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CHUONG 4 BAT PONG SAN

I. CAN HO KHACH SAN, NHA G KHACH SAN,VAN PHONG
KHACH SAN VA THU TUC PHE DUYET PAU TU

Co quan lién quan: B Xay dung (BXD), Bo K& hoach va Bau tu (B KH&DT), B6 Cong an (BCA), BO Tai nguyén va
Maoi truong (BO TN&MT).

CAITHIEN MOI TRUGNG KINH DOANH

M6 ta van dé

Nhu da thao luan trong cac an ban trudc clia Sach Tréng, can hé khach san, nha & khach san va van phong khach
san la nhing loai hinh bat dong san két hgp xudt hién trén thi trudng bat dong san Viét Nam t& nam 2014. Tuy
nhién, hién nay van chua cé khung phép ly hoan chinh dong bo hoda cac quy dinh gitia cac loai tai san nay. Khi
trién khai cac hoat dong ban hang, chd dau tu thudng “vay mugn” mot s6 quy dinh lién quan clia phép luét, chdng
han nhu Luat Nha &, Luat Du lich

Can ho khach san, nha & khach san va van phong khach san la nhiing can hoé két hgp nhiéu chiic nang khac nhau
vai moi trudng séng. Diéu 3.4 Nghj dinh 43? quy dinh déi véi dat cé nha chung cu cé muc dich hén hgp dugc
xay dung trudc ngay 1 thang 7 nam 2014 c6 mot phan dién tich san dugc st dung lam van phong, khong gian
thuong mai hodc dé cung cap dich vu thi muc dich st dung chinh la @€ & Ngoai ra, Diéu 3.3 cla Luat Nha & dua
ra cac dinh nghfa vé nha chung cu véi muc dich dé & va nhimg toa nha c6 muc dich st dung hdén hop dé & va
kinh doanh. Theo Diéu 3.3 clia Luat Nha &, khai niém nha chung cu dugc xdy dung c6 muc dich st dung hén hop
dé & va kinh doanh. Khai niém nay can dugc hiéu la cd mot toa nha dugc chia thanh cac khu vyc can ho va khu
vyc co van phong kinh doanh riéng biét. Khong nén hiéu khai niém nay la mai can ho co thé vira dé & vira kinh
doanh.? Tuy nhién, trén thuc té, can hd khach san, nha ¢ khach san va van phong khéch san két hgp nhiéu chiic
nang trong tung khu vuc ma khong céd cac khu vuc riéng cho ttng muc dich s& dung nha chung cu theo quy
dinh clia phép luat.

Theo Biéu 5.1 clia Ludt Bau tu mdi, nha dau tu dugc quyén dau tu vao cac nganh, nghé kinh doanh khong bi cam.
D06i véi cac nganh nghé kinh doanh co6 diéu kién nhu bt dong san, nha dau tu phai dap ing cac diéu kién dau tu
kinh doanh theo quy dinh clia phép luat. Tuy nhién, cac loai bat dong san hdon hop maéi nay lai dugc diéu chinh
bdi phéap luat. Diéu nay gay nham 1an cho co quan c6 thdm quyén trong quéa trinh quan ly dau tu xay dung va st
dung céc loai bat dong san nay. Vi ly do do, cac nha dau tu du an bat dong san méi cé cac loai hinh bat dong san
lai nay phai doi mat vai nhiéu rdi ro phap ly, dac biét la trong viéc cap gidy chiing nhan quyén st dung dat, quyén
s& hiru nha & va tai san khac gan lién véi dat.

Theo Luat Nha &, viéc phé duyét du an xay dung nha & bat budc phai théng qua cac thu tuc sau (i) quyét dinh
cht truong dau tu theo Luat Bau tu, hodc (i) chdp thuan chl truong dau tu néu cac du an xay dung nha & khong
thuodc dién quyét dinh chi truong dau tu theo quy dinh cta Luat dau tu* Tuy nhién, cht dau tu dy an khu do thi
phai lap ho so chdp thuan dau tu trinh co quan ¢ thdm quyén dé nhan quyét dinh chdp thuan dau tu® Nhimg
quy dinh trén da dan dén nhiéu cach dién giai khac nhau vé viéc liéu ch dau tu dy an khu do thi co can nop hé
so va nhan tat ca cac loai gidy t& nhu trén hay khong. Viéc nay khién thi tuc hanh chinh trong viéc phé duyét cac
dy &n xay dung khu dé thi cd thé tré nén cong kénh va mét nhiéu thai gian. Diéu nay sé anh hudng xdu dén moi
trudng dau tu va kinh doanh tai Viét Nam.

