UY BAN NHAN DAN CQNG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHi MINH Péc 1ap - Tu do - Hanh phic

HIEP HQI BAT PONG SAN
S6: 72/2019/CV- HOREA Tp. Ho Chi Minh, ngay 20 thang 07 ndm 2019

“VIv Pé nghi gidi quyét &ch tic vé
chdp thudn chi truong dau tw, phé
duyét quy hoach chi tiét va lua chon
chu dau tw due édn nha & thwong mai c6
qui ddt bao gom dat ¢, dat néng
nghiép, dat chuyén ding, xen cai dat
do Nha nuée tryc tiép quan 1y

Kinh giwi: - Thia twéng Chinh pha
- Bo Tai nguyén Moi truong
- Bo Xay dung
- B Tw phap
- Bo Tai chinh
- Thwong treee Thanh dy TP Ho Chi Minh
- Thwong true Hoi dong nhian dan TP Ho Chi Minh
- Thwong true Uy ban nhan dian TP H6 Chi Minh

Tir nim 2015 dén nay, Hiép hoi Bat dong san thanh phd HO Chi Minh (HoREA)
d4 c6 nhiéu vin ban phan anh vé 4ch tic tha tuc hanh chinh: (i) Vé quyét dinh chii
truwong ddu tw, cong nhin chi dau tu, Chap thudn dau tw; (ii) Vé phé duyét quy hogch
chi tiér ty I¢ 1/500 déi véi dw dn da c6 quyét dinh chii trwong ddu tuw; (iii) Ve thii tuc
cdng nhdn chi ddu tw dw dn nha é thuong mgi cé quy dit hon hop gom dit 6, dit
néng nghiép, dit chuyén diing, xen cai dit do Nha nwéc trie tiép quan ly.

Hiép hoi dugc biét trong khoang 03 nim gan day, Uy ban nhan dan thanh phd
da ""Quyét dinh chdp thudgn chii trwong dau tw, cong nhian chii dau tw, chép thudn dau
fu'* khoang 130 duw 4n c¢6 quy dit hdn hep, nhung dang "'bi” coi 14 vin chwa dam
bao cac thi tuc hanh chinh, gy khé khin rit 16n cho cic chi dau tw du 4n. Bén
canh dé, con c6 nhiéu dw an khéc ciing d& c6 ""Quyét dinh chii trwong diu tw" cia
Uy ban nhan dan thanh phd, nhwng "nha diau tw” vin khong dwgc ndp hd so dé
Xuit quy hoach chi tiét ty 1¢ 1/500, nén khong thé hoan thanh tha tuc cong nhin chi
diu tu du an dé thwe hién cac thi tuc hanh chinh tiép theo. Nguyén nhan la do hé
thong phap luit chua dong bd, thiéu thong nhét va cong tac thwe thi phap luét con
han ché do trinh d9 nhan thirc cia mdt sd can bo cong chirc. Pay la "diém nghén"
diu tién cia thi truwong bat dong san hi€én nay cin phai dworc giai quyet som.

Pé giai quyét ach tic trén day, Ong V6 Vian Hoan - Phé Chu tich Uy ban nhan dan
thanh phd da co y kién chi dao tai Vin ban sé 5543/VP-DT ngay 26/06/2019 (dinh kém),
glao So Tai nguyén va M01 truong khan truong ra soat, tham muu Uy ban nhan dan thanh
phd xem xét, giai quyét kién nghi cua Hiép hoi tai Vin ban sé 63/CV-HOREA ngay
20/06/2019, trong 07 ngay lam viéc.

0 Hiép hoi dd nghién ctru cac van ban quy pham phap ludt co6 lién quan va cé ¥ kién
bo sung, nhu sau:

1/- Mgt §6 quy dinh cta hé th‘éng phap luit chua dong bd, ‘thié’u thong nhat vé
tha tuc "Quyer dinh chu trwong dau tu"; “Gidy chirng nhén dau tw hodc van bin
chdp thudn dau tw"; 'COong nhdn chii dau tw'; ""Phé duyét quy hoach chi tiét ty 1¢
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1/500"" d6i véi cac dw 4n nha & thwong mai c6 quy dit hdn hep phai chuyén muc
dich st dung thanh dat 6

1.1)- Luét Pau tu:

- Khoan 13 Diéu 3 Luat Pau tu dinh nghia "Nha ddu tw & t6 chirc, cd nhéin thic
hién hoat dong dau tu kinh doanh, Qom nha dau tw trong nudc, nha dau tw nwdc ngoai va
to chirc kinh té c6 von dau tw nudc ngoai”.

- Muc 2 Chuong IV Luat Pau tu ""Tha tuc quyét dinh chii trwong dau tw'", quy
dinh:

+ Khoan (lLa) Diéu 32 quy dinh thim quyen quyet dinh chu trwong dau tu cua Uy
ban nhan dan cap tinh d6i v6i "D dn ¢é yéu cau chuyén muc dich sir dung dat".

