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THANH PHO HO CHI MINH Péc lap - Tu do - Hanh phiic
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HIEP HQI BAT PONG SAN ‘
S6: 128/2019/CV- HoREA Tp. H6 Chi Minh, ngay 06 thang 12 nam 2019

“Viv pé xuat cdc giai phdp nham gidi
quyét mét sé vuong mac cua cac duw dn
nha & c¢é quy ddt hon hop thudc thim
quyén gidi quyét ciia Trung wong”

Kinh gtri: - Thu twéng Chinh phu
- B¢ Xay dung; B¢ Tai chinh
B¢ Tai nguyén Méi truong
B Ké hoach Pau tw; Bé Tw phap
- Uy ban nhan déan thanh phé Hé Chi Minh

Hiép hoi B4t dong san thanh phé Hé Chi Minh (HoREA) dd c6 Van ban sO
121/2019/CV-HoREA ngay 18/11/2019 dé xuét cac giai phap nham giai quyet mot sd vudng
mic cta cac dy 4n nha ¢ c6 quy dit hon hop, thude thim quyén cia Uy ban nhan dan
thanh phdé H6 Chi Minh.

Bén canh d6, Hiép hoi nhin thiy c6 nhitng “veéng mdc” can phai duoc cic co quan
¢6 thAm quyén ciia Trung wong xem xét giai quyét, do c6 mot s6 khai niém chua théng
nhit, mot sO quy pham phap luét c6 dau hiéu xung ddt, va hé théng phap luat van con co
mot s6 mit han ché, nhu: (i) Hé thong phap luat chwa that dam bao tinh hé thong, dong
bg; (ii) Phuong thirc xay dung cdc Ludt pho bién theo kiéu "Ludt khung; Lugt ong", ', dan
den khé ddu tranh véi cdc loi ich cuc bo ciia B, nganh dé xuat Luat; (iii) Khau yéu nhit
van la ~cong tac thyec thi phdp ludt, trong do co viec quy dinh vé cdc diéu ki¢n, co ché ciia
mét s6 Van ban dudi ludt; (iv) Quy trinh, thii tuc hanh chinh nhin chung van con rwom rd,
bit cdp; (v) Trach nhiém va néng lwc thi hanh céng vu ciia mét so can bd, cong chire, vién
chikc nha nwée con han ché; té nan nhiing nhiéu chwa dwoc khdc phuc.

Do vay, Hiép hoi dé xuét cac giai phap_ nham giai quyet mot sé vudng mic cua cac du
an nha & c6 quy dat hdn hop thudc thim quyén giai quyét ciia Trung wong, nhu sau:

1/- Pé xuat cac phwong an xir ly déi véi phan dat thugc Nha nwéc quan ly nim
xen ket trong cac du an nha ¢ thwong mai c6 quy dit hdn hop:

Céc dy 4n nha ¢ thuong mai c6 quy dat hdn hop, gdbm dat &, dat nong nghiép, dat phi
ndng nghiép, xen ket cac phan dit thudc Nha nuée quan 1y (ddt rach, dwong, bo dat...thwong
c6 hinh déang bat dinh hinh, nam xen ket rdi rdc trong khu ddt dw dn). Ty 1& dat thudée Nha
nuéce quan ly thuong chiém khoang trén dwéi 10% dién tich dw an.

Cin ctr phap luat dat dai hién hanh, Hiép hoi da dé xuét 03 phuong an xu ly, ma Hiép
hoi nhan thire thude thim quyen cua Uy ban nhin dan thanh phd. Tuy nhién, trong cac
phuwong an nay, van c6 mot sd van dé can phai bao cdo cac co quan co tham quyen cua
Trung wong dé duoc xem xét, phé duyét trude khi thyc hién, dé dam bao nguyén tic “céng
chirc, vién chirc nha nwoc chi dwoc lam nhirng gi ma phap ludt cho phép” va dam bao an
toan cho ngudi thue thi cong vu, nhu sau:



1.1)- Phwong an 1: Cin ctr phap luat dat dai hién nay vé xac dinh "gid dit cu thé"
phu hop gia thi trwong, theo cac phuong phap tinh gia dat duoc quy dinh tai Nghi dinh
44/2014/ND-CP, dé nghi Uy ban nhan dan thanh phé giao phan dit rach, bo dét, dwong
do Nha nuwéc quén ly c6 hinh dang bat dinh hinh (khdng thé xdc dinh chi tiéu quy hoach
thanh mét dw Gn ddc Idp), nam xen cai rai rac trong dy an nha ¢, cho chi dau tu dé thuc
hién du 4n, ma khéng phai thuc hién diu gia phan dat nay.

Gia tri phan dat nay duoc xac dinh theo "gid ddt cu thé" phu hep gia thi truwong
theo quy dinh cua phap luat dat dai, khi tinh tién st dung dat du an dé nop ngan sach nha
nuoc, nhw cach lam hién nay.

Tuy nhién, van dé con “vudng mdc” cia Phwong an 1 1a Khoan 5 va Khoan 6 Diéu
16 Nghi dinh 43/2014/ND-CP (diwrgc bo sung tai Khoan 15 Diéu 2 Nghi dinh 01/2017/ND-
CP) quy dinh Nha nudc cho chu dau tu thué dat dbi véi phan dat thuoc Nha nudc quan ly
nim xen ket dé thuc hién du 4n, nhung thiéu hinh thire giao dit cho chu dau tu déi véi
phan dat nay dé thuc hién dy an.

Do vay, Hiép hoi rat nhat tri véi Bé Tai nguyén Moi trwomg di dé xuit Dy thao
“Nghi dinh sira d6i, bé sung mét sé Nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Ludt Dt dai”, tai
Khoan 10 Diéu 2 stra d6i, b6 sung Khoan 5 Diéu 16 Nghi dinh 43/2014/ND-CP, bd sung
hinh thirc giao dét cho chi dau tu dbi voi “phdn dién tich dat thude quy ddt néng nghiép sw
dung vao muc dich cong ich hodc c¢é phan dzen tich ma nguwoi sir dung dit khong co quyen
chuyen nhugng (...) va khong cé tai san gan lién véi ddt thi Uy ban nhdn dan cap c6 tham
quyén quyet dinh thu hoi dat va cho chit dau tw thué dat, giae dit dé thyc hién dy dn doi véi
dién tich dat dé”

1.2)- Phuong an 2: Thuc hién’chuvén ?d(x)i guvén‘sfr dung dat rach, bo q5t, dwong
thudc Nha nwéc quan ly theo co ché "chuyén doi quyén s dung dat" va "don dién doi
thira" dwgc quy dinh tai Diéu 167 Luat Dat dai va Diéu 78 Nghi dinh 43/2014/ND-CP.

Thuc hién co ché (101 ngang "ddt thé" ndy, cac thira dat c6 hinh dang bt dinh hinh

thudc Nha nude quan 1y, ndm rai rac trong khu vuc dat du kién dau tu, dwoe don lai thanh
mot thira dat (mdi) & ranh khu vwe dat du 4n, dé Nha nwdére siv dung hoic ban diu gia.

Sau khi "dén dién doi thira", doanh nghiép s& chi 1ap du an nha ¢ thuong mai trén
phan dat con lai. Néu t6 chirc dau gia thi doanh nghi€p (da co quy dat lién ké) s€ tham gia
va chap nhan cad mirc gia cao nhat dé€ sau do hop thura vao du an. Hiép hdi nhan thay:

- “Phwong dn 1” va "Phuwong dn 2" déu c6 thé thwe hién dwoc ngay vi ¢é ciin ci
phap luit.

