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HIEP HQI BAT PONG SAN ‘
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So: 36/2021/CV-HoREA
“Viv Be xudt cdc glal phap thao go
“Gch tic, viedng mic” dé thi truong
bdt ddng san phuc hoi va phdt trién
minh bach, lanh manh, on dinh va
bén vitng”

Kinh gwri: - Thi twéng Chinh phu
- Uy ban nhin din thanh phoé Hé Chi Minh

Pé phuc vu budi 1am viéc cta Thu tudéng Chinh phi v6i thanh phé H6 Chi Minh, Hiép
hoiBat dong san thanh phd H6 Chi Minh (HoREA) xin dugc bao cdo vadé xuit Thu tudng
Chinh phu,Uy ban nhan dan thanh phd HO Chi Minh xem xét cac giai phap thae g& “dch tic,
viwdng mdc”dé thi truong bat dong san phuc hoi va phat trién minh bach, lanh manh, 6n dinh
va bén vimg, nhu sau:

1/- P& nghi Chinh phii xem xét, chi dao dé c6 théthao g& ngay“dch tic” vé lna
chon chu dau tw du an nha ¢ thwong mai:

1.1)- Két qua nghién ciru va nhan xét:

Hiép hoi dd nghién ctru va nhan thiy, Nghi dinh sé 30/2021/ND-CP vira dwoc ban
hanh va cé hiéu lye ké tir ngay 26/03/2021 vaNghi dinh 49/2021/ND-CP ciing vira dugc
ban hanh va cé hiéu luc ké tir ngay 01/04/2021, da lam “dch tidc” viéc lwa chon chii diu
tu’ du 4n nha & thwong mai va“dch tic” viée lua chon chii diu tw du 4n nha & xa h01, ma
néu khong som dwgc xir ly thi s€ lam glamnguon cung du an nha &, glamnguon cung
san pham nha 0',lam cham da phuc hoi cua thi truong bat dong san,tao lgi thé khong

cong bang cho mot so chu diu tw di c6 sin du an doc chiém thi trwong.

Vi¢c gidm nguon cung nha ¢ conlam cho gia nha tiép tuc tingtheo quy luat“cung-
cdu” (cung giam - cau tang),1am cho ngwoi co nhu ciu thuc ngay cang kho tao 1ap nha
0do gia nha tang va thiéu san phim nha ¢ vua tai tién, nha & xa hoi, tiém 4n bat on vé an
sinh xa héi vé nha ¢,dong thoi 1am giam ngudn thu ngan sach nha nwéc.

“Ach tic”vé lya chon chi dau tu du 4n nha & thuong mai Xuét phat tor quy dinl} tai
Khodn 2 Diéu 18Nghi dinh 99/2015/ND-CP(duwoc sia doi, bo sung tai Khoan 5 Diéu 1
Nghi dinh 30/2021/ND-CP),nhu sau:

- Ach tic thir nhdt:Tét ca cac du an nha ¢ thuong mai “cé 100% dit ¢, hoic “co dit
& hop phdp va cdc logi dit khdc”, sau khi di c6 “van ban chdp thudn chii truong dau tie
dong thoi véi chdp thudn nha dau tw”, thi déukhdng thé thwe hién dwoc thi tuc xac dinh
chit ddu tw d 4n nha & thwong mai,do Khoan 2 Piéu 18Nghi dinh 99/2015/NP-CP quy
dinh “trong quyét dinhchdp thudn chii trwong diu tw dong thoi xdc dinh nha diu tw dé
lam _chii dau tw dy dn xdy dung nha ¢ thuwong mai”, nhungDiém ¢ Khoan 2 va diém a, diém
b Khoan 5 Diéu 29 Nghi dinh sé 31/2021/NP-CPchi quy dinh co quan chip thuin chu
truong dau tr xem xét ban hanh van ban* ‘chép thudn chii trwong dau tw dong thoi chip
thudn nha dau tw”,cht Nghi dinh s6 31/2021/ND-CP khéng quy dinh hinh thirc vin ban




“chdp thudn chii trwvong dau tw dong thoi chdp thudn nha dau tw”, ma“trong quyét dinh
chdp thudn chu truong dau tw dong thoi xdc dinh nha dau tw do lam chu dau tw dy an xay
dung nha o thuwong mai”, nén khong lam dwgc thu tuc nay.

- Ach tic thir hai:Khoan 2 Piéu 18 Nghi dinh 99/2015/ND-CPda loai bé tit cacac
du an nha ¢ thwong mai c6 “cdc loai dat khdc (khong phdi dit ¢)”, du phu hgp voi quy
hoach va da dugc co' quan co thAm quyén cho phép nhin chuyen nhuong quyén st dung
dat nong nghiép, hoac dat phi nong nghiép (khéng phai ddt o), déukhéng dwoc cong nhin
chiit ddu twdy 4n nha & thuong mai, nén da tao ra“khodng trong” phap ludtnhu vi du sau
day.

Vi du: Nha dau tw A ¢6 quyén s dung hop phdap50 ha dét trong cdy cao su (100% dit
nong nghiép, khong “dinh” dit 6), hodc nha dau tw B c6 quyén sir dung hop phdp01 ha dit
€O nguon goc la ddt nha xwéng é nhiém phdi di doi (100% dat phi néng nghiép, khéng
“dinh” dat 0), dé thuc hién dw én xdy dung nha o thuwong mai, dy dn khu do thi co nha o phu
hop véi quy hoach,déu khéong dwoce cong nhin chii dau tw dir én. Nhwng,néu trong khu dat
50 ha trong cdy cao su, hodc trong khu dat 01 ha nha xwéng (néu trén) chi can cé 01 cin
nha véi dién tich “dit 6” di chi vai chuc mét vuong (cé “dinh” chit dat ¢), thi nha dau tw
dé van dwoc xdac dinh lam chi dau twdy dn xdy dung nha ¢ thuwong mai, dy an khu do thi co
nha o.

Trong licnha du tu phai bé ra chi phi rit 16n dé giai phéng mit bang theo diing
quy dinh phap luit,nhunglai khong dwoe cong nhén 13 chi diu tu?! Viy, co' quan nao
phai chiu trach nhiém vé nhirng thiét hai ciia nha dau tw, do khong duoc cong nhan 1a
chu dau tu nén khong thé hoan thanh cac tha tuc dau tu tiép theo va vi vay khong thé trién
khai thuc hién du 4n, din dén doanh nghiép “bi chén vén”, tham chi c6 nguy co bi pha
san ?!

