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Kính gửi: - Ủy ban nhân dân thành phố Hồ Chí Minh
- Sở Kế hoạch và Đầu tư

Hiệp hội Bất động sản thành phố Hồ Chí Minh (HoREA) đã nghiên cứu Dự
thảo “Quy định nhiệm vụ, quyền hạn của các cơ quan trong thực hiện các dự án đầu tư có sử
dụng đất trên địa bàn Thành phố Hồ Chí Minh” (“Dự thảo Quy định”) theo đề nghị của Sở
Kế hoạch và Đầu tư tại Văn bản số 7759/SKHĐT -ĐKĐT ngày 15/10/2021 và đã có Văn bản
104/2021/CV-HoREA ngày 11/11/2021 góp ý sửa đổi Điều 3 “Dự thảo Quy định” như sau:

“Điều 3. Trình tự thực hiện dự án đầu tư có sử dụng đất
(1) Thực hiện thủ tục chấp thuận chủ trương đầu tư đồng thời với chấp thuận nhà

đầu tư, hoặc lựa chọn nhà đầu tư.
(2) Thực hiện thủ tục phê duyệt quy hoạch chi tiết tỷ lệ 1/500.

(3) Thực hiện thủ tục giao thuê đất hoặc cho thuê đất và/hoặc cho phép chuyển mục
đích sử dụng đất theo quy định của Luật Đất đai.

(4) Thực hiện song song và nối tiếp các thủ tục hành chính sau đây:
1. Thẩm định thiết kế cơ sở và báo cáo nghiên cứu khả thi; thực hiện thủ tục cấp

Giấy phép xây dựng và được khởi công xây dựng công trình theo quy định của Luật Xây
dựng.

2. Thực hiện thủ tục xác định nghĩa vụ tài chính; hoặc thực hiện thủ tục miễn, giảm
tiền sử dụng đất, tiền thuê đất đối với dự án nhà ở xã hội.

(5) Thực hiện thủ tục cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cho chủ đầu tư”.
Nay, Hiệp hội xin được góp ý bổ sung như sau:

1/- Về nguyên tắc tiếp nhận hồ sơ và giải quyết thủ tục liên quan đến hoạt động
đầu tư và thực hiện dự án đầu tư (Điều 4):

Hiệp hội đề nghị bổ sung cụm từ “tại Khoản 2 Điều này” (15 ngày) vào điểm c để xác
định rõ “thời hạn quy định mà cơ quan được lấy ý kiến” phải có văn bản phúc đáp, như sau:

“c. Quá thời hạn quy định tại Khoản 2 Điều này mà cơ quan được lấy ý kiến không có
ý kiến thì cơ quan đầu mối được tổng hợp, báo Ủy ban nhân dân Thành phố trong đó xác
định cơ quan không có ý kiến đã đồng ý với nội dung thuộc phạm vi quản lý của cơ quan đó
và cơ quan không có ý kiến chịu trách nhiệm với nội dung liên quan tới dự án thuộc chức
năng, nhiệm vụ của mình mà mình không trả lời”.
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2/- Về quy trình thực hiện (Điều 7):

2.1) Lấy ý kiến thẩm định của Sở Tài nguyên và Môi trường (điểm a Khoản 1):

Hiệp hội đề nghị bổ sung yêu cầu Sở Tài nguyên Môi trường có ý kiến thẩm
định “đánh giá nhu cầu sử dụng đất” theo quy định tại điểm b Khoản 3 Điều 33 Luật Đầu
tư 2020 và không sử dụng từ “đất công” mà phải căn cứ Khoản 5 Điều 16 Nghị định số
43/2014/NĐ-CP (được sửa đổi, bổ sung tại Khoản 13 Điều 1 Nghị định 148/2020/NĐ-CP)
để hoàn thiện lại nội dung điểm a Điều 7 “Dự thảo Quy định” như sau:

“- Đánh giá nhu cầu sử dụng đất; khả năng đáp ứng điều kiện giao đất, cho thuê đất,
cho phép chuyển mục đích sử dụng đất.

