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HIEP HQI BAT PONG SAN
Sé: 71/2022/BC-HoREA Tp. Hé Chi Minh, ngay 08 thang 09 nam 2022

“VIV 10 kién nghi vé sita d6i, b6 sung
mét so quy dinh phap ludt dé thao gé
“ywéng mdc” cho cac dy an do thj,
nha o thuong mai”
Kinh giri: Uy ban Thuong vu Quéc hji

Hiép hoi Bat dong san thanh phd HS Chi Minh (HOREA) rat hoan nghénh Uy ban
Thuong vu Qudc hoi va Chinh phi d4 tap trung nd lyc dé thuc hién cha truong cia Nghi
quyét 18-NQ/TW ngay 16/06/2022 cia Ban Chap hanh Trung wong Pang yéu cau “Pén
nam 2023 phdi hoan thanh siza doi Lugt Dét dai nam 2013 va mér sé ludt lién quan,
bdo dim tinh déng bg, théng nhdr”, trong d6 c6 Luat Nha &, Luat Kinh doanh bat dong
san, Luat Déu thau...

Hiép hoi xin duoc béo cao 10 kién nghi vé sira d6i, b6 sung mot sé quy dinh phép
luat dé thao g& “vuwréng mac” cho céac dyu an do thi, nha ¢ thwong mai, nhu sau:

V- Bé‘ nghi thue hién phé bién phuong thire diu thau dw an co sir dung dat,
dau gid quyen sir dung dat dé lwa chon nha dau tu:

(1) Bé nghi xay dung hoan thi¢n Piéu 65, Piéu 66 Du thao Luat Dat dai (Sira doi)
theo hudng thwre hién phd bién phuong thic ddu thau dy an c6 sir dung dat, ddu gia
quyén sir dung dat dé lwa chon nha dau tu bao dam tinh cong khai, minh bach dé céc
nha dau tu trong nude va nude ngoai duoc tiép cian nguon lwe dit dai cong bing, dong
thoi phat huy cao nhéat ngudn lhyc tir dat dai va ting nguon thu ngan sach nha nwée dé
phuc vu lgi ich cong cong.

(2) Trong 05-10 nam t6i, bén canh viéc thwe hién phéd bién phuong thirc dau
thau du an cd st dung dat, dau gia quyén st dung dat dé lya chon nha dau tu thi van can
thiét cho phép to chire kinh té tw théa thuin véi ngwoi dan nhan chuyén nhwong
quyén sir dung dat dé thyee hién cac dw an do thi, nha & thwong mai theo dinh hudng
tai diém 2.3 Muc IV Nghi quyét s6 18-NQ/TW ngay 16/06/2022 ciaa Ban Chap hanh
Trung wong Pang: “Tiép tuc thwe hién co ché tw théa thugn gida ngwei dan va
doanh nghiép trong chuyén nhwong quyén siv dung dit dé thure hign cac dw an dé thi,
nha ¢ thwong mai”” do nguon lyc han ché ciia ngan sach nha nwée va ning lyc caa “to
chire phat trién quy ddt” cAp tinh c6 han nén chua thé cd kha nang chuan bi di quy dat
dé phuc vu dau trr thdng qua phuong thirc ddu thau du an, ddu gia quyén sur dung dat.

(3) Pdi véi phuong thic ddu thau du an cd sir dung dat, ngodi trudng hop ddu
thau “khu dat chwa giai phong mat bang” theo Piéu 65 Dy thao Luat Dat dai (Sita doi)
thi dé nghi bé sung dau thau dbi véi 02 truong hop: (i) Khu dat chua giai phong mdt
bang c6 cac phan dién tich ddt do Nha nwde quan Iy (ddt cong) nam xen ké; (i) Khu dat
da giai phong mdt bang do Nha nuwée quan 1y (100% la ddt cong), nhu 04 16 dat 3.5; 3.6;
3.9; 3.12 Khu d6 thi m&i Thii Thiém d4 c6 quy hoach 1/500 van c6 thé lya chon thyc hién
diu thau du an co sir dung dat, hoic ddu gia quyén st dung dat dé lya chon nha dau tu.

(4) Bé nghi khdng giéi han quy moé dién tich khu dat (tir 20 hodc 50 héc-ta tro
Ién) thi méi thyc hién ddu thau va bo sung tiéu chi khu dat thyc hién dau thau, ddu gia
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phai c¢6 quy hoach chi tiét 1/500 hoie 1/2000 va giao tham quyen cho cép tinh quyet dinh
lya chon thuc hién ddu thau dy an c6 st dung dat, ddu gia quyén sir dung dat phd hop
V6i timg khu dat va thyc tién cia dia phuong.