Ngoai ra, thuat ng phé duyét du an va quyét dinh chu truong dau tu theo da dugc thay thé bdi thuat nglr chap

1 Ludt Du lich s6 09/2017/QH14 ngay 19 thang 6 nam 2017 clia Quéc hoi (Luat Du lich).

2 Nghi dinh 43/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 nam 2014 quy dinh chi tiét mot s6 diéu clia Lugt Bat dai 2013 ctia Chinh pht (Nghi dinh 43).

3 Luat Nha & chi phan biét chung cu dé & va chung cu hdn hop dé & va kinh doanh. Tuy nhién, Biéu 3.5 Théng tu 02/2016/TT-BXD déa quy dinh “Nha
chung cu c6 muc dich st dung hdn hop la nha chung cu dugc thiét ké, xay dung dé sir dung vao muc dich & va cac muc dich khac nhu lam van
phong, dich vy, thuong mai” Mat khac, theo Biéu 6.11 clia Luat Nha &, can hd dé & sé khéng dugc st dung vao muc dich khac. Biéu nay cé nghia la
Luat Nha 6 khong quy dinh vé can ho vira dé & vira dé kinh doanh van phong. Nhu vay, dinh nghia “nha chung cu dugc xdy dung cé muc dich st dung
hén hop dé & va kinh doanh” nén dugc hiéu nhu trén
Diéu 170.2 Luat Dau tu mai.

5 Diéu 20 Nghi dinh 11/2013/ND-CP ngay 14 thang 1 ndm 2013 vé quan ly ddu tu phat trién dé thj ctia Chinh phd (Nghi dinh 11).
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thuan cht truong dau tu® nhu dugc quy dinh trong Ludt Dau tu mai/ Nghi quyét 1648 cing tai khdng dinh viéc
xba bd phé duyét du an theo Nghi dinh 11. Ngoai ra, theo Diéu 126 clia Lugt Bat dai 20132 ngudi mua nha & gan
lién v&i quyén str dung dat dugc st dung dat &n dinh lau dai. Tuy nhién, thai han giao dét cho du én can ho sur
dung cho céc hoat dong thuong mai va dich vu khéng dugc qué 50 nam. Nhu vay, cé su khac biét trong viéc st
dung dat, str dung nha & va st dung can hé thuong mai va dich vu. Theo Diéu 1 Cong van 703 clia B TNMT,® déi
V&I du én ¢ vén dau tu 1én nhung co thoi gian thu héi vén cham, thai han thué dat la khong qua 70 nam. Khi hét
thai han st dung dat ma ngudi st dung dat cd nhu cau tiép tuc st dung thi dugc Nha nudc xem xét gia han s
dung dat. Theo quy mé cla du an, can ho khach san, nha & khach san va van phong khach san c6 thé dugc thué
dat trong thai han 70 nam."

Vai dac diém “khach san” clia can ho khach san, nha & khach san va van phong khach san, nhiing bat dong san
nay déi khi dugc goi la co s& luu tra du lich theo quy dinh vé du lich. Dac biét, Diéu 48 clia Luat Du lich quy dinh
tadm loai co s& luu trd, trong do, can hd khach san dugc goi la cdn hd du lich.” Tuy nhién, dinh nghia nay khong ro
rang, vi ca nha & khéach san va van phong khach san déu khong dugc dinh nghia trong quy dinh.

S& Xay dung (56 XD), SG Tai nguyén va Mai trusng (S TN&MT), Hiép héi Bat dong san Thanh phé HE Chi Minh va
Uy ban Nhan dan Thanh phé HO Chi Minh da béo céo véi Bd Xay dung va Thi tudng Chinh phii vé yéu cau phai
c6 cac quy dinh vé van phong khach san. Ngay 20 thang 1 nam 2020, B6 Xay dung ban hanh Céng van 276" yéu
Cau cac co quan chiic nang thuc hién viéc quan ly, xay dung, cdp GCNQSDD, quyén s& hitu nha & va tai san khac
gan lién véi dat doi vai loai hinh can hé du lich, du éan biét thu du lich theo quy dinh ctia phap luat hién hanh. BXD
cing yéu cau cac quy dinh ap dung cho cac loai hinh bat déng san nay phai pht hop véi cac quy hoach téng thé
va quy chuén ky thuat qudc gia.

