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HIEP HOI BAT PONG SAN
S6: 59/2023/CV- HoREA Tp. Ho Chi Minh, ngay 08 thang 04 nam 2023

“VIiv Gép y mét s6 quy dinh ciia D

thao Ludt Kinh doanh bat dong san

(swa doi)” Kinh guwi: - IZIy ban Thwong vu Qu(‘)’c hoi
- Uy ban Kinh té ciia Quoc hoi
- B¢ Xay dung

Hiép ho1 Bat dong san thanh phd HO Chi Minh (HoREA) hoan nghénh B$ Xay dung
d3 cau thi, tiép thu nhiéu ¥ kién gop y va da sua d6i, bd sung vao Du thdo Luat Kinh doanh
bat dong san (sita doi), nhung van con mot sd quy dinh “bdt cdp”, nén xin dugc gop y
nhu sau:

1/- Pé nghi quy dinh chit ché viéc “dar coc” ciia bén ban dit nén nha (phan 16,
tach thira) hinh thanh trong twong lai khong nam trong dy an bat dong san va cho phép
chii dau tw du an bat dong san dwoe nhin “ddr coc” d6i véi nha 0, cong trinh xay dyng
hinh thanh trong twong lai khi da dwgc co quan nha nuéc c6 thAm quyén “chdp thuin
chii trwong dau tw dong thoi véi chdp thudn nha dau tw”:

1.1)- Nhan xét:

(1) Hiép hoi nhan thay, diém d khoan 4 Piéu 24 Dy thao Luat Kinh doanh bt dong
san (sira doi) quy dinh: “d) Chi dwoc nhdn tién dét coc tir khdach hang khi nha 6, cong trinh
xdy dung da c6 dit cdc diéu kién dwa vao kinh doanh va da thiee hién giao dich theo ding quy
dinh ciia Ludt nay” 1a quy dinh “thira”, khong can thiét boi 18, néu 1a dy an “nha 6, cong
trinh xdy dung dd cé dii cdc diéu kién dwa vao kinh doanh va da thwe hién giao dich theo
diing quy dinh cia Ludt Kinh doanh bat déng san”, cb nghia 13 “di giao két hop dong” thi
cha dau tu dd c6 quyén thu khoan “thanh todn lan dau” khong qua 30% gia tri hop dong,
thi viéc “dit coc” ¢ “bdo dam thwe hién hop dong” hau nhu rat it khi xay ra “rii ro” va
hoan toan cé thé dugc diéu chinh theo quy dinh cua Bo Luat Dan sy 2015.

(2) Nhung, Luat Kinh doanh bat dong san can quy dinh hanh vi “dét coc” d6i voi nha
&, cong trinh xay dung, dAt nén nha hinh thanh trong twong lai cia chu dau tu du an
bit dong san, bén ban dit nén nha dé “bdo dam giao két hop dong” ma hanh vi ndy xay ra
trude thoi diém giao két hop dong, tac 1a khi “nha o, cong trinh xdy dung chwa cé di cdc
diéu kién dwa vao kinh doanh”, dé tranh tinh trang thu tién dat coc qua 16n do khoan 1 Diéu
328 Bo Luat Dan sy 2015 cho phep “bén ddt coc” va “bén nhdn dat coc” théa thuan gia tri
khoan tién “ddt coc” c6 thé phat sinh hanh vi “liva ddo” gay thiét hai “bén dit coc”.

(3) Hiép hoi dé nghi quy dinh rd viéc cho phép nhan “ddt coc” phu hop véi ting dbi
tuong, nhu sau:

1. Dbi v6i du 4n bat dong san thi chi dugc cong nhan chi diu tw khi di dugc co
quan nha nudce co tham quyén * chcip thudn chu triong dau tw dong thoi véi chdp thudgn nha
dau twe” (quy dinh tai khodn 4 Diéu 29 Ludgt Pau tw 2020) va quy dinh “chi ddu tw la nha
dau tw dwoc co quan nha nuée cé tham quyén chdp thudn” (quy dinh tai khoan 2 Piéu 7 Ludt
Xay dung 2014 dwoc sira doi bo sung tai khodn 4 Piéu 1 Ludt Xdy dung (sira doi) 2020).

