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HIEP HQI BAT PONG SAN ‘
S&: 63/2020/CV- HOREA Tp. Ho Chi Minh, ngay 06 thang 06 nam 2020
“VIv Dé nghi Uy ban nhdn ddn thanh
phé xem xét thau ddo trwde khi ban
hanh quy trinh ddu tw xdy dung doi
VGi d dn nhd & ¢é quy dat hon hop,
phai chuyén muc dich sir dung dat”

Kinh giri: - Ong Nguyén Thanh Phong
Chii tich Uy ban nhan dan TP Hé Chi Minh
- Ong V& Viin Hoan
Ph6 Chii tich Uy ban nhin dan TP Hé Chi Minh

Hiép hoi Bt dong san thanh phd HO Chi Minh (HoREA) da nhan duoc Vin ban s6
4392/VVP-DT ngay 29/05/2020 cua Vin phong Uy ban nhan dan thanh phd, truyén dat y
kién ctia Pho Chu tich Uy ban nhan déan thanh phd V6 Vin Hoan vé quy trinh thuc hién du
4n nha ¢ thuong mai, theo dé xuat cua S¢ Xy dung tai Vin ban sé 5290/SXD-PTDT ngay
20/05/2020, nhu sau: “Pé nghi S¢ Tw phdp, S& Tai nguyén va Méi truong, S& Quy hoach-
Kién triic, S6 Tai chinh, S¢ Giao théng van tdi khdn truong ra sodt, c6 Y Kién bang van bdn
d6i véi dw thdo quy trinh thuee hién di dn nhd ¢ thirong mai néu trén cia Sé Xdy dung; giri
S¢ Xdy dung dé tong hop, trinh Uy ban nhén ddn thanh pho xem xét, quyét dinh”’.

Hiép hoi co y kién vé quy trinh thyc hién dy 4n nha ¢ thwong mai theo dé xuat cia
S¢ Xay dung tai Vin ban sé 5290/SXD-PTDT, nhu sau:

I. Truong hop nha diu tw chwa cé quyén sir dung dit & hop phap:

Trude hét, Hiép hoi xin duoc noi lai cho rd: Pay la cac truong hop doanh nghiép
nhan chuyén nhwong quyén sir dung dét hop phap theo dung quy dinh cta Luat Dét dai
dé thyuc hién dy 4n nha &, nhung do c¢6 quy dat hdn hop phai chuyén muc dich sir dung dat,
nén phai thuc hién thu tuc “Quyét dinh chii truong dau tw” theo Khoan 2 Diéu 170 Luat
Nha & va quy dinh cta Lut Dau tu.

1/- Quy trinh thi tuc do Sé Xay dung dé xuét:

“Buwdc 1: Ldp thi tuc “Quyét dinh chii trwong dau tw”. Thoi gian thuc hién trong
35 ngay lam viée doi véi dw dn duwi 5.000 ty dong; va 53 ngay lam viéc doi Véi dir dn tir
5.000 ty dong tré [én.

Budéc 2: Ldp quy hoach chi tiét t 1é 1/500 hodc thoa thudn quy hoach tong mdt
bang. Thoi gian thue hién trong 75 ngay 1am viéc.

Buéc 3: Ldp thi tuc giao thué dit, chuyén muc dich siv dung dat. Thoi gian thuc
hién (S¢ Tai nguyén Méi truong chia dé xudt thoi gian thue hién).

Buéc 4: Nha dau tw dwoc thwe hign song song Cac thi tuc dé rit ngdn thoi gian;
Chi khi nha dau tw ngp tién siv dung dét va hoan tdt nghia vu £ai chinh, c&c thi tuc con
lgi sé dwoc ky thOng qua theo quy dinh:



* Xdc dinh nghia vu tai chinh, nép tién sir dung dit, cdp Gidy chirng nhédn quyén
sir dung dat (Noi dung nay So Tai nguyén va Moi truong chwa bé sung hoan chinh theo
chitc nang nhiém vu).

* COng nhdn chii dau tw, chép thudn ddu tw, Cu thé nhi sau:

+ Té chuy@n gia té chire hop dé xem xét, danh gid hé so cdng nhdn chii dau tw du
an (10 ngay lam viéc).

+ S¢ Xady dung tong hop, trinh Uy banh nhén ddn thanh phé (07 ngay 1am viéce).

+ Uy ban nhdn dén thanh phé ban hanh Céng véin cong nhédn chi dau tw dir édn (05
ngay lam viéc).

+ Téng thoi gian thue hién 14 22 ngay lam viéc.
- Chdp thudn ddu tw dy én, cu thé nhw sau:

+ Poi véi du dn ¢ quy mé dwdi 20 ha: So Xay dung tham dinh trinh Uy ban nhdn
dan ban hanh Quyét dinh chdp thudn dau tw dir dn (45 ngay 1am viéc).

