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“Viv Gop y kién Dy thao Nghz dinh Sua
doz bé sung mét sé diéu cua Nghi dinh
56 99/2015/NP-CP”

Kinh gwri: - Tha twéng Chinh phu
- Bo Xay dung o
- Uy ban nhan dan Thanh pho Ho Chi Minh

Hiép hoi Bat dong san thanh phé HO6 Chi Minh (HoREA) xin duogc gop y kién “Du
thao Nghi dinh Sua doi, bo sung mot s6 diéu cua Nghi dinh s6 99/2015/NP-CP” (sau day
goi la “Du thdo Nghi dinh 99”), nham gop phan dam bao su thong nhét giita Nghi dinh sd
99/2015/ND-CP (sira doi) voi Luat Nha ¢ 2014, Luat Pau tu 2020, Luat Xay dung (sita doi)
2020, nhu sau:

1/- Vé diéu chinh chwong trinh, ké hoach phat trién nha é:

Hiép hoi thong nhét ndi dung Khoan 1 Diéu 1 “Dy thdo Nghi dinh 99” bd sung
Khoan 4 Piéu 4 Nghi dinh s6 99/2015/ND-CP vé “diéu chinh chwong trinh, ké hoach phdt
trién nha 6” 1a rat cin thiét, do truéc day, chi quy dinh “Trinh tw, thi tuc xdy dung chwong
trinh, ké hoach phat trién nha ¢ cia dia phiong”, ma khong c6 quy dinh trinh tu, tha tuc
“diéu chinh chirong trinh, ké hoach phdt trién nha ¢ cia dia phwong”.

2/- Vé ndi dung ké hoach phat trién nha & hang nim ciia dia phwong:
2.1)- Quy dinh ciia phap luit vé nha &:

- Khoan 2 Piéu 15 Luat Nha 6, quy dinh: “2. Trén co sé chieong trinh phdt trién nha
o cua dia phwong da dwoc phé duyét theo quy dinh tai khoan 1 Piéu nay, Uy ban nhén din
cdp tinh phai to chirc ldp, phé duyét ké hoach phdt trién nha & hang niam va 05 nam trén
dia ban bao gom ké hoach phdt trién nha ¢ thwong mai, nha ¢ xa héi, nha & cong vu, nha &
de phuc vu tdi dinh cw, nha o cua ho gia dinh, cda nhan, trong do phai xdc dinh ro ké hoach
phat trién nha ¢ xd héi dé cho thué”.

- Khoan 5 Piéu 19 Luat Nha ¢, vé yéu cau ddi voi du an dau tu xay dung nha &, quy
dinh: “5. Uy ban nhéin dén cép tinh cé trach nhiém xdc dinh_cu thé danh muc cic dw dn
dau tw xdy dung nha ¢ trén dia ban bao gom dw dn xdy dwng nha 6 thwong mai, nha & xa
hoi, nha o coéng vu, nha o déphuc vu tai dinh cw va cong khai trén Céng thong tin dién tw
ciia Uy ban nhdn ddn cdp tinh theo quy dinh sau ddy: a) Sé lwong dw dn; téng sé lirong nha
& va tong dién tich san nha ¢ dau tw xdy dung hang ndam trong cdc dw dn dau tw xdy dung
nha o trén dia ban; b) Cdc noi dung co ban cua tung dy dn dau tw xdy dung nha o trén dia
ban bao gom tén dw dn, dia diém dau tw xdy dwng, quy mé dw dn, quy hoach chi tiét ciia
dw dn, tién dj thwe hién dw dn, muc tiéu dau tw, sé lwong nha 6, téng dién tich san xdy
dung nha 6, hinh thuc kinh doanh nha o va cac noi dung khdc co lién quan theo quy dinh
ctia phap ludt vé kinh doanh bat déng san; ¢) Viéc cong khai cdc théng tin vé dw dn quy dinh
tai diém a va diém b khoadn nay phai dwoc thuc hién trong suot qua trinh thuc hién dy an”.




- Khoan 3 Piéu 3 Nghi dinh s6 99/2015/ND-CP quy dinh: “3. Ngi dung ké hoach phat
trzen nha o 05 nam va hang ndm cua dia phwong bao gom: a) Vi tri, khu vuc phdt trién nha
0, so lwgng dw dn ddu tw xdy dwng nha 0, s0 lugng nha o, tong dién tich san xdy dung nha
& can dau tw xdy dung, trong dé néu ré ké hoach cho 05 nam va hang nam; b) Ty 1é cdc loai
nha 6 (nha é riéng 16, nha chung cw) cin diu tw xdy dwng; so lweong, dién tich san xdy
dung nha & xd héi can dau tw xdy dung trong 05 ndm va hang nam, trong dé néu ré dién tich
san xay dung nha o xa hgi dé cho thué; ¢) Xac dinh chi tiéu dién tich nha ¢ binh quadn dau
nguoi tai do thi, nong thon va trén toan dia ban; chi tiéu dién tich nha G toi thiéu; d) Xac
dinh dién tich ddt dé xdy dung cdc loai nha ¢ (nha 6 thwong mai, nha ¢ xa héi, nha ¢ phuc
vu tai dinh cu, nha o cong vy) trong 05 nam va hang nam; cdc hinh thirc dau tw xdy dung
nha o; d) Xac dinh nguon von huy dong cho phat trién cdc logi nha ¢; thoi gian trién khai
thwc hién 05 nam va hang nam; e) Cach thirc 16 chirc thuc hién va trach nhiém cua cdac co
quan lién quan cia dia phwong trong viéc trién khai ké hoach phdt trién nha 6.

2.2)- Nhan xét:

(1) Quy dinh 1ap ké hoach phat trién nha ¢ 05 nim va hang nim cua dja phuong c¢é
diu hiéu duy y chi va c6 tinh hinh thire, khong sat v6i thuc té nén kinh té thi truong. Boi
18, trong ndi dung Ké hoach phat trién nha &, phai bao gom ca vi tri, khu vuc phat trién nha
3, s6 hrgng dur 4n, tén dy 4n, sé lrgng nha &, tong dién tich san xay dung nha & can dau tu
xay dung, trong d6 néu rd ké hoach cho 05 nim va hang nim; ty 1§ cic loai nha &
(nha ¢ riéng 1é, nha chung cuw, nha ¢ thwong mai) can dau tu xay dung.

