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THANH PHO HO CHIi MINH Poc 1ap - Tw do - Hanh phuc
T , 000
HIEP HOI BAT PONG SAN
S0: 62/2023/CV- HoREA Tp. H6 Chi Minh, ngay 12 thang 04 nam 2023

“V/v Vi sao rit cdn thiét phdi quy
dinh viéc dat coc dwoc thuc hién
trwde thoi diém ky hop dong mua bdn
bat déng san, nha &, nén nha hinh
thanh trong twong lai dé bdo vé
khdach hang va phong ngiva hanh vi

liva dio” Kinh guwri: - Uy ban Thudng vu Quoc hoi

- Uy ban Kinh té ciia Qudc hdi
- B0 Xay dung

Hiép hoi Bat dong san thanh phd H6 Chi Minh (HoREA) nhén thiy diém d khoan 4
Piéu 24 Dy thao Luat Kinh doanh bat dong san (sita d6i) chi quy dinh truong hop chi dau
tw du 4an bt dong san “chi dwoc nhén tién dit coc tir khich hang khi nha 6, cong trinh xdy
dung di cé dii cdc diéu kién dwa vao kinh doanh va di thuc hién giao dich theo ding quy
dinh cia Ludt nay” sau thoi diém da ky hop dong giao dich 1 ding nhung chwa di vi con
phii bd sung quy dinh viéc nhin dit coc dugc thuc hién trude thoi diém ky hop dong mua
ban bat dong san, nha ¢, nén nha hinh thanh trong twong lai, nén Hiép hoi xin duoc gop ¥ nhu
sau:

1/- Cac quy dinh phap lut vé “ddt coc” va “dp dung phdp luit”:

- Diéu 328 Bé Luat Dan sw 2015 quy dinh “I. Ddt coc la viéc mét bén (sau ddy goi la
bén dit coc) giao cho bén kia (sau ddy goi la bén nhdn dit coc) mét khodn tién hodc kim khi
quy, da quy hodac vat co gia tri khdc (sau ddy goi chung la tai san ddt coc) trong mot thoi han
dé bdo dam giao két hodc thue hién hop dong; 2. Truong hop hop dong dwoc giao két, thire
hién thi tai sin dit coc dwoc trd lai cho bén dit coc hodc dweoe triv dé thwe hign nghia vu
trd tién; néu bén ddt coc tir chéi viéc giao két, thire hién hop dong thi tai sin ddt coc thudc
vé bén nhan dit coc; néu bén nhin dit coc tiv choi viéc giao két, thiee hién hop dong thi
phii trd cho bén dat coc tai sdn dit coc va mét khodn tién twong dwong gid tri tai san dat
coc, tri truong hop co thoa thudn khac”.

- Piém d khoan 7 Diéu 24 Dy thao Luit Kinh doanh bat dong san (sita déi) (bin
Duw thio lan thir 3) quy dinh chit ddu tw du 4n bt dong san “7. Chui dau tw di dn chi dwoc
nhén tién dat coc tir khdach hang ¢6é nhu cau mua, thué mua nha 6, cong trinh xdy dwng hinh
thanh trong twong lai khi nha 6, cong trinh xdy dung dd cé di cdc diéu kién quy dinh tai
Piéu 25 ciia Ludt nay. 86 tién nhin ddt coc khong vieot qud 5% gid tri nha 6, cong trinh xdy
dung dwoc mua ban cho thué mua; bén bdn, cho thué mua phdi ghi ré trong hop dong dit
coc gid ban, cho thué mua nha o, cong trinh xdy dung”.

- Piém d khoan 4 Diéu 24 Dy thiao Luat Kinh doanh bat dong san (sira doz) (ban
Duw thdo hién nay) quy dinh chii dau tw du 4n bat dong san “d) Chi dwgc nhén tién dat coc
tir khdch hang khi nha 6, céng trinh xdy dung da c6 dii cdc diéu kién dwa vao kinh doanh va
dd thuc hién giao dich theo dung quy dinh cua Ludt nay”.

- Khoan 1 Piéu 26 Dy thao Luat Kinh doanh bat dong san (siza déi) quy dinh “I. Viéc
thanh todn trong mua ban, cho thué mua nha o, cong trinh xdy dung hinh thanh trong
twong lai diroc thuc hién nhiéu lan, lin dau khong qud 30% gid tri hop déong, nhiing lan
tiép theo phai phix hop véi tién do xdy dung bat dong san nhung tong sé khéng qud 70% gid
tri hop dong khi chwa ban giao nha 6, céng trinh xdy dung cho khdch hang; truong hop bén
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ban, bén cho thué mua la doanh nghiép c¢é von dau tw mede ngodi thi tong sé khéng qud 50%
gia tri hop dong Chii dau tw phdi siv dung tién teng trudce ciia khich hang theo diing muc
dich dd cam két”.