- Hiện trạng pháp lý sử dụng đất của khu đất.
- Diện tích đất công do Nhà nước giao đất để quản lý, đất nông nghiệp sử dụng vào

mục đích công ích, đất mà người sử dụng đất không có quyền chuyển nhượng, cho thuê,
góp vốn bằng quyền sử dụng đất và không có tài sản gắn liền với đất mà phần diện tích
đất này có vị trí nằm xen kẽ trong phạm vi dự án theo quy định tại Khoản 5 Điều 16 Nghị
định 43/2014/NĐ-CP được sửa đổi, bổ sung tại Khoản 13 Điều 1 Nghị định 148/2020/NĐ-
CP và sự phù hợp của việc giao phần diện tích đất công này cho nhà đầu tư với quy định
của pháp luật có liên quan.

- Sự phù hợp của dự án với quy hoạch sử dụng đất hàng năm của Thành phố cấp
huyện nơi có dự án.

- Đánh giá sơ bộ tác động môi trường của dự án”.
2.2) Lấy ý kiến thẩm định của Sở Xây dựng (Điểm b Khoản 1):

a. Tên chủ đầu tư dự án:

Căn cứ Khoản 1, Khoản 4 Điều 23 Luật Nhà ở 2014 và Khoản 2 Điều 18 Nghị định
99/2015/NĐ-CP thì quy định về “tên chủ đầu tư dự án” tại điểm b Điều 7 “Dự thảo Quy
định” là phù hợp. Nhưng do Khoản 1, Khoản 4 Điều 23 Luật Nhà ở 2014 và Khoản 2 Điều
18 Nghị định 99/2015/NĐ-CP có một số “bất cập, hạn chế” về công nhận chủ đầu tư dự
án nhà ở thương mại và nội dung này đang được Bộ Xây dựng, Chính phủ, Ủy ban
Thường vụ Quốc hội xem xét giải quyết, như sau:

(1) Hiệp hội nhận thấy, Khoản 2 Điều 18 Nghị định số 99/2015/NĐ-CP (được sửa đổi,
bổ sung tại Khoản 5 Điều 1 Nghị định 30/2021/NĐ-CP) chỉ công nhận chủ đầu tư dự án
nhà ở thương mại đối với 03 trường hợp là nhà đầu tư có quyền sử dụng đất ở hợp pháp,
hoặc nhà đầu tư có quyền sử dụng đất ở hợp pháp và các loại đất khác được cơ quan nhà
nước có thẩm quyền cho phép chuyển mục đích sử dụng đất sang làm đất ở, hoặc nhà đầu
tư Nhận chuyển quyền sử dụng đất ở theo quy định của pháp luật về đất đai để xây dựng nhà
ở thương mại, nên đã bỏ sót 02 trường hợp nhà đầu tư không được công nhận chủ đầu tư
dự án nhà ở thương mại như sau: (i) Nhà đầu tư có quyền sử dụng đất nông nghiệp (có
100% đất nông nghiệp không “dính” với đất ở), ví dụ như nhà đầu tư có 50 ha đất trồng
cây cao su tại khu vực quy hoạch đô thị sân bay Long Thành; (ii) Nhà đầu tư có quyền sử
dụng đất phi nông nghiệp không phải là đất ở (có 100% đất phi nông nghiệp không
“dính” với đất ở), ví dụ như nhà đầu tư có 5.000 m2 đất nhà xưởng tại quận 4 thành phố Hồ
Chí Minh phù hợp với quy hoạch phát triển nhà cao tầng. Nhưng cả 02 trường hợp này đều
không được công nhận chủ đầu tư dự án nhà ở thương mại.
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Khoản 2 Điều 18 Nghị định số 99/2015/NĐ-CP (được sửa đổi, bổ sung tại Khoản 5
Điều 1 Nghị định 30/2021/NĐ-CP) đã quy định không thống nhất, không đồng bộ, không
phù hợp với các quy định của Luật Đất đai 2013, Luật Đầu tư 2020 và Luật Xây dựng (sửa
đổi) 2020 sau đây:

- Điểm a Khoản 4 Điều 29 Luật Đầu tư 2020 quy định cơ quan nhà nước có thẩm
quyền chấp thuận chủ trương đầu tư đồng thời với chấp thuận nhà đầu tư đối với trường
hợp “a) Nhà đầu tư có quyền sử dụng đất, trừ trường hợp Nhà nước thu hồi đất vì mục đích
quốc phòng, an ninh, thu hồi đất để phát triển kinh tế xã hội vì lợi ích quốc gia, công
cộng theo quy định của pháp luật về đất đai”.