Quy dinh vé 1ap Ké hoach phat trlen nha ¢ chi diing ddi véi truong hop phat trién cac
du 4n nha & thyc hién bang ngudn von ngin sich nha nwéc theo Luat Pau tu ‘cong, nhur
cac dy 4n nha & cong vy, nha & xa hoi, nha o tai dinh cu, nhung khéng ding doi voi hoat
dong phat trién cac du 4n nha & thwong mai thuc hién biang ngudn von tu nhén.

Hiép hoi nhan thiy, trong nén kinh té thi truong dinh hudng xa hoi cha nghia, dudi sy
quan 1y ciia Nha nudc, thi nha diu tw c6 quyén thue hién hoat dong diu tuw kinh doanh
trong cac nganh nghé ma phap luit khong cam. Do vay, Nha nuéc chi cin dinh huwéng
hoat dong dau tu kinh doanh ctia khu vuc tu nhén (trong dé ¢6 cdc dir dn nha ¢ thirong mai,
dw dn kinh doanh bdt déng san), thong qua cac cong cu vé quy hoach, dic biét 1a quy
hoach sir dung dat, ké hoach sir dung dat hang nim, cho phép chuyén muyc dich sir
dung dat; Quy hoach xiy dung; Quy hoach dd thi; Chién lugc va Chuong trinh phat trién
nha ¢. Dong thoi, sir dung céc cong cu vé thué, vé tin dung... dé dleu tiét cac linh vuc cia
nén kinh té, trong d6 c6 thi trudng bat dong san va cac dy an phat trién nha ¢ thwong mai,
cac du 4n kinh doanh bat dong san.

Can ctr cac quy hoach néu trén, nha dau tw c6 quyén sir dung dat (ne tao ldp quy dat
dy dn phé bién théng qua phwong thirc nhan chuyén nhiwrgng quyen sir dung ddt phit hop véi
quy hoach, theo quy dinh ciia phédp ludt vé dat dai) va dé xuat dw 4n nha é.

Do vay, khong thé “fir duy cii theo kiéu ldp ké hoach tdp trung nhiw truée day”, dbi
vO1 hoat dong phat trién nha & thwong mai 05 nam va hang nam, yeu cau “Uy ban nhin din
cdp tinh phai to chue lap, phé duyét ké hoach phidt trién nha 0 hang nam va 05 nam trén
dia ban bao gom ké hoach phdt trién nha 0 thuwong mai”, bao gom chi tiét “so lwong du dn
ddu tw xdy dwng nha 6, sé lwong nha 6, tong dién tich san xdy dung nha & can dau t xdy
dung, trong do néu ré ké hoach cho 05 nam va hang nam; Ty Ié cdc loai nha ¢ (nha 6 riéng
16, nha chung cuw) cin diu tw xdy dung”, ké ca “nha ¢ thwong mai”.

(2) Bé dam bao “thurc hién diing” quy dinh nay, Uy ban nhan dan thanh phé Ho Chi
Minh du kién s& ky duyét dong thoi 02 van ban: (i) Van ban chdp thudn chii trwong dau tw
dw an nha ¢ (hodc Van ban cong nhdn chi dau tw dw dn nha 6); (i) Pong thoi véi Vin ban
phé duyét bo sung dw dn nha ¢ nay vao danh muc dy dn nha ¢ thuoc ké hoach phat trién nha
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0 hang nam cua dia phirong. Hiép hoi nhan thdy, day la cach lam chi co tinh “hinh thicc, thi
tuc”, do quy dinh phép luat bat cap (néu trén) khong phu hop véi thuc tién.

2.3)- Kién nghi:

Do Khoan 2 Diéu 15 Luat Nha ¢ 2014 hién hanh quy dinh nhu trén, nén Hiép hoi dé
nghi 1ap K& hoach phat trién nha & ¢6 cac ndi dung, nhu “Quy hoach phin khu xdc dinh vi
tri, khu viee phat trién nha ¢ (bao gom phdt trién nha 6 thwong mai)” va chi quy dinh “sé
Iwong dw dn” d6i v6i cac du 4n nha & xa hdi, nha & phuc vu ti dinh cw, nha & cong vu.
Khong can thiét xac dinh “sé lwong dw dn nha 6 thwong mai” trong Ké hoach phét trién
nha & 05 nim va hang ndm, vi theo quy dinh phéap lut va trén thuc té, nha dau tu chi co thé
duoc chép thuan dy an dau tu néu du 4n nha & thuong mai phu hop véi quy hoach. Do vay,
Hiép hoi dé nghi sira doi, bd sung Khoin 3 Piéu 3 Nghi dinh s6 99/2015/ND-CP, nhu sau:

“3. Néi dung ké hoach phat trién nha ¢ 05 ndm va hang nam cia dia phwong bao
gom: a) Quy hoach phén khu xdc dinh vi tri, khu vuc phat trién nha ¢ (bao gom phit trién
nha 6 thwong mai); so lvong du dn dau tw xdy dung nha o (nha ¢ xa hji, nha 6 phuc vu tdi
dinh cw, nha & céng vu), sé lwong nha 0, tong dién tich san xdy dwng nha & can dau tw xdy
dung, trong dé néu ré ké hoach cho 05 nam va hang nam; b) Ty [¢é cdc logi nha ¢
(nha o riéng lé, nha chung cu) can dau tw xay dung, s6 lwong, dién tich san xdy dung
nha & xd héi can dau tw xdy dung trong 05 nam va hang nam, trong do néu ro dién tich san
xdy dwng nha ¢ xd héi @é cho thué; c) Xac dinh chi tiéu dién tich nha ¢ binh qudn dau nguoi
tai do thi, nong thon va trén toan dia ban, chi tiéu dién tich nha ¢ 16 thiéu; d) Xac dinh dién
tich dat dé xdy dung cac loai nha o (nha ¢ thwong mai, nha o xa hgi, nha o phuc vu tdi dinh
cw, nha ¢ cong vu) trong 05 nam va hang nam; cdac hinh thirc dau tw xdy dung nha 6; @) Xdc
dinh nguén von huy dong cho phdt trién cac loai nha 6; thoi gian trién khai thuc hién 05
ndam va hang nam; e) Cach thirc té chirc thiee hién va trach nhiém cia cdc co quan lién quan
ciia dia phwong trong viéc trién khai ké hoach phat trién nha ¢”.