- “Phwong dn 2" rét c6 lgi cho Nha nwére, vira thuc hién "doi ngang dit thé", vira
tich ty dugc quy dit (mdi) c6 gia tri cao hon, so voi nhiéu thira dat nho, bat dinh hinh,
nam rai rac trudc day. Doanh nghiép co bi thiét, vi khong con quy dat rach, bo dat, duong
dé phat trién du 4n nhu truée day, nhung doanh nghiép ciing dwore lgi vi quy trinh thi tuc
phé duyét du 4an s€ thuin lgi va nhanh hon.

bé thuc hién "Phwong dn 2", Hiép hoi dé nghi Uy ban nhan dan thanh phé quy dinh
dlen tich toi thiéu cua cic phan dat thugc Nha nudc quan 1y cdng gop lai, co thé tir 1.000
m’ tré 1én. Néu dw6i mire dién tich nay thi giao dit cho chi diu tw thuwe hién du an va
ndp ngan sach nha nudc theo phuong phap xac dinh "gid dét cu thé" cia Phuong an 1.

Riéng d6i voi dw an nha chung cwr cao ting, thi tiy theo timg dy 4n, néu phan dét
thudc Nha nudc quan 1y ¢6 dién tich du de xay dung tir 01 block nha chung cw tré 1€n, thi
Nha nuodc st dung phan dat nay dé xay dung nha chung cu hodc dau gia dé tao nguon thu



ngan sach nha nuéc nham phat trién nha ¢ xa hoi. Néu phan dién tich dat nay khong du dé
xay dung 01 block nha chung cu thi dé nghi ap dung "Phwong dn 1" dé dam biao quy
hoach phat trién do thi.

Nhung ciing c6 02 van dé con “vwdng mdac” cia Phwong an 2 la:

(1) Piéu 167 Luat Pat dai quy dinh “ngwoi siv dung dit” duoc thuc hién “guyén
chuyén doi” quyén st dung dat, va khai niém “ngu’é'i sir dung dat” tai Khoan 1 Piéu 5 Luat
Dat dai c6 quy dinh “co’ quan nha nwoc” cing la “nguwoi sir dung dat”, nhu’ng trén thyc té
hién nay, chwa cip Glay ching nhén quyén sir dung dat (so do) cho cac “co quan nha
nwée” d6i véi cac thira dat do Nha nuée quan 1y, dé thwe hién “quyén chuyén déi”.

(2) Piéu 78 Nghi dinh 43/2014/ND-CP quy dinh trinh tu, thi tuc chuyén ddi quyén
sit dung dat ndong nghiép cia hd gia dinh, cd nhin, dé thuc hién “dén dién déi thira”,
nhung chua quy dinh trinh tu, tha tuc chuyén doi quyén st dung dat néng nghiép cua
“ngwoi sie dung dat” 13 “co quan nha nwéc”.

Do vay, truée mit, Hiép hoi dé nghi Trung wong cho phép Uy ban nhan dan cap
tinh duoc thuc hién phuong thitc “chuyén déi” quyén sir dung dat, dé thyc hién “déon dién
déi thira”, nhu Phwong an 2 (néu trén).

Vé 1au dai, Hiép hoi dé nghi Chinh phu chi dao thwe hién Piéu 167 Luit Dt dai,
cAp “s6 dé” cac thira dat thuoc Nha nude quan 1y cho “co quan nha nwéc”; dong thoi, siva
doi, bo sung Piéu 78 Nghi dinh 43/2014/ND-CP dé xac dinh “co quan nha nwoc” ciing l1a
chu thé chuyén déi quyén sir dung dat, thuc hién “dén dién doi thira”.

1.3)- Phuwong dn 3: Thue hién dau gia ddi voi cac thira dat thudc Nha nwée quan
ly, c6 du dieéu Kkién hinh thanh du an dc 1ap.

Can ct Luat DAt dai, Luat Nha ¢, Luat Quan 1y, st dung tai san cong, Luat PAu thau,
Luat Diu gid tai san, dbi voi truong hop dién tich cac phan dit rach, bo dat, dudng nim
trong du 4n nha ¢, thuoc Nha nudc quan 1y, ¢6 hinh dang xac dinh, c6 thé xac dinh chi
tiéu quy hoach xiy dung dé hinh thanh dw 4n ddc lap, x4c dinh dugc gia khéi diém dau
gia, thi Hiép hoi dé nghi thwe hién diu gia dat, hoic diu thiu dw an c6 sit dung dit dé
lua chon chu dau tu.

1.4)- Phuwong 4n 4: D¢ nghi Chinh phii cho phép thuc hién hoin do6i phan dat
thudc Nha nudc quan ly dé lay dat da c¢6 ha tang cua du an, theo ty 1€ do Nha nudc quy
dinh.

a. P6i v6i nhitng dw 4n (mdi) dang trong giai doan chuin bi diu tu:

Truéc ddy, Uy ban nhan dan thanh phd HO Chi Minh da ban hanh Vin ban sb
6711/UBND-DTMT ngay 29/10/2008 cho phép giao dét, cho thué dit cho cha dau tu khong
thong qua du gid phan dat thuoc Nha nudc quan 1y trong khu vie dy an. Chu dau tu phai
hoan d6i, tra lai bﬁng dat d3 c6 ha téng tai du an cho Nha nudc theo ty I¢ 8 - 12%. Nhung
hién nay, phap luat dit dai khong cho phép viéc hoan d6i dit theo cach gidi quyét nay.

Do vy, Hiép hoi dé& nghi Chinh phu xem xét cho phép thuc hién hoan d6i phan dat
thugc Nha nudc quan ly daé lz'ly dit di co ha tz‘mg cia du an, theo ty 1€ do Nha nwéc quy
dinh. Ty 18 hoan d6i co thé khoang 15% (hodc ty I¢ cao hon) do Chinh phu quy dinh,
hodc Chinh pha phan cdp cho Uy ban nhéan dén cép tinh quyét dinh.

Vé lau dai, Hiép hoi dé nghi bq sung co' ché nay khi sira doi phap luat dit dai, dé
c6 thém phwong thire xir ly doi voi phan dat thudc Nha nudc quan ly trong du an.



b. P6i véi nhirng dw an (cii) dang thuc hién dé dang:

Hiép hoi dé nghi xem xét tirng truwong hop cu thé dé ap dung Phwong an 4 cho
phu hgp, co ly cé tinh.

2/- Pé xuét quy trinh hanh chinh déi véi dw 4n nha & thwong mai cé quy dat hén

hop:

Dé kip thoi giai quyet thi tuc dau tu xay dung ddi v6i cac dy 4n nha & co quy dat hon
hop, Hiép hoi théng nhit véi ndi dung cia Bude 1, Buée 2, Bude 3 theo Thong bao sb
708/TB-VP ngay 16/10/2019 ctia Van phong Uy ban nhan dan thanh phé H6 Chi Minh, nhung
dé nghi thay ddi thi tw, ndi dung Buéc 4, Buée 5. Dong thoi, ciing c6 mot sb “vudng
mdc” phai bao cdo 1én cic co quan cé thim quyén Trung wong, nhu sau:

_ 2.1)- Budc 1: Lap thi tuc “Quyét dinh chii trwong ddu tw” theo quy dinh cta Luat
bau tu:

Dé chit chd tinh phap ly vé dat dai, chirc ning quy hoach sir dung dit... du co s& dé
thyc hién cac bude tiép theo cua quy trinh, d& nghi giao Sé' Ké hoach va Piu tw thanh lap
T6 chuyén gia (gom cdc s¢ nganh, qudn huyén co lién quan), dé cung T6 chuyén gia xem xét,
thim dinh hd so, trinh Uy ban nhan dan thanh phd ban hanh Quyét dinh chii trweong dau tu.