Ngay 6 thang 1 nam 2022, Chinh phd ban hanh Nghj dinh 02'“ lam rd cac quy dinh phap luat vé can ho du lich.
Diéu 6 quy dinh céc loai hgp dong kinh doanh bat dong san sau day: "Viéc ban, chuyén nhugng, cho thué, cho
thué mua, cho thué lai bat dong san va chuyén nhuong du an bat déng san phai lap thanh hop dong theo méu
quy dinh dudi day”. Ngoai mét s6 mau hgp déng kinh doanh bat déng san khac, hop déng mua ban can hé du
lich bat budc phailap theo Mau s8 02 ctia Nghi dinh nay (Mau s6 02). Bang Mau s6 02, ¢ thé thay Chinh pha da ép
dung cac quy dinh hién hanh ctia hgp déng mua béan can ho dé dp dung cu thé cho can ho du lich.

Cu thé, Diéu 10 clia Mau s8 02 cé diéu khodn quy dinh bén thué chua nhan ban giao can ho du lich ti bén cho
thué dugc chuyén nhuong hop dong. Biéu khoan nay cé vé nhu ghi nhan quyén chuyén nhuong hop déong mua
ban can ho du lich cho Bén mua. Tuy nhién, Biéu 10.3 clia Mau s6 2 clng néu rd “Trong ca hai trudng hop néu tai
khodan 1 va khodn 2 Biéu nay, Bén mua lai can ho du lich/can hé van phong két hop luu trd hodc bén nhan chuyén
nhuong hop déng thué mua can hé du lich/can hé vdn phong két hop luu trd”. Quy dinh nay ¢ vé khong ro rang
vi n6 chi cho phép ngudi thué mua can ho du lich cd quyén chuyén nhuong hop déng. Theo d6, ngay ca khi cac
quy dinh ctia hgp dong mua ban can hoé dp dung déi véi can hé du lich da dugc cong nhan theo Nghi dinh 02 thi
van chua cé quy dinh vé trinh ty, tha tuc chuyén nhugng, dan dén khé thuc hién viéc chuyén nhugng hop dong
mua ban can ho.

Ngay 3 thang 4 nam 2023, Chinh pht ban hanh Nghj dinh 10.° Néu mét can hé khach san dap ing du diéu kién
sé dugc cdp GCNQSDD (thudng goi la “s8 do”).

Du thao Ludt Kinh doanh bat dong san mdéi ngay 31 thang 8 nam 2023 (“Du thao”) hién dang duoc Iy v kién cong

6 Diéu 3.1 Luat Dau tu mdi.

7 Diéu 76.5 Luat Bau tu mai.

8  Nghi quyét 164/NQ-CP ngay 5 thang 11 nam 2020 vé viéc thdo gd mét s6 vudng mac trong thuc hién cac du an dau tu xay dung khu do thi theo quy
dinh tai Nghi dinh 11/2013/ND-CP ngay 14 thang 1 nam 2013vé quan Iy dau tu phét trién dé thi ctia Chinh pht (Nghi quyét 164)

9 Luat bat dai s6 45/2013/QH13 ngay 29 thang 11 nam 2013 clia Qudc hoi (Luat Dat dai).

10 Cong van 703/BTNMT-TCALDD ngay 14 thang 2 nam 2020 hudng dan chinh sach sir dung dat va cdp gidy chiing nhan quyén s& hitu déi véi cong
trinh khéng phéi la nha &.

11 “Thoi han st dung 70 nam, condotel c6 'héi sinh’??", Bdo Phdp ludt, ngay 17 thang 2 nam 2020. Xem tai: <https://plo.vn/bat-dong-san/thoi-han-su-
dung-70-nam-condotel-co-hoi-sinh-890169.html> , truy cap lan cudi ngay 2 thang 7 nam 2021.

12 “Condotel chéc chan c6 s6 dd, nhung phai chd, Ninh Viét, ngay 15 thang 5 ndm 2019. Xem tai: <https://bds.tinnhanhchungkhoan.vn/bds-phap-luat/
condotel-chac-chan-co-so-do-nhung-phai-cho-211901.html>; truy cap lan cudi ngay 20 thang 11 nam 2020.

13 Cong van 276/BXD-QLN ngay 20 thang 1 nam 2020 vé viéc quan ly dau tu xay dung va kinh doanh can ho du lich, biét thu du lich ctia Bo Xay dung
(Cong van 276)

14 Nghi dinh 02/2022/NB-CP ngay 6 thang 1 nam 2022 quy dinh chi tiét thi hanh mot sé diéu clia Luat Kinh doanh bat déng san cta Chinh phd (Nghi
dinh 02).