+ Déi véi dir dn c6 quy mé tie 20 ha dén dwdi 100 ha: Sé Xay dung tham dinh trinh
Uy ban nhan dén ldy y kién ciia Bé Xay dung truede khi ban hanh Quyét dinh chdp thudn
dau tw dy an (67 ngay 1am viéc).

+ Péi véi du dn ¢é quy mé trén 100 ha: S¢ Xdy dung tham dinh trinh Uy ban nhan
dan thanh phé giri B6 Xdy dung tham dinh trinh Thi tuéng Chinh phii chdp thudn dau twe
du an (79 ngay lam viéc).

* Tham dinh thiét ké co sé, thiét ké ky thudt (hodc thiét ké ban vé thi cong), Cip
Gidy phép xdy dung, cu thé nhw sau:

- Thdm dinh thiét Ké co sé:

+ Déi véi dw an nhom A: thoi gian thuwe hién 13 30 ngay lam viéc.

+ Déi véi dw an nhom B: thoi gian thuwe hién 13 20 ngay lam viéc.

+ Déi véi dw an nhom C: thoi gian thuwe hién 13 15 ngay lam viéc.

- Thdm dinh thiét ké ky thudgt:

+ Déi véi cong trinh cdp I, cip dic bigt: thoi gian thiee hién 13 40 ngay 1am viéc.

+ Déi véi cong trinh cdp 11, cap II: thoi gian thuce hién [a 30 ngay lam viéc.

+ Déi véi cong trinh con lgi: thoi gian thwe hién 13 20 ngay 1am viée”.

2/- Nhan xét vé quy trinh thi tuc do Sé X4y dung dé xuit:

Hiép hoi nhan thdy, quy trinh thu tuc do S& Xay dung dé xuat, c6 nhiéu diém bat
hop 1y, nhat 1 ndi dung “Budc 47, vira khong phU hop véi cac quy dinh phap luat hién
hanh, vira khong phu hop véi thue tién, nhu sau:

2.1)- Phai mat rat nhiéu thoi gian dé thwe hién cac thi tuc hanh chinh:

a. Vi du trwong hop mét du 4n nha & thwong mai dién hinh:

Léy Vi du mét du an nha ¢ thuong mai dién hinh 13 du 4n nhém A, c6 cong trinh
cap I, quy md dy an dwéi 20 ha, tong von dau tu dwéi 5.000 ty ddng, hoan toan thudc
thAm quyén ciia Uy ban nhén dan thanh phé quyét dinh dau tu (Logi di dn ndy chiém
da s6 trong cdc dw dn nhd &), &p dung theo trinh ty thu tuc do S& Xay dung dé xuét, thi
thoi gian thwe hién cac thua tuc hanh chinh, nhu sau:



- Lap thu tuc quyét dinh chi truong dau tu: 35 ngay

- Lap quy hoach chi tiét ty 18 1/500: 75 ngay

- Lap thu tuc giao thué dat, chuyén muc dich st dung dat: (chuwa dé xudt thoi gian)

- Xac dinh nghia vu tai chinh, ndp tién st dung dat, cdp Gidy chimg nhan quyén sir

dung dat: (chwa dé xudt thoi gian)
- COng nhéan chi dau tu dy an: 22 ngay
- Chap thuan dau tu dy an, d6i v6i du an ¢6 quy md duéi 20 ha: 45 ngay
- Tham dinh thiét ké co s du 4n nhom A: 30 ngay
- Tham dinh thiét ké k¥ thuat céng trinh cap I: 40 ngay
Tong cong thoi gian (tinh theo ngay lam viée): 247 ngay

Nhu vay, thoi gian thwe hién trinh tw thi tuc theo S& Xay dung dé xuat (véi diéu
Ki¢n phdi trd hé so ditng han), thi phai mat tong coéng 247 ngay lam viée, tuong duong 50
tuan, tvong duong 1 nam (Ghi ch(:/ ndm cé 52 tudn) va chwa tinh 14 ngay nghi 1€, Tét.

Xin dugc lwu Y, téng thoi gian néu trén, lai chwa bao gém thoi gian thye hién cac
thia tuc hanh chinh tai Sé Tai nguyén Méi truwong, Sé Tai chinh va Cue Thué thanh
phd, do cac co quan nay chua dé xuat thoi gian (Ghi chii: Van bdn ciia S¢ Xdy dung chira
c6 thoi gian thue hién thi tuc ciia Sé Tai nguyén Moi truong, S¢ Tai chinh, Cuc Thué).

