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             Kính gửi:  - Thủ tướng Chính phủ 
      - Ủy ban Khoa học Công nghệ Môi trường Quốc hội 
      - Bộ Xây dựng 
      - Ủy ban nhân dân thành phố Hồ Chí Minh 
 

Hệ thống pháp luật đã tạo ra khuôn khổ pháp luật và kiến tạo môi trường đầu tư kinh 
doanh phục vụ cho quá trình phát triển mạnh mẽ, bứt phá của nền kinh tế đất nước và đảm 
bảo ổn định an sinh xã hội. Tuy nhiên, Hiệp hội Bất động sản thành phố Hồ Chí Minh 
(HoREA) nhận thấy hệ thống pháp luật có 05 hạn chế, như sau: (i) Hệ thống pháp luật 
chưa thật đảm bảo tính hệ thống, đồng bộ; (ii) Phương thức xây dựng các Luật phổ biến 
theo kiểu "Luật khung; Luật ống", dẫn đến khó đấu tranh với các lợi ích cục bộ của Bộ, 
ngành đề xuất Luật; (iii) Khâu yếu nhất vẫn là công tác thực thi pháp luật, trong đó có 
việc quy định về các điều kiện, cơ chế của một số Văn bản dưới luật; (iv) Thủ tục hành 
chính nhìn chung vẫn còn rườm rà, bất cập; (v) Trách nhiệm và năng lực thi hành công 
vụ của một số cán bộ, công chức, viên chức nhà nước còn hạn chế; tệ nạn nhũng nhiễu 
chưa được khắc phục.  

Riêng, Luật Xây dựng 2014 đã góp phần quan trọng vào phát triển kinh tế - xã hội, 
phát triển thị trường bất động sản, chất lượng phát triển đô thị và các công trình xây dựng, 
nhà ở. Nhưng sau hơn 04 năm thực hiện, Luật Xây dựng đã bộc lộ những mặt khiếm 
khuyết, một số chế định không còn phù hợp hoặc cần được xây dựng mới, nên rất cần thiết 
nghiên cứu sửa đổi, bổ sung, như sau: 

1/- Luật Xây dựng chỉ nên là Luật chuyên ngành về lĩnh vực xây dựng: 

Nội dung Luật Xây dựng 2014 có hẳn Chương II với 36 Điều quy định về quy 
hoạch xây dựng (từ Điều 13 đến Điều 48). Hiệp hội nhận thấy không cần thiết có các quy 
định về quy hoạch xây dựng trong Luật Xây dựng. Nội dung "Chương II Quy hoạch xây 
dựng" của Luật Xây dựng nếu bổ sung vào Luật Quy hoạch đô thị và sửa đổi tên gọi là 
"Luật Quy hoạch xây dựng - đô thị" thì phù hợp hơn. Nhưng do chưa thể điều chỉnh, sửa 
đổi ngay tại thời điểm hiện nay, nên Hiệp hội đề nghị xem xét sửa đổi vào thời điểm 
thích hợp. 

2/- Về sự cần thiết phải tích hợp quy trình cấp giấy phép xây dựng với quy trình 
thẩm định thiết kế xây dựng:  

2.1)- Quy định hiện nay về thẩm định thiết kế xây dựng, cấp giấy phép xây dựng: 

- Thiết kế cơ sở là một nội dung của Báo cáo nghiên cứu khả thi đầu tư xây dựng. 
Khoản 1 Điều 54 Luật Xây dựng quy định: "Thiết kế cơ sở được lập để đạt được mục tiêu 
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của dự án, phù hợp với công trình xây dựng thuộc dự án, bảo đảm sự đồng bộ giữa các công 
trình khi đưa vào khai thác, sử dụng". 

- Khoản (3.c) Điều 78 Luật Xây dựng quy định: "Thiết kế ba bước gồm thiết kế cơ sở, 
thiết kế kỹ thuật, và thiết kế bản vẽ thi công". 

- Khoản 5 Điều 78 Luật Xây dựng quy định: "Chính phủ quy định chi tiết các bước 
thiết kế xây dựng, thẩm định, phê duyệt thiết kế xây dựng". 

- Khoản (3.a) Điều 82 Luật Xây dựng quy định: "Cơ quan chuyên môn về xây dựng 
theo phân cấp chủ trì thẩm định thiết kế kỹ thuật trong trường hợp thiết kế ba bước, thiết kế 
bản vẽ thi công trong trường hợp thiết kế hai bước đối với công trình xây dựng cấp đặc biệt, 
cấp I...". 

- Điều 91 Luật Xây dựng quy định điều kiện cấp giấy phép xây dựng đối với công 
trình trong đô thị: (i) Phù hợp với quy hoạch chi tiết xây dựng; (ii) Phù hợp với mục đích sử 
dụng đất theo quy hoạch sử dụng đất được phê duyệt; (iii) Bảo đảm an toàn cho công trình, 
công trình lân cận...; (iv) Thiết kế xây dựng công trình đã được thẩm định, phê duyệt". 

- Khoản 5 Điều 1 Nghị định 42/2017/NĐ-CP (sửa đổi Khoản 5 Điều 10 Nghị định 
59/2015/NĐ-CP) quy định: "a) Cơ quan chuyên môn về xây dựng thuộc Bộ quản lý xây 
dựng chuyên ngành chủ trì tổ chức thẩm định thiết kế cơ sở (...) của dự án đầu tư xây dựng 
có công trình cấp I trở lên (trừ dự án đầu tư xây dựng công trình nhà ở quy mô dưới 25 
tầng có chiều cao không quá 75m)...; b) Sở quản lý xây dựng chuyên ngành chủ trì tổ 
chức thẩm định thiết kế cơ sở (...) của dự án đầu tư xây dựng công trình nhà ở quy mô 
dưới 25 tầng có chiều cao không quá 75m (...)". 

- Khoản 11 Điều 1 Nghị định 42/2017/NĐ-CP (sửa đổi Khoản 1 Điều 26 Nghị định 
59/2015/NĐ-CP) quy định: "a) Cơ quan chuyên môn về xây dựng thuộc Bộ quản lý xây 
dựng chuyên ngành chủ trì tổ chức thẩm định thiết kế kỹ thuật (...) của công trình cấp đặc 
biệt, cấp I (trừ công trình nhà ở có quy mô dưới 25 tầng chiều cao không quá 75m)...; b) 
Sở quản lý xây dựng chuyên ngành chủ trì tổ chức thẩm định thiết kế kỹ thuật (...) của 
công trình nhà ở có quy mô dưới 25 tầng chiều cao không quá 75m (...)". 