1.2)- Nguyén nhéan “dch tdc”vé Iua chon chii diu tw dw 4n nha ¢ thwong mai do
“xung dot phap ludt” gitra mot so quy dinh phap luat:

a.“Xung djt phdp ludt” giiva Luit Nha & 2014 véi Luat DAt dai 2013:

“Xung dot phap lugt” xay ra do Luat Nha ¢ 2014 st dung tur “ddt ¢”trong cum tir

‘nhén chuyén quyén sir dung dit o dit ¢”, hoic“cé quyen str dungdit ¢ hop phdp va cdc logi

dit khdc”,trong lic Luat Dat dai sir dung tir “ddt” dé chi chung cac loai dat trong cac quy

pham phap luat nhu“nhdn chuyen quyén siv dung dit thong qua nhdn chuyen nhuwong

quyén s dung dat ddt”va Luat Pau tu 2020 ciing st dung tir “ddt” trong cum tir “cé quyén sir
dung dit” thong nhit v6i Luat Dt dai.

Khoan 1 va Khoan 4 Piéu 23 Luat Nha ¢ 2014 quy dinh nha dau tu phai “1. C6 quyén
sir dung dit ¢ hop phdp va cdc loai dit khdcdwoc co quan nha nude cé z‘hcfm quyén cho
phép chuyén muc dich sir dung dat sang lam ddt ¢ (...);4. Nhdn chuyen quyén sir dung dit &
theo quy dinh ciia phdp ludt vé dat dai dé xdy dung nha & thwong mai”.

Quy dinh cua Luat Nha okhéng thoéng nhit va “xung dét”v6i Diém b Khoan 1 Diéu
169 Luat Dat dai 2013 cho phép “b) Té chikc kinh té (...) dwoc nhin chuyén quyén sir
dung dat dit théng qua nhan chuyén nhuwong quyén si dung dit, trir truong hop quy dinh tai
Piéu 191 ciia Ludt nay” va Khoan 2 Bleu 191 Luat Bat dai quy dinh “2. 76 chirc kinh té
khéng dwoc nhin chuyén nhwong quyén sir dung dat trong lia, ddt ritng phong hé, dat rimg
ddc dung cia hé gia dinh, cd nhdn, triv trwong hop dwoe chuyén muc dich siv dung dit theo
quy hoach, ké hoach sir dung dit di dwoc co quan nha nuée ¢ tham quyén phé duyét”;
hodcKhoan 1 Piéu 193 Luat Pat dai 2013 quy dinh diéu kién nhan quyén str dung dét nong
nghiép thi t6 chuc kinh t& phai: “I. C6 vin béin chdp thudn ciia co quan nha nwéc cé tham



quyén doi voi tﬁ chire kinh té nhdn chuyén nhwong, nhdn gép von, thué quyén sir dung dit
nong nghiép dé thuc hién dy dan”.

b.“Xung dt phdp ludt” giiva Luit Nha & 2014 v6i Luat Pau tw 2020:

Quy dinh trén day cua Luit Nha ¢ ciingkhdng théng nhit va “xung dot” voi Diém a
Khoan 4 Diéu 29 Luat Pau tu 2020 quy dinh “co quan cé thim quyén chdp thudn chii

truwong ddu tw dong thoi véi chdp thudn nha diau tw”trong trudng hop“nha diu tw cé
quyén su dung dat”.

c.“Xung dpt phdp ludt” giira Luat Nha & 2014 véi Luat Xay dwng (sika doi) 2020:

Piém d Khoan 2 Piéu 7 Luat Xay dung (sua doz) 2020 daquy dinh lya chon chu diu
tw, nhu sau: “d) Déi véi di dn sir dung nguon von dau tw hop phdp ciia t6 chire, cd nhan
khong thugc trieong hop quy dinh tqi cac diém a, b va ¢ khodn nay (sau dady goi la dw an si
dung von khac) ma phap lugt vé diu tw c6 quy dinh phdi lwa chon nha dau tw dé thuc hién
du an, chu dau tw la nha diu tw dwoc co quan nha nwdc cé thim quven chdp thudn”, ) CO
thé hiéu 13 sau khi nha dau tu d c6 vin ban “chdp thudn chi truong dau tw dong thoi voi
chdp thudn nha ddu ti’thi nha dau tw d6 13 chi dau tunéu hoi du cac didu kién 1am chu
dau tu dy 4n quy dinh tai Diéu 21 cua Luat Nha ¢ 2014.

1.3)- Pé xuit giai phap:

Trudc mat, dé “chira chay”, Hi¢p hoi dé nghi bd sung thém cum tr “bao go“m co
quyén sir dung dit 6, hodc cé quyén sie dung dit ¢ va cdc logi dit khdc, hodc cé quyén sir
dung dit cdc logi dit khdc (khong phdi dit ¢)” vao cudiPiém b Khoan 2 Diéu 18 Nghi dinh
99/2015/ND-CP(duwoc sira déi, bo sung tai Khodn 5 Piéu 1 Nghi dinh 30/2021/NP-CP),dé
pham vi diéu chinh cua Diéu 18 Nghi dinh 99/2015/ND-CP phu kin cac dbi twong, bao
gdm céc truong hop nha dau tu “cé quyen str dung dit cdc loai dit khdc (khong phai dit
6)”,dé dam bao tinh théng nhit, tinh dong bg,phu hop voi cac quy dinh cua Luat Pat dai
2013, Luat Pau tu 2020, Luat Xay dung (sira doi) 2020 va khong dé phat sinh “dch tic,
vwdng mdctrong cong tac thuc thi phap luat, ap dung phap luat. V& 1au dai, can xem xét xay
dung lai Luat Nha & (mdi) trong nam 2021.

Dong thoi, Hiép hoi dé nghi xem xét sira d6i, bd sung doan mé diu cia Khoan 2
Diéu 18 Nghi dinh 99/2015/ND-CP, vé xac dinh chii diu tw dy an xdy dung nha ¢ thuong
mai, theo huéng thyc hién ding quy dinh tai Diém d Khoan 2 Diéu 7Luat Xay dung (sua
d6i) 2020 quy dinh“chii ddu tw la nha dau tw dwoc co quan nha nwde cé tham quyén chip
thudn”.