Do vdy, dé nghi quy dinh chi ddu tw dy 4n bat dong san khi huy dong von, ban nha
&, cong trinh xay dung hinh thanh trong twong lai thi chi dwgc nhan “ddr coc” sau khi
da duoc co quan nha nudc cd tham quyén “chap thuan chu truong dau tw dong thoi voi chap
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thudn nha dau tw” va gia tri “ddt coc” khong qua 5% gia tri nha &, cong trinh xay dung hinh
thanh trong tuong lai.

2. B6i v6i bén ban dat nén nha (phdn 16, tich thira) hinh thanh trong twong lai
khong nam trong du an bat dong san thi chi dwgc nhan “ddr coc” sau khi da duoc co
quan nha nudc c6 tham quyén cho phép “tach thira” theo quy dinh ctia phap luat vé dat dai
va gia tri “ddt coc” khong qua 5% gia tri nén nha hinh thanh trong tuong lai.

1.2)- Kién nghi:

Hiép hoi dé nghi sira doi, bd sung diém d khoan 4 Diéu 24 Dy thao Lut Kinh doanh
bat dong san (swra doi), nhu sau:

“d) Chi duoc nhdn tién dat coc tif khach hdng khi nﬁd'ohc&rg'ﬁﬁtﬁmiy'a‘uﬂg-&%

da du’o’c co quan nha nwdc co tham quyen chap thuan chu trwo’ng dau tur dong tho‘t voi
chép thudn nha ddu tw; gid tri dit coc khong qud 5% gid tri nha 6, cong trinh xdy dung
hinh thanh trong twong lai. Trwong hop bén ban dit nén nha hinh thanh trong twong lai
khéng nam trong dw dn bt dong sin thi chi dwoe nhén dit coc sau khi da dwoc co quan
nha nwéc cé tham quyén cho phép tich thiva theo quy dinh ciia phdp ludt vé dit dai va gid
tri dit coc khong qud 5% gid tri nén nha hinh thanh trong twong lai”.

2/- P& nghi xem xét bd quy dinh “bdo_lanh trong bdn, cho thué mua nha & hinh

thanh trong twong lai” vi ¢6 mot sb “bdt cdp, han ché” va ]am ting gia thanh, 1am ting
gia ban nha ¢ ma ngwoi mua nha phai ganh chiu khi mua nha:

2.1)- Mot s “bat cdp, han ché” caa quy dinh “bdo lanh trong bdn, cho thué mua
nha ¢ hinh thanh trong twong lai”:

- Piéu 56 Luat Kinh doanh bat dong san 2014 di quy dinh “bdo linh trong bin, cho
thué mua nha o hinh thanh trong twong lai”.

- Khoan 1 Diéu 27 Dy thao Luat Kinh doanh bt dong san (sita doi) quy dinh “I. Chi
ddu tw dy dn bdt dong san truée khi ban, cho thué mua nha ¢ hinh thanh trong twong lai
phdi dwgc ngan hang thuwong mai trong nudc, chi nhanh ngan hang nudc ngoai dang hoat
dong hop phdp tai Viét Nam co du nang luc chdp thudn cdp bdo lanh cho nghia vu tai chinh
cua chu, ddu tw doi v6i bén mua, thué mua nha ¢ khi chi dau tw khéng ban giao nha ¢ theo
diing tién dp da cam két véi khdach hang trong Hop dong. Truong hop ngdn hang chdp thudn
cap bao lanh cho chii dau tw thi ngdn hang va chi dau tie sé ky théa thudn cdap bdo lanh theo
quy dinh vé bdo lanh ngdn hang khi chii dau tw khéng ban giao nha & theo diing tién do da
cam két véi khdch hang tai hop dong mua, ban nha & hinh thanh trong tiong lai”.

