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HIEP HQI BAT PONG SAN ‘
S6: 100/2022/CV- HoREA Tp. Ho Chi Minh, ngay 12 thang 11 nam 2022

“V/v Gop y Dy thdo Nghi dinh sira doi,
b6 sung mét sé diéu cia cdc Nghi dinh
thuoc linh vuc quan Iy nha nudc cua Bo
Xay dung”

Kinh gtri: - Tha twéng Chinh phu
- B6 Xay dung

Hiép hoi Bat d(:)ng san thanh phé H§3 Chi Minh (HoREA) xin duoc gop v “Du
thao Nghi dinh swa doi, bo sung mot so diéu cua cac Nghi dinh thudc linh vuc quan ly
nha nuwoc cua Bo Xay dung” (sau ddy goi la “Du thao Nghi dinh”’), nhu sau:

_ 1/- Gép y khoin 4 Diéu 4 “Dy thio Nghi dinh” sita doi, b sung khoén 7
Diéu 4 Nghi dinh 11/2013/ND-CP quy dinh cu thé nhirng khu vuc trong do thi
dwge thuc hién chuyén quyén sir dung dat dwéi hinh thirc phan 16, ban nén:

Hiép hoi nhat tri v6i noi dung khoan 4 Diéu 4 “Du thdo Nghi dinh” stra d6i, bd
sung khoan 7 Piéu 4 Nghi dinh 11/2013/ND-CP quy dinh cy thé nhitng khu vyc trong
do thi duge thye hién chuyen quyen st dung dat dwéi hinh thirc phan 1o, ban
nén “khong thugc khu vwc c6 yéu cau cao qudn ly vé kién triic canh quan, mdt tién
cdc tuyén dwong cdp khu vue tré 1én va cdc tuyén dwong canh quan chinh trong dé thi,
khu viee trung tam va xung quanh cdc céng trinh la diém nhdn kién tric trong dé thi”.

Hiép hoi nhan thdy, nguoi mua nén nha du an de xdy dung nha thudc cac khu
vuc “khéng thudc khu vwe cé yéu cau cao qudn ly vé kién triic cdnh quan” thudong
1a ngudi ¢6 thu nhdp trung binh, thu nhap thiap do thi v6i kha ning tai chinh cé
han nén c6 nhu cau xay dung hoan thanh ciin nha din dan, nhu can nha co 03 tang
thi trude hét chi c6 kha ning xay tang trét dé ¢; sau 1-3 nim méi c6 thé xay tiép ting
2, tang 3.

Pong thoi, Hiép hoi d& nghi xem xét giai quyét trudng hop ¢4 nhan, ho gia
dinh trong khu d6 thi hién hitru dugc phép xay dung lai nha &, cling c6 nhu cau xay
dung hoan thanh cin nha dan dan.

Do vay, Hiép hoi dé nghi stra ddi, bd sung khoan 7 Diéu 4 Nghi dinh
11/2013/ND-CP, nhu sau:

“7. Uy ban nhdn dén cdp tinh quy dinh cu thé nhitng khu viec trong dé thi ma
cd nhin, hg gia dinh dwgc phép xdy dung mdi, xdy dung lgi nha o riéng lé
hodc dwgc thuc hién chuyén quyén sir dung dat dudi hinh thirc phan 16, ban nén cho
ngueoi dan tw xdy dwng nha ¢ theo quy hoach chi tiét cia dw dn da dwegc phé duyét, dap
ing cdc quy dinh phdp ludt vé dat dai, nha 6, kinh doanh bdt déng san va cdc quy dinh
sau:

a) Du an phu hop voi cdac cap dé quy hoach dé thi; da hoan thanh dau tw xdy

dung ha tang cia toan bé dw dn hodc theo phan ky dau tw diege duyét; viée xdy dung
nha o phai dam bao tudn thu noi dung va tien do dw én dwoc duyét;



b) Uy ban nhdn din cap tinh can cir vao quy hoach do thi, chwong trinh phat
trién dé thi tung do thi, quy ché quan Iy kzen truc dugc phé duyét va cac quy chudn ky
thudt quéc gia vé quy hoach xdy dung, ha tang, do thi dé quy dinh cu the khu vuc dwoc
thwe hién chuyén quyén sir dung dat duwdi hinh thirc phan 16, ban nén cho nguoi dan
duwoc ty xdy du"ng nha o khong thugc khu viec co yéu cau cao quan ly vé kién triic canh
quan, mdt tién cac tuyén dwong cdp khu vuc tré 1én va cdc tuyén dwong canh quan
chinh trong do thi, khu vuc trung tm va xung quanh cdc céng trinh la diém nhan kién
truc trong do thi.

¢) Ngwoi dan cé Gidy phép xdy dwng nha ¢ riéng 1é thudc khu vwe do thi quy
dinh tai diém b khodn nay dwoc xdy dwng tirng phan ciia nha é theo diém dirng ky
thudt, nhung phdi c¢é don dé nghi dwoc co quan nha nwéc cé thim quyén chip
thudn va phdi hoan thanh xdy dwng toan by can nha trong thoi han khong quad 60
thang”.

2/- Gép y khoan 2 Piéu 6 “Dw thdio Nghi dinh” sira d6i, bo sung khoan 1
Pi¢u 9 Nghi dinh 100/2015/ND-CP, dé nghi b6 sung quy dinh phan kinh doanh
thwong mai trong du 4n nha & xa hgi phai dwgce hach toan chung vao toan b du
an va bao dam nguyén tic loi nhuan dinh mirc toi da theo quy dinh tai Piéu 21
ciia Nghi dinh 100/2015/NP-CP va dwoc xéc dinh tai thoi diém cé quyét dinh phé

duvét duw 4n ciia co quan nha nuwée ¢6 thim quyén:

(1) Hiép hoi nhét tri v6i dy thao sira d6i, bd sung diém ¢ khoan 1 Piéu 9 Nghi
dinh 100/2015/ND-CP, nhung dé& nghi b6 sung quy dinh “Phan kinh doanh thiwong
mai nay phai dwoc hach toan chung vao toan b dy an va bao dam nguyén tac loi
nhudn dinh mitc t6i da theo quy dinh tai Diéu 21 cia Nghi dinh nay” dwge xac dinh

tai thoi diém cé quyét dinh phé duyét ciia co’ quan nha nuéc c6 thim quyén.