Do vay, mac du Nghi dinh s6 30/2021/ND-CP mdi vira duge ban hanh, nhung do céc
“deh tdc, xung dot phdp ludt”(néu trén), nén Hiép hoi khan thiét dé nghi Thi twéng Chinh
phii xem xét lai va chi dao sira d6i, b6 sung Khoan 2 Piéu 18Nghi dinh 99/2015/ND-CP
(dwoc sira doi, b6 sung tai Khoan 5 Piéu 1 Nghi dinh 30/2021/NP-CP),nhu sau:

“2. Nha ddu tw c6 quyén sir dung ddt thuéc mot trong cdc truong hop quy dinh dudi
ddy va c6 di cac diéu kién lam chi dau tw die an quy dinh tai Piéu 21 cia Ludt Nha ¢ 2014,
phdp ludt kinh doanh bat dong san, phap ludt co lién quan thi %ng—qﬂyet—dmhnha diu tw
dwoc co quan nha nwéc cé tham quyénchdp thudn chi truong dau tw dong thoi xée-dinhvdi
chdp thudn nha ddu tw thinha dau tw d6 lam chii dau tw dw dn xdy dung nha & thwong mai:

a) C6 quyén sir dung dat ¢ hop phdp;

b) Co quyén sir dung dat & hop phdp va cdc loai dat khéc dwoce co quan nha nuoc c6
tham quyén cho phép chuyén muc dich sir dung ddt sang lam ddt ¢,bao gom cé quyén_sir




dung dit g, hodc co quvén s dung dit ¢ va cac loai dit khac, hodc co quvén s dung dit
cdac loai dat khac (khong phai dat o).

¢) Nhin chuyén quyén sir dung dat & theo quy dinh ciia phdp ludt vé dat dai dé xay

dung nha o thwong mai”.

"”

2/- P& nghi Chinh phii xem xét, chi dao dé c6 théthio g& ngay“dch tic” vé hra

chon chu dau tw du an nha ¢ xa hoi:

“Ach tdc” vé lya chon chi ddu tu du 4n nha ¢ x4 hoi ciing twong tw nhu “dch tic” vé
lya chon cha dau tu dy 4n nha & thuong mai, do Piém b Khoan 2 Diéu 8Nghi dinh )
100/2015/ND-CP (duwoc sira doi, bé sung tai Khodn 7 Piéu 1 Nghi dinh sé 49/2021/NP-CP)
quy dinh: “b) Déi véi truong hop quy dinh tai diém c khodn 2 Piéu 57 Ludt Nha ¢ thi thuc
hién theo quy dinh ciia phdp ludt dau tw. Nha dau tw dang ky lam chi dau tw die Gn nha ¢ xa
héi phdi déap vmg diéu kién cé chire nang kinh doanh bat déng san theo quy dinh cia phdp
ludt kinh doanh bdt dong san va trong vin bdn chdp thuén chi trwong dau tw dong thoi
xdc dinh nha diu tw d6 lam chi dau tw dw dn xdy dung nha & xi hji”.

Tuy nhién, diém ¢ Khoan 2, Khoan 5 Diéu 29Nghi dinh 31/2021/ND-CP chi quy dinh
thil tuc ban hanh van ban “chdp thudn chii trwong dau tw dong thoi véi chip thudn nha
ddu tw”, cht Nghi dinh sé 31/2021/ND-CP khéng quy dinh hinh thiec vin ban “chdp
thudn chii trwvong dau tw dong thoi chdp thudn nha dau tw”, ma “trong quyét dinh chdp
thudn chi trwvong dau tw déng thoi xdc dinh nha dau tw dé lam chi dau tw dy dn xdy dung
nha ¢ xa hoi”, nén khong lam dwgc thu tuc nay.

Do viy, s& tiép tuc“dch tic”thi tuc xic dinh chi dau tw dy an nha & xi hoi, du du
an da co van ban “chdp thudn chii trwong dau tw dong thoi véi chip thudn nha dau tw”,
theo quy dinh ctia Luat Pau tu 2020.

q Hiép hoi khan thiét d‘é nghj Thi twong Chinh phu xem xét lai va chi dao sura d6i,
b6 sung Piém b Khoan 2 Diéu 8Nghi dinh so 100/2015/ND-CP (duoc siwa doi, b sung tai
Khoan 7 Diéu 1 Nghi dinh so 49/2021/ND-CP),nhu sau:

“b) Péi véi truong hop quy dinh tqi diém ¢ khodan 2 Piéu 57 Ludt Nha & thi thuc hién
theo quy dinh cia phdp ludt dau tw. Nha dau tw dang ky lam chii dau tw die dn nha & xd héi
phai ddp iing diéu kién cé chirc ning kinh doanh bat déng san theo quy dinh cia phdp ludt
kinh doanh bdt dong san va trenenha diu tw dwoc co quan nha nwéc cé thim quyén chip
thudn chii trwvong dau te dong thoi xée-dinkvdi chp thudn nha dau tw, thi nha dau tw dé
lam chi dau tw dw dn xdy dung nha o xa hoi”.

3/-Pé xuit sém c6 két ludn xir Iy cac dw 4n bit dong san, nha & sir dung dit co
nguon goc tir viéc sap xep lai, xir ly nha, dat thugc sé hiru nha nwéc hoic di doi cac co
s¢ gay 6 nhiem moi trwong hoac di doi theo quy hoach:

Hiép hoi dé nghi som c6 két luan, xir Iy mot s6 du an bat dong san, nha & thude dién
ra soat hodc bi thu hoi Quyét dinh tién str dung dat; hodc tam dimg thyc hién Quyét dinh
chuyén muc dich st dung dét cua dy 4n dé ra soat lai vé phap ly; hodc thu hdi, hity bo Quyét
dinh chu truong dau tu, do str dung dat c6 ngudn goc tir viée sap xép lai, xtr Iy nha, dat thudc
so hiru nha nudc hodc di doi cac co sd gy 6 nhiém moi trudng hodc di doi theo quy hoach,
theo Quyét dinh s6 09/2007/QD-TTg, Quyét dinh s6 86/2010/QD-TTg, Quyét dinh sb
167/2017/Qb-TTg.



