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      Kính gửi: - Thường trực Ủy ban nhân dân TP Hồ Chí Minh 
   

Hiệp hội Bất động sản thành phố Hồ Chí Minh (HoREA) từ giữa năm 2015 đã có 
nhiều Báo cáo phản ánh về "thủ tục chấp thuận chủ trương đầu tư và lựa chọn chủ đầu tư 
dự án xây dựng nhà ở thương mại có nguồn gốc do nhận chuyển nhượng đất ở, đất nông 
nghiệp, đất chuyên dùng, xen cài đất do Nhà nước trực tiếp quản lý", đang là một trong 
những điểm nghẽn của thị trường bất động sản hiện nay. Hiệp hội tổng hợp một số ý 
kiến chỉ đạo xử lý của các cơ quan có thẩm quyền về vấn đề này, như sau:  

1/- Ủy ban nhân dân thành phố Hồ Chí Minh đã có Công văn 1422/UBND-ĐTMT 
ngày 01/04/2016 và Công văn 2678/VP-ĐTMT ngày 06/04/2016 đề nghị Bộ Xây dựng 
hướng dẫn một số nội dung liên quan đến việc thực hiện Nghị định 99/2015/NĐ-CP và 
Nghị định 71/2010/NĐ-CP. Trong đó có nội dung về lựa chọn chủ đầu tư dự án xây 
dựng nhà ở thương mại có nguồn gốc do nhận chuyển nhượng đất ở, đất nông 
nghiệp, đất chuyên dùng.  

2/- Bộ Xây dựng đã có Công văn 805/BXD-QLN ngày 05/05/2016 phúc đáp Ủy 
ban nhân dân thành phố Hồ Chí Minh. Trong đó, tại Mục "2. Về lựa chọn chủ đầu tư", 
Bộ Xây dựng đã có ý kiến như sau: "Theo quy định tại điểm c khoản 2 Điều 22 và khoản 
1, khoản 4 Điều 23 Luật Nhà ở số 65/2014/QH13 thì hình thức chỉ định chủ đầu tư áp 
dụng đối với các dự án xây dựng nhà ở thương mại chỉ được thực hiện trong trường hợp 
nhà đầu tư có quyền sử dụng đất ở hợp pháp (do được Nhà nước công nhận hoặc do 
nhận chuyển quyền sử dụng đất ở theo quy định của pháp luật về đất đai). Luật Đất đai 
2013 tại các Điều 11, Điều 144 đã quy định căn cứ để xác định các loại đất cũng như có 
quy định về đất ở tại đô thị. 

Do vậy, đối với đề xuất của Ủy ban nhân dân thành phố Hồ Chí Minh (đề nghị 
được phép chỉ định chủ đầu tư đối với trường hợp đất có nguồn gốc do đền bù đất nông 
nghiệp, đất chuyên dùng), Bộ Xây dựng thống nhất với đề nghị của Ủy ban nhân dân 
thành phố Hồ Chí Minh theo hướng: Đối với diện tích đất thuộc diện nêu trên, nếu đã 
được xác định là đất ở trong đồ án quy hoạch được cơ quan có thẩm quyền phê duyệt 
hoặc đã có văn bản của cơ quan có thẩm quyền cho phép chuyển mục đích sử dụng 
đất để triển khai dự án xây dựng nhà ở hoặc đã được ghi trong quyết định thu hồi đất 
khi thực hiện giải phóng mặt bằng là để thực hiện dự án đầu tư xây dựng nhà ở thì 
diện tích đất đó được coi là đất ở. 

Khi nhà đầu tư có quyền sử dụng đất ở hợp pháp theo quy định của pháp luật về 
đất đai và có đủ điều kiện, năng lực làm chủ đầu tư dự án theo quy định của pháp luật về 
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nhà ở, pháp luật về kinh doanh bất động sản thì được xem xét chỉ định chủ đầu tư dự 
án xây dựng nhà ở thương mại theo quy định của Luật Nhà ở số 65/2014/QH13 và 
Nghị định 99/2015/NĐ-CP. 

