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A. GIOI THIEU

K& tir ngay 01 thang 7 nam 2015 khi Luat Kinh Doanh Bat Bong San 2014 méi (‘LKDBDS”) va
Luat Nha O 2014 méi (“LNO”) bat dau cé hiéu luc, mbi quan tdm danh cho thi truong bat dong
san, va hoat dong cua thj truong bat dong san trong nudc ngay cang gia ting. Nghi dinh s6
76/2015/ND-CP huéng dan LKDBDS di dwoc ban hanh chinh thirc ngay 10 thang 9 nam 2015
(“Nghi Binh 76”) va Nghi dinh s6 99/2015/ND-CP huéng dan LNO di duoc ban hanh chinh
thirc ngay 20 thang 10 ndm 2015 (“Nghi Pinh 99”). Nhitng quy dinh méi ndy d tao ra nhiéu co
hoi hon trong linh vic kinh doanh bt dong san thdng qua viéc x6a bod cac rao can ban dau véi
dau tu nudce ngoai, ciing nhu nhiéu cai thién cho thi trudng bt dong san. Tuy nhién, nhitng nhu
cau cta nha dau tu nuwdc ngoai trong viéc tiép can bat dong san va phét trién kinh doanh van
chua duoc dap Gng day du, va ton tai nhitng han ché cé thé duoc loai boé nham dam bao thi
truong can bang va 6n dinh hon.

Véi chu dé “Néang cao vai trd khu vuc kinh té tu nhan” cua Dién Pan Doanh Nghiép Viét Nam
thuong nién 2016, chung t6i xin dua ra y kién dong gop vé cac quy dinh chinh trong cac luat lién
quan — cac quy dinh tiép tuc han ché tinh canh tranh trong linh vuc bat dong san ciing nhu dé
Xuat nham giai quyet Cc4c van dé nay.

B. CAC VAN PE

1. Céac Han Ché VVé Nguén Vén

Diéu 69 LNO va Diéu 19 Nghi dinh 99 dua ra mét danh sach cac nguon gbc von cho dy én nha o.
Danh séch nay 1am han ché cac ngudn vén cho nha dau tu dy &n nha ¢. Piéu nay ciing lam giam
kha niang cua nha dau tu bat dong san trong viéc huy dong vén mot cach hiéu qua va 1am anh
huong tryc tiép dén nang luc canh tranh cia nha dau tu ¢6. Khong can thiét phai gigi han kha
ning ctia cic nha dau tu bat dong san trong viéc huy dong vén tir cac ngudn hop phap. Néu nhu
quan ngai vé ngudn von thi luat can dua ra cac bién phap dé bao dam Ia von dugc huy dong tir
cac nguon hop phap. Viéc dua ra mét han ché tong quat nhu vay khéng phai 1a cach thac hiéu
qua nhét dé giai quyét van dé nay.

Pé xuit: Ching toi dé nghi bd sung quyén dugc huy dong vén tir cac t6 chuc tin dung va cac t6
chuc phi tin dung nudc ngoai; va vén tir cac ngudn khac khdng bi phap luat ngan cam.

2. Khai Ni¢gm Doanh Nghiép Pau Tw Nwéc Ngoai

Hién nay khong c6 hudng dan vé khai niém “doanh nghiép c6 vén dau tu nudc ngoai” trong
LKDBDS va Nghi Dinh 76. Luat dat dai 2013 (“LPP”) dinh nghia doanh nghiép dau tu nuéc
ngoai gom doanh nghiép lién doanh va doanh nghiép sé hitu mot phan hoic toan bo boi phap
nhan nude ngoai ma khong co hudng dan cu thé vé ti 1¢ s¢ hitu nudc ngoai.

Theo Luat Pau Tu 2014, mét to chic kinh t& ¢6 vén dau tu nuwéc ngoai 1a to chic kinh té co
thanh vién hoic ¢ dong 1a nha dau tu nuwdc ngoai, va tha tuc dau tu s& duoc &p dung cho doanh
nghiép ¢6 ti 1& so hitu nudce ngoai 16n hon hoidc bang 51%. Khéng rd liéu doanh nghiép véi ti 1é
s& hiru nude ngoai dudi 51% c6 thé duoc xem 13 nha dau tu trong nuéc hay khong.