2.2)- Nhận xét: 

- Hiệp hội nhận thấy quy trình cấp giấy phép xây dựng lẽ ra phải bao gồm trong 
đó cả quy trình thẩm định thiết kế cơ sở, thiết kế kỹ thuật. Nhưng, theo pháp luật xây 
dựng hiện nay thì lại tách thành 03 quy trình: (i) Quy trình thẩm định thiết kế cơ sở; (ii) Quy 
trình thẩm định thiết kế kỹ thuật; (iii) Quy trình cấp giấy phép xây dựng. 

- Thiết kế cơ sở là cơ sở để xây dựng báo cáo khả thi của dự án đầu tư xây dựng. 
Luật Xây dựng quy định Cơ quan chuyên môn về xây dựng thẩm định thiết kế cơ sở là cần 
thiết để đảm bảo sự phù hợp về quy hoạch, tiêu chuẩn thiết kế theo quy định của pháp luật. 
Nhưng bước thiết kế kỹ thuật sau thiết kế cơ sở là nhiệm vụ rất quan trọng của chủ đầu tư và 
nên phân định trách nhiệm thuộc về chủ đầu tư. Chủ đầu tư có thể thuê tổ chức tư vấn độc 
lập để thẩm tra, thẩm định thiết kế kỹ thuật nếu thấy cần thiết. Luật Xây dựng quy định cơ 
quan chuyên môn về xây dựng thẩm định thiết kế kỹ thuật của dự án là không cần thiết 
và đã can thiệp vào quyền tự chủ, tự chịu trách nhiệm của doanh nghiệp chủ đầu tư.    

- Theo quy định của pháp luật xây dựng, Cục Quản lý hoạt động xây dựng thuộc 
Bộ Xây dựng, có thẩm quyền rất rộng trong lĩnh vực hoạt động đầu tư xây dựng, thẩm 
định thiết kế xây dựng, cấp giấy phép xây dựng, quản lý năng lực hoạt động xây dựng, an 
toàn... Trong đó, có công tác thẩm định thiết kế cơ sở, thiết kế kỹ thuật công trình xây dựng. 
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Căn cứ các quy định pháp luật hiện hành, thì tất cả các công trình cấp I (từ 25 tầng hoặc 
trên 75m) trong toàn quốc đều phải được Cục Quản lý hoạt động xây dựng thẩm định thiết 
kế cơ sở, thiết kế kỹ thuật (02 lượt thẩm định). Bất hợp lý là sau khi đã được Cục Quản lý 
hoạt động xây dựng thẩm định thiết kế cơ sở, thẩm định thiết kế kỹ thuật, chủ đầu tư vẫn 
phải nộp hồ sơ về Sở Xây dựng để xin cấp giấy phép xây dựng (không được miễn giấy 
phép xây dựng). Quy trình thủ tục hành chính này không hợp lý, tốn rất nhiều thời gian, 
công sức của doanh nghiệp.  

- Trên thực tế, chủ đầu tư dự án nhà ở còn phải trực tiếp thực hiện thẩm duyệt 
phòng cháy chữa cháy tại Cục Cảnh sát phòng cháy chữa cháy - Bộ Công an và thẩm 
duyệt cao độ tĩnh không tại Cục Tác chiến - Bộ Quốc phòng. Trong khi Luật Xây dựng 
quy định trách nhiệm của cơ quan thẩm định thiết kế xây dựng phải chủ động trao đổi thông 
tin với các cơ quan nhà nước có liên quan. Đây là bất hợp lý cần được xem xét giải quyết 
triệt để khi sửa đổi, bổ sung Luật Xây dựng. 

- Hiệp hội nhận thấy Bộ Xây dựng nên tập trung vào việc ban hành quy chuẩn quy 
hoạch xây dựng; xây dựng hệ thống định mức, đơn giá, suất đầu tư xây dựng; quy chuẩn kỹ 
thuật xây dựng; tiêu chuẩn quốc gia về quy hoạch, thiết kế, thi công, nghiệm thu công trình; 
xây dựng cơ sở dữ liệu lớn; thực hiện phương thức hậu kiểm là chủ đạo thay vì tiền kiểm...  

- Hiện nay, Sở Xây dựng thành phố Hồ Chí Minh đã tích hợp các quy trình thẩm 
định thiết kế xây dựng vào quy trình cấp giấy phép xây dựng. Nhờ đó, đã rút ngắn thời gian 
cấp giấy phép xây dựng từ 122 ngày xuống chỉ còn 42 ngày.  

2.3)- Kiến nghị: 

(1) Trước mắt, Hiệp hội đề nghị sửa đổi, bổ sung khoản 5 Điều 78; Khoản 3 Điều 82; 
Khoản 4 Điều 91 Luật Xây dựng 2014 theo hướng tích hợp "quy trình cấp giấy phép xây 
dựng" đồng thời với công tác thẩm định thiết kế cơ sở. Phân cấp và giao quyền cho cơ 
quan chuyên môn về xây dựng (Sở Xây dựng) thẩm định thiết kế cơ sở và cấp giấy phép 
xây dựng các công trình xây dựng trên địa bàn, trừ công trình cấp đặc biệt, công trình 
theo tuyến hoặc công trình có liên quan đến hai tỉnh, hoặc công trình có ảnh hưởng đến 
an toàn, lợi ích cộng đồng. 

Trường hợp Cơ quan chuyên môn về xây dựng (Sở Xây dựng) có yêu cầu thì Bộ 
Xây dựng thực hiện thẩm định thiết kế cơ sở công trình xây dựng (nhằm hỗ trợ một số 
Sở Xây dựng chưa đảm bảo năng lực thẩm định thiết kế xây dựng công trình cấp I, hoặc 
công trình có kỹ thuật phức tạp...).  