15 Nghi dinh 10/2023/NB-CP ngay 03/04/2023 sta déi, b sung mot sé diéu cta cac nghi dinh hudng dan thi hanh Luét Dat dai, trong d6 stra d6i Diéu
32 Nghi dinh 43/2014/NB-CP dé bd sung trudng hgp dudc ching nhan quyén s& hitu cong trinh xay dung phi nha & (Nghi dinh 10).
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chidng. Dy thao dua ra mot s6 quy dinh mdi lién quan dén can ho khach san, nha & khach san va van phong khach
san. Néu dugc Qudc hoi thong qua, Du théo nay sé cé tac dong dang ké dén thi trudng bat dong san.

>  Batdodng san duogc phép kinh doanh: can hé du lich, biét thy du lich, nha & két hop van phong la nhiing
loai hinh bat déng san dugc phép kinh doanh;'®

>  GCNQSDD: Ngudi mua can ho du lich, biét thy du lich, du én xdy dung co chdc ndng luu trd, moét phan
khong gian trong nha chung cu va tda nha hdn hgp véi nhiéu muc dich chi dinh khac nhau dugc cép quyén
strdung dét, quyén s& hiru nha & va cac tai san khac gan lién vai dat.”

I
=
<
o
o
I
Z
X
9
=
°
=)
o
[
Q
=
=z
au-
I
-
<T
v

> Thai han sé& hitu: thai han clia can ho du lich, biét thy du lich, du én xay dung co chic nang luu trd, phéan
khong gian trong nha chung cu va toa nha hdn hop véi nhiéu muc dich dugce xac dinh theo thai han st dung
dat theo Luét Dat dai.'®

>  Yéu cau déi véi hgp déng mua ban lién quan dén can hé khach san, nha & khach san, van phéng
khach san: hop dong ky két vai bén mua hodc bén thué phai xac dinh ré:

Hinh thc st dung dat, chiic nang st dung, thai han sa htu clia cong trinh xay dung phu hop véi du éan
dugc phé duyét va cap phép. Viéc nay nham dam bao tuan tht quy dinh clia phap luat va tao diéu kién
cho bén mua, bén thué dugc dang ky quyén s& hitu véi co quan nha nudce ¢ tham quyén déi véi dy éan
xay dung dugc mua hodc thué;”

S& hitu chung va s& hitu ¢ nhan clia cac ch dau tu trong du n, cong trinh xay dung.

B& trf chd dé xe trong pham vi du dn, cong trinh xay dung.

Phuong an té chiic quan ly, van hanh céng trinh xay dung va viéc thu, quan ly, st dung phi béo tn, phi
dich vu lién quan dén quan ly, van hanh céng trinh xay dung.”

>  Cam két chia sé Igi nhuan: nha dau tu dy an phai dugc t6 chic tin dung béo lanh @€ thuc hién cam két
phan phéi lgi nhuan hodc thuc hién cac bién phéap thay thé dé dam bao thuc hién ding nghia vu lién quan
dén phan phdi lgi nhuéan.”

>  Trach nhiém ctia bén mua hoac bén thué:*

DéNng godp kinh phibdo tri va phi dich vu phuc vu cong tac quan ly, van hanh cong trinh xay dung.
Tuan tht cac quy dinh, néi quy quan ly, van hanh céng trinh xay dung dugc phép luat ap dung doi vai
cac cong trinh ndi trén.

Tuan thd cac quy dinh clia phép luat lién quan dén hoat dong quan ly, st dung, van hanh, kinh doanh
cong trinh xay dung.

Thuc hién day dt nghia vu ké khai, ndp thué theo quy dinh clia phap luat doi véi viec quan ly, st dung,
van hanh, kinh doanh cong trinh xay dung.

Tiéu ban Phap luat thudc EuroCham tin rang viéc thiét 1ap khuon khé phéap ly cho cac loai hinh bat déng san hén
hop mai khéng chi quan trong ddi véi sy phat trién va nhu cau cla thi trudng bt dong san ma con gop phan thu
hut va bao vé quyén va lgi ich hgp phép clia nha dau tu theo quy dinh clia phap luat.

