UY BAN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

THANH PHO HO CHI MINH Poc 1ap - Tu do - Hanh phiic
-------- 000--------
HIEP HQI BAT PONG SAN
So: 139/2023/CV- HOREA Tp. Ho Chi Minh, ngay 09 thang 10 nam 2023

“V/v Dé nghi sita doi diém c¢ khoan 7
Piéu 31 Nghi dinh 31/2021/ND-CP va
quy dinh phap ludt co lién quan dé thue
hién Nghl quyét 33/INQ-CP ciia Chinh
phu va phi hop voi Nghi quyet 56
98/2023/QH15 cua Quoc héi vé thi
diém mot so co ché, chinh sdch dic thi
phat trién thanh phé Hé Chi Minh”

Kinh gwri: - Thu twéng Chinh phu
- B6 Ké hoach Dau tw
- B0 Xay dung

Hiép hoi Bat dong san thanh phd H6 Chi Minh (HOREA) dugc biét ngay 19/01/2023,
Uy ban nhan déan thanh phé HO6 Chi Minh da c6 Vian ban sé 235/UBND-BT giri Bo Ké
hoach Pau tu va Bo Xay dung xin y kién hudng dan thuc hién ndi dung “VA phit hop ciia
duw an dau tw véi quy hoach do thi do6i véi dw an nha & xd hoi theo quy dinh phap ludt vé
ddu twe, nha ¢” v&i nhan dinh “Trong qud trinh Uy ban nhédn ddn thanh phé Ho Chi Minh
(goi tat la Uy ban nhdn ddn Thanh phé) xem xét, quyét dinh chdp thudn chii trieong dau tie
do”‘ng thoi chd'p thudn nha dau tu thwe hién dau tu xdy dung nha o xa hoi, Uy ban nhan dan
Thanh phé nhdn thdy ¢é vwéng mdc vé néi dung thdm dinh ddnh gid sw phit hop cia duw
an dau te véi quy hoach dé thi theo quy dinh phdp ludt vé dau tw, nha ¢

Pén ngay 18/05/2023 (sau 04 thang), B6 Ké hoach va Pau tu méi c6 Vin ban sb
3710/BKHDT-PTHTPT phuc dap Uy ban nhan dan thanh phd H6 Chi Minh “V/v sw phil
hop ciia dir én dau tw xdy dung nha ¢ xa héi véi quy hoach dé thi theo quy dinh ciia phdp
ludt vé dau tw, nha 6, ndi dung nhu sau:

“Phiic ddp céng van sé 235/UBND-PT ngay 19/01/2023 ciia Uy ban nhdn ddn Thanh
pho Ho Chi Minh vé viec danh gid su phit hop cua dy an dau tw voi quy hoach do thi theo
quy dinh phap ludt vé dau tw, nha o, Bo Ké hoach va Pau tw co y kien nhuw sau:

T fzeo quy Jiﬂh tai d‘ié}n a khodan 3 Piéu 33 L‘udt Pau tw nam 2020, mot trong cdc noi
dung tham dinh dé nghi chdp thudn chu truong dau tu la danh gia sw phu hop cia dw dn
voi quy hoach do thi.

Theo quy dinh tai diém c¢ khoan 7 Piéu 31 Nghi dinh so 31/2021/NP-CP ngay
26/3/2021 ciia Chinh phii quy dinh chi tiét va hwong dan thi hanh mét sé diéu cua Ludt Pau
tu, noi dung tham dinh sw phu hop ciia dw dn ddu tw véi 'quy hoach dé thi phai co danh
gid vé sw phit hop ciia dw dn dau tu voi quy hogch chi tiét, quy hoach phé khu (néu c6);
triwong hop chwa cé quy hoach chi tiét, quy hoach phédn khu thi phdi ddinh gid sw phi
hop cia dir én dau t véi quy hoach chung.

Theo quy dinh tai khoan 3 Piéu 1 Nghi dinh sé 30/2021/NP-CP ngay 26/3/2021 ciia
Chinh phii sira d6i, b6 sung mot s6 diéu ciia Nghi dinh s6 99/2015/ND-CP ngay 20/10/2015

ciia Chinh phit quy dinh chi tiét va hwéng dan thi hanh mét sé dzeu cua Ludt Nha o, mot
trong nhiing néi dung ldy y kién ciia co quan qudn Iy nha nuéce vé nha ¢ doi véi dw dn dau
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ti xdy dung nha & trong qud trinh tham dinh chdp thudn chii trwong ddu tw 13 “sw phU
hop cia dw dn ddau te xdy dung nha & véi quy hoach chi tiét (36i véi truong hop chua cé
quy hoach chi tiét dwoc phé duyét). Truong hop quy hoach chi tiét, quy hoach phdn
khu chwa dwoc cdp cé tham quyén phé duyét thi danh gid sw phit hop cia dw dn dau tu
xdy dung nha o voi quy hoach chung”.