Bén canh d6, ddi voi cac du an nha & c¢6 quy mo lén hon, thuoc truong hop phai
xin y kién B Xay dung, hodc thudc thim quyén cua Chinh phu, thi thoi gian thwe hién
cac thi tuc chic chin sé lau hon.

b. V& thoi gian thwe hién 9 thi tuc hanh chinh, thudc trach nhiém caa Sé Tai
nguyén Mdi truomg, Sé Tai chinh va Cuc Thué (chwa 1o thoi gian thuce hién):

(1) Lap thu tuc giao thué dét, chuyén muc dich sit dung dat, do So Tai nguyén
Moi truong thyc hién, trinh Uy ban nhan dan thanh phd quyét dinh (? ngay).

(2) PAu thiu lwa chon don vi tw van xac dinh gia dit, do So Tai nguyén Moi
truong thyc hién (? ngay).

(3) Lap chirng thw x4c dinh gia dat du an do don vi trang thau thuc hién (? ngay).

(4) Xem xét, x4c nhan két qua cong tac 1ap chirng thw xac dinh gia dt cia don vi
trang thau, do S Tai nguyén Moi truong thyc hién (? ngay).

(5) Kiém tra két qua xac dinh gia dat, do S Tai chinh thuc hién. Néu dugc chip
thuan, thi trinh hd so 1én Hoi dong tham dinh gia dat thanh phd; Néu khong duoc chap
thuan, thi chuyén vé S& Tai nguyén Moi truong chi dao don vi tu van thuc hién lai (?ngay).

(6) Hoi dong tham dinh gia dat thanh phd thim dinh gia dit va xac dinh tién sir
dung dat dy an. Néu duogc chip thuan, thi giao vé So Tai nguyén Moi trudng soan thao
“Quyét dinh tién sir dung dar” trinh Uy ban nhan dan thanh phé (? ngay).

(7) Uy ban nhan dan thanh phd ban hanh “Quyét dinh tién sir dung dit” (? ngay).

(8) Cuc Thué “Thong bao” so tién sir dung dat phai ndp va thoi gian giai quyét thu
tuc ndp tién sir dung dat dw an nha &, khi dd cd “Quyét dinh tién sir dung dat” cia Uy
ban nhan dan thanh phd, do Cuc Thué thanh phd thuc hién (? ngay).

Sau d6, chi dau tu c6 trach nhiém ndp tién sir dung dit trong thoi han 90 ngay,
theo quy dinh ctia Luat Thué.
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(9) Lap thu tuc cap “Gidy chieng nhidn quyén sie dung dit’ du an, sau khi chu dau
tu d& nop tién str dung dat, do S& Tai nguyén Moi truong thyc hién (? ngay).

C6 thé nhan dinh, thoi gian dé thuc hién 9 thi tuc hanh chinh cia S& Tai nguyén
Méi trudng, S& Tai chinh va Cyc Thué cong lai, ciing phai mat nhiéu thang. Néu cong
thém véi thoi gian “247 ngay 1am vige” dd dugc xac dinh (néu trén), thi tong thoi gian
thuc hién cac thu tuc hanh chinh d6i v6i du 4n nha ¢ co quy dat hon hop co thé 1én dén
trén dwéi 1 nim rudi (Véi diéu kién phdi tra hé so ditng han).

2.2)- Khong thé “thuee hi¢n song song cac thi tuc dé rat ngin thoi gian”, Vi thue
chat vin phai “thuc hién tudn tw cac thi tuc”:

(1) Noi dung Buée 4, quy dinh nha dau tu dugc thue hién song song cac thu tuc dé
rit ngin thoi gian. Nhung, S0 Xay dung lai dé& xuat “Chi khi nha dau tw nNdp tién sik
dung ddt va hoan tit nghia vu tai chinh, cac thi tuc con lgi sé dwgc ky thdng qua theo
quy dinh”. Ma cum tir “chi khi” c¢6 nghia 13, nha dau tu vin phai thwe hién tuin tw cac
bwée thii tuc, ma bwéc diu tién trong Buwéce 4 12 phai “ndp tién sir dung dit va hoan tat
nghia vu tai chinh” trwde, thi sau dé, méi dugce thuc hién cac bude thu tuc con lai.

Do vay, khong thé thwe hién song song cac thu tuc hanh chinh cua cac Sd, nganh,
ma van phai thue hién tuin tw cac buéce thi tuc, vi mdi loai tha tuc hanh chinh cua céac
S&, nganh, c¢6 quy dinh thoi gian thuc hién khac nhau. Piém bat hep 1y miu chét 12 So
Xay dung yéu cau “Chi khi nha dau tw Ngp tién sir dung dét va hoan tdt nghia vu tai
chinh”, thi “cac tha tuc con lgi sé dwoc ky thong qua”.