Hiép hoi nhét tri Budc 1 trén co s& chap hanh thue hién cic quy dinh phéap luat hién
hanh. Nhung, quy trinh va thii tuc nay dang duoc Bo Ké hoach Pau tu dé xuat thay déi trong
“Duw thio Sita d6i, bo sung mét s6 diéu cia Ludt Pdu tw” theo hudng thuc hién “chdp thudn
ddu tw” thay cho “Quyét dinh chi trwong dau tw” di d6i v6i bai bé Khoan 2 Biéu 170 va
Diéu 171 Luat Nha 6.

2.2)- Buéc 2: Lap quy hoach chi tiét ty 1¢ 1/500 theo quy dinh ctia Luat Quy hoach
do thi:

Sau khi ¢6 Quyét dinh chi trwong du tw, nha dau tu (theo Ludt Pau tw) lap quy
hoach trinh S¢& Quy hoach Kién triic thim dinh hd so' quy hoach chi tiét ty 1¢ 1/500, trinh
Uy ban nhan dan quan huyén (theo tham quyén) xem xét phé duyét quy hoach theo quy dinh,
dé co co sd phuc vu cac budc tiép theo clia quy trinh.

Hiép hoi rat hoan nghénh noi dung Budc 2.

Van dé con “vwdng mdc” cia Buée 2 13 Khoan 7 Piéu 19 Luit Quy hoach db thi
quy dinh “Chii ddu tw dw dn dau tw xdy dung t6 chirc Idp quy hoach chi tiét khu viec dwgc
giao ddu tw”, nhung trong “Quyét dinh chii truong dau i’ thi lai ghi tén “nhd ddu tw” chi
khong ghi tén “chi ddu tw”.

Do vay, Uy ban nhan dan thanh phé Ho Chi Minh cho phép phé duyét quy hoach chi
tiét ty 16 1/500 trong luc doanh nghiép chua duoc cong nhan “chi ddu tw” dy 4an, 13 sy van
dung phap luit phi hop véi thwe tién (do quy dinh tai Khoan 7 Piéu 19 Ludt Quy hoach dé
thi chwa chinh xdc va xung dgt véi Khodn 4 Bteu 30 cua chinh Ludt Quy hoach do thi),
nhung cling can thiét duoc cac co quan c6 thim quyén cua Trung wong xem xét, phé duyét, dé
thong nhét thyc hién.

2.3)- Budc 3: Lap thu tuc giao thué dit, chuyén muc dich sir dung dat theo quy
dinh ctua Luat Dat dai, giao S& Tai nguyén va Méi truong to chuc thuc hién theo quy dinh.
2.4)- Budre 4: Lap thu tuc cong nhén cha diu tw, chip thuén diu tw, cAp Gidy phép

xdy dung va trién khai diu tw xdy dung, giao S& Xay dung to chirc thyc hién theo quy
dinh.



Hiép hoi dé xuét ndi dung Buwée 4 dwa trén cac quy dinh phap luat sau day: Diéu 21,
Diéu 22, Diéu 26 Luat Nha &; Khoan 2 Diéu 7, Khoan (1.c) Diéu 106, Khoan 1 Diéu 107,
Diéu 108 Luit Xay dung; Khoan 4 Diéu 30 va Khoan 3 Diéu 20 Luit Quy hoach dé thi;
Khoan 2 Piéu 16 Nghi dinh 11/2013/NP-CP; Khoan 3 Diéu 6 Luit Pit dai; Vin ban
435/TTr-TH ngay 21/08/2015 ciia Thanh tra B§ Xay dung guri S¢ Xay dung thanh phd Ho
Chi Minh (dinh kem Phu luc).

Cin ¢t cac quy dinh phap luat néu trén, Hiép hoi nhan thiy, sau khi dy 4n nha & thuong
mai di dwoc co quan c6 thim quyén phé duyét quy hoach chi tiét ty 1¢ 1/500 va da dwoc
giao thué dat, chuyén muc dich sir dung dit, thi da da diéu kién dé dwoe cong nhén chi
dau tw, chip thuin diu tw, cip Gidy phép xiy dung va trién khai dau tw xay dung.

2.5)- Bude 5: Lap thu tuc xdc dinh nghia vu tai chinh, ndp tién sir dung dit theo
quy dinh, cap Giay chirng nhan quyén sir dung dat (khong phai chi “dat 6” nhuw Thong bdo
708/TB-VP) giao S& Tai nguyén va Méi trwong, S¢ Tai chinh t6 chic thyc hién theo quy
dinh.

_ Hiép hoi dé xuét ndi dung Budc 5 dua trén cac quy dinh phap luét sau day: Khodn 1
Diéu 188 va Khoan 1 Piéu 194 Luat Dat dai; Khoan (1.c) Diéu 41, Khoan 2 Piéu 27 Nghi
dinh 43/2014/ND-CP (dinh kem Phu luc).

Hiép hoi dé xuat ndi dung Buée 5 ciing duwa trén thue tién hoat dong dau tw xay
dung cic du an nha & thwong mai. Trén thuc té, thuc hién thu tuc xac dinh gia dat, thAm
dinh gia dit, xac dinh tién sir dung dit mat rat nhiéu thoi gian. Néu S& Tai nguyén va Moi
treong, S& Tai chinh va cic co quan c6 lién quan nd lyc, phdi hop chit ché thi mat khoang 01
nim, con khong thi phai mat 2-3 nim hoic lau hon.

Thoi gian thi cong xAy dung du an nha ¢ thwong mai trung binh mat khoéng trén
dudi 03 nam méi da diéu kién dwge huy dong von ban nha & hinh thanh trong tuwong lai.

Néu sau khi bdi thuwong glal phong mat bang, dwgc duyét quy hoach chi tiét ty 1€
1/500 va da c6 quyét dinh thu hoi dit, giao dit, ma chii diu tw khong dwoc khéi cong xay
dung du an theo quy dinh cia Luat Xay dung, thi sé lam ting thém chi phi lai vay, chi
phi quan 1y, chi phi diu tw dy an, din dén gia ban nha & ting theo, lam cho ngudi mua
nha bi thiét.

Sau khi da hoan thanh nghia vu tai chinh, chu dau tu du 4n nha & duge phép huy
dong vbn, ban nha & hinh thanh trong tuong lai; dugc Co quan Tai nguyén Mai trudng cap
Gidy chirng nhin quyén sir dung dit cho toan bd du an hoic cho tirng thira dat néu chi
dau tu ¢6 yéu cau theo quy dinh ctia phép luat dat dai.