Theo quy dinh tai khodn 6 Diéu 1 Nghi dinh s6 49/2021/ND-CP ngay 01/4/2021 cuia
Chinh phii sira d6i, b6 sung mét so diéu ciia Nghi dinh sé 100/2015/NP-CP ngay 20/10/2015
ciia Chinh phii vé phdt trién va quan Iy nha & xd héi, dw dn nha ¢ xd hdi dwoc ting mdt dp
xdy dwng hodc hé sé siv dung dit Ién t6i da 1,5 lan so véi quy chudn, tiéu chudn xdy dung
hién hanh do co quan c6 tham quyén ban hanh. Viéc tang mdt dp xdy dung hodc hé $6 St
dung dit phai dam bdo sw phit hop véi tiéu chi dén s, ha tang kj thudt, ha tang xa hoi,
khong gian, kién triic canh quan trong pham vi dé dn quy hoach phin khu, quy hoach chi
tiét da dwoc phé duyét va phdi dwoc co quan cé thim quyén phé duyét quy hoach dé phé
duyét diéu chinh.

Can cir cac quy dinh néu trén, viéc tham dinh, quyét dinh chii trwong dau tw di én
ddu tw xdy dung nha ¢ xa hgi do nha dau tw dé xudt phai dam bao dw an phu hgp voi quy
hoach chi tiét (trong truong hop da cé quy hoach chi tlet duoc phé duyét) hodc quy hoach
phan khu (trong truong hop chira c6 quy hoach chi tiét, quy hoach phan khu) dwoc cdp c6
tham quyen phé duyét. Trong do, dé xudt ting mat dg xdy dung hodac h¢ sé so voi quy hoach
da dwoc cap co tham quyén phé duyét phdi tudn thi nguyén tic dweoe quy dinh tai khoan 6
Bzeu 1 Nghi dinh SO 49/2021/ND-CP la “phdi dim bdo sw phit hop véi chi tiéu din sé, ha
tang kj thudt, ha tang xd hoi, khong gian, kién triic canh quan trong pham vi dé dn quy
hoach phdn khu, quy hoach chi tiét dia dwoc phé duyét va phdi dwoc co quan cé tham
quyén phé duyét quy hoach dé phé duyét diéu chinh”.

Vé trinh tw, thi tuc, ldp, diéu chinh quy hoach phdn khu, quy hoach chi tiét khi tang
mdt do xay dung, hé so sw dung dat doi voi dy an dau tw xay dung nha o xa hoi, dé nghi
lay y kién Bo Xay dung.

Trén ddy la y kién ciia B6 Ké hoach va Pdu tw, dé nghi Ouy Uy ban nghién civu, thuc
hién va dam bado tuan thu cdc quy dinh cua phap ludt”.

Hi¢p hoi xin dugc cé ¥ kién nhan xét va dé xuat, nhu sau:

1/- Uy ban nhén dan thanh phé H6 Chi Minh ¢é Viin ban s6 235/UBND-PT ngay
19/01/2023 xin y kién ctia B9 Ké hoach Piu tw 1a diing va rat can thiét dé dwoc huéng
din thdo g& “vwdng mdc” trong thwe hién thi tuc “chdp thudn chii trwong dau tw” do
quy dinh tai diém ¢ khoan 7 Piéu 31 Nghi dinh s6 31/2021/NDP-CP:

Hiép hoi nhan thay, trong qua trinh xem xét, quyét dinh “chdp thudn chii truwong
ddu tw dong thoi chép thugn nha ddu tw” 36i voi du an nha & thwong mai, dw 4n nha &
xa hoi thi di bi “vrdng mic” do quy dinh tai diém c¢ khoan 7 Piéu 31 Nghi dinh sb
31/2021/ND-CP quy dinh “c) Déi véi quy hoach dé thi, ngi dung . tham dinh phdi cé danh
gid vé sw phit hop ciia dy an dau tw véi quy hoach chi tiét (néu co), quy hoach phan
khu (neu c6); trwong hop quy hoach chi tiét, quy hoach phdn khu chwa dwoc cap cé tham
quyén phé duyét thi ddnh gid sw phit hop cia dir én dau tw véi quy hoach chung” dé thuc
hién yéu cau “tham dinh sw phit hop cia dw an dau te véi quy hoach theo quy dinh tai
diém a khodn 3 Piéu 33 Ludt Pdu tw”, ma ndi dung ndy thudc pham vi diéu chinh cta
phap luat vé dau tu va co lién quan dén phép luat vé quy hoach do thi, nha 6.

Nhung, Vin ban 3710/BKHDT-PTHTDT ngay 18/05/2023 cua By Ké hoach Pau
tw da chwa tra 10i dung “cdu héi” ciia Uy ban nhan dan thanh pho H6 Chi Minh thudc



trach nhiém cua By Ké hoach Déu tw va B Ké hoach Piu tuw ciing chwa dua ra giai
phap dé giai quyét “viedng mdic” vé quy dinh néi dung thim dinh danh gia sy phit hop cia
du an dau tu voi quy hoach @6 thi, ma “viedng méc” nay ciing 13 “vweéng mdc” chung cua
tAt ca c4c dia phwong, chtr khong chi riéng tai thanh phd HO Chi Minh, dé Uy ban nhan
dan thanh phé H6 Chi Minh va cac dia phuong khac thuc hién thi tuc “chdp thudn chi
tricong dau tw dong thoi véi chdp thudn nha dau tw” theo quy dinh phap luat vé dau tur.