- Điểm b Khoản 1 Điều 169, Khoản 1 Điều 191 và Khoản 1 Điều 193 Luật Đất đai
2013 cho phép tổ chức kinh tế được nhận chuyển quyền sử dụng đất thông qua nhận
chuyển nhượng quyền sử dụng đất bao gồm đất phi nông nghiệp, được chuyển mục đích
sử dụng đất theo quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền
phê duyệt để thực hiện dự án.

- Khoản 2 Điều 7 Luật Xây dựng (sửa đổi) 2020 quy định “chủ đầu tư là nhà đầu tư
được cơ quan nhà nước có thẩm quyền chấp thuận”.

(2) Hiện nay, Bộ Xây dựng đang dự thảo “Nghị định sửa đổi, bổ sung một số điều của
10 Nghị định thuộc lĩnh vực công tác của Bộ Xây dựng”, trong đó Bộ Xây dựng đề xuất sửa
đổi, bổ sung Khoản 2 Điều 18 Nghị định số 99/2015/NĐ-CP (được sửa đổi, bổ sung tại
Khoản 5 Điều 1 Nghị định 30/2021/NĐ-CP) như sau: “2. Nhà đầu tư được cơ quan có thẩm
quyền chấp thuận chủ trương đầu tư đồng thời với chấp thuận nhà đầu tư theo quy định
của pháp luật về đầu tư và có đủ các điều kiện làm chủ đầu tư quy định tại Điều 21 của Luật
Nhà ở năm 2014, pháp luật kinh doanh bất động sản, pháp luật có liên quan thì được xác
định là chủ đầu tư dự án xây dựng nhà ở thương mại”.

Nếu Dự thảo Nghị định này được Chính phủ thông qua và ban hành thì Ủy ban nhân
dân Thành phố sẽ phải cập nhật, sửa đổi, bổ sung điểm b Điều 7 “Dự thảo Quy định”.

(3) Đồng thời, Chính phủ đã có Tờ trình số 376/TTr -CP ngày 05/10/2021 kính gửi
Quốc hội về “Dự án Luật sửa đổi, bổ sung một số điều của 10 Luật”, trong đó có đề xuất
sửa đổi, bổ sung điểm c Khoản 1 Điều 75 Luật Đầu tư 2020 (sửa đổi, bổ sung Khoản 1 Điều
23 Luật Nhà ở 2014) đối với nhà đầu tư “1. Có quyền sử dụng đất hợp pháp hoặc các loại
đất khác phù hợp với quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất đã được cơ quan nhà nước có thẩm
quyền phê duyệt theo quy định của pháp luật về đất đai, trừ trường hợp Nhà nước thu hồi
đất vì mục đích quốc phòng, an ninh, thu hồi đất để phát triển kinh tế - xã hội vì lợi ích
quốc gia, công cộng theo quy định của pháp luật về đất đai; thu hồi đất để đấu giá quyền
sử dụng đất theo quy định của pháp luật về quản lý, sử dụng tài sản công”.

Chủ tịch Quốc hội cho biết có thể Quốc hội sẽ tổ chức Kỳ họp chuyên đề vào tháng
12/2021 để xem xét giải quyết một số vấn đề cấp bách, trong đó dự kiến xem xét “Dự án
Luật sửa đổi, bổ sung một số điều của 10 Luật”, trong đó có nội dung đề xuất sửa đổi, bổ
sung điểm c Khoản 1 Điều 75 Luật Đầu tư 2020 (sửa đổi, bổ sung Khoản 1 Điều 23 Luật
Nhà ở 2014) theo Tờ trình số 376/TTr-CP ngày 05/10/2021 của Chính phủ.

Nếu Dự án Luật này được Quốc hội thông qua thì Ủy ban nhân dân Thành phố sẽ phải
cập nhật, sửa đổi, bổ sung điểm b Điều 7 “Dự thảo Quy định”.
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b. Về sự phù hợp với chương trình, kế hoạch phát triển nhà ở của Thành phố:
Điểm b Điều 7 “Dự thảo Quy định” yêu cầu “sự phù hợp của các đề xuất trong nội

dung dự án đầu tư xây dựng nhà ở với chương trình, kế hoạch phát triển nhà ở đã được cơ
quan có thẩm quyền phê duyệt”, nhưng trên thực tế các dự án đầu tư xây dựng nhà ở sử
dụng vốn khác của nhà đầu tư tư nhân lại chưa có trong danh mục dự án nhà ở thuộc
“chương trình, kế hoạch phát triển nhà ở đã được cơ quan có thẩm quyền phê duyệt”.

