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HIEP HOI BAT DPONG SAN ‘
THANH PHO HO CHI MINH Tp. Ho Chi Minh, ngay 09 thang 09 nam 2019

So: 93/2019/CV-HoREA ,
"Vv bé xuat sira doi, bo sung mot so
diéu cua Ludt Xay dung"’

Kinh gwri: - Thi twéng Chinh phu
- Uy ban Khoa hoc Cong ngh¢ Méi truong Qudc hoi
- Bo Xay dung
- Uy ban nhan dan thanh phé Ho6 Chi Minh

Hé thong phép lut di tao ra khudn kho phép luét va kién tao méi trudng dau tu kinh
doanh phuc vu cho qua trinh phat trién manh mé, biit pha ctia nén kinh té dat nudc va dam
bao 6n dinh an sinh xi hoi. Tuy nhién, Hiép hoi Bat dong san thanh phé HO Chi Minh
(HOoREA) nhén thdy hé théng phap luat c6 05 han ché, nhu sau: (i) Hé théng phdp ludt
chuwa thit dam béo tinh hé thong, dong bé; (i) Phwong thirc xdy dwng cdc Ludt pho bién
theo kiéu "Ludt khung; Ludt éng", dén dén khé diu tranh véi cdc lpi ich cuc bé ciia B,
nganh dé xudt Ludt; (iii) Khdu yéu nhét vén la céng tic thuwe thi phdp ludt, trong dé cé
viéc quy dinh vé cdc diéu kign, co ché ciia mét sé Vin ban dwdi ludt; (iv) Thii tuc hanh
chinh nhin chung van con ruom ra, bit cip; (v) Trach nhiém va nang lwe thi hanh cong
vu ciia mét s6 can b, cong chirc, vién chivc nha nwéc con han ché; té nan nhiing nhiéu
chwa dwoc khdic phuc.

Riéng, Luat Xay dung 2014 di gop phan quan trong vao phat trién kinh té - xa hoi,
phat trién thi trudng bt dong san, cht luong phat trién d6 thi va cac cong trinh xdy dung,
nha ¢. Nhung sau hon 04 ndm thyc hi¢n, Luat Xay dung da boc 1 nhiing mat khiém
khuyét, mot sb ché dinh khong con phu hop hoac can dugc xay dung mdi, nén rat can thiét
nghién ctru stra ddi, bd sung, nhu sau:

1/- Luat X4y dung chi nén 1a Luit chuyén nganh vé linh vue xay dung:

Noi dung Luat Xay dung 2014 c¢6 han Chuong II véi 36 Piéu quy dinh vé quy
hoach xay dung (tr Diéu 13 dén Piéu 48). Hiép hoi nhan thiy khong can thiét cé cac quy
dinh vé& quy hoach xay dung trong Luat Xay dung. Noi dung "Chwong II Quy hoach xdy
dung" cia Luat Xay dung néu bd sung vao Luét Quy hoach d6 thi va sira ddi tén goi 1a
"Ludt Quy hoach xdy dwng - dé thi" thi phu hop hon. Nhung do chwa thé diéu chinh, sira
ddi ngay tai thoi diém hién nay, nén Hi¢p hdi dé nghi xem xét sira doi vao thoi diém
thich hop.

2/- V& sur can thiét phai tich hop quy trinh cip gidy phép xiy dung véi quy trinh
thAm dinh thiét ké xay dung:
2.1)- Quy dinh hién nay vé thAm dinh thiét ké xay dung, cip gidy phép xiy dung:

- Thiét ké co s& 12 mot ndi dung cua Béo cdo nghién ctru kha thi dau tu xay dyung.
Khoan 1 Di¢u 54 Luat Xay dung quy dinh: "Thiet ké co so duwoc lap deé dat dwroc muc tiéu
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ciia dir an, phit hop véi cong trinh xdy dung thuéc dw dan, bao dam sie dong bé giita cdc cong
trinh khi dwa vao khai thac, sw dung”.

- Khoan (3.c) Diéu 78 Luat Xay dung quy dinh: "Thiét ké ba buéc gom thiét ké co so,
thiét ke ky thuat, va thiet ké ban vé thi cong".

- Khoan 5 Piéu 78 Luat Xay dung quy dinh: "Chinh phii quy dinh chi tiét cic bwdc
thiét ké xdy dung, tham dinh, phé duyét thiét ké xdy dung"'.

- Khoan (3.a) Diéu 82 Luat Xay du:ng quy dinh: ""Co quan chuyén mon vé xiy dtmg
theo phdn cdp chii tri tham dinh thiét ké ky thudt trong truong hop thiét ké ba bu’oc thiét ké
ban vé thi cong trong truong hop thiét ké hai budc doi véi cong trinh xdy dung cap dic biét,
cip L..".

- Diéu 91 Luat Xay dung quy dinh diéu kién cap gidy phép xay dung ddi véi cong
trinh trong d6 thi: (i) Phit hop véi quy hoach chi tiét xay dwng; (ii) Phit hop véi muc dich sir
dung dat theo quy hoach sir dung dat dwoc phé duyét; (iii) Bao dam an toan cho céng trinh,
cong trinh lan cdn...; (iv) Thiét ké xdy dung cong trinh da dwoc thim dinh, phé duyét”.

- Khoan 5 Diéu 1 Nghi dinh 42/2017/ND-CP (sita doi Khoan 5 Piéu 10 Nghi dinh
59/2015/NP-CP) quy dinh: "a) Co quan chuyén mén vé xdy dwng thuéc Bé quan Iy xdy
dung chuyén nganh chii tri té chirc tham dinh thiét ké co sé (...) ciia dw an dau tw xdy dung
¢6 cong trinh cip I tré lén (triv dw dn dau tw xdy dwng cong trinh nha ¢ quy mé dwéi 25
ting cé chiéu cao khong qud 75m)...; b) S¢ quin Iy xdy dwng chuyén nganh chii tri t6
chikc tham dinh thiét ké co s6 (...) ciia dw dn ddu tw xdy dung céng trinh nha 6 quy mé
dwéi 25 ting cé chiéu cao khéng qud 75m (...)"".