2/- Viin ban 3710/BKHPT-PTHTDT ngay 18/05/2023 ciia B K& hoach va Pau
tw “cO trwdc” va do hién nay da co6 quy dinh moi tai diém b khon 3 Diéu 6 Nghi quyet
98/2023/QH15 ciia Qudc hoi “ve thi diém mot sé co ché, chinh sdch ddc thu phat trién
TP Ho Chi Minh” nén cang can thiét phai khan truong sira d6i diém ¢ khoan 7 Diéu
31 Nghi dinh s6 31/2021/ND-CP dé bao dam tinh dong bd, thong nhit:

Hi¢p hdi nhan thay, diém b khoan 3 DPiéu 6 Nghi quyét 98/2023/QH15 ctia Qudc hoi
quy dinh: “b) Tai thoi diém chép thudn chii trwong dau tw, trircong hop quy hoach chi tiét,
quy hoach phdn khu chwa phit hop quy hoach chung thi cho phép thuc hién viéc chip
thudn chii trwong dau tw theo quy hoach chung va chi tiéu vé hé sé sir dung dat hodc mdt
dé xdy dung theo quy dinh ciia phdp ludt vé nha 6. Trwong hop quy hoach chi tiét chira phil
hop quy hoach chung va quy hoach phan khu thi cho phép thuc hién viéc chap thugn chu
trwong dau ti theo quy hoach chung, quy hoach phan khu va chi tiéu vé hé sé sir dung dat
hodc mqt do xdy dung theo quy dinh cua phdp ludt vé nha 6. Quy hoach phdn khu, quy
hoach chi tiét phai dwoc phé duyét hodc phé duyét diéu chinh theo quy dinh cua phdp luqt
truoc khi lap Bdo cdo nghién ciru kha thi dau t xdy dwng va trién khai cac budc tiép theo
cua du an’.

Hon nita, Van ban 3710/BKHPT-PTHTDT ngay 18/05/2023 ciia B Ké hoach Pau
tw ciing khong dong bd, théng nhét voi mot sb6 van ban cé lién quan ciia Bd Ké hoach
Pau tu nhu To trinh 2699/TTr-BKHPT ngay 09/04/2023 ctia Bo Ké hoach Pau tw trinh
Chinh phu “Vé viéc dw thao Nghi quyét ciia Qudc hdi vé thi diém mot sé co ché, chinh séach
ddc thii phat trién Thanh phé Hé Chi Minh” va T# trinh 236/TTr-CP ngay 17/05/2023
ciia Chinh phi trinh Qudc hdi va Uy ban Thuong vu Qudc hoi “To trinh Du thdo Nghi
quyét ciia Quoc hdi vé thi diém mét so co ché, chinh sach ddc thit phat trién Thanh pho Ho
Chi Minh”, trong d6 diém a va diém b khoan 3 Piéu 6 “Dw thdo Nghi quyét ciia Quic
hoi vé thi diém mét sé co ché, chinh sach dic thi phat trién Thanh phé Ho6 Chi Minh”.

Pong thoi, Vin ban 3710/BKHPT-PTHTPT ngay 18/05/2023 ciia B Ké hoach
Pau tw “dé nghi ldy Y kién Bé Xay dwng” ma thuc ra trweée dé6 Bo Xay dung da cd Vin
ban 449/BXD-PC ngay 13/02/2023 giri Bd Ké hoach Pau tw “V/A gép ¥ dw thdo Nghi
quyét ciia Quoc hdi vé co ché, chinh sach thi diém tao déng e phat trién TP Ho Chi Minh”
tai Muc 1.2 B6 Xay dung d3 c6 y kién dé xuat, nhu sau:

“1.2. Vé néi dung vé lgp quy hoach chi tiét, chdp thudn chii trwong q‘fiu tw doi véi
cdc duw an xdy dyng nha o xa hgi (diém b khoan 2 Diéu 6 du thdao Nghi quyét, diem 2 muc
1l Phan thir ba du thao Dé dan)

- Dé nghi chinh Iy quy dinh “doi véi cdc dy an xdy dung nha o xa hoi, duoc phep
dong thoi ldp nhiém vu va dé an quy hoach chi tiét va ldy y kién cong dong ciing mot lic”
tai diém b khodan 2 Piéu 6 dir thao Nghi quyét dé bdo dam vira rit ngdn thoi gian, vita bao
dam tinh thur bdc cua nhiém vu quy hoach va do an quy hoach. Theo do, can lam ré viéc lap
nhiém vu, do dn, ldy y kién c6 thé thuc hién song song, dong thoi; tuy nhién, phai lam ro
viéc tham dinh, phé duyét nhiém vu quy hoach phdi dwege thire hién triwée dé lam co so tham
dinh, phé duyét dé dn quy hoach.

