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Bit cip trong quy dinh
vé lya chon nha dau tw
1am chi dau tw xay dung
du an nha ¢ thwong mai
tai Nghi dinh
30/2021/NDb-CP

Theo d6, ND 30/2021 quy dinh, nha du tu c6 quyén sir
dung dat ¢ hodc dat & va mot phan dat khac thi trong
quyét dinh chap thuan chu truong dau tu xac nhan nha
dau tu d6 1am chu dau tu.

Thuc té hién nay, rat nhidu du an ma nha dau tu co dat
va du diéu kién dé 1am cha dau tu dy 4n nha ¢ theo quy
dinh phap luat. Tuy nhién, dit d6 khong phai la dat ¢ hoac
khong c6 mot phan dat & theo quy dinh tai Nghi dinh
30/2021 nén khong dugc cong nhan lam chu dau tu du
an. Chinh vi quy dinh nay, hién nay c6 rat nhiéu du an
khong thé trién khai thuc hién duoc.

Bit cip trong quy dinh
vé viéc hop tic, lién
danh, lién két giira cac
nha du tw dé thue hién
du an

Thuec té, ¢6 rat nhiéu dy an, hai hodc ba nha dau tu cung
hop tac, lién danh, lién két (khong thanh 1ap phap nhan
méi) dé cling dau tu mot dy 4n, va tt ca cac nha dau tu
déu duogc ghi nhan trén quyét dinh chap thuan chu truong
dau tu/gidy ching nhan dau tu véi tu cach 1a chii dau tu
du an. Tuy nhién, tai Diéu 6 Luat Nha ¢ va diéu 19 Nghi
dinh 99/2015 quy dinh, Chi1 dau tu khong duge Gy quyén
cho céac bén lién danh lién két ky hop dong mua ban nha
&, hodc cac nha dau tu lién danh, lién két khong duoc
thoa thuan phan chia san phdm nha & cta du 4n ma chi
duoc chia loi nhuan b?mg tién hodc ¢d phiéu. Quy dinh
nay 1a bat cap va gay nhiéu kho khin cho cac chii dau tu.
Boi 18 ho déu 1a chu dau tu du 4n duoc ghi nhan hop phap
trén ho so phap 1y du an. D3 1a chu dau tu dy an thi ho
hoan toan c6 thé thoa thuin ty quyén cho chu dau tu tu

con lai trong sé ho ky hop ddng mua ban nha &, hodc ho




cling dugc tu do théa thudn hinh thirc phan chia lgi nhuan
tr viée hop tac la b@ing tién mat hodc san phém du an.

Bit cap trong thuit ngir
“Chi dau tu” hay “Nha
dau tu”

Luat Pau tu dung thuat ngit “Nha Pau tu” dé quy dinh
c4c van dé lién quan dén chi thé thyc hién dyu 4n dau tu.
Tuy nhién, Luat Dat dai, Luat xdy dung, Luat Nha & lai
dung ca thudt ngir “Nha dau tu” va “Chu dau tu” dé thé
hién chit thé thyc hién céc thu tuc dat dai, dau tu du 4n.
Viéc thiéu théng nhit trong khai niém gitra cac luat
chuy@n nganh khién cho viéc 4p dung kho khin va nhiéu
truong hop 1am cho du an khong thé trién khai.

Bit cip trong quy dinh
vé thoi gian bio hanh
nha chung cw

Khoén 2 Piéu 85 Luat Nha ¢ 2014 quy dinh vé thoi han
bao hanh cta chu dau tu 14 60 thang dbi v6i nha chung
cu. Quy dinh vé thoi gian bao hanh d6i v6i nha chung cu
chua phit hop vai thuc té hién nay. Vi Theo quy dinh Luat
Xay dung, thoi han bao hanh téi da d6i v6i cong trinh cap
dic biét va cap I cling chi tbi da 1a 24 thang.

Bt
Chuyén

cap trong viéc
nhwgng hop
dong mua ban ddi véi bat
san hinh thanh

trong twong lai

dong

Hién tai, Luat Kinh doanh bat dong san chi quy dinh chi
tiét vé thu tuc chuyén nhuong hop dong mua béan, thué
mua nha & hinh thanh trong tuwong lai tai Piéu 59. Nhung
khong c6 quy dinh chi tiét vé thu tuc chuyén nhuong hop
d@)ng mua ban, thué mua d6i véi cac loai bt dong san
hinh thanh trong tuwong lai khac (khong phai nha 6). Viéc
chuyén nhuong hop dong mua ban ddi voi céc loai hinh
bat dong san khac (khong phai nha &) 1a nhu cau thyc té
cua thi truong hién nay, nhung Luat Kinh doanh bat dong
san khéng c6 huéng dan, dan dén sy lung tang cta chu
dau tu, cia ngudi mua va ca cua co quan nha nudc cé

tham quyén c6 lién quan.

