuyén nhweng chui, ndp bong” duéi hinh thie chuyén nhwong co
phan, thay d6i c6 dong, chuyén nhwong doanh nghiép (thuwe chdt l1a chuyén nhwong dir
an) co thé 1am that thu, that thoat nguon thu ngan sach nha nwée va lam giam tinh minh
bach cia thi truong bat dong san.

(2) Khoan 1 Biéu 10 Nghi quyét 42/2017/QH14 ciia Quéc hoi khoa 14 “thong thoang,
hop 1y” hon so véi khoan 2 Diéu 41 Du thao Luat Kinh doanh bat dong san (Sita doi) do
khoan 1 Piéu 10 Nghi quyét 42/2017/QH14 khong yéu cau bén chuyén nhugng du an, mot
phan dy an 12 tai san bao dam la ng x4u phai “44 hoan thanh nghia vu tai chinh vé ddt ciia
dw &n gom tién sir dung dadt, tién thué dat; thué, phi, 1¢ phi lién quan dén ddt dai (néu c6) Véi
Nha nuwoc”.

(3) Hiép hoi nhan thay, truong hop du &n da cd Giay chirng nhan quyén s dung dat
thi chii ddu tw chuyén nhwong chic chin da hoan thanh nghia vu tai chinh voi Nha
nuaC.

Truong hop du &n chi cé quyét dinh giao dat, cho thué dat ciia co quan nha nuéce c6
tham quyén thi c6 02 trudng hop Xy ra: (i) Chu dau tw chuyén nhweng da hoan thanh
nghia vu tai chinh nhung chwa dwee cép Gidy chitng nhdn; (i) Chu dau tw chuyén
nhwong chwa hoan thanh nghia vu tai chinh véi Nha nuwée nén chwa dwge cép Gidy chimg
nhdn.



(4) Piéu 41 Luat Pau tu 2020 quy dinh vé “diéu chinh dw an dau tw”, cho phép “nha
ddu tw c6 quyén diéu chinh myuc tiéu (...) sap nhdp cac di an hogc chia tach mér dir &n
thanh nhiéu dir an...”, ké ca truong hop nha dau tw sau khi nhan chuyén nhwong dy én,
mot phan dy &n c6 nhu cAu diéu chinh dw &n, din dén l1am phét sinh nghia vu tai chinh bé
sung dbi véi Nha nude.

(5) Hiép hoi nhan thay, phap luat vé dat dai quy dinh chu dau tu dy an chi dwee cap
Gidy chirng nhan sau khi @& hoan thanh nghia vu tai chinh véi Nha nude va nghia vu tai
chinh nay chi thyc hién mét lan. Hon nira, bén nhan chuyén nhwong du 4n thuong 1 cac t6
chire kinh té ¢6 ning hre tai chinh nén hoan toan co thé bo sung quy dinh bén nhan chuyén
nhwong c6 trach nhiém thwe hién nghia vu nay va khéng c6 “nguy ceo” lam that thu,
that thoat nquén thu ngan sach nha nuée.

1.2)- Kién nghi:

Hiép hoi dé nghi swra doi, bo sung khoan 2 Piéu 41 Dy théo Luat Kinh doanh bét
dong san (stra doi), nhu sau:

“2. Chu dau tw Chuyen nhuong da 6 quyét dinh giao ddt, cho thué dat thyc hién du
an Cia co quan nha nudc cd tham quyen d4 hoan thanh nghia vu i chinh vé dat ciia dir dn
gom tién sir dung dat, tién thué dat; thué, phi, 1é phi lién quan dén dat dai (néu c6) véi Nha
nwée doi voi dw an, phan dir an chuyén nhirong ma khong bdt budc phai ¢6 Gidy chitng nhdn
quyén sir dung dat déi véi toan bé hodc phan dw dn chuyén nhwong. Triweong hop chi diu
tw chuyén nhwong chwa thwe hién hoan thanh nghia vu tdi chinh véi Nha nwéc thi
chi ddu tw nhin chuyén nhwong dw dn, mét phan dw dn cé trach nhiém thwe hi¢n nghia
vu £ai chinh véi Nha nwéc thay cho bén chuyén nhwong”.