Loi ich/quan ngai tiém tang déi véi Viét Nam

Viéc thiéu cac quy dinh phéap luat phu hgp diéu chinh cdc bat dong sdn nhu trén trong thai gian dai cé thé co tac
dong tiéu cuc dén quyét dinh dau tu clia cac nha dau tu du an nha & Van phong khach san, nha & khach san va
can ho khach san co thé thu hut nhiéu du an dau tu hon va do do, viéc bdo vé quyén va lagi ich clia nha dau tu 1a
can thiét. Mat khdc, viéc ban cac loai bat dong san nay bi han ché do thiéu khung phap ly cong nhan quyén s&
hiru tu nhan clia nha dau tu. Su gia tdng cac du an dau tu bat dong san sé tao thém doanh thu, viéc lam va lgi ich

16 Diéu 5.2 clia Du théo.

17 Diéu 5.3 (b) clia Du théo.
18 Piéu 5.3 (c) clia Du théo.
19 Piéu 16.9 clia Du théo.
20 Diéu 19.2 ctia Dy thao.
21 Biéu 16.10 ctia Du thao.
22 Diéu 21.9 cta Dy thdo.
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kinh té cho thi truong bt dong san va ti dé gop phan vao an sinh x& héi bén viing ctia Viét Nam trong dai han.
Khuyén nghi
Chung t6i xin dua ra cac khuyén nghi sau:

> Ban hanh quy dinh phdp luat vd&i tiéu chudn va huéng dan cu thé vé can ho khach
san, nha & khach san va van phong khach san;

> Quydinh rd thai han st dung dat dp dung cho can ho khach san, nha & khach san va van phong khach san;
> Sua d&i quy dinh phap ludt vé phan loai va co ché st dung dét cho can hé cé muc dich hén hop;

> (Cép gidy chiing nhan quyén sit dung dat, quyén s& hiru nha & va tai san khac gan lién vai dat cho can ho
khach san, nha & khach san va vdan phong khach san; va

> Hoan thién cac quy chudn xay dung chung cu trong d6 quy dinh khai niém vé can hd khach san, nha & khach
san va van phong khach san.

Il. BAO VE QUYEN LQ1 CUA NHA PAU TU TRONG TRUGNG HOP
CONG TY PHAT TRIEN BAT PONG SAN VO SAN HOAC PHA SAN

Co quan lién quan: B6 Xay dung (BXD), BO Tai nguyén va Moi trudng (B TN&MT), Bo Ké hoach va Bau tu (Bo
KH&DT)

1.  Bao vé trong trudng hgp nha phat trién bat déng san mat kha ning thanh toan hoic pha san
M6 ta van dé

Trén thuc thi mua can ho trong du an bat déng san, ngudi mua phai tra téi thi€u 90% dén 95% gia giao dich cla
can hé trudce khi du an hoan thién va sau dé méi dugc cap gidy chiing nhan quyén st dung dat, quyén sé hiru nha
3 va tai san khac gan lién véi dat cho can hé. Tuy nhién, trong nhiéu trudng hop, cht dau tu du an bat dong san
thudng kéo dai thai gian cdp quyén s& hitu can ho hodc tri hodn viéc thi cong do su thiéu hut vé tai chinh. Vi vay,
ngudi mua c6 kha ndng khéng nhan dugc can hé mot cach hgp phap va phai chiu thiét hai tai chinh.

Cac du an nay dugc xem la tai san hinh thanh trong tuong lai theo Diéu 108.2 clia Bo Luat Dan su 2015.2 Vi ly do
do, theo Diéu 4.4 clia Luat Pha san 2014, néu chli dau tu du an bat dong san bi tuyén bd v ng hodc phd san,
ngudi mua nha du an dugc xem la chd ng khong cé bdo dam bdi vi ngudi mua nha dy an da thanh todn cho cédn
ho ma ho sé s& hiiu trong tuong lai, déng thoi can hd do lai la tai san ma chr dau tu dy an bat dong san st dung
dé dam bao cdp vén cho dyr danTuy nhién, néu cac chi dau tu dyu dn bat déng san bi tuyén b v ng hodc phé san
thi ngudi mua nha & du én sé la ngudi cudi cing dugc phan chia lai tai san.?> Biéu nay c6 nghia la néu gia trj tai san
(vi du nhu dy &n nha &) khéng dd dé trd ng, méi déi tuang trong cung trinh ty phan chia lai tai san sé duoc thanh
toan theo ty 1& phan tram tuong ng véi khodn ng.?° Nhu vay, chti sé hiru can hé du an sé dugc tra tién theo ty lé
phan trdm tuong Ung vdi s6 tién ma ngudi mua do da thanh toan cho can héd du én. Trong moi trudng hop, nhiing
ngudi mua nha du an nay sé khong cé bat ky co hoi nao dé s& hiru can ho da dugc ho thanh toén.