Bộ Xây dựng đề nghị Ủy ban nhân dân thành phố Hồ Chí Minh có văn bản báo 
cáo xin ý kiến chấp thuận của Thủ tướng Chính phủ trước khi thực hiện chủ trương 
trên". 

3/- Văn phòng Chính phủ đã có Văn bản số 11153/VPCP-CN ngày 19/10/2017 
truyền đạt ý kiến của Phó Thủ tướng Trịnh Đình Dũng "về đề nghị của Bộ Xây dựng 
(Công văn số 1260/BXD-QLN ngày 05 tháng 6 năm 2017), ý kiến các Bộ: Tài chính 
(Công văn số 10383/BTC-QLCS ngày 07 tháng 8 năm 2017), Tài nguyên và Môi trường 
(Công văn số 4053/BTNMT-TCQLĐĐ ngày 09 tháng 8 năm 2017), Tư pháp (Công văn 
số 2720/BTP-PLDSKT ngày 03 tháng 8 năm 2017) về việc thực hiện thủ tục chấp thuận 
chủ trương đầu tư và lựa chọn chủ đầu tư dự án xây dựng nhà ở thương mại", như sau:  

"1. Ủy ban nhân dân thành phố Hồ Chí Minh rà soát, tổng hợp các trường hợp 
đang sử dụng đất trên địa bàn thành phố có nguồn gốc do đền bù đất nông nghiệp hoặc 
đất chuyên dùng, đáp ứng một trong các điều kiện sau: (i) đã được xác định là đất ở 
trong đồ án quy hoạch được cơ quan có thẩm quyền phê duyệt; (ii) hoặc đã có văn bản 
của cơ quan có thẩm quyền cho phép chuyển mục đích sử dụng đất để triển khai dự án 
xây dựng nhà ở; (iii) hoặc đã được ghi trong quyết định thu hồi đất khi thực hiện giải 
phóng mặt bằng là để thực hiện dự án đầu tư xây dựng nhà ở. 

2. Trên cơ sở kết quả rà soát nêu trên của Ủy ban nhân dân thành phố Hồ Chí 
Minh, giao Bộ Tài nguyên và Môi trường chủ trì, phối hợp Bộ Xây dựng, Bộ Tài chính 
nghiên cứu, xây dựng văn bản quy phạm pháp luật về việc giao đất theo hình thức chỉ 
định hoặc chỉ định nhà đầu tư đối với dự án đầu tư xây dựng nhà ở có tính chất đặc thù, 
riêng biệt đảm bảo cơ sở pháp lý trong quá trình thực hiện". 

Hiệp hội đã làm việc với Tổng Cục Quản lý đất đai - Bộ Tài nguyên Môi trường 
thì được Tổng Cục Quản lý đất đai cho biết, đến nay vẫn chưa nhận được báo cáo của 
Ủy ban nhân dân thành phố Hồ Chí Minh rà soát, tổng hợp các trường hợp đang sử 
dụng đất trên địa bàn thành phố có nguồn gốc do nhận chuyển nhượng đất nông 
nghiệp, đất chuyên dùng, để Bộ Tài nguyên Môi trường thực hiện ý kiến chỉ đạo của 
Phó Thủ tướng Trịnh Đình Dũng tại Văn bản 11153/VPCP-CN ngày 19/10/2017 của Văn 
phòng Chính phủ.  

Hiệp hội kính đề nghị Ủy ban nhân dân thành phố sớm có Báo cáo "rà soát, tổng 
hợp các trường hợp đang sử dụng đất trên địa bàn thành phố có nguồn gốc do đền bù 
đất nông nghiệp hoặc đất chuyên dùng, đáp ứng một trong các điều kiện sau: (i) đã 
được xác định là đất ở trong đồ án quy hoạch được cơ quan có thẩm quyền phê duyệt; 
(ii) hoặc đã có văn bản của cơ quan có thẩm quyền cho phép chuyển mục đích sử 
dụng đất để triển khai dự án xây dựng nhà ở; (iii) hoặc đã được ghi trong quyết định 
thu hồi đất khi thực hiện giải phóng mặt bằng là để thực hiện dự án đầu tư xây dựng 
nhà ở", để Bộ Tài nguyên và Môi trường có cơ sở thực hiện ý kiến chỉ đạo của Phó Thủ 
tướng Trịnh Đình Dũng tại Văn bản 11153/VPCP-CN ngày 19/10/2017 của Văn phòng 
Chính phủ. 