(2) S& Xay dung cho rang thwe hién Buwéc 4 sé rit ngin thoi gian 1am thu tuc
hanh chinh. Nhung, véi khung thoi gian do chinh Sé Xay dwng dé xuét (néu trén), cong
v6i thoi gian 1am thu tuc tai S¢ Tai nguyén Méi trudong, S¢ Tai chinh va Cuc Thué thanh
phd (Mma hién nay cdc co quan nay chwa dé xudt), cho thiy khong thé thwe hién duge muc
tiéu rat ngdn thoi gian, vi theo céch tinh cua S¢ Xay dung, thi da phai mat trén dudi 1
nam rudi dé 1am tha tuc.

2.3)- C6 thé thwe hién song song thi tuc giao thué dat, chuyén muc dich sir
dung dat; Thi tuc chap thuin dau tw, cong nhan chi dau tw; Thi tuc tham dinh thiet
ke co s6, tham dinh thiet ke ky thuat; cap Giay phép xay dwng, ngay tai Bwéc 3:

a. Piéu kién giao dat, cho thué dit, cho phép Qhuyén muc dich sir dung dat aé
thwe hién du an dau tw, theo quy dinh tai Khoan 3 Dieu 58 Luat Pat dai, nhw sau:

“3. Nguoi dwoc Nha nwée giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sir
dung dat de thuc hién du an dau tu phai co cdc diéu kién sau day:

a) CO nang lie tai chinh d@é bdao dam viéc sir dung ddt theo tién dé ciia dw an;
b) Ky quy theo quy dinh ciia phdp ludt vé dau tw;

¢) Khdng vi phgm quy dinh cia phap lugt Vé ddt dai doi véi trieong hop dang sir
dung dat do Nha nuée giao dat, cho thué dat d@é thuce hién diw dn dau tw khdc”.

b. Piéu kién 1am “chs ddu tw” dw an nha ¢ thwong mai:

(1) Piéu 21 Luit Nha &, quy dinh diéu kién 1am chii dau tu du an xdy dung nha &
thuong mai, nhu sau:

1. Doanh nghiép, hop tdc xa duoc thanh l@p va hoat dong theo quy dinh cua phap
luatr Viet Nam.



. 2.C6 \!6'n phap dinh theo quy dinh cua phap ludt kinh doanh bd:t dong san va co
von ky quy dé thuc hién doi voi tung dy an theo quy dinh cua phap ludt vé dau tu.

3. CO chikc ning kinh doanh bt déng sin theo quy dinh cia phép ludt”.

(2) Khoén (2.b) Piéu 171 Luat Nha &, quy dinh “Hé so dé nghi chép thugin chi
trwong dau tw dy dn xdy dung nhd ¢, bat budc phai 6 “ban vé gquy hoach chi tiét khu
Vue ¢6 dy an da dwoc co quan nha nudc c6 tham quyén phé duyét”, ¢ nghia 1a “ban ve
quy hoach chi tiet khu vuc c6 dw dan” phai co trwée khi lap thu tuc “Quyer dinh chu
truong dau tu”.

~ (3) Khoan 1 va Khoin (2.d) Diéu 7 Luat Xay dwng, quy dinh “chii ddu tw” dy 4n
dau tu xay dung, nhu sau:

“1. Chai ddu tw do nguwoi quyét dinh dau tw quyét dinh trwée khi \dp di dn hodc khi
phé duyét du dn.

2. TUy thuge nguon von sir dung cho di dn, chi dau tw dwoc xdc dinh cu thé nhu
sau: (...)

d) Dw dn khong thujc doi tuwgng quy dinh tai cac diém a, b va ¢ khodn nay do té
chire, cd nhén sé hivu von 1am chi dau tw”.

(4) Khoin 2 Diéu 16 Nghi dinh 11/2013/ND—CP, quy dinh diéu ki¢n 12 chii du
tw dw an doi véi doanh nghiép, la phai “co dang ky kinh doanh” va *“c0 von dau tw
thugc so hitu ciia minh” theo quy dinh cua phap luat, “cé dé xudat dw dn hop ly, phu hop

VJi quy hoach va ké hoach thyee hién khu viee phdt trién dé thi”, ““cé ddi ngi cdn bg qudn
ly va nhéan luc...