Sau thoi diém nay, chu dau tu du 4n nha ¢ xa hoi co thé diu tw ning cip (thay
thé bang vit liéu xdy dung, trang thiét bi cao cdp) va bd sung thém nhiéu tién ich,
dich vu cho phan dién tich 20% dugc kinh doanh thuong mai nay. Bén canh do, gia
ban, gia cho thué phan dién tich 20% nay co thé bién dong 1én, xudng theo thi
truong (thwong cé xu thé ting gid) nén can bo sung quy dinh chii dau tu dwoc huéng
phén lgi nhuan ting thém va thuc hién nghia vu ndp thué thu nhap doanh nghiép
tang thém ma khéng phai “tinh lai” theo quy dinh “phan kinh doanh thirong mai nay
phai duoc hach toan chung vao toan bo dy an va bao dam nguyén tdce loi nhudn dinh
mikc t0i da” va chu dau tu tw chiu trach nhiém néu kinh doanh phéan dién tich 20%
nay bi thua 15.

Do vay, Hiép hoi dé nghi stra d6i, bd sung diém ¢ khoan 1 Piéu 9 Nghi dinh s6
100/2015/ND-CP (sira déi, bé sung tai khodn 2 Diéu 6 “Dy thdo Nghi dinh”), nhu
sau:

“c) Truong hop phwong dan quy hogch chi tiét ciia duw dan dau tie xdy dung nha o
xd héi do co quan nha nwée c6 tham quyén phé duyét ma khong bé tri quy ddt riéng dé
xdy dung cong trinh kinh doanh thiwong mai trong pham vi dw dn thi chi dau tw dwoc
phép danh 20% tong dién tich san nha & ciia duw én d6 dé bdn, cho thué, thué mua theo
gia kinh doanh thuong mqi.

Phan kinh doanh thwong mai nay phai duoc hach toan chung vao toan bo du an
va bao dam nguyén tdac loi nhudn dinh mire t6i da theo quy dinh tqi Piéu 21 cua Nghi
dinh nay dwec xdc dinh tai thoi diém cé quyét dinh phé duyét ciia co quan nha nwéc
c6 tham quyén. Ngoai phan dién tich kinh doanh thirong mai néu tai Piém ¢ Khodn



nay, chii dau tw dw dn cé trach nhiém bé tri phan dién tich dé phuc vu nhu cau sinh
hoat chung cua cdc ho dan cw trong pham vi dy an (khu vwc sinh hoat cong déng, de
xe va cdc céng trinh ha tang thiét yéu khdc). Phan dién tich nay dwoc xdc dinh trén co
SO quy chucfn tiéu chuan hién hanh va phwong an quy hoach - kién triic do co quan cé
tham quyen phe duyét. Sau thoi diém cé quyet dinh phé duyét ciia co quan nha nudc
c6 thdm quyén va chii dau tw da thwe hign hoan thanh nghia vu tai chinh cua dy dan
nha & xi héi nay véi Nha nwéc thi chii diu tw dwoc kinh doanh phéin 20% tong dién
tich san nha 6 ciia duw dn dé dé ban, cho thué, thué mua theo gid kinh doanh thwong
mai va hwéng lgi nhudn ting thém hodc chiu 16 (néu cd)”.

(2) Hiép hoi ciing dé nghi bo tr “Sita d6i” tai khoan 1 Dleu 6 “Du thao Nghi
dinh” nhu sau: “1. Swa—d6i B6 sung khodn 4 Diéu 3 nhw sau”, boi 18 chi co “Bé
sung” khoan 4 (mdi) chir khoéng ¢é “Sita doi”.

3/- D& nghi bo sung khoén 2 (mdi) Pieu 7 “Du thdo Nghi dinh” sira doi, bo
sung khoan 4 Dieu 1 Nghi dinh 49/2021/ND-CP sira doi, bo sung Dieu 5 Nghi dinh
100/2015/ND-CP:

3.1)- Pé nghi ndi dung Piéu 7 “Dw thdo Nghi dinh” tré thanh “khodn 1”
Dieu 7 “Dw thao Nghi dinh”:

Dé nghi x4c dinh ndi dung “khodn 1” Diéu 7 “Du thdo Nghi dinh”’, nhu sau:

“I. B6 sung khodn 5 vao sau khoan 4 Piéu 2 nhw sau: “5. Truong hop dir an
dau tw xdy dung nha o xd hoi da c6 quyét dinh chii truong dau tw di an hodc quyét
dinh chap thuan chu truong dau tw dw én hodc van ban chap thudn dau tu dur én do co
quan nha nwée cé tham quyén ban hanh triede thoi diém Nghi dinh nay ¢é hiéu luc thi
hanh, ma dang dp dung cdc co ché wu dai chii dau tw dir dn theo quy dinh cua Nghi
dinh s6 100/2015/NP-CP ngay 20 thing 10 nam 2015 cua Chinh phu thi tiép tuc thuc
hién cdc co ché wu dai theo quy dinh tai Nghi dinh s6 100/2015/NP-CP”.

