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HIEP HOI BAT PONG SAN ‘
S4: 42/2020/CV- HoREA Tp. Ho Chi Minh, ngay 10 thang 04 nam 2020

“V/v Quy trinh thuc hién dy an nha o
thwong mai theo quy dinh cua Ludt
Dau tw va Ludt Nha 0

Kinh giri: - Uy ban nhéan dan thanh phé Hd Chi Minh
- S¢ Xay dung; Sé' Ké hoach Pau tw;
S& Quy hoach Kién tric; S¢ Tw phap;
Sé Tai nguyén Moi trwong; Sé Tai chinh;
S& Giao thong Van tai; S& Noi vu
Cong an thanh phé
- Uy ban nhén dén cic quén, huyén

Hiép hoi Bat dong san thanh phd H6 Chi Minh (HoREA) vira nhan dugc Vin ban sb
2837/VP-DT ngay 08/04/2020 ciia Vin phong Uy ban nhan dan thanh phd HO Chi Minh
truyén dat ¥ kién cua Pho Chu tich Uy ban nhan dan thanh phd H6 Chi Minh V3 Vin Hoan
vé quy trinh thuc hién du 4n nha & thuong mai theo quy dinh ctia Luat Pau tu va Luat
Nha &, nhu sau:

“]. Co bdn thong nhit theo dé xuét ciia S¢ Xdy dung tai Cong vin sé 2363/SXD-
PTDT ngay 06 thang 3 nam 2020 vé quy trinh thwc hién dw dn nha & thuwong mai theo
quy dinh cua Ludt Pau tw va Ludt Nha ¢. Giao S¢ Xdy dwng, S¢ Ké hoach va Piu tw
tiép tuc ra sodt, khin trwong thuwce hi¢n cdc néi dung sau:

1.1. Chi tri, phéi hop véi cdc s6, nganh lién quan ra sodt, bé sung, hoan chinh
thém quy trinh néu trén doi véi cdc néi dung: thoi gian thiwe hi¢n cua tung bucc; trach
nhiém cu thé cia cdc so - nganh; co ché kiém tra, xir Iy vi pham; viéc wng dung cong
nghé thong tin dé gidm sat, kiém tra qua trinh thyc hién, cong khai tién do cac dw an dé
ting cwong tinh minh bach cia thi truong bat dong san.

1.2. Chui tri, phoi hop véi cdc s6, nganh lién quan xdy dung quy trinh lién théng,
quy dinh ré co ché phéi hop cia cac don vi ¢é lién quan trong viéc thuc hién dw dn nha
o thwong mai theo quy dinh cua Ludt Pau tw, Ludt Nha 6, trinh Uy ban nhdn ddn thanh
phé trieée khi cong bo.

2. Giao S¢ Quy hoach - Kién trisc chi tri, phoi hop véi S¢ Ké hoach va Pau tw rd
sodt Ludt Quy hoach dé thi va Ludt Pau tw; dw thdo To trinh bdo cdo nji dung bdt cdp
ciia 02 Ludt trén (nha dau tw, chi dau tw) ciing dé xuat gidi quyét, trinh tdp thé Thuong
triee Uy ban nhén dén thanh phé dé hop xem xét, quyét dinh”.

Cong vin sd 2363/SXD-PTDT ngay 06/03/2020 ciua So Xay dung di dé xuét quy
trinh 05 Budc, nhu sau:

- Buée 1: Thyc hién thi tuc “Quyét dinh chii trwong dau tw”.
- Buére 2: Thyc hién thi tuc phé duyét quy hoach chi tiét ty 1& 1/500.



- Budre 3: Thuc hién thi tuc giao thué dit, chuyén muc dich sir dung dit.
- Budic 4: Thuc hién thi tuc xdc dinh nghia vu tai chinh, ndp tién sir dung dat.

- Buée 5: Thuc hién tha tuc cap Glay chirng nhin quyén sir dung dat &, cong
nhan chu dau tw, chap thuan dau tu, cap Glay phép xay dung va trién khai dau tu
xay dung.