3/- Pé xuit quy trinh hanh chinh d6i v6i du 4n nha & xa hdi c6 quy dat hdn hop
do doanh nghiép nhin chuyén nhwong:

Dy 4n nha & xa hoi ¢6 quy dat hdn hop ciing bi vweéng mic vé thi tuc diu tw xay
dung twong ty du an nha & thwong mai. Nhung, du 4n nha ¢ xa hoi c6 dac thu 1a dwge
mien tien sir dung dat, nén Hi¢p hoi d€ nghi c6 quy trinh gidi quyét thu tuc dau tu xay dung
riéng, theo hudng rut ngan quy trinh thu tuc con 04 budc (gidam 01 bwdc so voi du an nha
o thwong mai). Hi€p hoi d€ xuat thuc hién cac budc, nhu sau:

Budc 1: Lap tha tuc Quyét dinh chii trwong dau tw theo quy dinh ctia Luat Dau tu:

Dé chit ché tinh phéap 1y vé dit dai, chirc ning quy hoach sir dung dat, ... da co s¢ dé
thuc hién céc bude tiep theo ctua quy trinh, d€ nghi giao Sé& Keé hoach Dau tu thanh 1ap To

chuyén gia (gom cdc sé nganh, qudn huyén cé lién quan), cung T chuyén gia xem xét, thAm
dinh hé so, trinh Uy ban nhan din thanh pho ban hanh Quyét dinh chi trwong diu tw.



Buéc 2: Lap quy hoach chi tiét ty 18 1/500 theo quy dinh ctia Luat Quy hoach d6 thi:

Sau khi ¢6 Quyét dinh chi trwong du tw, nha dau tu (theo Ludt Pau tw) lap quy
hoach trinh S¢& Quy hoach Kién triic thim dinh hd so quy hoach chi tiét ty 1¢ 1/500, trinh
Uy ban nhan dan quan huyén (theo tham quyén) xem xét phé duyét quy hoach theo quy dinh,
dé c6 co sd phuc vu cac budc tiép theo clia quy trinh.

Buéc 3: Lap thu tuc giao thué dat, chuyén muc dich sir dung dét, cho chu dau tu
dugc mién ndp tién sir dung dat, tién thué dat theo quy dinh, cap Giay chirng nhan quyén
str dung dat, giao S& Tai nguyén Méi truwong, Sé Tai chinh t6 chirc thuc hién theo quy dinh.

Buéc 4: Lap thu tuc cong nhan chit dau tw, chip thuin dau tw, cip Gidy phép xay
dung va trién khai dau tw xay dung, giao S& Xay dwng t6 chure thuc hién theo quy dinh.

Hiép hoi nhan thay mot s6 ndi dung cua Bude 3, Budc 4 con c6 thé thue hién song
song, dé rut ngan hon nira thoi gian [am tha tuc hanh chinh, nhat 1a d6i véi cac dy 4n nha &
xa hoi str dung thiét ké mau nha chung cu cao tang da duogc co quan c6 tham quyén cong bo.

4/- Vé giai quyét sy thiéu théng nhit giira cac khai niém “ddr” va “dit 6”:

4.1)- Trude mit, Hiép hoi dé nghi Uy ban nhin dan thanh phd sém bao cio Chinh
phu giai quyet Vu’O'ng mic doi véi cac du an nha & thuwong mai c¢6 quy dit hon hop, gom
dat nong nghiép, dat phi nong nghiép, dat &, co xen cai dat rach, duong, bo dat thuoc Nha
nudc quan 1y, dé thao gé kho khin cho cac doanh nghiép, theo ¥ kién chi dao ctia Pho Thu
tudng Chinh phu Trinh Dinh Diing tai Van ban 11153/VPCP-CN ngay 19/10/2017.

4.2)- Vé lau dai, Hiép hoi dé nghi Trung wong xem xét sira doi, b6 sung mot sé quy
pham phép luat, nhu sau:

(1) pé nghj sira d6i, bd sung Khoan 4 Diéu 23 Luit Nha &: "Nhdn chuyén quyén st
dung dit (hodc “dit 6 va cdc logi dit khac”) phu hop quy hogch, ké hoach si dung dit di
dwoc co quan nha nwéc cé thim quyén phé duyét theo quy dinh ciia phdp ludt vé dat dai dé
xdy dung nha & thwong mai", dé phu hop voi Khoan (1.b) Piéu 169 va Khoan 2 Diéu 191
Luét Pt dai va dam béo tinh thong nhit, ddng b cua hé thdng phap luat.

(2) Hiép hoi nhit tri véi “Du théo Sita doi, bé sung mét sé diéu cia Ludt Pau tw”
dé xuat bai bé Khoin 2 Piéu 170 Luit Nha &. Theo do, tit ca cic du an nha & déu thyc
hién quy trinh, thu tuc lya chon chi dau tu theo dung quy dinh tai Khoan 3 Diéu 22 va
Khoan 4 Piéu 23 Luat Nha &: “Viéc lwa chon chu diu tw dw dn xdy dung nha 6 thu’o’ng
mai do co quan qudn Iy nha 6 cdp tinh bdo cdo Uy ban nhdn ddn cdp tinh quyét dinh...

(3) “Du thao Sira doi, bo sung mot s6 diéu ciia Lugt Bau‘ tw” ciing da dé xuat dong
thoi bai bé Dieu 171 Luat Nha & d€ dam bao tinh hé thong va dong bg.

5/- V@& giai quyét sy thiéu thong nhat, thiéu dong bd, tham chi xung ddt giira mot
s0 quy pham phap luat:

5.1)- Vé khai niém “rha dau tw” va “chu dau tu”:

Hién nay, Luat Pau tu chi c6 khai niém “nhd dau tw”, nén khi doanh nghi¢p nhan
duoc “Quyét dinh chu truong dau tw” dy 4n nha &, ghi tén “nha dau tw”, thi co quan quan
1y quy hoach khéng nhan ho so d& xuat quy hoach chi tiét ty 1¢ 1/500 ctia dy 4n, do Khoan
7 Piéu 19 Luat Quy hoach d6 thi quy dinh “Chii dau tw dw dn dau tw xdy dung t6 chirc Idp
quy hoach chi tiét khu viee dwoc giao dau tw”, ma tai thoi diém nay, doanh nghiép chua duoc
cong nhan 1a “Chu dau tw”, mic du doanh nghiép da tao 1ap dugc quy dét, dan dén tinh trang
ach tic va sut giam cac dy 4n nha & va ngudn cung san phdm nha & trong thoi gian qua.



Bén canh d6, Khoan 7 Piéu 19 cing xung dot voi Khoan 4 Piéu 30 cua Luat Quy
hoach db6 thi: “4. D6 dn quy hoach chi tiét da dwoc phé duyét la co sé dé cdp Gidy phép xay
dung va ldp dw dn dau tw xdy dung”, ma c6 “dé dn quy hoach chi tiét” va “dw dn dau tw
xdy dwng”, thi méi dugc cong nhan chi dau tu.

Hiép hoi nhat tri voi “Dw thédo Sita doi, bé sung mét s6 diéu cia Ludt Pdau tw”, sira
ddi “Quyét dinh chi truwong dau tw” thanh Quyét dinh (hodc Vin bdn) “Chép thudn dau
tw”, va cling la 1an dau tién di dua khai niém “Chii dau tw” vao Luat Pau tu. Tai Khoan 2
Diéu 47 “Duw théo Sita doi, bo _sung mot s6 diéu ciia Ludt Pau tw” quy dinh: “Chi ddu tw
theo quy dinh cua phap ludt vé xdy dung, nha 6 trong truong hop nha dau tw c6 quyén sir
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dung dit theo quy dinh ciia phdp ludt vé dat dai”.