A [11 77 [13

C. Quy dinh phap luat ve chdp thudn chii truong diu tw”:

(1) Khoén 2 va Khoan 4 Piéu 30 Luit Quy hoach dé thi, quy dinh dd 4an quy
hoach chi tiét “nham cu thé hoa noi dung ciia quy hoach phin khu hodc quy hoach
chung”, nhu sau:

chép thudn diu tw”,

““2. Bdn vé ciia dé dn quy hoach chi tiét duoc thé hién theo ty 16 1/500.
4. Do dn quy hoach chi tiét da duwoc phé duyet 14 co 56 dé cdp glay phép xiy dung

va ldp dur dn dau tw xdy dyng”. C6 nghia 1a, phai c6 “quy hogch chi tiet” trwée, dé 1am
co s& dé “cdp gidy phép xdy dwng” va ca dé “Idp dw dn ddu tw xdy dung”.

(2) Piéu 20 Nghi dinh 11/2013/ND-CP, quy dinh “Sau khi dwoc lwa chon, chii dau
tw du dn ¢6 trach nhiém ldp ho so dé xudt chdp thudn ddu tw theo quy dinh tai Piéu 26
ciia Nghi dinh ndy (...) Quyét dinh chdp thudn ddu tw Ciia co quan c¢é tham quyén 1a phap
Iy dé chi dau tw trinh Co quan c6 tham quyén tham dinh, phé duyét va trién khai thuwc hién
dw an”.

(3) Khoan 4 Piéu 26 Nghi dinh 11/2013/ND-CP, quy dinh cac vin ban phap 1y
kém theo hd so' dé xuét chap thuin dau tw, trong d6 c6 “hé so quy hoach chi tiét”.

(4) Khoan 2 Piéu 10 Nghi dinh 99/2015/ND-CP, quy dinh hd so dé nghi chap
thuén chii trwong diu tw cia don vi duoc giao 1am chu dau tu, trong d6 co “Quyét dinh
phé duyér quy hoach kém theo bdn vé quy hoach chi tiét khu vuc c6 dir dn da dwoc co
quan c6 tham quyén phé duyét”.

Cin ctr cac quy dinh phap luat trén day, Hiép hoi nhan thiy, sau khi doanh nghiép
da c6 “Quyét dinh chii trwong dau tw” (Bwde 1) va da c6 “quy hoach chi tiét ty 1é 1/500”
(Bude 2), thi con c6 thé thwe hién song song 02 thi tuc tai Bwéce 3, nhu sau: (i) Ldp thi
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tuc giao thué dit, chuyén muc dich siv dung dit, do S¢ Tai nguyén Moi truwong thuc
hién; (ii) Ldp thi tuc “chdp thudn diu tw”, “chdp thudn chii trwong diu tw”, “cong
nhdn chii ddu tw”, do Sé Xdy dung thwc hién.

Do vay, tai Vin ban s6 5290/SXD-PTDT ngay 20/05/2020, S¢ Xay dung dé xuat
dwa cac thu tuc hanh chinh nay vao Buwéc 4 1a khong phu hep véi cac quy dinh phap
luat (néu trén).

2.4)- V& ndp tién sir dung dat, hoan thanh nghia vu tai chinh tai Budc 4:

Quy dinh phap luat hién hanh vé thoi diém nép tién sir dung dat, hoan thanh
nghia vu tai chinh cua chu ddu tu du 4n nha ¢ thuong mai, nhu sau:

(1) Khoan 3 Biéu 98 Luat Dat dai, vé hoan thanh nghia vu tai chinh, quy dinh:

3. Nguoi sur dung dat, chii s0 hitu nha ¢, tai san khac gdn lién voi dcfz‘ dugc nhén
Giay chirng nhdn quyén sw dung dat, quyén s hiru nha ¢ va tai san khac gan lien voi dat
sau khi da hoan thanh nghia vu fai chinh theo quy dinh cua phdp ludt™.

(2) Khoan 3 Biéu 107 Luat Dat dai, vé thoi diém tinh tién sir dung dat, quy dinh:

“3. Thoi diém tinh thu tién sit dung dat, tién thué dat | thoi diém Nha nude quyét
dinh giao dit, cho thué dit, cho phép chuyén muc dich siv dung dit, cong nhin quyén sir
dung dit”.

Hién nay, S¢ Tai nguyén Mbi truong yéu cau doanh nghiép phai ndp “tién sir dung
dat” ngay sau khi c6 “Quyét dinh giao dit, cho thué dit, cho phép chuyén muc dich sir
dung dit” (Budc 3), 1a d hiéu khong ding noi dung Khoan 3 Piéu 107 Luat Dat dai.