Khi ma LKDBDS va LPD khong huéng dan vé khai niém doanh nghiép c6 von dau tu nudc

ngoai va doanh nghiép dau tu nudc ngoai, thi doanh nghiép co vbn dau tu nudc ngoai va doanh
nghiép dau tu nudc ngoai ¢b thé dugc hiéu la bao gém doanh nghiép kinh doanh bat dong san
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véi bat ky ti 1& s& hitu nuéc ngoai va khong chi 1a doanh nghiép 6 ti 1é s¢ hitu nudc ngoai bang
hoac 16n hon 51%.

Su thleu chac chan trong van dé nay gay kho khan cho cac giao dich dau tu nudc ngoai. Trong
khi van con nhitng han ché giira doanh nghiép dau tu nudc ngoai va doanh nghiép trong nudc
theo LKDBDS, mot khai niém rd rang 1a can thiét dé tranh bat ctr sy nham 1An map ma nao trong
viéc xéc dinh ai la chu thé phai chiu nhitng han ché do.

D& xuét: Chang t6i dé nghj khai niém doanh nghiép c6 von du tw nuéc ngoai dugce dinh nghia
rd rang trong van ban huéng dan LKDBDS, hodc Chinh Phu can c6 chi dan vé van dé nay.

3. Giéi Han Pham Vi Pau Tu cia nha diu tw nwéc ngoai

e Tha nhit, theo Diéu 11 cia LKDBDS, nha dau tu bat dong san nuéc ngoai khong dugc
chuyén nhugng quyén str dung dat dudi hinh thic phan 16 ban nén dé ban trong khi nha dau
tu bat dong san Viét Nam lai duoc phép thuc hién nhu vay.

e Thi hai, cin ct Piéu 57 cia LKDBDS, doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai chi dugc
phép thu téi da 50% gia tri hop dong mua ban hoic hop dong thué mua bat dong san duoc
hinh thanh trong twong lai, trong khi ty 1¢ 4p dung danh cho nha dau tu bat dong san Viét
Nam la 70%.

e Thu ba, theo Piéu 10 cia LKDBPS, nha dau tu nudc ngoai khong dwoc phép mua nha,
cong trinh xay dyng dé ban, cho thué hay cho thué mua, ma chi c6 thé cho thué lai. Trong
khi nha dau tu bt dong san trong nudc dugc phép thuc hién hinh thirc kinh doanh bét dong
san nay.

Tén tai nhiéu khac biét trong ddi xir véi nha dau tu bat dong san nudc ngoai va trong nude, khi
ma sy can thiét cua nhiing khéc biét nay 1a khdng rd rang. Su thiéu nhat quan nay khéng c6 loi
cho sy phét trién cua thi trudng bat dong san khi ma ching gay nén sy thiéu hiéu qua trong linh
vuc bat dong san va lam mét tinh canh tranh caa nganh céng nghiép nay noi chung.

Pé xuit: Chung t6i dé nghi x6a bod moi su khac biét trong chinh sach &p dung cho nha dau tu c¢6
von dau tu nude ngoai va nha dau tu Viét Nam dé bao dam san choi cbng bang va lanh manh cho
moi nha dau tu trong linh vyuc bat dong san tai Viét Nam.

4. Han ché véi té chire nwéc ngoai

Piéu 14 caa LKDBPDS quy dinh cac to chirc va ca nhan nudc ngoai duoc thué cac loai bat dong
san dé sir dung va dugc mua, thué mua nha & theo quy dinh cta phap luat vé nha ¢. Diéu 160 caa
LNO quy dinh t6 chirc nudc ngoai dugc sé hiru nha & tai Viét Nam. Nhitng té chirc nuéc ngoai
nay phai thanh Iap va duy tri su hién dién ¢ Viét Nam. Nguoc lai, ca nhan nudc ngoai khong
budc phai dinh cu & Viét Nam khi so hitu nha 6. Ho chi phai c6 ho chiéu hop 1& cho phép nhap
canh vao Viét Nam. Ching tdi van khong hiéu rd 1i do t6 chic nudc ngoai chiu diéu kién khat
khe hon ca nhan nudc ngoai. Trong khi LNO da mo citra cho ca nhan nudc ngoai s hiru nha ¢ tai
Viét Nam, thi co ché tuong ty ciing nén dugc ap dung cho té chirc nudc ngoai.