Do vậy, Hiệp hội đề nghị Ủy ban nhân dân thành phố ban hành “Quyết định chấp
thuận chủ trương đầu tư đồng thời với chấp thuận nhà đầu tư” thì đồng thời cho phép cập
nhật dự án vào danh mục dự án nhà ở thuộc “chương trình, kế hoạch phát triển nhà ở”.

c. Kiến nghị:
Phương án 1: Đề nghị hoàn thiện nội dung điểm b Điều 7 “Dự thảo Quy định” như

sau:

“b) Sở Xây dựng có ý kiến thẩm định về các nội dung liên quan đến dự án đầu tư xây
dựng khu nhà ở, cụ thể:

- Tên chủ đầu tư dự án (đối với trường hợp chấp thuận chủ trương đầu tư đồng thời
chấp thuận nhà đầu tư và nhà đầu tư có đủ điều kiện làm chủ đầu tư dự án đầu tư xây dựng
nhà ở theo quy định của Nghị định 99/2015/NĐ-CP ngày 20/10/2015 và Nghị định số
30/2021/NĐ-CP ngày 26/03/2021 của Chính phủ quy định chi tiết và hướng dẫn thi hành
một số điều của Luật Nhà ở); tên dự án theo quy định của pháp luật về nhà ở;

- Mục tiêu, hình thức đầu tư; địa điểm, quy mô diện tích đất dành để xây dựng nhà ở
của dự án;

- Sự phù hợp của dự án đầu tư xây dựng nhà ở với quy hoạch đô thị, quy hoạch chi
tiết (đối với trường hợp đã có quy hoạch chi tiết được phê duyệt) hoặc quy hoạch phân khu
(đối với trường hợp chưa có quy hoạch chi tiết được phê duyệt). Trường hợp quy hoạch chi
tiết, quy hoạch phân khu chưa được cấp có thẩm quyền phê duyệt thì đánh giá sự phù hợp
của dự án đầu tư xây dựng nhà ở với quy hoạch chung;

- Sự phù hợp của các đề xuất trong nội dung dự án đầu tư xây dựng nhà ở với chương
trình, kế hoạch phát triển nhà ở đã được cơ quan có thẩm quyền phê duyệt. Dự án nhà ở đủ
điều kiện được chấp thuận chủ trương đầu tư đồng thời với chấp thuận nhà đầu tư thì
đồng thời được cập nhật vào danh mục dự án nhà ở thuộc chương trình, kế hoạch phát
triển nhà ở của thành phố.

- Tính phù hợp của sơ bộ về cơ cấu sản phẩm nhà ở (loại hình nhà ở, phân khúc nhà
ở, hình thức kinh doanh sản phẩm đối với từng loại nhà ở); trường hợp là dự án xây dựng
nhà ở thương mại, khu đô thị có nhà ở thì phải có dự kiến diện tích đất dành cho xây dựng
nhà ở xã hội;

- Tính đồng bộ của phương án phân kỳ đầu tư sơ bộ, việc phân chia dự án thành phần
(nếu có) và sơ bộ phương án đầu tư xây dựng, quản lý hệ thống hạ tầng đô thị bao gồm hạ
tầng kỹ thuật và hạ tầng xã hội liên quan đến dự án”.

Sau này, khi Chính phủ, Quốc hội ban hành quy định khác thì Ủy ban nhân dân
Thành phố sẽ cập nhật, sửa đổi, bổ sung sau.
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Phương án 2: Hiệp hội nhận thấy, nếu Thành phố quyết liệt “đột phá” thì có thể quy
định tương tự như nội dung dự thảo của Bộ Xây dựng đề xuất sửa đổi, bổ sung Khoản 2
Điều 18 Nghị định số 99/2015/NĐ-CP (được sửa đổi, bổ sung tại Khoản 5 Điều 1 Nghị định
30/2021/NĐ-CP) vì nội dung đề xuất của Bộ Xây dựng phù hợp với các quy định của Luật
Đất đai 2013, Luật Đầu tư 2020 và Luật Xây dựng (sửa đổi) 2020.