- Vé dé xudt “cho phép thuc hién trude viéc chdp thudn chii truong dau twe theo trinh
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tw thii tuc cia Ludt Pau tw doi véi dw én nha & xd héi véi mat dé xdy dung hodc hé S0 st
dung dat dwoc tang 1én t6i da 1,5 lan so véi quy hoach hién hivu va té chire ldp diéu chinh
quy hoach phan khu ty 1 1/2000 va quy hoach chi tiét ty 1é 1/500 sau”’ tai diém b khodn 2
Piéu 6 du thao Nghi quyét:

Theo du thdo Bdo cdo ddnh gid tac dong ciia chinh sdch trong dw thao Nghi quyét,
dé xudt nay xudt phat tir viéc trién khai quy dinh tai diém c khoan 7 Piéu 31 Nghi dinh so
31/2021/ND-CP ngay 26/3/2021 cua Chinh phu quy dinh chi tiét va huéng dan thi hanh
mot sé diéu ciia Ludt Pau tw. Piém c khodn 7 Diéu 31 Nghi dinh s6 31/2021/NP-CP quy
dinh: “Déi véi quy hoach dé thi, noi dung tham dinh phdi c6 danh gia vé su phit hop ciia
dur dn dau tu voi quy hoach chi tiét (néu co), quy hoach phan khu (néu co); truong hop quy
hoach chi tiét, quy hoach phén khu chwa dwoc cdp c6 tham quyén phé duyét thi danh gid sw
phit hop ciia dw n dau tw véi quy hoach chung”.

B Xdy dung thdy rang khodn 3 Piéu 33 Ludt Pau tw niam 2020 quy dinh mét trong
nhitng ni dung thim dinh dé nghi chdp thudn chii trwong dau tw la: “Pdnh gid sw phii
hop cia dw dn dau ti véi quy hoach cdp quéc gia, quy hoach ving, quy hoach tinh, quy
hoach do thi va quy hoach don vi hanh chinh - kinh té ddc biét (néu c6)”. Ludt Pau tw nam
2020 khéng quy dinh cu thé phdi phit hop Voi cdp d quy hoach dé thi nao ma néi dung
nay chi quy dinh cu thé trong Nghi dinh sé6 31/2021/ND-CP.

Do vdy, dé nghi can nhdc chinh Iy, @é xudt ndi dung néu trén trong dw thdo Nghi
quyét theo hwdng: tai thoi diém chdp thudn chii triwong dau tw, truong hop quy hoach chi
tiét va quy hoach phédn khu khéng phit hop quy hoach chung thi cho phép thuc hién viéc
chép thudn chii trwong dau tw theo quy hoach chung, triong hop quy hoach chi tiét khong
phit hop quy hoach chung va quy hoach phédn khu thi cho phép thiee hién viéc chdp thudn
chii trwong dau tw theo quy hoach chung va quy hoach phan khu. Pong thoi, quy dinh ré
quy hoach phdn khu, quy hoach chi tiét phai dwoc phé duyét trude khi lgp Bdo cdo nghién
civu kha thi dw an dau tw xdy dung va trién khai cdc buéce tiép theo cia dy én”.

Do vay Hiép hdi nhan thay, rit can thiét phai khan trwong sira déi diém c khoén 7
Diéu 31 Nghi dinh 31/2021/ND-CP d¢ phit hop v6i diém b khoan 3 Diéu 6 Nghi quyét
98/2023/QH15 cua Quéc hoi dé thao g& “virdng mdc” trong thyc hién tha tuc “chdp thudgn
chii trwong ddu tw” cho tit ca cac dia phwong, dong thoi voi sira doi quy dinh lién quan
tai Nghi dinh 30/2021/ND-CP va Nghi dinh 49/2021/NDP-CP dé bao dam tinh dong bo,
thng nhat va thue hién chi dao ctia Chinh phu tai Nghi quyét 33/NQ-CP ngay 11/03/2023.

3/- Cac “vuwdng mic” do quy dinh tai diém ¢ khoan 7 DPiéu 31 Nghi dinh s
31/2021/ND-CP quy dinh chi tiét va hwong din thuc hién khoén 1, khoan 4 Diéu 29 va
diém a khoén 3 Piéu 33 Luat Pau tw 2020:

3.1)- Quy dinh ciia phap luit vé dau tu:

- Khoan 1, khoan 4 Piéu 29 Luat Pau tu 2020 quy dinh “I. Lwa chon nha diu
tw duegc tién hanh théng qua mét trong cdc hinh thire sau ddy: a) Dau gid quyén sir dung
ddt theo quy dinh ciia phdp ludt vé dat dai; b) Pdu thau lwa chon nha dau tw theo quy dinh
cua phap ludt vé ddu thau; c) Chdp thudn nha dau tw theo quy dinh tai khoan 3 va khodn
4 Piéu nay (-..); 4. Poi véi dw dn dau tw thude dién chdp thudn chi truong dau tw, co quan
c6 tham quyen chip thug@n chi truong ddu tw dong thoi chap thudn nha dau tw khong
théng qua ddu gid quyen su dung dat, ddu thau lwa chon nha dau tw trong cdc truong hop
sau day: a) Nha diu tw o quyén sic dung dit (...); b) Nha ddu tw nhin chuyen nhwong,
nhdn gop von, thué quyén st dung dit néng nghiép dé thwc hién dy dn dau tw san xudt,
kinh doanh phi nong nghiép (...)".