- Khoan 1 Piéu 57 Luét Kinh doanh bét dong san 2014 quy dinh “I. Viéc thanh
todn trong mua ban, thué mua bdt déng sdan hinh thanh trong twong lai duoc thuc hién
nhleu lan, lin ddu khong qud 30% gid tri hop dong, nhitng lan tiép theo phai phit hop voi
tién dg xdy dung bat déng san nhwng tong sé khong qud 70% gid tri hop dong khi chira ban
giao nha, cong trinh xdy dung cho khdach hang; truong hop bén ban, bén cho thue mua la
doanh nghiép cé von dau tw nueée ngodi thi tong sé khong qud 50% gid tri hop dong...

- Khoan 3 Piéu 156 Luit ban hanh viin ban quy pham phap luat 2015 quy dinh “3.
Trong truong hop cac van ban quy pham phap luat do cung mot co' quan ban hanh co quy
dinh khdc nhau vé cing mét vin dé thi dp dung quy dinh ciia vin ban quy pham phdp lugt
ban hanh sau”.

2/- Nhan xét vé cac quy dinh phap luit vé dit coc va sw can thiét phai bé sung
quy dinh chit ché viéc nhan dit coc dwoc thue hién truwée thoi diém ky hop dong mua
ban bat dong sin, nha &, nén nha hinh thanh trong twong lai dé bao dam tinh dong b,
thong nhit ciia cac quy pham phap luét va phong ngira hanh vi lira dao:

2.1)- Mot s6 nhén xét vé Piéu 328 Bo Luat Dén sy 2015:

(1) “Dat coc” 1a thoa thuan dan sy gitta “bén dat coc” va “bén nhdn ddt coc” trén
co sO tu nguyén, binh dang, tu chiu trach nhi¢m vé hanh vi dat coc, nhan dat coc cua minh.

(2) Muc dich dat coc trong truong hop cac bén chwa ky hop déng thi dat coc nhz‘im‘dé
“bao dam giao ket hgp dong”. Trong truong hop cac bén da ky hop dong thi dat coc nham
dé “bdo ddam thuwc hién hop dong”.

(3) Gia tri tai san dat coc, trong do6 c6 tién dat coc do bén dit coc va bén nhan dat coc
théa thuan nén B6 Luat Dan sy khong quy dinh muc toi thiéu hodc toi da cua tién dat coc.

(4) Quy dinh vé xiur ly tlen dit coc tai khoan 2 Diéu 328 Bo Luat Dan sy 2015 1a cong
bang, nhung trén thyc té thi gAn nhw bén dat coc khong “dam” yéu cau c6 théa thuan khac
vO1 bén nhan dat coc do bén dat coc 1a “bén yeu thé” so v&i bén nhan dit coc.

2.2)- Mt s riii ro cho bén dit coc néu Luat Kinh doanh bat dong sian khong quy
dinh vé dat coc truwéce thoi diem du di€u kién giao két hgp dong giao dich bat dong san:

(1) Hiép hoi nhan thay, cac Luat Kinh doanh bat dong san 2006 va 2014 da cé thiéu
s6t do chi diéu chinh cac hanh vi giao dich bat dong san sau khi da ky két hop dong giao
dich, nhung lai khéng quy dinh vé diit coc_trwée khi ky két hop ddng giao dich nhaim muc
dich “dé bao dim giao két hop dong” d¢ diéu chinh cac hanh vi giao dich truéc khi ky két
hop dong, ma day ciing 12 trach nhiém quan 1y nha nwéc ddi vai thi truong bat dong san.

Nhung trén thuc té, do nhu cau rat can thiét vé dit coc trude khi ky két hop dong
giao dich bit dong san nén hoat dong dit coc van xay ra rit phé bién va chi tudn thi theo
quy dinh tai khoan 2 Diéu 328 B6 Luat Dan su 2015, ma khoan 2 Piéu 328 Bo Luat Dan su
2015 lai khong quy dinh mirc tran tdi da cia tién diit coc, nén di xuat hién nhiéu truong
hop “ddu ndu, co dit, doanh nghiép bit lwong” loi dung dé nhan tién dit coc véi gi tri
16n, ¢o6 truong hop 1én dén 90-95% gia tri giao dich, roi chiém dung, tham chi lira dao, gay
thiét hai cho bén dat coc va cling la mét nguyén nhan gay bat 6n thi truong bat dong san,
nén rat can thiét phai quy dinh trong Lu4t Kinh doanh bat dong san.

