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Nhu da dugc ATA cap nhat tai Ban tin phap |y ngay 01/11/2024, ngay 21/10/2024, Uy
ban nhan dan ("UBND”) Tp. H5 Chi Minh d3 ban hanh Quyét dinh 83/2024/QD-DT (“Quyét dinh
83”) trong dé x4c dinh rd viéc khdng cho phan 16 ban nén tai tat ca cac du an bat dong san (bao

goém ca du &n nha ¢ thuong mai) trén dia ban thanh phé (gém ca 5 huyén ngoai thanh I1a Binh
Chénh, Hoc Mén, Can Gid, Cu Chi va Nha B@), trir trudng hop phan 16 ban nén dé thuc hién viéc
tai dinh cu cho ngudi dan theo quy dinh. Quy dinh ndy cua Tp. H6 Chi Minh da tac dong rat Ién
t6i thi truong bat dong san caa thanh phd. Pong thoi, véi vai tro “dau tau” kinh té caa ca nudc,
diéu nay ciing da, dang gay anh huong Ién dén cac doanh nghiép bat dong san va thi truong bat

dong san tai Viét Nam ndi chung.

D3 c6 rat nhiéu céc doanh nghiép va cac don vi hoat dong trong linh vuc bat dong san, phap
ly bat dong san dua ra ¥ kién theo huéng phan d6i Quyét dinh 83 vi cho rang néi dung tai van ban
nay khong pht hop voi quy dinh cia Luat Dat dai, Luat Kinh doanh bat dong san va Luat Nha 6.
Vira qua, Hiép hoi Bat dong san Tp. H6 Chi Minh (“HOREA”) di c6 vian ban giri UBND Tp. Hb
Chi Minh (“HCMC”) v&i ndi dung: "Dé nghi quy dinh chi tiét viéc xac dinh cac khu vuc chu dau
tu du an bat dong san, nha ¢ dugc chuyén nhuong quyén sir dung dat da c6 ha tang ky thuat cho
ca nhan tu xay dung nha ¢ tai dia ban céc x&, khéng bao gom thi tran thudc 5 huyén trén dia ban
HCMC". Theo d6, HoREA dé& nghi UBND HCMC xem xét lai va stra d6i quy dinh tai khoan 1
Diéu 2 Quyét dinh 83/2024/QD-DT theo hudng quy dinh chi tiét viéc xac dinh cac khu vyc chii
dau tu du &n bat dong san, nha & dugc chuyén nhuong quyén sir dung dat da c6 ha tang ky thuat
cho c& nhan tu xay dung nha ¢ tai dia ban cac x4, khéng bao gom thi tran thuoc 5 huyén Binh
Chénh, Nha B&, Hoc Mén, Cu Chi, Can Gid va khdng thudc truong hop dau gia quyén st dung
dat dé dau tu dy an xay dung nha & theo quy dinh cta Luat Dét dai, theo dung quy dinh tai khoan
6 Piéu 31 Luat Kinh doanh bat dong san 2023 va khoan 5 Diéu 5 Luat Nha ¢ 2023,

Véi tu cach 1a don vi chuyén tu van phap luat trong linh vuc dat dai, bat dong san, ATA
thuc hién Chuyén dé nay dé “Man dam vé tinh phép Iy va tinh hop ly cia quy dinh cdm phan
16, ban nén ciaa UBND Tp. Hé Chi Minh”. Chuyén dé caa chiing tdi hi vong s& dua dén cho Quy
vi doc gia nhitng goc nhin toan dién va danh gia dung dan vé chinh séch, phap luat caa Nha nuéc,
ddng thoi ciing giup cho cac doanh nghiép, cac don vi hoat dong trong linh vuc bat dong san s& c6

thém co s& phép 1y trong qua trinh du tranh vi lgi ich cua chinh minh.

L https://vietstock.vn/2024/10/horea-kien-nghi-tp-hcm-sua-quyet-dinh-cam-phan-lo-ban-nen-4221-1241645.htm



https://ata-legal.com/tu-ngay-21-10-2024-thanh-pho-ho-chi-minh-cam-phan-lo-ban-nen

. Quyét dinh 83 ¢6 “méu thuin” quy dinh cia Luat Pat dai, Luit Kinh doanh bat dong

san, Luat Nha ¢ hién hanh khéng?