+ Khoan (8.a) Dle}l 33 quy dinh "Néi dung quyét dinh chi truong dau tw ciia Uy
ban nhan dan cap tinh gom: a) Nha dau tw thyc hién du an”.

1.2)- Luat Pt dai:

a. Quy dinh trwong hep nha diu tw nhin chuyén nhwong quyén sir dung dat
deé thwe hién du an dau tu xay duwng nha ¢ dé ban hoic dé ban két hop cho thué:

- Khoan 3 Dbiéu 6 Luat it dai quy dinh "Ngwoi sir dung dit thuc hién quyén,
nghia vu ciia minh trong thoi han s dung dat theo quy dinh cia Ludt nay va quy dinh khac
cua phap ludt co li€n quan™.

- Khoan 2 Piéu 55 Luét Dat dai quy dinh vé giao dat c6 thu tién sir dung dat duogc
ap dung d6i v6i truong hop ""Té chire kinh té dwoc giao dit dé thwe hién dw dn dau tw
xay dwng nhd & dé bdn hodc dé bdn két hop cho thud" (Ghi chl: Truong hop khong
ddu gid).

- Khoan (1.b) Diéu 169 Luét Dét dai quy dinh ""Té chirc kinh té, hé gia dinh, cé
nhan dwegc nhin chuyén quyén sir dung dit thong qua nhin chuyén nhwong quyén sir
dung dit, triv trwong hop quy dinh tai Piéu 191 ciia Ludt ndy" .

- Khoan 2 Diéu 191 Luat Dat dai quy dinh ""Té chire kinh té khong dwoc nhan
chuyén nhwrong quyén sir dung dat trong lia, dit rieng phong hg, dit rimg déic dung cia
ho gia dinh, c& nhan, tree truong hop dwoc chuyén muc dich siv dung dit theo quy
hogch, ké hoach sir dung dit da dwoc co quan nha nwée cé tham quyén phé duyét”.

- Khoan 3 Diéu 58 Luat Dét dai quy dinh "Nguwoi dwoc Nha nwée giao dat, cho
thué dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat dé thie hién dw dn dau tw phdi cé cdc
dieu kién sau day: a) Cé néng lwe tai chinh dé bao dam vzec sir dung dat theo tién dé cia
dir dn dau tw; b) Ky quy theo quy dinh cua phdp ludt vé dau tu; ¢) Khong vi pham quy
dinh cua phap ludt vé dat dai doi véi truong hop dang sir dung ddt do Nha nuée giao dat,
cho thué dat dé thuc hién du an dau tw khac",

- Khoan 29 Piéu 2 Nghi dinh 01/2017/ND-CP ngay 06/01/2017 cua Chinh phu da
quy dinh "Bé sung Piéu 43b" vao Nghi dinh 43/2014/ND-CP. Tai Khoan 4 Diéu 43b d4
quy dinh "Té chirc kinh té siv dung dit do nhdn chuyén nhwong quyén siv dung dit
nong nghiép ciia hg gia dinh, c& nhan d@é chuyén muc dich sir dung sang thuc hi¢n duw
dn dau tw san xudt, kinh doanh phi néng nghiép thi phdi chuyén sang thué dit va phdi
thuwe hién nghia vu tai chinh theo quy dinh ciia phdp ludt".

- Khoan 4 Piéu 14 Nghi dinh 43/2014/ND-CP quy dinh diéu kién ddi véi nguoi
dugc nha nudc giao dat, cho thué dét, cho phép chuyén muc dich st dung dat dé thuc
hién du an dau tu: "Thoi diém tham dinh cdc diéu kién quy dinh tai diéu nay dwoc thiyc
hién dong thoi véi viée tham dinh nhu cau sir dung ddt cia chi dau tw khi cdp Gidy
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chitng nhdn dau tu, tham dinh d én dau t, lap bdo cdo kinh té - Ky thudt hoac Chép
thugn dau tw theo ‘quy dinh ciia phdp ludt vé diu tu, phap lugz vé xdy dung doi véi
trwong hop giao dat, cho thué ddt khéng thong qua dau gid quyén sir dung dat, chuyén
Muc dich su dung dat”,

- Khoan (1.b) Piéu 3 Thong tu 30/2014/TT-BTNMT ngay 02/06/2014 cua B¢ Tai
nguyén Moi truong quy dinh ho so giao dat, cho thué dat phai c6: "Ban sao gidy chirng
nhdn dau tir hodc van bdan chdp thudn dau tw kem theo badn thuyet minh dy dan dau tu".

b. Quy dinh trudng hep nha diu tw phai tham gia diu gia quyén sir dung dit
thwc hién dy an nha ¢ thwong mai:

- Khoan (4.d) Diéu 39 Luat Dat dai quy dinh khi 1ap quy hoach, ké hoach sir
dung dét cép tinh thi "Péi véi du dn ha tang ky thudt, xdy dung, chinh trang khu dé thi,
khu ddn cu néng thén thi phdi dong thoi xdc dinh vi tri, dién tich dat thu hoi trong vang
phu cdn dé diu gid quyén sir dung dit thwe hién dw dn nha 6, thwong mai, dich vu, sin
Xudt, kinh doanh".