2/- Pé nghi xem xét bé quy dinh “bde_I&nh trong ban, cho thué mua nha ¢ hinh
thanh trong twong lai” vi cO mét so “bar cdp, han ché” va lam ting gia thanh, lam ting
gid ban nha ¢ ma ngwaoi mua nha phai ganh chiu khi mua nha:

2.1)- Mot s6 “bdt cdp, han ché” ciia quy dinh “bdo 1anh trong ban, cho thué mua
nha ¢ hinh thanh trong twong lai’’:

Piéu 56 Luat Kinh doanh bt dong san 2014 d4 quy dinh “bde 1&nh trong ban, cho
thué mua nha ¢ hinh thanh trong fwong lai”.

Khoan 1 Piéu 27 Dy thao Luat Kinh doanh bat dong san (sita doi) “7. Chii ddu tw dur
an bat déng san trwée khi ban, cho thué mua nha ¢ hinh thanh trong twong lai phai dicoc
ngan hang thiwong mai cd di nang liwc c6 cam két sé phat hanh bde 1anh nghia vu tai
chinh cia chi dau tw déi véi khach hang khi chi dau rw khdng ban giao nha ¢ theo ding
tién dg da cam kér vai khach hang”.

Sau 7 nam thuc hién quy dinh nay da boc 16 mot sé “bdt cdp, han ché”, nhu sau:

a. Quy dinh “bde 1&nh trong ban, cho thué mua nha ¢ hinh thanh trong fwong
lai” ]Jam tang giéd thanh, lam tang gid ban nha ¢ ma ngwoi mua nha phai ganh chiu “phi
bdo 1anh ngén hang” (bang khodng 2% gia ban nha):

(1) Chu dau tu phai tra “phi bde 1anh ngan hang” thuong bang khoang 2%tong gia
tri tai san bao lanh la du &n nha ¢ thuong mai co gia tri rat lon nén “phi bdo 1&nh” ciing
rat cao.

_““Phi bdo I&nh ngan hang™ dugc chu dau tw “trd truée” cho ngan hang nhung dugc
chu dau tu tinh vao gia thanh lam tang gia ban nha ¢ ma “cuéi cung” thi nguwdi mua nha
phai ganh chiu “phi bdo 1anh ngan hang” (bang khoang 2% gia ban nha).

(2) Hiép hoi nhan thiy, cac co quan nha nudc co tham quyen dang rat nd lre tim
kiém cac giai phap dé kéo giam gia nha é. Do vay, nén rat can thiét xem xét bé quy dinh



bdoe lanh ngan hang trong ban, cho thué mua nha ¢ hinh thanh trong tuong lai dé gop
phan kéo giam gia ban nha &, cé lgi cho ngwoi mua nha.

b. C6 “ddu hiéu” quy dinh “bdo Ianh trong ban, cho thué mua nha ¢ hinh thanh
trong fwong lai” hau nhw chi “lam lei” cho ngan hang thwong mai:

(1) Hau hét ngan hang thuong mai thuc hién “bde 1anh” ciing chinh 1a ngan hang da
cho chi dau tw vay tin dung dé dau tu xay dung, phét trién dy an d6 va dd nhan thé
chép chinh dw an dé dé bao dam khoan vay.