_Hiép hoi ky vong “Du thdo Sia doi, bé sung mot s6 diéu ciia Ludt Pdu tw” va néu
sira doi dong bd mot s6 didu cia Luat Quy hoach dé thi, sé xir Iy dugc sw xung dot phap
luat (néu trén).

6/- Vé mot s6 dw an thudc dién ra soat hodc bi thu hdi Quyét dinh tién sir dung
dat; hoac tam dirng thuwe hién Quyet dinh chuyén muc dich sir dung dat cia du an deé ra
soat lai vé phap ly; hodc thu hoi, hily b6 Quyét dinh chi truwong dau tu:

Thuc hién Van ban 342/TTg-V.I ngay 07/03/2017 cua Thu tudéng Chinh phu, thanh
phd H6 Chi Minh c6 hon 150 dw 4an thudc dién ra soat do co so phap ly dé dé xuat ra quyét
dinh chua chinh xac. Hi€p hoi va cac doanh nghiép rat cam on Lanh dao thanh phd va co
quan c6 thdm quyén cua trung wong dé cho phép 124 dy an dugc van hanh tro lai ké tur
thang 03/2019, nhung thuc chit dén nay, nhiéu dw 4n vin chwa dwgc van hanh tré lai
binh thwong.

Cac co quan nha nudc co thAm quyén ra soat vé phap ly cic duw 4n la rit can
thiét, dé cac chii diu tw chan chinh lai hoat dong dau tw, kinh doanh va thye hi¢n day
di nghia vu tai chinh ddi véi Nha nudéc, khong dé that thoat nguon thu ngén sach Nha
nwoc. Nhung qua trinh ra soat, thanh tra cling dé tac dong dén hoat dong san xuat, kinh
doanh cua cac chi dau tu, ngudi mua nha, nha dau tu thi cip va ca moi trudng kinh doanh.

Hiép hi dé nghi cic co quan Nha nuwéc c6 thim quyén sém cé két luan doi voi
cac du an thudc dién ra soat, thanh tra, dé cac chia diu tw chép hanh, thyc hién cac
nghia vu tai chinh bo sung v6i Nha nuoc (néu cé). Pong thoi, Hlep hoi de nghi cho phép
chii dau tu dwoc tiép tuc trién khai _thyce hién dy an, giap b6 sung nguon cung cho thi
trwong bat dong san, dap ing nhu cAu nha & cho cac tang 16p nhan dan.

7/- Dé xuat xir ly vierdéng mac ciia doanh nghiép nha nwéc co6 phan héa:

Dbi véi cac cong ty cd phan bat dong san c6 ngudn gde tir doanh nghiép nha nude cd
phan hoa dang bi nhiéu vuéng mic, lam cho doanh nghiép khong thé hoat dong dau tu, xay
dung, kinh doanh binh thudong, nén gap rat nhiéu khé khan, nhu sau:

7.1)- V@ thoai von nha nuwéc tai doanh nghiép bat dong sin cd phan héa (Truwdc
hét tai cac doanh nghiép cé von nha nudéc chiém dwdi 30% von diéu 1¢):

Mot s6 doanh nghiép c6 phan bat dong san chi c6 ty 1¢ von nha nude chiém dudi 30%
vbn diéu 1é ctia doanh nghiép. Nay, doanh nghiép ¢é nhu ciu ting von diéu 1é dé phat trién
san xuat kinh doanh va ¢ ning lyc tai chinh dé canh tranh trén thi trudng, nhung gip vuéng
mic do con phan von nha nuwéc tai doanh nghiép, nén doanh nghiép khong dwoc tw
chii, chii dong trong moi quyét dinh diu tw kinh doanh.



Hiép hoi duoc biét Nha nude dang day manh ti@;n do cd pha:in hoa va thoai ch)n nha
nudc tai cac doanh nghiép ma Nha nude khong can thiét tiép tuc dau tu hodc gitt phan von
chi phoi, trong d6 c6 doanh nghiép bat dong san.

Hlep hoi dé nghi Chinh phii va Uy ban nhan dan cap tinh som chi dao cho phép
thoai von nha nuére, trudc hét ¢ cac cong ty co phan cd ty 1é von nha nwéc thap, dwéi
30% von diéu 1¢ ciia doanh nghiép.

‘ \jé phuong thie thoai von, Hiép hoi dfé nghi thuc hién thong qua diu gia cong khai
phan von nha nudc trén san chirng khoan dé dam bao sat gia thi trwong, khong lam that
thoat tai san cua Nha nudrc.

. 12)- Pé nghi sém thyc hién xdc dinh gia tri tai sin doanh nghiép nha nwéc co
phan héa:

Piéu 43 Nghi dinh 43/2014/ND-CP (duwoc sira déi tai Khodan 27 Diéu 2 Nghi dinh
01/2017/NP-CP), tai Khoan (1.b) va Khoan (1.c) da quy dinh: “b) Truwong hop mua, ban,
chuyén nhwong phan vén gop, co phan trong doanh nghiép, trong dé cé gid tri quyén sir
dung ddt ma thay déi vé ngwoi st dung dat, chii s¢ hitu tai sdn gdn lién voi dat thi trong
thoi han 30 ngay ké tir ngdy mua, ban, chuyén nhwong phan von gép, cé phan trong doanh
nghiép, doanh nghiép phdi thwc hién thii tuc chuyén quyén sir dung dat, dang ky bién dong
dat dai, tai san gan lién véi dat véi co quan nha nwée cé tham quyén va thwe hién nghia vu
tai chinh theo quy dinh. Déi véi doanh nghiép c6 von dau tw niede ngodi thi thoi han sir dung
ddt theo thoi han ciia dw dn dau tw nhung khéng vieot qud thoi han quy dinh tai khodn 3
Piéu 126 cia Ludt dit dai; ¢) Truong hop mua, bdn, chuyén nhirong phan von gép, cé phan
cua Nha nuoc tai doanh nghiép thi viéc xac dinh gia tri quyén s dung dat vao von hodc co
phdn ciia Nha nu’('fc dwoc thuc hién theo quy dinh ciia phdp ludt vé dat dai, phdp ludt vé
quan Zy, Su" dung von nha nude dau tw vao san xudt, kinh doanh tai doanh nghiép va phdp
ludt vé ¢6 phan héa doanh nghiép nha nuée. Cdc truong hop mua, bdn, chuyén nhwong
phdn von gdép hodc c6 phan cia Nha nuée quy dinh tai Piém ndy phdi xdc dinh lai gid tri
quyén sir dung dit theo gid dit cu thé tai thoi diém chuyén nhirong. Viéc mua, ban, chuyén
nhirgng von gép hodc c¢é phan thwce hién theo quy dinh ciia phdp ludt vé dat dai va phdp ludt
vé quan 1y, sir dung von nha mede dau tw vao san xudt, kinh doanh tai doanh nghiép”.

Nhung trén thue té, doanh nghiép nha nuée c6 phan héa duge So Tai chinh xac dinh
gi tri tai san doanh nghiép tai thoi diém c6 phan héa 14 gia tam tinh, dén nay van chwa xic
dinh chinh thirc gia trj tai san doanh nghiép. Do vy, doanh nghiép c6 phan hoa khéng
dwoc cip nhat tén (mdi) trén “sé d6” ciing nhu tén (mdi) chi diu tw dw an nha & thwong
mai, din dén moi hoat déng dau tw xdy dung ciia doanh nghiép déu bi dinh tré va rit
khé khan, nhu truong hop Cong ty la Cong ty TNHH MTV Xdy dung Thuwong mai Sai Gon 5
sau khi ¢6 phan héa déi tén thanh Céng ty Cé phan Phat trién Dia oc Sai Gon 5, vén nha
nwdc van con chiém ty 1¢ dén 98,78%, dd gap khé khan rat 1om trong hoat déng sin xudt
kinh doanh.

