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HIEP HQI BAT PONG SAN ‘
S6: 43/2022/CV- HoREA Tp. Ho Chi Minh, ngay16 thang 06 nam 2022
“VINGop y Dy thao Nghl dinh sia
d6i, bo sung mét sé diéu cia cic Nghi
dinh thuoc linh vuc quan Iy nha nuoc
Cua Bo Xay dung”

Kinh gtri: - Thi twéng Chinh phu
- B¢ X4y dung

Hiép hoi Bat dong san thanh phd Ho Chi Minh (HOREA) d4 nghién ciru cac Vian ban
s6 1985/BXD-PC ngay 03/06/2022 va sé 2081/BXD-PTDT ngay 10/06/2022 ciia Bo Xay
dung va xin duoc gop ¥y mot s6 quy dinh cta “Duw thdo Nghi dinh sira doi, b6 sung mot sé
diéu cua cac Nghi dinh thuéc linh vuc quan ly nha nuoc cua Bé Xdy dung” (“Du thao
Ngh; dinh’), nhu sau:

1/- Kién nghi sira d6i, bo sung mot sé diéu ciia Nghi dinh 11/2013/ND-CP:

1.1)- Kién nghi sira d6i, bo sung diém a khoin 7 Piéu 4 Nghi dinh 11/2013/ND-
CP:

a.“Bdt cdp” cia diém a khoan 7 Piéu 4 Nghi dinh 11/2013/ND-CP:

Hiép hoi hoan nghénh khoan 4 Diéu 4 “Du thdo Nghi dinh” dé xuat stra doi, bd sung
khoan 7 Piéu 4 Nghi dinh 11/2013/ND-CP d4 b&i bé thu tuc quy dinh Uy ban nhan dan
cap tinh phai lay “y kién thong nhdt bang vin bdn ciia B Xay dung ” thi méi duge quy
dinh “nhitng khu viee dwoc thiee hién chuyén quyén sir dung dat da dwoc dau tw ha tang
cho nguwoi dan ty xay dung nha o,

Hiép hoi ciing rat hoan nghénh noi dung du thao sira d6i, b6 sungva quy dinh chi tiét
diém a khoan 7 Piéu 4 Nghi dinh 11/2013/NB-CP nhu sau: ““7. Viéc cho phép ca nhan, hg
gia dinh ty xdy dung nha ¢ tai cdc dir an dau tw phat trién do thi thwe hién theo quy dinh
phap ludt vé dat dai, kinh doanh bdt dong san va cac quy dinh sau: a) D dn phU hop véi
CAC Cdp dé quy hoach do thi; da hoan thanh dau ti xdy dung ha tang theo phdn ky dau tw
di dn; cé cdc bién phdap quan Iy dam bao viéc xdy dung nhd & tudn thi néi dung va tién
do cua dw an’”.

Hiép hoi nhan thiy, voi quy dinh Uy ban nhan dan cip tinh “cO cac bign phdp qudn
Iy diam bdo viéc xdy dwng nha ¢ tudn thi ngi dung va tién dé ciia dw dn” thi 34 bao ham
no1 dung Uy ban nhén dan cap tinh co thé phé duyét du an khu do thi, khu nha &, theo d6
€6 mot so vi tri khong nam & mit tién truc dudng chinh thi c& nhan, ho gia dinh cd thé
ty xay dung “ddn” nha o trong mot thoi han nhat dinh co thé téi da khong qua 5
nim. Boi 1€, nhiéu ca nhan, ho gia dinhhan ché vé kha niing tai chinh, sau khi mua duoc
nén nha trong du an thi chi dii kha ning xay dung tang trét hodc mot phan ngdi nha dé
6(theo ding quy hoach va thiét ké dweoc duyét doi voi phan dién tich xay dung truoc)va
dén 2-3 nam sau méi co dii kha nang tai chinh dé xay dyng tiép phan nha con lai.

b. Kién nghi:

Hiép hoi kién nghi b6 sung diém akhoan 7 Diéu 4 Nghi dinh 11/2013/ND-CP cho
phép ca nhén, h gia dinh cd nén nha tai cac vi tri khong thudc truc dwong chinh cia do



thi loai 3, loai 4, loai 5 dugc tw xay dung “ddn” nha & trong thoi han (c6 thétoi da
khong qU& 5 ndam), nhu sau:

““a) Dur dn phUl hop véi cdc cdp dé quy hoach dé thi; @ hoan thanh dau tw xdy dung
ha tang theo phan ky dau tw di én; c¢é cdc bién phdp qudn 1y dam bao viéc xdy dung nha
& tudn thii néi dung va tién do ciia dw dn. Uy ban nhén déan cdp tinh quy dinh Vi tri cu
thé ciia dw dn khu d thi, khu nha ¢ tai cdc dé thi loai 3, 4, 5 cho phép ca nhan, hé gia
dinh dwec tw xdy dwng nha 6 trong thoi han khéng qud 5 niam phU hep véi dic diém
tinh hinh cia dia phwong”.

12)-Kién nghj sira doi, bo sung Piéu 35Nghi dinh 11/2013/ND-CP quy
dinh cho phép chi dau tu dy an khu dé thi, khu nha ¢ c6 nhu ciu dwgc dau tu kinh
doanh cac cong trinh trén dat dich vu cia dy an nhu dat y te, dat giao duc, dat cong
Vvién giai tri, cong vién chuyén de:

a. “Bat cdp” cia Piéu 35 Nghi dinh 11/2013/ND-CP:

(1) “Bdt cdp” hién nay 1a chu dau tu du an khu d6 thi, khu nha ¢ da bo ra ngudn von
rat 16m (thwong tir vai chuc ty ddng dén hang tram ty dong tham chi dén hang ngan ty
c’z’ong) dé nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat, giai phéng mit biang dé tao lap quy
dat dy an dau tu khu d6 thi, khu nha o; Sau do, phai thyc hién nghia vu tai chinh, ngp tién
str dung dit cho Nha nudc voi gia tri rat 16n (thuwong bang khoang 70-80% chi phi giai
phong mar bang) tlep theo 1a chi phi diu tuxay dung san ldp mit bang, thi cong cac
cong trinh két cdu ha tang cua dy an (nhu dwong giao thong hé thong thodt nuwée va xir Iy
nudc thdi, hé thong cap nudc sach, cap dien, chzeu sang cong cong, thong tin lién lac,
internet, cong vién cay xanh, két noi ha ting daty té, gido duc, vui choi gidi tri); chi phi
von; chi phi quén ly... Nhung hién nay, cha dau tu dy an khu d6 thi, khu nha oc6 nhu
cau lai khong dwge dAu tu xay dung kinh doanh céc cong trinh trén dat dich vu cia
du &n nhudat y té, dat gido duc, dat cdng vién giai tri, cong vién chuyén dé 1a khong hop
lyvakhéng dam bao dwoc quyén tw chia kinh doanhcua doanh nghiép.