(2) Ngan hang thwong mai vira dwge chu dau tu tra 14i vay ngan hang, vira dwoc
ldy “phi bdo 1anh” thuong bang khoang 2% tong gia tri tai san bao lanh la dy &n nha ¢
thuong mai c6 gid tri rat Iém nén “phi bde 13nh” ciing rat cao ma rat it bi “rai ro”. Boi I¢,
Piéu 40 va Chuong VI Luat c4c to chire tin dung 2010 da quy dinh chit ch& vé “hé thong
kiém soat ngi bg ”, vé “cac han ché d@é bdao dam an toan trong hoat dong Ciia té chic tin
dung”, kiém soét, phong chéng tinh trang “s¢ hitu chéo” va dé duoc vay vén tin dung hoic
dugc “bdo 1anh” thi tai khoan 3, khoan 4 Piéu 7 va diém b khoan 2 Diéu 16 Thong tur
39/2019/TT-NHNN cua Ngan hang Nha nude da quy dinh “diéu Kign vay von” va “cung cip
théng tin” thi nguoi vay vén tin dung, bao gém chi ddu twdy an nha ¢ thuong
mai phai “3. CO_phwong an s dung von khd thi; 4.C6 khd nang tai chinh dé tra
ne (...); b) Bo céo viéc ik dung véon vay va chikng minh vén vay dwoc sir dung diing muc
dich ghi trong thoa thudn cho vay”.

Néu ca chii dau tw dy 4n nha & va ngan hang thuong mai cap tin dung déu thye hién
ding cac quy dinh phap luat vé tin dung (trén day) thi gan nhu sé khong phat sinh “rii
ro” trong hoat dong cép tin dung.

c. Néu thwe hién ding quy dinh “bde 1anh trong ban, cho thué mua nha ¢ hinh
thanh trong fwong lai” thi “kh6” cho ca ngan hang thwong mai va chi: dau tw vi vira lam
giam niing lwe cho vay tin dung ciia ngan hang thwong mai va vira 1am ting “khéi tai
Sdn bdo ddim” cua doanh nghiép cho “khodn bdo lanh” nén khéng dwege khai thac si
dung hiéu qua “khéi tai sdn bdo dam” nay:

- Piém ¢ khoan 3 Piéu 98 Luat Cac t6 chuc tin dung 2010 quy dinh: “c) Bde 14nh
ngan hang” 1a mgt hinh thire cap tin dung, duoc tinh trong tong “han mic tin dung”.

- Khoan 1 Piéu 128 Luat Cac to chuc tin dung 2010 vé “Gidi han cdp tin dung” quy
dinh: “1. Tong mikc dw ne cdp tin dung déi véi mét khach hang khong dwee vt qué
15% Vén ti cO ciia ngan hang thirong mai, chi nhanh ngan hang nwde ngoai, quy tin dung
nhan dan, té chire tai chinh vi md; tong mite dw ng cdp tin dung déi véi mgt khach hang va
ngwoi cO lien quan khong dwec viwot qua 25% Vén tw c6 cia ngan hang thwong mai, chi
nhanh ngan hang nudc ngoai, quy tin dung nhan dan, té chire tai chinh vi md”.

Cac quy dinh trén day din dén cac hé qua, nhu sau:

(1) Doanh nghiép A dugc ngan hang B cap han mire tin dung 2.000 ty ddng, néu
thuc hién bao 1anh ngan hang voi gia tri 500 ty dong thi doanh nghiép A chicon co thé
duogc vay tin dung 1.500 ty dong.

(2) Bé duoc ngan hang bao lanh vai gia tri 500 ty dong thi doanh nghiép A phai co
tai san bao dam véi gia tri thue té khoang 650-700 ty dong (bsi 1€ ngan hang thirong mai
thirong chi danh gié tai san bao dam bang khodng 60-70% gid tri theee té). Tai san bao dam
nay gan nhu bi “phong téa ” nén chii dau tu khong thé khai thac, sir dung hiéu qua.

(3) Phan lém cac ngan hang thuong mai ¢ “vén tw c6” khong lén, trong lGc dy &n
bat dong sin, nha & thwong mai, d6 thi thuong co gia tri rat lén. Néu thuc thi dung quy
dinh “bdo 1anh trong ban, cho thué mua nha ¢ hinh thanh trong zwong lai” thi hau nhu cac
ngan hang thwong mai khong c6 di ning lwe dé dap ng, nén quy dinh nay thiéu tinh kha
thi, khdng sat véi tinh hinh thwe tién va chwa thwe chat.
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d. Quy dinh “bdo lanh trong ban, cho thué mua nha ¢ hinh thanh trong fwong
lai” chwa phai la giai phap can thiét dé bao vé quyéen va loi ich hop phap, chinh dang
cua ngwdi mua nha:

