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MOT SO NHAN XET TONG QUAT POl VOI
LUAT NHA O VA LUAT KINH DOANH BAT PONG SAN

TS. Pham Sy Liém
Phé Chi tich Tong hoi Xay dung Viét nam

Nhan hoi nghi tong két thi hanh hai Luat Nha & (LNO) va Luat Kinh doanh bat dong san (LKDB
PS) sau khi chiing ra doi da duoc 7-8 nam, chiing t6i xin dong gdép mot sé nhan xét tong quét va
dé xuat d6i véi LNO va LKDBDS .
Vé muc dich 1ap phap cia hai Luat
Hai luat noi trén thuoc hé thong luat kinh té nudce ta va ¢ lién quan vai luat dan su (nhu cac van
dé so hitu, hop dong). Do d6 can phan dinh ré nhiém vu (tic 1a muc dich 1ap phap, ma ¢ nudc ta
thudong duoc thé hién théng qua pham vi diéu chinh cua luat) caa mdi luat dé tranh chong chéo
hoac bo sot cac quy dinh phap luat.
Theo nhan thirc caa ching tdi thi ban hanh LNO la nham tao khung phép Iy cho chinh sach nha &
qudc gia, con ban hanh LKDBPDS 1a nham quy pham hda, tao Iap trat ty cho thj truong BPS. Vi
I& d6, noi dung cua luat can thé hién day da ndi dung co ban caa chinh séch nha ¢ quéc gia va
cac dic diém cua thi truong BDS. Xuat phat tir quan diém ndi trén va dua trén thuc tién phat
trién nha ¢ va thi truong BDS nudc ta tir khi D6i méi, nhat 1a trong qua trinh 7-8 nam thi hanh
hai luat, ching tdi xin dé xuat noi dung can cé caa mdi luat dé 1am co so danh gia mic d6 hoan
chinh cua tirng luat hién hanh.
Vé Luat Nha &

1) Ngi dung nén cé cua Lugt
Tuy tir “nha & dwoc ding trong tén goi cua luat va cia chinh sach nhung khong nén quén rang
van dé nha ¢ (housing) gan rat chat véi vin dé chd & (shelter), duwoc UN Habitat dinh nghia 1a
“nhiéu hon mdt mai che trén dau”. Nhiéu bt tién trong doi sng cu dan tai cac khu nha & méi
trong d6 thi hién nay chinh 1a do tu duy phat trién nha & tach roi véi viéc tao ra chd ¢ co du tién
nghi dich vu va khéng gian cdng cong can thiét. Vi vay tu duy “chd ¢” can duoc quén triét trong
LNO va phi hop véi tu duy phat trién bén viing hién dai 1a: i) phat trién hai hoa, ii) phat trién
cdng bang, iii) phét trién xanh, va iv) phat trién hiéu qua.
Vé mit noi dung thi LNO can bao quat diy di cAc muyc tiéu co ban caa chinh sach nha & qubc
gia, gdom co:

1. Cong dan c6 quyén s& hitu nha & (Piéu 58 Hién phap); xay dung nha & theo quy hoach va
phép luat; quyén loi cia ngudi thué nha va ngudi ¢ nha cho thué dugc bao ho theo phap
luat (Diéu 62 Hién phap). Viét kiéu va ngudi nudc ngoai dugc mua nha & tai Viét Nam;

2. Cung &ng nhiéu nha & thugc nhiéu loai hinh va mirc do gia ca dap wng moi nhu cu nha &
cua x4 hoi. Tao diéu kién phat trién loai nha & phé cap co gia thap, dap ang nhu cau cua
tang I6p dan cu c6 thu nhap trung binh. Tao diéu kién cho mot s6 ho thu nhap thip va



trung binh c6 thé kiém thu nhap ngay tai chd & ciia minh. Khuyén khich phat trién nha o
xanh;

3. Tao diéu kién phat trién nha & thwong mai cho thué nham dap tng nhu cau di chuyén cua
thi truong lao dong va tao dbi trong véi nha thuong mai mua bén;

4. Chinh sach nha ¢ xa hoi qudc gia bao gom ba ngi dung chinh:

- Giap d& cai thién chd & cho cac d6i tuong chinh sach, cho cac ho dan viing ngap lut,
vung c6 thién tai;

- Nha nuéc tao diéu kién cho nguoi thu nhap thap duoc thué nha ¢ phd cap véi gia thué
khéng qua 30% tong thu nhap cua gia dinh;

- Nha nudc tao diéu kién cho ngudi thu nhap thip duoc vay wu déi dai han dé mua nha ¢
pho cap.