Bit cip trong viéc chi
diu tw ty kng trudée Kinh
phi thwe hién bdo tri nha
chung cw

Khoan 6, Piéu 1, Nghi dinh s 30/2021/ND-CP sira d6i
Diéu 36 Nghi dinh 99/2015/ND-CP quy dinhh: khi can
bao tri d6i voi phan dién tich s& hitu chung ctia nha chung
cu trong thoi gian Ban quan tri nha chung cu chua thanh
1ap thi chu dau tu phai tu bo kinh phi ctia minh dé thyc
hién trudc, sau do6 s€ nhan hoan tra kinh phi nay sau khi
Ban quan tri dugc thanh 1ap. Quy dinh nay chua phu hop
va s& gay khé khin cho ciing nhu khong khuyén khich
dugc chi dau tu thyc hién viée bao tri doi v6i phan dién




tich chung khi c6 su cb. Boi 18, sau khi phai tu bo kinh
phi ctia minh dé tién hanh béo tri, cong tic quyét toan
Kinh phi vé sau giita cha dau tu v6i Ban quan trj 13 rat
kho khin, dé xay ra tranh chap do nhitng mau thuin, sy
khong thong nhét giira cac bén vé muc chi phi nay

Bat cap vé viéc déng kinh
phi béo tri ciia chiia dau
tw

Diéu 108 Luat Nha & quy dinh: Ddi vé6i can ho, ph'?m dién
tich khac trong nha chung cu ma cha dau tu giir lai khong
ban, khong cho thué mua hoac chua ban, chua cho thué
mua tinh dén thoi diém ban giao dwa nha chung cu vao
st dung, trir phan dién tich thudc so hitu chung thi chu
dau tu phai dong 2% gia tri can ho, phén dién tich gifr lai
theo gi4 ban cin ho c6 gia cao nhat cua nha chung cu do.

Quy dinh nay bat cap va giy kho khin cho chu dau tu,
boi 1& phan dién tich ma chu dau tu chua ban dugc sé& ¢6
nhiéu khung gia khac nhau, néu budc chu dau tu dong
trén mirc gia ban cao nhat, vé sau chu dau tu khong thé
thu lai ctia khach hang phan chénh léch nay.

Pong thoi, thong thuong chi dau tu co cac dién tich
thuong mai dich vu va s€ ty thuc hién hoat dong quan ly
van hanh, bao tri doc 1ap vdi khu vuc nha chung cu. Vi
viy, néu yéu cau chu dau tu dong kinh phi bao tri ddi véi
toan bo cac phan dién tich nay ciing 1a khong phu hop.

Bt cip trong viéc quan
ly khu vwe dé xe 6 to
trong nha chung cw

Theo d6, Picéu 101 Luat Nha ¢ cling nhu Thong tu
02/2016 chua quy dinh théng nhat vé viéc don vi nao
thuc hién quan 1y ddi véi khu vuc chd dé xe 6 to tai nha
chung cu thudc quyén sé hitu riéng ctia chu dau tu nhung
da ban cho cu dan (Chu dau tu hay don vi quan 1y van
hanh hay cu dan tuy quan 1y). Diéu nay giy ra kho khin
cho chi1 dau tu trong qua trinh quan 1y va dé nay sinh cac
tranh chap gitta chi dau tu va cu dan, béi 18 khu vue nay
rat kho phan chia quyén quan ly.

Bt cip trong viéc quan
ly, giam sat hoat dong

cua Ban quan tri

Hién tai, tai Diéu 104 Luat Nha ¢ nam 2014 c¢6 quy dinh
vé quyén va nghia vu ctia Ban quan trj nha chung cu.
Ngoai ra, trong cac van ban lién quan khac nhu Nghi dinh
99/2015/ND-CP, Nghi dinh s6 30/2021/ND-CP, hoic
thong tu 02/2016/TT-BXD dugc stra doi bo sung bang




thong tu 06/2019/TT-BXD cua B9 Xay dung cling co
quy dinh vé pham vi quyén, nhiém vu cta Ban quan tri
trong vai tro dai dién cta cac chu s¢ hiru.

Tuy nhién, co ché giam sat, xir Iy cdc vi pham cia cac
ban quan tri trong qua trinh thuc hién nhiém vu thi chua
c6 quy dinh mét cach cu thé, rd rang. Diéu nay din dén
trong thure té khong it ban quan trj ¢6 nhiéu vi pham trong
qua trinh thyc hién nhiém vy, gay anh hudng dén 1oi ich
cua chu s¢ hiru.

Pong thoi, hién tai Luat Nha & chi khuyén khich thanh
vién Ban quéan tri 12 nguoi co kién thirc, kinh nghiém
trong linh vyc luat, tai chinh, xay dung. Tuy nhién theo
chung t6i, noi dung nay khong nén chi dirng lai & khuyén
khich ma phai 14 tiéu chi bat budc méi dam bao Ban quan

tri hoat dong dung phép luat, dam bao lgi ich cho cu dan.