Sau 7 niam thuc hién quy dinh nay da boc 16 mot s6 “bit cdp, han ché”, nhu sau:

a. Quy dinh “bdo lanh trong bdan, cho thué mua nha ¢ hinh thanh trong twong
lai” Jam tang gia thanh, 1am ting gia ban nha 6 ma ngwoi mua nha phai ganh chiu “phi
bdo lanh ngan hang” (bang khodng 2% gia ban nha):

(1) Chu dau tu phai tra “phi bdo lanh ngdn hang” thuong bang khoang 2%tong gia
tri tai san bao lanh la duv 4n nha ¢ thuong mai ¢6 gia tri rat 16m nén “phi bdo lanh” ciing
rat cao.

_“Phi bao lanh ngan hang” dugc chu dau tu “trd trwdc” cho ngan hang nhung dugc
chu dau tu tinh vao gia thanh lam tang gia ban nha ¢ ma “cudi cung” thi nguoi mua nha
phai ganh chiu “phi bao lanh ngan hang” (bang khoang 2% gid ban nha).

(2) Hiép hoi nhan thiy, cic co quan nha nudc cd tham quyen dang rat nd luc tim
kiém cac glal phap dé kéo giam gia nha ¢. Do vay, nén rat can thiét xem xét bo quy dinh
bao linh ngan hang trong ban, cho thué mua nha & hinh thanh trong twong lai dé gop
phan kéo giam gia ban nha &, c¢6 lgi cho ngwdi mua nha.



b. Cé “diu hiéu” quy dinh “bao lanh trong bin, cho thué mua nha ¢ hinh thanh
trong twong lai” hau nhw chi “lam loi” cho ngin hang thweng mai:

1 Hﬁu hét ngan hang thuong mai thuc hién “bdo lanh” ciing chinh 1a ngan hang da
cho cha diu tw vay tin dung dé dau tu xay dung, phat trién dy an d6 va di nhéin thé
chap chinh du 4n d6 dé bao dam khoan vay.

(2) Ngan hang thwong mai vira dwoge chu dau tu tra 13i vay ngan hang, vira dugc
lay “phi bdo lanh” thuong bang khoang 2% tong gia tri tai san bao lidnh 12 dy an nha &
thuong mai ¢é gia tri rat 16m nén “phi bdo lanh” ciing rit cao ma rat it bi “rii ro”. Boi 18,
Diéu 40 va Chuong VI Luit cac to chuc tin dung 2010 di quy dinh chit ch& vé “hé thong
kiém sodt ndi bo”, vé “cdc han ché dé bdao dam an toan trong hoat dong cua 16 chirc tin
dung”, kiém soat, phong chdng tinh trang “s¢ hitu chéo” va dé dugc vay von tin dung hoic
dugc “bdo lanh” thi tai khoan 3, khoan 4 Piéu 7 va diém b khoan 2 Diéu 16 Théng tu
39/2019/TT-NHNN cua Ngan hang Nha nudc d3 quy dinh “diéu kién vay von” va “cung cip
théng tin”thi nguoi vay vén tin dung, bao gomchii ddu twdy 4n nha & thuong
mai phai “3. C6_phwong dn_sir_dung vén khé thi; 4. Cé_khd ning tai chinh dé trd
no (...); b) Bdo cdo viéc siv dung vén vay va chirng minh von vay dwoc siv dung diing muc
dich ghi trong thoa thudn cho vay”.

Néu ca chii diu tw dy 4n nha ¢ va ngan hang thuong mai cap tin dung déu thwe hién
diing cac quy dinh phap luat vé tin dung (én ddy) thi gan nhu sé khong phat sinh “rii
ro” trong hoat dong cap tin dung.

c¢. Néu thuc hién ding quy dinh “bdo ldnh trong bdn, cho thué mua nha ¢ hinh
thanh trong twong lai” thi “khé” cho ca ngan hang thwong mai va chi dau tw vi vira 1am
giam ning lwc cho vay tin dung ciia ngin hang thwong mai va vira 1am ting “khoi tai
sdn bdo dam” cia doanh nghi€p cho “khodn bdo lanh” nén khong dwoc Kkhai thac sir
dung hiéu qua “khoi tai sin bdo dim” nay:

- Piém ¢ khoan 3 Piéu 98 Luat Cac to chirc tin dung 2010 quy dinh: “c) Bdo ldnh
ngdn hang” 12 mot hinh thire cip tin dung, duoc tinh trong téng “han mirc tin dung”.