- Khoan (1.a) Biéu 118 Luét Dat dai quy dinh Nha nwéc giao dit cé thu tién sir
dung dat cho thué dat theo hinh thirc dau gia quyén sir dung dat trong truwong hop
"Pau tw xdy dwng nha ¢ dé bdan hodc cho thué mua.

- Khoan (1.b) Piéu 119 Luat Dat dai quy dinh diéu ki¢n dé to chirc thue hi¢n diu
gia quyen sir dung dat khi Nha nuéc giao dat, cho thué dat "Pit da dwoc guu | phong
mqt bang, dit ¢ tai san gdn lién véi ddt ma tai san thudc sé hiru nha nwéc"

1.3)- Luat Nha 6

- Khoan 2 Diéu 22 Luat Nha & quy dinh "'Viée lwa chon chii dau tw dw dn xdy
dung nha ¢ thuwong mai duoc thuc hién thong qua cdac hinh thite sau day: a) Déu gid
quyén sur dung ddt theo quy dinh cia Ludt Pat dai; b) Péu thau du dn cé sir dung dat C)
Chi dinh chii dau tw cé dii diéu kién quy dinh tai Piéu 21 ciia Ludt ndy, cO quyen sw
dung dit hop phdp theo quy dinh tai khodn 1 va khodn 4 Diéu 23 ciia Ludt ndy".

- Khoan 4 Piéu 23 cua Luit Nha ¢ quy dinh chi dinh chi di‘lll tw du an nha ¢
thuong mai trong trudng hop doanh nghiép “Nhdn chuyén nhirong quyen sir dung dit &
theo quy dinh ciia phép ludt vé dat dai dé xdy dung nhd ¢ thwong mai"

- Biéu 170 Luat Nha & Vé "Quyét dinh chii trwong dau tw dw dn xdy dung nha 6",
tai Khoan 2 quy dinh "Déi véi dw dn xdy dwng nhd 6 khdc thuéc dién quyét dinh chii
trwong diu tw theo quy dinh ciia Ludt ddu tw thi thyee hién theo quy dinh ciia Ludt ddu
tw. Poi véi du dn khong thude dién quyét dinh chii trwong dau tw theo Ludt dau tw th phdi
thuee hién chdp thudn chii trwong dau tw theo quy dinh ciia Chinh phi", trong d6, ¢6 "'dw
an sir dung dit hén hop ma c6 danh dién tich dit trong dw dn dé xdy dung nhd 6" theo
quy dinh tai Khoan (2.c) Diéu 17 Luat Nha 6.

- Khoan 3 Diéu 22 Luat Nha ¢ quy dinh "Viéc lwa chon chii dau tw dw dn xdy
dung nhd 6 thwong mai do co quan qudn Iy nha é cdp tinh (Ghi cha: Sé Xdy dung) béo
c&0 Uy ban nhan dén cdp tinh quyét dinh"'.

1.4)- Luat Quy hoach do thi:

- Khoan 7 Diéu 19 Luat Quy hoach d6 thi quy dinh "Cha dau tw dur dn dau tw xdy
dung to chirc ldp quy hoach chi tiét (Ghi cha: ty I¢é 1/500) khu viee duoc giao dau tu”.

- Khoan 4 Diéu 30 Luat Quy hoach d6 thi quy dinh "Pé dn quy hoach chi tiét da
dwoc phé duyét la co so dé cap giay phép xdy dung va ldp dw dn dau tw xdy dung".



- Khoan 4 DBiéu 20 Nghi dinh 11/2013/ND-CP ngay 14/01/2013 quy dinh "Quyét
dinh chdp thu@n dau tw Ciia co quan c6 tham quyén la co sé phap Iy dé chu dau ur trinh
co quan co tham quyen tham dinh, phé duyét va trién khai thwe hién dw dan".

- Khoan 1 Biéu 30 Nghi dinh 11/2013/ND-CP quy dinh ndi dung "Quyét dinh chap
thudn dau tu"” ¢6 "Tén du an va tén cha dau tuw".

1.5)- Luat Xay dung:

- Khoan (2.d) Diéu 28 Luat Xay dung quy dinh: "Pé6 dn quy. hoach chi tiét xdy dung
dwroc phé duyét la co sé dé cdp gidy phép xdy dung va ldp dw dn ddu tw xdy dung"'.