DE xuat: Ching toi d¢ nghi sira doi LNO theo hudng cho phép to chirc nude ngoai duoc s¢ hiru
nha & ma khéng can c6 hién dién tai Viét Nam.

5. Cong chitng hep ddng mua ban nha &

Theo Diéu 93.3(b) cua luat nha & 2005, hop dong nha ¢ trong d6 c6 mot bén I1a doanh nghiép
kinh doanh bat dong san thi khdng can phai cong chtng. Tuy nhién, theo Piéu 122 cua LNO,
moi hop ddng lién quan dén mua ban nha & déu can phai cong chung/chang thuc. Quy dinh nay
ddng nghia véi viéc hop dong mua ban nha & dugc ky két vai bén béan 1a doanh nghiép kinh
doanh bat dong san ciing can phai duoc cdng chang/chting thuc. Tuy nhién, Piéu khoan nay tréi
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v6i Biéu 17.2 cia LKDBDS quy dinh rang viéc cong ching/chung thuc hop ddng kinh doanh
bat dong san sé& tiy thudc vao thoa thuan caa céc bén, trong khi hop dong bat dong san ky gitra
céc ca nhan/ho gia dinh thi bat budc phai dwoc cdng chitng/chimng thuc. Do d6 giy nén su khdng
ddng nhat trong viéc xac dinh moi hop ddng lién quan dén mua ban nha ¢ déu phai duoc cong
ching hay khong, bao gdm ca hop dong ma mét trong cac bén tham gia la doanh nghiép kinh
doanh bat dong san.

D& xuét: Chang toi d& nghj 1am rd diém ndy trong Dw Thao Nghi Dinh bang cach quy dinh 6
rang “hop dong mua ban nha ¢ ky ket véi bén ban la doanh nghiép c6 chirc néng kinh doanh bat
dong san thi khdng can phai cong chirng/ching thuc” @é thong nhat vai quy dinh cia LKDBDS.

6. Kinh phi béo tri _
Theo Diéu 108.1(b) LNO, nha dau tu phai dong 2% gia tri cin ho chua ban tinh dén thoi diém
ban giao dua nha chung cu vao sir dung dé phuc vu cho viéc bao tri phan sé hitu chung trong nha
chung cu. Gia tri nay dugc tinh theo gia ban cin ho véi gié tri cao nhat cia nha chung cu d6. Do
¢6 nhiéu loai cin ho vai thiét ké va dién tich san khac nhau trong mot nha chung cu, nén sé co su
khéc biét 1on vé gia cua can ho. Do d6, quy dinh nay la khdng thuc té va gay ra nhiéu kho khin
cho nha dau tu. Ngoai ra, chua co co ché xir Iy khoan tién nop cho muyc dich nay trong truong
hop can ho duoc ban di sau do.

Pé xuat: Chiang t6i dé nghi stra quy dinh nay lai nhu sau: “...gia tri nay dugc tinh theo gia ban
cin ho c6 gia cao nhat thudc cing loai trong nha chung cu do Ngoai ra, can c¢6 co ché dé khoan
kinh phi bao tri ma nha dau tu da dong duoc hoan lai cho hoic gitr lai bai nha dau tu trong
truong hop can ho dugc ban cho nguoi mua.