- Khoan 1 Diéu 128 Luat Cac t6 chirc tin dung 2010 vé “Gidi han cdp tin dung” quy
dinh: “I. Téng mirc dw no cép tin dung doi véi mot khich hang khéng dwoc vwot qud
15% von tw cé ciia ngdn hang thuwong mai, chi nhanh ngdn hang nudc ngodi, quy tin dung
nhdn dan, t6 chivc tai chinh vi mé; tong mirc dw no cdp tin dung déi véi mét khdach hang va
nguwoi c6 lién quan khong dwoce vwot qud 25% von tw cé ciia ngdn hang thwong mai, chi
nhdanh ngdn hang nuwée ngodi, quy tin dung nhan dan, t6 chire tai chinh vi mé”.

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

(1) Doanh nghiép A dugc ngin hang B cép han mirc tin dyung 2.000 ty dong, nég
thyc hién bao lanh ngan hang voi gia tri 500 ty dong thi doanh nghiép A chicon c6 the
duoc vay tin dung 1.500 ty dong.

(2) Bé dugc ngan hang bao lanh véi gia tri 500 ty ddng thi doanh nghiép A phai c6 tai
san bao dam véi gia tri thue té khoang 650-700 ty dong (bdi Ié ngdn hang thwong mai
thwong chi danh gid tai san bao dam bang khodng 60-70% gid tri thue té). Tai san bao dam
nay gan nhu bi “phong téa” nén chu dau tu khong thé khai thac, sir dung hiéu qua.

(3) Phan 16m cic ngan hang thuong mai c¢6 “vén tir c6” khong 1én, trong lic dw 4n
bat dong sin, nha & thwong mai, dd thi thuong cé gia tri rat 16m. Néu thyc thi dung quy
dinh “bdo ldnh trong bdn, cho thué mua nha & hinh thanh trong twong lai” thi hau nhu cac
ngan hang thuong mai khéng c6 di ning lwe dé dap ing, nén quy dinh nay thiéu tinh kha
thi, khong sat v6i tinh hinh thye tién va chwa thue chat.



d. Quy dinh “bdo lanh trong bdn, cho thué mua nha ¢ hinh thanh trong twong
lai” chua phii 13 gidi phap cin thiét dé bie vé quyén va loi ich hep phap. chinh ding
cia nguoi mua nha:

(1) Quy dinh bao lanh ngan hang trong ban, cho thué mua nha ¢ hinh thanh trong
tuong lai ¢6 muc dich nhim bio vé quyén va loi ich hop phap, chinh dang cia nguoi
mua nha hinh thanh trong twong lai, trong trudong hop chu dau tw khong ban giao nha dung
theo cam két trong hop ddng nhung trén thuc té 7 nim qua di cho thiy hau nhu cac dw 4n
nha & (mdi) di hoan thanh diy da phap 1y va duoc phép huy déng von thi khéng xay
ra tinh trang chim hoic khong ban giao nha cho khach hang theo tién d6 cam két do chit
diu tw da sir dung von vay tin dung, von huy déng ciia khach hang ding muc dich va
duoc ngan hang cap tin dung dd giam sat chit ché viéc sit dung von vay ding muc
dich theo quy dinh tai khoan 3, khoan 4 Piéu 7 va diém b khoan 2 Diéu 16 Théng tu
39/2019/TT-NHNN cua Ngan hang Nha nudec.