3.2)- Pé nghi b6 sung khoan 2 (méi) Piéu 7 “Du thdo Nghi dinh” sira d6i, bo
sung khoin 4 Piéu 1 Nghi dinh 49/2021/ND-CP sira d6i, b6 sung Piéu 5 Nghi dinh
100/2015/NDP-CP quy dinh tit ca cic chi diu tu du 4n nha & thwong mai phai
danh mét phin dién tich dit é trong duw 4n d3 dau tw xay dung hé thong ha ting
ky thuit dé xdy dung nha & xa hdi theo quy dinh ciia Chinh phi:

a. “Bit cdp” do khoan 4 Piéu 1 Nghi dinh s6 49/2021/NP-CP sira doi, bo
sung Piéu 5 Nghi dinh s6 100/2015/NP-CP quy dinh cac trwong hop du 4n diu tw
xdy dung nha & thwong mai, khu dé thi c6 quy mé sir dung dat nhé hon 2 ha tai
cac do thi loai dac biét va loai I hoac nhé hon 5 ha tai cac dé thi loai II va loai 111
thi “chii ddu tw khong phdi danh quy dit 20%” dé 1am nha & xi hdi 1a khong phu
hop va trai véi quy dinh tai khoan 2 Piéu 16 va khoan 4 Piéu 26 Luit Nha &
2014:

(1) Khoan 2 Piéu 16 Luat Nha ¢ 2014 quy dinh “2. Tai cdc dé thi loai dic biét,
loai 1, loai 2 va logi 3 thi chii dau tw dw dn xdy dwng nha & thwong mai phai danh
mot phan dién tich dit é trong dw dn di dau tw xdy dung hé thong ha tang ky thudt dé
Xdy dung nha ¢ xa hoitheo quy dinh cia Chinh phi. Doi vdi cdc loai do thi con
lai, Uy ban nhdn ddn cdp tinh can cir vao diéu kién cu thé ciia dia phuwong dé yéu cau
chii dau tw phdi danh mjt phén di¢n tich dit ¢ trong dw dn da dau tw xdy dung hé
thong ha tang ky thudt dé xdy dung nha & xi héi”.




(2) Khoan 4 Piéu 26 Luat Nha & 2014 quy dinh trach nhiém cia chia diu
tw dy an xay duyng nha ¢ thu’O‘ng mai phai “4. Danh dién tich dit ¢ da dau tw xdy
dung ha tang ky thudt trong du dn dé xady dung nha ¢ xa hji theo quy dinh cua phdp
ludt vé nha ¢, ¢6 nghia 13 tit ca cac chi diu tw dy 4n nha & thwong mai.

(3) Tuy nhién, khoan 2 Piéu 5 Nghi dinh s6 100/2015/ND-CP (duoc sira doi, bo
sung tai khoan 4 Diéu 1 Nghi dinh 49/2021/NP-CP) 33 b6 cum tir “khéng phén biét
quy mé di¢n tich dit” va lai quy dinh dy an nha o thuong mai “nhé hon 2 ha tai cdc
do thi loai dac biét va loai I hodac nho hon 5 ha tai cac do thi loai Il va loai 111 thi chu
diu tw khong phdi danh qui dit20% ...", c6 nghia 1a cic du 4n nha & thuong
mai duwdi 2 ha, hoac dwéi 5 ha (néu trén) thi “chi dau tw khong phdi danh quy
dit 20%” dé 1am nha & xa hoi 1a khong phu hop va trii v6i quy dinh tai khoan 2
Piéu 16 va khoan 4 Piéu 26 Luat Nha & 2014.

(4) Do vay, Piéu 5 Nghi dinh s6 100/2015/ND-CP (trwéc khi duwoc sira doi, bo
sung tai khoan 4 Diéu 1 Nghi dinh 49/2021/NP-CP) da tuin tha ding va quy dinh
chi tiét thue hién khoan 2 Diéu 16 va khoan 4 Piéu 26 Luit Nha ¢ 2014 quy dinh tai
cac do thi loai dic biét, d6 thi loai 1, loai 2 va loai 3 thi tit ca “I. Chii diu tw du dan
nha & thwong mai, dw dn dau tw phdt trién do thi khéng phén biét quy mé di¢n tich
dit tai cdc do thi tiv loai 3 tré lén phdi danh 20% tong dién tich dit & trong cdc do dn
quy hoach chi tiét hodc téng mdt bang dwoc co quan cé tham quyén phé duyét, da dau

»

twe xdy dwng hé thong ha tang ky thudt danh dé xdy dung nha ¢ xa héi”.

b. “Bit cdp” do khoan 4 Diéu 1 Nghi dinh sé 49/2021/ND-CP sira ddi, bo
sung Piéu 5 Nghi dinh s6 100/2015/NP-CP quy dinh cac trwong hop du 4n diu tw
xdy dung nha & thwong mai, khu dé thi c6 quy mé sit dung dit nhé hon 2 ha tai
cac do thi loai dac biét va loai I hoac nhé hon 5 ha tai cac dé thi loai II va loai 111
thi “chii dau tw khong phdi danh quy dit 20%” @¢ 1am nha & xi hoi con giy ra tinh
trang khong cong bing giira cac chii dau tw dw 4n nha & thwong mai:

Vi du: Dy 4n nha ¢ thuong mai cao cép “A” tai quan 1, thanh phé HO Chi Minh
c6 quy mé dién tich 1,9 ha (thudc trieong hop dién tich dwéi 2 ha) véi gia dat khoang
trén 500 triéu dong/m?thi gia dat cua mit bang nay khoang 9.500 ty dong. Dy an
nay ¢6 kha ning sinh lgi rit cao nhung chi dau tw lai “khdng phdi danh quy dit
20%” dé xAy dung nha & xi hditheo quy dinh tai Khoan 4 Piéu 1 Nghi dinh
49/2021/ND-CP. Nhung, Du an nha ¢ thuwong mai “B” c6 quy moé 2,1 ha (thuoc
truong hop co tir 2 ha tro lén) tai huyén Ci Chi c6 tong mirc dau tu chi vai trim ty
dong, c6 kha nang sinh lgi thap hon rat nhleu, nhung theo quy dinh tai khoan 4
Piéu 1 Nghi dinh s0 49/2021/ND-CP thi chu dau tu phai thye hién nghia vy danh
20% dat & cia du an dé phat trién nha & xa hoi, din dén khéng cong bing giira cc
chii dau tw du 4n nha ¢ thuong mai “4” va “B” (trén ddy) va cac trudng hop tuong
tu.

c. “Bit cdp” do khoan 4 Piéu 1 Nghi dinh sé 49/2021/ND-CP sira d6i, bd
sung khoan 2 Piéu 5 Nghi dinh sé6 100/2015/NDP-CP quy dinh trwong hop duw an
dau tw xAy dung nha ¢ thwong mai, khu a6 thi “cé quy mé sir dung dit nhé hon 2
ha tai cac do thi loai dac biét va loai 1, hodc nho hon 5 ha tai cac do thi logi 1l va
loai III thichii dau tw khéng phdi danh quy dit 20% va cé nghia vu nop tién
sit dung dit cho todn b dién tich dit ciia dw dn theo quy dinh ciia phdp ludt vé dit
dai” din dén thuc té 13 ngan sach nha nwéc khong thu dwoc thém dong nao dé
phat trién nha & xa hoi:




(1) Trwée day, tai Piéu 5 Nghi dinh s6 100/2015/ND-CP (truwdc khi duwoc sita
d6i, bo sung tai khoan 4 Diéu 1 Nghi dinh 49/2021/NP-CP) di quy dinh 02 nhém dw
an nha ¢ thwong mai, d6i v6i du an co quy mo tir 10 ha tré 1én thi chu dau tu phai
danh 20% dién tich dat & dé xay dung nha & xa hdi trong dw 4n, con ddi véi du 4n
nha ¢ thuong mai c6 quy mo dwéi 10 ha, thi chu dau tu dwec lwa chon thue hién theo
mot trong 03 phuong thurc:

Mot 13, danh 20% dién tich dat ¢ dé xAy dung nha & xa hoi trong dur 4n.
Hai 13, chuyén giao quy nha & twong dwong véi gia tri quy dat 20%.

Ba 13, nop bing tién twong dwong véi gia tri quy dat 20% theo gia dat ma
chiit_ diu tw thwe hién nghia vu véi Nha nwée nham bo sung vao ngan sach dia
phuong danh dé dau tu xdy dung nha ¢ xi hoi trén pham vi dia ban, dan dén thyc té
1 ngan sach nha nwée khong thu dwoc thém dong nao dé phat trién nha ¢ xa hoi.

(2) Hién nay, khoan 4 Diéu 1 Nghi dinh s6 49/2021/NP-CP sira d6i, bo sung
khoan 2 Piéu 5 Nghi dinh sé 100/2015/ND-CP ciing quy dinh twong tw: “2. Truong
hop dir dn dau tw xdy dung nha ¢ thwong mai, khu dé thi ¢6 quy mé sir dung dat nhé
hon 2 ha tai cac do thi loai dac biét va loai I hoac nho hon 5 ha tai cac do thi loai 11
va logi I thi chii ddu tw khong phdi danh quy déit 20% va cé nghia vu ngp tién
sit dung dit cho todn bj dién tich dit ciia dw dn theo quy dinh ciia phdp ludt vé dit
dai”.

Céac quy dinh nay dan dén thuc té 12 ngan siach nha nwéc khong thu thém
dwoe ddng nao dé phat trién nha & xa hoi va ngwoi din thi khong c6 thém sian pham
nha ¢ xi hdi dé dwoe mua, thué, thué mua, rit 1a vé 1y (?!), boi 18 trwée khi co
Nghi dinh s6 100/2015/ND-CP va Nghi dinh 49/2021/ND-CP thi Luat Nha ¢ 2005 da
quy dinh cdc chit ddu tw dy 4n nha ¢ thuong mai phai ndp tién sir dung dat trén
toan bd dién tich dat du an thi méi duoc ban, kinh doanh toan b san pham.

d. “Bdt cdp” do khoan 4 Piéu 1 Nghi dinh s6 49/2021/ND-CP sira doi, bod
sung khoan 2 Piéu 5 Nghi dinh sé 100/2015/NP-CP quy dinh truwong hop duw an
diu tw xay dung nha & thwong mai, khu dé thi c6 quy mé sir dung dat tir 2 ha tré
I€n tai cac do thi loai dac biét va loai I, hodc tir S ha tré 1én tai cac dé thi loai I va
loai III, 34 bé quy dinh chii diu tw dw an dwoc “chuyén giao quj nha & twong
dwong véi gid tri quy dit 20%” nén khong hop 1y va khong phu hop véi thue tién,
ma néu cho phép hoin d6i quy dat khac hoic quy nha ¢ xi hoi khic cé gia tri
twong dwong thi Nha nuéc sé ¢é6 thém nhiéu nha & xa héi hon ¢ vi tri khac véi gia
ban nha ¢ xa hdi phut hop véi kha ning tai chinh cia d6i twong hwéng chinh sach
nha & xa hoi:

(1) Trwée diy, khoan 1 va khoan 2 Piéu 5 Nghi dinh s6 100/2015/ND-
CP (trwéc khi duwoc sira doi, bé sung tai khoin 4 Diéu 1 Nghi dinh 49/2021/ND-
CP) di ¢6 1y ¢6 tinh hon khi quy dinh: “I. Chi dau tw di dn phat trién nha ¢ thwong
mai, dw dn ddu tw phdt trién do thi, khong phén biét quy mé dién tich dit (...) tai cdc
dé thi tie loai 3 tré lén (...) phdi danh 20% téng dién tich dit é (...) dd ddu tw xdy
dwng hé thong ha ting ky thudt danh dé xdy dung nha 6 xa héi. Chii ddu tw dy dn
phat trién nha & thirong mai, dw dn dau tie phat trién do thi cé trdch nhiém trwc tiép
dau tw xdy duwng dw an nha o xa hgi trén quy dat 20% (...); 2. Truwong hop du an phat
trién nha ¢ thwong mai, dy dn dau tw phat trién do thi cé quy mé sir dung dat dwéi 10
ha thi chii ddu tw dy dn dwee lwa chon hinh thirc hodc danh quy dat 20% dé xay
dung nha ¢ xa héi quy dinh tai Khoan 1 Piéu nay, hodc chuyén giao quy nha &




twong dwong vdi gid tri quy dit 20% tinh theo gid ddt ma chi dau tw thiee hién nghia

vu voi Nha nudc tai thoi diém chuyén giao dé sir dung lam nha o xa hoi, hodc ngp
bang tién twong dwong gid tri quy dit 20% theo gia ddt ma chi dau tw thuc hién
nghia vu véi Nha nwée nham bé sung vao ngdn sdach dia phwong danh dé dau tw xdy
dung nha o xa hgi trén pham vi dia ban”, c6 nghia la tat ca cac du an nha & thuong
mai tir 10 ha tré 1én thi chit diu tw phai xAy dung nha & xi hoi trong du 4n, khong
cho phép “chuyén giao quy nha & twong dwong véi gid tri quy dit 20%”.