Trong thuc hién chinh sach nha & x4 hoi, Nha nudc khuyén khich dp dung phwong thirc Hop tac
Nha nudc- Tu nhian PPP (con goi 1a phuong thirc D6i tac cong-tu).

5. Ut tién phét trién nha & tai cac khu d6 thi méi da chirc ning (6, hoc hanh, thuong mai,
dich vu), day du ha tang, dam bao an ninh, tao dwoc nhiéu viéc lam va duoc két ndi voi
giao thdng cong cong;

6. Cham lo kién tric nha & dé hinh thanh bo mat duong phd va khu d6 thi khang trang.

Dé thuc hién cac muc tiéu néi trén, LNO can dwa ra bo ¢ong cu vé quy hoach, dit dai, ha tang va
tai chinh.

2) Pdnh gid téng quat vé LNO hién hanh

LNO hién hanh d3 néu duoc mot sé muc tiéu caa chinh sach nha ¢ qudc gia nhung chua day du
va con thiéu r rang, khién xay ra tinh trang phat trién bong béng nha ¢ dit tién, thiéu nghiém
trong nha & phd cap va nha cho thué véi gia vira phai, con chinh sach nha & xa hoi thi cham duoc
trién khai thuc hién. Nha tro céng nhan va nha tro sinh vién dugc chd y phat trién nhung ciing
chwa nhiéu. Hién tuong tach roi phét trién nha & véi phat trién chd & kha phé bién. Luat con 6m
ddm nhiéu noi dung cua cac luat khac cd lién quan, con chia dung nhiéu diéu khoan c6 tinh
tuyén bd ma thiéu cac diéu khoan c6 tinh rang budc di theo nén khong c6 hiéu luc phap Iy.

Vé Luat Kinh doanh bat déng san

1) Ngi dung nén cé cua Lugt
Nhu trén da ndi, muc dich ban hanh LKDB DS 1a nham hoan thién thé ché thi truong bat dong
san, gop phan thyuc hién mot trong ba miii d6t pha cua Chién lugc phat trién KTXH 2011-2020.
Dé dat duoc diéu do6 thi trude tién can xac dinh rd cac chu thé (cac bén tham gia thi truong) va
khéch thé (hang hoa lwu thong trén thi truong), nam bat duoc co ché van hanh dic thi caa thi
trudng nay va mdi lién hé cua né véi cac thi truong cb lién quan khac (thi truong tién té, thi
trorong xay dung).
Hang héa luu thong trén thi truong BDS bao gdm: i) san pham vat thé 1a cac cong trinh xay dyng
cO gia tri rat lon va gin lién voi mat dat, tham chi co khi & ngam dudi dat; ii) san pham phi vat
thé la cac dich vu rat can thiét cho qua trinh san xuat va luu thong cua loai hang hoa vat thé bat
dong va dit tién nay, va cac dich vu quan ly bat dong san trong quéa trinh sir dung.



Thi truong quyén sir dung dat 1a bo phan quan trong cua thi truong BDS, thé nhung lai thuoc
pham vi diéu chinh cua Luat Dat dai va Luat Quy hoach d thi, viy LKDBDS c6 nén diéu chinh
céc hoat dong cua thi truong ndy va néu cé thi didu chinh dén mic ndo? Thi truong dit dai nudc
ta c6 hai cap: thi truong cap 1 véi bén cung duy nhat 1a Nha nudc va bén cau 1a cac cha dy an
dau tu phat trién BDS, va thi truong cap 2 ma bén cung 1a cac bén c6 duoc quyén sir dung dat
trong thi truong capl dem chuyén nhugng cho cac bén c6 nhu cau, va ct thé tiép tuc. Hién nay
gid BPS d6 thi nudc ta cao ngang cac nudc co thu nhap cao 1a do gia dat d6 thi rat dit do, lai
thém chi phi giao dich thi truong cap 1 rat cao, vi thé néu muén ha gia BDS d6 thi thi khong thé
khong dé cap dén van dé dat dai. Vay xir ly thé nao?