Hiép hoi nhan thiy, trong cic nim qua c6 mdt sé chii dau tw du an khong ban giao
nha cho khach hang ding tién d@o hogc khong lam dugce * ‘56 hong” cho khach hang
la do “vuwdng mdc vé phdp Iy”, chu yeu la doddt dw 4anco ngudn gbc 1a “dit
cong” hoac “dat dw dn” c6 ngudn gbe do c6 phan hoa doanh nghiép nha nudce, hodc chua
hoan tat thi tuc ddu tu xdy dung, ma cac du 4n nay déu da dwoc chip thuin dau tw tir
nhiéu nim trudc day.

Do vay, quy dinh “bdo ldnh ngin hang” khong that sy cin thiét ma chi 1am ting
chi phi, [am tang gia thanh va gia ban nha &, khong c6 lgi cho ngwdi mua nha va hau
nhu chi “lam lgi” cho ngan hang thwong mai.

2.2)- Kién nghi:

(1) Hi¢p hoi dé nghi xem xét bé quy dinh tai Diéu 27 Du thao Luat Kinh doanh bét
dong san (sua dél) vé “bdo linh trong bdn, cho thué mua nha 6 hinh thanh trong twong
lai”, Vi c6 mdt so “bdt cdp, han ché” (néu trén) ¢ gop phan lam giam gia thanh, lam giim
gia ban nha ¢ cho nguwoi mua nha.

(2) Pé bao vé quyén va lgi ich hop phap, chinh ding ciia ngwdi mua nha hinh
thanh trong twong lai trong truong hop chu dau tu khong ban giao nha dung theo cam két
trong hop dong, Hiép hoi dé nghi Ngan hang Nha nuéc tip trung chi dao ngin hang
thwong mai ting cwong giam sat chit ché chit diu tw du 4n nha & phai sir dung von vay
tin dung ding muc dich theo quy dinh tai khoan 3, khoan 4 Piéu 7 va diém b khoan 2 Piéu
16 Thong tu s6 39/2019/TT-NHNN ctia Ngan hang Nha nudec.

(3) Bong thoi, Hi€p hoi dé nghi Bo Xay dung phdi hop voi Ngan hang Nha nuée va
Uy ban nhan dén cap tinh c6 bién phap giam sat chit ché chii dau tw duw 4n nha ¢ phai s
dung von huy dong ciia khiach hang ding muc dich va ban giao nha dang tién 46 cam két
theo hop dong.

3/- Pé nghi sira d6i, bo sung khoan 4 Piéu 41 Dy thao Luit Kinh doanh bat dong
san (stta doi) quy dinh trudmg hop chii diu tw chuyén nhwong dw an, mét phan du én
bat dong san ma chua hoan thanh nghia vu tii chinh vé dit ciia dw 4n gdm tién sir dung
dat, tién thué dat; thué, phi, 1€ phi lién quan dén dat dai (néu cé) véi Nha nuwée doi véi
du an, phan dy an chuyén nhwong thi bén nhan chuyén nhwong dv an chiu triach nhiém
thue hién hoan thanh nghia vu tai chinh véi Nha nwée:

3.1)- Nhan xét:

(1) Bé nghi théng nhit coi chuyén nhweng dw 4n, mdt phan dw an 13 hoat dong kinh
doanh “binh thwong” cia doanh nghiép thudc “quyén tw chi sin xudt, kinh doanh” cia
doanh nghiép da duoc quy dinh tai Diéu 7 Luat Doanh nghiép 2014, 2020.



C6 ¥ kién cho rang néu cho phép chuyen nhuong du an “thong thodng” thi mot du an
c6 thé chuyen nhuong nhiéu lan s& dan dén 1am “dgi gid” nha &, hoic doanh nghiép “lgi
dung xi phan” du an rdi chuyén nhuong “kiém chénh léch gid, thu lgi bét chinh”, Hiép hoi
nhan thdy khong ding quan ngai vi trong nén kinh té thi trudng thi gia ca do cac quy luit
thi truong quyét dinh, khong phai do y chi chit quan ciia doanh nghi¢p 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 phén du an thi doanh nghiép phai nop thué,
khic phuc tinh trang “chuyén nhuwgng chui, ndp béng” dudi hinh thirc chuyen nhuong co
phan, thay doi co dong, chuyen nhuwong doanh nghiép (thuc chit la chuyén nhwong du
dn) co thé lam that thu, that thoat ngudn thu ngin sich nha nwéc va 1am giam tinh minh
bach cua thi truong bat dong san.