Diéu 56.1 cla Luat Kinh doanh Bat dong san va Diéu 1.3 clia Thong tu 137 yéu cau cht dau du én bat dong san
phai dap ung diéu kién vé bao lanh ngan hang trudc khi ma ban can hé. Néu cht dau tu du an bat dong san
khong thé ban giao nha chung cu dung ké hoach dugc cam két cho ngudi mua nha du &n, ngan hang thuong
mai da ky hop dong bdo lanh ngan hang véi cht dau tu dy an sé thuc hién nghia vu tai chinh thay mdt cha dau

23 Diéu 108.2 BO lugt Dan su s6 91/2015/QH13 ngay 24 thang 11 ndm 2015 ctia Chinh ph (BS luat Dan su)

24 Diéu 44 Luat Phé san s6 51/2014/QH13 ngay 16 thang 6 nam 2014 ctia Qudc hoi (Ludt Pha san):“Cha ng khong cé bao dam la ca nhan, co quan, té
chic cé quyén yéu cdu doanh nghiép, hgp tac xa phai thuc hién nghia vu thanh toan khoan ng khéong dugc bdo dam bang tai san clia doanh nghiép,
hop tac xa hodc clia ngudi thi ba”

25 Diéu 54 Luat Pha san.

26 Diéu 54.3 Luat Pha san.

27 Théng tu 13/2017/TT-NHNN ngay 29 thang 9 ndm 2017 clia Ngan hang Nha nudc stra d6i, bé sung mét s6 diéu clia Thong tu 07/2015/ T-NHNN ngay
25 thang 6 nam 2015 (Thong tu 13).
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tu dy an bang cach hoan trd khoan thanh toan da nhan ti khach hang theo hop déng ban nha trong tuong lai.
Day la mot gidi phap cé thé bao vé lgi ich clia ngudi mua nha du an. Tuy nhién, Théng tu 13 khéng quy dinh o
viéc chd dau tu bat dong san khong duge ma ban can hé hinh thanh trong tuong lai néu khéng co hgp déng bao
lanh ngan hang. Viéc ky hop dong bao 1anh ngan hang nay cé thé lam tang 2% hoadc 3% chi phi can hé hinh thanh
trong tuong lai, do dé, lam gidm tinh canh tranh cla cac du én nay trén thi trudng bat dong san.?® Vivay, nhiéu chi
dau tu dy an bat dong san tir chéi ky hop déng bao lanh ngan hang vai cac ngan hang thuong mai. Néu cac cht
dau tu du an bat dong san mat kha nang thanh todn hodc pha san va khéng cé hop dong bao 1anh ngan hang,
ngudi mua nha du an sé mét sé tién da thanh toan va khdng c6 kha nang s& hiru can hd du an nhu mong muén.

Loi ich/quan ngai tiém tang déi véi Viét Nam

CAITHIEN MOI TRUGNG KINH DOANH

Theo Diéu 5.1 clia Ludt Pha san, sau ba thang khong thanh toan, chd ng sé ¢ quyén yéu cau pha san. Quy dinh
nay may moc, dé bién tranh chap vé ng thanh yéu cau pha san. Néu tao ra tién |é cho phép chu dau tu du an bat
dong san dugc tuyén bé pha san, nhiéu cht dau tu sé lam nhu vy va viéc nay sé anh hudng nghiém trong tai
nhiéu an can ho va quyén Igi clia cac cht sé hu.

Khuyén nghi
Chung t6i xin dua ra khuyén nghi:

>  Ban hanh cac quy dinh cla phap luat vdi cac tiéu chudn va hudng dan cy thé lién quan dén nang luc tai
chinh ctia cac chti dau tu dy an bat dong san;

>  Dam bao hgp déng bado lanh ngan hang la bat budc déi véi chi dau tu BDS trudc khi ma ban can ho.
2. Khéng rd rang trong quy dinh vé chuyén nhugng du éan bat déng san
Mo ta van dé

Theo Luat Bau tu, nha dau tu nudc ngoai dugc phép mua lai toan bd mot cong ty phat trién bat déng san trong
nudc théng qua giao dich chuyén nhugng c& phan.” Tuy nhién, trén thuc té nhimg giao dich nay thusng dugc
chinh quyén dia phuong coi la giao dich chuyén nhugng du an. Nhu vay, bén chuyén nhugng va bén nhan chuyén
nhuong phéai ¢ quyét dinh cho phép chuyén nhuong du én bat déng san theo Luat Kinh doanh bét dong san.*®