Hiép hoi dé nghi Chinh pha, B§ Tai chinh, B¢ Tai nguyén Mobi truong, Uy ban
nhan dan cap tinh xem xét chi dao, hwéng dan Sé' Tai nguyén Mai truwong, S¢ Tai chinh
kip thoi thuc hién cong tac xac dinh gia tri tai san doanh nghiép tai thoi diém cd phan
héa, d¢ thao g& kho khan cho cac doanh nghiép.



8/- Pé xuit co ché xir Iy phin dit gido duc, y té hodc dit c6 muc dich kinh doanh
khac trong du an nha ¢ thwong mai:

Theo Luat Dat dai 2003, chi dau tu du 4n nha & thuong mai, néu c6 nhu cau thi duoc
truc ti€p dau tu kinh doanh céc phan dat gido duc, y t€ hoac dat co6 muc dich kinh doanh khac
trong du an; Néu khong c6 nhu cau, thi ban giao cac phan dat nay cho Nha nudec.

Ké tir Luat Dat dai 2013; Luat Quan 1y, st dung tai san cong dén nay, thi cac chi dau
tw du 4n nha & thuong mai xin dwge diu tw kinh doanh cac phin dit gido duc, y té hoiic
dit c6 muc dich kinh doanh khac trong du an, nhung chwa dwec cic co quan nha nudc cd
thAm quyén phé duyét.

‘ Hi¢p hoi nhan théy, Luat Nha ¢ 2014 va Nghi diph 100/2015/ND-CR quy dinh chu
dau tu du an nha 6 thuong mai phai danh 20% dién tich dat ¢ trong dy an da dau tu xay dung
h¢ thong ha tang k¥ thuat dé xay dung nha ¢ xa hdi, da cé co’ ché xir ly, nhu sau:

(1) Khoan (2.b) Piéu 57 Luat Nha & quy dinh: “b) Truong hop phdi danh quy dat
trong dw dn dau tw xdy dung nha ¢ thwong mai dé xdy dung nha & xd héi theo quy dinh tai
khodn 2 Diéu 16 cia Ludt nay thi giao chii ddu tw dw dn xdy dung nha 6 thwong mai cé
trdch nhiém trwe tiép diu tw xdy dung nha & xi héi, trir triong hop Nha nude sie dung dién
tich dat nay dé giao cho té chirc khdc thue hién dau tw xdy dung nha & xa héi”.

(2) Khoan 5 Piéu 5 Nghi dinh 100/2015/ND-CP quy dinh: “Khi ban giao quy dat
20% dé xdy dwng nha & xd héi cho Nha miede thi chi dau tw di dn dwee hoan trd (hodc
dwoc khéu trir vao nghia vu tai chinh ma chii dau tw phdi nép ngén sdch nha nwéc) cic
khodn chi phi boi thwong gidi phéng mdt bang, chi phi dau tw xdy dung hé théng ha ting
ky thudt va cdc khodn chi phi hop phap khdc theo quy dinh cua phap ludt ma chu ddu tw da
thuwe hién doi véi quy dat 20% phdi ban giao. So tién con lai chira dwoc hoan trd hodc khdu
triv (néu c6) dwge tinh vao chi phi dau tw xdy dung nha & xa héi do Nha nwée dau tw”.

Do vay, Hiép hoi dé nghi Chinh phu cho phép ap dung twong tu co ché “giao chii diu
tw dy an xdy dung nha o thwong mai co trach nhiém trwc tiep dau tw xdy dung” cac du an
gido duc, y té, kinh doanh khac tai cac phan dat cia du an theo quy hoach duoc duyét.

Truong hop chu dau tr du 4n x4y dung nha ¢ thvong mai khéng ¢é nhu ciu dau tw,
thi ban giao cac phﬁn dat gido duc, y té hodc dit c6 muc dich kinh doanh khéc trong du an
cho Nha nuéc, va “chii dau tw dw dn dwoe hoan tri (hodc dwoe khiu triv vao nghia vu tai
chinh ma chi dau tw phai ngp ngan sich nha nwéc) cdac khodn chi phi béi thwong gidi
phong mat bang, chi phi dau tw xday dung hé thong ha tang ky thudt va cdac khodn chi phi
hop phdp khdc theo quy dinh ciia phdp ludt ma chii dau tw da thwce hién déi véi quy dat phdi
ban giao”.

9/- P& xuat quy trinh dau thiu lya chon chii dau tw dy 4n nha & xa hdi, c6 quy
dit sach thudc Nha nuée quan ly:

Hién nay c6 nhiéu khu dét sach thudc Nha nwée quan 1y di duoc quy hoach phat
trién nha & xd hoi, nhung chwa thé trién khai thwe hién duoc, do bi “dch tic” trong cong
tac dau thau lra chon chi dau tw du 4n, ma nguyén nhén 13 do co quan Nha nudc c6 tham
quyén chua quy dinh cu thé vé tiéu chi ddu thau dé lua chon chu dau tu du 4n nha & x3 hoi.
Can ctr cac chinh sach vu dii cta phap luat nha & (@inh kém Phu luc) d6i voi chu dau tu thuc
hién dw 4n nha & xa hdi trén quy dit sach do Nha nwéc quan 1y, Hiép hoi dé xuit Chinh
pha, Bo Xay dung, B6 Ké hoach Pau tu xem xét chip thuan va quy dinh cac tiéu chi ddu
thau dé lua chon chu dau tu, nhu sau:



(1) Tiéu chi vé vén diu tu:

Theo phap luat nha ¢, Nha nuoc dau tu xay dung nha ¢ xi hoi bang von ngan sich
Nha nudérc, von tin dung dau tu phat trién cua Nha nudc hoic dau tu xay dung theo hop dong
BT dé cho thué, cho thué mua. Chu dau tu du 4n nha ¢ x3 hoi duoc vay von tin dung wu
dai.

Nhung hién nay, cac chu dau tu du 4n nha & xa hoi khong dugce vay von wu dii tai
Ngan hang Chinh sach x4 hdi (quy dinh tai Khoan 2 Diéu 33 Nghi dinh 100/2015/ND-CP,
ma quy dinh nay da vwot thim quyén ciia Chinh phii); ciing chwa dwoge vay von wu dai tai
cac Ngin hang Vietcombank, Vietinbank, BIDV, Agribank (da duoc Ngin hang Nha
nieoc chi dinh) do Nha nwéc chwa b6 tri dwoc ngudn von ngéin sach. Cac chu dau tr du an
nha ¢ xa hoi phai ty lo ngudn vén dau tu, hodc vay ngan hang véi 13i suat thuong mai.

Trong diéu kién binh thuong, ddi véi cac du an nha & xa hoi duge bd tri dau tur bang
ngudn von ngan sach, nhung lai c¢6 nhirng doanh nghiép c6 thé tu tim kiém ngudn von hoac
vay thuong mai ma khong sir dung von ¢6 nguon goc tir ngan sach. Do vay, tiéu chi vé
von diu tu ciing 1a mot tiéu chi dé danh gia niang luc cda nha diu tu.