(2) Về lâu dài, Hiệp hội đề nghị xã hội hóa công tác thẩm định thiết kế cơ sở. 
Hiệp hội đề nghị Bộ Xây dựng chịu trách nhiệm ban hành Quy chuẩn xây dựng, tiêu chuẩn 
thiết kế và thực hiện công tác hậu kiểm, để nâng cao vai trò và hiệu lực, hiệu quả công tác 
quản lý nhà nước ngành xây dựng; Bộ Xây dựng chỉ thẩm định thiết kế cơ sở đối với công 
trình đặc biệt, hoặc có ảnh hưởng đến an toàn, lợi ích cộng đồng. 

3/- Về các trường hợp được miễn cấp giấy phép xây dựng: 

3.1)- Nhận xét: 

(1) Khoản 2 Điều 89 Luật Xây dựng quy định 10 trường hợp công trình được miễn 
Giấy phép xây dựng, trong đó, có nhà ở thuộc dự án nhà ở có quy mô dưới 7 tầng và tổng 
diện tích sàn dưới 500m2 (đã có quy hoạch 1/500 và thiết kế mẫu nhà). Quy định này chưa 
phù hợp thực tế và chưa hợp lý, ví dụ: Nhà liên kế có diện tích xây dựng 100 m2, có 7 tầng 
(bao gồm tầng hầm) thì tổng diện tích sàn khoảng 700 m2 (trên 500 m2 sàn), mà mỗi nhà 
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đều phải xin Giấy phép xây dựng thì làm tăng khối lượng công việc của cơ quan nhà nước. 
Hiệp hội nhận thấy không cần thiết cấp Giấy phép xây dựng nhà ở riêng lẻ trong dự án. 

(2) Các công trình đã được Cục Quản lý hoạt động xây dựng - Bộ Xây dựng thẩm 
định thiết kế cơ sở, thẩm định thiết kế kỹ thuật, nhưng chủ đầu tư vẫn phải làm thủ tục 
xin cấp Giấy phép xây dựng tại Sở Xây dựng là không hợp lý và không cần thiết. 

(3) Các công trình hạ tầng kỹ thuật, công trình xây dựng thuộc các dự án nhà ở 
đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt quy hoạch chi tiết tỷ lệ 1/500 (hoặc 
bản vẽ quy hoạch tổng mặt bằng) và đã được thẩm định thiết kế cơ sở, thẩm định thiết 
kế kỹ thuật của cơ quan nhà nước có thẩm quyền, nhưng chủ đầu tư phải làm thủ tục xin cấp 
Giấy phép xây dựng tại Sở Xây dựng là không hợp lý và không cần thiết. 

(4) Các công trình xây dựng nhà ở đơn lẻ của cá nhân, hộ gia đình trong đô thị, 
đã có quy hoạch chi tiết tỷ lệ 1/500 được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt, vẫn 
chưa được miễn Giấy phép xây dựng. 

3.2)- Kiến nghị: 

Hiệp hội đề nghị sửa đổi Khoản 2 Điều 89 Luật Xây dựng, bổ sung các trường hợp 
được miễn cấp giấy phép xây dựng, sau đây: 

(1) Đối với các công trình đã được Cục Quản lý hoạt động xây dựng - Bộ Xây 
dựng thẩm định thiết kế cơ sở và đã được chủ đầu tư thẩm định thiết kế kỹ thuật. 

(2) Các công trình hạ tầng kỹ thuật, công trình xây dựng thuộc các dự án nhà ở 
đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt quy hoạch chi tiết tỷ lệ 1/500 (hoặc 
bản vẽ quy hoạch tổng mặt bằng), đã được thẩm định thiết kế cơ sở của cơ quan nhà 
nước có thẩm quyền và đã được chủ đầu tư thẩm định thiết kế kỹ thuật. 

(3) Các công trình xây dựng nhà ở đơn lẻ (nhà liên kế, biệt thự) trong dự án nhà 
ở đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền thẩm định thiết kế cơ sở. 

(4) Các công trình xây dựng nhà ở đơn lẻ của cá nhân, hộ gia đình trong đô thị, 
đã có quy hoạch chi tiết tỷ lệ 1/500 được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt. 

4/- Về các trường hợp được cấp giấy phép xây dựng theo giai đoạn: 

Theo quy định tại Khoản 4 Điều 89 Luật Xây dựng, chỉ có công trình cấp đặc biệt 
và cấp 1 mới được cấp Giấy phép xây dựng theo giai đoạn.  

Hiệp hội kiến nghị sửa đổi khoản 4 Điều 89, bổ sung "công trình cấp 2"; và "phần 
ngầm của công trình xây dựng khi đã có thiết kế cơ sở được thẩm định" thuộc trường 
hợp được Giấy phép xây dựng theo giai đoạn, nhằm cải cách thủ tục hành chính về cấp 
giấy phép xây dựng, tạo điều kiện thuận lợi cho chủ đầu tư triển khai thực hiện dự án, như 
nội dung Khoản 4 Điều 89 Dự thảo Luật Xây dựng (sửa đổi): "4. Công trình được cấp 
Giấy phép xây dựng theo giai đoạn khi đã có thiết kế xây dựng triển khai sau thiết kế cơ 
sở của từng giai đoạn được thẩm định và hoặc phê duyệt theo quy định của Luật này". 

5/- Về thẩm định thiết kế xây dựng triển khai sau thiết kế cơ sở: 

Dự thảo Luật Xây dựng (sửa đổi) bổ sung Điều 83a (mới), tại Khoản (1.c) quy định 
cơ quan chuyên môn về xây dựng thẩm định thiết kế xây dựng triển khai sau thiết kế 
cơ sở đối với "Công trình xây dựng sử dụng vốn khác có quy mô lớn hoặc có ảnh hưởng 
lớn đến an toàn, lợi ích cộng đồng được xây dựng tại khu vực không có quy hoạch xây 
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dựng đô thị, quy hoạch xây dựng khu chức năng hoặc quy hoạch xây dựng điểm dân cư 
nông thôn".  

Hiệp hội nhận thấy quy định "công trình xây dựng sử dụng vốn khác có quy mô 
lớn", mà không có định lượng để xác định "có quy mô lớn" thì rất khó trong áp dụng 
pháp luật (Dự thảo không quy định Chính phủ hướng dẫn thực hiện). Hơn nữa, đây là 
"dự án tư" nên Hiệp hội đề nghị chủ đầu tư chịu trách nhiệm thực hiện thẩm tra,  
thẩm định thiết kế xây dựng triển khai sau thiết kế cơ sở.  