2/- Mot ) nhan xét vé sw Chong chéo, thiéu thong nhét, thiéu dong b0 cua cac
khai niém phap luit, cac tha tuc hanh chinh dd dwgc quy dinh trong cac van ban
quy pham phap luat:

2.1)- Vé ""ach tdc"” tha tuc phe duyét dd an quy hoach chi tiét ty 1¢ 1/500 cia
cac dw 4n nha & thwong mai da c6 ""Quyér dinh chii trwong dau tuw":

Hién nay, tat ca cac dé xuét quy hoach chi tiét ty 18 1/500 cia cac dw 4n nha &
thwong mai déu bi "ach tdc”, do S& Quy hoach Kién tric "khéng dam' nhan hé so
cia "nha dau tw” mic du da c6 "Quyér dinh chii trwong ddu tw"” cia Uy ban nhan
dan thanh phé do "'tr&i"* véi Khoan 7 Piéu 19 Luit Quy hoach dé thi quy dinh ""chi
ddu tw"” Méi 1a ngwoi dé xuit do 4n quy hoach chi tiét. Pong thoi, c6 khoang 130 duw
an c6 quy dit hdn hop trén dia ban thanh phé d& dwge Uy ban nhan dan thanh phé
ban hanh ""Quyét dinh chdp thudn chii trwong diu tw, cong nhan chi dau tw va chdp
thudn ddu tir” theo dé nghi cia S¢ Xay dwng, nhung dang "'bi” coi 1 vin chwa dam
bao diing cac thii tuc hanh chinh, gy khé khin rit 1én cho c&c chi dau tw dw an.

Hiép hoi nhan thay, Luat Piu tw chi quy dinh tha tyc ban hanh "Quyet dinh
chii trwong dau tw"” abi véi "'dw dn cé yéu Cau chuyen muc dich sir dung dat", chi
khéong cé quy dinh thém tha tuc nao khac vé “'chdp thudn dau tw", hoic "vin bdn
chdp thudn dau tw", nhu cach hiéu cia mot sé can b cong chirc hién nay.

Hiép hoi nhan thdy dang c6 cach hiéu chwa dung cum tir “'chdp thudn dau tw theo
quy dinh ciia phdp ludt vé dau tw'" tai Khoan 4 Diéu 14 Nghi dinh 43/2014/ND-CP.
Hiép hoi dé nghi thong nhét cach hiéu cum tir “’chdp thudn dau tw theo quy dinh ciia
phap ludt vé dau tw" ddng nhat véi tha tuc ban hanh "Quyét dinh chii trwong diu
tu'" theo quy dinh ciia Luit Pau tw. Do vy, khong c6 cac loai viin ban hanh chinh
nao khac nhw "Vin bin chép thugn ddu tw" hodc vin ban "'chdp thudn dau tw" nhu
cach hiéu ciia mot sé can b cong chire.

Pong thoi, Hiép hi nhan thiy cin xem xét sira ddi Khoan (1.b) Diéu 3 Thong
tu 30/2014/TT-BTNMT ciia B Tai nguyén Mdi truong, dé dam bao sy thong nhat
véi Khoin 4 Piéu 14 Nghi dinh 43/2014/ND-CP va Luit Pau tw, dé can b cong
chire dé& hiéu va dé thue hién.

Hiép hoi nhan thidy Khai niém "nha dau tw" trong Luat Dau tu 14 chinh xac ddi
V6i céc loai hinh du 4n san xuat kinh doanh, nht 1 du 4n nha & thuong mai, vi tai thoi
diém nay "nha diu tw” chua duoc co quan nha nudc co tham quyén cong nhén “chi
ddu tw". Khai niém "nha dau tw" ¢ ndi ham rong, bao gdm cdc nha diu tu duv 4n bit
dong san da tao lap dwgc quy dit va cac nha dau tu dy an san xuat, kinh doanh, dich vu
khéc, ké ca nha dau tu nudc ngoai, khong tu giai phong mat bang ma thué dat dé dau tu.
Khai niém "nha dau tir” bao gom ca "'chi dau tw" va ca "nguwoi sir dung dit"” dé xuit
du 4n dau tu.




Can clr cac quy pham phép luat vién dan trén day, Hiép hoi cho rang, ca ""chi ddu
tw'" hoic "nha diu tw' hoic "nguwoi sir dung dit” déu cé quyén to chirc 1ap quy hoach
chi tiet ty 1€ 1/500 khu vue dwoc giao dau tw.