Theo chung t6i, chua noi dén tac dong tich cuc hay tiéu cuc cua Quyét dinh 83 nhung xét
vé tinh phép 1y, van ban nay hoan toan pht hop véi quy dinh phap luat hién hanh. Hay cling ATA

phan tich cac quy dinh phap luat co lién quan dé xac dinh rd van dé nay.

Nhu d3 biét, van dé “phan 16, ban nén” trudc day duoc diéu chinh bai Luat Dat dai 2013
va cac van ban hudng dan thi hanh vai thuat ngir chung 1a “chuyén nhuong quyén sir dung dat
trong thuc hién du an dau tu xay dung kinh doanh nha ¢”. Theo d6, phap luat quy dinh theo hudng
“cho phép” thyc hién viéc phan 16, ban nén néu dap tmg cac diéu kién theo hudng dan caia Chinh
phi vd UBND cap tinh sé& cin ¢t trén cac quy dinh huéng dan dé dé “trién khai”. Diéu nay duoc
thé hién tai Diéu 194 Luat Dat dai va Diéu 41 Nghi dinh 43/2014/ND-CP (dugc stra doi boi khoan
17 Biéu 1 Nghi dinh 148/2020/ND-CP) quy dinh chi tiét thi hanh mot sé diéu caa Luat Dat dai, cu
thé:

“Piéu 194. Piéu kién chuyén nhwong quyén si dung ddt trong theec hién dw dn dau tw
xay deng kinh doanh nha &; dw dn ddu tw xdy dung két cdu hg ting dé chuyén nhwong hodc
cho thué

1. Viéc chuyén nhwong quyen sir dung ddt trong dir dn dau tw xdy ding kinh doanh nha ¢ dwoc thuc

hién theo quy dinh sau day:
a) Uy ban nhan dan cdp tinh can cit vao quy dinh cia Chinh phu vé diéu kién loai dé thi

dé cho phép chi dau tw dir dn dau tw xdy ding kinh doanh nha ¢ dwoc chuyén nhuwong
quyén si dung ddt dwdi hinh thite phén 16 sau khi dd hoan thanh dau tw xdy dung két cdu

1

ha tang va nghia vu tai chinh vé dat dai;’

“piéu 41. Piéu kién chuyén nhweng quyén si¢ dung dat trong dw dn dau tw xdy dung
kinh doanh nha ¢ dé ban hodc dé ban két hep cho thué
1. Diéu kién duw dn dau tw xdy dung kinh doanh nha ¢ d@é ban hodc @é ban két hop cho thué
diroc chuyén nhirong quyén sir dung dat dwdi hinh thizc phan 16, ban nén, bao goms: ...

3. Uy ban nhan dan cdp tinh c6 trach nhiém té chirc cong b cong khai cac khu vire duoc

thuec hién dir &n xay dieng kinh doanh nha ¢ dé ban hode dé ban két hop cho thué duwoc
chuyén nhirong quyén sir dung ddt duwi hinh thizc phan 16, ban nén trieéc khi té chire thyc

hién cac dw dn dau tw.”



Trong khi d6, cic van ban phap luat vé dat dai, bat dong san, nha & duoc ban hanh nim
2023 di c6 nhitng diéu chinh cin ban trong van dé “trao quyén quyét dinh cho phép thuc hién hoat
d6ng phan 16 ban nén” cho UBND cép tinh.

Cu thé, Piéu 31 Khoan 6 Luat Kinh doanh b4t dong san 2023 quy dinh nhu sau:

“Piéu 31. Diéu Kign déi véi dit da cé ha tang Ky thudt trong dee 4n bdr déng sin dwoc
chuyén nhwong quyén si dung dat cho ca nhan tu xay dwng nha ¢

6. Pat khdng thuge khu viee phwong, qudn, thanh phé cia dé thi logi dac biét, logi |, logi
11 va logi 111; khdng thudc trieong hop dau gia quyén sir dung ddt d@é dau tw dir an xay ding nha ¢

theo quy dinh cua Ludt Pdt dai. Péi véi cac khu vuec con lgi, Uy ban nhan dan cdp tink can cie

diéu kién cia dia phwong dé xdc dinh cac khu viec chi dau tw dw dn dwoc chuyén nhwong quyén

sir dung ddt da c6 ha tang ky thugt cho ca nhan tu xay dwng nha ¢."