(1) Quy dinh bao 1&nh ngén hang trong ban, cho thué mua nha ¢ hinh thanh trong
twrong lai c6 mue dich nham biao vé quyén va lgi ich hep phap, chinh ding cia ngwoi
mua nha hinh thanh trong twong lai, trong trudong hop cha dau tu khdng ban giao nha ding
theo cam két trong hop dong nhung trén thyc té 7 nam qua da cho thay hau nhu cac dw an
nha & (Mmgi) da hoan thanh ddy da phap ly va dugc phép huy déng vén thi khéng xay
ra tinh trang cham hozc khong ban giao nha cho khach hang theo tién do cam két do chi
dau tw da sir dung von vay tin dung, vén huy déng cia khach hang ding muc dich va
duoc ngan hang cap tin dung dd giam sat chit ché viéc sit dung vén vay ding muc
dich theo quy dinh tai khoan 3, khoan 4 Piéu 7 va diém b khoan 2 Piéu 16 Théng tu
39/2019/TT-NHNN cta Ngéan hang Nha nudec.

Hiép hoi nhan thay, trong cic nam qua c6 mt sé6 chi dau tw dy an khong ban giao
nha cho khach hang diang tién d hoic khdng lam duoc “s6 hong " cho khéach hang
la do “vtmng mdc vé phap Iy”, chu yeu la dodat dw ancd nguon goc la “dit
cong” hodc “ddt dir &n” ¢6 ngudn gbe do co phan hoa doanh nghiép nha nudc, hoic chwa
hoan tat thii tuc dau tu xay dung, ma cac dy an nay déu dd dwoe chip thuin du tu tir
nhiéu nim trude day.

Do vay, quy dinh “bde 13nh ngan hang” khong that sw can thiét ma chi lam ting
chi phi, Iam ting gia thanh va gia ban nha é, khong cé lgi cho nguwdi mua nha va hau
nhu chi “lam lgi” cho ngin hang thwong mai.

2.2)- Kién nghi:

(1) Hiép hoi dé nghi xem xét bé quy dinh tai Diéu 27 Dy thao Luat Kinh doanh bat
dong san (Sura daz) vé “bdo 1anh trong ban, cho thué mua nha ¢ hinh thanh trong fwong

6 “bdt cdp, han ché” (néu trén) dé gép phan lam giam gia thanh, 1am giam

lai””, vi c6 mgt so
gia ban nha ¢ cho ngwoi mua nha.

(2) Pé bao vé quyeén va lgi ich hop phap, chinh dang cia ngwoi mua nha hinh
thanh trong twong lai trong truong hop chu dau tu khéng ban giao nha ding theo cam két
trong hop dong, Hiép hoi dé nghi Ngan hang Nha nuéc tip trung chi dao ngan hang
thwong mai ting cwong giam sat chit ché chi dau tw dw 4n nha & phai sir dung von vay
tin dung ding muec dich theo quy dinh tai khoan 3, khoan 4 Diéu 7 va diém b khoan 2 Diéu
16 Thong tur s6 39/2019/TT-NHNN cia Ngan hang Nha nudc.

Dong thoi, Hiép hoi dé nghi Bo Xay dung phdi hop véi Ngan hang Nha nude va Uy
ban nhan dan cép tinh c6 bién phap giam sat chat ché chi dau tw dy an nha & phai sir
dung vén huy déng cia khach hang ding muc dich va ban giao nha ding tién do cam két
theo hop dong.