Trong méy chuc nim trudc day, khi thi truong bat dong san con so khai thi céc chii
dau tw dy an khu d6 thi, khu nha & déu mong muon ban giao cho dia phwong quan ly
van hanh cac cdng trinh ha tang k¥ thudt va ca cac cong trinh ha tang xa hoi cia dy an nhu

dat y té, dat gido duc, dat cong vién cady xanh vui choi giai tri dé “ranh
ng” vi “kh6” quan ly van hanhva “kho” kinh doanh.

Nhung khoang hon 10 nim gan day thi cac cha dau tu du an khu d6 thi, khu nha &
lai 6 nhu cau dau tw kinh doanh dit y té, dat gido duc, dat cong vién vui choi giai tri,
cong vién chuyén dé trong pham vi du 4n. Pay la nhu cau hep phap, chinh ding vira
phU hop véi chii trwong xa hdi hoa dau tu cic cong trinh dich vu va tién ich d6 thi phuc
vu lgi ich cong cong ma Nha nudc khong phai bé ngin sach dé diu tw; vira dam bao co
cac dich vu, tién ich d6 thi phyc vu cu dan trong dy 4n, cho ca khu vyc lan cén va khach
vang lai theo quy hoach chi tiét ty 1¢ 1/500 da dugc phé duyét, ma neu ban giao cac khu
dat nay cho dia phwong thi khéng biét dén bao gio méi bo tri dugc von ngan sach nha
nwée dé dau tw cac cong trinh phic lgi cong cong ndy, ting ngudn thu ngan sach nha
nudc.

Hon nita, xét vé nguon goc tao lap quy dat vakét cAu ha ting xa hdi nay 1a do
cong sire dau tu xay dung ctia chi du tw du an khu d6 thi, khu nha 6.

(2) Hién nay, diém e khoan 3 Diéu 33 Luat Dau tr 2020 vé ndi dung tham dinh d¢
nghi chap thuan chu truong dau tu, quy dinh: “e) Pdnh gia (...) so b phwong an diu tw
xay dwng, qudn ly hg ting dé thi trong va ngoai phgm vi di an doi véi duw an dau tw xay
dwng nha 6, khu @6 thi” va diém a khoan 3 Dié¢u 31 Nghi dinh 31/2021/ND-CP vé tham
dinh d& nghi chap thuan chii truong dau tu, quy dinh: “3. Déi véi duw dn dau tw xdy dung,
dé xuat duw an dau tw gom: a) NGi dung (...) so' b phwong an dau tw xay dwng, qudn ly
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ha tdng dé thi trong va ngoai pham Vi duw an, trong dé dé xudt so bg phdn ha ting dé thi
ma nha ddu tw i lai dé dau tw Kinh doanh, phdn hg tdng dé thi ma nha dau aw c6
trch nhiém ban giao hodc dé xuat ban giao cho dia phiong doi véi dw &n dau tw xay
dwng nha 6, khu dé thi. Péi véi dw an khu dé thi triwong hop phdp ludt vé xdy du’ng quy
dinh_ldp bdo cdo nghi€n Citu tién kha thi, nha dau tw hodc co quan nha nudc co tham
quyén dwoc Nép hodc sir dung bdo cdo nghi€n Citu tién kha thi thay cho dé xudt dir an dau
tw, trong dé dé xudt so bg phdn ha ting dé thi ma nha dau tw Qiit lai dé ddu tw kinh
doanh, phdn ha tdng dé thi ma nha ddu sw c6 trach nhiém ban giao hodc dé xudt ban
giao cho dia phwong”.

Hiép hoi nhan thay, Luat Pau tu 2020 co hiéu luc tir ngdy 01/01/2021, nén cac quy
dinh phap luat vé dau tu (trén ddy)ap dung cho cac dw an(mdi), nhung do “quy dinh
chuyén tiép” tai Diéu 77 Luat Dau tu 2020 va Muc 2 Chuong IX Nghi dinh 31/2021/ND-
CP khéng quy dinh “higu lwc tré vé truwéc” (khodn I Piéu 152 Ludt Ban hanh vin bdn
quy pham phap Iludt 2015 quy dinh truong hopap dung*héi t6”) dbi véi cac du an khu do
thi, khu nha ¢ da dwogc phé duyét hoic dang thwe hién nén cac cha dau tu dy an khu do
thi, khu nha ¢ ¢6 nhu cau dau tu nhung vin chwa dwoc dau tw xay dung kinh doanh
c4c cong trinh trén dat y té, dat gido duc, dit cong vién vui choi gidi tri, cong vién
chuyén dé trong pham vi du 4n khu d6 thi, khu nha & cta chinh minh.

(3) bidu 35 Nghi dinh 11/2013/ND-CP quy dinh: “Diéu 35. Pdu tw xay dwng hé
théng ha tdng xa héi: 1. Chi dau tw phdi xdy dung dong bé cdic cong trinh ha ting x3
hgi, theo tién d¢ phU hop Véi cac cong trinh nha ¢, dam bao chat lwong dich vu ddp trng
nhu cdu ciia ngwoi din dén 6; 2. Truong hop chinh quyén dia phuong truc tiép dau tw
xay ding cdc cong trinh ha tang x& héi trong cdc khu do thi bang nguon von tir ngdn sdach
nha nwée thi don vi dwoe Nha nwée giao 1am chi dau tw xdy dung céng trinh phdi thiee
hién dau tw xdy dung cac cdng trinh nay theo ding tién dé cia dw dn da dwoc phé duyét
va bao dam sie théng nhdt trong tong thé di dn nhw la chii dau tw thiv cap; 3. Trwong hop
chinh quyén dia phirong khéng thé bé tri vén Ngdn sdach dé xdy dung cic cong trinh nay
theo dung ké hoach ban dau cua dw an thi chi dau tw ¢ trach nhiém trién khai thwce hién
dau tw xdy dung cdc cong trinh nay theo hinh thize phl hop (nhw BT, BOO...)".