- Khoan 11 Piéu 1 Nghi dinh 42/2017/ND-CP (sira déi Khodn 1 Piéu 26 Nghi dinh
59/2015/NP-CP) quy dinh: "a) Co quan chuyén mén vé xdy dung thuéc Bo qudn 1)5 xay
dung chuyen nganh chii tri té chirc tham dinh thiét ké ky thudt (...) cua cong trinh cap dac
biét, cap I (triv cong trinh nha ¢ co quy mé dwoi 25 tang chiéu cao khong qud 75m)...; b)
S¢ qudn Iy xdy dung chuyén nganh chii tri t6 chivc tham dinh thiét ké kj thudt (...) ciia
cong trinh nha 6 cé quy mé dudi 25 tang chiéu cao khong qud 75m (...)"".

2.2)- Nhan xét:

- Hiép hoi nhan thiy quy trinh cip gidy phép xiy dung Ié ra phai bao gém trong
d6 ca quy trinh thim dinh thiét ké co sé, thiét ké k§ thuat. Nhung, theo phap luat xay
dung hién nay thi lai tach thanh 03 quy trinh: (i) Quy trmh tham dinh thiét ké co s6; (i) Quy
trinh tham dinh thiét ké ky thudt; (i) Quy trinh cap gidy phép xdy dung.

- Thiét ké co sé 1a co sé dé xay dung bdo cao kha thi cia du an dau tu xay dung.
Luat Xéy dung quy dinh Co quan chuyén mon vé Xéy dung tham dinh thiét ké co s 1a can
thiét dé dam bao sy phii hop vé quy hoach, tiéu chuan thiét ké theo quy dinh cua phap luat.
Nhung budce thiét ké k¥ thuat sau thlet ké co s6 1a nhiém vy rat quan trong cua chu dau tu va
nén phan dinh trach nhiém thudc vé cha dau tu. Chu dau tu c6 thé thué té chic tu vin doc
1ap dé tham tra, tham dinh thiét ké k¥ thuat néu thdy cin thiét. Luat Xy dung quy dinh co'
quan chuyén mén vé xdy dung tham dinh thiét ké k§ thuit ciia du 4n 1a khong cén thiét
va di can thiép vao quyén tw chi, tw chiu trach nhiém ciia doanh nghiép chi diu tu.
- Theo quy dinh cta phap luat xay dung, Cuc Quén ly hoat dong xiay dung thudc
B XAy dung, c6 thim quyén rit réng trong linh vuc hoat dong dau tu xay dung, thim
dinh thiét ké xay dung, cip gidy phép xay dung, quan 1y ning lyc hoat dong xdy dung, an
toan... Trong d6, co cong tac tham dinh thiét ké co so, thiét ké ki thuat cong trinh xay dung.
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Cin ¢ cac quy dinh phap luat hién hanh, thi tit ca cic cong trinh cap I (tir 25 ting hodic
trén 75m) trong toan qudc déu phai duoc Cuc Quan 1y hoat dong xay dung thim dinh thiét
ké co s, thiét ké k¥ thuat (02 lwot tham dinh). Bt hop 1y 13 sau khi dd duoc Cuc Quan Iy
hoat dong xay dung tham dinh thiét ké co s&, thAm dinh thiét ké k¥ thuat, chi diu tw vin
phai ndp ho so vé Sé&' Xay dung dé xin cap gidy phép xdy dung (khong diroc mién gidy
phép xdy dung). Quy trinh thi tuc hanh chinh nay khéng hop 1y, tén rat nhiéu thoi gian,
cong sirc cia doanh nghiép.

- Trén thyuc té, chii dau tw dw 4n nha & con phai truc tiép thwe hién thim duyét
phong chay chira chay tai Cuc Canh sat phong chay chira chay - Bo Cong an va thAm
duyét cao d9 tinh khong tai Cuc Tac chién - B} Quoc phong. Trong khi Luét Xay dung
quy dinh trach nhiém cta co quan tham dinh thiét ké xay dung phal cha dong trao doi thong
tin vdi cac co quan nha nudc co lién quan. Pay la bat hop ly cin dugc xem xét gidi quyet
triét dé khi sira ddi, b6 sung Luit Xay dung.

- Hiép hoi nhan thiy Bo Xay dung nén tap trung vao viéc ban hanh quy chuan quy
hoach x4y dung; xdy dung hé théng dinh mirc, don gia, suat dau tu xay dung; quy chuan ky
thut xay dung; tiéu chuin qudc gia vé quy hoach, thiét ké, thi céng, nghiém thu cong trinh;
xay dung co s& dit liéu 16n; thue hién phuong thire hau kiém 1a chi dao thay vi tién kiém...

- Hién nay, S¢ X4y dwng thanh phdé H6 Chi Minh di tich hop cic quy trinh thim
dinh thiét ké xdy dung vao quy trinh cdp gidy phép xay dung. Nhd d6, da riit ngin thoi gian
cap gidy phép xiy dung tir 122 ngay xudng chi con 42 ngay.

2.3)- Kién nghi:

(1) Trude mit, Hiép hoi dé nghi sura ddi, bd sung khoan 5 Diéu 78; Khoan 3 Diéu 82;
Khoan 4 Piéu 91 Luat Xay dung 2014 theo huéng tich hop "quy trinh cip gidy phép xdy
dung" ddng thoi véi cong tac tham dinh thiét ké co sé. Phan cip va giao quyén cho co
quan chuyén mén vé xay dung (Sé Xdy duwng) thAm dinh thiét ké co s& va cip gidy phép
xdy dung cac cong trinh xdy dung trén dia ban, trir cong trinh cip dic biét, cong trinh
theo tuyén hoic cong trinh c6 lién quan dén hai tinh, hoic cong trinh cé anh huéng dén
an toan, lgi ich cong dong.

Truong hep Co quan chuyén mén vé xay dung (S Xdy dung) c6 yéu cau thi By
XAy dung thye hién thim dinh thiét ké co s& cong trinh xay dung (nham hé tro mét sé
So Xdy dung chua dam bdo nang luc tham dinh thiét ké xdy dung cong trinh cdp I, hodc
cong trinh co ky thudt phiec tap...).