(5) Hiép hoi nhan thay diém c khoan 3 Piéu 66 Dy thao Luat Dat dai (Sita doi)
quy dinh ““c) Piéu kién khac theo quy dinh ciia phép ludr vé dau gid tai san™ la ddng
nhung chwa di, ma cin bd sung quy dinh “lua chon hinh thirc ddu gié bang bo phiéu
truc tlep tai cudc ddu gia hodc ddu gia bang bé phiéu gian tiép doi véi truong hop diu
gia quyén sir dung ddt dé lya chon nha dau tw thue hién dir &n c6 sir dung ddt” vao diém
¢ khoan 3 Piéu 66 Dy thao Luat Dat dai (sita doi) do Luat Pat dai 1a luat goc, luat noi
dung, nhu sau:

“c) Lwa chon hinh thirc diu gia bang bé phiéu truc tiép tgi cugc diu gia
hodc diu gia bang bé phiéu gian tiép doi véi truwong hop ddu gia quyen sir dung dit dé
lwra chon nha ddu tw thwe hign diw an c6 sk dung ddt va tuan tha diéu kién khac theo
quy dinh cia phap ludt vé dau gia tai san”.

Pong thoi, dé dam béo tinh dong bd, théng nhat Higp hoi sira doi, bo sung diém
d (mgi) khoan 1 Pieu 40 Luat Pau gia tai san 2016 dé quy dinh twong ty, nhu sau:

“d) Lwa chon hinh thirc diu gia bing bé phiéu truc tiép tai cugc diu gia
hodc diu gia bang bé phiéu gian tiép déi vai trwong hop ddu gia quyén sie dung dit dé
lira chon Nha ddu tw thuee hién dw an c6 si dung ddit”.

2/- Pé nghi tiép tuc thue hién co ché “tw r thda thudn giia nguwoi dan va doanh
nghiép trong chuyén nhuwong quyén sir dung dit dé thuc hién cac duw &n dé thi, nha ¢
thuong Mai’:

Piéu 68 Dy thao Luat Dat dai (siza doi) khéng con cho phép thuc hién co ché “tw
thoa thudn Qiita ngum dan va doanh nghigp trong chuyen nhwong quyén sir dung
dit de thwc hi¢n cac di an do thi, nha ¢ thwong mgi” nén khong phu hep voi diém
2.3 Muc 1V Nghi quyét s6 18-NQ/TW ngay 16/06/2022 caa Ban Chap hanh Trung uong
bang dad dinh hudng: “Tlep tuc thuc hién co ché tw théa thugn giita nguwoi dan va
doanh nghiép trong chuyen nhuong quyen sur dung ddt dé thye hién cac dw an do thi,
nha é thwong mai”, 3¢ dam bio quyén dwoe tiép cin cdng bang ngudn lwe dit dai
ciia t6 chire kinh té theo quy dinh cua phap luat vé dat dai.

Diéu 68 Dy thao Luat Dat dai (Sita doi) ciing khong ké thira quy dinh tai Diéu 73,
diém b khoan 1 Biéu 169, khoan 2 Diéu 191 va khoan 1 Piéu 193 Luat Dat dai 2013 da
cho phép thuc hién co ché “tw théa thugn gia ngwei dan va doanh nghigp trong
chuyén nhwong quyén sir dung dit dé thye hién cac dw an dd thi, nha ¢ thwong mai”,
nha é xa hoi.

Viéc tiép tuc duy tri 02 kénh tao lap quy dat la rat can thiét va phd hep véi
kha ning ngan sach nha nuwéc co han hién nay, nén khong thé du stc dé thuc hién boi
thuong, giai phong mat bang, chuan bi quy dat phuc vu nhu cau dau tu phat trién san
xuat, kinh doanh cua toan bo nén kinh té, nhu sau: (i) Mgt 13, “ddt Nha nwéc thu
héi, gidi phong mat bang dé tao quy dat” dé dau gia, ddu thau lira chon nha dau tw; (ii)
Hai 13, ddt do nha dau tw tw théa thugn chuyén nhwong, thué quyén sir dung dit, nhin
gop Vén bang quyén sir dung dit véi ngwoi dan dé thuce hién céc dy an dau tu, trong d6
€O dw &n dé thi, nha ¢ thwong mai, nha ¢ xa héi.

Pong thoi, can bo sung quy dinh chit ché co ché xac dinh nghia vu tai chinh
véi Nha nude cia chu dau tu du an do thi, nha ¢ thwong mai theo nguyén tac “Nha nwdc
diéu tiet phan gié tri tang thém tir dar ma khong do dau tw ciia ngwoi s dung dat
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mang lai” (quy dinh tai khodn 2 Piéu 19 Ludt Pat dai 2013), dé khong lam that thu
ngan sach nha nwéc, that thoat tai san cong 14 nguon lwe dat dai.