Thuc hién Van ban 342/TTg-V.I ngay 07/03/2017 cua Thu tuéng Chinh phu, thanh
phé Hd Chi Minh c¢6 khoang 158 mit bang va du 4n thudc dién ra soat do co sé phap 1y dé dé
xudt ra quyét dinh chua chinh xac. Hiép hoi va cac doanh nghiép rat cam on Lanh dao thanh
phé va co quan c6 tham quyén cua trung wong da cho phép 124 du an duoc van hanh trd lai
binh thudng ké tir thang 03/2019, nhungtrén thwe té, nhiéu dw 4n vin chwa thwe sy dwoc
hoat dong binh thuwong.

Hi¢p hoi nhén théy, viée cac co quan nha nwéc c6 thim quyén ra soat vé phap ly
cac dy an 13 rit can thiét, dé cac chi diu tw chin chinh lai hoat dong diu tw, kinh
doanh va thuc hién day du nghia vu tai chinh ddi véi Nha nuéc, khong 1am that thoat
tai san cong, hoic lam thét thu nguon thu ngan sach Nha nwéc. Nhung qua trinh ra soat,
thanh tra cling da tac dong dén hoat dong san xuét, kinh doanh cua cac chu dau tu, nguoi mua
nha, nha dau tu thi cép va ca moi truong kinh doanh va trén thuc té, nhiéu dy 4n d3 hoan
thanh dau tu xay dung, hodc da chuyén nhugng cho nha dau tu khac, hodc di ban cho khach
hang va nguo1 mua nha da cu ngu on dinh, da duoc cép “so hé‘ng”.

Tir nghién ctru trén dy, Hiép hoi dé nghi sir dung bién phap kinh té 1a chii yéu dé
thu hoi day du gia tri tai san nha nudc bi that thodt (néu cd) hoac cac khoan thu ngan sach
nha nudc bo sung (néu co), dé gilr 6n dinh xa hdi va phat trién kinh teé.

Theo Dy thao Nghi dinh stra d6i, bd sung mot s6 diéu cua Nghi dinh 167/2017/ND-CP
quy dinh vige sap xép lai, xir 1y tai san cong, thi cac truong hop nha, dat nay qua ra soat,
kiém tra, thanh tra phat hién chwa hoan thanh tha tuc vé sap x&p lai, xur ly nha, dat, thi _phai
“bdo cdo Thu twong Chinh phu xem xét, quyét dinh viéc tiép tuc thue hién dw dn dau tw
doi vdi tieng truong hop cu thé”.

Do viy, Hiép hoi dé& nghi Thu tuéng Chinh phu quan tam xem x¢t, chi dao cac co
quan Trung wong phéi hop véi Uy ban nhan dan thanh phd H5 Chi Minh sém c¢6 két ludn
déi vai cac du an thudc di€én ra soat, thanh tra (néu trén) dé cac chu dau tw chap hanh
trong (jo co0 thuc hién cac nghia vu tai chinh bo sung v6i Nha nuéc (néu c6) va dwgc tlep
tuc trién khai thwe hién du an.

4/-Péxuit ra soat, xay dung hoan thi¢n cac quy dinh phap luat dé du diéu kién
khéi dong lai du an dau tu ap dung loaiHgp dong xay dung - chuyén giao (BT):

Hiép hoi tan thanh ndi dung Khoan 5 va Khoan 6 Diéu 101 Luat PPP quyét dinh dirng
trién khai dw 4n méi ap dung loai Hop ddng xiy dung - chuyén giao (BT) ké tir ngay
01/01/20211a rat kip thoivarit cin thiét, vi c6 khong it Hop dong BT c6 diu hiéu tiéu cuc,
dé ngin chin ngay tinh trang that thoat tai san cong (chi yéu la dat cong, tru sé co quan),
that thu ngan sach nha nudc (do phirong thirc thanh todn Hop dong BT bang ddt cong, tru so

co quan, khong phu hop gia thi truong, khong dam bdao nguyén tdac ngang gia) va cham dut
co ché “xin-cho” cua moét s6 doanh nghi¢p “sdn sau”, “than hiru” lam “méo mo” mdi
truong dau tu.

Hiép hoi da dé nghi chi nén dirng Hop dong BT trong niam 2021-2022 dé c6 thoi
gian xem xét, ra soat hoan thién lai hé thdng co ché, chinh sach, phap luat diéu chinh loai
hinh dau tu du an BT va dé tir nim 2023 tré di, c6 thé tai khoi dong tré lai phwong thire
x4 hoi hoa diu tu theo hinh thire Hop dong BT d6i voi cac dy an dau tu xdy dung két cdu
ha t?mg giao thong, ha téng do6 thi, hoac xay dung lai nha chung cu cii, nha & xa hodi, nha & tai
dinh cu, hodc cac dy an chinh trang tai phat trién cac khu vuc d6 thi ci.



Hiép hoi nhan thdy, mit bang tru sé lam viéc, cac dién tich dit sach do Nha nuée
quan lyhoan toan diu diéu kién dé thwe hién diu gia quyén str dung dit theo quy dinh cua
Luét Dat dai va Luat Pau gia tai san, dé dam bao thu hoi gia tri tai san vao ngan sach nha
nuéce dung gia thi truong (Vi du: Nam 2014, thanh phé Ho Chi Minh da dau gid thanh céng
mdt bang s6 23 Lé Dudn, qudn 1, dién tich 3.000 m’, ¢6 gid khoi diém ddu gia 550 ty dong,
qua 16 vong dau ciia 14 nha dau tw trong nwée va nwée ngodi, gid tring ddu gid 1én dén
1.430 ty dong, gép 2,6 lan gid khéi diém).

Do vy, dé nghi khong sit dung phwong thirc thanh toan Hop dong BT bang quy
dit sach ciia Nha nudc, vi viée xac dinh gia tri quyén st dung dit giao cho nha dau tu khong
dam bao dwoc nguyén tic “ngang gid” va “phi hop véi gid dit phé bién trén thi truong”.

Nhung, do Luat Quan 1y, sir dung tai san cong 2017 (va Nghi dinh 63/2018/NP-CP,
Nghi dinh 69/2019/NP-CP) khéng quy dinh hinh thirc thanh toan Hop dong BT bing
tién ngan sach nha nwéc; Luat Ngan sach nha nude 2015 khong quy dinh viée sir dung
ngin sach nha nwéc dé mua lai céng trinh BT trong danh muc“Chi dau tw phdt
trién”’;ciing chuwa quy dinh céng trinh BT 13 mot san phdm hang héa (thuong cé gid tri rit
I6n) 1a d6i twong chi ngin sach nha nuwéc dé mua laitheo phwong thirc “mua sim cong”,
nén chua co co s¢ phap luat dé thanh toan Hop ddng BT bang tién ngan sach nha nudc.