Nay, diém d khoan 4 Piéu 24 Dy thao Luét Kinh doanh bat dong san (sua doi) clng
1ip lai thiéu sét nay vi dd khong quy dinh vé dat coc trude thoi diém du diéu kién giao két
hop dong giao dich bat dong san, nhat 1 ddi v6i cac trudng hop dat coc dé htra mua htra ban
“dit nén phdn 16” hodc dat coc dé hira mua hira ban san phim cua cac du an bat dong san
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trude thoi diém da diéu kién giao ket hop dong ma chwra c6 gidy to vé quyen sir dung dat
hoic chwa dugc co quan c6 thim quyén “chdp thudn chii trwong ddu tw dong thoi véi chdp
thudn nha dau tw” hoic chwa khéi cong xay dung cong trinh thi phéan thua thiét thuong
thudc vé bén dit coc, nhu sau:

1. Truong hop “tién dit coc” thap ma bat dong san ting gia thi bén nhan dit coc sin
sang “huy keo” va tra lai “tién dat coc” (gap doi) cho bén dat coc.

2. Truong hop “tién dat coc” co gia tri 16m hoic rat I1ém thi co thé xdy ra viéc bén
nhan dat coc lira ddo, chiem doat “tién ddt coc” cua khach hang.

3. Truong hop bén nhan dat coc day dua kéo dai, khong hoan thanh thua tuc phap
ly dé trién khai thuc hién du an, hodc co y chiém dung von ctua khach hang, nha dau tu.

(2) Piém d khoan 4 Piéu 24 Dy thao Luat Kinh doanh bat dong san (sita d6i) chi méi
quy dinh truong hop dat coc sau khi da ky hop dong nham muc dich dé “bdo dam thuc
hién hop dong” nhung chwa quy dinh truong hO’p dit coc trwde khi ky hop dong nham
muc dich dé “bdo dim giao két hop dong” nén “pham vi diéu chinh” chwa bao phu hét cac
hanh vi diit coc trén thi trudng bt dong san.

Hiép hoi nhan thay, truong hop dat coc dé “bdo dim thuc hién hop dong” theo quy
dinh tai diém d khoan 4 DPiéu 24 Dy thao Luat Kinh doanh bat dong san (sira d6i) dwge thue
hién sau khi nha ¢, cong trinh xay dung di cé di cic diéu kién dwa vao kinh doanh va da

ky hop dong giao dich thi thudng it xay ra “riii ro” cho bén dit coc.

(3) Hiép hoi nhan thay, khoan 7 Piéu 24 Dy thao Luét Kinh doanh bat dong san (sua
doi) (ban Dw thde lin 3) di quy dinh rit ding dé diéu chinh hanh vi dit coc dwoc thue
hién trudc thoi diém ky hop dong giao dich nha & va quy dinh “sé _tién_nhdn dit coc
khong vuwot qud 5% gid tri nha o, cong trinh xdy dyng dwegc mua ban cho thué mua; bén ban,
cho thué mua phdai ghi ré trong hop dong diit coc gid ban, cho thué mua nha o, cong trinh
xdy dwng”. Nhung rat dang tiéc 1a quy dinh rit ding nay lai bi bii bé trong cac Du
thao Luat Kinh doanh bat dong san (sira d6i) 1an thir 4, thi 5 va ban Dy thao hién nay.

Do vdy, rat can thiét bo sung tré lai ndi dung khoan 7 Piéu 24 Dy thao Luét Kinh
doanh bat d(f)ng san (sua doi) (bc?n Du thdo lan 3) vao diém d khoan 4 Diéu 24 Du thao Luat
Kinh doanh bat dong san (swa doi).

@ Dé nghi quy dinh cho phép nhin “fién dit coc” phu hop véi timg trudng hop va
vo1 diéu kién, nhu sau:

1. P& nghi quy dinh chit ddu tw du 4n bat dong san chi dwoc nhan “tién dit coc” hira
mua htra ban nha &, cong trinh xiy dung hinh thanh trong twong lai sau khi da duoc co
quan nha nudc co thAm quyén “chdp thudn chii trwong ddu tw dong thoi véi chdp thudn nha
dau tw, di c6 Gidy phép xdy dung (néu thudc trong hop phdi c6 Gidy phép xdy dung) va da
khoi cong xdy dung cong trinh”. Gi tri “tién ddt coc” khong dwoe vugt 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 nim trong dy an bat dong san thi chi dwoe nhin dit coc sau khi d3 duoc co quan
nha nudc cd thim quyén cho phép tach thira theo quy dinh cua phap luat vé dat dai va da
khéi cong xay dung két cAu ha tang cia cong trinh nhin “tién dit coc”. Gia tri “tién dit
coc” khong qua 5% gia tri nén nha hinh thanh trong tuong lai.