7. Nha diu tw nwéc ngodi mua bat dong san & Viét Nam

Piéu 161.2(a) cua LNO cho phép cac ca nhan/td chiic nuéc ngoai sé hitu khdng qua 250 nha &
riéng 1¢, bao gom nha biét thy, nha & lién ké, trong mot don vi hanh chinh cap phuong. Tuy
nhién, chang toi xin luu y rang Diéu 76.4 Nghi Binh 99 lai dua ra thém mot quy dinh han ché,
theo d6 t6 chirc/ca nhan nudc ngodi chi duoc s hitu khong vuot quéa 10% tong sé nha & riéng Ié
ctia mdi dy an nha ¢. Ching tdi cho rang theo quy dinh nay, sé luong don vi nha ¢ téi da ma ca
nhan va té chirc nude ngoai duoc phép s hitu da bi gisi han thém va khdng thdng nhét véi LNO.
Ngoai ra, theo Piéu 159.2(b) cia LNO, t6 chirc, ca nhan nudc ngoai khong dugc phép s hitu
nha & tai cac khu vuc bao dam quéc phong, an ninh qubc gia. Tuy nhién, theo Diéu 75 Nghi
Dinh 99, t6 chtic, c4 nhan nudc ngoai khong dugc sé hitu nha tai khu vic cam hoac han ché
ngudi nude ngoai cu tra, di lai theo quy dinh phap luat vé cu trd, di lai. Didu 75 cua Nghi Dinh
99 di dua ra nhiéu han ché hon vé cac khu vuc ma t6 chic va ca nhan nude ngoai duoc phép
mua nha ¢.

Hon nira, cac Diéu 77.1(b) va 77.2(b) Nghi DBinh 99 cling quy dinh thém cac han ché vé viéc gia
han mot 1an quyén so hitu nha ¢ theo dé nghi cua cha s¢ hiru nudc ngoai. Han ché nay sé gay ra
quan ngai cho ngudi mua la nha dau tu nudc ngoal va cd thé co tac dong tiéu cuc dén viéc phat
trién kinh doanh ctia nha dau tu. Chung toi xin dé xuat cho phép tién hanh gia han khéng han ché
trir truong hop c& nhan va to chirc nude ngoai khong dwgc phép so hitu nha & vi 1y do dam bao
qudc phong va an ninh.

Pé xuit: Chung toi kinh dé nghi bai bo cac han ché b sung duoc dua ra trong Nghi Binh 99 do
cac han ché nay c6 thé tao nén rao can cho nha dau tu nudc ngoai khi mua bat dong san tai Viét
Nam ciing nhu anh hudng dén kha nang hoat dong kinh doanh cua cac doanh nghiép kinh doanh
bat dong san. Nhitng han ché nay ciing khién Viét Nam mat di kha ning canh tranh so véi cac
nudc khac co it han ché hon vé sa hiru bt dong san cho ngudi nuée ngoai.
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C. KET LUAN

Nhitng noi dung dugc néu trén 1am han ché cac quyén cua doanh nghiép hoat dong trong linh
vuc bat dong san, do d6 anh huong dén tinh canh tranh trong linh vuc bat dong san. Viéc bo sung
thém cac quy dinh han ché, nghia vu gop vdn nang né va viéc cham ban hanh quy dinh huéng
dan can thiét tao nén rao can cho nha dau tu nude ngodi tim kiém co hoi dau tu vao linh vyuc bat
dong san tai Viét Nam. Tac dong cua cac luat mai, mac du c6 lam tang tinh canh tranh trong linh
vuc bat dong san, thi van con 1am han ché dau tu nuée ngodi phét trién mot cach toan dién. Xem
Xét c4c van dé trén va cam két cua Nha nuéce vé dam bao stic ting trudng cua linh vuc bat dong
san, diéu quan trong la can phai ban hanh huéng dan r6 rang va théng nhat dé g& bo moi ling
tung hay kho khan, phirc tap cho nha dau tu va ngudi mua bat dong san. Cac thu tuc hanh chinh
cling can phai duge don gian hoa dé c6 thé tién hanh moi viéc nhanh chéng, céc Yéu cau nang né
cling can duoc bai bo dé tao ra su linh hoat hon cho nha dau tu. Nhitng thay d6i ndy mang tinh
quyét dinh bao ¢am cho viéc Viét Nam s& tiép tuc gitt vitng duoc tinh canh tranh trong khu vuc.
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