Hiép hoi nhan thy, dw 4n nha & c¢6 chi phi diu tu rit 16n va thwong phai mat
khoang 5-7 nam dé thuc hién giai doan chuan bi dau tu, thi cong cac cong trinh co s6 ha
tang, mong, méi hoi da diéu kién huy dong von, nhu: (i) Chi phi boéi thwong gidi i phong mat
béng theo gid thi truong; (ii) Phdi ky quy tw 1-3% tong von dau tw; (iii) Chi phi xdy lip cdc
cong trinh cua dy an, (iv) Chi phi von, ldi vay; (v) Chi phi bao ldnh ngan hang khi ban nha
o hinh thanh trong twong lai; (vi) Chi phi quadn ly doanh nghiép, quan ly du an...

Thue tién hoat dong dau tu xdy dyng cua cac dy an nha ¢ thuong mai cho théy, thuc
hién quy trinh thu tyc xac dinh gia dat (S¢ Tai nguyén Méi truong), thAm dinh gia dat, xac
dinh tién sir dung dat (So Tai chinh, So Tai nguyén Moi truong, Hoi dong tham dinh gid dat
thanh phé) trén thwe té mat rat nhiéu thoi gian, doanh nghiép phai cho doi rit lau méi
ndp dwoe tién sir dung dat, din dén du 4n nha & chim dwoc trién khai thye hién. Trong
nhitng ndm qua, thoi gian thuc hién thu tuc ndy mat khoiang 02 nim, nhung nhiéu dw an
phai mét tir 03 niim tré 1én.

Néu tai Buge 4, doanh nghiép phai ndp tién sir dung dit truéc khi duoc cong nhan
1a chu dau tu; du 4n van chua duoc tham dinh thiét ké; chua dugc cip Gidy phép xdy dung;
chua duoc trién khai thi cong, thi khéng phit hgp véi cac quy dinh ciia Luat Dat dai, Luat
Kinh doanh bat dong san, Luit Xay dwng va cac vin ban dudi Luat.

Néu phai ndp tién sit dung dét tai Buéc 4, doanh nghiép bi chén VOIl khoang 5-7
nim hoic lau hon, 1am ting chi phi dau tw, ting gia thanh nha & ma cudi ciing nguéi
mua nha phai ganh chiu.

Néu dén Bu’O'c 6, doanh nghiép méi duoc cong nhin chi diu tw, méi dwoc thim
dinh thiét ké, cap Glay phep xay dung va méi dugre thi cong xay dung cac cong trinh
cia dw an (Thoi gian thi cong mdt 2-3 nam méi du diéu kién huy dong vén). Quy dinh
nay ciing khong phu hop véi cac quy dinh cia Luat Xay dung va ciing khong diang véi
thure tién hoat dong diu tw xay dung dw 4n nha 6.

Do quy trinh thi tuc hanh chinh thyc hién du 4n nha & thuong mai theo quy dinh
ctia Luat Pau tu va Luat Nha & ¢6 vai trd cwe Ky quan trong, vira phai dam bao tuan thi
va chap hanh phép luat, vira phai thé hién day du tinh than cai cach hanh chinh va tao
diéu kién thuan loi cho doanh nghiép thuc hién dy an dau tu kinh doanh, nén Hiép hoi da
¢6 nhiéu vin ban khén thiét dé nghi Uy ban nhin dan thanh phé xem xét dé hoan
thién quy trinh 05 Budc.

Nhung, Hiép hoi rat quan ngai vi Vin ban sé 2837/VP-DT ngay 08/04/2020 cua
Vian phong Uy ban nhan dan thanh phd, dd “Co bdn théng nhit theo dé xudt ciia S¢ Xdy
dung tai Cong vin sé 2363/SXD-PTPT ngay 06 thing 3 nam 2020 vé quy trinh thuc
hién dy an nha o thuwong mai theo quy dinh cua Ludt Pau tw va Ludt Nha ¢,

Do vay, Hiép hoi mét 1an nira khan thiét dé nghi Uy ban nhan dan thanh ph va céac
S&, nganh quan tdm, xem xét lai d€ hoan thién quy trinh 05 Budc thuc hién dy 4n nha &
thuong mai theo quy dinh cua Luat Pau tu va Luat Nha &, nhu sau:



1/- Quy trinh thwe hién dw 4n nha ¢ thwong mai theo quy dinh ciia Luit Diu
tw (doi voi trwong hop nha dau tw chwa co quyén sw dung dat 6 hop phadp):

- Buéc 1 (théng nhat) Lap thu tuc “Quyet dinh chii trwong dau tw” theo quy dinh
ctia Luat Dau tu; giao S& K& hoach Dau tu phdi hop cung T chuyén gia.