(2) Vé lau dai, Hi¢p hdi dé nghi xa hoi hoa cong tic thim dinh thiét ké co so.
Hi¢p hdi dé nghi BO Xay dung chiu trach nhiém ban hanh Quy chuan xay dung, tiéu chuan
thiét ké va thuc hién cong tac hau kiém, dé nang cao vai tro va hiéu luc, hi€u qua cong tac
quan 1y nha nudc nganh xdy dung; Bé Xay dung chi thim dinh thiét ké co s¢ dbi v6i cong
trinh ddc biét, hodc c6 anh hudng dén an toan, lgi ich cong dong.

3/- V& cac truong hop dwoe mién cap gidy phép xiy dung:

3.1)- Nhan xét:

(1) Khoan 2 Diéu 89 Luat Xay dung quy dinh 10 trudng hop cong trinh duge mién
Giay phép xay dung, trong do, c6 nha ¢ thudc dy 4n nha & c6 quy mo dwéi 7 tang va tong
dién tich san dwd6i 500m’ (da c6 quy hoach 1/500 v thiét ké mdu nha). Quy dinh nay chwa
phu hop thuce t€ va chwa hgp 1y, vi du: Nha lién ké co dién tich xdy dung 100 m’, ¢6 7 tang
(bao gom tang ham) thi tong dién tich san khodng 700 m’ (trén 500 m2 san), ma méi nha
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déu phai xin Gidy phép xdy dwng thi lam ting khoi lwong cong viéc ciia co quan nha nwéc.
Hiép hgi nhdn thdy khong can thiét cap Gidy phép xdy dwng nha o riéng Ié trong dw dn.

(2) Céc cong trinh di dwoc Cuc Quan Iy hoat dong xiy dung - B6 Xay dung thAim
dinh thiét ké co sé, thim dinh thiét ké k§ thuit, nhung chii dau tu van phai lam thu tuc
xin cip Gidy phép xdy dung tai S¢ Xay dung 1a khong hop 1y va khong can thiét.

(3) Cac cong trinh ha ting ky thuit, cong trinh xiy dung thudc cic du 4n nha &
di dwoc co quan nha nwéc cé thim quyén phé duyét quy hoach chi tiét ty 18 1/500 (hodc
béin vé quy hoach tong mdt bang) va da dwgc thim dinh thiét ké co sé, thim dinh thiét
ké k¥ thuit cta co quan nha nudc cé thim quyén, nhung cha dau tu phai lam thu tuc xin cip
Gidy phép xay dung tai S& X4y dung 1a khong hop 1y va khong can thiét.

(4) Cac cong trinh xay dung nha & don 1é cia ca nhan, h¢ gia dinh trong dé thi,
da c6 quy hoach chi tiét ty 18 1/500 duoc co quan nha nudc c6 tham quyen phé duyét, van
chua duoc mién Giay phép xay dung.

3.2)- Kién nghi:

Hiép hoi d& nghi sira d6i Khoan 2 Diéu 89 Luat Xy dung, bd sung cac trudng hop
dwoe mién cip gidy phép xiy dung, sau diy:

(1) Poi véi cac cong trinh da dwoe Cuc Quan ly hoat dong xdy dung - Bd Xay
dung tham dinh thiét ké co sé va da dwge chi dau tw tham dinh thiét ké ky thuat.

(2) Céc cong trinh ha ting ky thuit, cong trinh xay dung thudc cic dw 4n nha &
di dwoc co quan nha nwéc cé thim quyén phé duyét quy hoach chi tiét ty 18 1/500 (hodc
bin vé quy hoach tong mdt bang), da dwge thim dinh thiét ké co sé ciia co quan nha
nuée c6 thim quyén va di dwge chi dau tw thim dinh thiét ké ky thuat.

(3) Cac cong trinh xdy dung nha & don 1é (nha lién ké, bigt thu) trong dw 4n nha
6 da dwoc co quan nha nwéc cé tham quyén tham dinh thiet ké co s6.

(4) Cac cong trinh xay dung nha & don 1é ciia ca nhan, h gia dinh trong do thi,
da co quy hoach chi tiét ty 1€ 1/500 dugc co quan nha nuéc c6 tham quyén phé duyét.

4/- Vé cac truomg hop dwoc cip gidy phép xay dung theo giai doan:

Theo quy dinh tai Khoan 4 Diéu 89 Luat Xy dung, chi ¢é cong trinh cip diic biét
va cap 1 méi dugc cap Giay phép xay dung theo giai doan.

Hiép hoi kién nghi sira d6i khoan 4 Diéu 89, bo sung "céng trinh cip 2"'; va "phin
ngam ciia cong trinh xdy dung khi da cé thiét ké co sé dwoc thdm dinh" thudc truong
hop dwge Gidy phép xay dung theo giai doan, nhim cai cach tha tuc hanh chinh vé cip
gidy phép xay dung, tao diéu kién thuan lgi cho chii ddu tu trién khai thyc hién du an, nhu
ndi dung Khoan 4 Diéu 89 Du thao Ludt Xay dung (sira doi): "4. Cong trinh dwec cdp
Gidy phép xdy dung theo giai doan khi di c6 thiét ké xdy dung trién khai sau thiét ké co
s6 cua tirng giai doan dwoc tham dinh vé hodic phé duyét theo quy dinh ciia Ludt nay".

5/- Vé thim dinh thiét ké xay dung trién khai sau thiét ké co sé:

Du thao Luat Xay dung (sira doi) bd sung Didu 83a (mdi), tai Khoan (1.c) quy dinh
co quan chuyén mén vé xiy dung thim dinh thiét ké xay dung trién khai sau thiét ké
co s¢ ddi véi "Cong trinh xdy dung siv dung von khdc c6 quy mé Ién hodc c6 anh hiong
Iom dén an toan, loi ich cong dong dweoc xdy dung tai khu viee khéng cé quy hoach xdy



dung dé thi, quy hoach xdy dung khu chirc ndang hodc quy hoach xdy dwng diém dan cw
nong thon".

Hiép hoi nhan thiy quy dinh "cdng trinh xdy dung siv dung vén khdc cé quy mo
Ién", ma khong cé dinh lwogng dé xac dinh "cé quy mé Ién" thi rat khé trong ap dung
phap luat (Du thio khéng quy dinh Chinh phii hwéng dén thwe hién). Hon nira, diy 1a
"dw dn tw” nén Hiép hdi dé nghi chi diu tw chiu trach nhiém thwe hién thim tra,
tham dinh thiét ké xay dung trién khai sau thiét ké co s6.