Cac quy dinh ndy ctaNghi dinh s6 100/2015/ND-CP vaNghi dinh so
49/2021/ND-CP ciing déu “bdat cdp” vi khong phdi do@ 4n nha & thwong mai

nao ciing phu hop dé xiy dung nha & xi h01 trong duv an, nhat 12 dy 4n nha & cao
cap, boi 18 chi phi gidi phong mat bang rit cao, dan dén gia ban cin hd nha & xi
hdi ciing rat cao, vuot qua kha ning tai chinh cua dbi twong hudng chinh sach nha ¢
xa hoi, chwa tinh céc chi phi dich vu quan 1y van hanh sau nay ciing rit cao do nam
trong cung khu nha & cao cap.

Vi dy: Mét dw Gn nha & thwong mai cao cdp tai phwong An Khdnh, thanh phé
Thi Pirc ¢6 quy mé dién tich 2 ha thi phdi danh 20% dién tich dat la 4.000 m? dé xdy
dung nha ¢ xa héi, ma véi gia dat nhdn chuyén nhieong cé thé lén dén khodng 80 triéu
dong/m? thi chi phi gidi phéng mdt biang 4.000 m? khu dat nay da lén dén 320 ty
dong va dwoc tinh vao chi phi dau tw dir dn nha ¢ xa héi, dan dén gid ban nha ¢ xa
héi c6 thé lén dén khodng 40 triéu dong/m? din dén gid ban cin hé 50-70 m? c6 thé
lén dén 2 - 2,8 ty dong va cdc chi phi dich vu, quan Iy vdn hanh sau ndy ciing viot qud
kha ndang tai chinh cia doi twong hwong chinh séch nha ¢ xd hoi.

(2) Hi€p hoi nhan thdy, nén quy dinh cch thirc don gidn, minh bach, dé thue
hién dé xac dinh nghia vu ctia chii dau tw du 4n nha & thwong mai phai chuyén
giao nha & x4 hoi theo “cong thirc” minh bach dé can bo cong chirc nha nuwéc dé
thuc hién, khong bi “riii ro phdp ly trong thi hanh céng vu”, nhu sau:

So6 lwong cin hg nha 6 sau hodn déi bang (=) s0 lwong nha 6 trwdc hodn doi
nhdn (x) hé so hoan doi

_ Hiép hoi dé nghi quy dinh “hé sé hodn doi” do Uy ban nhan dan ‘C{ip tinh
quyét dinh theo tirng khu vue, theo t’irng loai duw an nha & va dwgc diéu chinh
hang nam hodc khi c6 bién dgng gia dat.

Vi dy: Cach tinh hodn d:(ipi 100 cdn hg nha ¢ xa hoi tai qudn 1 sang huyén
C thanh pho H, co hé so hoan doi la 3 thi két qua sau khi hodn doi la:

S6 lwong cin hg sau hodn déi = 100 cin hé truwée hodn doi x 3 =300
can ho

d. Kién nghi:

_ Hiép hoi dé nghi bo sung khoén 2 (mdi) Dieu 7 “Du thio Nghi dinh” dé sira
ddi, bo sung khoan 4 Piéu 1 Nghi dinh s6 49/2021/ND-CP sira ddi, bo sung khoan
1, khoan 2 Piéu 5 Nghi dinh s6 100/2015/NP-CP, nhu sau:

“Diéu 5. Quy dit dé phdt trién nha & x@ hji doi véi cdc dw dn phit trién nha &
thuwong mai, duw an dau tw phat trién do thi

1. Chii: dau tw dy dn dau tw xdy dyung nha & thirong mai, khu do thj khéng phén
biét quy mo dién tich dat tai cdac do thi loai dac biét, loai I, loai II va logi III phdi



danh 20% tong dién tich ddt ¢ trong cdc dé an quy hoach chi tiét hodc tong mdt bang
duwoc co quan co tham quyén phé duyét, da dau tw xdy dung hé thong ha tang ky
thuat danh dé xay dung nha 6 xa hoi.

Chu ddu tw dw Gn dau tw xdy dung nha ¢ thwong mai, khu dé thi dé cé trdch
nhiém truc ttep ddu tw xdy dung nha ¢ xa hji trén quy dit 20% (true truong hop Nha
nuée thu héi quy dat 20% dé dau tw xdy dung nha o xa hoi bdng nguén von ngan sach
va trwong hop chii dau tw khéng cé nhu cau tham gia dau tw xdy dung nha & xd hoi thi
chuyén giao quy ddt nay cho Uy ban nhdn déan cdp tinh noi ¢é dw an) hodc chii dau
tw dy an dau tw xdy dung nha & thwong mai, khu dé thi dwec hodn déi so lwong nha &
xa hoi cua quy dit 20% bang sé lugng nha o xa hgi twong dwong tinh theo cong
thivc s6 lwgng cian hg sau hodn doi bang (= ) sé lwong can hé trudc khi hodn doi
nhén (x) hé s6 hodn doi theo quy dinh ciia Uy ban nhédn din cép tinh. Hé sé hodn
doi nay dwoc quy dinh theo tirng khu vwe, theo tirng loai dw dn va dwoc diéu chinh
hang nim hodic khi thi trwong c6 bién djng.

2. Doi voi cac loai dé thi con lai, Uy ban nhdn ddn cap tinh cdan cw vao diéu

kién cu thé ciia dia phwong dé yéu cau chi dau tw phdi danh mét phan dién tich dit
o0 trong dw dan da dau tu xay dung hé thong ha tang ky thudt dé xdy dwng nha ¢ xa
héi(...)"