- Buéc 2 (théng nhat): Lap quy hoach chi tiét ty 18 1/500 theo quy dinh cua Luét
Quy hoach d6 thi; giao S& Quy hoach Kién truc chu tri.

] - Buée 3 (thong nhd',t): Lap thi tuc giao thué dat, chuyén muc dich sir dung
dat theo quy dinh cua Luat Pat dai; giao S& Tai nguyén Moi truong té chirc thuc hién.

- Buérc 4 (dé nghi siva doi, hoan thién lgi): Cong nhin chii dau tw, chip thuin dau
tw, tham dinh thi€t ké co' s¢, tham dinh thiét ké k¥ thuat, cap Giay phép xay dung va
trién khai dau tw xay dung, giao S¢ Xay dung t6 chuc thyuc hi¢n.

- Buére 5 (dé nghi sira d0t, hoan thién lgi): Lap thu tuc xac dinh nghia vu tai chinh,
ndp tién sir dung dit, cip Gidy chirng nhan quyén sir dung dat cho du 4n theo quy dinh;
giao S¢ Tai nguyén Moi trudng, S¢ Tai chinh to chirc thuc hién.

Hiép hoi nhan thy trong thyc té, cac chu diu tu déu hoan thanh ndp tién sit dung
dat trong qua trinh thi cong xay dung cac cong trinh cua du an tai Bude 4, dé da dieéu kién
huy dong von ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai.

2/- Quy trinh thyc hién du 4n nha & thwong mai theo quy dinh ciia Luat Piu tu
(doi voi truwong hop nha dau tw cé quyén sw dung dat ¢ hop phap):

Hiép hoi dé nghi Uy ban nhan dan thanh phd va cic S, nganh xem xét, phé duyét
quy trinh 04 Bwéc, nhu sau:

- Buéc 1: Chép thuin chii trwong dau tw, cong nhin chii dau tw, chip thuin dau
tw (theo Nghi dinh 11/2013/ND-CP; Nghi dinh 99/2015/ND-CP va Quyét dinh 03/2019/0D-
UBND cua Uy ban nhdn ddan thanh pho).

- Bwée 2: Lap thi tuc trinh duyét quy hoach chi tiét ty 18 1/500 hoiic thoéa thuin
quy hoach tong mat bang du an.
- Budc 3: Tham dinh thiét ké co s&, thiét ké ky thuét, cAp Gidy phép xiy dung,
trién khai dau tw xay dwng (theo quy dinh tai Nghi dinh 59/2015/ND-CP; Nghi dinh
42/2017/ND-CP).

.- Buéc 4: Xac dinh nghia vu tai chinh bé sung (néu cé), cip Gidy chitng nhan
quyén str dung dat cho du an.

3/- Pé xuat quy trinh hanh chinh ddi véi du 4n nha & xa hdi c6 quy dat hén hop
do doanh nghiép nhin chuyén nhwong quyén sir dung dat:

Doanh nghi€p tw tao 1ap quy dat lam du an nha ¢ xa hoi, nhung cac du an nha ¢
x3 hoi c6 quy dat hon hop ciing bi vudng mic vé thii tuc diu tw xay dung twong tw du
an nha & thwong mai c6 quy dat hon hop.

Dy 4n nha & x4 hoi c¢6 dic thu 13 dwoe mién tién sir dung dit, nén can co quy
trinh giai quyét thu tuc dau tu xay dung riéng, theo hudng rat gon quy trinh thi tuc con
04 budéc (gidm 01 buéc so véi dw dn nha & thirong mai). Hiép hoi dé xuat thuc hién cac
budc, nhu sau:

- Buwéc 1: Lap thu tuc “Quyét dinh chii trwong dau tw”, giao S& Ké hoach Pau tw to
chirc thuc hién theo quy dinh.



- Bwéc 2: Lap quy hoach chi tiét ty 18 1/500, giao S& Quy hoach Kién tric to chic
thuc hién theo quy dinh.