3/- Vé trach nhiém cia B Xay dung, S& Xay dung khi chiap thuin chii trwong
dau tw du 4n xay dung nha ¢:

Hiép hoi nhat tri v6i noi dung Khoan 2 Diéu 1 “Du thdo Nghi dinh 99 sira déi Picu
9 Nghi dinh s6 99/2015/ND-CP, vi phu hop véi quy dinh cua Luat Pau tw 2020 vé trach
nhiém lay ¥ kién cia Bo Xay dung, hoic S& Xay dung vé cac nodi dung lién quan dén nha &
truéc khi trinh Thu tuéng Chinh pha, hoic Uy ban nhan dén cip tinh chdp thuin chii
trwong dau tw theo quy dinh ciia Luat Pau tu.

Tuy nh1en do Khoan 2 Piéu 15 va Khoan 5 Piéu 19 Luat Nha 0, quy dinh lap
ké hoach phat trlen nha 6 05 nam va hang nam cua dia phuong bao gdm s6 lwong dw 4n, s6
lwong nha &, tong dién tich san xAy dung nha ¢ can dau tu xay dung, trong dé néu rd
ké hoach cho 05 nam va hang nim; ty 1¢ cac loai nha & (nha ¢ riéng Ié, nha chung cu,
nha 6 thwong mai) cin dau tw xay dwng, nhu di néu tai Muc 3.1 (trén ddy), nén Hiép hoi
nhat tri v6i cac Khoan 1, 2, 3 va dé nghi b6 sung thém Khoan 4 Diéu 9 Nghi dinh sb
99/2015/ND-CP (Piéu 9 sau khi bé sung sé cé 4 Khodn), nhu sau:

“4, Sau khi c6 Vin bin chdp thudn chii trwong ddu tw dw an nha o (hoac Van ban
cong nhgn chii diu tw dw dn nha é), Uy ban nhén dan cdp tinh phé duyét bé sung dw dn
nha 6 nay vao danh muc dw dn nha & thujc ké hoach phdt trién nha ¢ hang nim ciia dia
phwong”.

4/- V& sira doi, b6 sung Piéu 10, Piéu 11 Nghi dinh 99/2015/ND-CP:

Piém a Khoan 15 Piéu 1 “Du thio Nghi dinh 99” bai bé “a) Cdc néi dung lién quan
dén quyét dinh, chap thudn chii truong dau tw dw an quy dinh tai Piéu 10, Piéu 11 Nghi dinh



99/2015/NP-CP”. Quy dinh nay thiéu tinh cu thé, nén c6 thé 1am phat sinh vuéng mic
trong qua trinh thuc thi phap luat.

Hiép hoi nhan thay, Piéu 9 Nghi dinh 99/2015/ND-CP dang c6 6 Khoan, nhung trong
“Dir thao Nghi dinh 99 thi Piéu 9 (mdi) Nghi dinh 99/2015/ND-CP chi ¢6 3 Khoan. Néu
khong sira ddi, bo sung Piéu 10, Piéu 11 Nghi dinh 99/2015/ND-CP thi s& khong dong bo.
Vi du: Diém a Khoan 3 Diéu 10 “can cir theo quy dinh tai Khodn 4 Piéu 9 cia Nghi dinh
nay”, ma Piéu 9 theo “Du thao Nghi dinh 99 chi cé6 3 Khodan ma thoi.

Hiép hoi dé nghi Bo Xay dung chi dao xdy dung chi tiét noi dung Diém a Khoan 15
Diéu 1 “Dy thdo Nghi dinh 99 sira ddi, bé sung Piéu 10, Piéu 11 Nghi dinh 99/2015/ND-
CP dé dam bao tinh h¢ thong va tinh dong bd cla vin ban phap luat.
5/- Cac trwdong hop lwa chon, chip thuin nha diu tw 1am chi diu tw dw an xay
dung nha ¢ thwong mai:
5.1)- Khoan 3 Piéu 1 “Dw thido Nghi dinh 99” siva d6i, bo sung Picu 18 Nghi
dinh s6 99/2015/ND-CP:

“Piéu 18. Cdc truwong hop lwa chon, chip thudn nha diu tw lam chii diu tw dw dn
xdy dung nha o thwong mai

1. Trwong hop di dan dau tw xdy dwng nha & thwong mai thudc dién phdi dau gid
quyén sir dung ddt hodc dau thau hea chon chii dau tw theo quy dinh cia phdp ludt thi nha
dau tw tham gia dau gid hodc ddu thau phai c¢6 di diéu kién lam chi dau tw theo quy dinh tai
Piéu 21 cua Ludt Nha & va c¢6 du dieu kién dwoc giao dat, cho thué dat dé thuwc hién du én
theo quy dinh ciia phdp ludt vé ddt dai.

2. Truwong hop to chive, h¢ gia dinh, cd nhin cé quyén siv dung dat ¢ hop phdp va
cac logi dit khdc dwoe co quan nha nwéc cé tham quyén cho phép diéu chinh muc dich sie

dung dit sang lam dit & néu c6 du diéu kién lam chi dau tw theo quy dinh tai Pieu 21 cia

Ludt Nha & va ¢ du diéu kién dwoc giao dat, cho thué dat dé thuc hién dw an theo quy dinh
ctia phdp ludt vé ddt dai thi dwoc chap thudn lam chi dau te dw an xdy dung nha 6.