3/- Pé nghi tiép tuc sira d6i khoan 1 Picu 23 Luat Nha & 2014 bo_sung thém
treong hop nha dau tw “cd quyén sie dung dit khac khong phdi 1a dét ¢ pht hep véi
quy hoach, ké hoach sir dung ddt, quy hoach xay dung, dé thi, nha ¢” thi dwegc cong
nhan chii dau tw dw 4n nha & thwong Mai:

Kinh mong Uy ban Thuong vu Qudc hdi quan tdm xem xét dé nghi tiép tuc stra
d6i khoan 1 Piéu 23 Luat Nha & 2014 (dwoc sira doi, bo sung tai Diéu 4 Ludt siva doi, bo
sung mét sé diéu cia 9 Ludt) dé bd sung thém trudng hop nha dau tw “co quyén sir
dung dat khac khong phdi 1a dét ¢ phu hop véi quy hoach, ké hoach sir dung dat, quy
hoach xay dung, dé thi, nha ¢ thi dwgee cOng nhan chit dau tw du an nha & thuwong mai
va phai thuc hién tha tuc chuyén muc dich st dung dat, nghia vu tai chinh véi Nha
nuwée theo quy dinh cioa phap luat vé dat dai nhu To trinh sé6 535/TTr-CP ngay
01/12/2021 ciia Chinh phii trudce day, d¢é dam bao sw thong nhat, dong bd véi khoan 1
Diéu 73, diém b khoan 1 Diéu 169, khoan 2 Piéu 191 va khoan 1 Diéu 193 Luat Dat dai
2013 va khoan 4 Diéu 29 Luat Pau tw 2020.

4/- Bé nghi khong bit bude ma chi nén khuyén khich giao dich quyén sir dung
dat, tai san gin lién véi dat thong qua san giao dich bat dong sian va Dy thio Luat
Pit dai (Siza déi) chi can thiét quy dinh “giao dich quyén sir dung dat, tai sdn gin lién
Véi dit thuee hién theo quy dinh ciia phap lugt vé kinh doanh bdt dgng sin”:

4.1)- Cac quy dinh phap luat cd lién quan:

- Khoan 5 Piéu 214 Dy thao Luat Pat dai (Swa déi) quy dinh: “5. Viéc Chuyen
nhuong, cho thué, cho thué lai quyen sir dung dat doi véi cac dw an kinh doanh bat
déng san thdng qua san giao dich bdt déng sdn theo quy dinh ciia phép ludr vé kinh
doanh bdt dong sdan”.

- Piéu 60 Dy thao Luat Kinh doanh bat dong san (Sita doi) quy dinh: “Piéu 60.
Céc giao dich bdt dong sin phdi thong qua san giao dich moi gidi bit dpng sin PAL:
1. Chit dau tw ban, cho thué mua nha ¢ hinh thanh trong twong lai, céng trinh xay
dwng hinh thanh trong twong lai; chuyén nhwong, cho thué, cho thué lai quyén sir
dung dit da co ha tang ky thudt trong dw dn bat dong san phdi thwe hign thong qua san
giao dich moi gidi bdt déng san; PA2: 1. CAc bdt déng san di diéu kién dwa vao kinh
doanh theo quy dinh tai Ludt ndy ma chwa cé Gidy chieng nhin quyén siv dung dit,
quyén s¢ hitu Nha ¢ va tai san khdc gdn lién véi dit thi phdi thue hién thong qua san
giao dich bat déng san; 2. Nna nuéc khuyén khich t6 chirc, cd nhdan mua, ban, cho thué
nha 6, cdc cong trinh xay dung khéng thuéc quy dinh tai Khoan 1 Piéu ndy thuc hién
giao dich bdt dong san thdng qua san giao dich mdi gidi bat dong san dé bdao dam céng
khai, minh bach va quyén lgi ciia cac bén”.

- Piéu 59 Luat Kinh doanh bat dong san 2006 quy dinh: “Piéu 59. Kinh doanh
bét dong sin théng qua san giao dich bét dong san 1. Té chire, cd nhan kinh doanh bat
dong san khi ban, chuyén nhwong, cho thué, cho thué mua bdt dong san phdi thong
qua san giao dich bdt déng san theo quy dinh ciia Ludt ndy; 2. Nha nudéc khuyén khich
t6 chikc, cd nhan khéng kinh doanh bt dong sdan thuwe hién giao dich bét dpng sin thong
qua san giao dich bdt déng san dé bao dam céng khai, minh bach va quyén loi cia cdc
bén”.

- Luat Kinh doanh bat dong san 2014 da “b&i bé” quy dinh khi ban, chuyén
nhwong, cho thué, cho thué mua bat dong san “phdi théng qua san giao dich bt dong
sdan”.



A1y

- Piéu 7 Luat Doanh nghlep 2020 quy dinh “quyén cia doanh nghiép , trong do6
quy dinh doanh nghi¢p co quyén “twr chai Kinh doanh va luwa chen hinh thwc to chirc
kinh doanh...”; quyen “tu do tim kiem thi truwong, khach hang va ky két hop dong”.

4.2)- Nhan xét:

(1) Hiép hoi nhan thiy, yéu ciu “bat budc giao dich bit dong sin qua cdc san
giao dich” trudc day dd dwoge quy dinh tai Didu 59 Luat Kinh doanh bat dong sin
nim 2006._ Nhung do quy dinh nay khong ddng bd, khong théng nhat, khong phu
hop v6i hé thong phap luat va nhat 1a d& sinh ra “déc quyén, ddc lgi” cho cac “san giao
dich” va khong cong bang, khong dam bio “quyén tw chai kinh doanh” cua cac doanh
nghiép chu dau tu du an bat dong san, nén Nghi quyét s6 19-NQ/TW ngay 31/10/2012
cia Ban Chap hanh Trung wong Pang khoa XI a4 khong chi_dao noi dung nay,
nén Luat Kinh doanh bat dong san nim 2014 d4 bii bé quy dinh “bdr budc giao dich
bét déng san qua san giao dich”.