2.3)- Vé ap dung phap luét ddi véi quy dinh vé dit coc ciia Bo Luat Dan sw 2015
va Luat Kinh doanh bat dong san:

Piéu 328 Bo Luat Dan su 2015 quy dinh vé dit coc nhung chwa quy dinh viéc ap
dung luit trong truong hop “phdp ludt khdc” co6 quy dinh vé dit coc nhu trudng hop Du
thao Luat Kinh doanh bat dong san (sira d6i) duge Qudc hoi thong qua.



Mic du khoan 3 Diéu 156 Luat ban hanh vin ban quy pham phap luat 2015 vé “dp
dung van ban quy pham phap ludt” quy dinh “3. Trong trwong hop cdc van ban quy pham
phap ludt do cung mot co gquan ban hanh co quy dinh khdc nhau ve ciung mot vin dé thi dp
dung quy dinh cia van ban quy pham phdp ludt ban hanh sau’ >, nhung Hiép hoi dé nghi
nén stra d6i, bo sung khoan 1 Piéu 328 BO Luat Dan su 2015 de bao dam tinh dong bo,
thong nhit cua cac quy pham phap luat.

3/- Kién nghi:

(1) Tir cac phén tich trén day, Hiép hoi dé nghi bo sung tré lai noi dung diém d khoan
7 Piéu 24 Dy thao Luat Kinh doanh bat dong san (sira doi) (ban Duw thédo ldn thir 3) vao
diém d khoan 4 Piéu 24 Dy thao Luit Kinh doanh bat dong san (sita déi) (ban Dw théo
hién nay), nhu sau:

“4. Chui dau tw du an bdt dong sdan cé trach nhiém: ... d) Chi dwoc nhdn tién dit coc
tir khdch hang ¢é nhu cdu mua, thué mua nha é, cong trinh xdy dung hinh thanh trong
twong lai khi dw dn di dwoc co quan cé tham quyén chdp thugn chii trwong dau tw dong
thoi véi chdp thudn nha dau tw, di cé Gidy phép xdy dung (néu thugc truong hop phdi co
Gidy phép xdy dwng) va da khéi cong xdy dwng cong trinh, hodc chi dwoc nhan tién dit coc
tir khdch hang khi nha 6, cong trinh xdy dung da cé di cdc diéu kién dwa vao kinh doanh va
da thiee hién giao dich theo ding quy dinh cia Ludt nay. Sé tién nhdn ddit coc khong vuwot
qua 5% gid tri nha 0, cong trinh xdy dung dwgc mua ban cho thué mua; bén ban, cho thué
mua phdi ghi ré trong hop dong dit coc gid ban, cho thué mua nha 6, cong trinh xdy
dung”.

(2) Hiép hoi dé nghi stra doi, bd sung khoan 4 Piéu 9 D thio Luat Kinh doanh bat
dong san (sita déi) vé “cdc hanh vi bi cam”, nhu sau:

“4. Thu tién mua ban, thué mua, ddt coc bat dong san hinh thanh trong twong lai
khéong ding quy dinh ciia Ludt ndy,; sic dung tién mua bdan, thué mua, ddt coc bat dong san
hinh thanh trong twong lai cua bén mua, thué mua trdi phdp ludt”.

(3) Hiép hoi dé nghj stra doi, bo sung khoan 1 Diéu 328 B Luit Dan sw 2015 dé bao
dam tinh déng bo, théng nhat, nhu sau:

“1. Dat coc la viéec mot bén (sau ddy goi la bén dat coc) giao cho bén kia (sau day goi
la bén nhdn dat coc) mét khodn tién hodc kim khi quy, da quy hodc vdt co gid tri khdc (sau
ddy goi chung la tai san dat coc) trong mot thoi han dé bao dam giao két hodc thwc hién hop

dong. Trwong hop phdp ludt khdc co quy dinh vé dit coc thi thwc hién theo quy dinh ciia
B¢ Ludt nay va phap ludt lién quan”.

Tran trong kinh trinh!

Noi nhin: TM. BAN CHAP HANH HIEP HOI

CHU TICH
- Nhu trén;
- Van phong Chinh phu;
B6 Ké hoach Pau tw; Bé Tai chinh;
Bo Tai nguyén Moi truong; Bo Tu phap,
B6 Quéc phong; Bé Cong an;
Ngan hang Nha nudc;
- Ban Chdp hanh Hiép héi; Quiy vi Héi vién; Lé Hoang Chéu
- Luu VP, DTDD: 0903 811 069

Email: lehoangchaul954@gmail.com