Hiép hoi dé nghi ra soat, xem xét stra ddi, bd sung Luat Quan ly, st dung tai san cong
(va Nghi dinh 63/2018/ND-CP, Nghi dinh 69/2019/NP-CP), Luat Ngan sach nha nudc; Luat
Pau thau; Luat Pau gia tai san, nham bit kin cic 16 hong, di diéu kiéndékhéi dong lai cac
du anBT, dé vira dam bao tinh kha thi, chit ché va hiéu qua, vira ddm bao hai hoa loi ich
ctia Nha nuée, nha dau tu va loi ich cong cong, nhu sau:

(1) Bé nghi 4p dung phuong thircddu thiu réng riitrong nudc, hoic quic tédé lwa
chon nha dau tw dy an BT,gop phan xdy dung moi truong dau tu minh bach, céng bang,
lanh manh.

(2) DBé nghi sira do6i Luat Dau thau dé c6 thé thuc hién“ddu thau lwa chon nha diu tw
dw dn BT dong thoi véi diu thau dw dn cé siv dung dat (dat chiea gidi phéng mdt bang) dé
thanh toan Hop do”‘ng BT, d@é nha dau tw thuc hién dw an khac”.

A3) pé nghi stra ddi Luat Quan ly, st dung tai san cong, Ludt Ngan sach nha nudc, dé
cho phépap dung phwong thirc thanh toin Hop ddng BTbang tién ngan sach nha nudc (ké
cd von vién tro, von ODA) va coi day 1a phwong thirc thanh toan chi yéu Hop dong
BT;hoic chi thuc hién phuong thirc thanh toan Hop dong BT bang du 4n c6 st dung dat (dir
dn khdc) trong truong hop quy dat thanh toan doi ing chwa giai phéng mit biang va thuc
hién ddu thau dy an c6 sit dung datddng thoi véi dau thau lya chon nha dau tu dy an BT.

(4) Hiép hoi dé nghi thwe hién ddu gia quyén sit dung dat d6i v6i tru s¢ 1am viéc,
dét sach do Nha nuéc quan ly, hoac co tai san trén dAt ma tai san thudc s& hiru Nha nude dé
tao ngudn von ngin sach nha nwéc thanh toan Hop dong BTtheo quy dinh tai Diéu 118,
Diéu 119 Luat Dat dai 2013 va Diéu 118 Luat Quan 1y, sir dung tai san cong 2017.

5/- P& nghi Chinh phii xem xét, sém ban hanh mét s6 Nghi dinh, Nghi quyét:

Bén canh dé xuét cép bach sira d6i mot nodi dung cua Nghi dinh 30/2021/ND-CP va
Nghi dinh 49/2021/ND-CP(da néu trén ddy),Hi¢p hoi dé nghi Chinh phu sém xem xét ban



hanh mdt s6 van ban quan trong c6 lién quan tryc ti€p dén cac dy an dau tu, dy an nha & va
thi truong bat dong san, nhu sau:

(1) Bé nghi Chinh phu ban hanh “Nghi dinh siva déi, bo sung mot so diéu ciia Nghi
dinh 167/2017/ND-CP vé sip xép, xiv Iy tai sdn cong”, dé xtr 1y co tinh c6 1y, tao diéu kién
tai khoi dong lai hang trim du 4n dau tu, du 4n nha & c6 st dung quy dat c6 ngudn gde thude
Nha nuéc quan 1y, theo nguyén tic dam bao khong 1am that thoat tai san cong va khong lam
that thu ngan sach nha nudc, tao diéu kién cho cac doanh nghiép tiép tuc trién khai thyc hién
du an.

(2) Bé nghi Chinh pht ban hanh “Nghi dinh sita déi, bo sung mét sé diéu ciia Nghi
dinh 101/2015/NP-CP V¢ cii tao, xdy dung lai nha chung cw”, trong d6 c6 cac co ché,
chinh sach kha thi, trong d6 c6 chi tiéu din s6,dé huy dong cac ngudn luc x3 hoi dau tu xay
dung lai hang tram nha chung cu cii, hu hong hién nay va thyc hién tai dinh cu cho cac ho gia
dinh c6 nha & tot hon chd & cii, thuc hién chinh trang tai phat trién cac khu vuc db thi ci.

(3) P& nghi Chinh pht ban hanh “Nghi quyét vé cdc gidai phdp khuyen khich phat
trién cdc dw dn nha 6 thwong mgi gia thap v6i cac co ché, chinh sach hd trg vé tin dung,
thué, tiép can dat dai, rat gon thu tuc dau tu xay dyng...nhim cung ung loai can ho nha ¢
thwong mai gia thap (I-2 phong ngi) véi mirc gia khoang 20 triéu ddong/m” dbi véi cac tinh
va muc gia khong qua 25 tri¢u d’ong/m2 dbi voi cacdo thi loai dac biét,do thi loai 1, tao co so,
dong luc tich cuc cho thi truong bat dong san nam 2021 phat trién On dinh va bén viing, giai
quyét duoc nhu cau nha ¢ thuc cua dong dao nguoi thu nhap thap do thi, can b cong chirc,
vién churc nha nudc, can b luc lugng vii trang, cong nhan lao dong, ngudi nhap cu.

(4) Vé viéc cén thiét thi diém thanh lap “Hgi dong ving thanh pho Hé Chi Minh”:

Vung thanh phé H6 Chi Minh gom thanh phé Ho Chi Minh va 07 tinh, gan nhu tring
khop voi 03 tinh mién Péng Nam bo (Bién Hoa, Gia Dinh, DPinh Twong) do Vua Minh Mang
thanh 14p 200 nam vé trudc. Vung thanh phd H6 Chi Minh ciing tring hop véi Vung kinh té
trong diém phia Nam.

Pé phat huy thé manh va phdi hop hoat dong cua céc tinh, thanh phd trong Ving,
Hiép hoi dé nghi thi diém thanh 1ap “Héi dong viing thanh phé Hé Chi Minh”, do Thi
twéng Chinh phi trwe tiép chi dao, dé phat huy vai tro dong lwe ciia thanh phé Ho Chi
Minh va Vung kinh té trong diém phia Nam, ciing nhw d6i véi ca nwée va khu vue.