3/- P& nghi bd sung loai sian pham “cong trinh xay dwng khoéng phdi 1 nha ¢ c6
cOng ming phuc vu Muc dich lwu tri” vao diém b khoan 1 Piéu 45 Dy thio Luit Kinh
doanh bat dong san (Siza doi) quy dinh “Hep dong mua ban, thué mua cin hé du lich,
cin hg vin phong két hop lwu tri hodc cdng trinh xay dwng khdng phdi 1a nha ¢ c6 cong
néng phuc vu muc dich liu tr(” dé bao dam “pham vi diéu chinh” cia luat:

3.1)- Nhan xét:

(1) Piéu 45 Dy thao Luat Kinh doanh bét dong san (Sita doi) quy dinh “Hop dong
trong kinh doanh bat déng san”, tai diém b khoan 1 quy dinh:*b) Hop dong mua ban, thué
mua cin hé du lich, cin hg van phong Két hop lwu trii” chi diéu chinh 02 d6i twong 12 “cin
hg du lich” (condotel) va “can hg van phong két hop heu trG” (officetel) theo cach “liét
ké&” nén da khong khai quat hod “pham vi diéu chinh” cia luat, nén chwa bao gom loai
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hinh “cin hé dich vu (serviced apartment)” da ton tai tir 1au, hodc “cira hang két hep luu
tri (shophouse)” trong tod nha chung cu hdn hop, tod nha condotel va cé thé trong twong lai
gan s& co loai hinh “cdn hé trai nghiém néng nghigp (farmstay)” trong tod nha cao
tang (Hién nay méi chi c6 farmstay dang nha riéng 1é), nén chwa bao dam “pham vi diéu
chinh” caa luét.

(2) Piém b khoan 1 Piéu 45 Dy thao Luat Kinh doanh bat dong san (Sita doi) chwa
that ddng bd, théng nhat véi khoan 2 Diéu 6 Dy thao Luat Kinh doanh bét dong san (Sita
doi) quy dinh “cac loai bdt déng san dwa vao kinh doanh” trong d6 c6 “2. Cong trinh xay
duwng c6 sdn va cdng trinh xay dwng hinh thanh trong fwong lai c6 cdng ndng phuc vu
muc dich san xudt, kinh doanh, thiong mai, dich vu, du lich, lew tr(” c6 tinh khai quat cao
hon.

Hiép hoi nhan thay, nén sir dung khai niém “cong trinh xay dwng khong phdi la nha
o €6 cong nang phuc Vi Muc dich luwu tri” dé bo sung thém vao diém b khoan 1 bicu 45
Du thao Luat Kinh doanh bat dong san (Siuza doi).

3.2)- Kién nghi:

Hiép hoi dé nghi sira doi, b6 sung diém b khoan 1 Diéu 45 Dy thao Luat Kinh doanh
bat dong san (Sua doi), nhu sau:

‘b) Hop déng mua ban, thué mua cdan hé du lich, can hé van phong két hop leu
trd hodgc cong trinh xay dung khdong phdi la nha ¢ cd cong nang phuc vu muc dich liu
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tru”.

4/- Gop y vé giao dich bt ddng sian phai thong qua san giao dich bat dong san:

4.1)- Nhan xet:

(1) Hiép hoi hoan nghénh khoan 1 Piéu 57 Dy thao Luat Kinh doanh batdong
san (sua doi) quy dinh ““1. Chu dau e ban, cho thué mua nha o hinh thanh trong nrong lai,
cong trinh xay ding hinh thanh trong swrong lai; chuyén nhwong, cho thug, cho thué lai quyen
su dung dat da c6 ha tang Ky thudz trong dir an bat dong san phai thuc hi¢n thong qua san
giao dich bat dong san” d& hgp ly hon.

Nhung, Hiép hoi nhan thay rat can thiét bo sung trudng hop ca nhan, hg gia dinh ty
thue hién hozc lién két, hop tac véi “ddu ndu”, doanh nghiép bat dong san dé “phan 16, ban
nén” phai thue hién giao dich thong qua san giao dich bat dong san ddi voi trwomg hop
giao dich véi ngudi khong c6 quan hé huyet thong, quan h¢ hon nhan hoac con nuoi,

nguoi dwoe cip dudng theo quy dinh phép luat, dé bao vé quyén lei ciia khach hang va
g6p phan ngin chinhanh vi lira daova cac con “sét ddt” nhu d xay ra trong thoi gian qua.