Do viy, dé nghi sira d6i Khoan (1.c) Piéu 83a (mdi), nhu sau: "Céng trinh xdy
dung st dung von khdc eé-quy-mé-tén-hode c6 anh huéng Ién dén an toan, loi ich cong
dong dwoc xdy dung tai khu viee khong c6 quy hoach xdy dung dé thi, quy hoach xdy dung
khu chivc nang hodc quy hoach xdy dung diém dan cu néng thon".

6/- Vé diéu ki¢n khéi cong xay dung cong trinh dw 4n nha ¢ thwong mai:

6.1)- Cac quy dinh phap luat cé lién quan vé khéi cong xay dung déi véi dw
an nha & da c6 quyét dinh cong nhan chi dau tw, da c6 quy dat sach:

- Khoan (1.c) Piéu 106 Luat Xay dung quy dinh "Quyén va nghia vu ciia nguwoi
dé nghi cap giday phép xdy dung: (...) c. Duoc khoi cong xdy dung cong trinh theo
quy dinh cua Ludt nay".

- Khoan 1 Piéu 107 Luat Xdy dung quy dinh diéu Kién khéi cong cong trinh:

"1. Viéc khoi cong xdy dung cong trinh phdai bdo dim cdc diéu kién sau: a) Co mdt
bang xdy dung dé ban giao toan bo hodc tirng phan theo tzen dé xdy dung; b) Cé gidy
phép xdy dung déi véi cong trinh theo quy dinh phai c6 gidy phép xdy dung theo quy
dinh tai Piéu 89 ciia Ludt nay, ¢) C6 thiét ké ban vé thi cong ciia hang muc cong trinh,
cong trinh khoti cong da dwoc phé duyét va dwoc chi dau tie kiém tra, xdc nhédn trén ban
ve; d) Co hop dong thi cong xdy dung duoc ky giita chu ddu tw va nha thau dwoc hea
chon; d) Pwgc bé tri dii von theo tién dé xdy dung cong trinh; e) Cé bién phdp bdo
dam an toan, bao vé moi truong trong qua trinh thi cong xay dung".

- Diéu 108 Luat Xay dung quy dinh "Chudn bi mgt bang xdy dyng: 1. Vigc thu
hoi dit, giao dit, cho thué dit, boi thwong, gidi phong mgt bang xay dung duwgc thuc
hién theo quy dinh ciia phdp lugt vé dit dai. Uy ban nhdn dén cdc cdp chi dao va t6
chire thire hién cong tac boi thwong, hé tro gidi phdng mdt bang, tdi dinh cw doi véi dur
an dau tw xdy dung theo quy dinh cua phdp ludt; 2. Thoi han giai phong mat bcfng xdy
dung phai dap ing yéu cau tién dg thue hién dw dn da dwoc phé duyét hoac quyét dinh
clia ngudi ¢é tham quyén; 3. Viéc ban giao toan bo hodc mot phdn mdt bang xdy dung
dé thi céng theo théa thudn giita chii dau tw va nha thau thi cong xdy dung; 4. Bdo dam
kinh phi cho béi thwong, hé tro gidi phong mdt bang, tdi dinh cir (néu cé)”.

- Piéu 26 Luat Nha & quy dinh: "Trdch nhi¢m ciia chi ddu tw dy dn nha 6
thwong mai'" 1a phai: "'3. Xdy dung nha o va cac cong trinh ha tang ky thuat, ha tang
xd hgi trong dw an theo dung quy hoach chi tzet ngi dung quyet dinh chi truong diu
tw dw an ciia co quan nha nwéc co thim quyen, tudn thi thiét ké, tiéu chudn dién
tich nha 6 va tién d¢ ciia dw dn da dwoc phé duyét".

- Van ban 435/TTr-TH ngay 21/08/2015 cua Thanh tra Bo Xay dung gui S&
Xay du’ng thanh phé Ho Chi Minh giai dap phap luit vé viée: "2 Ap dung quy dinh
tai Piém a. Khodn 1 Piéu 107 ciia Ludt Xdy du’ng néim 2014 "Vé diéu kién khoi cong
xdy dwng cong trinh''. Tra loi: Nghi dinh so 121/2013/ND-CP ngay 10/10/2013 cua

5



Chinh phii vé xir phat vi pham hanh chinh trong hoat déng xdy dwng khéng quy dinh xur
phat vi pham hanh chinh doi véi hanh vi khong thuc hién nghia vu tai chinh doi véi
phdn dién tich dat duoc giao dé thiee hién dw an. Poi véi cdc dy dn da théa man cdc
diéu kién quy dinh vé khoi cong xdy dung cong trinh tai Khoan 1 Piéu 107, Ludt Xay
dung 2014, nhung chii ddu tw 16 chirc thi cong cong trinh chwa thwe hi¢n nghia vy tai
chinh doi véi phan dién tich dit dwoc giao dé thwce hién dw an khong bi coi la hanh vi
vi phgm diéu kign khéi cong (khong di diéu kién khéi cong) theo quy dinh tai Khodn 1
Piéu 107, Ludt Xdy dung 2014 va ciing khong bi xvr phat hanh chinh theo quy dinh tqi
Nghi dinh 121/2013/ND-CP. Trén ddy la y kién cia Thanh tra Bé gidi ddp vieong mdc
trong qud trinh dp dung Nghi dinh 121/2013/NP-CP dé xir phat vi pham hanh chinh
trong hoat dong xdy dung. Thanh tra Bé Xdy dwng dé nghi Thanh tra S6 Xdy dung
thanh phé Ho Chi Minh nghién ciwu, thuc hién".

6.2)- Nhan dién vuéng mic:

(1) Cac dy an nha ¢ thwong mai thwong mat thoi gian trén duwéi 05 nim méi
c6 sian pham dwa ra thi trwong, nhu sau:

a. Mit khoang trén du¢i 03 nam daé nhan chuyen nhuong quyen st dung
dat, giai phong mat bang du an.

b. Mit khoéng trén dwd6i 02 nim dé 1ap cac thi tuc chuin bij diu tu:
- Quyét dinh chu truong dau tu.