6/- Mot s6 dé xuat véi Uy ban Thuong vu Qudc hoi:

(1)Trong ndm 2021, Hiép hoi dé nghi Chinh phu va Uy ban Thuong vu Qudc hdi xem
Xét“Pé dn sita doi Ludt Dit dai 2013” dé c6 thé som ban hanh Luat Dat dai (mdi), dong thoi
dé nghi xem xét ban hanh méi Luat Nha ¢; Luat Kinh doanh bat dong san; Luat Quy
hoach do thi; Luat PAu thiu; Luat Du lich;vasua ddi, bd sung mot s diéu cuaLuat Quan
1y, sir dung tai san cong; Luit Ngin sach nha nwéce; B Luat Dan sw dé dam bao sy thong
nhit, dong bo va lién thong ctia hé thong phap luat.

(Z)B:é nghi }jy ban Thuong vu Qudc hoi xem xet, xay dunghoan thién cac quy dinh
phép luat dé co thé tai khéi dong lai du an dau tuw theo hinh thirc Hgp dong xay dung -
chuyén giao (BT).

(3) Bé nghi Uy ban Thuong vu Quédc hdi xem xét lai quy dinh cuaLuat PPP da bai bé
cac dw an PPP ¢6 gia tri dwdi 200 ty dong(trir y té, gido duc - dao tao), boi 18 nhu cau dau
tur cac dy an PPP co gia tri thap dudi 200 ty dong trén dia ban cip huyén, cap xi (nhdt la
ving sdu, viing xa) 13 rat 1on va phu hop véi dic diém tinh hinh cta dia phuong.



Do vay, Hiép hoi dé nghi Uy ban Thuong vu Qudc hoi xem xét dé khdi phuc lai cac
du an diu tw PPP dbi véi cac dw an PPP c6 gia tri dwéi 200 ty dong tai cac tinh, truéc
hét 1a cac tinh chwa ty cin ddi dwoc ngan sach.

(4) Hiép hoi dé nghi Uy ban Thuong vu Quédc hoi xem xet b6 sung “Chwong trinh
muc tiéu phdt trién nha é xa hgi” khi ban hanh “Nghi quyet ban hanh cdc nguyén tic, tiéu
chi va dinh mirc phin bo von dau tw phdt trién nguon ngdn sdich nha nwoc giai dogn
2021-20257, dé c6 ngudn ngan sach nha nudc thuc hién tai cap von, cap bu 1ai suat cho céc
t6 chuc tin dung thuc hién chinh sach nha & xa hoi theo Luéat Nha 6.

(5)Hiép hoi dé nghi Uy ban Thudng vu Qudc hdi xem xét bé quy dinh bat hop 1y vé
viée quyet dinh pha d& nha chung cw hw héng(chia dén mirc do nguy hiém cho nguoi sir
dung, cdp D) phai dwgce toan bd 100% chii sé hiru nha chung cw nhét tri, vi khong kha
thi va khéng phu hop thue tién.

7/- Mot s6 dé xuét véi Uy ban nhan dan thanh phé Hé Chi Minh:

Hiép hoi hoan nghénh Lanh dao Thanh uy va Uy ban nhan déan thanh phd da thudng
xuyén t6 chirc cac budi tiép xuc, 1am viéc voi Hiép hoi va cong ddng doanh nghiép, trong do
c6 doanh nghiép bat dong san va da nd luc xur Iy cac vuong mac cua doanh nghiép. Hiép hoi
c6 mot sé dé xuat voi Uy ban nhan dan thanh phd, nhu sau:

7.1)- V& quy trinh thii tuc diu tw xay dung dw 4n nha 6:
a. V& quy trinh diu tw xiy dwng doi véi dw an nha ¢ thwong mai:

Muc tiéu cﬁa thanh phd H6 Chi Minh dit ra 14 phai nim trong Top 5 “Chi so ndng
lwe canh tranh cdp tinh (PAPI)’ nhung nim 2019 thanh phd chi trong Top 15 va két qua
moi nhét, nim 2020thanh phé lai chi ndm trong Top 20.Day 13 vin dé can dugc xem xét
thiu ddo dé xdy dung mdi trudng dau tu cua thanh phd c6 sirc hdp dan cac nha dau tu trong
nudc va nudc ngoai hon nira.

Hiép hoi dé nghi Uy ban nhan dan thanh phd xem xét, sém ban hanh “Quy trinh dau
tw xdy dung doi véi di dn nha & thuwong mai”, gdom 04 bwée véi tong thoi gian 215 ngay
lam viéc, tuvong duong 11 thang, nhu sau:

Buwéc 1: Lap thu tuc “Vin bdan chdp thudn chii truong diu tw dong thoi véi chip
thudn nha dau tw” theo quy dinh cua Luat Dau tu 2020.

Budre 2: Lap thi tucxac dinh chii dau tw du 4n nha & thuong mai; 1ap quy hoach chi
tiét ty 18 1/500 hoic thoa thuin quy hoach tong mit bang phuong an kién trac cong trinh,
theo quy dinh cta Luat Xay dung (sita doi) 2020, Luat Quy hoach d6 thi 2009 (Ghi chii: Méc
dit Khodn 2 Diéu 18 (m&i) Nghi dinh 99/2015/ND-CP khéng phit hop véi Ludt Pau tw 2020,
nhiung hodn toan c6 thé van dung va thwc hién theo quy dinh tai Khodn 4 Piéu 29 Ludt
Dau tw 2020 va Khodn 2 Piéu 7 (mé6i) Ludt Xdy dung (stra doi) 2020 dé xdc dinh chi dau
tw dy an nha o thuong mai).

Buwéc 3: Lap thu tuc giao thué dit, chuyén muc dich str dung dat theo quy dinh cua
Luat Dat dai 2013.