(2) Khoan 1 Biéu 10 Nghi quyét 42/2017/QH14 cua Qudc hoi khoa 14 “thong thodng,
hop ly” hon so voi khoan 2 Diéu 41 Dy thao Luat Kinh doanh bét dong san (sua doi) do
khoan 1 Diéu 10 Nghi quyét 42/2017/QH14 khong yéu ciu bén chuyén nhuong du an, mot
phan du an 13 tai san bao dam 1 no x4u phai “da hoan thanh nghia vu tai chinh vé dit ciia
dw dn gom tién sir dung dat, tién thué dat; thué, phi, 1é phi lién quan dén ddt dai (néu c) véi
Nha nuoc”.

(3) Hiép hoi nhan thiy, truong hop du an da c6 Gidy chirng nhan quyén sir dung dit
thi chi dau tw chuyen nhwong chic chin di hoan thanh nghia vu tai chinh v6i Nha
nudc.

Truong hop du 4n chi ¢ quyét dinh giao dit, cho thué dit cua co quan nha nudc c6
thAm quyén thi c6 02 trudng hop xay ra: (i) Chu dau tw chuyén nhwong da hoan thanh
nghia vu tai chinh nhung chwa dwoc cdp Gidy chimg nhén; (i) Chi dau tir chuyén
nhwong chwa hoan thanh nghia vu tai chinh véi Nha nuée nén chwa dwoc cap Gidy chimg
nhan.

(4) biéu 41 Luat Pau tu 2020 quy dinh vé “diéu chinh dw dn dau tw”, cho phép “nha
diu tw cé quyen dleu chinh muc tiéu (...) sdap nhdp cdc dy an hodc chia tach mot dy dn
thanh nhiéu dy én.. ke ca truong hop nha diu tw sau khi nhin chuyén nhwong dy an,
mot phan du an co nhu ciu diéu chinh dw an, din dén lam phat sinh nghia vu tai chinh bo
sung d6i véi Nha nudc.

(5) Hiép hoi nhan thay, phap luat vé dat dai quy dinh cha dau tu du an chi dwoe cap
Gidy chirng nhan sau khi d3 hoan thanh nghia vu tai chinh v6i Nha nuéc va nghia vu tai
chinh nay chi thuc hién mét 1an. Hon nita, bén nhén chuyén nhweng du 4n thuong 13 cac to
chure kinh té ¢6 niing lyc tai chinh nén hoan toan c6 thé bé sung quy dinh bén nhin chuyén
nhwong ¢é trach nhiém thwe hién nghia vu nay va khong c¢6 “nguy co”1am thit thu,
thét thoat ngudn thu ngéin sach nha nudc.

3.2)- Kién nghi:

(1) Hiép hoi dé nghi stra doi, bo sung khoin 4 Diéu 41 Dy thao Ludt Kinh doanh bat
dong san (swra doi), nhu sau:

“4. Chui dau tw chuyén nhwong da c6 quyét dinh giao dat, cho thué ddt thuc hién du
dn cia co quan nha mede c6 tham quyén; da hoan thanh nghia vu tai chinh vé dat ciia dw dn
gom tién sir dung dat, tién thué ddt; thué, phi, 1é phi lién quan dén dat dai (néu cé) ciia dw an,
phan dir an chuyén nhwong doi véi Nha nuwde ma khéng bdt budce phdi cé Gidy chirng nhén
quyén sir dung dat déi véi toan bg hodc phan di an chuyén nhiong. Trwong hop chii dau
tw chuyén nhwong chwa thwe hién hoan thanh nghia vu tai chinh véi Nha nwéc thi
chii ddu tw nhin chuyén nhwong dw dn, mét phin dw dn c6 trach nhiém thwe hién nghia
vu tai chinh véi Nha nwéc thay cho bén chuyén nhwong”.