Truong hop du dn dau tw xdy dung nha ¢ c6 nhiéu nha dau tw dwegc chdp thudn chu
triwong dau tw theo quy dinh cia phdp ludt vé dau tw thi cdc nha dau tw phaz uy quyen cho
mét nha dau te ¢é di diéu kién theo quy dinh tai Piéu 21 cia Ludt Nha ¢ va co i diéu kién
duwoc giao dat, cho thué dat dé thwc hién du én theo quy dinh cua phap luat vé dat dai dé lam
chii dau twe dw an. Nha dau te dwoc ity quyén lam chii dau tur ¢6 trach nhi¢m trién khai dau tw
xdy dung, kinh doanh di én theo quy dinh ciia phdp ludt vé xdy dung, phdp ludt vé nha & va
kmh doanh bat dong sdan; cdc nha diu tw cuing tham gia dwoc phin chia loi nhudn bang
tién hodc cé phiéu ciia dw dn _theo théa thuin”.

5.2)- Nhan xét:

(1) Hiép hoi tan thanh ndi dung Khoan 1 Piéu 18 Nghi dinh s6 99/2015/ND-CP theo
“Du thao Nghi dinh 99 .

(2) Hiép hoi khong tan thanh quy dinh nha dau tu c6 quyén sir dung dat & hop phap
va cac loai dat khac “dwec co quan nha nwéc cé tham quyén cho phép diéu chinh muc
dich sw dung dat sang lam dat ¢, tai Khoan 2 Diéu 18 Nghi dinh s6 99/2015/ND-CP.




Hiép hoi nhan thay, sé bat cap néu quy dinh nha dau tu c6 quyén sir dung dat & hop
phéap va cac loai dat khac “dwec co quan nha nwéc cé thim quyén cho phép diéu chinh
muc dich si dung dit sang lam _dit ¢”, vi khong phit hop véi cic quy dinh cua Luat Pau
tu 2020 va Luat Xay dung (sira doi) 2020, boi 18 cac Luat nay chi quy dinh “co quan c6
tham quyén chd’p thugn chii truong ddu tw dong thoi chd'p thu@n nha ddu tw” trong truong
hop “Nha diu tw co quyén sir dung ddt”, hoic “Nha dau tw nhin chuyen nhu’trng, nhan
g6p von, thué quyén s dung dit nong nghiep dé thwc hién dw dn dau tw san xudt, kinh
doanh phi néng nghiép”, hoic “chi ddu tw la nha dau tw dwoc co quan nha nwée chdp
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thuan”.

Luat Pau tr 2020, Luat Xay dung (sita doi) 2020, Luat Nha ¢ 2014 déu khong co quy
dinh nha dau tu co quyén sir dung dat & hop phap va cac loai dat khic “dwoc co quan nha
nwéc cé thim quyén cho phép diéu chinh muc dich siv dung dit sang lam dit ¢ néu cé di
diéu kién lam chii dau tu”, nhu sau:

- Khoan 4 Diéu 29 Luat Pau tu 2020, quy dinh: “4. Poi véi dw an dau tr thudce dién
chdp thudn chil trieong dau tw, co quan cé tham quyén chip thu@n chu truong ddu tw dong
thoi chép thudgn nha diu tw khong thong qua diu gid quyen sw dung dit, diu thiau lwa
chon nha diu tw trong cdc tm"ong hop sau day: a) Nha ddu tw c6 quyén s dung dit, trw
trwong hop Nha nuoc thu hoz ddat vi muc dich quoc phong, an ninh, thu hoi dat dé phat trién
kinh té - xd héi vi loi ich quoc gia, cong cong theo quy dinh cua phdp ludt va ddt dai; b) Nha
ddu tw nhgn chuyen nhwgng, nhan gop von, thué quyén siv dung dit néng nghiép dé thuc
hién dw dn dau tw san xudt, kinh doanh phi néng nghiép khéng thuéc truong hop Nha nudc
thu héi dit theo quy dinh ciia phdp ludt vé ddt dai (...)"’;

- Piém b va diém ¢ Khoan 1 Piéu 75 Luat Pau tu 2020, quy dinh: “b) Sita déi, bo
sung diém ¢ khodan 2 Piéu 22 nhu sau: “c) Chdp thudn nha dau tw theo quy dinh ciia Ludt
Pau tw. Triwong hop cé nhiéu nha dau tw dwoc chdp thudn thi vige xdc dinh chii dau tw theo
quy dinh cua Ludt Xdy dung”.

- Khoan 4 Piéu 1 Luat Xay dung (sita doi) 2020 sta doi, bd sung Diéu 7 Luat Xay
dung 2014, tai Piém d, quy dinh: “chu dau tw la nha dau tw dwoc co quan nha nuoc co
tham quyén chap thudn. Truwong hop c6 nhiéu nha dau tw tham gia thi cdc nha dau tw cé thé
thanh lgp t6 chirc hodc uy quyén cho mét nha dau tw lam chi dau tw. Truong hop phap luat
co lien quan quy dinh vé viéc lya chon va cong nhédn chu dau tw thi viéc lya chon va cong
nhdn chi dau tw phai dap g cdc diéu kién va tudn thi quy dinh cia phdp ludt cé lién
quan’.

- Piém ¢ Khoan 1 Piéu 75 Luat Pau tu 2020, sira doi, bo sung Khoan 1 Piéu 23 Luat
Nha ¢ 2014, quy dinh “Hinh thirc siv dung dit dé thuwe hién duw an dau tw xdy dung nha ¢
thwong mai”, trong d6 co6 hinh thuc: “I. Co quyen str dung dit ¢ hop phdp va cdc logi dit
khdc dwoc co quan nha nwéc cé tham quyén cho phép chuyén muc dich siv dung dit sang
lam_dit ¢”, con viéc lwa chon chii dau tw dy 4n nha & thwong mai thi thuc hién theo quy
dinh tai Khoan 2 Piéu 22 Luit Nha ¢ va Khoan 4 Piéu 1 Luit Xay dwng (sita déi) 2020.