Do vậy, đề nghị sửa đổi Khoản (1.c) Điều 83a (mới), như sau: "Công trình xây 
dựng sử dụng vốn khác có quy mô lớn hoặc có ảnh hưởng lớn đến an toàn, lợi ích cộng 
đồng được xây dựng tại khu vực không có quy hoạch xây dựng đô thị, quy hoạch xây dựng 
khu chức năng hoặc quy hoạch xây dựng điểm dân cư nông thôn".  

6/- Về điều kiện khởi công xây dựng công trình dự án nhà ở thương mại: 

6.1)- Các quy định pháp luật có liên quan về khởi công xây dựng đối với dự 
án nhà ở đã có quyết định công nhận chủ đầu tư, đã có quỹ đất sạch: 

- Khoản (1.c) Điều 106 Luật Xây dựng quy định "Quyền và nghĩa vụ của người 
đề nghị cấp giấy phép xây dựng: (...) c. Được khởi công xây dựng công trình theo 
quy định của Luật này". 

- Khoản 1 Điều 107 Luật Xây dựng quy định điều kiện khởi công công trình: 
"1. Việc khởi công xây dựng công trình phải bảo đảm các điều kiện sau: a) Có mặt 
bằng xây dựng để bàn giao toàn bộ hoặc từng phần theo tiến độ xây dựng; b) Có giấy 
phép xây dựng đối với công trình theo quy định phải có giấy phép xây dựng theo quy 
định tại Điều 89 của Luật này; c) Có thiết kế bản vẽ thi công của hạng mục công trình, 
công trình khởi công đã được phê duyệt và được chủ đầu tư kiểm tra, xác nhận trên bản 
vẽ; d) Có hợp đồng thi công xây dựng được ký giữa chủ đầu tư và nhà thầu được lựa 
chọn; đ) Được bố trí đủ vốn theo tiến độ xây dựng công trình; e) Có biện pháp bảo 
đảm an toàn, bảo vệ môi trường trong quá trình thi công xây dựng".  

 - Điều 108 Luật Xây dựng quy định "Chuẩn bị mặt bằng xây dựng: 1. Việc thu 
hồi đất, giao đất, cho thuê đất, bồi thường, giải phóng mặt bằng xây dựng được thực 
hiện theo quy định của pháp luật về đất đai. Ủy ban nhân dân các cấp chỉ đạo và tổ 
chức thực hiện công tác bồi thường, hỗ trợ giải phóng mặt bằng, tái định cư đối với dự 
án đầu tư xây dựng theo quy định của pháp luật; 2. Thời hạn giải phóng mặt bằng xây 
dựng phải đáp ứng yêu cầu tiến độ thực hiện dự án đã được phê duyệt hoặc quyết định 
của người có thẩm quyền; 3. Việc bàn giao toàn bộ hoặc một phần mặt bằng xây dựng 
để thi công theo thỏa thuận giữa chủ đầu tư và nhà thầu thi công xây dựng; 4. Bảo đảm 
kinh phí cho bồi thường, hỗ trợ giải phóng mặt bằng, tái định cư (nếu có)".  

- Điều 26 Luật Nhà ở quy định: "Trách nhiệm của chủ đầu tư dự án nhà ở 
thương mại" là phải: "3. Xây dựng nhà ở và các công trình hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng 
xã hội trong dự án theo đúng quy hoạch chi tiết, nội dung quyết định chủ trương đầu 
tư dự án của cơ quan nhà nước có thẩm quyền, tuân thủ thiết kế, tiêu chuẩn diện 
tích nhà ở và tiến độ của dự án đã được phê duyệt".  

- Văn bản 435/TTr-TH ngày 21/08/2015 của Thanh tra Bộ Xây dựng gửi Sở 
Xây dựng thành phố Hồ Chí Minh giải đáp pháp luật về việc: "2. Áp dụng quy định 
tại Điểm a. Khoản 1 Điều 107 của Luật Xây dựng năm 2014 "Về điều kiện khởi công 
xây dựng công trình". Trả lời: Nghị định số 121/2013/NĐ-CP ngày 10/10/2013 của 
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Chính phủ về xử phạt vi phạm hành chính trong hoạt động xây dựng không quy định xử 
phạt vi phạm hành chính đối với hành vi không thực hiện nghĩa vụ tài chính đối với 
phần diện tích đất được giao để thực hiện dự án. Đối với các dự án đã thỏa mãn các 
điều kiện quy định về khởi công xây dựng công trình tại Khoản 1 Điều 107, Luật Xây 
dựng 2014, nhưng chủ đầu tư tổ chức thi công công trình chưa thực hiện nghĩa vụ tài 
chính đối với phần diện tích đất được giao để thực hiện dự án không bị coi là hành vi 
vi phạm điều kiện khởi công (không đủ điều kiện khởi công) theo quy định tại Khoản 1 
Điều 107, Luật Xây dựng 2014 và cũng không bị xử phạt hành chính theo quy định tại 
Nghị định 121/2013/NĐ-CP. Trên đây là ý kiến của Thanh tra Bộ giải đáp vướng mắc 
trong quá trình áp dụng Nghị định 121/2013/NĐ-CP để xử phạt vi phạm hành chính 
trong hoạt động xây dựng. Thanh tra Bộ Xây dựng đề nghị Thanh tra Sở Xây dựng 
thành phố Hồ Chí Minh nghiên cứu, thực hiện".  

6.2)- Nhận diện vướng mắc: 

(1) Các dự án nhà ở thương mại thường mất thời gian trên dưới 05 năm mới 
có sản phẩm đưa ra thị trường, như sau: 

a. Mất khoảng trên dưới 03 năm để nhận chuyển nhượng quyền sử dụng 
đất, giải phóng mặt bằng dự án. 

b. Mất khoảng trên dưới 02 năm để lập các thủ tục chuẩn bị đầu tư: 

- Quyết định chủ trương đầu tư.  

- Phê duyệt quy hoạch chi tiết tỷ lệ 1/500.  

- Quyết định chấp thuận đầu tư, công nhận chủ đầu tư. 

- Quyết định thu hồi đất, giao đất dự án cho chủ đầu tư. 

- Quyết định tiền sử dụng đất. 

- Thẩm định thiết kế cơ sở - thiết kế kỹ thuật - Giấy phép xây dựng.  

- Thực hiện quy trình xác định giá đất - thẩm định giá đất - Quyết định tiền sử 
dụng đất dự án.  