(2) Hiép hoi nhan thiy, cac nwée khong quy dinh bat bude giao dich bat dong
sian phai qua san giao dich, nhung tai cac nudc cong nghiép phat trién ma x& hoi va nén
kinh té c6 tinh chuy@n mén hoa rat cao, phan cong xa hai rat cao nén tuyét dai da so
giao dich bt dong san deu duoc thyc hién thong qua “Van phong mdi gidi” mot cach
tw nguyén va theo nhu cau cia nguoi dan, doanh nghiép. Pong thoi, ngudi lam “moi
gici bat dong san” phai dugc dao tao va phai c6 ching chi hanh nghe c6 MA so ca nhan
mai gi6i, dién hinh 12 tai Hoa Ky thi ¢6 dén 99% giao dich nha dat dugc nguoi mua tu
nguyén lwa chon giao dich théng qua “Van phong moi gigi” véi nhan vién moi giéi co
gidy phép hanh nghé moi gidi bat dong san (goi /a *“Real estate Agent” hodc cdp cao hon
la “Real estate Broker”). Nhan vién méi gidi dugc mo “Van phong moi gioi” nhung
khong goi 1a*“san giao dich bdt dong san”.

(3) Thuec tién cta nudce ta cho thay, tuy da c6 hon 300.000 ngudi mdi gidi, nhung
chi ¢6 khoang 30.000 ngwoi moi gisi co chimg chi hanh nghé va d3 dwoc dao
tao (chi chiém khodang 10%) voi khoang 2.000 van phong mdi gidi, san giao dich bat
dong san, nén phan 16n ngudi moi gidi dang hoat dong tu do kiéu “cd ddar ¢d nha”. Hién
nay, cac san giao dich cua cic doanh nghiép bat dong san ¢é uy tin thwong hiéu chwa
nhiéu.

Chinh VI thiéu lwe lwgng moi g|0'1 bit dong san chuyén nghiép c6 chirng chi
hanh nghé, c6 “ma so nguoi moi gioi” nén trong thoi gian qua, gidi “dau ndu, co dat cO
nha, doanh nghiép bat lwong” @4 gay ra tinh trang thoi gia, day gia, giao
dich “do”, tao “khan hiém gid tao”, gy ra Cac con “sét do gid ddt, gid nhd” trén thi
truong bat dong san.

““San giao dich bdt dong san va hoat déng méi gidi bat déng san” ¢ Vi tri quan
trong va rat can thiét trong thi truong bat dong san, giit vai trd “cau noi” dé két
nodi “cung - cau”, két nbi “bén ban - bén mua; bén mua - bén ban; bén cho thué - bén
thué” gidp bén mua tim kiém duoc san pham nha dat phi hop hodc gitp bén ban tiéu thy
san pham.

“San giao dich” vé ban chit chi 1a “don vi Iam dich vu” phuc vu cho bén ban,
hoac phuc vu cho bén mua, hoic phuc vu ca bén ban va bén mua nha dat va dwoc tra
tién cong 1a “phi dich vu” va do hoat dong “mdi gidi, san giao dich bat déng san” 1a
hoat dong ““dich vu” nén truong hop ca nhan “c6 nhu cdu” tim Kiém, mua nha dat thi c6
thé thué “madi gisi” hoac giao dich qua *“san giao dich bdt déng san”’; hodc chu dau tu
du an bat dong san néu “cd nhu cdu” thi co thé thué ““méi gigi” hoac “san giao dich bdt
dong san” d¢ ban san pham cta minh theo nguyén tic “tw nguyén, binh ding, tw théa

4



thudn” va tra phi dich vu. Pong thoi, ban than “ngwoi méi gidi, san gIaO dich” ciing
phai tw chirng minh ning lyc va uy tin dé dugc ngudi mua ban nha, chu dau tu Iya chon
“thué” thwe hién dich vu moéi gidi, giao dich nha dat.

Trén thuc té, cac san giao dich bat dong san hoat dong rat “diu hiu” trong cac
nim gan ddy va nhiéu san giao dich déng cira hoiic tam dirng hoat déng, nén viéc dé
xuat quy dinh “bét budc giao dich bit dpng sin phdi qua san giao dich” s& 1a “phao
cieu sinh”, tao lai loi thé va “diac quyén, dic lpi” cho luc luong moi gidi, san giao
dich.

Vian dé miu_chdt can dit ra 13 tra lai ding vai trd, vi tri ciia hoat dong moi
giéi, san giao dich trong thi truong bat dong san, d6 1a vai trd “cau néi” két ndi bén
ban véi bén mua, giir vai trd cung wng dich vu ban hang cho bén ban (1a chi dau te
dir dn hodc chii s¢ hitu bdt dong san) hodc cung ing dich vu mua bat dong san cho bén
mua.