Bén canh d6, do Luat Quy hoach d6 thi va Nghi dinh 11/2013/NDP-CP ngay
14/01/2013 ban hanh trwée ngdy Luit Pau tw 2014, Luit Xay dung 2014 ¢6 hiéu hre,
nén cin phai dwec diéu chinh sira doi dé dam bio sy dong bd ciia hé thong phap luat.
DPong thoi, da ¢6 sy mau thuin, thiéu nhit quan do Khoan 7 Diéu 19 Luit Quy hoach do
thi quy dinh ""Chai ddu tw dir dn dau tw xdy dung té chire lgp quy hoach chi tiét khu vuc
dwroc giao dau e, trong lGc Khoan 4 Diéu 30 Luat Quy hoach d6 thi quy dinh "Pé dn quy
hoach chi tiét da duwoc phé duyét la co sé dé cap gidy phép xdy dung va l@p dw dn ddu tw
xay dwng”, ma chwa chwa cé quy hoach chi tiét thi chwa thé lap du an diu tw xay
dung, va chwa c¢6 dw an dau tw xy dung va chua ¢é quy hoach chi tiét thi chwa dwoc
cong nhan "'chi dau tw" dy an.

2.2)- V& ""ach tdc” quy trinh thwe hién thi tuc phé duyét quy hoach chi tiét ty 18
1/500 va thi tuc cong nhin chi dau tw du 4n nha ¢ thwong mai (cdi nao co trwde, cdi
nao co sau):

Hiép hoi nhan thiy, theo quy dinh tai Khoan (2.d) Piéu 28 Luat Xay dung va
Khoan 4 Diéu 30 Luat Quy hoach dé thij vién din (zrén ddy), c6 thé hiéu 13, sau khi da
tao 1ap dwogc quy dat dau tw va da co ""Quyét dinh chii trwong dau tw", thi "nha dau
fw'" 1ap va trinh duyét "dé dn quy hoach chi tiét xdy dung" truéce, dé 1am co sé "'ldp dw
dn dau tw xdy dwng" va thwe hién tha tuc "'cdng nhdn chii dau tw"” dy an.

Do vy, Hiép héi kién nghi Uy ban nhan dan thanh phé chi dao Sé Quy hoach
va Kién tric c6 trach nhiém tiép nhén va thu Iy hd so dé xuit dd an quy hoach chi tiét
xay dung cia cic "nha dau tw” da c6 "Quyét dinh chii trwong diau tw" ciaa Uy ban
nhan dan thanh phd. Piéu ndy hoan toan ding phap luit va giai quyét dwec "4ch
tdc” vé quy trinh thwe hién thi tuc phé duyét dé an quy hoach chi tiét hién nay.

2.3)- V@ "4ch tdc' thi tuc cong nhin chit diu tw dw 4n nha & thwong mai do
vwéng quy dinh du an phai c6 100% dat 6

- Theo théng ké cua So Xy dung thanh phdé H6 Chi Minh thi chi ¢é khoang 26%
du 4n nhd & thwong mai (phdn I6n tai cdc quin ndi thanh) méi cé6 100% quy dat &
(Ngay cd mét sé du dn tai cdc qudn ndi thanh ma cé xen cai dwong hém thi ciing khong
c6 100% dit 6). Con lai, khoang 74% dw 4n nha & c6 quy mé dién tich 16n ¢ cac quén
ven va cac huyén ngoai thanh déu c6 quy dit hdn hep, bao gom dit o, dat nong
nghiép, c6 xen cai khoang trén dudi 10% dién tich dit do nha nuéc quan 1y.

Trwée diy, sau khi dd nhan chuyén nhwong quyén sir dung dit &, dit nong
nghiép...de tao lap quy dat sach cia dw an, thi doanh nghiép dwegc cong nhin chu
dau tu du an nha 6.