Buéc 4: Lap thu tuc thim dinh thiét ké co sé; CAp Gidy phép xay dwng va dwoc
khéi cong xdy dung cong trinh; Pong thoi lap thi tuc xac dinh nghia vu tai chinh va
chiit ddu tw ndp tién sir dung datsau khi c6 thong bao ndp tién st dung dét, theo quy dinh
cta Lut Xay dung (sita doi) 2020, Luat Dat dai 2013.



b. V& quy trinh dau tw xay dwng ddi véi di dn nha & xa hoi:

Tuong ty nhu du an nha & thuong mai, Hiép hoi dé nghi quy trinh dau tu xay dung ddi
v6i du 4n nha ¢ x3 hoi gdm 04 bwéc véi tong thoi gian 180 ngay lam viée, tuong duong08
thang, nhu sau:

Buwéc 1: Lap thu tuc “Vin bdan chdp thudn chii truong diu tw dong thoi véi chip
thudn nha dau tw” theo quy dinh cua Luat Dau tu 2020.

Buwéc 2: Lap thu tuc xac dinh chii diu tw du 4n nha & x4 hoi; 1ap quy hoach chi tiét
ty 1é 1/500 hoic thoa thuan quy hoach tong mit bang phuong an kién tric cong trinh, theo
quy dinh cua Luat Xay dung (sita d6i) 2020, Luat Quy hoach d6 thi 2009 (Ghi chii: Mdc di
Piém b Khoan 2 biéu 8Nghi dinh s6 100/2015/ND-CP (dwoc sua doi, bo sung tai Khodan 7
Piéu 1 Nghi dinh s6 49/2021/NP-CP) quy dinh khéng phii hop véi Ludt Piu tw 2020,
nhing hoan toan c6 thé vin dung va thuwe hién theo quy dinh taiKhodn 4 Diéu 29 Ludt Piu
tw 2020 va Khodn 2 Piéu 7 (mdi) Ludt Xy dwng (siea déi) 2020 dé xdc dinh chi dau tw dir
an nha o xa hoi).

Buwéc 3: Lap thu tuc giao thué dit, chuyén muc dich str dung dat theo quy dinh cua
Luat Dat dai 2013.

Buéc 4: Lap thu tuc thim dinh thiét ké co sé; CAp Gidy phép xay dung va dwoc
khéi cong xay dung cong trinh; Pong thoi lap thii tucmién ndp tién siv dung dat,theo quy
dinh cua Luat Xay dung (suwa doi) 2020, Luat Nha ¢ 2014, Luat Dat dai 2013.

7.2)- V& trién khai thue hién Nghi dinh 148/2020/ND-CP tai thanh phé:

Hiép hoi nhan thiy, vin dé cAp bach nhit hién nay 1a Uy ban nhan dan thanh ph chi
dao cac S&, nganh dé xuit dé Uy ban nhan dan thanh ph6 sémban hanh quy dinh chi tiét
thi hanh 06 ndi dung thudc trach nhiém cia Uy ban nhin dan cép tinh, dugc quy dinh
taiNghi dinh 148/2020/ND-CP, d¢ trién khai thyc hién hiéu qua Nghi dinh trén thuc té.

7.3)- Pé xuit sém c6é két ludin xir Iy cac dw 4n bat dong san, nha & sit dung dit cé
nguon goc tir viéc sap xep lai, xir ly nha, dat thugc sé hiru nha nwéc hoic di doi cac co
s¢ gay 6 nhiém moi trwong hoac di doi theo quy hoach:

Hiép hoi dé nghiUy ban nhan dan thanh phd chi dong phdi hop véi cac co quan
Trung wong trinh Chinh phi két luan dbi voi cac du 4n thudc dién ra soét, thanh tra, dé
cac chii dau tu chip hanh, trude het 1a thyc hién cAc nghia vu tai chinh b sung voi Nha
nuée (néu co) va dugc tiép tuc trién Kkhai thyc hién dy an, gitp bd sung ngudn cung cho
thi trudng bat dong san, dap tng nhu cau nha & cho cac tang 16p nhan dan.

7.4)- Pé nghi thanh 1ap Hdi dong tw van vé kién tric thanh phé:

_ Hiép hoi dé nghiChu tich Uy ban nhan dén thanh phd xem xét sém thanh 1ap “Hgi
dong tw ydlg vé kién triic thanh phé”dé tham muu, ,tllf van cho Chu tich Uy ban nhan dan
thanh ph6 vé linh vire kién trac va kién trac cia mot s6 cong trinh quan trong, cong trinh kién
trac co gia tri trén dia ban quan ly va vé quy hoach, quan ly, bao v¢ khong gian, kién trac va
canh quan d6 thi va dé giai quyét kip thoi cac ho so dau tw xdy dung, nhit 1a cac ho so
ton dong trong thoi gian vira qua.

7.5)- V& diéu chinh quy hoach chung xiy dung thanh phé H6 Chi Minh:

Hiép hoi da nghién ctru va co y kién dé xuat, nhu sau:



(1) V@ vi tri ciia thanh phé Hé Chi Minhcin duoc xac dinh tinh dic sic cua thanh
pho HO6 Chi Minh la thanh pho song nwdéc, ven bién gan lién véisong Sai Gon, song Dong
Nai.

(2) Vé quy méd dan sé va du bao dan sé thanh phé H6 Chi Minh, Hiép hoi dé
nghican cr vao quymd dén s0 thue té (khoang gan 13 triéu nguoi hién nay) dé tinh todn
nhu cau chi cho dau tu phat trién két cdu ha ting do thi, dich vu do6 thi, phat trién va chinh
trang do thi, chir khong thé cin ctr vao quy mo dan sb theo sé liéu thong ké chinh thirc, rit
thap so véi thue té(chi c6 9,3 tri¢u nguoi), dan dén Trung wong cap ngan sach cho thanh
phé ciing it di, trong luc thanh phd van phai bao dam an sinh x4 hoi cho 13 triéu dan.

3) vé huwong phat trién do thi ddi voi thanh phé H6 Chi Minh, Hiép hoi nhan
thayQuyét dinh s6 24/QD-TTg cua Thu tuéng Chinh phu xac dinh “hai hwéng chinh la:
huéng dong va hwedng nam ra bién va hai hwdng phu la: huong Tay - Bdc va huong Tay,
Tdy - Nam”. Nhung, dimg trudc nguy co bi tac dong rt 16n cua tinh trang bién d6i khi hau,
am 1én toan cau, nudc bién dang va dic diém cao d¢ dia hinh, dia chat ctia thanh phé HO Chi
Minh, Hi¢p hoi dé nghi xac dinh truc phat trién do thi ddi véi thanh pho HO Chi Minh trén
ca 04 hwéng, bao gdm: Hwéng ddng (thanh phé Thii Pirc); Hwéng nam ra bién; Huéng
TAy - Bic va huéng Tay, TAy - Nam. Truwéce mit, phat trién dé thi bién khu vue thi trin
Can Thanh va xa Ljc Hoa, huyén Can Gio 1a rét cén thiét.