- Nộp tiền sử dụng đất để được cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất. 

c. Mất khoảng trên dưới 03 năm để triển khai thực hiện dự án, xây dựng các 
công trình trong dự án.  

Trong giai đoạn này, chủ đầu tư đã phải chi phí rất lớn nhưng chưa có 
doanh thu, do chưa đủ điều kiện bán nhà ở hình thành trong tương lai. Do vậy, 
Luật Xây dựng 2014 quy định việc cấp Giấy phép xây dựng và khởi công xây dựng 
công trình trong dự án nhà ở, không yêu cầu điều kiện chủ đầu tư phải hoàn thành 
nghĩa vụ tài chính (tiền sử dụng đất) với Nhà nước (doanh nghiệp đỡ bị áp lực tài 
chính); Luật Kinh doanh Bất động sản quy định điều kiện bán nhà ở hình thành 
trong tương lai, thì lúc đó, chủ đầu tư phải hoàn thành nghĩa vụ tài chính; Luật 
Đất đai quy định điều kiện để cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất dự án, thì 
chủ đầu tư phải hoàn thành nghĩa vụ tài chính với Nhà nước.   

(2) Hiện nay, nếu các dự án nhà ở thương mại đã có quyết định công nhận 
chủ đầu tư, đã có quỹ đất sạch; đã được thẩm định thiết kế cơ sở, thiết kế kỹ thuật; đã 
được cấp giấy phép xây dựng (hoặc miễn giấy phép xây dựng) và hội đủ điều kiện khởi 
công công trình theo quy định tại Khoản 1 Điều 107 Luật Xây dựng, nhưng các chủ 
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đầu tư lại không được khởi công xây dựng các công trình, mà phải chờ "Quyết 
định thu hồi đất, chuyển mục đích sử dụng đất, giao đất", thì sẽ gây khó khăn rất 
lớn cho các chủ đầu tư dự án. Hiệp hội nhận thấy, đây là cách hiểu chưa chuẩn nội 
dung Khoản 1 Điều 108 Luật Xây dựng: "Việc thu hồi đất, giao đất, cho thuê đất, 
bồi thường, giải phóng mặt bằng xây dựng được thực hiện theo quy định của pháp 
luật về đất đai" trong quá trình thực thi pháp luật xây dựng. 

6.3)- Kiến nghị: 

Hiệp hội đề nghị sửa đổi, bổ sung Khoản 5 (mới) vào Điều 108 Luật Xây dựng 
quy định về "chuẩn bị mặt bằng xây dựng", như sau: "5. Nhà đầu tư đã nhận chuyển 
nhượng quyền sử dụng đất và đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt quy 
hoạch chi tiết tỷ lệ 1/500 (hoặc bản vẽ tổng mặt bằng); công nhận chủ đầu tư dự án; 
thẩm định thiết kế cơ sở, thiết kế kỹ thuật; giấy phép xây dựng", thì được coi là đã hoàn 
thành công tác "chuẩn bị mặt bằng xây dựng" và được khởi công xây dựng công trình 
của dự án, theo tinh thần được ưu tiên áp dụng Luật chuyên ngành là Luật Xây 
dựng. Bên cạnh đó, chủ đầu tư dự án còn phải chấp hành các quy định của các 
pháp luật có liên quan, trong đó, có Luật Đất đai, Luật Nhà ở, Luật Kinh doanh 
bất động sản. 

 7/- Về áp dụng Luật chuyên ngành và pháp luật có liên quan: 

- Khoản 2 Điều 11 Luật ban hành các văn bản quy phạm pháp luật quy định: "Luật 
của Quốc hội quy định các vấn đề cơ bản thuộc lĩnh vực kinh tế, xã hội, quốc phòng, an 
ninh, tài chính, tiền tệ, ngân sách, thuế, dân tộc, tôn giáo, văn hóa, giáo dục, y tế, khoa 
học, công nghệ, môi trường, đối ngoại, tổ chức và hoạt động của bộ máy nhà nước, chế độ 
công vụ, cán bộ, công chức, quyền và nghĩa vụ của công dân". 

Hiệp hội nhận thấy quy định này thể hiện các Luật được ban hành để điều chỉnh 
hành vi trong từng lĩnh vực kinh tế, xã hội... hình thành nên hệ thống các văn bản quy 
phạm pháp luật. 

- Điều 2 Luật Xây dựng về "Đối tượng áp dụng" quy định "Luật này áp dụng đối 
với các cơ quan, tổ chức, cá nhân trong nước; tổ chức, cá nhân nước ngoài hoạt động đầu 
tư xây dựng trên lãnh thổ Việt Nam". 

- Khoản (1.c) Điều 106 Luật Xây dựng quy định "Quyền và nghĩa vụ của người đề 
nghị cấp giấy phép xây dựng: (...) c. Được khởi công xây dựng công trình theo quy định 
của Luật này". 

Hiệp hội nhận thấy các quy định này thể hiện tinh thần pháp luật là ưu tiên áp 
dụng Luật chuyên ngành để điều chỉnh hành vi trong từng lĩnh vực kinh tế, xã hội. 

Hiệp hội đề nghị Quốc hội đặt ra ranh giới, phạm vi điều chỉnh của mỗi Luật 
thật phân minh, như sau: Trong giai đoạn thực hiện thủ tục đầu tư thì áp dụng pháp 
luật đầu tư; Liên quan thủ tục lựa chọn chủ đầu tư dự án nhà ở thương mại thì áp 
dụng pháp luật nhà ở; Liên quan thủ tục về đất đai thì áp dụng pháp luật đất đai; 
Liên quan đến hoạt động xây dựng thì áp dụng pháp luật xây dựng. 

Để tránh cách hiểu không thống nhất trong thực thi pháp luật, Hiệp hội đề nghị bổ 
sung nguyên tắc áp dụng pháp luật "Ưu tiên áp dụng pháp luật chuyên ngành" vào "Luật 
ban hành văn bản quy phạm pháp luật", hoặc bổ sung nguyên tắc áp dụng pháp luật "Ưu 
tiên áp dụng pháp luật xây dựng điều chỉnh lĩnh vực hoạt động xây dựng" vào Luật 
Xây dựng.  