Hién nay, c6 ¥ kién cho ring phai thwc hién diu gia hoic diu thau quy dat
sach ma doanh nghiép da bdi thwong dé lwa chon chi dau tw. Hiép hdi nhan thiy y
kién nay chwa thit chuin x4c vi quy dit sach ndy do doanh nghiép tw thwong lwgng
giai phong mit bang, nhian chuyén nhwong quyén sit dung dit dé thuc hién dw 4n
nha & thwong mai theo diing quy dinh tai Khoan 2 Diéu 55, Khoan 3 Diéu 58,
Khoan (1.b) Piéu 169, Kho:in 2 Piéu 191 Luat DAt dai. Con céc trudong hep diu gia
dit dé thuc hién dy 4n nha &, dy 4n san xuét kinh doanh theo quy dinh tai Khoan
(4.d) Piéu 39, Khoan (1.a) Piéu 118 va Khoan (1.b) Piéu 119 Luit Dat dai, thi phai
c6 02 diéu kién 12 c6 quy dat sach thudc nha nwéc quéan 1y va néu cé tai san trén dat
thi tai san nay thudc sé hiru nha nwéc.
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- Pé hiéu thé nao 12 ""duw dn cé 100% dét é" va dé giai quyét ach tic do quy
dinh tai Khoan 4 Piéu 23 Luat Nha & yeu cau "dw dn cé 100% dit ¢"* thi méi duoe
chi dinh chi diu tw, Bo Xay dung d4 c6 Cong van 805/BXD-QLN ngay 05/05/2016
phuc dap Cong vin 2678/VP-DTMT ngay 06/04/2016 cua Uy ban nhan dan thanh phé
H6 Chi Minh. Trong d6, tai Muc "'2. Vé lwa chon chii ddu tw'", Bo Xay dung da c6 y
kién nhu sau: "Theo quy dinh tai diém ¢ khodn 2 Piéu 22 va khodn 1, khodn 4 Diéu 23
Ludt Nha & sé 65/2014/QH13 thi hinh thice chi dinh chi dau tw dp dung ddi véi cdc dir
an xay du’ng nha & thwong mai chi dwoc thuc hién trong trieong hop nha dau tw c6 quyen
Sur dung dit ¢ hop phdp (do dwoc Nha nuoc cong nhan hodc do nhan chuyén quyeén si
dung dit 6 theo quy dinh ciia phap ludt vé dat dai). Ludt Pat dai 2013 tai cac Piéu 11,
Piéu 144 @4 quy dinh cdn cir dé xdc dinh cac loai dat cing nhw c6 quy dinh vé dit & tai
dé thi. Do Vdy, doi véi dé xudt ciia Uy ban nhdn dan thanh pho Ho Chi Minh (d@é nghi
dwroc phép chi dinh chii dau tw doi véi trieong hop dat ¢é nguon goc do dén bi dat néng
nghiép, dat chuyén dung), Bé Xay dung thong nhdt véi dé nghi ciia Uy ban nhan déin
thanh phé Hé Chi Minh theo hwong: Déi véi dign tich dit thuéce dién néu trén, néu da
dwoe xdc dinh la dit ¢ trong do dn quy hoach du’o‘c co’ quan cé tham quyén phé duyét
hodc da CO Vén bén ciia co quan cé tham quyén cho phép chuyén muyc dich sir dung
ddt dé trién khai dw dn xdy dwng nha ¢ hodc da dwoc ghi trong quyét dinh thu hoi dat
khi there hi¢n giai phong mt bang la dé thuc hi¢n dy dn ddu tw xdy dyng nha ¢ thi
dién tich dit dé dwoc coz la dét &. Khi nha dau tw co quyén sir dung dat & hop phdp theo
quy dinh ciia phdp ludt vé dat dai va c¢é du diéu kién, nang lyc 1am chi dau tw di dn theo
quy dinh ciia phdp ludt vé nhd ¢, phdp ludt vé kinh doanh bat déng san thi dwec xem xét
Chl dinh chii dau tw dw dn xdy dung nhd é thwong mai theo quy dinh cua Lugt Nha ¢
sé 65/2014/QH13 va Nghi dinh 99/2015/ND-CP. B¢ Xay du’ng dé nghi Uy ban nhdn dan
thanh phé Ho Chi Minh ¢é vin bin bdo cdo xin ¥ kién chép thudn ciia Thii twéng
Chinh phii trwéc khi thwe hién chii truwong trén'.

- Van phong Chinh phi da c6 Van béan 50 11153/VPCP-CN ngay 19/10/2017
truyén dat y kién cia Phé Thu twéng Trinh Pinh Diing v€ thyc hién thu tuc chéap
thuan chu truong dau tu va lya chon chu dau tu du an xay dung nha & thuong mai, nhu
Sau:

1. Uy ban nhén dan thanh phé Ho Chi Minh ra soat, tong hop cac truong hop
dang sir dung dat trén dia ban thanh phé cé nguon goc do den bii dat néng nghiép hodc
dat chuyen ding, ddp itng mét trong cdc diéu kten sau: (i) da dwoe xdc dinh la dit 6
trong do dn quy hoach dwoc co quan cé thaim quyén phé duyét; (i) hodc da c6 vin bdn
Ciia co quan cé tham quyén cho phép chuyén muc dich sir dung dit dé trién khai duw dn
xay dwng nha 6; (iii) hodc da dwoc ghi trong quyét dinh thu héi dat khi thwe hién gidi
phéng mt bing la dé thuwe hién dw dn dau tw xdy dung nha é. 2. Trén co sé két qud ra
S04t néu trén cia Uy ban nhén déin thanh phé Hé Chi Minh, giao By Tai nguyen va
MGoi trwong chii tri, phoz hop Bo Xdy dung, Bo Tai chinh nghién ciu, xdy dung van ban
quy pham phdp ludt ve viéc giao ddt theo hinh thite chi dinh hodc chi dinh nha dau tw doi
VGi duw dn dau tw xdy dung nhd & c6 tinh chat ddc thu, riéng biét dam bdo co sé phdp 1y
trong qué trinh thuc hién".