Pau tu vao thi truong BDS can ¢d von 16n, do d6 van dé cap vbn cho thi truong nay la mot khau
rat then chét. Thi truong BPS rét nhay bén véi cau nhung khau cung bao gio cling cham tré do
con phai huy dong duoc ngudn vén Ién dé dat hang xay dung. Vi vay c6 duoc ngudn von kip
thoi 13 yéu td then chét dé thi truong sém can bang dwoc quan hé cung cau va phat trién cé trat
tu, on dinh.

Luat can c6 céch tiép can sang tao nham tao thém céc ngudn von bd sung rat can thiét cho thi
truong, chang han Quy tiét kiém nha ¢, Quy dau tu BDS (REIT) ma hién nay tuy dugc dé cap
nhung van kho tro thanh hién thuc vi thiéu khung phép 1y t& rang. Quy REIT gom vén cua cac
nha kinh doanh ¢ it von nhung mudn dau tu vao thi trudng BDS, do d6 nd giup dep bo bét céc
doanh nghiép kinh doanh BPS ¢ tiém lyc yéu kém nhung lai muén “tay khong bat gigc”! Xin
noi thém 1a nha & thuong mai cho thué 1a di twong phét trién cha yéu cia Quy REIT cac nudc,
vi vay dé phat trién nha cho thué thi Luat can tao diéu kién wu dai khuyén khich phét trién nhanh
cac qlly nay.

Luat can dua ra dugc cac cong cu thich hop dé tao diéu kién cho thi truong phét trién manh mé
loai nha ¢ thwong mai dang phd cap dé ban, dé cho thué, va chinh quyén khi can thi mua dé thuc
hién chinh sach tai dinh cu, hoic dé 1am nha ¢ cong cho cac ddi twong thu nhap nhap thué véi
gia vira phai, hay cho céc déi twong ndy mua khi dwoc Nha nudc cho vay vu déi dai han. Do nha
& phd cap c6 tam quan trong nhu vay cho nén van dé phat trién nha ¢ phd cap phai la cha dé
trung tdm cua LKDBBDS.

Chung cu sé hitu chung, do c6 nhiéu dac thu lién quan véi quyén sé hitu chung nén cac hoat
dong phat trién va quan Iy st dung can duoc diéu chinh chi tiét bai mot luat riéng ré khac nhu
cac nudc thudng van lam. LKDBDS chi nén dwa ra mot s6 nguyén tac trong viéc mua ban loai
hinh BDS nay.

Déi voi kinh doanh dich vy bat dong san thi chi nén ¢ nhirng quy dinh phép luat cé tinh nguyén
tac vé ndi dung, phuong thirc va tu cach hanh nghé dé lam co sé cho cac vin ban dudi luat co
lién quan, dac biét 1a Luat nén giao quyén quan Iy tu cach hanh nghé dich vu cho cac hiép hoi
nghé nghiép nham ting cudng ning luc tu quan cua thi truong. Do co ché canh tranh nén hoi
nghé nghiép c6 dong luc can thiét dé lam viéc ndy mot cach cong bang.

Trong quan 1y nha nude thi khong nén dua ra cic quy dinh phéap luat vé k§ thuat va nghiép vu
khién thi trudngvan hanh bi gd b, ma nén chu trong dua ra hanh lang phép 1y, tic 1a nhitng gisi
han dé thi trudng van hanh theo huéng chinh quyén mong muébn, chir khong phai liét ké nhitng