Loi ich/quan ngai tiém tang déi vai Viét Nam

V& ban chét, hai loai giao dich nay hoan toan khac nhau. Trong giao dich chuyén nhugng cd phén, bén mua mua
lai c8 phan tirbén ban la cac ¢ dong (ngudsi ndm gilrcd phan clia cong ty bat dong san). Mat khac, trong giao dich
chuyén nhuong du an, bén mua dang mua du &n tir bén ban 1a cong ty bat dong san. Vi vay, cac thi tuc dang ky
dugc quy dinh khac nhau trong Luat Xay dung, Luat Bau tu va/hodc Luat Kinh doanh bat déng san. Khi giao dich
chuyén nhuong cd phan dugc xem la giao dich chuyén nhuong du an, bén ban phai thuc hién hai tht tuc méc du
c6 nhing khac biét co ban gilta cac giao dich nay.

Khuyén nghi

> Ban hanh hudng dan o rang cho céc s& ban nganh cép tinh dé khéng xdy ra tinh trang gidi thich, ap dung
phép luat mot cach bat hop ly trong céc giao dich chuyén nhuong du dn bt dong san

IIl.GIAY CHUNG NHAN QUYEN SU DUNG PAT CHO NGUOI
NUGC NGOAI

Co quan lién quan: Sa Xay dung (SXD), B6 Xay dung (BXD), B& Cong an (BCA), B Qudc phong (BQP), Bo Ké hoach
va Dau tu (Bo KH&DT), Uy ban Nhan dan tinh (UBND)

28 TS DO Duc Hong Ha, “Bao 1anh nha & hinh thanh trong tuong lai:ca s& phép ly trong trién khai thuc hién tai viet nam?’, Tapchinganhang, ngay 8 thang
8 nam 2019. Xem tai: <http://tapchinganhang.gov.vn/bao-lanh-nha-o-hinh-thanh-trong-tuong-lai-co-so-phap-ly-trong-trien-khai-thuc-hien-tai-viet-
nam.htm> truy cap lan cudi ngay 2 thang 7 nam 2021.

29 Diéu 24.2 va 46.1 clia Luat Bau tu.

30 Diéu 51 ctia Luat Kinh doanh bét dong san.
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CHUONG 4 BAT DONG SAN

M6 ta van dé

Theo Diéu 1.22 ctia Nghi dinh 30,%" cac t8 chic nudc ngoai va ngudi nudce ngoai chi dugc s& hitu nha & (bao gébm
canhd vanha griéng lé) trong cac du an xay dung nha & thuong mai, ngoai tri nhirng khu vic can bao dam quéc
phong, an ninh.?? Ngoai ra, BQP va BCA c6 trach nhiém xac dinh cu thé cac khu vuc can bdo dam an ninh, qudc
phong tai ting tinh va c6 van ban théng bao cho UBND cép tinh dé lam can ¢l chi dao S& Xay dung (SXD) tinh
xac dinh cu thé danh muc du én dau tu xay dung nha & thuong mai trén dia ban khéng cho phép t6 chic, ca nhan
nudc ngoai dugc quyén s& hiru nha & Theo BXD, ké tlr khi Luat Nha & c6 hiéu luc, s& lugng nha dugc ngudi nudc
ngoai mua va s& hitu tai Viet Nam khong 1én, chi khoang 3.000 cén, chti yéu la chung cu.® Bén cudi nam 2022, S&
XD Ha Noi la co quan dau tién cong bé danh sach can hd da dugc cap gidy chiing nhan quyén sa hitu can hoé (con
goi la “s6 héng”) cho ngudi nudc ngoai. Vai tién 1& nay, ching toi cho réng viéc cap s6 hdng cho ngudi nudc ngoai
da diéu kién clng sé sém dugc trién khai & cac tinh thanh con lai trong c& nudc.** Boi véi TRPHCM, trong cudc hop
bdo vé cac van dé kinh té-xa hoi tai TPHCM ngay 12 thang 10 nam 2023, Cuc Thué TRHCM da cé van ban tra |0
Vvé van dé 47 du an (trong do6 ¢ 8.159 can ho) tai TPHCM chua dugc cap s6 héng do chua thuc hién nghia vu tai
chinh v&i co quan thué. Theo van ban tra 13i nay, chi co khoang 2.000/8.159 can ho tai 47 du an can hé chua dugc
cdp s6 hong do chua thuc hién nghia vu tai chinh. Phan con lai d& va dang dugc gidi quyét cac nghia vu tai chinh.»