Hiép hoi nhan thiy, Pidu 35 Nghi dinh 11/2013/ND-CPcin dwoc bé sung khoan
4 (méi) quy dinh twong tu ndi dung khoan 3 Piéu 31 Nghi dinh 31/2021/ND-CP dé dam
bao tinh thong nhat, ddng bd caa hé théng phap luat va tao didu kién cho chi dau tu
du an khu d6 thi, khu nha & ¢6 nhu cau thi dwge dau tw xay dung kinh doanh cac cong
trinh trén dit y té, dat gidao duc, dit cong vién vui choi giai tri, cong vién chuyén dé
trong pham vi dy an.

b. Kién nghi:

Hiép hoi dé nghi bé sung khoan 4 (méi) Biéu 35 Nghi dinh 11/2013/ND-CP nhu
Sau:

“4. Trwong hop nha dau tw, chi dau tw c6 nhu cau ddu fw kinh doanh céc cong
trinh ha ting xa héi trén ddt dich vu ciia dw &n (nhw dit y té, dit gido duc, dét cong
vién gidi tri, cong vién chuyén dé ...) thi nha ddu tw, chii ddu tw dé xudt phdn ha ting
d6 thi ma nha dau tw gii \ai dé dau tw kinh doanh, phdn ha tang dé thi ma nha dau tw
c6 trach nhigm ban giao hodgc dé xudt ban giao cho dia phwong doi véi dw an diu tw
xay dwng nha 6, khu dé thi. Péi véi dw an khu dé thi trwong hop phap ludt vé xay dung
quy dinh ldgp béo céo nghién ciu tién khd thi, nha dau fr hodc co quan nha nuéc co
thdm quyén dwee ngp hodc sik dung bao cao nghién ciru tién kha thi thay cho dé xudt
dw an dau tw, trong dé dé xudt so bé phdn ha ting dé thi ma nha dau tw gii lai dé dau
tw kinh doanh, phan hg ting dé thi ma nha ddu tw c6 trach nhiém ban giao hogc dé
Xudt ban giao cho dia phwong”.



(Ghi cha:Hiép héi dé nghi sir dung cum tir “nha ddu tw, chii dau tw”do can phdi sir
dung cum tir “nha dau tw’trong truong hop thuc hién thii tuc “chap thudn chii truong
dau tw dong thoi véi chdp thudn nha dau tw” du dn dau tw khu dé thi, khu nha ¢ va sir
dung cum tir “chi dau tw” trong triong hop thuee hién dy an dau e khu dé thi, khu nha
o).

2/- Kién nghi sira d6i, bo sung khoan 2 Piéu 18 Nghi dinh s6 99/2015/ND-CP da
dwgec sira ddi, bo sung tai khoan 5 Piéu 1 Nghi dinh s6 30/2021/ND-CP:

Hiép hoi xin duogc gop ¥ dé hoan thién ni dung khoan 1 Diéu 5 “Du thdo Nghi
dinh” sira d6i, bo sung khoan 2 Piéu 18 Nghi dinh s6 99/2015/ND-CP d3 duoc sira doi, bd
sung tai khoan 5 Diéu 1 Nghi dinh s6 30/2021/ND-CP dé dam bao su phl hep va dong
b v6i khoan 4 Dicu 29 Luat Dau tw 2020 va Dicu 29 Nghi dinh 31/2021/ND-CP nhu sau:

“2. Nha dau tw c6 quyén sir dung ddt theo quy dinh tai khoan 1 Piéu 23 cia Ludt
Nha ¢ diegc sika doi, bé sung tai Piéu 4 ciia Ludt s6 03/2022/QH15, khodn 4 Piéu 23 ciia
Ludt Nha 6, c¢6 du diéu kién theo Diéu 21 ciia Ludt Nha 6, phdp ludt kinh doanh bat déng
san, phdp ludt c6 lién quan va dwgc chdp thudn chi trwong dau tw dong thoi véi chdp
thud@n nha dau tw theo quy dinh cia Ludt Pau tw thi nha dau tw dé dwoc xdc dinh 13 chi
dau tw dw an xdy dung nha ¢ thiong mai. Trong quyét dinh chdp thudn chii trwong dau tw
dong thoi Vi chdp thudn nha dau te thi nha ddu tw d6 1a chi dau tw die dn”.

3/- Kién nghij sira ddi, bé sung khoan 2 Piéu 5 Nghi dinh s6 100/2015/ND-CP da
dwoge sira d6i, bo sung tai khoian 4 Piéu 1 Nghi dinh s6 49/2021/ND-CP vé trach
nhi¢m ciia chit dau tw dw 4n nha & thwong mai phai danh mat phin quy dat dé phat
trién nha & x& hoi:

3.1)-“Biit cdp” taiDiéu 5 Nghi dinh s6 100/2015/ND-CP d4dwoc sira ddi, bo sung
tai khoan 4 Piéu 1 Nghi dinh s6 49/2021/ND-CP:

Khoan 2 Diéu 5 Nghi dinh s6 100/2015/ND-CPduoc stra doi, bo sung tai khoan 4
Piéu 1 Nghi dinh s6 49/2021/ND-CP quy dinh “2. Truwong hop dw dn dau tw xdy dung
nha ¢ thiwong mai, khu dé thi cé quy mé sir dung dit nhé hon 2 ha tai cac dé thi logi dic
biét va logi 1 hodc nhé hon 5 ha tai cac dé thi logi 11 va logi 111 thi chi dau nw khong
phdi danh quy ddt 20%va c6 nghia vu ndp tién sik dung dét cho toan bé dién tich ddt ciia
du dn theo quy dinh ciia phdp ludt vé dat dai ... ’c603 quy dinh“bdt cdp ”sau day:

(1) “Bdt cdp”do khoan 2 Diéu 5 Nghi dinh s6 100/2015/ND-CP quy dinh “2.
Truwong hop diw dn dau tw xdy dung nhd ¢ thwong mai, khu dé thi c¢6 quy md sir dung
ddt nhé hon 2 ha tai cac dé thi logi déc biét va loai 1 hodc nhé hon 5 ha tai cac dé thi
logi 11valoai 11thi chi dau twkhdng phdi danh quj ddt 20%”1a khdng phu
hopva trai véi khoan 5 Diéu 13, khoan 2 Diéu 16,khoan 4 Diéu 26 va Diéu 56 Luat Nha &
2014 daquy dinh “tqi cac dé thi logi dic biét, loai 1, loai 2 va loai 3 thi chi ddu fw duw 4n
xay dung nha ¢ thwong mai phdi danh mét phdn dién tich ddt 6 trong dw an da dau tw
xay dung he thong ha tang ky thudr dé xay dwng nha ¢ xa hgi theo quy dinh cua Chinh
phui. Poi Véi cac logi do thi con lai, Uy ban nhan dan cdp tinh can cir vao diéu Kién cu
thé ciia dia phiong dé yéu cau chi dau tw phdi danh mét phan dién tich ddt ¢ trong due
an da dau tw xay dung hé théng ha tang ki thudr dé xay dwng nha ¢ xa hgi”, c6 nghia
la tat cad mei dw &n nha & thwong mai thi “chi dau tw dw &n xay dwng nha ¢ thwong
mai_phdi danh mét phan dién_tich dit ¢trong dw an da dau tw xay dung hé thong ha
tang ky thudr @é xay duwng nha ¢ xa hgi theo quy dinh cia Chinh phi” hoic theo quy dinh
cta Uy ban nhan dan cap tinh.

(2) “Bit cdp”do khoan 2 Diéu 5 Nghi dinh s6 100/2015/ND-CP quy dinh “2.
Truwong hop diw dn dau tw xdy dung nhd & thwong mai, khu dé thi c6 quy mé sir dung
ddt nhé honm 2 ha tai cac dé thi logi déc biét va loai 1 hodc nhé hon 5 ha tai cac dé thi
logi 11 va logi 111 thi chi dau tiw khdng phdi danh quy dar 20% va ¢ nghia vu nép tién sir
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dung dét cho toan bé dién tich dit ciia diw dn theo quy dinh ciia phdp ludt vé ddt dai

’la khéng phu hepvéi cac quy dinh cia Luat Nha ¢ 2014,c6 nghia latrén thuc t& Nha
nuwée khong thu thém dwee ddong ndo vao ngan sach nha nwéc dé phat trién nha & xa
hdido quy dinh chu dau tu d4 ndp tién sir dung dat trén 100% dién tich du an thi coi nhw
d& hoan thanh nghia vu véi Nha nwée danh 20% dién tich dat dé 1am nha & x& hoi, rat
la vo ly. Boi 18, trude Luat Nha ¢ 2014 thi phap luat quy dinh chu dau tu du 4n nha ¢
thwong mai muén ban 100% san pham thi ciing phai hoan thanh nghia vu tai chinh, nop
tién sir dung dat trén 100% dién tich dat ciia du an.

(3)“Bir cgp”do khoan 2 Piéu 5 Nghj dinh s 100/2015/ND-CPkhong guy
dinhphuong thirc chu déu tu du 4n nha ¢ thuong mai“chuyén giao quy nha ¢ fwong
dwong gia tri quy dat 20%”.

Higp hoi thong nhét cao v6i Nghi dinh s6 49/2021/ND-CP débai bé phuong thirc
chu dau tu du 4n nha & thuong mai“ndp bdng tién twong dwong gid tri quy ddt 20%theo
gid dat ma chi dau tw thue hién nghia vu véi Nha nwée nham bé sung vao ngdn sdach dia

phuong danh dé day tw xdy dung nha ¢ xa héi trén dia ban”’da dugc quy dinh tai khoan 2
bicéu 5 Nghi dinh s6 100/2015/ND-CP trudc day.

Tuy nhién Hi¢p hoi nhan thay,Nghi dinh 49/2021/NB-CP chi quy dinh 01 phwong
thire chii dau tu phai xdy dung nha & x4 hoi trong dw 4n nha & thuong mai c6 quy mo
dién tich tir 2 ha tré 1én, nhung da bii bé phuong thirc “chuyén giao quj nha ¢ tiwong
dwong gia tri quy ddt 20%” ma truée day dd duoc quy dinh tai khoan 2 Piéu 5 Nghi dinh
s6 100/2015/ND-CP la khdng hop ly, thiéu tinh kha thi va khéng phd hep véi yéu cau
ctia thre tién.

Boi 1€, cacdy an nha ¢ thuong mai(khu do thi, khu nha o) rat da dang: (i) Pa dangvé
phan khuc thi truong tir cao cdp dén binh dan; (ii) Pa dangvé quy MO dign tich tir dudi 1
hec-ta dén vai chuc, hang tram,thdm chi hang ngan hec-ta, nén can c¢6 co ché phl hop
dé chu dau tu thyc hién nghia vu danh mét phan quy datdé phat trién nha & xa hoi.

Do véy, ¢6 nhitng du 4n nha ¢ thuong mai phu hep dé xay dung nha & x4 hoi trén
quy dat 20% cia du 4n; nhung c6 nhiéu dy an nha & thuong mai khong phu hep dé xay
dung nha ¢ xa hoi trén quy dat 20% cua du an.Néu coco ché“chuyén giao quy nha &
twong dwong gia tri quy dar 20%” ma truée day da duoc quy dinh tai khoan 2 Piéu 5
Nghi dinh s6 100/2015/ND-CP thi virasat véi thue tién, vira ¢6 dwoe quy nha & x4 hdi
nhiéu hon Vi gia thanh hep Iy hon,phi hop hon véi kha ning tai chinh cua ddi twong
hudng chinh sach nha ¢ x& hoi.