Luat Kinh doanh bat dong san 2023 va cac van ban huéng dan thi hanh ciing khong c¢6 quy
dinh hudng din hoac giai thich chi tiét vé van dé “diéu kién cia dia phuong”. Theo d6, vé nguyén

tac, UBND cap tinh duoc toan quyén can ddi, xac dinh van dé nay.

V6i quy dinh néu trén, Luat Kinh doanh bat dong san 2023 di trao quyén chi dong (noi
cach khéc 1a phan cap) cho UBND cip tinh trong viéc xac dinh va quyét dinh nhitng khu vuc ma
cha dau tu duoc chuyén nhuong quyén sir dung dat cho c& nhan ty xay dung nha &, ké ca khong
cho phép hoat dong nay dién ra tai bat ky khu virc ndo trong pham vi dia ban quan 1y. Pay 1a su
thay d6i cin ban caa Luat Kinh doanh bat dong san 2023 so véi quy dinh trudc day.

Nhu vay, c6 thé khang dinh, visc UBND HCMC khéng cho phép “phan 16, ban nén” trén
dia ban toan bo thanh phé trir trudng hop dé thuc hién viée tai dinh cu 1a phi hop véi phap luat

hién hanh.

Il.  Phén tich, danh gia tac déng caa Quyét dinh cam phan 16, ban nén téi thi truwong va

doanh nghiép kinh doanh bat dgng san

Xét vé mit tich cuc, ching tdi cho rang, Quyét dinh 83 14 mét bién phap “manh tay” cua
HCMC trong viéc dinh huéng lai xu huéng dau tu, giao dich bat dong san caa ngudi dan va ca cac
nha dau tu chuyén nghiép. Theo d6, quy dinh nay khién nguoi mua phai chuyén huéng sang cac
loai hinh bat d6ng san khac nhu cin ho chung cu, nha phé xay sin, bat dong san cong nghiép hoic

nhan chuyén nhugng ca dy an bat dong san thay vi tap trung vao cac 16 dat nén riéng Ié. Diéu nay



s& gop phan ngan chan tinh trang dau co, mua di ban lai nham day gia bat dong san 1én cao, khong
phan 4nh dung gia tri thyc cia bat dong san va ciing khong dap tng muc dich st dung thuc té cua
ngudi dan. Viéc phat trién bat dong san theo cac du 4n ciing dong thoi bao dam quy hoach xay
dung chung, cai thién hé théng ha tang ky thuat trén dja ban thanh phé, gidp quan 1y dé thi duoc
thuc hién ddng bo hon, ngan chin tinh trang xay dung khong phép, xay dung sai phép, dong thoi,
dam bao tinh tham my, dong bo va hai hda trong toan canh quan dé thi, nang cao chat luong khong

gian séng cho ngudoi dan.

Tuy nhién, nhin nhan vé lau dai, Quyét dinh 83 c6 thé s& tao ra nhimng tic dong trai nguoc

t6i thi trudng bat dong san va thi trudng von phuc vu cho bat dong san, cu thé nhu sau:

Thet nhdt, mua ban “dat phan 16” 13 mot phuong thirc dau tu “hop 1y voi ca chii dau tu va
ngudi mua bat dong san. Vé phia chi dau tu, viéc chia nho cac 6 dat s& tao ra nhiéu san pham hon,
nhiéu co hoi kinh doanh hon, tiét kiém chi phi dau tu, dong thoi chi dau tu ¢ thé sém dua san
pham vao kinh doanh hon so véi viéc phai hoan thanh dau tu xay dung cong trinh trén dat — tao ra
dong tién va thu nhap sém cho chu dau tu dé tai dau tu hoac trién khai duy an tiép. Vé phia nguoi
mua bat dong san, “dat phan 16 1a mot kénh dau tu hop 1y voi chi phi dau tu ban dau thap hon cho
Vv6i dau tu vao tai san trén dat, dong thoi viéc co quyén sé hiru, sir dung sém ciing dap wng nhu
cau dau tu hoac nhu cau sir dung cia ca nhan. Nhin chung, nhitng loi ich cua “dat phan 16” dudi
goc do thuong mai 12 khdng thé phu nhan. Viéc han ché, cam hoat dong phan 18 ban nén s& khién
cha dau tu khong con mot kénh xoay vong von nhanh, hiéu qua, gy ap luc tai chinh cho chinh du
an dang trién khai va anh huong t6i nhitng du 4n khac. Nguoc lai, dbi voi nguoi dan, dé mua cac
san pham bat dong san da hoan thién/ c6 san s& lam tang tong chi phi ma ngudi mua phai chi tra,
dic biét trong bdi canh nguoi dan c6 thu nhap trung binh va thap chwa c6 du nang luc tai chinh,
cling dat ra nhitng kho khan vé kha nang tiép can chir chua noi dén kha ning mua, sé hitu céc san

pham bit dong san dé an cu lac nghiép.