Hiệp hội nhất trí cao với ý kiến tại Mục 2 Công văn 805/BXD-QLN ngày 
05/05/2016 của Bộ Xây dựng: "Bộ Xây dựng thống nhất với đề nghị của Ủy ban nhân 
dân thành phố Hồ Chí Minh theo hướng: Đối với diện tích đất thuộc diện nêu trên, 
nếu đã được xác định là đất ở trong đồ án quy hoạch được cơ quan có thẩm quyền phê 
duyệt hoặc đã có văn bản của cơ quan có thẩm quyền cho phép chuyển mục đích sử 
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dụng đất để triển khai dự án xây dựng nhà ở hoặc đã được ghi trong quyết định thu 
hồi đất khi thực hiện giải phóng mặt bằng là để thực hiện dự án đầu tư xây dựng nhà 
ở thì diện tích đất đó được coi là đất ở. 

Khi nhà đầu tư có quyền sử dụng đất ở hợp pháp theo quy định của pháp luật về 
đất đai và có đủ điều kiện, năng lực làm chủ đầu tư dự án theo quy định của pháp luật 
về nhà ở, pháp luật về kinh doanh bất động sản thì được xem xét chỉ định chủ đầu tư 
dự án xây dựng nhà ở thương mại theo quy định của Luật Nhà ở số 65/2014/QH13 và 
Nghị định 99/2015/NĐ-CP". 
 Trân trọng kính trình! 

 Nơi nhận: TM. BAN CHẤP HÀNH HIỆP HỘI 
 - Như trên;  CHỦ TỊCH 
 - Thủ tướng Chính phủ; 
 - Bộ Tài nguyên Môi trường;  
   Bộ Xây dựng; Bộ Tài chính; Bộ Tư pháp; 
 - Thường trực Thành ủy TPHCM; 
 - Thường trực Hội đồng nhân dân TP; 
 - Đoàn Đại biểu Quốc hội TPHCM; 
 - Sở Tài nguyên Môi trường;  
   Sở Xây dựng; Sở Tài chính; Sở Tư pháp; 
 - Ban Chấp hành HH; Lê Hoàng Châu 
 - Qúy vị Hội viên; ĐTDĐ: 0903 811 069 
 - Lưu VT. Email: lehoangchau68@gmail.com 
   
  
 Đính kèm:  
 - Văn bản 11153/VPCP-CN ngày 19/10/2017 của Văn phòng Chính phủ. 
 - Văn bản 805/BXD-QLN ngày 05/05/2016 của Bộ Xây dựng;  
 - Phụ lục: Trích một số ý kiến đã đề xuất của Hiệp hội Bất động sản TP Hồ Chí Minh:  
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PHỤ LỤC 
Trích một số ý kiến đã đề xuất của Hiệp hội Bất động sản thành phố Hồ Chí Minh: 