Vi dy: Chi dau tw Dw &n nha é thwong mai cao cdp “B” tai phuong An Phu,
thanh phd Thii Pire ¢6 quy mo dién tich 2 ha nén phai danh 4.000 m® ddt dé xay dung nha
& xa hgi trong du &n theo quy dinh ciia Nghi dinh 49/2021/NP-CP. Chi ddu tw da mua lai
quyén sir dung dat khu ddt ndy véi gid binh quan 80 triéu dong/m? din dén chi phi gidi
phéng maz bang 4.000 m® lén dén 320 ty dong va day la chi phl hop phdp duoc tinh vao
chi phi dau tw nha é x4 héi, nén mdc dU dy dn nha & xa héi nay dwoc mién tzen s dung
ddt, nhung gia thanh nha ¢ xa héi tai day co thélén dén 35-40 trigu dong/m® thi khong
thé 1am nha ¢ xa hgi dwoc nira Vi gid ban nha qua cao.

Néu xdc dinh gid tri quy ddt 4.000 m?nay theo gia thi truwong dé hodn déi quy dit
khac hodc quy nhd ¢ x& héi khdc co gia tri twong dwong thi Nha nude sé cé nhiéu nha 6
xa héi hon o vi tri khdc va gid ban nha o xa hgi phu hgp hon.

3.2)- Kién nghi:

Higép hoi dé nghisira doi, bo sung Khoan 1 va Khoin 2 Piéu 5 Nghi dinh
100/2015/ND-CP (dwoc sia doi, b sung tai Khoan 4 Diéu 1 Nghi dinh 49/2021/ND-
CP) dé dam bao phu hgp véi quy dinh tai Khoan 2 Dieu 16 Luiat Nha & 2014 quy
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dinh chié dau tuw du 4n x4y dwng nha & thwong mai phai danh mét phan dién tich dét
étrong dw 4n dd dau tu xay dung hé thong ha ting k¥ thuat dé xdy dung nha & x&
hoi, trén co s& gan nhw khdi phuc lai mdt s6 ndi dung cia Khoan 1 va Khoan 2 Diéu 5
Nghi dinh 100/2015/ND-CP (trudc khi dwge siva doi, bo sung tai Khoan 4 Piéu I Nghj
dinh 49/2021/ND-CP) nhu sau:

“Piéu 5. Quy dit dé phit trlen nha 6 x& héi déi vdi cdc dw dn phdt trién nha ¢
thwong mai, dw dn dau tw phdt trién dé thi

1. Chu dau tw dw dn phat trién nhd & thieong mai, dw dn dau tw phat trién dé thi,
khong phan biét quy mé dién tich ddt tai cic dé thi tir loai 3 tro 18n va khu viee quy hoach
la d@é thi tir logi 3 tré 1én phai danh 20% tong dién tich dat & trong cdc do dn quy hoach
chi tiét hodc tong mdat bang dwoc co quan cé tham quyén phé duyét, da dau tw xdy dung
hé thong ha tang ky thudt danh d@é xdy dwng nha ¢ xa héi, hodc phdi danh 20% quy nha ¢
ciia dw dn dé Iam nha ¢ xa héi.

Chu dau tw du an phat trién nha ¢ thwong mai, dir dn dau tw phdt trién dé thi dé cé
trach nhiém truc tzep dau tw xdy dyng nha o xa hoi trén quy dat 20% (trir truong hop Nha
nueée thu hoi quy dat 20% dé dau tw xdy du’ng nha & xa héi bang nguon von ngdn sach va
trwong hop chu dau tw khong co nhu cau tham gia dau tw xdy dung nhd ¢ x& héi thi
chuyén giao quy ddt ndy cho Uy ban nhén dén cdp tinh noi c¢é dir dn).

2. Chui dau tw di n dwege lira chon hinh thize hode danh quy ddt 20% dé xdy dung
nha ¢ xa hgi quy dinh tai Khoan 1 Piéu ndy, hodc Chuyen giao quy dit hodc quy nha ¢
twong dwong véi gid tri quy dat 20%tai thoi diém chuyén giaodé sir dung 1am nha ¢ x& hgi
dugc xdc dinh gia ditphU hop véi gid dit trén thi trwong theo quy dinh ciia phdp ludt
vé dat dai.

Trwong hop thuwe hién hoan déi so6 lwong nha ¢ x& héi twong dwong tinh theo
cin hé, hodc dién tich san xay dung cin hé, theo hé sé diéu chinh gia dit hang ndm
tdy theo tirng khu vere do Uy ban nhan dan cdp tinh quy dinh va theo cong thikc tinh sé
Iwgng cin hé (hodc dién tich san xay duwng) cian hg nha ¢ xa héi sau hodn déi bang (=)
6 lwong can hé (hodc dién tich san xay dwng) hodn déi nhin (x) hé sé diéu chinh gid
dit ciia khu vwe sau hodn déi chia (<) hé so diéu chinh gid dit ciia khu vie truée hodn
doi”.

Ghi cha: Minh hea céng thirc hodn doi quy dit, quy nha ¢ 20%Véi vi duso hrong
can hé nha ¢ x& héi trwée hodn doi 1a 200 cin nha, hodcdién tich san xay dung nha ¢ x&
héi trwde hodn doi 14 12.000 m? hodcdién tich ddttrwde hodn doi 1a 4.000 m?:

S6 lirong can hé nha ¢ x& héi sau hodn doi = 200 x % =200 x 1,315 = 263 ciin hd

Dién tich san xay dung nha ¢ xa héi sau hodn déi = 12.000 x % = 15.780m? san

Dién tich dat xay dwng nha ¢ xa héi sau hodn doi = 4.000 x % = 5.263 m*dat

oA Kién nghj bd sung quy dinh vé “ddt coc” trong cac Hop dong kinh doanh
bat dgng sin dé bdo V€ quyen va lgi ich hgp phap, chinh ding cia ngwoi mua, thué,
thué mua bat dong san:

4.1)- “Bit cdp” trong cong tac quén ly nha nuéc doi voi hanh vi “dat coc”
trong kinh doanh bat dgng san:

(1)Hién nay, Luat Kinh doanh bat dong san 2014 khong quy dinh Qiéu chinh, quan
ly hanh vi giao két “dat coc”trong kinh doanh bat dong san, huy dong von ban bat dong
san hinh thanh trong tuong lai Xay ra trwdéc thoi diem ky Hop dong kinh doanh bat dong
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san, mahanh vi“ddt coc”chi dugc quy dinh tai khoan 1 Diéu 328 B Luat Dan su 2015
nhu sau: “1. Pdt coc la viec mot bén (sau day goi la bén dat coc) giao cho bén kia (sau
ddy goi 1a bén nhdn dit coc) mét khodn tién hodc kim loai quy, da quy hodc vit c6 gid tri
khac (sau ddy goi chung Ia tai san dat coc) trong mét thoi han dé bdo dim giao
két hodc thue hi¢n hop dong”.