(2) Hiép hoi hoan nghénh Dy thao Luat Kinh doanh bat dong san (Sita doi) tai khoan 2
Piéu 65 quy dinh “2. C&c ca nhan hoat déng moi gidi bdt dong san phdai cd chieng chi hanh
nghé mai gidi bat dong san va phdi hanh nghé trong mét san giao dich bdt déng san hodc
t6 chitc mdi gici” va khoan 1 Diéu 58 quy dinh “1. T4 chike, ca nhan kinh doanh dich vu
San giao dich bat dong san phdi thanh ld@p doanh nghiép theo phap ludr vé doanh
nghiep va tai khoan 1 Piéu 60 quy dinh “1. San giao dich bdt dong san sau khi ddp vmg day
i cae quy dinh tai Diéu 58 cia Ludt nay phaz gui hé so ding ky hoat dpng dén So Xdy dung
noi ¢6 tru sé ciia San giao dich dé dwoc cip Gidy phép ding ky hogt dong” €6 nghia 1a bén
canh cac “doanh nghiép kinh doanh dich vi San giao dich bdt déng san” chuyén nghiép thi
céc doanh nghiép chii ddu tw du 4n bt dong san, nha & thuong mai, khu do thi ciing c6
thé diang ky hoat dong San giao dich bat dong san néu hoi du diéu kién.

4.2)- Kién nghi:

Hiép hoi dé nghi sira doi, bo sung khoan 1 Diéu 57 Dy thao Luat Kinh doanh bét dong
san (Sura doi) nhu sau:



“1. Chui dau tw ban, cho thué mua nha ¢ hinh thanh trong frong lai, cong trinh xay
dung hinh thanh trong fwong lai; chuyen nhuong, cho thué, cho thué lai quyén sir dung dat
da c6 ha tang ky thudr trong dir &n bdt déng san hodc dét nén phan 16 cia ca nhan, hg gia
dinh dwgc tach thira ddt ma mét bén giao dich 1a ngwoi khdng co quan hé huyét thong,
quan hé hdn nhan hodc con nudi, ngwoi diwgc cdp dwong theo quy dinh phép ludt phai
thyee hién thong qua san giao dich bdt déng san”.

LT

5/- Kién nghi quy dinh vé “th¢i diém x&c ldp quyén ¢ hiru tai sdn déi véi nha g,
cong trinh xay dwng da mua, thué mua” cia Dy thao Luét Kinh doanh bat dfng san va
Du thao Luat Nha & (Sira doi) bao dam dong b§, thong nhat véi Dy thao Luat Dat
dai (Sita doi):

5.1)- GOp y vé thoi diém xAc lap quyén sé hiru tai san, quyén sir dung dat va viéc
dang ky dat dai, ding ky quyen sé hiru tai san gan lién véi dat trén co sé so sanh, doi
chieu cac quy dinh caa By Luat Dan sy 2015 va Dy thde Luét Kinh doanh bat dgng sin,
Luat Nha &, Luat Dat dai (siza doi):

a. Quy dinh phap luat lién quan:

- Khoan 5 Piéu 14 Dy thao Luat Kinh doanh bat déng san (Sua doi) quy dinh “5.
Bén mua, thué mua nha g, cong trinh xay dung diwoc xac lap quyen s¢ hitu déi véi nha ¢,
cong trinh xay dung @& mua, thué mua. Thoi diém chuyén quyen s¢' hitu nha ¢, cong trinh
xay duwng dwoc ban, cho thué mua duwroc xac dinh theo nguyén tac sau:

a) Thei diém chuyén quyén sé hiru nha ¢, cong trinh xay dung trong dw an bét dong
sdn tir chii dau tw dur &n sang cho bén mua la thoi diém bén ban ban giao nha 6, cong trinh
xay dung cho bén mua hodc bén mua 74 thanh toan dii tién cho bén ban theo hop dong da ky
két, trir trweong hop cac bén c6 théa thudn khac.

b) Thoi diém chuyén quyén sé hizu nha 6, cong trinh xay dung trong dir an bdt dong
san tur chu dau tw dy &n sang cho bén thué mua la gho"i diem bén thué mua da thanh toan du
tien cho bén cho thué mua theo hop dong da ky ket, trir truong hop cac bén co thoa thudn
khéc.