Phương án 3: Đề nghị chờ đến tháng 12/2021, sau khi Chính phủ ban hành “Nghị
định sửa đổi, bổ sung một số điều của 10 Nghị định thuộc lĩnh vực công tác của Bộ Xây
dựng”, trong đó có sửa đổi, bổ sung Khoản 2 Điều 18 Nghị định số 99/2015/NĐ-CP (được
sửa đổi, bổ sung tại Khoản 5 Điều 1 Nghị định 30/2021/NĐ-CP); hoặc Quốc hội thông
qua “Dự án Luật sửa đổi, bổ sung một số điều của 10 Luật”, trong đó có sửa đổi, bổ sung
điểm c Khoản 1 Điều 75 Luật Đầu tư 2020 (sửa đổi, bổ sung Khoản 1 Điều 23 Luật Nhà ở
2014), thì lúc đó Uỷ ban nhân dân thành phố sẽ ban hành “Quy chế quy định nhiệm vụ,
quyền hạn của các cơ quan trong thực hiện các dự án đầu tư có sử dụng đất trên địa bàn
Thành phố Hồ Chí Minh”.

Hiệp hội đề nghị chọn Phương án 1.

2.3) Lấy ý kiến thẩm định của Sở Tài chính (Điểm d Khoản 1):

Hiệp hội nhận thấy, điểm d Khoản 1 Điều 7 “Dự thảo Quy định” quy định lấy ý
kiến Sở Tài chính trong đó có lấy ý kiến của Thường trực của Ban Chỉ đạo 167, mà Sở Tài
chính là Thường trực của Ban Chỉ đạo 167, nên đề nghị xác định rõ tổng thời gian Sở Tài
chính và Thường trực Ban Chỉ đạo 167 có ý kiến phúc đáp Sở Kế hoạch Đầu tư vẫn là 15
ngày.

2.4) Lấy ý kiến thẩm định của Sở Công thương (Điểm đ Khoản 1 Điều 7):

Hiệp hội đề nghị chỉ lấy ý kiến Sở Công thương đối với t rường hợp dự án đầu tư, dự án
khu đô thị có nhà ở, dự án nhà ở có s ản phẩm là cơ sở sản xuất, kinh doanh thương mại, dịch
vụ có liên quan đến lĩnh vực quản lý của Sở Công thương. Các dự án đầu tư, dự án khu đô
thị có nhà ở, dự án nhà ở thông thường thì không phải lấy ý kiến Sở Công thương.

2.5) Lấy ý kiến thẩm định của Sở Khoa học và Công nghệ (Điểm e Khoản 1):

Hiệp hội đề nghị chỉ lấy ý kiến Sở Khoa học Công nghệ đối với trường hợp dự án đầu
tư, dự án khu đô thị có nhà ở mà trong dự án có các cơ sở sản x uất, dịch vụ sử dụng máy
móc, thiết bị, công nghệ có liên quan đến lĩnh vực quản lý của Sở Khoa học Công nghệ. Các
dự án đầu tư, dự án khu đô thị có nhà ở, dự án nhà ở thông thường thì không phải lấy ý
kiến Sở Khoa học Công nghệ.

2.6) Lấy ý kiến thẩm định của Uỷ ban nhân dân quận, huyện, thành phố Thủ
Đức (Điểm g Khoản 1):

Hiệp hội nhận thấy, khi nộp hồ sơ đề nghị được “chấp thuận chủ trương đầu tư đồng
thời với chấp thuận nhà đầu tư” đối với dự án nhà ở thương mại thì nhà đầu tư đã “có quyền
sử dụng đất” theo quy định tại điểm a Khoản 4 Điều 29 Luật Đầu tư 2020 và đã được Uỷ
ban nhân dân các quận, huyện, thành phố Thủ Đức xác nhận “đã có quyền sử dụng đất
và hiện trạng pháp lý sử dụng đất của khu đất” của khu đất thực hiện dự án.