Khoan 3 Diéu 107 Luat Dét dai, quy dinh “thoi diém tinh thu tién si dung ddt 1a
thoi diém Nha nude quyét dinh giao ddt”, ¢6 nghia 1a cdng tac “tinh” tién st dung dat phai
dugc quy vé thoi diém c6 quyét dinh giao dat, chir khong hé quy dinh “thoi diém thu tién
sit dung dat |a thoi diém Nha nuéce quyét dinh giao dat”. Boi 18, “tién sir dung dat” duge
tinh bang “gid dat cu thé” phu hop gia thi truong, theo cic phuong phap xac dinh gia dat
dugc quy dinh tai Nghi dinh 44/2014/ND-CP, ma quy trinh tha tuc tinh “tién si dung dat”
bao gio ciing duoc thue hién sau Khi c6 “Quyét dinh giao ddt” va phai mat nhiéu thang.

(3) Khoan 3 Biéu 170 Luat Dat dai, vé& nghia vu cua ngudi st dung dét, quy dinh:

3. Thuc hién nghia vu tai chinh theo quy dinh cua phap ludt”.

(4) Khoan (1.a) Biéu 194 Luat Pt dai, quy dinh:

“1. Viéc chuyén nhwong quyén sir dung dit trong dw dn dau tw xdy dung kinh
doanh nha ¢ duwoc thuc hién theo quy dinh sau day:

a) Uy ban nhdn ddn cdp tinh can cir vao quy dinh ciia Chinh phi vé diéu kién logi
dé thi dé cho phép chi dau tw dy dn dau tw xdy dung kinh doanh nhd & dwoc chuyén
nhwong quyén si dung dit du6i hinh thite phdn 16 sau khi @& hoan thanh dau tw xdy
dung két cdu ha tang va nghia vu ai chinh vé ddt dai”.

(5) Khoan 8 Diéu 26 Luat Nha ¢ quy dinh trach nhiém cua chu dau tu du 4n xay
dung nha ¢ thuong mai, phai “thwe hién cdc nghia vu tai chinh cho Nha nudc theo quy
dinh cua phap ludt”.

(6) Khoan 7 Diéu 22 Luét Kinh doanh bat dong san, vé nghia vu ctia bén béan nha,
quy dinh:

“7. Thue hién nghia vu tai chinh voi Nha nuoc theo quy dinh cua phap ludt™.



(7) Khoan 5 Diéu 39 Luat Kinh doanh bat dong san, vé& nghia vu cua bén chuyén
nhuong quyén st dung dat, quy dinh:

“5. Thuc hién nghia vu tai chinh voi Nha nudc theo quy dinh cua phap ludt™.

(8) Khoan 2 Piéu 54 Luat Kinh doanh bat dong san, vé quyén kinh doanh bit dong
san hinh thanh trong tuong lai, quy dinh:

“2. Viéc ban, cho thué, cho thué mua nha, cong trinh xay dung hinh thanh trong
twong lai duoc thyc hién theo quy dinh cua Chwong nay, cac quy dinh twong ung trong
Chuwong II VA cac qQuy dinh khdc ¢é lién quan cia Ludt ndy” (Ghi cha: Piéu 22 thude
Chirong II Ludt Kinh doanh bdt dong san, quy dinh bén ban nha phdi thuc hi¢n nghia vu
tai chinh véi Nha nwéc trwéc khi ban nha).

(9) Khoan (1.c) Piéu 41 Nghi dinh 43/2014/ND-CP, vé diéu kién chuyén nhuong
quyén sir dung dét trong dur an dau tu xdy dung kinh doanh nha &, quy dinh:

““c) Chu dau tw phdi hoan thanh nghia vu £ai chinh lién quan dén ddt dai ciia du
an gom tién sir dung dat, tién thué ddat; thué, phi, 1é phi lién quan dén dat dai (néu co)”.

Can ctr cac quy dinh phap luat trén day, Hiép hoi nhan thiy, chi dau tu du 4n nha &
thwong mai phai ndp tién sir dung dat va hoan thanh nghia vu tai chinh véi Nha nuéc
trong 02 truwong hop sau day: (i) Trwdc khi chi dau tw Idp thi tuc xin cap Gidy chirng
nhdn quyén sir dung dit, quyén s¢ hiru nha ¢ va tai san khdc gan lién véi dat; (i) Truwde
khi ban nha ¢ xay san, hodc ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai.

2.5)- Vé thoi diém dwoc khéi cong xay dwng cong trinh trong dw an nha 6:

(1) Piéu 26 Luit Nha &, quy dinh 10 trach nhiém cuoa chi dau tu du 4n nhd &
thuong mai, trong do, tai Khoan 1, quy dinh:

“1. Ldp, tham dinh, phé duyét va trién khai thuc hién dw dn theo diing quy dinh
ciia Ludt ndy va phap ludt vé xdy dung”.

C6 nghia 13, trong giai doan “Ldp, tham dinh, phé duyét va trién khai thuwe hién dw
an”, thi chu dau tu c6 trach nhiém trién khai thuc hién “theo diing quy dinh ciia Ludt ndy
(Ghi chi: Ludt Nha ¢) va phép ludt vé xdy dung”.