3.3)- Pé nghi b6 sung khoan 3 (mndi) Piéu 7 “Dw thdo Nghi dinh” dé sira doi,
b6 sung khoan 2 Piéu 2 Nghi dinh s6 49/2021/ND-CP dé xir Iy “bdt cdp” do khoan
2 Piéu 2 Nghi dinh s6 49/2021/ND-CP chwa quy dinh xi 1y chuyén tiép doi véi
trwong hop du an nha ¢ xi hdi da dwoc phé duyét quy hoach chi tiét ty 18 1/500,
nén nhiéu dy 4n nha & xa hdi bi “dch tic” do khong thudc truwong hop “quy dinh
chuyén tiép”:

a. Nhan xét:

Hiép hoi nhan thay, khoan 2 Diéu 2 Nghi dinh 49/2021/ND-CP vé “quy dinh
chuyén tiép” quy dinh: “2. Déi véi cdc dw dn dau t xdy dung nha & thiwong mai, khu
dé thi da cé quyét dinh hodc chdp thudn chi trwong diu tw truwéc thoi diém Nghi
dinh nay cé hiéu liec thi hanh thi viéc thwe hién nghia vu nha 6 xa héi tiép tuc thwe
hign theo quy dinh tai Nghi dinh 100/2015/NP-CP” ¢c6 “bit cdp” do chwa quy dinh
xir ly chuyén tiép dbi véi truong hop du an nha ¢ xa hoi da dwgc phé duyét quy
hoach chi tiét ty 18 1/500, nén nhiéu du an nha & xa hoi bi “dieng hinh”, nhu sau:

(1) “Vuwéng mdic” do cach hiéu caa cac dia phwong 13 “dy dn dau tw xdy dung
nha & thwong mai, khu dé thi da cé quyét dinh hodc chdp thudn chii truong dau tw” thi
quyét dinh hodc vin ban nay phai con hiéu lwe. Nhung trén thuc té, hau nhu tat ca cac
du 4n nha & thuong mai “dd c6 quyét dinh hodc chdp thudn chii trircong dau tw trude
thoi diém Nghi dinh nay co hiéu lyc thi hanh” thi tAt ¢4 cac van ban nay dén nay déu
da hét hiéu lwc ma chi diu tu lai khong thé xin gia han hiéu luc. Vi cach hiéu trén
day thi khoan 2 Piéu 2 Nghi dinh 49/2021/ND-CP gin nhw khong dp dung dwoc vio

thue té.

(2) “Bit cdp”dopham vi diéu chinhciakhoan 2 Piéu 2 Nghi dinh
49/2021/ND-CP chi diéu chinh truong hop dy 4an nha & xa hoi dd ¢é “quyét dinh hodc
chdp thudn chii triong dau tir”, nhung chuwa bao goém trudng hop du 4n nha & x3
hoi da dwge co quan nha nuée c6 thim quyén “phé duyét quy hoach chi tiét ty /4
1/500” ma quyét dinh nay khong ghi thoi han hiéu lue, nén Hiép hoi nhén thdy rat
can bo sung quyét dinh “phé duyét quy hoach chi tiét 1y 1¢ 1/500” vio khoan 2 Diéu



2 Nghi dinh 49/2021/ND-CP dé thwe hién chuyén tiép thi s& xir Iy dwoe thém nhiéu
dw 4n nha & thwong mai, khu do thi da ¢é quyét dinh “phé duyét quy hoach chi tiét
1y 1¢ 1/500” trwée thoi diém Nghi dinh ndy ¢6 hiéu lwe thi hanh thi viéc thwe hién
nghia vu nha & xa héi tiép tuc thuwe hién theo quy dinh tai Nghi dinh 100/2015/ND-
CP.

b. Kién nghi:

Hiép hoi dé nghi bo sung khoan 3 (mdi) Diéu 7 “Dw thio Nghi dinh” dé sira
(101, bé sung khoan 2 Piéu 2 Nghi dinh s6 49/2021/ND-CP vé “xir Iy chuyén
tiép”, nhu sau:

“3. Sira doi, bo sung khodn 2 Diéu 2 Nghi dinh sé 49/2021/ND-CP, nhu sau:

“2. Déi véi cdc dir dn dau tw xdy dung nha & thwong mai, khu dé thi da cé quyét
dinh hodc chdp thudn chi truong dau tir hodic dd c¢é quy hoach chi tiét ty 1¢ 1/500
dwoc co quan nha nwéc cé tham quyén phé duyét trieée thoi diém Nghi dinh nay cé
hiéu luc thi hanh thi viéc thuc hién nghia vu nha o xda hoi tié'p tuc thuc hién theo quy
dinh tai Nghi dinh so 100/2015/NP-CP ngay 20/10/2015 ciia Chinh phii”.

4/- Pé nghi sira d6i, bo sung diém d khoan 5 Piéu 12 “Dw thio Nghi
dinh” sira @6i, b6 sung diém a khoan 4 Piéu 13 Nghi dinh s6 15/2021/ND-CP vé
thim dinh Bdo cdo nghién ciru kha thi dau tw xdy dung ciia co quan chuyén mén
vé xay dung, theo hwéng phan cip manh hon cho Co quan chuyén mén vé xay
dung thudc Bd quan 1y cong trinh xiy dwng chuyén nganh va cip tinh:

4.1)- Su cin thiét sira doi, bo sung khoan 4 Piéu 13 Nghi dinh 15/2021/NP-
CP theo hwéng phian cip manh hon cho Co quan chuyén mén vé xiy dung thudc
B0 quan 1y cong trinh xiy dung chuyén nganh va cip tinh thim dinh Bso cio

nghién ciru kha thi dau tw xdy dung:

Hi¢p hoi nhéan thay, voi quy dinh tai khoan 4 Piéu 13 Nghi dinh sO
15/2021/ND- Cp 4. Poi voi dw dn dau tw xdy dung sic dung von khdc, co quan
chuyén moén vé xdy dwng tham dinh doi véi dw dn quy mé lon quy dinh tai khodn 8
Piéu 3 Nghi dinh nay, diw én cé cong trinh dnh hwéng Ién dén an toan, loi ich cong
dong thuéc chuyén nganh quan 1y theo quy dinh tai Piéu 109 Nghi dinh nay, cu thé: a)
Co quan chuyén mon vé xdy dung thuéc Bé quan Iy cong trinh xdy dung chuyén
nganh tham dinh déi véi dw dn do Quoc hoi, Thu twong Chinh phu chap thugn chu
tricong dau tu; dw dn nhém A; dir én dau tw xdy dung cé cong trinh cdp dic biét, cip
I; dv an duoc dau tw xdy dung trén dia ban hanh chinh cua 02 tinh tro lén; b) Co
quan chuyén mén vé xdy dwng thuéc Uy ban nhdn ddn cép tinh tham dinh doi véi dw
an dwoc dau tw xdy dung trén dia ban hanh chinh cia tinh; trie dw dn quy dinh tai
diém a khodn ndy” thi dan dén tinh trang hau nhw tit ca cic du an bat dong san,
nha & thwong mai, nha ¢ xa hdi déu phai trinh Co quan chuyén mén vé xiy dung
thuéc Bo Xay dung (la Cuc Qudan Iy hoat dpng xdy dung) thim dinh Bao cao
nghién ciru kha thi diu tu xay dung, boi 1&:

Can ctr quy dinh tai diém d khoan 1 Diéu 58 Luat Xay dung (sita doi) 2020 “d)
Dur én dau tw xdy dung c6 quy mo Ién hodc co cong trinh anh huwéng lon dén an
toan, loi ich cong dong siv dung von khdc” va diém a khoan 4 Piéu 71 Luat Xay dung
(sita doi) 2020 quy dinh: “4. Co quan chuyén mén vé xdy dwng cé cdc trach nhiém
sau: a) Thdm dinh Bdo cdo nghién citu kha thi dau tw xdy dung theo quy dinh cia
Ludt nay” trong d6 c6 tham dinh “sw phit hop ciia thiét ké co sé véi quy hoach xiy
dung...” (Ghi chii: “Vén khdc” trong dé c6 “von tw nhdn”) nén khoan 8 Piéu 3 Nghi
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dinh 15/2021/NB-CP quy dinh: “8. D dn dau tw xdy dung quy mé lon siv dung vén_
khac co yéu cdu tham dinh Bao cdo nghién ciru kha thi dau tw xdy dung tai co quan
chuyén mén vé xdy dung, gom: dy an dau te xdy dwng nhém A theo tiéu chi quy dinh
cua phdp ludt ve dau tw céng; di dn ddau tw xdy dung do Quéc héi, Thii twéng Chinh
ph chdp thudn chii truong dau tu; dw dn ddu tw xdy dung nha 6, khu doé thi cé yéu
cdu thuwe hién thii tuc chdp thudn chi trwong ddu tw theo quy dinh ciia phdp ludt vé
dau tw” va tai Muc 1 Phu luc X Nghi dinh 15/2021/ND-CP quy dinh “cong trinh anh
hwéng Ion dén an toan, lgi ich cong dong” gdm: “Cong trinh dan dung, nha 6, nha
chung cw tir cdp I tré l1én”, ma theo quy dinh tai Muc 2.1 Phy luc II ban hanh kém
theo Thong tu 06/2021/TT- BXD Phéan cap cong trinh xay dung theo quy mo két cau
gom “Nha, két cau dang nha: Cdp cong trinh cdp HI cé chzeu cao: >6=28 m; co s0
tang 2+ 7tang, tong dién tich san (nghin m’): 1+10; do sau ngam (m): <6 m, s0 tang
ngam: 1” va cap cong trinh ¢ cap I c6 “chiéu cao: >75+200 m; co so tang 2550
ting; tong dién tich san (nghin m?): >30; dé sdu ngam (m): >18 m; s6 tang ngam:> 5"

Hiép hoi nhan thiy, quy dinh “céng trinh dnh hwéng lén dén an toan, loi ich

cong déng”, trong d6 c6 “nha 6, nha chung cw tir cap III tré lén” phai dugc “Co
quan chuyén mén vé xdy dwng” tham dinh 13 rat can thiét. Nhung, “bdr cdp” cua
diém a khoan 4 Piéu 13 Nghi dinh sé 15/2021/ND-CP quy dinh co’ quan chuyén mén
vé xdy dung thudc Bo Xay dung (ld Cuc Quan ly hoat dong xdy dung) tham dinh
d6i vOi dy an dau tu xay dung 6 cong trinh cap I tir 25 ting tré 1én, co nghia la hiu
nhw tit ca cac dw 4n bat dong san, nha & thwong mai, nha & xa héi déu phai trinh
Cuc Quain Iy hoat dong xdy dung thudoc Bo Xay dyng thAm dinh Bio cdo nghién
ciru kha thi dau tu xay dung bao gdbm thim dinh thiét ké co sé.

Hiép hoi dé nghi Co quan chuyén mén vé xdy dung thudc Bo quan 1y cong
trinh xay dung chuyén nganh, trong d6 c6 Cuc Quén ly hoat dong xay dung thudc
Bo Xay dung thim dinh Bio c4o nghién ctru kha thi dau tu xay dung bao gdm tham
dinh thiét ké co sé d6i voi cong trinh thudc dw 4n nhém A, du an dau tu xdy dung co
cong trinh cép dac biét, du an duoc dau tu xay dung trén dia ban hanh chinh cua 02
tinh tré 1én. Con lai, cic dur 4n c6 cAp cong trinh cip I tré xudng thi phan cip cho

Co quan chuyén mén vé xiy dung thuoc Bo quan 1y cong trinh xay dung chuyén
nganh, S& X4y dung cap tinh tham dinh Bao cdo nghién ciru kha thi dau tu xdy
dung bao gobm tham dinh thiét ké co sé.

4.2)- Kién nghi:

(1) Trén co s6' y kién ctua B truong Bo Xay dung Nguyen Thanh Nghi tra loi
chat van cua Pai biéu Qudc hoi vao ngay 03/11/2022 vé viéc sé day manh phén cap
cho cép tinh, B6 Xay dung chi quén 1y d6i voi dy 4n nhém A, dir an ¢ cong trinh
cAp dic biét, cong trinh do Thi twéng Chinh phai giao, cong trinh theo tuyén di qua
2 tinh tro 1én, nén Hiép hoi dé nghi sira doi, bd sung diém d khoan 5 Piéu 12 “Dy
thdo Nghi dinh” sira dbi, bd sung diém a khoén 4 Piéu 13 Nghi dinh s6 15/2021/ND-
CP, nhu sau:

“d) Sira doi, b6 sung diém a khoan 4 nhir sau:

“a) Co quan chuyén mon vé xday dung thuéc B quan 1y cong trinh xdy dung
chuyén nganh tham dinh doi véi di dn do Quéc héi, Thi tuéng Chinh phii chdp thudn
chu truong dau tw; di dn nhém A; dw én nhém B ¢é cong trinh cd'p dac biét,—eé'p—l; du
dan dwoe dau tw xdy dung trén dia ban hanh chinh ciia 02 tinh tré 1én”.