didu, nhitng viéc cho phép thi truong duoc lam. Co nhu vay thi trudng méi nhay bén va linh hoat
dap tng duoc cac nhu cau thuong xuyén bién dong cua xa hoi ma luat phap khdng cam.
Dic biét nén cha y dén méi lién hé khing khit gita thi truong BDS vé6i ¢ong tac to chirc thyuc hién
quy hoach phét trién do thi: thi truong BPS ¢6 thé gilip cho quy hoach d6 thi dugc thyuc hién tét
va nhanh, nhung ciing c¢6 thé pha nat quy hoach d6 thi! Ngoai ra quan Iy nha nuéc con phai
phong ngira bong boéng BPS bang cac thdng tin thi trudng, cac thu tuc minh bach va quy mé
cung tng dat dai hop ly trong thi truong cap 1. Pay chinh 1a nhitng trach nhiém hang dau cua
quan 1y nha nudc dbi véi thi truong BDS.
Cudi ciing, nén nhé rang LKDBDS thudc hé thong luat kinh té, vi vay can cha y khong dé xay ra
chdng chéo vai pham vi diéu chinh cua céc luat kinh té khac, tir Luat Doanh nghiép, Luat Canh
tranh, Luat DAu thau, Luat Hop dong dén cac Luat Thuong mai, Luat Dat dai, Luat Xay dung ...
2) Pdnh gid tong quat vé LKDBBS hign hanh
LKDBDS hién hanh d bao quat dugc toan bo thi truong BPS nhung lai qua 6m dom, quy dinh
qua SAu vao cac chi tiét, nhiéu khi chdng chéo voi céc luat khac, ma chua dit trong tam vao
nhitng khau then chdt nhur phat trién nha phd cap, nha cho thué. Luat chua quy dinh that rd vé
cac phuong thirc thanh todn nén dé cho trén thi truong xuit hién phuwong thirc “gop vén” khong
c6 co s phap ly, dé bi lam dung, lra dao, hién dang 14 nguyén nhan cta nhiéu tranh chap kéo dai
giita hai bén tham gia hop ddng mua ban nha. San bat dong san chi 1a mot dang cira hang dac tha
dé mua ban BPS, thuong do bén kinh doanh BPS lap ra dé tiéu thy san pham cua minh. Loai san
nhu vay phuc vu loi ich bén ban chir khong phai bén mua. Ngoai loai san nay, nén cho phep cac
giao dich BPS duogc thuc hién ca tai cac vin phong méi gigi BDS. Cac d6 thi Trung Qubc c6
Trung tam giao dich BBS, noi tap trung cac van phong dich vu BBS, tir mdi gidi, dinh gia, tu
van phép 1y dén co quan thué, cdng ching v.v.. Nudc ta nén khao sat hiéu qua hoat dong cua cac
Trung tdm nay.

Két luan va dé xuat

Cac LNO va LKDBDS ra doi da bude dau xac 1ap chinh sach nha & doi méi, bao gom ca chinh
sach nha & xa hoi, 6n dinh dwoc phan nao trat tu thi truong BDS, nhung do chu dé qua méi mé
nén da dan dan boc 16 nhiéu nhuoc diém trong qua trinh thuc hién. Bay gio ¢6 thé néi hai luat do
da hoan thanh st ménh lich sir ciia ching va can duoc thay thé bang cac luat méi, cha khéng nén
chi stra d6i bd sung. Ngoai ra tdi mong Bo dé nghi Qudc hoi chuan y viéc soan thao Luat Chung
Cu.

Tuy da trai qua 7-8 nam thi hanh nhung du sao thoi gian dé thu thap kinh nghiém thyc tién thi
tredng Van con chua di nén viéc soan thao cac luat méi cling khong phai dé dang. Céc kho khin
trong viéc soan thao c6 thé giam bét di rat nhiéu néu tham khao rong rai kinh nghiém quéc té.
Mot bai hoc khong may dé chiu 1a Quyét dinh sé 10/2003/ QD-BXD ban hanh Quy ché quan ly
sir dung nha chung cu, quy dinh thanh vién Ban Quan tri chung cu bao gdom ca chii dau tu, doanh
nghiép quan 1y va cong an phudng, x4, thi tran so tail Néu c6 diéu kién tham khao so qua kinh
nghiém quan 1y chung cu dugc tich lity trong gan nira thé Ky ciia cac nudc thi chac s& tranh dugc
sai lam nhu vay./.