(2) Khoan (1.c) Piéu 106 Luat Xay dwng quy dinh quyén cua doanh nghiép dé
nghi cip gidy phép xay dung “c) Pwoc khéi cong xdy dung cong trinh theo quy dinh ciia
Ludt nay”.

Quy dinh nay, c0 nghia la cac hoat dong “khéi cong xdy dung cong trinh” phai
chap hanh va thuc hién “theo quy dinh ciia Ludt Xdy dung”, chit khong phai ciin cir vao
cac phap luat chuyén nganh khac.

(3) Piéu 107 Luat Xay duwng Vé “diéu kién khoi cong xdy dung cong trinh” quy
dinh:

““1. Viéc khdi cong xdy dung cong trinh phdi bdo dam cdc diéu kién sau:

a) CO mat bang xdy dung dé ban giao toan bé hodc ting phan theo tién dé;

b) C6 gidy phép xdy dyng doi véi cong trinh theo quy dinh phdi cé gidy phép xdy
dung theo quy dinh tai Diéu 89 cia Ludt nay;

¢) CO thiét ké ban vé thi cong Cia hang muc cong trinh, cdng trinh khoi cong da
duoc phé duyét va duoc chu dau tw kiém tra, xdc nhdn trén ban vé;

d) C6 hop déng thi cong xay dung duwoc ky gitta chii dau tie va nha thau,



d) Puwoc bo tri dii vén theo tién dé xdy dung cong trinh;

e) CO bién phdp bdo dam an toan, bdo vé moi truong trong qud trinh thi cong™.

Can cu cac quy dinh phap luét trén day, Hiép hoi nhan thay, sau khi doanh nghiép
da nhan chuyen nhuong quyén st dung dat dé co quy dat sach va da co “Quyér dinh chi
trivong dau tw” (Budc 1); “Do6 an quy hoach chi tiét, ty 1é 1/500” (Bwéc 2); “Quyét dinh
giao thué dat”, “chdp thudn dau tw”, “chdp thudn chii truong dau tw”, “céng nhdan chi
dau tw” (Bwéc 3), thi doanh nghiép d4 da diéu kién dé dugc khoi cong xdy dung cong
trinh trong di 4n nha 6, theo quy dinh tai Khoan 1 Diéu 26 Luat Nha ¢; Khoin (1.c)
Diéu 106 va Dieu 107 Luat Xay dung.

Hiép hoi nhan thiy, quy trinh thi tuc do S& Xay dung dé xuit, khdng phu hep véi
cac quy dinh phap luit hién hanh va din dén bat hop 1y 1a chu dau tu dy 4n nha ¢ phai
mat trén dw6i 1 nim rudi dé hoan tat cac thi tuc ndy, ma lai khong dwoce khéi cong
xay dwng cong trinh trong du an. Hon nira, tir ltic khoi cong xay dung cac cong trinh trong
du an nha &, dén thoi diém du diéu kién dugc huy dong vén, thi con phai mit khoang 1
nim rudi tré 18n, din dén doanh nghiép bi chén von, ting chi phi dau tw, chi phi tai
chinh, chi phi quan ly, lam tang gia thanh ma khach hang phai ganh chiu khi mua
nha, ddng thoi, doanh nghiép con bi mit co hoi kinh doanh.

3/- Kién nghi hoan thién quy trinh thi tuc dau tw xay dung dw 4n nha 6:

Trén co s& nghién ctru cac quy dinh phap luat (néu trén) va thyc tién hoat dong dau
tur x4y dung dbi v6i du an nha ¢ thuong mai, c6 quy dat hdn hop phai chuyén muc dich sir
dung dét, thudc trudng hop nha dau tw chwa cé quyén sir dung dit & hop phap, Hiép hoi
dé nghi quy trinh gém 5 Bwére, nhu sau:

Buéc 1: Lap thi tuc “Quyét dinh chii truong diu tw”.
Buée 2: Lap quy hoach chi tiét ty 18 1/500.
Buée 3: Lap thi tuc giao thué dét, chuyén muc dich sir dung dit.

Buéc 4: Chép thuin chii truong diu tw, chiap thuin diu tw, cong nhian chi dau
tw, tham dinh thiéet ke co’ sé, tham dinh thiet ke ky thuat, cap Giay phép xay dung va
dwoc khéi cong xéy dung cong trinh trong dw an.