Do vậy, Hiệp hội đề nghị bổ sung quy định trường hợp Uỷ ban nhân dân các quận,
huyện, thành phố Thủ Đức đã có ý kiến đầy đủ các nội dung theo quy định tại điểm g
Khoản 1 Điều 7 “Dự thảo Quy định” trong hồ sơ đề nghị được “chấp thuận chủ trương đầu
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tư đồng thời với chấp thuận nhà đầu tư”, thì không phải lấy lại ý kiến thẩm định hoặc chỉ
lấy ý kiến thẩm định các nội dung yêu cầu mà trong hồ sơ chưa thể hiện.

2.7) Lấy ý kiến thẩm định của Bộ Tư lệnh Thành phố; Bộ Tư lệnh Quân khu 7 và
Công an Thành phố (Điểm h Khoản 1):

a. Các quy định pháp luật có liên quan:

- Khoản 2 Điều 58 Luật Đất đai 2013 quy định này “Đối với dự án sử dụng đất
tại đảo và xã, phường, thị trấn biên giới, ven biển thì cơ quan nhà nước có thẩm quyền chỉ
được quyết định giao đất, cho thuê đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất khi được sự
chấp thuận bằng văn bản của các bộ, ngành có liên quan”.

- Khoản 4 Điều 4 Luật Kinh doanh bất động sản 2014 quy định “Tổ chức, cá nhân có
quyền kinh doanh bất động sản tại khu vực ngoài phạm vi bảo vệ quốc phòng, an ninh theo
quy hoạch và kế hoạch sử dụng đất được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt”.

- Điểm b Khoản 2 Điều 159 Luật Nhà ở 2014 cho phép tổ chức, cá nhân nước ngoài
được sở hữu nhà tại Việt Nam thông qua hình thức tại “b) Mua, thuê mua, nhận tặng cho,
nhận thừa kế nhà ở thương mại bao gồm căn hộ chung cư và nhà ở riêng lẻ trong dự án đầu
tư xây dựng nhà ở, trừ khu vực bảo đảm quốc phòng, an ninh theo quy định của Chính
phủ”.

- Khoản 3 Điều 5 Luật Đầu tư 2020 quy định “Nhà đầu tư bị đình chỉ, ngừng, chấm dứt
hoạt động đầu tư kinh doanh nếu hoạt động này gây phương hại hoặc có nguy cơ gây
phương hại đến quốc phòng, an ninh quốc gia”.

b. Nhận xét và kiến nghị:
(1) Hiệp hội đề nghị thay thế cụm từ “căn cứ quân sự” bằng cụm từ “căn cứ của lực

lượng vũ trang” để đảm bảo sự phù hợp với Quân đội nhân dân và Công an nhân dân.

(2) Hiệp hội nhận thấy nội dung lấy ý kiến “Đánh giá tác động của việc triển khai thực
hiện dự án đối với tình hình an ninh chính trị, trật tự an toàn xã hội tại địa bàn thực hiện
dự án nói riêng và địa bàn thành phố nói chung” có thể gây khó cho cơ quan được lấy ý
kiến vì thiếu căn cứ định lượng, nên Hiệp hội đề nghị xem xét điều chỉnh nội dung này cho
phù hợp hơn.

(3) Hiệp hội nhận thấy, trên địa bàn thành phố Hồ Chí Minh có cơ quan Bộ Tư lệnh
Quân khu 7 và Bộ Tư lệnh thành phố Hồ Chí Minh là đơn vị trực thuộc Bộ Tư lệnh Quân
khu 7, nên Hiệp hội đề nghị Sở Kế hoạch Đầu tư lấy ý kiến Bộ Tư lệnh thành phố Hồ Chí
Minh và về ngành dọc thì Bộ Tư lệnh Thành phố báo cáo, thỉnh thị Bộ Tư lệnh Quân khu 7
theo Điều lệnh của Quân đội và theo quy định của Bộ Quốc phòng.

3/- Quy trình thực hiện đấu thầu lựa chọn nhà đầu tư thực hiện dự án sau khi
được chấp thuận chủ trương đầu tư (Điều 12):

Hiệp hội nhận thấy, Điều 12 “Dự thảo Quy định” chưa quy định về lựa chọn chủ đầu
tư dự án đầu tư xây dựng nhà ở xã hội theo hình thức đấu thầu.