N

Néu quy dinh “bdt budc giao dich bét dpng sin qua san gIaO dich” thi “san giao
dich” tir “than phdn” ctia mot ngwoi “lam thué”, chi chuyén “cung cdp dich vu” cho
bén ban va bén mua nha dat thi “san giao dich” sé trg thanh “Ong vua” cua thi trudng
bit dong san do “san giao dich” duoc trao cho cac quyén va lgi thé c6 tinh “dic
quyén, dac loi”.

(4) Quy dinh “bdt budc giao dich bit dpng sin qua san giao dich” sé tao “ddic
quyén” cho cac san giao dich bat dong san.

Quy dinh giao dich quyén sir dung dat, tai san gan lién v6i dat phai thong qua
san giao dich bat dong san 14 khong hep 1y, bsi 1& “san giao dich” khdng gép mét
ddng von nao véi cha dau tu dé boi thudng, giai phong mit bang, hodc dau tu xay dung
cac cong trinh trong du an, nhung lai dwoe “ddc quyén” ban san pham cta du an.

Trong lc, doanh nghiép chu dau tu du 4n lai bi “twde b6” quyén tw chii kinh
doanh, tw do kinh doanh d4 duoc quy dinh tai Diéu 7 Luat Doanh nghiép 2020. Hon
nita, ““san giao dich” ciing la doanh nghiép nhw doanh nghiép chi dau tw dw &n, nén
hai bén phai “binh ding” véi nhau.

(5) Quy dinh “bar bugc giao dich bit dpng sin qua san giao dich” & tao “ddc
loi” cho cac san giao dich bat dong san.

Quy dinh giao dich quyén sir dung dat, tai san gan lién v4i dat phai thong qua
san giao dich 1 khong hop 1y vi din dén viéc “san giao dich” dwee “dic loi” khi dwoc
hwéng phi dich vu ban hang t6i thiéu 12 2% trén doanh s6 ban hang, tham chi c6 khong
it truong hop “phi mdi gidi” nay cao hon rat nhidu (c6 thé dén 7-8% hodc cao hon), ma
tong gia tri cua thi truong bt dong san I1én dén hang triéu ty dong, chi tinh muc phi
dich vu mdi giéi toi thiéu 12 2% thi tong chi phi méi giéi co thé 1én dén hang ngan ty
dong mdi nam.

(6) “San giao djch” con co thé “vo tinh (1)” chiém dung tién thanh toan ban
hang cia chi dau tu.

Bai 18, san giao dich thuong dinh ky méi chuyén tién thanh toan ciia khach hang
cho chu dau tu dy an sau mot thoi gian nhat dinh.

(7) “San giao dich” con nam giir dwoc toan bg “thong tin khach hang”.

Bai 18, nho “dic_quyén” tiép can khach hang nén san giao dich con nim giir
dugc toan bd “thdng tin khach hang”, ma day 1a mot co' s¢ dir li¢u rat quan trong dé
khao sat, danh gia va ra quyeét dinh dau tu kinh doanh ma chi dau tw dy an khong
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con tiép can duoc, ma trong nén kinh té thi truong (bao gom thi truong bat dong san) co
mot nguyén ly la “Ai nam dwoc thong tin vé nhu cdu, thi hiéu, xu hwéng cia thi
truwong thi nQuoi do 1a vua”.

Nguoi san xuat hang hoda, chu dau tu dy an bat dong san, nha & thuong mai
ma khéng nam dwge khau ban hang, phan phéi hang hod, san pham ra thi truong
thi luén ludn chiu thua thiét do khong nam dwegc nhu céu, thi hiéu, xu hwéng cua thi
truong, nén nguoi san xuat ciing khong thé sin xuidt sin pham phU hep véi thi
truong, khong thé tham gia ché bién sau trong chudi cung tng, Vi du: Nudc ta ding
nhat nhi thé gigi vé san xudt ca phé hat, nhung chi chiém khodng 2-3% lgi nhudn cia
chudi cung itng ca phé toan cdu.

Do vay, khi “cdt dirt” khau ban hang ra khoi chit dau tu du 4n bat dong san
thi chit dau tw dy an bi “tach” khéi thi trwomg bat dong sanva gan nhu bi 18
thudc hoan toan, tro thanh nguoi “lam thué tré lgi” cho “Ong méi gidi” va “san giao
dich bét déng sdn” va chi dau tu ciing khdng thé lam tét cong tac hau mai, cham soc
khach hang.

(8) Quy dinh gIaO dich quyén sir dung dit, tai san gin lién véi dit phai thong
qua san giao dich ma néu dwoc thong qua cé thé chi lam loi cho “mét nhém doanh

nghiép”.

Hiép hoi nhan thay, quy dinh glao dich quyén sir dung dat, tai san gan lién véi dat
phai thong qua san giao dich ma néu duogc thong qua s& ¢O dau hiéu cua “lei_ich
nhom”, d6 1a “nhém céc san giao dich bit déng sin” din dén hé qua 12 modi trromg
dau tw kinh doanh khdng cong bang, khéng binh ding giita cac doanh nghiép, khong
c6_loi cho nguoi tiéu dung va khong phu_hop véi chii trwong ciia Nghi quyét 18-
NQ/CP vé xdy dwng thi trwong bat déng san bao dam cong khai, minh bach.