(2) Tiéu chi vé lgi nhuan dinh mec:

Khoan 1 Diéu 21 Nghi dinh 100/2015/ND-CP quy dinh l¢i nhuin dinh mirc cta toan
bd dy 4n nha ¢ x3 hoi khéng viret qua 10% tong chi phi dau tu. Do vay, cac nha dau tu du
thau c6 thé canh tranh bang cach giam loi nhuin dinh mirc. Vi du: Cong ty A dwa ra mirc
loi nhuan 8%, Cong ty B dwa ra muc loi nhudn 5%, Cong ty C dwa ra murc loi nhugn 0%...

(3) Tiéu chi vé mirc hwong wu dii vé thué, vé hd tro dau tw ha ting ky thuat:

Piéu 9 Nghi dinh 100/2015/ND-CP quy dinh chil dau tu dy 4n nha & xa hoi dugc uu
dai vé thué gia tri gia tang, thué thu nhap doanh nghiép, duoc Nha nuée hd tro toan bd hoic
mot phan kinh phi dau tu xdy dung hé théng ha tang k¥ thuat. Do vy, cac nha dau tu du
thau c6 thé canh tranh bang cach giam mirc hwéng wu dii vé thué, giam mirc Nha nwéc
hd tro xAy dung hé thong dau tw ha ting k¥ thuit khi tham gia dau thau.

(4) Tiéu chi vé danh dién tich dit dé xay dung nha & thwong mai:

Khoan (1.b) va Khoan (1.c) Piéu 9 Nghi dinh 100/2015/ND-CP quy dinh chi dau tu
dwge danh 20% tong dién tich dat trong du 4n nha & xa hoi, dé dau tu xay dung cong
trinh kinh doanh thwong mai, nha ¢ thwong mai; hoic duoc phép danh 20% tong dién
tich san nha & cua du 4n d6 dé ban, cho thué, thué mua theo gia kinh doanh thwong mai.

Do viy, cac nha dau tu du thiu c6 thé canh tranh bang cach giam ty 1¢ di¢n tich dat
hoic dién tich san nha & dé ban theo gia kinh doanh thwong mai. Vi du: Céng ty A dwa ra
muec ty 1é 18%, Cong ty B dwa ra murc mirc ty 1é 15%, Cong ty C dwa ra murc muc ty 1é 10%;
Cong ty D dwa ra mirc murc ty lé 0%, khong kinh doanh nha o thwong mai, giup tang thém
20% nguén cung nha & xa hi tai di an.

(5) Tiéu chi vé thoi han thug, ty 1¢ san phAm nha é xa hi cho thué cia dy an:

Hién nay, dang rat thiéu nha ¢ xa hoi cho thué va ciing rat can thiét khuyén khich dau
tu nha & xa hgi cho thué véi ky han dai, thay vi chi tdp trung vao phuong thirc mua, thué
mua nha ¢ xa hoi.

Thoi gian thu hdi von dau tr du 4n nha ¢ x4 hdi cho thué, khoang trén dudi 20 nim.

Do viy, tiéu chi vé thoi han thué, ty 1& san phAm nha & xi hdi cho thué cia duw an
cling 1a mot ti€u chi quan trong d€ lya chon nha dau tu ¢6 nang luc. Vi du: Dy dn nha o xa
hoi voi cam két cho thué dai han 20 nam hodc ldu hon, dé dap vung nhu cdu cua nguoi lao
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déng nghéo, nguoi nhdp cw, nhw trude nam 1975 nhiéu nguoi thué nha Hui Bon Hoa song
doi nay qua doi khac.
(6) Tiéu chi vé gia ban, cho thué, thué mua nha & xa hdi, dit coc tién thué nha:

Chu dau tu du 4n nha ¢ x4 hoi ¢6 ning lwe sé dua ra muc gia ban, cho thué, thué
mua nha & xi hdi, mirc dit coc tién thué nha tot nhat, thuin loi nhat cho ddi tuong thu
huong nha & xa hoi. Vi du: Khoadn 4 Piéu 63 Ludt Nha & quy dinh chu dau tw dy an nha & xa
héi cho thué dwoc “thu tién dit coc thué nha ¢ téi da bang 12 thing tién thué nha”.

Thuc té ngoai x4 hoi, ngudi thué nha chi dit coc tir 1-3 thang tién thué nha. Vi du:
Céng ty Thién Phat dau tw khu nha ¢ xa héi cho thué tai Khu ché xudt Linh Trung 2 qudn
Thii Dirc, khong thu tién dit coc ciia nguoi thué; Cong ty Lé Thanh thu tién ddt coc bang 1
thdng tién thué nha.

(7) Tiéu chi vé tién d thwe hién dv an nha ¢ xa hdi.

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

- Ban Chcfp hanh HH;
- Quy vi Hoi vién,
- Luu VP.

Lé Hoang Chau
DTDD: 0903 811 069

Email: lehoangchau68@gmail.com
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PHU LUC
(Kem theo Van ban 128/2019/CV-HoREA ngay 06/12/2019)

- Diéu 21 Luat Nha & vé “Diéu ki¢n lam chii dau tw dw dn xdy dung nha & thwong
mai” quy dinh: “I. Doanh nghiép, hop tdc xa duoc thanh ldp va hoat dong theo quy dinh cua
phdp ludt Viét Nam; 2. Cé von phdp dinh theo quy dinh ciia phdp ludt kinh doanh bat déng
sdan va cé vén ky quy dé thiee hién doi véi ting dir dn theo quy dinh ciia phép ludt vé dau tu; 3.
C6 chirc néing kinh doanh bét dpng san theo quy dinh ciia phdp ludt”.

- Piéu 22 Luat Nha ¢ vé “Dw dn ddu tw xdy dwng nha ¢ thwong mai va luwa chon chii
ddu tw dw dn” quy dinh: “1. Dy dn ddu tw xdy dung nha ¢ thwong mai phdi dwoc lip, tham
dinh, phé duyét va trién khai thuc hién theo quy dinh ciia Ludt nay va phdp ludt vé xdy
dung; 2. Viéc lwa chon chu dau tw du dn xdy dung nha o thuwong mai duoc thuc hién thong
qua cdc hinh thuc sau ddy: a) Diu gid quyén sir dung ddt theo quy dinh ciia phdp ludt vé dat
dai; b) Péu thau dy dn cé sir dung dat; ¢) Chi dinh chii ddu tw trong truong hop nha dau tw
c6 di diéu kién quy dinh tai Piéu 21 ciia Ludt nay, cé quyén sir dung dat hop phdp theo quy
dinh tai khodn 1 va khodn 4 Diéu 23 ciia Ludt nay; 3. Viéc lya chon chu ddu tw dw dn xdy
dung nha 6 thuwong mai do co quan qudn Iy nha & cdp tinh bdo cdo Uy ban nhdn dan cdp
tinh quyét dinh...”.

- Khoan 2 Piéu 7 Luat Xay dung vé “Chii ddu tw” quy dinh: “Tay thugc nguon von
sit dung cho dw dn, chii ddu tw dwgc xdc dinh cu thé nhi sau: (...); d) Dw dn khéng thujc
doi twong quy dinh tai cic diém a, b va ¢ khodn nay do té chirc, cd nhin sé hitu von lam
chii ddu tw” (@6i véi dir dn sir dung nguén von tw nhén).