Thet hai, phan 16 ban nén (hay chuyén nhirong quyén sir dung dat dé cé ha tang ki thugt
cho ca nhan tu xay ding nha &) da dugc ghi nhan 1a mot hinh thie kinh doanh, mot loai san pham
bat dong san trong Luat Kinh doanh Bat dong san. Hién nay, hau hét cac tinh, thanh trong ca nuéc
déu van cho phép cac nha dau tu trién khai thuc hién cac du an kiéu nay. Viéc HCMC cdm hoat
dong nay tai dia ban thanh phd da han ché kha ning tiép can co hoi dau tu dy 4n va co hoi mua

ban san pham bat dong san cua ca chi dau tu du 4n va nguoi mua bt dong san, gay bat binh dang



S0 V&i cac chu ddu tu va ngudi mua bat dong san tai céc tinh, thanh khéc trong ca nuéce. Trong khi
d6, HCMC 14 thi truong bat dong san 16n nhét ca nudc, nhu cau va gia tri bat dong san & HCMC
lubn & muc cao nhat trén ca nudce. Viéc ndy cd thé khién thi truong dau tu va thi truong béat dong

san cia HCMC tré nén kém hap din hon ddi véi cac nha dau tu ca trong nudc va quoc té.

Thet ba, viéc chi c6 HCMC dua ra quy dinh cAm phan 16 ban nén ciing c6 thé s& tao ra “lan
song” dich chuyén dau tu bat dong san sang cac dja phuong lién ké. Hé qua truc tiép kho tranh
duoc 12 gia bat dong san tai cac dia phuong niy ciing s& ting cao, va hé qua day chuyén la kha
nang tiép can nha & ctia nguoi dan ngay tai cac khu vic ndng thdn — viing ven do thi s& cang tro

nén kho khan hon.

Theo ching t6i, Quyét dinh 83 véi noi dung cam phan 16 ban nén 1a budc tién trong viéc 6n
dinh thi trudng bat dong san tai HCMC trong ngan han. Tuy nhién, vé lau dai, Chinh quyén Thanh
phd can xem xét, danh gia day du va c6 phuong hudng xir Iy d6i véi nhiing hé qua cia quy dinh
nay dé tao moi trudng dau tu, kinh doanh binh dang; dap wng nhu cau thyc té caa nguoi dan trong
qua trinh an cu lac nghiép, thuc hién ding quy dinh tai Hién phép 13 “Nha nudc ¢d chinh séch phéat

trién nha ¢, tao diéu kién dé moi ngudi ¢ chd ¢”.



VE CHUNG TOI

CONG TY LUAT TNHH TOAN CAU ATA (ATA LEGAL SERVICES) la mét cong ty luat
dugc thanh lap va diéu hanh boi nhitng luat su day dan kinh nghiém. Muc tiéu va phuong cham
hoat dong ciia ATA Legal Services la cung cip céc dich vu phép 1y linh hoat va toan dién cho céc
khéch hang 1a té chtrc, ca nhan trong nude va qudc té. Trong do, linh vuc hoat dong trong tam cua

chung t6i 1a tu van phép luat cho doanh nghiép.

Tat ca luat su thanh vién, luét su, cb van cép cao, chuyén gia tu van cua ATA Legal Services déu
dugc dao tao bai ban va cd kinh nghiém nhiéu nam trong nhimg linh vuc ma ho phu trach. Bic
biét, cac luat su thanh vién cia ATA Legal Services déu da timg tu van va lam viéc voi céc tap
doan kinh té hodc cac ngan hang, cong ty chiing khoan Ién nhu Vingroup, FLC, DNP Holding,
Tasco, Techcombank, SHB, VPS, v.v.

V6i thai d6 nghiém tdc, chuy@n nghiép cling vai sy tan tdm cua d6i ngii khi ludn ¢ géng dat minh
vao vj tri cua khach hang dé thiu hiéu nhu cu, nguyén vong cia khach hang, ching tdi cam két

s& mang t6i nhitng dich vy hiéu qua va pht hop nhat cho Quy khéch hang.
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