- Piém a khoan 3 Diéu 33 Luat Dau tu 2020 quy dinh: “3. Néi dung tham dinh dé
nghi chdp thudn chii trwong dau tw bao gom: a) Pdanh gid sw phii hop cia dw dn diu
tw véi quy hoach cdp quéc gia, quy hoach ving, quy hoach tinh, quy hoach dé thi va quy
hoach don vi hanh chinh - kinh té ddc biét (néu cd)”.

- Piém c khoan 7 Piéu 31 Nghj dinh sb 31/2021/ND-CP quy dinh “c) DPoi véi quy
hoach do thi, noi dung tham dinh phdi cé danh gid vé s phit hop ciia dir dn ddu tw voi quy
hoach chi tiét (néu cé), quy hoach phén khu (néu c6); trieong hop quy hoach chi tiét, quy
hoach phdn khu chwa dwoc cdp c¢é tham quyén phé duyét thi danh gid sw phit hop cia duw
dn ddu tw v6i quy hoach chung”.

3.2)- Nhan xét:

(1) Biém ¢ khoan 7 Diéu 31 Nghi dinh sé 31/2021/ND-CP chwa phu hop véi yéu
cau “hwdng din thwe hién” diém a khoan 3 Diéu 33 Luat Pau tu 2020 vé “ddnh gia sw
phU hop ciia dw &n dau tw véi quy hoach dé thi”, boi 1& Luat Dau tu 2020 khdng quy dinh
rd “sw phl hop” véi quy hoach do thi & cap dd nao, do c6 03 cap dd quy hoach 1a: (i) Quy
hoach chi tiét # 1¢ 1/500; (ii) Quy hoach phan khu #j Ié 1/2000; (iii) Quy heach chung.

Do vay, diém ¢ khoan 7 Piéu 31 Nghi dinh s6 31/2021/ND-CP di quy dinh chi tiét
“sw phUl hop ciia dw &n dau tw véi quy hoach dé thi” ca 03 cip dd quy hoach 1a khong
hop Iy va khéng phd hop véi timg nhom ddi tuong cu thé, ma 18 ra phai thay thé chir
“(néu cd)” bang chir “hodc” thi i khong gay ra “viedng mdc”.

(2) Biém ¢ khoan 7 Diéu 31 Nghj dinh s6 31/2021/ND-CP ciing chwa phan biét
02 truong hop “chap thudn chu truwong dau tuw” va “chap thudn chu truong dau tw dong
thoi voi chap thudn nha dau t” sau day:

* Truwong hop 1: Nha nudc thuc hién “ddu gid quyén siv dung dat” hoic “diu
thau dw én cé sir dung dat” theo quy dinh tai diém a, diém b khoan 1 Piéu 29 Luit Pau
tu 2020 khi thyc hién thu tyc “chdp thudn chii truong dau te” yéu cau “phdi cé danh gid
vé sw phit hop ciia dir dn dau tu voi quy hoach chi tiét (néu co), quy hoach phén khu (néu
c6), truong hop quy hoach chi tiét, quy hoach phan khu chwa duoc cdp c6 tham quyén phe
duyét thi danh gia sw phu hop cia duw dan dau tw véi quy hogch chung” Ia Khong can
thiét, boi 18 “quy hoach chi tiét 1y 1é 1/500” cua dy an dau tu dd dwec co quan nha nuéc
co thflm quyén 1ap va phé duyét nén khong cin thiét phai danh gia lai sw phu hep trong
truong hop Nha nudc thuc hién “chdp thudn chii trwong dau tw” trude khi thuc hién “diu
gi& quyén sir dung dat” hodc “déu thau dw dn cé sir dung dat”.

Truong hop Nha nudce thyc hién “déu gid quyén sir dung dat, déu thau du dn c6 siv
dung ddt thi phai co “quy hoach chi tiét, quy hoach phan khu”, nhat 13 truong hop “ddu
gi& quyén sir dung dat” thi phai ¢é quy hoach chi tiét ty 18 1/500 thi méi thuc hién duoc
viée xdc dinh “gid dit cu thé” |am “gid khéi diém dé ddu gid” theo quy dinh cta phap luat
ve dat dai.

Bén canh d6, diém a khoan 1 Diéu 10 Nghi dinh 30/2015/ND-CP ciing quy dinh ciin
cir 1ap danh muc du an dau tu c6 sir dung dat dé thyc hién ddu thau lya chon nha dau tu
thi phai ¢é “quy hoach phin khu xdy dung 1y 1é 112000 hodc quy hoach chi tiét xdy dung
1y 16 1/500 (néu c6)”.