Hiép hdi dugc biét dén nay, Uy ban nhin din thanh phd chwa c¢é bso cdo ra
soat, tong hop cac truong hep dang sit dung dat trén dia ban thanh phé c¢é nguon
goc do dén bu dat nong nghiép hoac dat chuyén dung, daé B¢ Tai nguyén Moéi truong
¢6 co s& thue hién y kién chi dao ctia Phé Thi twéng Chinh phii (néu trén).

2.4)- Vé ""ach tdc"” do vwéng quy dat rach, b dit, dwong do Nha nwée quén
ly, xen cai trong dat du an nha ¢ thwong mai, thwong chiém ty 1€ trén dwéi 10% dién
tich:



Phan dién tich dit do Nha nwéc quan Iy nay thwong nim rai rac trong dy 4n,
c6 hinh dang bat dinh hinh, khong thé thwe hién diu gia vi khong thé xac dinh dwoc
gi4 khéi diém diu gia, do khong thé xic dinh dwoc cac chi tiéu quy hoach va khdng
thé hinh thanh mét dw an ddc 1ap trong 16ng dw an nha & thwong mai ma doanh
nghiép dé xuét dau tu.

Truwée diy, Uy ban nhan dan thanh phé H6 Chi Minh d& ban hanh Vin ban
s6 6711/UBND-PTMT ngay 29/10/2008 cho phép giao dit, cho thué dit cho chii dau
tw khong théng qua diu gia phan dit ndy; Cha diu tw phai hoan doi, tra lai bang
dit & d c6 ha ting tai du an cho Nha nwéc theo ty 1é 10 - 15%. Nhung hién nay,
cach giai quyét ndy khong con phu hep véi quy dinh phap luat hién hanh.

Méi day, Téng Cuc Quan ly dit dai - B Tai nguyén Mai truong da cd 03 viin
ban, trong dé ¢6 Vin ban sé6 329/TCQLPP-CQHPP ngay 26/02/2019 giri S¢ Tai
nguyén Moi trwdng thanh phé H6 Chi Minh vé trudng hep du 4n nha ¢ tai quin 7,
c6 dién tich dat rach, dwong, cé6 hinh dang kéo dai, hep nam phén tan, xen cai giira
cac thira dit nha dau tw nhan chuyen nhu’(rng quyén st dung dat dé thuwe hién du
an, khong thé tach roi (theo quy hoach chi tiét dwoc duygy) thue hién mgt du an riéng
biét, thi Sé¢ Tai nguyén Mi trudng xem xét, tham mwu Uy ban nhin din thanh phé
Ho Chi Minh quyét dinh viéc giao dit, cho thué dit cho chii diu tw thwe hién diu tw
du 4n theo quy dinh ciia phap luat dat dai.

Hiép hdi nhan thiy cin c6 co ché dé xir 1y tat ca cac truwong hop dit do Nha
nwéc quan ly xen cai trong dw an (nhw trén) dé som giai quyet ""ach tac” nay, khéng
can phai xin chu trwong doi véi tirng trwrong hop mét nhw hién nay.

3/- Kién nghi:

3.1)- Hiép hdi kién nghi Chinh phii, Uy ban Thwong vu Quoc hi xem xét giai
quyét khic phuc sw chdng chéo, thiéu thong nhit, thiéu dong b cia cac khai niém
phép luat; cac quy pham phap luét; cac quy trinh, thi tuc hanh chinh dad dwoc quy
dinh trong mot s0 van ban quy pham phap luat, dé dam bao tinh hé thong, sur lién
thong va giai quyet ach tic cia thi truwong bat dong san hién nay.

3.2)- Hiép hdi kién nghi chi dinh nha diu tw, hodc cdng nhan chi diu tw du 4n
nha & thwong mai d4 c6 quy dat hon hop do tw thwong lrong giai phong mit bang,
nhan chuyén nhwong dat &, dit néng nghiép, trong dé, cé6 xen cai khoang trén dwéi
10% dat rach, b dat, dwong... do Nha nuéc quan 1y, nim trong ké hoach sir dung
dit, phU hop véi quy hoach phat trién dé thi, nha ¢, ma khoéng phai thwe hién thi
tuc d4u thau du an, hoiic diu gia dit dé lwa chon chi dau tw.