¢) Theoi diém chuyén quyén sé hiu nha ¢, cong trinh xay dung tir t6 chire, c& nhan
kinh doanh bdt déng sin sang bén ban, bén thué mua khong thugc truwong hop quy dinh tai
dzem a Khodn nay la thoi diém cac bén ky két hop dong da thue hién xong thi tuc dang ky
quyén s¢ hiru nha ¢, cdng trinh xay dung dé bén ban, bén thué mua duwoc ding Ky quyén so
hitu doi véi nha ¢, cdng trinh xay ding da mua, thué mua theo quy dinh ciia phap ludt”.

- Piéu 14 Dy thao Luat Nha & (sita doi) quy dinh “théi diém xdc lgp quyén sé hivu
nha ¢” trong cac truong hop sau day:

“1. Trwong hop triee tiép dau tw xay dwng nha ¢ thi thoi diém xac ldp quyén sé hiru
nha ¢ 1a ké tir thoi diém hoan thanh viée dau tw xay dung nha ¢ theo quy dink cia phap ludt
vé xay dung; 2. Trwong hgp mua ban nha ¢ ma khdng thugc dién quy dinh tai khodn 3 Piéu
nay va truong hop thué mua nha ¢ thi thoi diém xac ldp quyén s hiru nha ¢ la ké tir thoi
diém bén mua, bén thué mua da thanh toan du tién mua, tien thué mua va da nhgn ban giao
nha o, trir truong hop cac bén c6 thoa thudn khac; 3. Trwong hgp gop Von, tdng cho, doi
nha ¢ thi thoi diém xac ldp quyén so hitu 1a ké tir thoi dzem bén nhdn gop von, bén nhdn tang
cho, bén nhdn d@si nhdn ban giao nha ¢ tir bén gop von, bén tang cho, bén doi nha &, 4.
Trwong hop mua ban nha ¢ gida chi ddu tw dw an xay dwng nha ¢ véi ngwoi mua thi thoi
diém xac ldp quyén s¢ hiru nha ¢ 1a ké tir thoi diém bén mua nhdn ban giao nha ¢ hodc ké tir
thoi diém bén mua thanh toan du tién mua nha ¢ cho chi dau . Poi véi nha & thirong Mai
mua cia doanh nghiép kinh doanh bdr dong san thi thoi diém xac ldp quyén sé hiu dwege
thure hién theo quy dinh ciia phap lugr vé kinh doanh bét déng sin; 5. Trwong hep thiva ké
nha ¢ thi thoi diém xac ldp quyén sé hitu nha ¢ diwege thiee hién theo quy dinh cia phap ludt
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dan su; 6. CAc giao dich vé nha & quy dinh tai cac khoan 2, 3 va 4 Piéu nay phai tuan thu
cac dieu kién ve giao dich nha ¢ va hop dong phai ¢ hiéu lyc theo quy dinh cia Ludt nay™.

- Dy thao Luat Dat dai (Sia daz) quy dinh vé “thei diém duwoc thye hién cac quyén
Cua nguoi su_dung ddt” tai khoan 1 Diéu 29 nhu sau: “1. Ngwoi st dung dit dugc thye
hign cac quyén chuyen nhuwong, cho thue cho thué lai, ting cho, thé chdp, gop von quyen S
dung ddt khi c6 Gidy chieng nhdn...” va tai khoan 1, khoan 5 Diéu 132 quy dinh: “1. Ping
Ky ddt dai |13 bdt budc doi véi ngwoi siv dung dét va ngu"a‘i dwoc giao dat dé quan Iy; ding Ky
quyén sé hibu tai sin Qdn lién véi dit thwe higntheo véu cdu ciia chi sé
hivu (...) 5. Viéc ding ky dit dai, tai sdn gén lién véi dit c6 higu lwe ké tir thoi diém ghi vao
so dia chinh”.