(9) Do khoan 5 Diéu 214 Dy thao Luat Dat dai (Sira doi) quy dinh: “5. Viéc
chuyén nhwong, cho thué, cho thué lai quyén si dung ddt doi véi cac due &n kinh doanh
bat déng san thdng qua san giao dich bét déng sin theo quy dink cia phap ludr vé kinh
doanh bdt déng san”, nén Piéu 60 Du thao Luat Kinh doanh bat dong san (Sita doi) da
dua noi dung “chuyén nhweng, cho thué, cho thué lai quyén s dung ddt doi véi cac du
an kinh doanh bdt déng san thong qua san giao dick bét dng sin” vao Diéu 60 Dy
thao Luat Kinh doanh bat dong san (sira doi).

~ (10) Cén ctr nguyén tic “ap dung phdp ludt” tai Dicu 4 Dy théo Luat Dét dai (sira
doi) thi ndi ham cua quy dinh giao dich quyén sur dung dat “thong qua hoge khong
thdng qua san giao dich bat dong san” thudoc pham vi dieu chinh caa Luat Kinh
doanh bat dong san, khong can thiét quy dinh tai Diéu 211 Dy thio Luit Dat
dai (sira doi).
4.3)- Kién nghi:
Hiép hoi dé nghi hoan thién Piéu 211 Dy thao Luat Dat dai (Sira doi) nhu sau:

“B. Viéc Chuyen nhuong, cho thué, cho thué lai quyen sir dung ddt doi véi cac di

an kinh doanh badt dong san theng—qaa—san—grae—dﬁh—baf—deﬁg—mnthwc hién theo quy

dinh cua phap ludt vé kinh doanh bat déng san”.

5/- Pé nghi cac co quan c6 tham quyén ciia Trung wong chap thuan y kién
caa Uy ban nhé&n dan thanh pho Ho Chi Minh dé xuat ap dung “phwong phap hé so
diéu chinh Qié dat” de tinh tien sir dung dat tat ca cac dw &n nha ¢ thwong mai:

Hiép hoi dé nghi chép thuan y kién cua Uy ban nhan dan thanh ph6 Ho Chi Minh
de xuat &p dung “phwong phap hé sé diéu chinh gia dat” dé tinh tien sir dung dat tat
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ca cac dw an nha & thwong mai, ké ca dy an sir dung dat c6 gia tri trén 30 ty dong, boi
1€ “bdng gia dat” theo Dy thao Luat Dat dai (Sua doi) chac chan s€ phu hop véi gia dat
pho bien trén thi trueong.

Hiép hoi dé nghi giao tham quyén cho Uy ban nhan dan cap tinh quy dinh “h¢
so diéu chinh gia dar” ap dung dé tinh tién str dung dat dy &n nha ¢ thuong mai phd hop
Vi timg loai dy &n va timg Vi tri cia du an (Ghi cha: Sé ¢6 03 logi “hé sé diéu chinh gia
dat” nhu sau: (i) ““Hé sé diéu chinh gia dar” (k1) ban hanh ngay 01 thang 01 hang nam
dé diéu chinh “bang gia dar’; (i) “Hé so diéu chinh gia dar” (k2) dé tinh tién bai
thwong, hé tre, tai dinh cuw cho nguoi sir dung ddt khi Nha nude thu hoi dat; (iii) “Hé sé
diéu chinh gia dar” (k3) dé tinh tién s dung dét dw 4n nha é thwong mai).

Céch 1am nay rat minh bach, rit ngan dwge thoi gian 1am tha tuc hanh chinh tir
3-5 niam xudng chi con khoang 15 ngay, vira gilip cho can b céng chire khdng bi “rai
ro” phap ly trong thi hanh céng vu, vira gilip nha dau tu tién lwong dwge nghia vu tai
chinh véi Nha nude.

6/- Pé nghi thwe hién co ché hoan déi cac dién tich “ddr cong” nam xen
ké trong du &n nha é thwong mai:

Pé nghi thue hién co ché hoan doi cac dién tich “ddr cong” nam xen ké trong du
a4n nha ¢ thuong mai theo phuong thirc chii dau tw giao lai cho Nha nwée khoang 25-
30% dién tich dat & cua du an (hodc ty 1é % khac do Nha nuwde quy dinh) dé Nha nude
st dung cho cac muc dich an sinh x& hoi, hodc dau gia dat dé bo sung ngan sach dia
phuong, nhu thanh phé H6 Chi Minh d& thure hign tir hon 15 nam trude day.

Céch 1am nay rat minh bach, b6 sung thém nguén thu ngan sach nha nwéc,
khong lam that thoat tai sam cong la dat dai, rat ngan dwoc thoi gian lam tha
tuc “dinh gia dat cu thé”, vira giup cho can b cong chire khdng bi “rii ro” phap ly
trong thi hanh céng vy, vira gilp nha dau tir tién lwgng dwoe nghia vu tai chinh véi
Nha nudc va sém trién khai thuc hién duoc du an.