- Phé duyét quy hoach chi tiét ty 1& 1/500.

- Quyét dinh chép thuan dau tu, cong nhan chu dau tu.

- Quyét dinh thu hoi dét, giao dat du an cho chu dau tu.

- Quyét dinh tién sir dung dat.

- Tham dinh thiét ké co so - thiét ké ki thuat - Gidy phép xay dung.

- Thuc hién quy trinh x4c dinh gia dat - thAm dinh gia dat - Quyét dinh tién st
dung dat du an.

- Nop tién str dung dat dé duoc cap Gidy chimg nhan quyén sir dung dat.

c. Mat khoang trén dw6i 03 nim dé trién khai thuc hién du an, xay dung cac
cong trinh trong du an.

Trong giai doan nay, chii diu tw di phai chi phi rit 16m nhung chwa c6
doanh thu, do chwa du diéu kién ban nha & hinh thanh trong twong lai. Do vay,
Luat Xay dung 2014 quy dinh viéc cap Glay phep xay dung va khéi cong xay dung
cong trinh trong du an nha 6, khong véu ciu diu kién chii diu tw phai hoan thanh
nghia vu tai chinh (#ién sit dung dit) véi Nha nwéc (doanh nghiép do bi ap luc tai
chinh); Luit Kinh doanh Bit dong san quy dinh diéu Kién ban nha ¢ hinh thanh
trong twong lai, thi lic d6, chit dau tw phai hoan thanh nghia vu tai chinh; Luét
Pit dai quy dinh diéu kién dé cap Gidy chirng nhin quyén sir dung dit dw 4n, thi
chit diu tw phai hoan thanh nghia vu tai chinh véi Nha nuée.

(2) Hién nay, néu cac dy an nha ¢ thwong mai da cé quyet dinh cong nhan
chu dau tw, di c6 quy dat sach; da duogc tham dinh thiét ké co so, thiét ké ky thuat; da
duoc cip gidy phép xay dung (hodc mién gidy phép xdy dung) va hoi da diéu kién khoi
cong cong trinh theo quy dinh tai Khoan 1 Piéu 107 Luat Xay dung, nhung cac chi
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dau tw lai khong dwoce khéi cong xdy dung cac cong trinh, ma phai cho "Quyét
dinh thu hoi dit, chuyén muc dich sir dung dat, giao dat", thi sé gay khoé khin rat
16m cho cic chiit dau tw dw an. Hiép hoi nhan thiy, ddy 1a cach hiéu chwa chuin noi
dung Khoén 1 DPiéu 108 Luit Xay dwng: "Viéc thu héi dit, giao dit, cho thué dit,
boéi thwong, gidi phéng mdt bang xdy dung dwoc thuwe hién theo quy dinh ciia phdp
Iudt vé dit dai” trong qua trinh thuc thi phap luat xay dung.

6.3)- Kién nghi:

Hiép hdi dé nghi sira d6i, b6 sung Khoan 5 (mdi) vao Pidu 108 Luat Xay dung
quy dinh vé "chudn bi mdt bang xdy dung", nhw sau: "5. Nha diu tw da nhén chuyén
nhwong quyen str dung dit va da dwoc co quan nha nuwéc co thim quyén phé duyét quy
hoach chi tiét W 1¢ 1/500 (hoac ban vé tong mt bang); cong nhin chi diu tw dw dn;
tham dinh thiét ké co S0, thiét ké ky thudt; gidy phép xdy dung", thi dwgc coi 1a di hoan
thanh cong tic "chudn bi mdt bang xdy dung" va dwoc khéi cong xiy dung cong trinh
cia dy 4n, theo tinh than dwoc wu tién ap dung Luit chuyén nganh 1a Luit XAy
dung. Bén canh d6, chii dau tw dy an con phai chiap hanh cic quy dinh cua cac
phap luét c6 lién quan, trong d6, c6 Luit Pét dai, Luat Nha ¢, Luit Kinh doanh
bat dong san.

7/- Vé ap dung Luét chuyén nganh va phap luit c6 lién quan:

- Khoan 2 biéu 11 Luat ban hanh cac van ban quy pham phap ludt quy dinh: "Ludgt
ciia Quoc hji quy dinh cac véin dé co bin thuéc linh vue kinh té, xd hoi, quoc phong, an
ninh, tdi chinh, tién té, ngdn sdch, thué, dan tic, ton gido, van héa, gido duc, y té, khoa
hoc, cong nghé, moi trueong, doi ngoai, 16 chirc va hoat dong cua bo may nha nuoc, ché dé
cong vu, can bg, cong chire, quyén va nghia vu cia cong dan".

Hiép hoi nhan thdy quy dinh nay thé hién cac Luit dwge ban hanh dé diéu chinh
hanh vi trong tirng linh vuc kinh té, xa hgi... hinh thanh nén h¢ thong cac van ban quy
pham phap luat.

- Diéu 2 Luat Xay dung vé "Déi twong dp dung" quy dinh "Ludt nay dp dung doi
VOi cdc co quan, to chirc, cda nhdn trong nuoc, to chirc, ca nhan nuwoc ngoai hoat dong dau
tw xdy dung trén lanh tho Viét Nam".

- Khoan (1.c) Diéu 106 Luat Xay dung quy dinh "Quyén va nghia vu ciia nguoi dé
nghi cdp giay phép xay dung: (...) c. Puoc khoi cong xdy dung cong trinh theo quy dinh
cua Ludt nay'".

Hiép hoi nhan thay cac quy dinh nay thé hién tinh than phap ludt la vu tién ap
dung Luat chuyén nganh dé diéu chinh hanh vi trong ting linh vyc kinh té, xa hoi.

Hiép hdi dé nghi Qudc hoi dit ra ranh gi6i, pham vi diéu chinh ciia mdi Luit
that phan minh, nhw sau: Trong giai doan thwe hi¢n thii tuc diu tw thi 4p dung phap
luit dau tw; Lién quan thi tuc lya chon chi diu tw du 4n nha & thwong mai thi ap
dung phap luit nha &; Lién quan thi tuc vé dat dai thi 4p dung phap luat dit dai;
Lién quan dén hoat dong xAy dung thi 4p dung phap luit xiy dung.

bé tranh cach hiéu khong thong nhat trong thuc thi phap luat, Hiép hoi dé nghi bo
sung nguyén tic ap dung phép luat "Uu tién dp dung phap ludt chuyén nganh" vao "Luat
ban hanh van ban quy pham phdp ludt", hodc bd sung nguyén tic ap dung phap luat "Uu
tién dp dung phdp luit xdy dung diéu chinh linh vwe hoat dong xdy dung" vao Luit
Xay dung.