Loi ich/quan ngai tiém tang déi vai Viét Nam

Su cham tré kéo dai clia cac co quan hiru quan trong viéc cdp Gidy Chimg nhan Quyén st dung dat (GCNQSDD)
cho ngudi nudc ngoai da anh hudng dang ké dén quyén s& hiu nha & clia ngudi nudc ngoai bdi vi ngudi mua
nha & khéng cé GCNQSDD c6 thé phéi ganh chiu hau qué néu phét sinh tranh chap véi ngudi ban cé GCNQSDD.
Su cham tré trong viéc cdp GCNQSDD cho ngudi nudc ngoai cing cé thé khién cac nha dau tu nudc ngoai quan
tam dén viéc mua nha & Viet Nam ngan ngai dau tu thém vao thj truong bét dong san. Biéu nay gay ra mot sé ri
ro cho cac nha dau tu nudc ngoai la nhing ngudi can cd GCNQSDD dé bao vé cac quyén va Igi ich hgp phap cla
ho. Sau khi dau tu tién vao thj truong bat dong san bang cach mua nha, néu khéng dugc cdp GCNQSDD, cac nha
dau tu nudc ngoai sé khong cé bat ky bang chiing nao chiing minh quyén sé hitu nha ctia minh. Do d6, ho cling
sé khdng co quyén ban nha cho nguai mua khac. Diéu nay dan dén viéc hoan tra hoac khong st dung von dau tu
va béat ky lgi nhuan nao thu dugc clia nha dau tu nudc ngoai néu bi hily bo hodc tri hoan.

Ngoai ra, néu khéng co Danh muc Dy dn Cam S& hiru Nudc ngoai, cac ca quan co thdm quyén co thé bi nham
1an trong viéc cap hodc tri hoan viéc cdp GCNQSDD cho ngudi nudc ngoai. Danh muc nay can dugc ban hanh
theo hudng dan ctia UBND tinh vi day la budc cudi cing dé cac co quan co thdm quyén cap GCNQSDD cho ngudi
nudc ngoai.

Khuyén nghi
Chung téi xin dua ra khuyén nghj sau:

>  Ban hanh Danh muc Dy 4n Khéng cho phép S& hitu Nudce ngoai dé cho phép cdp GCNQSDD cho ngudi
nudc ngoai da mua nha & tai Viét Nam.

LOI CAM ON

Tiéu ban Phap luat thudc EuroCham

31 Nghi dinh 30/2021/ND-CP ngay 26 thang 3 ndm 2021 ctia Chinh pht stra d6i mot s6 diéu clia Nghi dinh 99/2015/ND-CP ngay 20 thang 10 nam 2015
hudng déan Luat Nha & (Nghj dinh 30).

32 Diéu 1.22 Nghi dinh 30.

33 “"Ngudi nudc ngoai chi mua va s& hitu khodng 3.000 can nha 6 Viét Nam’, Dantri, ngay 19 thadng 6 nam 2023. Xem tai : https://dantri.com.vn/bat-dong-
san/nguoi-nuoc-ngoai-chi-mua-va-so-huu-khoang-3000-can-nha-o-viet-nam-20230619070802834.html, truy cap lan cudi ngay 8 thang 9 nam 2023.

34 "Danh sach cén ho da dugc cap gidy chiing nhan s hru nha cho ngudi nudc ngoai trén dia ban thanh phé Ha Noi’ trang web clia S& Xay dung Ha
Noi, ngay 16 thdng 12 ndm 2022. Xem tai <https://soxaydung.hanoi.gov.vn/vi-vn/tin/danh-sach-can-ho-da-duoc-cap-gcn-so-huu-nha-cho-nguoi-
nuoc-ngoai-tren-dia-ban-thanh-pho-ha-noi/408152-399095-553665>, truy cap lan cudi ngay 19 thang 10 nam 2023.

35 “Lo ly do khodng 2.000 cdn ho tai TPHCM chua dugc cdp s6 héng’, Dantri, ngay 12 thang 10 ndm 2023. Xem tai: https://dantri.com.vn/bat-dong-san/
lo-ly-do-khoang-2000-can-ho-tai-tphcm-chua-duoc-cap-so-hong-20231012180203684, truy cap lan cudi ngay 19 thang 10 nam 2023.
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