- Piéu 221 B Luét Dan sw 2015 Vvé “cdn cir X&c ldp quyén sé¢ hiu” quy dinh quyén
s& hitu duoc xac lap ddi véi tai san trong 08 trudng hop va tai khoan 8 quy dinh: ““8. Truong
hop khac do ludt quy dinh”.

b. Nhan xét:

(1) Hiép hoi nhan thay, quy dinh vé “théi diém xac ldp quyén s¢ hivu tai sdn doi véi
nha ¢, céng trinh xay dung @3 mua, thué mua” tai khoan 5 Piéu 14 Dy thao Luat Kinh doanh
bat dong san (Stra doi) 34 dong bd, thong nhat véi quy dinh vé “théi diém xac ldp quyén s¢
hitu nha ¢” cia Dy thao Luat Nha & (sita d6i), nhung chwa that ddng bd, théng nhat véi
quy dinh vé thoi diém “c6 hiéu lwe ciia Viéc ding ky dit dai, tai sin gin lién véi dat” cia
Dy thao Luat Dat dai (Sita d6i) quy dinh “Viéc ding ky dit dai, £3i sdn gdn lién véi dit cO
higu lwc Ké tiv thoi diém ghi vao sé dia chinh” va “ngwoi siv dung dit dwoc thwe hién cac
quyén chuyén nhwong, cho thué, cho thué lai, ting cho, thé chdp, gop vén quyén sir dung
ddt khi c6 Gidy chizng nhdn”.
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(2) Ngoéi ra, diém ¢ khoan 5 Piéu 14 Dy thao Luat Kinh doanh bat dong san (sira
doi) ¢6 sy “nhdm 1dn” khi sir dung tir “bén ban” trong cum tir “*bén ban, bén thué mua”, ma
I& ra phai sir dung tir “bén mua”trong cum tir “bén mua, bén thué mua’ thi mai chinh xac.

5.2)- Kién nghi:

(1) Higp hoi dé nghi bo sung thém cum tir “va thre hign dang Ky dat dai, quyén ¢
hiu tai sdn gan lien véi dat theo quy dinh ciia phap ludt vé dat dai” vao cudi khoan 6 Dicu
17 Du thao Luat Kinh doanh bat dong san (Stza doi), nhu sau:

““6. Bén mua, thué mua nha ¢, cong trinh xay dung diroc xac ldp quyén o hiwu tai san
doi véi nha ¢, cdng trinh xay dung da mua, thué mua ké tir thoi diém da dwoc nhdn ban
giao nha ¢, cdng trinh xay dung tr bén ban, bén cho thué mua hogc da thanh toan hét
tien mua, thué mua theo hop dong da ky két va thire hién dang ky dit dai, quyén sé hiru tai

sdn gdn lién véi dit theo quy dinh ciia phap ludt vé dit dai”.

(2) Higp hoi dé nghj swra doi, bo sung diém ¢ khoan 5 Biéu 14 Dy thao Lut Kinh
doanh bat dong san (Stta doi),nhu sau:

““c) Thoi diém chuyén quyén s¢ hiru nha ¢, cdng trinh xay dung tir té chize, c& nhan
kinh doanh bdt déng san sang bénban mua, bén thué mua khdng thugc trieong hop quy dinkh
tai dzem a Khodn nay la thoi diém cac bén ky két hop dong da thiee hién xong thi tuc dang ky
quyén s¢ hiru nha ¢, cdng trinh xay dung dé bén ban, bén thué mua duwoc ding Ky quyén so
hitu doi véi nha ¢, cong trinh xay ding da mua, thué mua theo quy dinh ciia phap ludt”.

6/- P& nghi bo cuc lai Pidu 3 Dy thao Luat Kinh doanh bat dong san (Sia
doi) theo thir tw bang chir cai (a, b, c...) dé thong nhat véi Du thiao Luét Dat dai (sia
doi).

Trén trong kinh trinh!
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