Căn cứ Khoản 3 Điều 8 Nghị định 100/2015/NĐ-CP (được sửa đổi, bổ sung tại Khoản
7 Điều 1 Nghị định 49/2021/NĐ-CP) quy định “3. Bộ Xây dựng hướng dẫn quy định về điều
kiện, tiêu chí lựa chọn chủ đầu tư dự án đầu tư xây dựng nhà ở xã hội” và Bộ Xây dựng đã
ban hành Thông tư 09/2021/TT-BXD, tại Mục 1 Chương II (gồm Điều 3, Điều 4, Điều 5,
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Điều 6) đã quy định về lựa chọn chủ đầu tư dự án đầu tư xây dựng nhà ở xã hội theo hình
thức đấu thầu.

Do vậy, Hiệp hội đề nghị bổ sung thêm 01 Điều tiếp sau Điều 12 “Dự thảo Quy định”
(tạm gọi là Điều 12 Bis) quy định “Quy trình thực hiện đấu thầu lựa chọn chủ đầu tư thực
hiện dự án nhà ở xã hội sau khi được chấp thuận chủ trương đầu tư”.

4/- Thẩm định Báo cáo nghiên cứu khả thi đầu tư xây dựng (Điều 16), thẩm định
thiết kế xây dựng triển khai sau thiết kế cơ sở (Điều 17) và cấp Giấy phép xây
dựng (Điều 19):

(1) Hiệp hội nhận thấy, “thiết kế cơ sở” là một nội dung của “Báo cáo nghiên cứu khả
thi đầu tư xây dựng” theo quy định tại điểm g Khoản 3 Điều 14 Nghị định 15/2021/NĐ-CP.

Do vậy, Hiệp hội đề nghị Sở Xây dựng thẩm định “Báo cáo nghiên cứu khả thi đầu tư
xây dựng” thì đồng thời thẩm định “thiết kế cơ sở” để đảm bảo sự phù hợp với quy định
của pháp luật về xây dựng.

(2) Hiệp hội nhận thấy, đối với dự án đầu tư xây dựng sử dụng vốn khác thì chủ đầu tư
có quyền phê duyệt “thiết kế xây dựng triển khai sau thiết kế cơ sở” và Sở Xây dựng
chỉ thẩm định “thiết kế xây dựng triển khai sau thiết kế cơ sở” một số trường hợp được
quy định tại điểm d Khoản 1 Điều 83a Luật Xây dựng (sửa đổi) 2020 và Khoản 4 Điều 36
Nghị định 15/2021/NĐ-CP.

“Hồ sơ bản vẽ thiết kế cơ sở” và “hồ sơ thiết kế xây dựng triển khai sau thiết kế cơ
sở” nằm trong bộ hồ sơ đề nghị cấp Giấy phép xây dựng được quy định tại điểm c, điểm d
Khoản 1 Điều 43 Nghị định 15/2021/NĐ-CP.

Trong hồ sơ đề nghị cấp Giấy phép xây dựng được quy định tại điểm c, điểm d
Khoản 1 Điều 43 Nghị định 15/2021/NĐ-CP chỉ yêu cầu “Một trong những giấy tờ chứng
minh quyền sử dụng đất theo quy định của pháp luật về đất đai”, trong đó Giấy chứng nhận
quyền sử dụng đất là một loại giấy tờ chứng minh quyền sử dụng đất , chứ không chỉ quy
định phải có Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, có nghĩa là Luật Xây dựng không yêu
cầu chủ đầu tư phải hoàn thành nghĩa vụ tài chính, nộp tiền sử dụng đất dự án thì mới
được cấp Giấy phép xây dựng.

(3) Do vậy, Hiệp hội đề nghị Sở Xây dựng khi thẩm định “Báo cáo nghiên cứu khả thi
đầu tư xây dựng” thì đồng thời thẩm định “thiết kế cơ sở” và đồng thời thẩm định “thiết
kế xây dựng triển khai sau thiết kế cơ sở” (nếu có) trong cùng một thủ tục cấp Giấy phép
xây dựng công trình.