* Truong hop 2: Co quan nha nudc ¢ thAm quyén “chdp thudn chii trwong diu
tw d‘éng thoi véi chdp thudn nha dau tw” theo quy dinh tai khoén 4 Piéu 29 Luat Pau tu
2020 d6i v6i truong hop “nha dau tw ¢é quyen sir dung dat” thi dlem ¢ khoan 7 Piéu 31
Nghi dlnh 31/2021/ND-CP 1& ra chi yéu cau “phdi c¢é danh gid vé sw phu hop cia dw an
dau tw” v6i “quy hoach phdn khu” hoic “guy hoach chung” 12 hop 1y, nhung yéu cau
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“phdi c6 ddnh gid vé sw phit hop cia dir dn dau tw véi quy hoach chi tiét (néu cd), quy
hoach phdn khu (néu c6)” 1a Khong hop ly.

Hiép hoi nhan thiy, khi quy dinh chi tiét va hudng dan thuc hién diém a khoan 3
Diéu 33 Luat Pau tu 2020 thi 18 ra Bo K& hoach Dau tu can nhan 1 1a thi tuc “chdp thudn
chu truong dau tw dong thoi véi chdp thudn nha dau tu” chi 1a “buwdc khéi dau” cua
“chuéi” quy trinh thi tuc dau tu, xay dung ctia cac du &4n bat dong san, nha &, do thi. Boi
18, sau khi da dwugc “chdp thudn chii trirong dau ti” thi nha dau tu con phai thyc hién nhiéu
thu tuc tiép theo, trong d6 cé thu tuc trinh duyét “quy hoach chi tiét ty 16 1/500” tai S& Xay
dung (hodc S¢ Quy hoach Kién tr(c néu duw &n tai Ha Néi hodc thanh phé Ho Chl Minh) dé
dam bao sy phu hep va tuan thu cac tiéu chuin ctua “Quy chudn ky thudt quéc gia vé quy
hoach xay dwng” theo Thong tu sb 03/2021/TT-BXD.

Boi 1§, tai thoi diém nay thi nha dau tu tw dé xuat “quy hoach chi tiét ty I¢ 15007,
nhung chwa trinh co quan nha nude c6 thim quyen phé duyet Vi chwa dwoc “chdp thudn
chii trwong dau tw dong thoi véi chdp thudn nha dau tw”.

Nén 18 ra, tai “budc chdp thudn chii truong dau tw dong thoi véi chdp thudn nha dau
fur” @61 voi du an dau tu ma “nha dau tw ¢6 quyén siv dung dat”, bao gdm ca dw &n nha &
x& hoi thi diém c khoan 7 Piéu 31 Nghi dinh 31/2021/ND-CP chi nén yéu cau dy 4n dau
tu phd hop v6i “quy hoach phan khu hodc quy hoach chung” 1a hop 1y nhat.

4/- Hiép hoi dé nghi Bo Ké hoach va Pau tw thyc hién diém b Muc 6 Phan III
Nghi quyét s6 33/NQ-CP ngay 11/03/2023 ciia Chinh phii giao B Ké hoach va Pau tu
khén trong ra soat nghién ctru xay dung va trinh Chinh phii xem xét ban hanh “Nghj
dinh siva doi, bo sung Nghi dinh quy dinh chi tiét va hwéng dén thi hanh mét sé diéu ciia
Ludt Pau tw”:

Hiép hoi nhan thdy, tai diém b Muc 6 Phan III Nghi quyét sé 33/NQ-CP ngay
11/03/2023 cua Chinh phii da giao cho Bo Ké hoach va Pau tu “b) Khdn triwong ra soat
nghién civu xdy dung va trinh Chinh phii xem xét ban hanh “Nghi dinh sira d6i, b6 sung
Nghi dinh quy dinh chi tiét va hwéng dan thi hanh mét sé diéu ciia Ludt Pau tw”.

Do vy, Hiép hoi nhan thay, rat can thiét phai khan truong sira d6i diém ¢ khoan 7
Diéu 31 Nghj dinh s6 31/2021/ND-CP dé bao dam tinh dong bd, thong nhat véi diém b
khoan 3 Piéu 6 Nghi quyét 98/2023/QH15 cua Quédc hoi dé thao g& “vwdng mdc” trong
thue hién thi tuc “chdp thudn chii trwong dau tw” cho tat ca cac dia phwong.

5/- Cac dia phuong thye hién thi tuc “chép thudn chii trwong dau tw dong thoi
voi chap thudn nha diu tw”, trong d6 c6 yéu cau tham dinh “ddnh gid sw phit hop ciia
dw dn ddu tw véi quy hoach dé thi” thi dang bi “viréng” 03 quy dinh ciia 03 nghi dinh
1a Nghi dinh 31/2021/ND-CP, Nghi dinh 30/2021/ND-CP, Nghi dinh 49/2021/ND-CP:

5.1)- “Vuwong” diém ¢ khoan 7 Diéu 31 Nghi dinh s6 31/2021/ND-CP:

Bi “vurdng” diém ¢ khoan 7 Piéu 31 Nghi dinh s6 31/2021/ND-CP “Quy dinh chi
tiet va hwong dan thi hanh mot so diéu cua Ludt Pau tu” nhu phan tich trén day.