Hiép hoi dé nghi Uy ban nhan dan thanh pho xem xét, chi dao cho phép thuc
hién song song, dong thoi thi tuc giao thué dit, chuyén muc dich sit dung dat; Tha
tuc chip thuin diu tw, cong nhin chit diu tw; Thi tuc thim dinh thiét ké co sé, thAm
dinh thiét ké k§ thuat; Thi tuc cap Gidy phép xiy dung, ngay tai Buéc 3. Béi 1€, mbi
thii tuc hanh chinh trén day déu ciin et vao cac phap luat chuyén nganh khac nhau va
doc 1ap véi nhau. Do viy, c6 thé tich hop Buéc 3 va Bude 4 vao mét Budc.

Buée 5: Xac dinh nghia vu tai chinh, ndp tién sir dung dat, cap “Gidy chirng
nhdn quyén sir dung dit dw dn, quyén sé hitu nha 6 va tai sin gdn lién véi dat”. Cha
diu tw dwge ban nha & xay sin heic ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai.

I1. Trudomg hop nha dau tw c6 quyén sir dung dét & hop phap:

Tai Vin ban s6 5290/SXD-PTDT ngay 20/05/2020, S& Xay dung dé xuat quy trinh
gom 4 Bwée, Hiép hoi nhén thay, c6 nhieu diem bat hgp ly, nhat 1a ndi dung “Ldp quy
hoach chi tiét ty 1¢ 1/500” méi deén “Budc 3” méi dwoe thue hién.

So sanh vai “tnmng hop nha dau tw chua co quyén sir dung ddt ¢ hop phdp”, thi

S¢ Xay du’ng dé xuat “Ldp quy hoach chi tiét ty 1¢ 1/500” tai “Bwéc 2”, do phai thuc hién

tha tuc “Quyét dinh chii truong dau tw” tai “Bwdc 1”. Nhu vay, dbi v6i “truong hop nha
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dau tw cO quyen sur dung dat & dit 6 hop phdp”, khdng phai thuc hién thu tyc “Quyét dinh chii
tricong dau tw”, V& logic thi noi dung “Ldp quy hoach chi tiét 1y 1¢ 1/500” phai duoc quy
dinh tai “Budc 1” mai hop ly va cling pht hop vai cac quy dinh phap luat.

Trén co s& cac nghién ctru tai Muc I (trén day), Hlep hoi dé nghi quy trinh dbi véi
truong hop nha dau tw c6 quyén sir dung dit & heop phap gdm 3 Buére, nhu sau:

Buwéc 1: Lap quy hoach chi tiét ty 18 1/500.

Buwéc 2: Chép thuin chii trwong diu tw, chiap thuin diu tw, cong nhian chi dau
tw, thAm dinh thiét ké co s6, thim dinh thiét ké ky thuit, cAp Gidy phép xdy dung va
dwoc khéi cong xéy dung cong trinh trong dw an.

Buéc 3: Xac dinh nghia vu tai chinh bé sung do khu dit dy 4n diéu chinh quy
hoach theo quy dinh ciia Luat Pat dai. Cap nhat bién dong vao “Gidy chirng nhin
quyén sir dung dat du dn, quyén sé hitu nha ¢ va tai sdan gan lién voi dat”. Cha dau tw
dwoc ban nha & xiy siin hodic ban nha & hinh thanh trong twong lai.

Hiép hoi nhan théy, quy trinh dau tu xay dung c6 vi tri rat quan trong, néu duoc xac
lap diing quy dinh phap luat va phi hop véi thuc tién, rat ngan duoc thoi gian 1am thu tuc
hanh chinh, thi sé thao g& dugc cac vudng mac, ach tac cia hang tram du an nha ¢ thuong
mai.

Hiép hoi dé nghi Uy ban nhan dan thanh phé xem xét thiu d4o cac dé xuat trén
day va de nghi to chirc cudc hop lam viéc dé lang nghe y kien ctia cac doanh nghiép
bat dong san, truwde khi ban hanh quy trinh dau tw xay dwng d6i véi cac dw 4n nha &
thwong mai cho thau tinh dat ly.

Trén trong kinh trinh!

Noi nhdn: TM. BAN CHA]? HANH HIEP HOI
- Nhu trén; CHU TICH

- Thuong truc Thanh uy TPHCM;

- Thurong trwe Hoi dong nhan din TPHCM

- Thurong trwe Uy ban nhdn din TPHCM;

- S¢ Xady dung; S6 Quy hoach Kién triic;
S¢ Ké hoach Pau tw; S¢ Tai chinh;

So Tai nguyén Moi truong; So Tu phdp, Lé Hoang Chau

So Giao thong Vdn tai; Cuc Thue; DPTDD: 090 381 1069

Ngan hang Nha nuéec CN TpHCM; Email: lehoangchau68@gmail.com
- Ban Chap hanh HH; Quy vi Hgi vién;
- Luu VP.