7/- P& nghi rat can thiét giir nguyén 02 diéu kign thu hoi dat tai khoin 8 Pieu
68 Du thao Luat Dat dai (siza doi) (theo bdn cong bo ngay 30/07/2022):

Hién nay, ban cap nhat méi nhat Dy thao Luat Dat dai (Sita doi) dd bo 02 diéu
kién thu hoi dat 1a dé thyc hién du an “a) Si dung vén dau tw cong”; hoic “b) Thude
triwong hop déu Qia quyén sir dung dat, ddu thau du an c6 sir dung dat” tai khoan 8 Piéu
68 Dy thao Luat Pat dai (Sita doi) (theo bdn cong bé ngay 30/07/2022), ma day la 02
diéu Kién rat can thiét can phai dugc quy dinh dé phong ngira viée thu hdi dat tran
lan, nén Hiép hoi dé nghi giir nguyén 02 diéu kién thu hdi dat tai khoin 8 DPiéu 68 Dy
thao Luat Dat dai (Sira doi) (ban cong bé ngay 30/07/2022), nay 1a Piéu 70, nhu sau:

“8. Viéc thu hai dat theo quy dinh tai céc khoan 1, 2, 3, 5, 6 va 7 Piéu nay phai
dap g mot trong cac diéu Kién sau: a) Su dung vén ddau tw cong; b) Thuéc truong
hop déu gia quyén sir dung dat, ddu thau dw an co sir dung dat”.

8/- Pé nghi To cong tac caa Tha twéng Chinh phii va cac co quan c¢d thim
quyen cia Trung wong som xem xét “co ket lugn dit diem” cac dw an sir dung quy
dit c6 ngudn goc “ddt cong”:

Pé nghi T6 cong tac ciia Thi tudng Chinh phi va cac co quan c6 tham quyén caa
Trung wong sém xem Xét “cO két ludn dirt diém” cac dy &n str dung quy dat c ngudn
gbc “dat cong” hoic do cé phan hoa doanh nghiép nha nwéc, hoic do di doi co sé san
xuat & nhiém da bi dirng trién khai tir nam 2017 dén nay do phai thwe hién cong tac
ra soat phap ly, trong d6 thanh phé Hé Chi Minh c6 64 dw &n, theo huéng thuc
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hién chii trwong “thu héi triér d@é tai san nha nuwde bi thdar thoat do tham nhing, tiéu
cue” va cac doanh nghiép co lién quan phai ndp nghia vu tai chinh, ké ca nghia vu
tai chinh b6 sung (néu c6) vao ngan séch nha nuéc theo quyet dinh cua co quan ¢ tham
quyen dé cho duy &n dugc tiép tuc trién khai thuc hién gép phan phét trién kinh té va ting
nguodn cung dw an nha & thwong mai va san pham nha & cho thi truong bat dong san.

9/- Pé nghi cho phép doanh nghié¢p dugc chuyen nhwong toan by hoac mot
phan dw an khi da c6 Giay chirng nhan hodc co quyét dinh giao dat, cho thué
dit ciia co quan nha nwéc c6 tham quyén:

- Piém ¢ khoan 1 Diéu 218 Dy thao Luat Dat dai (Sira doi) quy dinh: *“c) Boz Voi
cac du éan dau tr xay dung khu do thj, khu nha o thi dwec chuyen nhwong quyén sir
dung ddt gan Véi viéc chuyén nhuwgng toan by hogc mot phdn dw an khi da co Glav

chitng nhdn. Nguwoi nhdn chuyén nhurong quyén sir dung dat phai thuee hién dw an dau tw
diing theo tién dg da duwoc phé duyér” chi quy dinh 01 trwong hop du an “da co Gidy
chirng nhdn™.

- Khoan 2 Diéu 44 Dy thao Luat Kinh doanh bat dong san (sita doi) quy dinh: *2.
Chu dau tw chuyén nhuwong da cb quyét dinh giao ddt, cho thué ddt thuc hién du an cia
co quan nha nwéc co tham quyén; da hoan thanh nghia vu tai chinh vé ddt véi Nha
nwée doi voi dy &n, phan duw &n chuyén nhirong ” chi quy dinh 01 trwong hop du 4n “da
c6 quyét dinh giao dat, cho thué ddt”.

- Piém b khoan 1 Dleu 10 Nghi quyet s6 42/2017/NQ-QH14 ciia Québc hoi khoa

X1V Vvé thi diém xar Iy no x4u cua cac to chirc tin dung d& cho phep doanh nghiép duoc
Chuyen nhwong toan bg hogc mgt phan duw an khi di co Glav Chu’n,gr nhédn hodc co
quyét dinh giao dit, cho thué ddt ciia co quan nha nude co thdm quyén” quy dinh ca 02
trueong hop du &n “da c6 Gidy chitng nhédn hodc c6 quyét dinh giao ddt, cho thué dar”.

Nghién ctru cac quy dinh trén day, Hiép hoi nhan thiy quy dinh co ché xir Iy cho
phép doanh nghiép duoc “chuyén nhweng toan bg hodgc mgt phan duw an khi da c6 Gidy
chitng nhdn hodc c6 quyét dinh giao ddt, cho thué ddt ciia co quan nha nude c6 tham
quyén” theo Nghi quyét s6 42/2017/NQ-QH14 cua Qudc hoi khod X1V 1a hep Iy nhit.