(2) Hiép hoi de nghi stra doi, bo sung diém b khoin 2 Diéu 46 Dy thao Luét DAt dai
(swra doi), nhu sau:

“b) Chit dau tw phdi hoan thanh nghia vu tai chinh lién quan dén dat dai cia dw én
gom tién s dung dat, tiéen thué dat; thué, phi, 1é phi lién quan dén dat dai. Trwong hop
chii ddu tw chuyén nhwong chwa thwe hi¢n hoan thanh nghia vu tai chinh véi Nha nwéc
thi chii ddu tw nhdn chuyén nhwong dw dn, mét phin dw dn cé trach nhiém thwe hién
nghia vu tai chinh véi Nha nwéc thay cho bén chuyén nhwong”.

4/- D& nghi bd sung loai san phim “Céng trinh xdy dung cé cong ning phuc vu
muc dich sin xudt, kinh doanh thwong mai, dich vu, du lich, luwu trii” vao diém b khoan 1
Pi¢u 45 Dy thao Luit Kinh doanh bat dong san (siva doi) quy dinh “Hop dong mua bdn,
thué mua can hg du lich, cin hé van phong két hop lwu trii hodc cong trinh xdy dung cé
cong nang phuc vu muc dich san xudt, kinh doanh thuong mai, dich vu, du lich, luu
trii” dé bao dam “pham vi diéu chinh” cia luit:

4.1)- Nhan xét:

(1) Piéu 45 Dy thao Luat Kinh doanh bat dong san (sia doi) quy dinh “Hop dong
trong kinh doanh bdt dong sdn”, tai diém b khoan 1 quy dinh: “b) Hop dong mua bdn, thué
mua can hé du lich, can hé van phong két hop heu trii” chi diéu chinh 02 dbi tuong 14 “can
hé du lich” (condotel) va “can hé vin phong két hop luu trii” (officetel) theo cach “liét
ké” nén di khong khai quat hoa “pham vi diéu chinh” cia luat, nén chwa bao gdm loai
hinh “céin hé dich vu (serviced apartment)” d3 ton tai tir 1au, hodc “civa hang két hop lwu
trii (shophouse)” trong toa nha chung cu hdn hop, toa nha condotel va c6 thé trong tuong lai
gan s& cO loai hinh “cdn h¢ trdi nghiém nong nghiép (farmstay)” trong tod nha cao
tang (Hién nay méi chi c¢é farmstay dang nha riéng 16), nén chwa bao dam “pham vi diéu
chinh” cia luat.

(2) Piém b khoan 1 Piéu 45 Dy thao Luat Kinh doanh bat dong san (sita déz) chua
that dong b, thong nhit véi diém b khoan 2 Piéu 6 Dy thao Luét Kinh doanh bat dong
san (sita doi) quy dinh “cdc loai bdt dong san dwa vao kinh doanh” trong d6 co “b) Cong
trinh xdy dung cé cong ning phuc vu muc dich sin xudt, kinh doanh thwong mai, dich vu,
du lich, luu tru” c6 tinh khai quat cao hon.

Hi¢p hoi nhan théy, n?én st dung khai niétp “cong trinh xdy dung co cong nang phuc
vu myc dich luu trii” 3¢ bo sung thém vao diém b khoan 1 Diéu 45 Dy thao Luét Kinh
doanh bat dong san (swa doi).

4.2)- Kién nghi:

~ Hiép hoi dé nghi sira d6i, bo sung diém b khoan 1 Piéu 45 Dy théo Luat Kinh doanh
bat dong san (swa doi), nhu sau:

“b) Hop déng mua ban, thué mua can ho du lich, can ho van phong két hop luu tru
hodc cong trinh xdy dung co cong nang phuc vu muc dich luu tru”.