(4) Dé nghi nghién ciru b6 sung quy hoach vé giao thong, dé thi, nhw sau:

- Hiép hoi dé nghi nghién ctru bd sung quy hoach giao thong, do thi, gdm c6 Pai 19
ven séng Sai Gon (tir cau Sai Gon dén Bén Siic, huyén Cii Chi), két ndi vao Quéc 16 22, cao
téc thanh phd HO6 Chi Minh - Mdc Bai, tuyén Metro sb 2, qudc 16 13, Tinh 16 8, dé tao diéu
kién phat trién d6 thi khu vuc TAy Béc thanh phd, ca huyén Trang Bang (Tdy Ninh), huyén
Bén Cat (Binh Dwong), huyén Dic Hoa (Long An).

- Hiép hoi dengh1 nghién ctu bd sung quy hoach Cau vuot bién Can Gio (cira bién
Can Gio réng 12km), nbi Can Gio v6i Viing Tau, két ndi vao quy hoach duong ven bién
phia Pong, doan tir thanh phé HO6 Chi Minh qua tinh Long An (Cdng bién quéc té Tan Tdp,
Quobc 14 50) di qua céc tinh ven bién phia nam dén tinh Kién Giang. Cau vuot bién Can Gid
vira phuc vu giao thong, virala diém nhén kién trtc, canh quan, phuc vu du lich.

- Hiép hoi dénghi nghién ctru bd sung quy hoach duong sit chuyén dung ché hang
héa (trén cao), két ndi ga Séng Than - cang Cat Lai - cang Cai Mép Thi Vii - cang Hiép
Phudéc, dé tach dong xe container, xe tai ning van chuyén giy xung dot giao thong va tiém
an tai nan do cung str dung hé thong duong bd do thi hién nay.

- Hiép hoi dénghi nghién ctru bd sung quy hoach“thanh phé Tdy Bic” trén co s&
khong gian huyén Cua Chi - huyén Hoc Mon hién nay, dé dinh hudng phat trién do thi bén
virng, rng pho vai tinh trang bién doi khi hau, nude bién dang.

- Hiép hoi thdng nhit véi chu truong dinh hudng chuyen 05 huyén thanh quéntrong
10 nim t6i. Trong d6,huyén Can Gio hoan toan co6 du diéu kién dé tré thanh “dé thi

bién, do thi sinh thdi, dé thi moi trwong” gin lién véi viée bao vé nghiém ngit Khu duw
trir sinh quyén theé gi¢i rirng ngap man (Rirng Sdac Can Gio).

(5) Vé diéu chinh quy hoach chung xiy dwng thanh phé Thi Piic:

Hiép hoi dé nghi nghién ctru diéu chinh quy hoach chung xiy dung thanh phé Thu
buc gén lién véi quy hoach khu vyc Binh Quéi - Thanh Pa(qudn Binh Thanh) va khu vuc
cac phuong Long Phuéc, Long Binh, Long Thanh My, Truong Tho va phdi hop véi cac
tinh giap ranh thanh phd, nhit 1a tinh Pong Nai dé cing diéu chinh quy hoach chung xay
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dung huyén Nhon Trach, Long Thanh; Vi tinh Binh Duong dé diéu chinh quy hoach chung
xay dung thi xa DI An (cé phan I6n dat Pai hoc Quéc gia thanh phé Ho Chi Minh), thanh
phé Thuan An; Véi tinh Long An dé diéu chinh quy hoach chung x4y dung huyén Dtic Hoa,
Can Giudc; V6i tinh Tay Ninh dé diéu chinh quy hoach chung x4y dung huyén Trang Bang,
dé dam bao phat trién dong bo.

(6) V& quy hoach cac khu vuwc phat trién nha ¢ xa hdi va nha ¢ thwong mai gia
thf’lp:

Hiép hoi dé nghi nghién ctru diéu chinh quy hoach chung xay dung thanh phd H6 Chi
Minh, ¢6 dinh hwéng quy hoach cac khu vue phat trién nha & xa hdi va nha & thwong
mai gia thap gin, hoic twong ddi gin cac ga metro tai mot sé quan ven, huyén ngoai thanh
hién nay, ké ca mot s6 khu vuc thudc thanh phé Tha B, dé tao diéu kién phat trién nha & co
gid vira tai tién, dap ng nhu cau cia déng dao nguoi cé thu nhap trung binh, ngudi ¢ thu
nhép thép do thi, can bo cong chiic, vién chiic nha nudc, can bo luc luong vii trang, cong
nhan lao dong va ngudi nhép cu.

(7) Piéu chinh, tich hop quy hoach phan khu ty 1 1/2000 la giai phap quan trong
dé thue hién quy hoach chung xiy dung thanh phé H6 Chi Minh:

Diéu chinh, tich hop quy hoach phan khu ty 1& 1/2000 theo quy dinh cta phap luat vé
quy hoach va khong bi “Ié thuéc” vao ranh gidi hanh chinh, dong thoi quan tim dic biét quy
hoach khong gian ngim, khong gian ting cao, 13 giai phap quan trong dé thyc hién quy
hoach chung xay dung thanh phé HS6 Chi Minh. Trong d6, diéu chinh quy hoach dé di doi
mdt s6 khu cong nghiép, khu ché xuét trong khu virc ndi thanh khong con phu hop, vi du nhu
cac khu ché xuét Linh Xuan; Linh Trung 1, 2, 3; Khu cong nghiép Cat Lai...

Tréan trong kinh trinh!

Noi nhin: TM. BAN CHAP HANH HIEP HOI
- Nhu trén; CHU TICH

- Bo Xay dung;Bo Ké hoach va Pau tu;
B¢ Tai nguyén Moi truong, Bo Tu phap;

Bo Tai chinh; Bo Noi vu,

Ngdn hang Nha nuoc,
- Ban Chdp hanh HH; Quy vi Héi vién;
- Luu VP. " . .

Lé Hoang Chiu
DTDD: 0903 811 069

Email: lehoangchaul954@gmail.com
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