3.3)- D6i véi phin dién tich dit rach, bo dit, dwong... trong dw an do Nha
nwée quan 1y (thwong chiém khodng trén dwdi 10% dién tich), Hiép hoi kién nghi
Chinh phiit quy dinh ty 1é hoan ddi dat da c6 ha tang cia dw 4an dé chi diu tu giao
lai cho Uy ban nhén dén cip tinh dé quan 1y, sit dung hoic ban diu gia, dam bao
khong lam thit thoat tai san nha nwéc. T 18 hoan d6i ndy co thé khoang trén dwéi
15% hoic hon, do Chinh phi quy dinh.

3.4)- Hiép hoi klén nghi B Tai nguyén Méi trwong béd sung cum tir ""theo quy
dinh ciia phdp ludt vé ddu tw" vao Khoan (l b) Piéu 3 Théong tw 30/2014/TT-BTNMT
vé "Bdn sao glay chirng nhdn dau tw hodc van bdn chap thudn dau tw theo quy dinh ciia
phap ludt vé dau tw kém theo bdn thuyét minh dw dn dau tu", d¢ dam bao sw nhat quan
v6i Khoan 4 Piéu 14 Nghi dinh 43/2014/ND-CP ciia Chinh pha va Luat Pau tw, dé
can bd cong chirc dé hiéu va dé thyc hién.



3.5)- Trwéc mit, dé giai quyét "ach tdc” do vwéng quy dinh "100% dit 6"
(néu trén), Hiép hoi kién nghi Chinh phiu chip thuin y kién cia Bd Xay dung tai
Muc 2 Cong vin 805/BXD-QLN ngay 05/05/2016: "'Bg Xay dung thong nhit véi dé
nghi ciia Uy ban nhin din thanh phé Ho Chi Minh theo hudng: Doi véi dién tich dit
thuge dién néu trén, néu da dwoc xdc dinh la dit ¢ trong dé dn quy hoach dwoc co
quan c6 thdm quyén phé duyét hodc da co vin bén ciia co quan cé thim quyén cho
phép chuyén muc dich siv dung dit dé trién khai dw dn xdy dung nha ¢ hodc da dwoc
ghi trong quyét dinh thu héi dit khi thwe hién gidi phéng mdt bang la dé thwe hién duw
an ddu tw xdy dyng nha ¢ thi dién tich dit dé dwoc coi la dét 6. Khi nha dau tw cé
quyén si¢ dung dit ¢ hop phap theo quy dinh ciia phdp lugt vé dit dat va cé di diéu
klen, néng lwe 1am chii dau tw dw dn theo quy dinh ciia phap ludt vé nhd ¢, phdp ludt
vé kinh doanh bdt dgng sin thi dwoc xem xét chi dinh chii diu tw dw dn xdy dung nha
¢ thwong mai theo quy dinh ciia Ludt Nha ¢ sé 65/2014/QHI13 va Nghi dinh
99/2015/ND-CP"",

Vé ldu dai, Hiép hoi kién nghi sira doi, thay thé tir "ddt ¢'* tai khoan 1 va
khoan 4 diéu 23 Luat Nha ¢, thanh "'dét phU hop quy hoach" hoic "'dit ¢ va céc logi
dit khdc phU hop quy hoach", dé phl hep véi Khoan (1.b) diéu 169 va Khoén 2 Piéu
191 Luét Dat dai, dam béo tinh thng nhit ciia Luat Nha & véi Luat Dat dai va Luat
PAu tw, gép phin giai quyét ""ach tdc” trong viéc chip thuin chi diu tw du 4n bt
dong san hién nay, nhu sau:

- "1. Sir dung dién tich dét phU hop quy hoach (hodc "dét ¢ va cac loai dit khdc
phu hop quy hoach") thuéc quyén sur dung hop phdp dé xdy dung nha o thwong mai’.

- "4. Nhédn chuyén nhwong quyén sir dung dat phU hop quy hoach (hodc "dit & va
cac logi dat khdac phu hop quy hoach") theo quy dinh cia phdp ludt vé dat dai dé xay
dung nha ¢ thwong mai”.

3.6)- Hiép hoi kién nghi sira ddi, thay thé tir ""Chi ddu tw"” bang tir "Nha dau
tw" hodc cum tir "Chii ddu tw, nha dau tw, nguoi sir dung dat" vao Khoan 7 Diéu 19
Luédt Quy hoach dé thi, nhw sau: 7. Chsi dau tw, nha diu tw, ngwoi s dung dat dy
dan dau tw xdy dung té chirc lap quy hoach chi tiét ty 1é 1/500 khu viee dwoc giao dau tu”,
dé dam bao sw thong nhét va dong bo véi Luat Piu tu, Luat Piat dai, Luat Xay
dung, Luit Nha ¢

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

- Doan Dai biéu Quéc hoi TPHCM;
- So Tai nguyén Moi truong;
So Xdy dung, So Tai chinh; So Tw phdp;
- Ban Chdp hanh HH; Quy vi Hgi vién;
- Luu VT. Lé Hoang Chau