Hiép hoi nhan thay, thii tuc hanh chinh vé xem xét “chuyén_muc dich_sic dung dit
sang lam_dit ¢” duoc co quan co tham quyén thuc hién sau khi da c¢6 “Vin bdan chip
thudn chii trwong dau tw” cho “nha dau te” va “nha dau tw” da “cé quyén sir dung dat”,
da “nhdn chuyén nhwong, nhin gép von, thué quyén sir dung dit” theo quy dinh ciia Luét
Pt dai 2013, Luat Pau tu 2020, Luat Xay dung (sita doi) 2020.

Do vay, can bo cum tr “dwoc co quan nha nwoc co thim_quyén cho phép chuyén
muc dich sit dung dit sang lam dit ¢” tai Khoan 2 Diéu 18 Nghi dinh s6 99/2015/ND-CP,
dé khong phat sinh vuwéng mic trong qua trinh thwe thi Nghi dinh cia cic co quan




quén ly nha nwéc ¢ cac dia phwong.

(3) Bén canh d6, con c6 bat cap do sir dung cum tir “46 chikc, h$ gia dinh, cd nhin”,

khﬁng théng nhit voi Luat Pau tu, Luat Nha ¢, Luat Dét dai, do cac Luét nay déu sir dung

“nha dau twr”, nén can thay thé cum tir “¢6 chivc, hé gia dinh, cd nhdn” bang tir “nha
dau tw” tai Khoan 3 Piéu 1 “Du thao Nghi dinh 99

(4) Ngoai ra, con co bat cap do quy dinh “cdc nha diu tw cing tham gia dwoc phin
chia loi nhugn bing tién hodc cé phiéu cia dw dn theo théa thuin”, ma khong dwoc
nhin iy quyén ciia chii diu tw dé kinh doanh sian pham ciia duy an.

Phép luat hién hanh da quy dinh tai Khoan 8 Diéu 6 Luat Nha ¢ 2014 cam “8. Chi
ddu tw dy an xdy dung nha & iy quyén hodc giao cho bén tham gia hop tic dau tw, lién
doanh, lién két, hop tac kinh doanh, gép von hodc t6 chirc, cd nhan khdc thwe hién ky hop
déng cho thué, thué mua, mua ban nha o, hop déng dat coc cdc giao dich vé nha ¢ hodc kinh
doanh quyén sir dung ddt trong dy an’ va tai Khoan 5 Piéu 13 Luét Kinh doanh Bat dong
san vé trach nhiém cta chu dau tu du 4n kinh doanh bt dong san “5. Khéng dwoc iiy quyén
cho bén tham gia hop tac dau tw, lién doanh, lién két, hop tac kinh doanh hodc gép von thuc
hién ky hop dong mua bdn, chuyén nhwong, cho thué mua bat dong sin”.

Hiép hoi nhén thay, cac quy dmh nay khong dam bao dwgc cic quyén cia chi dau
tw d6i voi tai san, trong d6 c6 quyén “uy quyén” cho cac bén tham gia hop tac dau tu, lién
doanh, lién két, hop tac kinh doanh hoic 80p von (ciing la cac bén c6 quyén va nghia vy lien
quan). Pong tho1 Hi¢p hoi cling nhan thay, con c6 sy thieu nhat quan trong Luat Kinh
doanh bat dong san, boi 1€, bén canh Khoan 5 Di€u 13 quy dinh “khéng dwgc iy quyén”, thi
tai diém a Khoan 2 Diéu 75 Luat Kinh doanh Bat dong san lai cho phép bén nhan “djch vu
qudn Iy bat dong sin” dugc quyen “Bdn, chuyén nhwong, cho thué, cho thué lai, cho thué
mua bat dong san theo wy quyén cua chi so hitu nha, cong trinh xdy dung, nguoi co quyén
sir dung dat”.

Hiép hoi dé nghi xit Iy bat cAp nay khi xem xét sira doi Ludt Nha ¢ va Lut Kinh
doanh bat dong san trong thoi gian téi.

5.3)- Kién nghi:

Hiép hoi dé nghi hoan thién Khoan 3 Piéu 1 “Dw thdo Nghi dinh 99” sira d6i, bo
sung Piéu 18 Nghi dinh s6 99/2015/NP-CP:

“Piéu 18. Cdc trwong hop lwa chon, chip thugn nha dau tw lam chii dau tw dw dn
xdy dung nha o thuwong mai

1. Truong hop dw dn dau tw xdy dung nha & thiwong mai thudc dién phai dau gia
quyén sir dung ddt hodc dau thau hea chon chii dau tw theo quy dinh cia phdp ludt thi nha
dau tw tham gia dau gid hodc ddu thau phai c¢6 di diéu kién lam chi dau tw theo quy dinh tai
Piéu 21 cua Ludt Nha & va ¢ du dieu kién dwoc giao dat, cho thué dat dé thwc hién du én
theo quy dinh ciia phdp ludt vé ddt dai.

2. Tru’ong hop nha dau tw co quyen sur dung dat o hop phap va cdc loaz ddt khac

é’a—t—e’neu cé di diéu kién lam chi dau tw theo quy dinh tai Dleu 21 cua Luat Nha o va co du

diéu kién duoc giao dat, cho thué dat dé thuc hién du an theo quy dinh cua phap ludt vée dat
dai thi dwoc chcfp thudn lam chi dau tw dw dn xdy dung nha o.