 1/- Về quy định điều kiện được chỉ định chủ đầu tư dự án phát triển nhà ở, để đảm 
bảo sự thống nhất của Luật Nhà ở với Luật Đất đai và Luật Đầu tư (Mục I.1 Văn bản 
38/CV-HoREA ngày 09/04/2019): 
 Hiệp hội đề nghị sửa đổi, thay thế từ "đất ở" tại khoản 1 và khoản 4 điều 23 Luật Nhà 
ở, thành "đất phù hợp quy hoạch" hoặc "đất ở và các loại đất khác phù hợp quy hoạch", 
như sau: "1. Sử dụng diện tích đất phù hợp quy hoạch (hoặc " đất ở và các loại đất khác 
phù hợp quy hoạch") thuộc quyền sử dụng hợp pháp để xây dựng nhà ở thương mại"; "4. 
Nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất phù hợp quy hoạch (hoặc "đất ở và các loại đất 
khác phù hợp quy hoạch") theo quy định của pháp luật về đất đai để xây dựng nhà ở 
thương mại", để phù hợp với khoản (1.b) điều 169 Luật Đất đai, đảm bảo tính thống nhất 
của Luật Nhà ở với Luật Đất đai và Luật Đầu tư, góp phần giải quyết ách tắc trong việc 
chấp thuận chủ đầu tư dự án bất động sản hiện nay. 
 2/-  Hiệp hội kiến nghị công nhận chủ đầu tư dự án đã có quỹ đất hỗn hợp (gồm 
đất ở, đất nông nghiệp, xen kẽ đường nội bộ, hẻm, lối đi, đất hở, kênh mương nội 
đồng...) mà không phải thực hiện thủ tục đấu thầu lựa chọn chủ đầu tư (Mục 8 Văn 
bản 37/CV-HoREA ngày 09/04/2019): 
  - Khoản (1.b) Điều 169 Luật Đất đai quy định "Tổ chức kinh tế, hộ gia đình, cá 
nhân được nhận chuyển quyền sử dụng đất thông qua nhận chuyển nhượng quyền sử 
dụng đất, trừ trường hợp quy định tại Điều 191 của Luật này". 
  - Khoản 2 Điều 191 Luật Đất đai quy định "Tổ chức kinh tế không được nhận 
chuyển nhượng quyền sử dụng đất trồng lúa, đất rừng phòng hộ, đất rừng đặc dụng của 
hộ gia đình, cá nhân, trừ trường hợp 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". 
   - Khoản 29 Điều 2 Nghị định 01/2017/NĐ-CP ngày 06/01/2017 của Chính phủ đã 
quy định "Bổ sung Điều 43b" vào Nghị định 43/2014/NĐ-CP. Tại Khoản 4 Điều 43b đã 
quy định "Tổ chức kinh tế sử dụng đất do nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất nông 
nghiệp của hộ gia đình, cá nhân để chuyển mục đích sử dụng sang thực hiện dự án đầu 
tư sản xuất, kinh doanh phi nông nghiệp thì phải chuyển sang thuê đất và phải thực hiện 
nghĩa vụ tài chính theo quy định của pháp luật. Thời hạn thuê đất được xác định theo 
thời hạn của dự án đầu tư quy định tại khoản 3 Điều 126 của Luật đất đai". 
  Trước đây, sau khi đã nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất ở, đất nông 
nghiệp... để tạo lập quỹ đất sạch của dự án theo các quy định trên đây, thì doanh nghiệp 
được công nhận chủ đầu tư dự án nhà ở. Hiện nay, có ý kiến cho rằng phải thực hiện đấu 
thầu quỹ đất sạch này để lựa chọn chủ đầu tư. Hiệp hội nhận thấy đề xuất này hoàn toàn 
không hợp lý, hợp tình vì quỹ đất sạch này do doanh nghiệp tự thương lượng giải phóng 
mặt bằng, nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất. 
  Qũy đất của loại dự án này bao gồm đất ở, đất nông nghiệp, có xen kẽ một tỷ lệ 
nhỏ đất công (thường chiếm trên dưới 10% diện tích dự án), bao gồm đường nội bộ, hẻm, 
lối đi, đất hở, kênh mương nội đồng... thường có hình dạng bất định hình, nằm phân tán 
rải rác trong khu đất dự án mà nhà đầu tư đã bồi thường, không thể lập quy hoạch chi 
tiết độc lập mà phải phụ thuộc vào quy hoạch chung của dự án và cũng không thể hình 
thành một dự án độc lập. 
  Hiệp hội kiến nghị công nhận chủ đầu tư dự án đã có quỹ đất hỗn hợp mà không 
phải thực hiện thủ tục đấu thầu lựa chọn chủ đầu tư. 



5 
 

 
 
                    