8/- V& lap, tham dinh, phé duyét, diéu chinh quy hoach xiy dung:



8.1)- Vai tro, vi tri, tic ddng ciia quy hoach déi véi kinh té - xa hoi:
(1) Quy hoach thé hién tAm nhin ciia Nha nwée trong trung han, dai han.
(2) Quy hoach thé hién y chi ciia Nha nwéc vé cac dinh hudng phat trién.
(3) Quy hoach 1a 1¢i ich ciia Nha nwée, dai dién cho lgi ich cong cdng.

(4) Quy hoach 1a cong cu hi¢u qua daé di?!u chinh kinh té - xa hdi, theo nguyén tic
quy hoach dinh huéng cho su phat trién; phat trién kinh t€ - xa hdi phai tuan thi quy hoach.

(5) Diéu chinh quy hoach phai phu hop véi muc tiéu phat trién kinh té - xa hoi, loi
ich cong cong, co tinh dén hiéu qua dau tu va dam bao tinh kha thi.

8.2)- V@ 1ap, thim dinh, phé duyét quy hoach xay dung:
(1) Mat tich curc:

- Cong tac lap, thAm dinh, phé duyét quy hoach xay dung dd duwgc quy dinh tir Diéu
13 dén Diéu 34 Luat Xay dung.

- Trudce khi co quan Nha nude ¢o thém‘ quyér} phé duyét quy hoach xay dung thi
phai qua cac budc tham dinh rat chat ché, Hoi dong tham dinh bao gdm nhiéu chuyén gia.

- Quy hoach xay dung chung cap tinh da gop phan quan trong trong viéc dinh hinh
khung phat trién db thi - nong thon, tao diéu kién dé dinh hudng phat trién kinh té - xa hoi.

- Quy hoach phan khu, ty 1& 1/2000 1a co s& dé cac nha dau tu xdy dung cac du 4n
kinh té - xa hoi.

- Chinh phu d3 c¢6 Nghi quyét 80/NQ-CP ngay 19/06/2018 vé diéu chinh quy hoach
str dung dét dén ndm 2020 va ké hoach st dung dat ky cudi (2016-2020) thanh phd Ho Chi
Minh, di tao diéu kién dé dleu chinh Quy hoach chung xay dung thanh phé H Chi Minh
dén nam 2025, ting thém ngudn luc dé phat trién kinh té - x4 hoi cua thanh phd va moi goi
dau tu.

(2) Miit han ché:

- Quy dinh vé "Quy hoach ving"” 1a can thiét, nhung viéc khéng c6 co' quan
diéu phoi cap vung din dén hiéu qua khong cao, chwa tao ra sy lién két, phoi hop,
hgp tac cac bén déu c6 lgi, gitra cac tlnh thanh pho trong vung; Quy hoach ”Vung
thanh pho Ho6 Chi Minh" véi "Ving kinh té trong diém Pong Nam bo" cb su chong lan,
trung lap, Viéc bai bé quy hoach tuyen duong sat trén cao van chuyén hang hoa ndi Ga
Séng Than - Cang Cat Lai (va ¢é thé néi véi Cang Hiép Phude, Cang Cdi Mép - Thi Vai)
da lam tang ap luc giao thong duong bg, gy ket xe khu vue phia Dong thanh pho Viée bd
sung tuyén duong Rumng Sac trén cao can duoc phat huy hiéu qua dau tu, nén rat can thiét
bo sung quy hoach ciu vuot bién Cin Gid - Viing Tau (cira bién Can Gio réng 12 km)
dé két ndi tuyén duong ven bién di Mién nam Trung bd.

- H¢ thong cac Quy hoach phan khu, ty 18 1/2000 vé co ban di hoan thanh, 1a co
s& dé chuén bi cac du an dau tu xay dung, nhung chua that sy ddm bao tinh khoa hoc, hgp
1y, ¢6 biéu hi¢n phu thudc ranh giéi hanh chinh, chit lwgng chwa thit cao, phai diéu
chinh nhiéu, nhat 1a diéu chinh theo yéu cau ciia chi dau tw, Vi du: (i) Vé quy hoach
xdy dung, qudn 3 thanh phé Ho Chi Minh khéng cé c¢éng vién tdp trung, nhung trén thic
té, ngueoi dan qudn 3 thu huéng céng vién Tao Pan, cong vién Lé Vin Tam, qudn 1; cong
vién Lé Thi Riéng, qudn 10; cong vién Tran Phi, qudn 5; (ii) Hanh lang bdo vé song, kénh
rach trén dia ban thanh phé theo Quyét dinh 150/2004/0P-UB ngay 09/06/2004 va Quyét
dinh 22/2017/0D-UB ngay 18/04/2017 ciia Uy ban nhdn ddn thanh phd cé chiéu réng tiv
10 - 50m. Riéng song Sai Gon co hanh lang ven song 30m (doan 1) va 50m (dogn 2 va
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doan 3). Nhung Quyét dinh giao dat dw an thi chi giao dat dén ranh hanh lang ven séng,
dan dén nha dau tw khéng cé trach nhiém lam ké bdo vé, lam dwong ven séng hodc lam
tham xanh... Hiéu qud kinh té cia quy dat ven séng chwa dwoc phdt huy, nhw truong hop
giao dat dw én Khu do thi Phi My Hung, hodc diéu chinh quy hoach dy an Khu do thi lin
bién Can Gio tir 800 ha lén khodng 2.500 ha.

- Khong gian song Sai Gon, song Dong Nai 1a tai nguyén do thién nhién ban tang; 1a
ngudn lyc hd tro phat trién kinh té - x4 hoi; 1a canh quan, méi trudng thudc lgi ich cong
cong ma moi ngudi déu cd quyén duoc thu huéng. Nhung viée quy hoach va cho phép dau
tu xay dung nhiu cong trinh cao ting ven song, da tac dong tiéu cuc dén canh quan, moi
truong va lgi ich cong cong. Hanh lang ven song chua duogc tich hop vao quy hoach phan
khu, ty 1& 1/2000 dé théng nhat quan ly.