Truwong hop du dan dau tw xdy dung nha o co nhiéu nha dau tw dwoc chap thudn chu
trwong dau tw theo quy dinh cia phdp ludt vé dau tw thi cdc nha dau tw phdi iy quyen cho
mét nha dau te ¢é di diéu kién theo quy dinh tai Piéu 21 cia Ludt Nha ¢ va 6 du diéu kién
duwoc giao dat, cho thué dat dé thwc hién du én theo quy dinh cua phap luat vé dat dai dé lam
chii dau tw dw an. Nha dau te dwoc ity quyén lam chii dau fw c6 trach nhiém trién khai dau tw
xdy dung, kinh doanh dy dan theo quy dinh cua phdp ludt vé xdy dung, phdp ludt vé nha ¢ vd
kinh doanh bt dong san; cac nha dau tw ciing tham gia dwege phan chia loi nhudn bdng tién
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hodc co phzeu cua dw an theo thoa thudn”.
6/- Vé chuyén nha & phuc vu tai dinh cu thanh nha & xa hdi, nha & thwong mai:

Hiép hoi nhén thdy, Diéu 28 Nghi dinh s6 99/2015/ND-CP quy dinh “Diéu 28. Mua
nha 6 thwong mgi va sir dung nha ¢ xa hgi dé bo tri tai dinh cw”, nhung chua c6 quy dinh
€ “chuyén nha ¢ phuc vu tdi dinh cw thanh nha ¢ xa hgi, nha ¢ thwong mai”.

Viéc chuyén nha ¢ phuc vu tai dinh cu thanh nha & thwong mai phai duoc thyc hién
dau gia cong khai, hodc dau thau rgng rai, theo phuong thirc thanh ly, ban tai sdn cong (7ai
san cong la can ho tai dinh cu, dw an tdi dinh cu).

Trudc day, vao nim 2013, Uy ban nhan dan thanh phd di co cha truong chuyén
1.200 can ho nha tai dinh cw (doi du) thudc du an Khu téi dinh cu xa Vinh Lc B, huyén
Binh Chéanh thanh nha & xa hi, nhung chua thyc hién.

Hién nay, thanh phé Ho Chi Minh chi truong ban dau gia cong khai 5.050 cin ho
nha tai dinh cw (déi du) theo gia thi trwong va cic can nha nay sau khi da dugc ban du
gi4 thanh cong thi chuyén thanh nha & thwong mai thong thuong, Do vay, Hiép hoi dé nghi
b6 sung méi Piéu 28a Nghi dinh s6 99/2015/NDP-CP, nhu sau:

“Diéu 28a. Chuyén nha 6 phuc vu tdi dinh cw thanh nha 6 xa héi, nha é thwong
mai

Uy ban nhén dén cép tinh xem xét, quyét dinh viéc chuyén nha 6 phuc vu tdi dinh
cw (doi du) thanh nha 6 xa hi, nha ¢ thwong mai phit hop véi dic diém tinh hinh thuc té
ciia dia phwong. Viéc chuyén nha 6 phuc vu tdi dinh cw (déi dw) thanh nha 6 thwong mai
dwoc thue hién theo phwong thive diu gid cong khai, hodc diu thau réng rii theo quy
dinh cua phap luat”.

7/- Vé ho gia dinh, ca nhan dwoc xiy dung nha & riéng 1é cé tir hai ting tré 1én,
moi tang co tir hai can h{ tré 1€n (thuc chdt la nha chung cw mini):

7.1)- Quy dinh ciia phap luit vé nha é:

- Khoan 2 Piéu 46 Luat Nha &, quy dinh: “2. H§ gia dinh, cd nhan tqi khu viee do thi
phai thyc hién xdy dung, cai tao nha o theo quy dinh cua phdp ludt vé xdy dwng va tir chiu
trach nhiém ve chat lwong nha o. Truong hop duoc phép xdy dung nha o cé tir hai tang tro
Ién ma tai moi ting dwoc thiét ké, xdy dung tiv hai cin hé tré lén theo kiéu khép kin, c¢é di
tiéu chuan dién tich san xdy dwng toi thiéu moi cin ho theo quy chudn, tiéu chudn xdy dung
va ¢6 phan dién tich thuéc sé hitu riéng, phan dién tich thudc sé chung ciia nha chung cw
theo quy dinh ciia Ludt nay thi dwoc Nha nwde cong nhdn quyén sé hitu doi véi tirng can hé
trong nha o do”.

- Khoan 2 Piéu 6 Nghi dinh s6 99/2015/ND-CP quy dinh: “2. Péi véi nha & riéng 1é
dwoc xdy dung c6 tiv hai tdng tré 1én va tai méi ting dwoc thiét ké, xay dung cé tir hai can
h¢ tro lén theo kleu khép kin (co phong o riéng, khu bép riéng, nha vé sinh, nha tim riéng),
6 dién tich san t6i thiéu moi can ho tiv 30 m2 tré lén va nha ¢ nay ddp veng cdc diéu ki¢n vé
nha chung cw quy dinh tai Khodn 2 Diéu 46 ciia Ludt Nha & thi dwoc Nha nuée cap Gidy
chitng nhdn doi véi timg cin ho trong nha ¢ do; trwong hop chii s¢ hitu ban, cho thué mua,



ting cho, dé thira ké can hg trong nha & nay cho té chire, hé gia dinh, cd nhin khéc thuéc
dién dwoc so hitu nha o tai Viéet Nam thi quyén sw dung dat ¢ gcfn voi nha o nay thuoc suw
dung chung cua cdc doi tuwong da mua, thué mua, nhdn tang cho, nhan thua ké can ho”.

7.2)- Nhan xét:

(1) Thuc chét, Khoan 2 Diéu 46 Luat Nha ¢ 2014 va Khoan 2 Diéu 6 Nghi dinh
99/2015/ND-CP da cho phép nha ¢ riéng 1é cua h{ gia dinh, cd nhan dugc xay dung thanh
nha co tir hai tang trg 1én, kiéu “chung cw mini”, ¢6 thé c6 nhiéu can ho nho (dién tich can
hé khéng thap hon 30 nr’).

Trude day, Luat Nha & 2005 va Nghi dinh 90/2006/ND-CP khong c6 quy dinh cho
phép nha ¢ riéng 1¢ duoc xay dung kiéu “chung cw mini”. Nhung, Diéu 43 Nghi dinh
71/2010/ND-CP (thay thé Nghi dinh 90/2006/NP-CP) lai cho phép nha ¢ riéng 1é dugc xay
dung kiéu “chung cuw mini”.