Bit cap trong hoat dong xiy dung
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Bit cap trong hoat dong
xay dung

Hién tai, trong qua trinh dau tu, xay dung du an, chu dau
tu phai thyc hién rat nhiéu thi tuc lién quan dén xay dung
theo trinh tu luat dinh nhu: Tham dinh du 4n, thAm dinh
thiét ké co s, tham dinh thiét ké ban vé& thi cong, ddnh
gia tac dong moi trudng, tham duyét thiét ké vé phong
chay chita chdy, thim dinh vé cong nghé dan dén thoi
gian chuan bi du an, cip gidy phép xay dung con kéo dai.
Theo d6, chu dau tu phai thuc hién xong thu tuc ndy méi
dén thi tuc khac, trong khi d6, rat nhiéu tha tuc co thé
két hop lam cuing nhau. Vi vay, Luat Xay dung ciing nén
¢ co ché rat ngén thot gian thyc hién tha tuc xay dung
cho chu dau tur dé gitp cha dau tu rat ngan thoi gian, chi
phi thuc hién cac thu tuc xay dung. Vi duy, tai TP.Hb Chi
Minh hi¢n dang trién khai co ché «3 trong 1”. Cu thé, ca
nhan, t6 chirc chi cAn ndp ho so ddy du theo quy dinh cia
ca 3 budc gdm tham dinh cip phép co sd, tham dinh thiét
ké k¥ thuat va cip phép xdy dung s& duogc tién hanh cing
lGc. Giup rat ngan thoi gian thyc hién thi tuc noi trén mot
cach dang ké.




Bét cip trong van dé quy hoach dé thi
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Bt cip trong viéc to
chire 1ap quy hoach

- Khoan 7, Piéu 19 Luat Quy hoach d6 thi quy dinh du

an phai dugc co quan nha nude c¢6 thim quyén chip
thuan chu truong dau tu, va doanh nghiép thuc hién
du an phai dugc chép thuén cho 1am cha dau tu thi khi
d6, chu dau tu du 4n moi tién hanh 14p va xin phé

duyét quy hoach chi tiét cho duy 4n.

- Tuy nhién, Piém a, Khoan 3, Diéu 33 Luat Pau tu

2020 quy dinh dy an muébn duoc chép thuan chu
treong dau tu thi phai c6 quy hoach chi tiét da duoc
phé duyét dé danh gia quy hoach cta dy an d6 ¢6 phu
hop v61 quy hoach chung, quy hoach phan khu da ban
hanh hay khong. Néu phu hop thi du an médi duoc
chap thuan cho dau tu.

Hai quy dinh néi trén hién dang c6 sy mau thuan lan
nhau khi cung diéu chinh vé mét van dé. Viéc co su
mau thuin giira hai quy dinh néu trén khién doanh
nghiép gap rat nhiéu kho khan, vuéng mic trong qua
trinh thuc hién cac thi tuc vé chip thuan chi truong
dau tu va 1ap quy hoach du an, vi khong biét phai 1am
thu tuc nao truoc.

Bit cap trong viéc sir dung dat
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Bit cip vé quyén sé hiru
nha, quyén sir dung dat
cia nguwoi nuwdc ngoai
mua nha ¢ tai Viét Nam

Luat Nha & va Luat Dét dai hién dang c6 quy dinh khac
nhau vé cép gidy ching nhan cho ngudi nudc ngoai sé
hiru nha ¢. Luat Dat dai khong cong nhan cho ngudi nude
ngoai dugc quyén sir dung dat tai Viét Nam. Tuy nhién,
Luat Nha ¢ thi quy dinh nguo1 nudc ngoai dugce phép s&
hitu nha ¢. Viéc cong nhan ngudi nudc ngoai duge so
hitu nha & tai Viét Nam nhung khong c6 quyén sir dung

dat 12 mau thuan.
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Bit cip vé thoi han cé
hi¢u lyc ddi véi giao dich
quyén st dung dit

Luat Pat dai va Luat Nha & quy dinh khong gidng nhau.
Viéc chuyén quyén sir dung dat trong Luat Dat dai co
hiéu lye tir thoi diém dang ky dia chinh, nhung theo Luéat
Nha &, thoi diém chuyén quyén so hitu nha ¢ 1a thoi diém
bén mua thanh toan nghia vu tai chinh.
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Bit cip trong viéc xac
dinh cha thé sir dung dit
déi v6i khu vue thude sé
hiru chung

Theo quy dinh Luat dat dai hién hanh, chu dau tu dy 4n
duge xac dinh 13 nguoi sit dung dat d6i vaoi dat duoc
giao/cho thué trong cac dy a4n xay dung nha chung cu va
chi dau co nghia vu nop tién st dung dat/tién thué dit.
Tuy nhién, c6 mot s6 dy an nha chung cu, mdt s6 khu
vuc thudc quyén so hitu, sir dung chung cua nha chung
cur ¢6 hinh thire st dung dat 1a dat thué tra tién thué hang
nam. Tur d6 ndy sinh bat cap la: Dién tich thudc khu vuc
s& hitu, st dung chung ciia cac nha chung cu nhung tién
thué dat hang nam thi cha dau tu chiu trach nhiém ndp
do ngudi sir dung dat xac dinh chi 1a chu dau tu. Vi vy,
Luat dét dai, Luat nha & can c6 cac quy dinh cu thé hon
xac dinh trach nhiém nop tién sur dung dat, tién thué dat
d6i v6i cac khu vuc sé hitu chung cta nha chung cu dé

tranh ndy sinh céc tranh chap co6 lién quan.