‘Hiép hoi nhan théy, thﬁ‘tuc “chcfp thudn chu truong dau tw a"dng thoi voi chdp thudan
nha dau ne” 1a thu tuc khéi dau cua “chuoi 5i” quy trinh thi tuc dau tu, xay dung cua céac
du an bat dong san, nha &, do thi nép viéc bi “dch tde” thu tuc chap thuan chu truong dau
tw dong thoi véi chdp thudn nha dau tw” dan dén “dch tic” gan nhw phan 1én dw 4n nha
6 Xa hoi va ca du an nha ¢ thwong mai trong thoi gian qua.

5.2)- “Vwéng” khoan 3 Piéu 1 Nghi dinh sé 30/2021/ND-CP:



Khoan 3 Piéu 1 Nghi dinh s6 30/2021/ND-CP stra ddi, bé sung Diéu 9 Nghi dinh
99/2015/NP-CP, tai diém ¢ khoan 3 Diéu 9, quy dinh “3. Néi dung ldy y kién tham dinh
cia co quan quan Iy Nha nwéc vé nha & bao gom: (...) ¢) Sw phit hop cia dw dn dau tie xdy
dung nha ¢ véi quy hoach chi tiét (36i véi truong hop da cé quy hoach chi tiét dwoc phé
duyét) hodc quy hoach phin khu (doi voi trieong hop chua co quy hoach chi liét dwoc phé
duyét). Truong hop quy hoach chi tiét, quy hoach phan khu chwa dwoc cdp c6 tham
quyén phé duyét thi danh gia sw phit hop cia dw dn dau tw xdy dwng nha & véi quy hoach
chung”.

Hiép hoi nhan thiy, Nghi dinh s6 30/2021/ND-CP va Nghi dinh s6 31/2021/ND-
CP déu ban hanh cing ngay 26/03/2021 va déu ¢é hiéu lwc tir ngay ky nén khong thé
xac dinh Nghi dinh nao ¢6 trwée, Nghi dinh nao ¢6 sau va ca 02 Nghi dinh nay déu quy
dinh twong tw nhau, nén Hiép hoi nhan thdy Bo Ké hoach Pau tu va ca Bo Xay dung
déu phai cung c6 trach nhiém thao g& “vudng mdc” vé ndi dung tham dinh danh gia sw
phit hop cia du an dau tu v6i quy hoach dd thi dé thao g& “vudng mdc, khé khin” cho
cac du an nha ¢ xa hoi, nha ¢ thuong mai cho tt ca cac dia phwong.

5. 3)- ‘Nghi quyét 98/2023/QH1S5 cua Quoéc hdi méi chi thi diém thio g& “vudng
mic” vé chap thuan chii trrong diu tw dw an nha ¢ xi hdi cho thanh phé H6 Chi Minh,
chwa 4p dung cho tat ca cac dia phwong khac:

Khoén 6 Diéu 1 Nghi dinh 49/2021/ND-CP sira d6i, b6 sung diém a va diém b Piéu
7 Nghi dinh s6 100/2015/ND-CP, tai diém a khoan 1 Diéu 7, quy dinh “a)... Dy dn dau
xdy dung nha 6 xa hi duoc ting mdt dp xdy dung hodc h¢ so sir dung dit lén toi da 1,5
ldn so véi quy chudn, tiéu chudn xdy dyng hién hanh do co quan c6 tham quyén ban hanh.
Viéc tang mat dé xdy dwng hodc hé s sir dung ddt phdi dam bdo sw phix hop véi chi tiéu
din sé, ha tang ky thudt, ha tang xd hdi, khéng gian, kién triic canh quan trong pham vi do
an quy hoach phéan khu, quy hoach chi tiét da dwoc phé duyét va phdi dwoc co quan cé
tham quyén phé duyét quy hoach dé phé duyét diéu chinh”.

Hiép hoi nhén thiy, viéc diéu chinh “quy hoach phin khu 1y 1¢ 1/2000” thudc trach
nhiém va thAim quyén cia co quan nha nwée va dugc diéu chinh theo “dinh kp” cia
phap luét quy hoach do thi, xay dung, nhung chua quy dinh “quy hogch phéin khu, quy
hoach chi tiét phdi dwec phé duyét hodc phé duyét diéu chinh theo quy dinh cia phdp
ludt trwde khi Igp Bdo cdo nghién civu khd thi dau tw xdy dung va trién khai cdc bwdc
tiép theo ciia dw dn”, nén cac chii dau tw du an nha & xa hoi déu phai “cho doi”, ma
khong biét phal “cho' doi” dén bao gid (?!), mic du du 4n nha & xa hoi khéng 1am tang

“quy mé din s6” cua cAp tinh (vi nguoi mua nha ¢ xd hoi phdi thuong trii hodc tam tri toi
thiéu 01 ndam va c6 bao hiém xd héi) ma chi ting “ddn sé6” cuc bd tai khu vuc c¢6 du 4n ma
thoi.