8/- Về lập, thẩm định, phê duyệt, điều chỉnh quy hoạch xây dựng: 
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8.1)- Vai trò, vị trí, tác động của quy hoạch đối với kinh tế - xã hội: 

(1) Quy hoạch thể hiện tầm nhìn của Nhà nước trong trung hạn, dài hạn.  

(2) Quy hoạch thể hiện ý chí của Nhà nước về các định hướng phát triển. 

(3) Quy hoạch là lợi ích của Nhà nước, đại diện cho lợi ích công cộng. 

(4) Quy hoạch là công cụ hiệu quả để điều chỉnh kinh tế - xã hội, theo nguyên tắc 
quy hoạch định hướng cho sự phát triển; phát triển kinh tế - xã hội phải tuân thủ quy hoạch. 

(5) Điều chỉnh quy hoạch phải phù hợp với mục tiêu phát triển kinh tế - xã hội, lợi 
ích công cộng, có tính đến hiệu quả đầu tư và đảm bảo tính khả thi.  

8.2)- Về lập, thẩm định, phê duyệt quy hoạch xây dựng: 

(1) Mặt tích cực:  

- Công tác lập, thẩm định, phê duyệt quy hoạch xây dựng đã được quy định từ Điều 
13 đến Điều 34 Luật Xây dựng.  

- Trước khi cơ quan Nhà nước có thẩm quyền phê duyệt quy hoạch xây dựng thì 
phải qua các bước thẩm định rất chặt chẽ, Hội đồng thẩm định bao gồm nhiều chuyên gia.   

- Quy hoạch xây dựng chung cấp tỉnh đã góp phần quan trọng trong việc định hình 
khung phát triển đô thị - nông thôn, tạo điều kiện để định hướng phát triển kinh tế - xã hội.  

- Quy hoạch phân khu, tỷ lệ 1/2000 là cơ sở để các nhà đầu tư xây dựng các dự án 
kinh tế - xã hội.  

- Chính phủ đã có Nghị quyết 80/NQ-CP ngày 19/06/2018 về điều chỉnh quy hoạch 
sử dụng đất đến năm 2020 và kế hoạch sử dụng đất kỳ cuối (2016-2020) thành phố Hồ Chí 
Minh, đã tạo điều kiện để điều chỉnh Quy hoạch chung xây dựng thành phố Hồ Chí Minh 
đến năm 2025, tăng thêm nguồn lực để phát triển kinh tế - xã hội của thành phố và mời gọi 
đầu tư. 

(2) Mặt hạn chế:  

- Quy định về "Quy hoạch vùng" là cần thiết, nhưng việc không có cơ quan 
điều phối cấp vùng dẫn đến hiệu quả không cao, chưa tạo ra sự liên kết, phối hợp, 
hợp tác các bên đều có lợi, giữa các tỉnh, thành phố trong vùng; Quy hoạch "Vùng 
thành phố Hồ Chí Minh" với "Vùng kinh tế trọng điểm Đông Nam bộ" có sự chồng lấn, 
trùng lắp; Việc bãi bỏ quy hoạch tuyến đường sắt trên cao vận chuyển hàng hóa nối Ga 
Sóng Thần - Cảng Cát Lái (và có thể nối với Cảng Hiệp Phước, Cảng Cái Mép - Thị Vải) 
đã làm tăng áp lực giao thông đường bộ, gây kẹt xe khu vực phía Đông thành phố; Việc bổ 
sung tuyến đường Rừng Sác trên cao cần được phát huy hiệu quả đầu tư, nên rất cần thiết 
bổ sung quy hoạch cầu vượt biển Cần Giờ - Vũng Tàu (cửa biển Cần Giờ rộng 12 km) 
để kết nối tuyến đường ven biển đi Miền nam Trung bộ.   

- Hệ thống các Quy hoạch phân khu, tỷ lệ 1/2000 về cơ bản đã hoàn thành, là cơ 
sở để chuẩn bị các dự án đầu tư xây dựng, nhưng chưa thật sự đảm bảo tính khoa học, hợp 
lý, có biểu hiện phụ thuộc ranh giới hành chính, chất lượng chưa thật cao, phải điều 
chỉnh nhiều, nhất là điều chỉnh theo yêu cầu của chủ đầu tư, Ví dụ: (i) Về quy hoạch 
xây dựng, quận 3 thành phố Hồ Chí Minh không có công viên tập trung, nhưng trên thực 
tế, người dân quận 3 thụ hưởng công viên Tao Đàn, công viên Lê Văn Tám, quận 1; công 
viên Lê Thị Riêng, quận 10; công viên Trần Phú, quận 5; (ii) Hành lang bảo vệ sông, kênh 
rạch trên địa bàn thành phố theo Quyết định 150/2004/QĐ-UB ngày 09/06/2004 và Quyết 
định 22/2017/QĐ-UB ngày 18/04/2017 của Ủy ban nhân dân thành phố có chiều rộng từ 
10 - 50m. Riêng sông Sài Gòn có hành lang ven sông 30m (đoạn 1) và 50m (đoạn 2 và 
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đoạn 3). Nhưng Quyết định giao đất dự án thì chỉ giao đất đến ranh hành lang ven sông, 
dẫn đến nhà đầu tư không có trách nhiệm làm kè bảo vệ, làm đường ven sông hoặc làm 
thảm xanh... Hiệu quả kinh tế của quỹ đất ven sông chưa được phát huy, như trường hợp 
giao đất dự án Khu đô thị Phú Mỹ Hưng, hoặc điều chỉnh quy hoạch dự án Khu đô thị lấn 
biển Cần Giờ từ 800 ha lên khoảng 2.500 ha. 

- Không gian sông Sài Gòn, sông Đồng Nai là tài nguyên do thiên nhiên ban tặng; là 
nguồn lực hỗ trợ phát triển kinh tế - xã hội; là cảnh quan, môi trường thuộc lợi ích công 
cộng mà mọi người đều có quyền được thụ hưởng. Nhưng việc quy hoạch và cho phép đầu 
tư xây dựng nhiều công trình cao tầng ven sông, đã tác động tiêu cực đến cảnh quan, môi 
trường và lợi ích công cộng. Hành lang ven sông chưa được tích hợp vào quy hoạch phân 
khu, tỷ lệ 1/2000 để thống nhất quản lý. 