(2) Diéu 43 Nghi dinh 71/2010/ND-CP, Khoan 2 Diéu 6 Nghi dinh 99/2015/ND-CP
va Khoan 2 Diéu 46 Luat Nha & 2014 1a cin cir phap 1y, da 1am cho tinh trang phat trién

“chung cw mini”’ no 1§ trong thoi gian qua. Tham chi ¢6 nhig truong hop xay dung “chung
cu mini”’ khong phep, trai phép, sai phép, khod kiém soat tai cac do thi, vira gdy mét an toan
cho nguoi su dung nha, vira anh huong dén my quan va lam gia tang 4p luc 1én hé thong ha
tang do thi.

(3) Tuy nhién, do Luat Nha ¢ 2014 (hi¢n hanh) da cho phép xay dung nha & rleng 1é
cua ho gia dinh, ca nhéan thanh nha tir hai tang tro 1én, kiéu “chung cw mini”, nén can phai
quy dinh chi tiét thuc hién trong Nghi dinh 99/2015/ND-CP dé quén 1y chat che va hiéu qua.

7.3)- Kién nghi:

Hiép hoi dé nghi bo sung “Diéu 29a. Nha & riéng Ié c6 tir hai ting trd lén ciia hj
gla dinh, cd nhan” vao CHUONG III. PHAT TRIEN NHA O Nghi dinh 99/2015/ND-CP,
dé quan 1y chat ché loai hinh nha & nay, nhu sau:

“Piéu 29a. Nha 6 riéng Ié cé tiv hai ting tré lén ciia hg gia dinh, cd nhin

Hp gia dinh, cd nhan c6 nhu cdu xdy dung nha o riéng lé co tir hai ting tré lén thi

phdi dwoc co quan cé thim quyén xem xét, cip Gidy phép xay dung, phu hop voi quy
hoach xdy dwng, quy hoach do thi va diéu kién co sé ha ting ciia khu vwe”.

8/- V& kinh phi bao tri phan s6 hiru chung ciia nha chung cu:

8.1)- Khoan 4 Diéu 1 “Du thdo Nghi dinh 99” sira d6i, b6 sung Khoan 1, Khoén 2
Piéu 36 Nghi dinh s6 99/2015/ND-CP:

“4. Khodn 1, Khodan 2 Piéu 36 dwoc sira doi, b sung nhw sau:

“]. Nguweoi mua, thué mua nha 6, chii dau tw phdi dong 2% kinh phi bdo tri phan sé hitu
chung ciia nha chung cie theo quy dinh tai Diéu 108 cia Ludt Nha 6&; khoan kinh phi nay
dwoc tinh triede thué dé ndp (Nha niede khong thu thué doi véi khoan kinh phi nay). Chii dau
tw phdi mé mét tai khodn vén chuyén dimg c6 ky han tai mot to chirc tin dung dang hoat
dong tai Viét Nam dé nhdn tién bao tri do ngwoi mua, thué mua, chi dau tw nép theo quy
dinh.

2. Chii dau tw phai ghi thong nhat tai khoan da mé theo quy dinh tai Khoan 1 Diéu ndy
trong hop dong mua ban, thué mua can ho hodc dién tich khdc trong nha chung cw ky véi
khdch hang (bao gom s6 tai khodn, tén tai khodn va tén té chirc tin chike tin dung noi mo tai



khoan nay); nguoi mua, thué mua trudc khi nhdn ban giao nha o phai nop 2% kinh phi bao
tri theo quy dinh vao tai khoan da ghi trong hop dong nay; néu chi dau tw khéng thu kinh
phi ndy ma van ban giao cin hé hodc dién tich khéc trong nha chung cie cho nguoi mua,
thué mua thi chii dau tw phai nép khodn kinh phi 2% nay”.

8.2)- Nhan xét:

Hi¢p hdi hoan nghénh ndi dung Khoan 4 biéu 1 “Du thdo Nghi dinh 99 sta ddi, bd
sung Khoan 1, Khoan 2 Diéu 36 Nghi dinh 6 99/2015/ND-CP.

Nhung Hiép hoi dé nghi hoan thi¢n thém Khoan 2 Diéu 36 Nghi dinh s6 99/2015/ND-
CP (theo “Du thido Nghi dinh 99”) bd sung quy dinh trach nhiém ciia chi du tw thuc
hi¢n bio tri phan s hiru chung ciia nha chung cw trong giai doan da ban giao ciin hd,
dién tich khac cho ngwoi mua, nhung chwa thanh 13p dwge Ban quan tri nha chung cu
(ngodi phan trach nhiém bdo hanh nha chung cie trong 60 thang theo quy dinh tai Khodn 2
Diéu 85 Ludt Nha 6). Chi phi bdo tri ndy do chii dAu tw “chi trudc” va s& duge quyét toan
lai khi ban giao “quy bao tri nha chung cu” cho Ban quan tri nha chung cu.