Hiép hoi nhan thay, diém b khoan 3 Diéu 6 Nghi quyét 98/2023/QH15 ciia Qudc
hoi da cho phép thyc hién “thi diém” tai thanh phé Ho Chi Minh, nhung do “vieéng mdc”
khi thuc hién thii tuc “chdp thudn chii trirong dau tw dong thoi véi chdp thudn nha dau tw”,
trong d6 c6 yéu cau tham dinh “ddnh gid sw phit hop ciia dw dn dau tw véi quy hoach dé
thi” 13 “vuwéng mdc” chung cia tat ca cac dia phwong, nén rit cin thiét phai sira doi
diém c khoan 7 Piéu 31 Nghi dinh s6 31/2021/ND-CP va cic quy dinh phap luat co lién
quan cua Nghi dinh 30/2021/ND-CP va Nghi dinh 31/2021/Nb-CP dé thao g “vudng
miic, kho khan” cho céc dy &n nha & x4 hoi, nha ¢ thurong mai cho tt ca cac dia phwong.

6/- Kién nghi:

(1) Hiép hoi dé nghi stra ddi, bo sung diém ¢ khoan 7 Piéu 31 Nghi dinh sb
31/2021/ND-CP, nhu sau:



“c) Déi véi quy hoach dé th noi dung tham dinh phaz co danh gla vé su phu hop
cia duw dn dau ti voi guy-h

quy-hoach-chi-tiét: quy hoach phan khu e%%—ét%eap—ee—éh&m—quy%—phe—dwe&%é’wqh

gta—%#ph%—he’p—e&a—dw&n—d&u—m—vef hodc quy hoach chung. Quy hoach phan khu, quy
hoach chi tiét phii dwec phé duyét hodc phé duyét diéu chinh theo quy dinh cia phap

ludt trwéc khi lgp Bdo cdo nghién ciru kha thi dau tw xdy dwng va trién khai cdc buwdc
tiép theo cua dw an. Truwong hop dw an nha ¢ xa hgi thi ap dung chi tiéu vé hé so sw dung
dat hodc mdt do xdy dung theo quy dinh cua phap ludt vé nha 6 xa hgi”.

(2) Bé bao dam tinh ddng b, théng nhit cia cic quy dinh phap luat, Hiép hoi dé
nghi sira d6i, bd sung khoan 3 Diéu 1 Nghi dinh 30/2021/ND-CP sira d6i, bd sung Diéu 9
Nghi dinh 99/2015/ND-CP, tai diém ¢ khoan 3 Diéu 9 vé viéc ldy y kién thim dinh cta
co quan quan 1y Nha nudc dé chip thuin chi truong diu tw cac du an dau tu xdy dung
nha &, nhu sau:

“3. NGi dung ldy y kién tham dinh ciia co quan quan 1y Nha niede vé nha ¢ bao gom:

(...) c) Swphu hop cua dw an ddu tu xay du’ng nha 0 voi qﬂy—keaeh—ehi—&et—(déi—vea—mfeing
( quy hoach phan khu

4bﬁ‘lg—l‘l-hﬁl—9'—\*6=} hoac quy hoach chung Quy hoach phan khu, quy hoach C‘hl tiét phal du’o’c
phé duyét hodc phé duyét diéu chinh theo quy dinh cia phap ludt truée khi lap Bao céo
nghién civu kha thi dau tw xdy dwng va trién khai cdc buéc tiép theo ciia dw dn”’

(3) PBé bao dam tinh dong b9, thong nhat cua cac quy dinh phap luét, Hiép hoi dé
nghi stra d6i, bd sung khoan 6 Dleu 1 Nghi dinh 49/2021/ND-CP sira ddi, bd sung diém a
va diém b Diéu 7 Nghi dinh s6 100/2015/ND-CP, trong do Hiép hoi dé nghi stra doi, bd
sung diém a khoan 1 Piéu 7, nhu sau:

“a) (...) Dy dn dau tw xdy dung nha & xa héi dwoc tang mat do xdy dung hodc hé sé
sir dung ddt 1én toi da 1,5 lan so véi quy chudn, tiéu chudn xdy dwng hién hanh do co quan
c6 tham quyén ban hanh. Viéc tang mat @ xdy dung hodc hé sé sir dung dat phai dam bdo
sw phit hop véi chi tiéu dén s6, ha tang ky thudt, ha tang xd hoi, khéng gian, kién tric canh
quan trong pham vi dé én quy hoach phan khu—quy-hoach-ehi-+iét da dwoc phé duyét va phai
dwoc co quan c6 tham quyén phé duyét quy hoach do phé duyét diéu chinh. Quy hoach
phén khu, quy hoach chi tiét phdi dwoc phé duyét hodc phé duyét diéu chinh theo quy
dinh ctia phap ludt truge khi lap Bao cdo nghién ciru kha thi ddu tw xdy dung va trién
khai cdc budc tiép theo ciia dw én”.

Tran trong kinh trinh!
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