- Điểm yếu nhất là công tác thực thi quy hoạch xây dựng, thông qua việc xây dựng 
các kế hoạch thực hiện quy hoạch xây dựng trong một số trường hợp chưa đảm bảo tính 
khả thi, thậm chí có trường hợp dẫn đến phá vỡ quy hoạch phân khu.  

8.3)- Về điều chỉnh quy hoạch xây dựng: 

- Quy hoạch chung xây dựng cấp tỉnh, cấp vùng khi điều chỉnh quy hoạch được thực 
hiện chặt chẽ và đồng bộ.    

- Mặt bất cập là công tác điều chỉnh quy hoạch phân khu, tỷ lệ 1/2000 thường xảy ra 
trong quá trình doanh nghiệp đề xuất dự án đầu tư và được phê duyệt tương đối khá dễ 
dàng với quy trình thẩm định không được chặt chẽ như quy trình lập, thẩm định, phê duyệt 
quy hoạch.  

- Có địa phương hiểu chưa đúng về việc vận dụng các chỉ tiêu quy hoạch theo quy 
hoạch phân khu, tỷ lệ 1/2000 để cấp giấy phép xây dựng gây bức xúc cho người dân, ví dụ: 
quận Thủ Đức cấp giấy phép xây dựng nhà dân tại khu vực chưa có quy hoạch chi tiết 
1/500 mà mới chỉ có quy hoạch phân khu, tỷ lệ 1/2000, với mật độ xây dựng từ 50%, 40%, 
thậm chí 35%.  

- Các chủ đầu tư đề xuất quy hoạch chi tiết 1/500 có thể dẫn đến phải điều chỉnh quy 
hoạch phân khu tỷ lệ 1/2000 và tổng thể các dự án trên địa bàn thường phá vỡ các chỉ tiêu 
quy hoạch của quy hoạch phân khu, tỷ lệ 1/2000, dẫn đến quá tải hệ thống hạ tầng đô thị, 
có thể dẫn đến làm chệch mục tiêu quy hoạch ban đầu. 

8.4)- Kiến nghị sửa đổi, bổ sung Luật Xây dựng về lập, điều chỉnh quy hoạch:   

(1) Đề nghị Luật Xây dựng quy định chặt chẽ quy trình thực hiện lập, thẩm 
định, phê duyệt quy hoạch xây dựng, kể cả quy hoạch vùng, quy hoạch chung xây 
dựng cấp tỉnh, quy hoạch phân khu tỷ lệ 1/2000, quy hoạch chi tiết tỷ lệ 1/500, thiết kế 
đô thị. Trong quy hoạch chung, quy hoạch phân khu, đề nghị không lệ thuộc vào ranh 
giới hành chính của các địa phương.    

(2) Đề nghị lập quy hoạch xây dựng đô thị đối với đô thị đặc biệt theo định 
hướng đô thị nén, bao gồm đô thị trung tâm và các đô thị vệ tinh đối với đô thị đặc 
biệt, đô thị trung tâm của Vùng, để sử dụng tiết kiệm, hiệu quả quỹ đất đô thị và tăng 
tính liên kết, phối hợp giữa các địa phương trong vùng.  

(3) Đề nghị định hướng quy hoạch, thiết kế theo hướng phát triển đô thị xanh 
và thông minh, dự án xanh và thông minh, căn hộ (nhà ở) thông minh. 

(4) Đề nghị cơ quan Nhà nước có thẩm quyền kiểm soát chặt chẽ để đảm bảo 
chất lượng công tác điều chỉnh quy hoạch xây dựng, nhất là trong trường hợp xem xét 
yêu cầu điều chỉnh quy hoạch của nhà đầu tư. Trong trường hợp điều chỉnh quy 
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hoạch dẫn đến hiệu quả kinh tế của dự án tăng lên, thì chủ đầu tư có nghĩa vụ thực 
hiện nộp bổ sung vào ngân sách nhà nước, để phục vụ lợi ích quốc gia, lợi ích công 
cộng.   

(5) Đề nghị có cơ quan điều phối cấp Vùng để nâng cao hiệu quả thực hiện quy 
hoạch vùng.  

(6) Đề nghị cơ quan Nhà nước có thẩm quyền có giải pháp nâng cao chất lượng 
công tác thực hiện quy hoạch, chất lượng các kế hoạch thực hiện quy hoạch, đảm bảo 
tính nhất quán, đồng bộ và tính khả thi. 

9/- Góp ý một số nội dung khác của Dự thảo Luật Xây dựng (sửa đổi): 

9.1)- Khái niệm "chủ đầu tư" của Luật Xây dựng:  

Tại Khoản 9 Điều 3 Dự thảo Luật Xây dựng (sửa đổi): "Chủ đầu tư xây dựng (sau 
đây gọi là chủ đầu tư) là cơ quan, tổ chức, cá nhân sở hữu vốn, vay vốn hoặc được giao 
trực tiếp quản lý, sử dụng vốn để thực hiện hoạt động đầu tư xây dựng"; và tại Điều 7 "Chủ 
đầu tư do người quyết định đầu tư quyết định trước khi lập dự án hoặc khi phê duyệt dự 
án", đối với dự án sử dụng nguồn vốn tư nhân thì "tổ chức, cá nhân sở hữu vốn làm chủ 
đầu tư" của Dự thảo Luật Xây dựng (sửa đổi), có nội hàm không thống nhất với khái niệm 
"chủ đầu tư" tại Khoản 7 Điều 19 Luật Quy hoạch Đô thị và khái niệm "nhà đầu tư" tại 
Khoản 13 Điều 3 và Khoản 8 Điều 33 Luật Đầu tư. Nếu các khái niệm này không được 
giải thích nhất quán thì sẽ gây ách tắc thủ tục hành chính, làm cho doanh nghiệp gặp 
khó khăn.  

9.2)- Đề nghị bổ sung cụm từ "tái phát triển đô thị" vào Khoản 3 Điều 1, Dự thảo 
Luật Xây dựng (sửa đổi): 

 "15a. Dự án đầu tư xây dựng khu đô thị (...) theo quy hoạch xây dựng được cấp có 
thẩm quyền phê duyệt để xây dựng mới, xây dựng lại hoặc cải tạo, chỉnh trang tái phát triển 
đô thị", để thể hiện rõ mục tiêu tái thiết đô thị đối với các khu vực thuộc đô thị cũ. 