Mic du,Luat Kinh doanh bat dong san 2014 d4 quy dinh tai Piéu 15 “Gia mua
ban, chuyén nhuwong, cho thué, cho thué mua bdt dong san do cac bén thda thudn va dwec
ghi ro trong hgp déng”; tai khoan 1 Piéu 16 vé “thanh toan trong giao dich bdt dong
san” quy dinh “1. Viéc thanh todn trong giao dich bdat déng san do cac bén théa
thud@n trong hgp dong va phai tudn thi quy dinh ciia phdp ludt vé thanh todn Vi tai
khoan 1 Piéu 57 quy dinh*““1. Viéc thanh todn trong mua ban, thué mua bdr dong san
hinh thanh trong twong lai dwoc thiee hién nhiéu lan, lan ddu khéng qua 30% gia tri hop
dong”, nhung doLuat Kinh doanh bat dong san 2014 khong quy dinh véhanh vi “dat
coc”, trong 1GcBo Luat Dan su 2015 laikhdng giéi han gid tri “ddr coc”nén dddan dén co
truong hop bén ban, bén huy dong von da lira dao, chiém doat tai san giy thiét hai cho
khach hang, nha dau tu lam anh huong x4u dén trat ty, an todn xa hoi.

(2) Bo Luat Dan sy 2015 ciing c6 “bdt cdp” do ddkhéng quy dinh trudong
hop “ddt coc” khi thuc hién giao dich thugc pham vi dléu chinh cia phap luat khac thi
con phai ap dung quy dinh cia phap luit dé, nhu néu Luat Kinh doanh bat dong san
2014c6 quy dinh vé “dat coc” trong glao dich bat dong san thi con phai ap dung quy
dinh ciia phap luit vé kinh doanh bit dong san.

(3)Hién nay, Piéu 6 Nghi dinh 02/2022/ND-CP quy dinh vé “Hop dong kinh
doanh bdt dong san” v6iPhu lue kem theo08 loaiHgp df)ng ‘Mmdu”, nhung chua quy
dinh vé “dat coc”trong cac Hop ddng “mdu”nén rat can thiét bé sung quy dinh vé
“dat coc”.

4.2)- Kién nghi:

(1) Higp hoi dé nghi bo sung quy dinh Vvé “ddr coc”vao Dicu 6 Nghi dinh
02/2022/ND-CP quy dinh ve “Hop dong kinh doanh bat dong san ” nhu sau:

“Piéu 6. Hop dong kinh doanh bt djng sin

~Viéc ban, chuye;n’ nhuong, cho thué, cho thué mua, cho thué lai bdt dong san va
chuyén nhuong dy an bat dong san phai ldp thanh hop dong theo mau quy dinh dudi day:

1. Hop dong mua ban, thué mua cin hé chung cw quy dinh tai Mau sé 01 Phy luc
ban hanh kem theo Ngh; dinh nay.

2. Hop cz’o”‘ng’mua ban, thué mua cdn hé du lich, cian hé vin phong két hop leu trii
quy dinh tai Mau so 02 Phu luc ban hanh kém theo Ngh; dinh nay.

3. Hop dong mua bdn, thué mua nha ¢ riéng lé quy dinh tai Mdu sé 03 Phy luc ban
hanh kém theo Nghi dinh nay.

4. Hop dong mua bdn, thué mua nha, cdng trinh xay ding khdc khong thugc truong
hop quy dinh tai cdac khoan 1, 2 va 3 Diéu nay quy dinh tai Mau so 04 Phu luc ban hanh
kem theo Ngh; dinh nay.

5. Hop dong thué nha ¢, cong trinh xay dung quy dinh tai Mdu so 05 Phy luc ban
hanh kém theo Nghi dinh nay.

6. Hop dong chuyén nhwong quyén sir dung dat quy dinh tai Mdu so 06 Phy luc
ban hanh kem theo Ngh; dinh nay.

7. Hop dong cho thu@, cho thué lai quyén sir dung dat quy dinh tai Mdu s6 07 Phy
luc ban hanh kém theo Ngh; dinh nay.



8. Hop dong chuyén nhwong todn bg (hodc mét phan) dw an bdt dong san quy dinh
tai Mdu sé 08 Phu Iuc ban hanh kém theo Ngh; dinh nay.

Trwde khi Ky két hop dong véi khach hang, chi ddu tw duw an bét déng sin co thé
nhdn dit coc ciia Khach hang dé bdo dam giao két Hop dong kinh doanh bit djng sin;
Gia tri dat coc do cdc bén théa thudn nhung khéng vieot qud 30% gid tri bit dpng sin;
Hinh thizc vin ban dit coc do cdc bén théa thudn theo quy dinh ciia phdp lugt vé din

”»

suw”.

_ () Hiép hoi dé nghi bd sung quy dinh V& “dgr coc” vao08 loai Hep dong
“mau”ciua Phu luc kem theo Dicu 6 Nghi dinh 02/2022/ND-CP quy dinh vé “Hop dong
kinh doanh bat dong san ™.