-Bwéc 3: Lap thu tuc giao thué dat, chuyén muc dich sir dung dat, giao Sé&' Tai
nguyén va Mdi trudng té chic thuc hién theo quy dinh; Pong thoi, lap tha tuc céng nhin
chii ddu tw, chip thuin diu tw, cip Gidy phép xay dung va cho phép chi dau tu trién khai
diu tw xdy dung, giao S¢ Xay dung t6 chic thuc hién song song, theo quy dinh.

- Buére 4: Lap tha tyc xac dinh tién sir dung dit dw 4n va cho chi dau tu duoc mién
ndp tién sir dung dit, cip Gidy chitng nhin quyén siv dung dit, giao S&' Tai nguyén va
MGoéi trwong, S¢ Tai chinh t6 chirc thuc hién theo quy dinh (Ghi chu: Phai xdc dinh tien sir
dung dat dw an nha ¢ xd héi dé sau nay, khi chii s¢ hitu chuyén nhwong nha & xa hji thi phdi
thuc hién nghia vu nop lai tién sir dung dat cho Nha nuée theo quy dinh cua phdp ludt vé nha
0).

Hiép hoi nhan thiy, viéc thuc hién Budc 4 khong lam anh huong tién do trién khai thyc
hién dy 4n nha & xa hoi, nén thyc chat chi mat thoi gian dé lam thi tuc hanh chinh tai Budc 1,
Budc 2, Budc 3.

Tran trong kinh trinh!
Noi nhin: TM. BAN CHAP HANH HIEP HOI
- Nhue trén; CHU TICH

- Ban Chdp hanh HH;
- Quy vi Hoi vién,
- Luu VP.

Dinh kem:

- Van bdn sé 2837/VP-PT; . A

- Vén ban sé 2363/SXD-PTDT. Lé Hoang Chau
DTDD: 0903 811 069

Email: lehoangchau68@gmail.com



PHU LUC

Luit Pit dai, Luit Kinh doanh bat dong san, Luit Xy dung va cac van ban dudi
Luat déu khong quy dinh chu dau tr du 4n nha & phai ndp tién sir dung dat _trong giai
doan chuén bi dau tu dy 4n, hodc trong giai doan thi cong xay dung, ma chi yéu cau chu dau
tu phai nép tién sir dung dit truée khi ban nha, nén nha, hoic huy dgng von ban nha &
hinh thanh trong twong lai, nhu sau:

- Khoan 1 Piéu 194 Luit it dai, Khoan (1.c) Diéu 41, Khoan 2 Diéu 27 Nghi dinh
43/2014/NP-CP quy dinh chu diu tr dy 4n nha & phai thwe hién xong nghia vu tai
chinh vo1 Nha nudce trong 02 trwong hep: (i) Trudc khi ban nha o, bin nén nha cho khdch
hang (ke cd nha o, nén nha hinh thanh trong twong lai); (i) Hodc trudc khi thyc hién thii tuc
cdp Gidy chirng nhan quyén sir dung dit duw dn cho chii dau tu.

- Khoan 7 Diéu 22; Khoan 5 Piéu 39; Khoan 5 Diéu 43 va Khoan 2 Diéu 54 Luat
Kinh doanh bit ddng san ciing quy dinh chi dau tu du 4n nha & bat budc phai thwe hién
nghia vu tai chinh véi Nha nuéc trong 02 trwong hop: (i) Truwde khi ban nha &, bdn nén
nha cho khdch hang; (i) Hodc truwée khi huy dpng vén ban nha &, nén nha hinh thanh
trong twong lai, tuong ty nhu cac quy dinh cta phap luat vé dat dai.

- Pbiéu 107 Luat Xay dung quy dinh diéu kién khéi cong xdy dung cong
trinh, ciing khong quy dinh chu diu tw du an phai hoan thanh nghia vu tai chinh véi Nha
nwée thi méi dwoe thi cong; Piéu 108 Luat Xay dung quy dinh “Viéc thu hoi dat, giao
dit, cho thué dat béi thuong, gidi phong mat bang xdy dung dwoc thwe hién theo quy dinh
ctia phdp ludt vé dit dai”, ma phap luat vé dat dai khong quy dinh chu du tu phai ndp tién sir
dung dat trong giai doan th1 cong xay dung cac cong trinh ctia du an.