5/- Gép y vé giao dich bat déng sian phai thong qua san giao dich bat dong san:

5.1)- Nhan xét:

1) Hiép ho1 hoan nghénh khoan 1 Piéu 57 Dy thao Luat Kinh doanh bat dong
san (sura doi) quy dinh “I. Chu dau tw ban, cho thué mua nha o hinh thanh trong twong lai,
cong trinh xdy dung hinh thanh trong tuwong lai; chuyén nhwong, cho thué, cho thué lai quyén
s dung dat da co ha tang ky thudt trong duw dn bat dong san phai thuc hién thong qua san
giao dich bat dong san” da hgp ly hon.

Nhung, Hiép hoi nhan thdy rat c‘ﬁn thlét b6 sung truong hop ca nhén, h) gia dinh tu
thue hién hodc lién két, hop tac voi “dau ngu”, doanh nghiép bt dong san dé “phdn 1, bdn
nén” phai thwe hién giao dich théng qua san giao dich bat dong san dbi v6i trudng hop
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giao dich voi nguoi khong c6 quan h¢ huyét thong, quan hé hon nhén hodc con nuéi,
nguoi duwge cap dudong theo quy dinh phap luét, de bao vé quyén lgi ciia khach hang va
g6p phan ngin chin hanh vi lira ddo va cdc con “sot ddt” nhu di xay ra trong thoi gian qua.

(2) Hi¢p hoi hoan nghénh Dy thao Luat Kinh doanh bét dong san (swa déz) tai khoan 4
Diéu 65 quy dinh “4. Cdc cd nhén hoat djng méi gidgi bdt dong san phdi cé chirng chi hanh
nghe moi gioi bat dong san va phai hanh nghé trong mot san giao dich bat dong san hodc
16 chirc méi gidi” va khoan 1 Diéu 58 quy dinh “1. T chikc, cd nhan kinh doanh dich vu
San giao dich bat déng san phdi thanh lip doanh nghiép theo phdp ludt vé doanh
nghiép” va tai khoan 1 Piéu 60 quy dinh “I. San giao dich bdt déng sin sau khi ddp vmg ddy
dii cac quy dinh tai Piéu 58 ciia Ludt nay phai givi ho so dang ky hoat dpng dén So Xay dwng
noi ¢é tru s¢ ciia San giao dich dé dwoc cdp Gidy phép ding ky hoat dpng”, c6 nghia 13 bén
canh cac “doanh nghiép kinh doanh dich vu San giao dich bdt dong san” chuyén nghiép thi
cac doanh nghiép chii ddu tw dy an bit dong san, nha ¢ thwong mai, khu dé thi ciing co
thé diing ky hoat dong San giao dich bat dong san néu hoi du diéu kién.

5.2)- Kién nghi:

Hiég hoi dé nghi stra ddi, bd sung khoan 1 Piéu 57 Dy thao Luat Kinh doanh bat dong
san (stra doi) nhu sau:

“]. Chii dau tw ban, cho thué mua nha & hinh thanh trong twong lai, cong trinh xdy
dung hinh thanh trong twong lai; chuyén nhwong, cho thué, cho thué lai quyén sir dung ddt
dd cé ha tang ky thudt trong duy dn bdt dong san hodc d‘dt nén phén 16 ciia cd nhéin, hy gia
dinh dwoc tich thiva dit theo quy dinh cia phap lugt vé dit dai, ma mot bén giao dich la
nguwoi khéng cé quan hé huyét théng, quan hé hén nhin hodc con nudi, nguoi duwgc cdp
dwong theo quy dinh phdp ludt phdi thuc hién thong qua san giao dich bat déng san”.

Hiép héi xin dwoc tlep tuc gop y bo sung mot ) dleu, khoan khac ciia Dy thao
Luat Kinh doanh bat dong san (siwra déi) trong Van ban tlep 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 truong; Bo Tai chinh,

Bé Ké hoach Pdu tw;Ngdn hang Nha

nwoc,
- Ban Chdp hanh Hiép héi; Quy vi Hoi Lé Hoang Chéu
vién; DTDbD: 0903 811 069
- Luu VP Email: lehoangchaul954@gmail.com