5/- Kién nghi quy dinh viéc thanh toan trong giao dich kinh doanh bat dong
San phal qua ngan hang dé 1am tang tinh minh bach cta thi treong bat dong san, bao
Ve quyen va lgi ich hop phap cua cac bén, Chong thit thu ngin sach nha nwéc va gop
phan phong, Chong rira tién trong linh vue bat dong san:

5.1)- Sw cin thiét phai quy dinh viéc thanh toan trong giao dich kinh doanh
bat dong sian phai qua ngin hang:

Ngay 17/11/2021, Hiép hoi tiép tuc co6 Van ban 107/2021/CV-HoREA dé nghi quy
dinh viéc thanh toan trong giao dich kinh doanh bit dong sian phii qua ngin hang do
hién nay, thi truong bat dong san nudc ta van con théi quen thanh toan bang tién
mat (vang, ngogi #¢), nén chua dam bao dugc tinh minh bach, tham chi c6 truong hop gia
mua ban, gia thué, gia thué mua nha & ghi trong hop dong thap hon rit nhiéu so véi gia
giao dich thit nén chua dam bao duoc quyén va lgi ich hop phép ciia cac bén khi cé tranh
chép, hoidc ¢ thé 1am cho ngan sach nha nudc bi that thu. Hon nita, nudc ta da tham gia
Cong udc cua Lién Hiép qudc vé phong, chéng rira tién va dé thuc hién Luat Phong,
chéng rira tién 2012, Chinh phu d4 ban hanh Nghi dinh 116/2013/ND-CP quy dinh chi tiét
thi hanh mot s6 diéu cua Luat Phong chdng rira tién, nén viécquy dinh thanh toan trong
giao dich kinh doanh bat dong san phai qua ngan hangla rat can thiét.

Hiép hoi nhan thay, noi dungkhoan 1 Diéu 16 Luat Kinh doanh bat dong san 2014
thanh toan trong giao dich bat déng san” quy dinh “1. Vige thanh todn trong giao
d;ch bdt déng san do cac bén théa thudn trong hgp déng va phdi tudn thii quy dinh ciia
phap ludt vé thanh todn” can duoc hudng dan thi hanh tai Nghi dinh 02/2022/ND-CP véi
quy dinhviée thanh toan trong giao dich kinh doanh bat dong sian phai qua ngan hang
dé lam tiing tinh minh bach ciia thi trwong bat dong san.

5.2)- Kién nghi:

Hiép hoi kién nghibd sung mdt Piéu (mdi) vao Nghi dinh 02/2022/ND-CP quy
dinh viéc thanh toan trong giao dich kinh doanh bat dgng san phai qua ngian hang.

A(‘

6/- Kién nghi B§ Xay dwng quy dinh “tiéu chudn téi thiéu déi véi phong ¢ dé
quan ly chat lwgng nha & x& hoi la “phong tre, nha tre” do cac hg gia dinh, c4 nhan
dau tw xay dung:

6.1)-“Bat cdp”do quy dinh “tiéu chudn i thiéu déi véi phong ¢”da bi “bai bs”
nén khong dap @wng dwgc yéu cau “chudn héa” va nang cao chat lwgng phong tro,
khu nha trg cho thué:

Trong giai doan tr 15/08/2016 (ngay Thong fur 20/2016/TT-BXD ¢6 hiéu hec)dén
ngay 01/10/2021 (ngay Thong tw 09/2021/TT-BXD c6 hiéu luc), tai Piéu 3 Thong tu
20/2016/TT-BXD quy dinhvé “tiéu chudn téi thiéu déi véi phong ¢ nhu sau: “Dién tich
sir dung phong ¢ khéng dwoc nhé hon 10 m® (...) Dién tich sir dung binh quan khong
nhé hon 5 m?cho mét nguoi” (Thong tw ndy hét higu lwe timgay 01/10/2021).



Thong tw 09/2021/TT-BXD (thay thé Thong tw 20/2016/TT-BXD) dakhong quy
dinh vé “tiéu chudn téi thiéu déi véi phong ¢Vva tai khoan 3 Piéu 1 quy dinh: ““3. Tiéu
chudn thiét ké, diéu kién toi thiéu xdy dwng nhd ¢ xa héi rieng 1é va viéc qudn Iy chdt
lwgng, khai thac va quan ly s dung nha o xa héi do cac hé gia dinh, ca nhan ddu tw xdy
dung thuc hién theo quy dinh ciia phdp lugt Vé nha 6, phdp ludt vé xdy dung va phap lugs
vé quy hoach”, nhung cho dén nay van chwa c6 quy dinh phap luatvé “tiéu chudn toi

thiéu doi vmphong 0’ va khu nha tro.

Hién nay, chi duy nhat coQuyét dinh s 2787/QP-BYT ngay 05/06/2021 ciia B
Y té“Vé viéc ban hanh hedng dan cac phwong dn phong, chong dich khi ¢é trwong hop
mdc CoViD-19tai co sé san xudt, kinh doanh, khu céng nghiép” tai Muc 11.1 Phu luc 2
quy dinh “yéu cdu vé diéu kién ciia nha tro dam bdo théng thodng, dién tich phong tro
khdng nhé hon 05 m*/nguwoi”.

PT

Do vay, rat can thiét sira doi, bo sungquy dinh vé tiéu chudn toi thiéu doi vei
phong ¢”vao Thong tu 09/2021/TT-BXD dé “chudn héa”phong tro gop phan cai thién
diéu kién & ciia cdng nhin, lao dong va gia dinh tai cAc khu nha tro do c4 nhan, ho gia
dinh dau tu xay dung.

6.2)- Kién nghi:

(1)Hiép hoi dé nghi Bo Xay dung xem xétsém sira doi, bo sung Thong tr s6
09/2021/TT-BXD bo sung quy dinh vé “tiéu chudn tdi thiéu déi véi phong ¢” trén co
s khoi phuc va xay dung hoan thién lainoi dung cua Piéu 3 Thong tu 20/2016/TT-
BXD nham nang cao chat luong xdy dung cua phong tro, thém tién ich, dich vu cua phong
tro, khu nha tro dé nang cao diéu kién ¢, sinh hoat, an ninh trat tw, PCCC va phong chéng
dich bénh lay nhiém nhu kiéu CoViD-19.

(2) Hiép hoi dé nghi Bo Xay dung cho phép doanh nghiép dugc thwe hién du 4n
dau tw xdy dung phong tro, nha tro dé cung cap chd ¢ chat lweng tot hon cho cong
nhan lao dong, sinh vién va nguoi nhap cu, tao ra sw canh tranh lanh manh, budc cac
ho gia dinh, c& nhan ciing phai ning cao Chét lugng, tién ich, dich vu cho nha tro, phong
tro cua minh.

Trén trong kinh trinh!

Noi nhan: TM. BAN CHAP HANH HIEP HOI
== CHU TICH
- Nhu trén;
- Van phong Chinh phui,
B¢ Tu phap,;B¢ Tai chinh;
Bo Tai nguyén Moi truong;
Bo Ké hoach Pau tu;
Ngan hang Nha nudc,
- Uy ban nhan dan TPHCM; Lé Hoang Chau
- Ban Chap hanh Hiép hoi; DTDD: 0903 811 069

- Quy vi Hoi vién; Email: lehoangchau1954@gmail.com
- Luu VP.