Doi voi du &n “da ¢ quyét dinh giao dit, cho thué dar” thi trong thuc té lai phat
sinh 02 truong hgp can phai xtr ly 1a: (i) Dy an da hoan thanh nghia vu tai chinh vé dat
voi Nha nudrc; (ii) Dy an chua hoan thanh nghia vu tai chinh vé dat véi Nha nuorc.

Do vay, Hiép hoi dé nghi xay dung hoan thién cac dy thao Luat, nhu sau:

(1) Higp hoi dé nghi xay dung hoan thi¢n diém ¢ khoén 1 Piéu 218 Dy thio
Luat DPat dai (Siza doi) nhu sau:

“c) Doi vdi CcAC du &n dau nr xay dung khu @6 thi, khu nha ¢ thi dirgc chuyén
nhwong quyen sir dung dat gdn Véi viéc chuyén nhugng toan b hogc mot phan dw &n khi
da co Gidy _chitng nhdn hode c6 quyét dinh giao dét, cho thué ddt ciia co quan nha
nude c6 tham quyén. Nguwoi nhdn chuyén nhieong quyén sir dung dat phai thiee hién du
an dau tw diing theo tién dg da dwoc phé duyét”.

(2) Hiép hoi deé nghi xay dung hoan thién khoan 2 va khoan 3 Diéu 44 Dy thio
Luat Kinh doanh bat dong san (Si#a doi) nhu sau:

““2. Chui dau tw chuyén nhwong da c6 Gidy chieng nhdn hodc quyét dinh giao dit,
cho thué dat thue hién dir &n ciia co quan nha nude c6 tham quyén; 3. Chi dau tw nhdn
chuyén nhurong toan bg hode mét phan dw an bdt déng san phdi 1a doanh nghiép c6 chire
néang, nghanh nghé kinh doanh pht hop, ¢6 dii nang luec tai chinh va cam két tiép tuc viéc
trién khai dau nw xay duwng, kinh doanh theo diing quy dinh ciia phap ludt, bdo dam tién
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dé, néi dung du an. Truwong hop chii ddu tw chuyén nhwong chwa hoan thanh nghia vu
tai chinh ve dat véi Nha nwéc doi véi dw an, phan dw an chuyén nhuwgng thi chi dau
tw nhdn chuyén nhwong chiu trach nhié¢m thuwe hién nghia vu nay”.

_10/- P& nghi cho phép chii diu tu dwr 4n nha & thwong mai, khu db thi dwgre
quyén dau tw xay dung, kinh doanh trén phan dat thwong mai, dich vu cia dy an
néu co nhu cau:

Hién nay, cac dia phuong “khdng dam” cho phép cha dau tu dy 4n nha o thuong
mai, khu do thi dwgee quyén dau tuw xay dwng, kinh doanh trén phan dat thwong mai,
dich vu cua dy an nhu cong trinh y té, giao duc, cong vién vui choi gidi tri, cong vién
chuyén dé du chii dau tu ¢6 nhu cau, nén cac phan dién tich dat xay dung cac cong trinh
phuc vu loi ich cdng cong bi bé hoang, gay bire xtc cho ngudi dan, con chu dau tu thi
khong thé thure hién dwge cam két voi khach hang vé viéc dau tu xay dung, dua vao sir
dung cé4c cong trinh nay dé phuc vu crr dan caa dw 4n va ngwdi dan trong khu vare.

Hiép hoi dé nghi cho phép chu dau tu dy &n nha ¢ thwong mai, khu do thi dugce
quyen dau tw xay dung, kinh doanh trén phan dat thuong mai, dich vy caa dy &n
néu ¢6 nhu cau nhu cong trinh y té, gido duc, cong vién vui choi giai tri, cong vién
chuyén dé... dé bao dam quyén tw chi kinh doanh cua doanh nghiép, boi Ie cha dau tu
da bo ra ngui”)n von rat |6n dé tao lap quy dat va bo von dau tw xay dung két cau ha
tang cua du 4n, nén viéc cho phép chii dau tu dy an nha ¢ thwong mai, khu dé thi duoc
quyén dau tr xay dung, kinh doanh trén phan dat thwong mai, dich vu caa du an néu cé
nhu cau I1a hep tinh hop 1y va phu hep véi diém e khoan 3 Piéu 33 Luat Dau tu 2020
quy dinh viéc tham dinh “so b phirong an dau t xay dung, qudn Iy ha tang d6 thi trong
va ngoai pham vi dur &n doi véi dy &n dau nur xay dung nha ¢, khu dé th " va phi hep voi
Piéu 7 Luat Doanh nghiép 2020 quy dinh vé “quyén ciia doanh nghiép”.

Trén trong kinh trinh!

Noi nhin: TM. BAN CHAP HANH HIEP HOI
EE— CHU TICH
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- Ban Chdp hanh HH; Quy vi Hgi vién;
- Luu VP.
L& Hoang Chéau
DbTDD: 0903 811 069
Email: lehoangchaul954 @gmail.com