(2) Hiép ho1 dé nghi sira d6i, b6 sung diém d khoan 5 Piéu 12 “Dy thio Nghi
dinh” sira d6i, bo sung khoan 5 Piéu 13 Nghi dinh s6 15/2021/NP-CP, nhu sau:

“d) Sira doi, b6 sung khodn 5 nhw sau:

“5. D6i voi dw an gom nhiéu cong trinh voi nhiéu loai va cdp khac nhau, tham
quyén tham dinh cia co quan chuyén mon vé xdy dung duwoc xac dinh theo chuyén

nganh quan ly quy dmh tai Bleu 109 Nghl dmh nay dal—vm—éﬂﬂg—ﬂdﬂ‘l-h—éhﬂ‘l-h—éwa—dbf—

trinh-chinh. T ruong hop cdc cong trmh chznh deu co cung cap, chu dau tu du’o’c lu’a
chon trinh tham dinh co quan chuyén mén vé xdy dung theo mét cong trinh chinh cia

’»

du an’.

5/- Pé nghi b6 sung Piéu 12 (Bis-mdi) “Du thio Nghi dinh” sira ddi, bo sung
diém b khoan 2 Diéu 24 Nghi dinh s6 06/2021/ND-CP vé kiém tra cong tac nghiém
thu cong trinh xdy dung, theo huwéng phan cap manh hon cho Co quan chuyén
mén vé xay dung thudc Bd quén Iy cong trinh xdy dung chuyén nganh va cép
tinh:

5.1)- Sw can thiét bo sung Piéu 12 (Bis-mdi) “Dw thio Nghi dinh” siva doi,
b6 sung diém b khoén 2 Piéu 24 Nghi dinh sé 06/2021/NDP-CP theo hwéng phan
cAp manh hon cho Co quan chuyén mén vé xdy dung thudc Bd quan Iy cong trinh
xdy dung chuyén nganh va cap tinh:

Hiép hoi nhan thiy, diém b va diém c khoan 2 Diéu 24 Nghi dinh sb
06/2021/ND-CP quy dinh: “b) Co’ quan chuyén mén vé xdy dung thuéc Bo quin Iy
cong trinh xdy dung chuyén nganh kiém tra cdc logi cong trinh khéng phdn biét
nguon von dau tw thugc trach nhi¢m qudn ly ciia by theo quy dinh tai khoan 3 Piéu
52 Nghi dinh nay bao gom: cong trinh cép I, cong trinh cap dac biet, cong trinh do
Thii twéng Chinh phii giao, cong trinh theo tuyén di qua 2 tinh tré 1én (...) ¢) Co quan
chuyén mén vé xay dung thuéc Uy ban nhdn dén cép tinh kiém tra cdc logi cong trinh
xdy dung trén dia ban z‘huoc trach nhiém quan Iy (...) trie cac cong trinh quy dinh tai
diém a, diém b khodn nay...” ciing dan dén tinh trang hdu nhw tit ca cic dw an bat
dong san, nha ¢ thwong mai, nha ¢ xa hgi déu phai dwoc Co quan chuyén mén vé
xdy dung thudc Bo Xay dung (la Cuc Qudn Iy hoat dong xdy dwng) kiém tra cong
tac nghiém thu cong trinh xay dung, tuong tu nhu quy dinh Co' quan chuyén moén
vé xay dung thudc Bo Xay dung (la Cuc Qudin Iy hoat déng xdy dung) tham dinh
Bio cao nghién ciru kha thi dau tu xay dung (néu tai Muc 4 trén day).

5.2)- Kién nghi:

Trén co so ¥ kién ciia Bo truong Bo Xay dung Nguyén Thanh Nghi tra 161 chat
Van ctia Dai biéu Qudc hoi vao ngay 03/11/2022 vé viéc sé diy manh phan cép cho
cip tinh, B6 Xay dung chi quan ly dbi voi du 4n nhém A, du 4n co cong trinh cip
dac biét, cong trinh do Thua twong Chinh phu giao, cong trinh theo tuyén di qua 2
tinh tr¢ 1€n, nén Hlep hoi dé nghi stra ddi, bd sung Piéu 12 (Bis-mdi) “Duy thao Nghi
dinh” sita d6i, bo sung Diéu 24 Nghi dinh s6 06/2021/ND-CP vé kiém tra cong tac
nghiém thu cong trinh xay dyng, nhu sau:

“b) Co quan chuyén mon vé xdy dung thuéc Bé quan Iy cong trinh xdy dung
chuyén nganh kiém tra cdc logi céng trinh khéng phdn biét nguon von dau tu thugc
trach nhiem quan ly cua bg theo quy dinh tai khoan 3 Piéu 52 Nghi dinh nay bao gém:

eongtrinh-cip-I; cong trinh cdp dac biét, cong trinh do Thii twéng Chinh phii giao,
cong trinh theo tuyén di qua 2 tinh tré lén (...) "
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Tran trong kinh trinh!

Noi nhan:

- Nhuw trén;

- Van phong Chinh phu, Bo Tu phap;
Bo Tai nguyén Moi truong;
B Ké hoach Pau tu; Bo Tai chinh;
Ngadn hang Nha nuoc,

- Uy ban nhdn ddn TPHCM;

- Ban Chdp hanh Hiép héi;

- Quy vi Hoi vién,

- Luu VP.

TM. BAN CHAP HANH HIEP HOI
CHU TICH

Lé Hoang Chau
DTDD: 0903 811 069
Email: lehoangchaul954@gmail.com
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