PHU LUC

- Khoan 5 Diéu 13 Luat Nha ¢ 2014 quy dinh “Uy ban nhdn dan tinh, thanh pho
truc thugc trung wong (sau day goi chung la cap tinh), c&c chu dau tw dyw dn xdy dung
nha ¢ thwong mai phdi danh dién tich dat ¢ dé xdy dung nha ¢ xa héi theo quy dinh cia
phap lugt vée nha ¢

- Khoan 2 Diéu 16 Luat Nha ¢ 2014 vé x4c dinh quy dat cho phat trién nha & quy
dinh “2. Tai cdc dé thi loai dic biét, loai 1, loai 2 va loai 3 thi chi dau tw dw dn xdy
dung nhd ¢ thwong mai phai danh mét phan dién tich dit 6 trong dw dn da dau tw xdy
dung hé théng ha tang kj thudt dé xay dwng nha 6 xa héi theo quy dinh ciia Chinh phii.
Poi véi cac logi dé thi con lai, Uy ban nhan dan cdp tinh can cir vao diéu kién cu thé ciia
dia phwong dé yéu cdu chi ddu tw phai danh mét phan dién tich dét ¢ trong dw an da
dau tw xay dung hé thong ha ting ky thudt dé xay dwng nha ¢ xa héi”.

- Khoan 4 Diéu 26 Luat Nha ¢ 2014 quy dinh trach nhi¢m cia chii dau tw dy an
xay dung nha ¢ thwong mai phai “4. Danh dién tich dat ¢ da dau tw xdy dung ha tang ky
thudt trong du an dé xdy dwng nha ¢ xa héi theo quy dinh cua phap ludt vé nha ¢”.

- Pidu 56 Luat Nha ¢ 2014 quy dinh: “Piéu 56. Pit dé xdy dwng nha ¢ xa héi: 1.

Khi phé duyét quy hoach do thi, quy hoach xdy dung nong thon, quy hoach xdy dung khu
cong nghiép, khu nghién ciru dao tao, Uy ban nhdn ddn c6 tham quyén phé duyét quy
hoach cé trach nhiém xdc dinh rd dién tich dit dé xdy dwng nha 6 x4 héi (...); 3. Pat dé
phéat trién nha ¢ xa héi bao gom: a) Dit dwee Nha nwéc giao dé xdy dung nhd & cho
thué, cho thué mua, ban; b) Pdt dwec Nha nwéc cho thué dé xday dung nha ¢ cho thué;
c) Dién tich dit ¢ trong dw dn ddu tw xdy dung nha é thwong mai ma chi diu tw phdai
danh dé xdy dwng nhd  xa héi theo quy dinh tai khoan 2 Piéu 16 ciia Ludt nay; d) Pat &
hop phdp ciia t6 chire, hé gia dinh, ca nhan dung dé xdy dung nha ¢ x& hoi”.

- Piéu 5 Nghi dinh 100/2015/ND-CP (trwéc khi ducoc sira doi, bé sung tai Khodn 4
Piéu 1 Nghi dinh 49/2021/NP-CP) quy dinh: “1. Chi dau twdw dn phat trién nha &
thwong mai, dir dn dau tw phat trién dé thi, khong phan biét quy mo dién tich ddt (bao
gom ca dw an dau tw xdy dung theo hinh thitc xdy dwng - chuyén giao (BT) va hinh thire
xay dung - kinh doanh - chuyén giao (BOT) tai cdc dé thi tir logi 3 tré 1én va khu viee quy
hoach la dé thi tir logi 3 tré 1én phdi danh 20% téng dién tich ddt & trong cdc do an quy
hoach chi tiér hodc tong mat bang dwoc co quan cé tham quyén phé duyét, da dau tw xdy
dung hé thong ha tang ky thudt danh d@é xay dwng nha ¢ xa hgi (...); 2. Truong hop dir &n
phét trién nha ¢ thirong mai, dw an dau tw phét trién dé thi c6 quy md si dung ddt dwdi
10 ha thi chi dau tw du &n duwoc lwa chon hinh thize hode danh quy ddr 20% dé xay dung
nha ¢ x& hgi quy dinh tai Khodn 1 Piéu ndy, hodc chuyén giao quy nha ¢ twong dwong
gia tri quy dat 20% tinh_theo gid ddt ma chi dau tw thwe hién _nghia vu véi Nha
nwéc tai thoi diém Chuyén giao dé sir dung lam nha ¢ xa hgi, hodc ndp bdng tién twong
dwong gia tri quy dit 20% theo id ddt ma chi dau_tw thwe hién_nghia vu véi Nha
nwéc nham bé sung vao ngan sach dia phwong danh d@é dau tw xay dung nha ¢ xa héi trén
pham Vi dia ban™.

Khoan 4 Diéu 1 Nghi dinh 49/2021/ND-CP (sita doi, b6 sung Khoan 1 Piéu 5
Nghi dinh 100/2015/NP-CP) quy dinh: “I. Truwong hop dw dn dau tw xdy dung nhd ¢
thwong mai, khu dé thi ¢6 quy mé sir dung dat tir 2 ha tré 1én tai cac dé thi logi déic biét
va logi 1 hodc tie 5 ha tré 18n tai cdc dé thi logi 11 va logi 111 phdi danh 20% tong dién
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tich dat ¢ trong cdc do an quy hoach chi tiét dwoc co quan cé tham quyén phé duyét, da
dau tw xdy dwng hé thong ha tang kj thudt danh dé xay dung nha ¢ xa héi; 2. Truong hop
du dn dau tw xdy dung nhd & thwong mai, khu dé thi cé quy mé sir dung dat nhé hon 2 ha
tai cac do thi logi ddc biét va logi 1 hogc nhoe hon 5 hatai cac do thi logi 11 va logi
111 thi chu dau nir khdng phdi danh quy ddt 20% va c6 nghia vu nép tién si dung dit cho

.

toan bg dién tich dit ciia dw dn theo quy dinh ciia phdp ludt vé dat dai”.
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