Hi¢p hoi nhan théy, chinh vi ¢6 trach nhiém nay, ma tai Khoan 3, Khoan 4 Diéu 36
Nghi dinh s6 99/2015/ND-CP quy dinh chu dau tu cé trach nhiém chuyén kinh phi bao tri,
nhu sau: “3. Doi voi phan dién tich nha ma chu dau tw giir lai khong ban hodc chua ban,
chua cho thué mua tinh den thoi diém nghiém thu dua toan bo nha chung cw vao sw dung ma
thugc dién phai ngp kinh phi bao tri 2% cho Ban quan tri nha chung cu (sau day goi chung
la Ban quan tri) theo quy dinh ciia Ludt Nha ¢ thi chi dau tw phdi chuyen 50 kinh phi nay
vdo tai khoan da ldp quy dinh tai Khodn 1 Piéu nay, 4. Sau khi Ban quan tri dwoc thanh ldp
va co van ban yéu cau ban giao kinh phi bao tri ma chu dau tw dang tam quan 1y thi chi dau
tw va Ban quan tri théng nhat ldp hé so quyet todn sé liéu kinh phi bdo tri; can cir vao sé
liéu quyét todn do hai bén théng nhadt, chi dau tw cé trach nhiém chuyén kinh phi bdo tri
thugc dién phai chuyén giao theo quy dinh cua phdp ludt vé nha o sang cho Ban quan tri
quan Ly thong qua hinh thirc chuyén khoan. Cach thirc lap tai khoan quan Iy kinh phi bao tri
cua Ban quan tri va thu tuc ban giao kinh phi bao tri phan so hitu chung cua nha chung cu
sang cho Ban quan tri duwoc thuc hién theo Quy ché quan Iy, su dung nha chung cu do Bo
Xay dung ban hanh. Sau khi ban giao kinh phi bao tri cho Ban quan tri nha chung cu, chu
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ddu tw phdi ¢é van ban béo cdo cho S Xdy dung noi cé nha chung cw biét dé theo déi”.
8.3)- Kién nghi:

Hiép hoi dé nghi hoan thién Khoan 2 Diéu 36 Nghi dinh sd 99/2015/ND-CP (theo
Khodn 4 Piéu 1 “Dy thao Nghi dinh 99”), nhu sau:

“2. Chii dau tw phai ghi thong nhdt tai khoan dd mé theo quy dinh tai Khodn 1 Diéu
nay trong hop dong mua ban, thué mua cin hé hodc dién tich khdc trong nha chung cw ky
Vv6i khdch hang (bao gom sé tdi khodn, tén tai khodn va tén t6 chirc tin chikc tin dung noi mo
tai khoan nay); nguoi mua, thué mua trudc khi nhan ban giao nha o phai nop 2% kinh phi
bao tri theo quy dinh vao tai khoan dd ghi trong hop dong nay; néu chi dau tw khéng thu
kinh phi nday ma van ban giao can hé hodc dién tich khdc trong nha chung cw cho nguwoi
mua, thué mua thi chii dau tw phai ngp khodan kinh phi 2% nay.

Chii dau tw cé trach nhiém bdo tri phin sé hitu chung ciia nha chung cw trong giai
doan da ban giao can hg, dién tich khac cho ngwoi mua nhung chwa thanh ldp dwoc Ban



quadn tri nha chung cw. Chi phi bdo tri nay sé dwoc quyét toan khi chii diu tw ban giao
quy bdo tri nha chung cw cho Ban qudn tri nha chung cu”.

9/- Vé bii bé cac ndi dung lién quan dén hinh thirc diu tw xdy dung - chuyén giao
(BT) du an xay dung nha 6

Hiép hoi nhan thay, Diém b Khoan 15 Diéu 1 “Du thdo Nghi dinh 99 bii bé cac ndi
dung lién quan dén hinh thirc dau tw xdy dung - chuyén giao (BT) dy 4n xdy dung nha ¢
quy dinh tai Diéu 14, Khoan 2 Diéu 26, diém ¢ Khoan 2, diém ¢ va d Khoan 3 Diéu 27 Nghi
dinh s6 99/2015/ND-CP, 14 phit hop va tuin thi ding voi quy dinh tai Khoan 6 Diéu 99
Luat Dau tu theo phuong thirc déi tac cong tu (Luat PPP), theo do, sira doi, b sung Khoan 3
Diéu 36; Khoan 1 Diéu 53; Bai bo diém b Khoan 3 Diéu 40, diém b Khoan 1 Diéu 114 Luét
Nha & 2014, quyét dinh béi bé cic ndi dung lién quan dén dw 4n diu tw theo hinh thirc
Hop dong xdy dung — chuyén giao (Dw dn BT) d6i véi du 4n xiy dung nha & phuc vu
tai dinh cu; du 4n nha ¢ xa hgi; du an cai tao, xay dung lai chung cu cil.

Hiép hoi tan thanh quy dinh tai Khoan 6 Diéu 99 Luat PPP, quyét dinh dirng thue
hién dy 4n BT méi, ké tir ngay Luat Dau tu c¢6 hiéu luc (01/01/2021), 1a rit can thiét.

Hiép hoi nhan thy, dw 4n BT la mot trong nhiing hinh thirc thyc hién chii trwong xa
hoi héa diu tw cia Pang va Nha nudc, nhim huy dong ngudn lwe cia khu vue tu nhian
tham gia dau tu phat trién cac cong trinh ha tﬁng, dich vu, phuc vu loi ich quéc gia, loi ich
cong cong, trong d6 cé cac du an nha & xa h¢i; du an nha & cong vu; du an cii tao, xay
dung lai nha chung cw cii, vira dam bao lgi ich hop phap, chinh ding ciia nha dau tw,
vira khong 1am that thoat tai san cong 1a quy dit va tru s6 lam viéc.

Do vay, Hiép hoi dé nghi chi nén dirng dw 4n BT trong giai doan 2020-2022 dé ra
soat, xdy dung hoan thién dong b co ché chinh sach, phap luit. Truéc hét 13 can tap

trung ra soat, xem xét stra doi, bo sung Luét Quan 1y, sir dung tai san cong (bao gom cd Nghi
dinh 63/2018/ND-CP va Nghi dinh 69/2019/ND-CP); Luat Pau tu cong; Luat Ngan sach nha
nude; Luat Dau thau; Luat Pau gia tai san, Luat Gia, nham bit kin cac 16 héng, dé co thé du
diéu kién khéi dong lai phuong thire dau tu dur an BT tir khoang nim 2023 tré' di.

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

- Ban Chi dao TW vé CSNO&TTBDS;

- Bé Ké hoach va Pau tu; Bé Tuw phap;

- B¢ Tai nguyén va Moi truong;

- B¢ Tai chinh; Ngdn hang Nha nudc;

- Ban Chdp hanh HH;

- Quiy vi Hoi vién, Lé Hoang Chau

- Luu VP. DTDD: 0903 811 069
Email: lehoangchau68@gmail.com
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