(4) Do Luật Xây dựng 2014, Luật Xây dựng (sửa đổi) 2020 quy định chuỗi các thủ
tục thẩm định “Báo cáo nghiên cứu khả thi đầu tư xây dựng”, thẩm định “thiết kế cơ
sở”, thẩm định “thiết kế xây dựng triển khai sau thiết kế cơ sở” (nếu có) và công tác xem
xét cấp Giấy phép xây dựng là một thủ tục độc lập, không phụ thuộc vào công tác xác
định nghĩa vụ tài chính về đất đai, nên hoàn toàn có thể thực hiện trước, hoặc thực hiện
song song và nối tiếp với thủ tục xác định nghĩa vụ tài chính về đất đai như Hiệp hội đã
kiến nghị hoàn thiện nội dung Điều 3 “Dự thảo Quy định” trên đây.

5/- Thủ tục giao đất, cho thuê đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất; xác
định nghĩa vụ tài chính về đất đai, cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất (Điều 18):

Hiệp hội nhận thấy, theo quy định hiện hành và cách làm hiện nay thì công tác tính
tiền sử dụng đất mất rất nhiều thời gian, trên dưới 03 năm, hoặc lâu hơn.
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Luật Đất đai 2013 quy định người sử dụng đất đã hoàn thành nghĩa vụ tài chính về
đất đai thì mới được cấp Giấy chứng nhận và Luật Kinh doanh bất động sản 2014
cũng quy định bên bán nhà, công trình xây dựng phải hoàn thành nghĩa vụ tài chính về
đất đai thì mới được bán nhà, công trình xây dựng.

Luật Đất đai 2013, Luật Kinh doanh bất động sản 2014 và Luật Xây dựng không quy
định buộc chủ đầu tư phải hoàn thành nghĩa vụ tài chính về đất đai thì mới được cấp
Giấy phép xây dựng.

Mới đây, Hội đồng thẩm định giá đất thành phố Hồ Chí Minh đã đề xuất trình Chính
phủ cho áp dụng “phương pháp hệ số điều chỉnh giá đất” để xác định giá đất, thẩm định giá
đất, tính tiền sử dụng đất dự án, không phụ thuộc vào giá trị khu đất (theo quy định hiện nay
chỉ áp dụng đối với khu đất có giá trị dưới 30 tỷ đồng) tính theo Bảng giá đất. Hiệp hội nhận
thấy đây là đề xuất có tính “đột phá” nhưng vẫn còn là đề xuất của Hội đồng chưa được cơ
quan nhà nước có thẩm quyền xem xét chấp thuận.

Do vậy, căn cứ vào các quy định pháp luật hiện hành, Hiệp hội kiến nghị sửa đổi, bổ
sung Điều 18 “Dự thảo Quy định” như sau:

(1) Đề nghị thủ tục giao đất, cho thuê đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất được
thực hiện ngay sau khi cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt quy hoạch chi tiết tỷ lệ
1/500, như Hiệp hội đã kiến nghị hoàn thiện nội dung Điều 3 “Dự thảo Quy định” trên đây.

(2) Đề nghị thủ tục xác định nghĩa vụ tài chính về đất đai được thực hiện song song
và nối tiếp kể từ thời điểm được giao đất, cho thuê đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng
đất trong “trình tự thực hiện dự án đầu tư có sử dụng đất” và không làm cản trở thủ
tục cấp Giấy phép xây dựng như đã phân tích trên đây thì mới phù hợp với các quy định
pháp luật và thực tiễn.

Sau khi đã hoàn thành nghĩa vụ tài chính với Nhà nước thì chủ đầu tư được cấp Giấy
chứng nhận quyền sử dụng đất dự án.

Trân trọng kính trình!

Nơi nhận:

- Như trên;
- Bộ Tư lệnh Quân khu 7;
- Sở Xây dựng; Sở Tài nguyên Môi trường;

Sở Quy hoạch Kiến trúc; Sở Tài chính;
Sở Tư pháp; Sở N ội vụ; Sở Công thương;
Sở Khoa học Công nghệ; Cục Thuế;
Bộ Tư lệnh TPHCM; Công an TPHCM;
Ủy ban nhân dân TP Thủ Đức, quận, huyện;

- Ban Chấp hành Hiệp hội;
- Qúy vị Hội viên;
- Lưu VP.

TM. BAN CHẤP HÀNH HIỆP HỘI
CHỦ TỊCH

Lê Hoàng Châu
ĐTDĐ: 0903 811 069

Email: lehoangchau1954@gmail.com