- Piém yéu nhét 1a cong tac thuc thi quy hoach xdy dung, thong qua viéc xay dung
cac ké hoach thuc hién quy hoach x@y dung trong mét s6 truong hop chua dam bao tinh
kha thi, tham chi c¢6 truong hop dan dén pha v& quy hoach phan khu.

8.3)- Vé diéu chinh quy hoach xay dung:

- Quy hOE_ICl:l chung xay dung cép tinh, cip ving khi diéu chinh quy hoach duoc thuc
hién chdt ché va dong bo.

- Mt bét cép 1a cong tac diéu chinh quy hoach phan khu, ty 1& 1/2000 thuong xay ra
trong qua trinh doanh nghiép dé xuat dy an dau tu va duoc phé duyét twong ddi kha d&
dang v6i quy trinh thdm dinh khong duoc chit ché nhu quy trinh 1ap, thAm dinh, phé duyét
quy hoach.

- C6 dia phuong hiéu chua dung vé viéc van dung cac chi tiéu quy hoach theo quy
hoach phén khu, ty 1¢ 1/2000 dé cap gidy phép xay dung gay birc xtic cho ngudi dan, vi dy:
qudn Thii Dirc cap gidy phép xdy dung nha dan tai khu vuc chua c¢é quy hoach chi tiét
1/500 ma maoi chi ¢ quy hoach phan khu, ty Ié 1/2000, voi mdt do xay dung tir 50%, 40%,
tham chi 35%.

- Cac chu dau tu dé xuit quy hoach chi tiét 1/500 c6 thé dan dén phai diéu chinh quy
hoach phan khu ty 1& 1/2000 va tong thé cac du 4n trén dia ban thuong pha v cac chi tidu
quy hoach cua quy hoach phan khu, ty 1& 1/2000, din dén qua tai hé théng ha ting do thi,
¢6 thé din dén lam chéch muc tiéu quy hoach ban diu.

8.4)- Kién nghi sira d6i, b6 sung Luét X4y dung vé 1ap, diéu chinh quy hoach:

(1) Pé nghi Luat Xay dung quy dinh chiit ché quy trinh thwc hién 1ap, thim
dinh, phe duyét quy hoach xay dung, ké ca quy hoach vung, quy hoach chung xay
dung cép tinh, quy hoach phan khu ty 1& 1/2000, quy hoach chi tiét ty 1& 1/500, thiét ké
do thi. Trong quy hoach chung, quy hoach phan khu, dé nghi khong 1€ thudc vao ranh
gidi hanh chinh cua cac dia phuwong.

(2) Pé nghi lap quy hoach xay dung do thi ddi voi do thi dic biét theo dinh
hwéong do thi nén, bao gom doé thi _trung tam va cac do thi vé tinh déi voi do thi dac
biét, @6 thi trung tAm ciia Vung, dé sir dung tiét kiém, hi¢u qua quy dit do thi va ting
tinh lién két, phoi hop giira cac dia phwong trong vung.

(3) Pé nghi dinh huéng quy hoach, thiét ké theo hwéng phat trién do thi xanh

va thong minh, du 4n xanh va thong minh, can hg (nha ¢) thong minh.
~ (4) Dé nghi co quan Nha nwéc cé tham quyén kiém soat chit ché dé dam bio
chat lwgng cong tac diéu chinh quy hoach xay dung, nhat la trong trwong hop xem xét
yéu cau diéu chinh quy hoach cia nha dau tu. Trong truwong hop diéu chinh quy

9



hoach din dén hiéu qua kinh té ciia dw 4n ting Ién, thi chi diu tw c6 nghia vu thwe
hién ngp bo sung vao ngan sach nha nwéc, dé phuc vu lgi ich quoc gia, lgi ich cong
cong.

(5) P& nghi ¢6 co quan diéu phdi cAp Vung dé nang cao hiéu qua thuc hién quy
hoach vung.

(6) P& nghi co quan Nha nuéc cé thim quyén cé gidi phap ning cao chit hrong
cong tac thue hién quy hoach, chat lwgng cac ké hoach thuc hién quy hoach, dim bao
tinh nhat quan, dong b¢ va tinh kha thi.

9/- Gép y mot s6 ndi dung khac ciia Dy thao Luit Xay dung (siza doi):

9.1)- Khai niém "chii ddu tw" cia Luit Xay dung:

Tai Khoan 9 Diéu 3 Du thao Luat Xay dung (sira doi): "Chu dau tw xdy dung (sau
day goi la chi dau tw) la co’ quan, 10 chire, cd nhan sé hiru vén, vay von hodc dwoc giao
truec tiép quan Iy, sir dung von dé thiee hién hoat dong dau tw xdy dung"; va tai Bidu 7 "Chii
dau tw do nguoi quyét dinh dau tw quyét dinh trudce khi ldp du dan hodc khi phé duyét dy
an", @61 véi du &n st dung ngudn von tu nhan thi ""t6 chire, ca nhan sé hitu von lam chu
dau tw' cua Dy thao Luat Xay dung (swra doi), c6 ndi ham khong thong nhat véi khai niém
"chu dau tw' tai Khoan 7 Diéu 19 Luat Quy hoach D6 thi va khéi niém "nha dau tw'" tai
Khoan 13 Diéu 3 va Khoan 8 Diéu 33 Luat Pau tu. Néu cac khai niém nay khong duwgc
giai thich nhat quan thi sé giy ach tic thi tuc hanh chinh, 1am cho doanh nghiép gip
kho khan.

9.2)- D& nghi bd sung cum tir "#di phdt trién do thi” vao Khoan 3 Diéu 1, Du thio
Luat Xay duwng (stra doi):

"] 5a Dur én dau tw xdy dung khu dé thi (..) theo quy hoach xdy dung dwoc cdp c6
tham quyen phe duyét dé xdy dung mai, xay dung lai hodc cdi tao, chinh trang tdi phdt trién
do thi”, dé thé hién ré muc tiéu tai thiét dé thi dbi véi cac khu vue thudc do thi cil.