9.3)- Về thẩm định dự án của cơ quan chuyên môn về xây dựng: 

Khoản 14 Điều 1, Dự thảo Luật Xây dựng (sửa đổi) quy định cơ quan chuyên môn 
về xây dựng thẩm định "Dự án đầu tư xây dựng sử dụng vốn khác có quy mô lớn hoặc có 
ảnh hưởng lớn đến an toàn và lợi ích cộng đồng" (dự án tư). Hiệp hội đề nghị cần thiết 
phân biệt nguồn vốn đầu tư công, vốn Nhà nước ngoài ngân sách, vốn các dự án PPP, 
với các dự án đầu tư xây dựng sử dụng nguồn vốn tư nhân, do doanh nghiệp tư nhân 
làm chủ đầu tư (dự án tư). Đối với các "dự án tư" thì Nhà nước chỉ nên quản lý, kiểm 
soát để đảm bảo sự phù hợp với quy hoạch, quy chuẩn, tiêu chuẩn về xây dựng, thiết 
kế, an toàn, bảo hiểm. Chủ đầu tư "dự án tư" phải tự chịu trách nhiệm về các nội dung 
cụ thể của dự án.  

Do vậy, đối với "dự án tư", Hiệp hội đề nghị cơ quan chuyên môn về xây dựng 
chỉ thẩm định nội dung "thiết kế cơ sở", không cần thiết phải thẩm định dự án như đối với 
các dự án công, hoặc dự án có sử dụng vốn nhà nước ngoài ngân sách, hoặc dự án PPP lớn. 

9.4)- Về định hướng công trình xây dựng "xanh và thông minh": 

Hiệp hội đề nghị bổ sung "và thông minh" vào  Khoản 9 Điều 4 Luật Xây dựng (sửa 
đổi) trong cụm từ "công trình xanh" để đáp ứng xu thế phát triển "xanh và thông minh", 
như sau: "9. Đẩy mạnh việc áp dụng tiến bộ khoa học kỹ thuật trong hoạt động đầu tư xây 
dựng; tăng cường phát triển khu đô thị xanh, khu đô thị thông minh, công trình xanh và 
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thông minh, công trình và sản phẩm xây dựng tiết kiệm năng lượng; ứng dụng công nghệ 
thông tin trong hoạt động đầu tư xây dựng theo lộ trình do Chính phủ quy định". 

9.5)- Sửa đổi, bổ sung Khoản (2.d) Điều 7, như sau: 

Hiệp hội đề nghị sửa đổi thứ tự cụm từ "chủ đầu tư cấp 1 là chủ đầu tư dự án  khu 
đô thị" thành "chủ đầu tư dự án khu đô thị là chủ đầu tư cấp 1" để sử dụng thống nhất 
khái niệm "chủ đầu tư" trong Luật Nhà ở, Luật Quy hoạch đô thị (Vì trong Luật Nhà ở, 
Luật Quy hoạch đô thị không có quy định "chủ đầu tư cấp 1"). Riêng Luật Đầu tư chỉ có 
khái niệm "nhà đầu tư" nên cần bổ sung khái niệm "chủ đầu tư" và quy định lựa chọn 
"chủ đầu tư" vào Luật Đầu tư để đảm bảo tính hệ thống của hệ thống pháp luật. Luật Đầu tư 
cũng không có quy định về "lựa chọn chủ đầu tư", mà chỉ có quy định về "Quyết định 
chủ trương đầu tư" (trong đó, chỉ ghi tên "nhà đầu tư") và cấp "Giấy chứng nhận đăng 
ký đầu tư" cho nhà đầu tư nước ngoài. 

Do vậy, Hiệp hội đề nghị sửa đổi, bổ sung Khoản (2.d) Điều 7, như sau: "d) Đối với 
dự án đầu tư xây dựng khu đô thị, chủ đầu tư dự án khu đô thị là chủ đầu tư cấp 1 được cơ 
quan nhà nước có thẩm quyền lựa chọn hoặc chấp thuận theo quy định của pháp luật về đầu 
tư. Chủ đầu tư thứ cấp là chủ đầu tư được chủ đầu tư cấp 1 lựa chọn...". 

9.6)- Về bảo lãnh thanh toán trong thực hiện hợp đồng xây dựng: 

Để hạn chế tình trạng nợ đọng rất lớn, nợ khó đòi trong lĩnh vực nhận thầu thi 
công trong thời gian qua, làm cho nhiều nhà thầu xây dựng lao đao, và để đảm bảo tính 
công bằng, Hiệp hội đề nghị bổ sung quy định bắt buộc bên giao thầu phải thực hiện 
nghĩa vụ bảo lãnh thanh toán trong thực hiện hợp đồng xây dựng đối với nhà thầu. 

10/- Về Dự thảo "Nghị định về quản lý dự án đầu tư xây dựng": 

Hiệp hội nhận thấy nội dung Dự thảo "Nghị định về quản lý dự án đầu tư xây dựng" 
chuẩn bị chưa đạt và chưa tương thích với nội dung Dự thảo Luật Xây dựng (sửa đổi), 
ví dụ: Khoản (2.a) Điều 22 Dự thảo Nghị định quy định "Cơ quan chuyên môn về xây dựng 
thuộc Bộ quản lý công trình xây dựng chuyên ngành thẩm định công trình xây dựng nhóm 
A; công trình xây dựng cấp 1 trở lên...".  Nội dung này trùng hợp với nội dung Khoản 
(5.a) Điều 10; Khoản (1.a) Điều 26 Nghị định 59/2015/NĐ-CP, mà nội dung này đã được 
sửa đổi, bổ sung tại Khoản 5 và Khoản 11 Điều 1 Nghị định 42/2017/NĐ-CP.  

Hiệp hội đề nghị Bộ Xây dựng cố gắng trình Dự thảo "Nghị định về quản lý dự 
án đầu tư xây dựng" sau khi đã có Luật Xây dựng (sửa đổi) được Quốc hội thông qua, 
để đảm bảo hệ thống pháp luật có hiệu lực tại cùng thời điểm. 

Trân trọng kính trình! 

Nơi nhận: 

- Như trên; 
- Ban Chấp hành Hiệp hội; 
- Quý vị Hội viên; 
- Lưu VP. 

 

 

 

TM. BAN CHẤP HÀNH HIỆP HỘI 
CHỦ TỊCH 
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