9.3)- Vé tham dinh dv 4n ciia co' quan chuyén mén vé xiy dung:

Khoan 14 Piéu 1, Du thao Luat Xay dung (sita doi) quy dinh co quan chuyén mén
vé xdy dung tham dinh "Dw dn diu tw xdy dung si dung vén khdc cé quy mé 1om hodc c6
anh huéng Ién dén an toan va loi ich cong dong" (dw dn tw). Hiép hoi dé nghi cin thiét
phén biét ngudn vén diu tu céng, von Nha nuwéc ngoai ngan sach, von cac dw an PPP,
v6i cac du an diu tw xdy dwng sir dung ngudn von tw nhin, do doanh nghiép tw nhan
1am chii diu tw (dw dn tw). D6i v6i cac "dw dn te' thi Nha nudc chi nén quan 1y, kiém
soat dé dam bao sw phit hop véi quy hoach, quy chuén, tiéu chuin vé xay dung, thiét
ké, an toan, bao hiém. Chi diu tw "dw dn tu” phai tw chiu trach nhiém vé cic ndi dung
cu thé caa du an.

Do vay, dbi voi "dw dn tw", Hiép hoi dé nghi co quan chuyén mén vé xiy dung
chi tham dinh ndi dung "thiét ké co s6", khong can thiét phai tham dinh du an nhu d6i véi
cac du an cong, hodc du an c6 st dung von nha nude ngoai ngan sach, hodc dy 4n PPP 16n.

9.4)- Vé dinh hwéng cong trinh xay dung "xanh va théng minh"':

Hiép hoi d& nghi bo sung "va théng minh" vio Khoan 9 Didu 4 Luat Xay dung (sira
d6i) trong cum tir "cong trinh xanh" dé dap wng xu thé phat trién "xanh va théng minh",
nhu sau: "9. Bcfy manh viéc ap dung tién bé khoa hoc ky thudt trong hoat dong dau tw xay
dung; ting cuong phdt trién khu d@é thi xanh, khu dé thi théng minh, cong trinh xanh va
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thong minh, céng trinh va san pham xdy dwng tiét kiém nang leong; tmg dung cong nghé
thong tin trong hoat dong dau tw xdy dung theo 1 trinh do Chinh phu quy dinh".

9.5)- Sira ddi, bo sung Khoan (2.d) Piéu 7, nhw sau:

Hiép hoi dé nghi sira dbi thir tw cum tir "chii dau tw cdp 1 la chii dau tw dw dn khu
d6 thi” thanh "chi ddu tw dw dn khu dé thi la chii dau tw cdp 1" dé str dung thong nhat
khai niém "chi dau tw" trong Luat Nha ¢, Luat Quy hoach d6 thi (Vi trong Ludt Nha o,
Ludt Quy hoach dé thi khéng cé quy dinh "chii dau tw cdp 1"). Riéng Luat Dau tu chi co
khai niém "nha dau tw" nén can bo sung khai niém "chi dau tw'" va quy dinh lya chon
"chii dau tw"” vio Luat Dau tu dé dam béo tinh hé thong ctia hé thong phap luat. Luat Dau tu
ciing khéng ¢6 quy dinh vé "lwa chon chii dau tw", ma chi ¢é quy dinh vé "Quyét dinh
chii trwong dau tw" (trong dé, chi ghi tén "nha dau tw") va cip "Gidy chirng nhin ding
ky dau tw" cho nha diu tw nwéc ngoai.

Do vay, Hi¢p hoi dé nghi stra doi, bd sung Khoan (2.d) Diéu 7, nhu sau: "d) Poi véi
dy én dau tw xdy dung khu do thi, chii dau tw dw dn khu do thi la chii dau tw cdp 1 diroc co
quan nha nude c6 tham quyén lwa chon hodc chdp thudn theo quy dinh cia phdp ludt vé-déu
#e. Chu dau tw thir cd’p la chii dau tw dwoc chi dau tr ccfp 1 lya chon...".

9.6)- V& bao linh thanh toan trong thuc hi¢n hop dong xiy dung:

Dé han ché tinh trang n¢ dong rit 16m, ng khé doi trong linh vuwc nhin thau thi
cong trong thoi gian qua, 1am cho nhiéu nha thau xiy dung lao dao, va dé dam bao tinh
cong bang, Hiép hoi dé nghi bd sung quy dinh bit budc bén giao thiu phai thuc hién
nghia vu bdo linh thanh toan trong thwe hién hop dong xay dung dbi véi nha thiu.

10/- V& Dy thao "Nghi dinh vé quin Iy dw dn ddu tw xdy dung"':

Hiép hoi nhan théy ndi dung Dy thado "Nghi dinh vé quan ly dw an dau te xday dung"
chuén bi chwa dat va chwa twong thich v6i ndi dung Du thao Luat Xay dung (sita doi),
vi du: Khodn (2.a) Piéu 22 D thao Nghi dinh quy dinh "Co quan chuyén mén vé xdy dung
thudc BY quan Iy cong trinh xdy dung chuyén nganh tham dinh cong trinh xdy dung nhém
A; céng trinh xdy dung cip 1 tré lén...". Néi dung nay tring hop véi ndi dung Khodn
(5.a) Diéu 10; Khoan (1.a) Piéu 26 Nghi dinh 59/2015/ND-CP, ma ndi dung nay da dwoc
sira doi, bo sung tai Khodn 5 va Khodan 11 Piéu 1 Nghi dinh 42/2017/ND-CP.

Hiép hoi dé nghi B§ Xay dung cb ging trinh Du thao "Nghi dinh vé qudn Iy dw
dn ddau tw xdy dung'' sau khi da cé Luat Xay dung (swwa doi) duwge Quoc hoi thong qua,
dé dam bao hé thong phap luit c6 hi¢u lwe tai cung thoi diem.

Tran trong kinh trinh!

TM. BAN CHAP HANH HIEP HOI

Noi nhén: .
Noi nhin CHU TICH

- Nhu trén;
- Ban Chap hanh Hiép hoi;
- Quy vi Hoi vién;
- Luu VP.
Lé Hoang Chau

DTDbD: 0903 811 069
Email: lehoangchau68@gmail.com
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