- Khoén 4 Diéu 30 Luét Quy hoach do thi quy dinh "1?5 dan quy hoach chi tiét da duoc
phé duyét la co so dé cap gidy phép xdy dung va lgp dw an dau tw xay dung".

- Khoan 3 DBiéu 20 Luat Quy hoach d6 thi quy dinh “Sau khi duoc lwa chon, chi diu
tw dy dn co trach nhiém Idp ho so dé xuat chap thudn dau tw (...)".

- Khoan 2 Diéu 16 Nghi dinh 11/2013/ND-CP vé diéu kién 1a chii dau tw du an dau
tw xay dung khu db thi, quy dinh “Péi véi chii ddu tw la doanh nghigp” phai co6 ding ky
kinh doanh; Cé von dau tu thudc sé hiru ciia minh; C6 dé xuit dy 4n hop Iy, phit hop
v6i quy hoach va ké hoach thuc hién khu vire phat trién dé thi...

- Khoan 3 Diéu 6 Luat Dat dai quy dinh "Ngwoi si dung dit thiee hién quyén, nghia vu
cua minh trong thoi han su dung dat theo quy dinh cua Ludt nay va quy dinh khac cua phdp
ludt co lién quan''.

- Khoan (1.c) Piéu 106 Luat Xay dung quy dinh "Quyén va nghia vu ciia ngwoi dé
nghi cdp gidy phép xdy dwng: (..) c. Pwoc khéi cong xdy dwng cong trinh theo quy dinh
cua Ludt nay".

- Khoan 1 DPiéu 107 Luat Xay dung quy dinh diéu ki¢n khéi cong cong trinh: "1,
Viéc khoi cong xdy dung céng trinh phdi bdao dam cdc diéu kién sau: a) Co mat bing xdy
dung dé ban giao toan bg hodc ting phdn theo tién do xdy dung; b) C6 gidy phép xdy dung
déi véi cong trinh theo quy dinh phai co gidy phép xdy dung theo quy dinh tai Diéu 89 ciia
Ludt nay; ¢) C6 thiét ké ban vé thi cong cua hang muc cong trinh, cong trinh khoi cong da
diroc phé duyét va duwge chii dau tie kiém tra, xdc nhan trén ban vé; d) C6 hop dong thi cong
xdy dung dwoc ky giita chii dau tw va nha thau dwoc lya chon; d) Pwoc bé tri dii von theo
tién dé xdy dung céng trinh; e) Cé bién phdp bdo dim an toan, bio vé méi truong trong
qua trinh thi cong xdy dung".
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- Piéu 108 Luat Xay dung quy dinh "Chudn bi mdt bang xdy dung: 1. Viéc thu héi
ddt, giao dat, cho thué dit, boz thwong, gidi phong mat bang xdy dung dwoc thuc hi¢n
theo quy dinh ciia phdp ludt vé dit dai. Uy ban nhdn déin cdc cdp chi dao va té chire thiee
hién cong tac boi thiwong, hé tro gidi phdng mdt bang, tai dinh cw doi véi dw dn ddau tw xdy
dung theo quy dinh cua phap luat; 2. Thoi han giai phong mat bang xdy dung phai d‘ap ung
yéu cau tien d¢ thuc hién dw dn da dwoc phé duyét hodc quyét dinh ciia nguoi cé tham
quyén; 3. Viéc ban giao toan bé hodc mét phan mdt bang xdy dung dé thi cong theo théa
thudn gitta chii dau tw va nha thau thi céng xdy dwng; 4. Bdo dam kinh phi cho béi thuong,
hé tro gidi phéng mdt bang, tdi dinh cw (néu c6)".

- Piéu 26 Luat Nha & quy dinh: "Trdch nhiém ciia chii dau tw dw dn nha ¢ thwong
mai" 1a phai: "'3. Xdy dung nha ¢ va cdc cong trinh hg ting ky thudt, ha ting xi héi trong
du an theo diing quy hoach chi tiét, nji dung quyet dinh chii trwong dau tw dw dn cua co
quan nha nwéc cé tham quyén, tudn thii thiét ké, tiéu chudn dign tich nha ¢ va tién dé ciia
dy dan da dwogc phé duyét'.

- Van ban 435/TTr-TH ngay 21/08/2015 cia Thanh tra By Xiy dung gui S¢ Xay
dung thanh pho Hb Chi Minh giai dap phap luét vé viéc: 2. Ap dung quy dinh tai Piém a.
Khodn 1 Piéu 107 ciia Ludt Xdy dwng niam 2014 "Vé diéu kién khéi cong xdy dwng cong
trinh"". Tra loi: Nghi dinh s6 121/2013/ND-CP ngay 10/10/2013 ciia Chinh phii vé xir phat
vi pham hanh chinh trong hoat dong xay dung khong quy dinh xir phat vi pham hanh chinh
doi véi hanh vi khong thuc hién nghla vu tdi chinh déi véi phan dién tich dat duoc giao dé
thue hién dw an. Péi véi cdc du an da théa man cdc diéu kién quy dinh vé khoi cong xay
dung cong trinh tai Khodn 1 Diéu 107, Ludt Xdy dung 2014, nhwng chii ddu tw 16 chirc thi
cong cong trinh chwa thuwe hién nghia vu tai chinh déi véi phin dién tich dit dwoc giao dé
thwe hi¢n dw dn khéng bi coi la hanh vi vi pham diéu kién khéi cong (khong di diéu kién
khoi cong) theo quy dinh tai Khoan 1 Piéu 107, Ludt Xay dung 2014 va ciing khong bi xi
phat hanh chinh theo quy dinh tai Nghi dinh 121/2013/NP-CP. Trén ddy la y kién cia
Thanh tra Bé gidi ddp vuéng mdc trong qud trinh dp dung Nghi dinh 121/2013/NP-CP dé
xit phat vi pham hanh chinh trong hoat déng xdy dung. Thanh tra B¢ Xdy dung dé nghi
Thanh tra S¢ Xdy dwng thanh phé Ho Chi Minh nghién ciku, thie hién”.

- Khoan 1 Diéu 188 va Khoan 1 Diéu 194 Luat Dat dai quy dinh diéu kién dé nguoi st
dung dat thuc hién quyén chuyén nhwgng quyéen sir dung dat sau khi da c6 Giay ching
nhén (56 do) va da hoan thanh nghia vu tai chinh vé dat dai.

- Khoan (l.c) Piéu 41 Nghi dinh 43/2014/ND-CP quy dinh “Piéu kién chuyén
nhwong quyén siv dung dit trong dw dn dau tw xay dung kinh doanh nha ¢ dé ban hodc dé
bdn két hop cho thué” 13 “Chii dau tw phdi hoan thanh nghia vu tai chinh lién quan dén dat
dai ciia dir Gn gom tién sir dung dat, tién thué dat; thué, phi, 1é phi lién quan dén dat dai (néu

7\ 9

co)”.

- Khoan 2 Diéu 27 Nghj dinh 43/2014/ND-CP quy dinh “Pat giao cho chii dau tw dé
thuce hién dy dn san xudt, kinh doanh gom nhiéu phan dién tich ddt ¢6é muc dich siv dung khdc
nhau thi cdp mét Gidy chirng nhin quyén sir dung ddt, quyen §06 hitu nha ¢ va tai san khac
gan lién véi dat cho chi dau tw doi véi toan bé dign tich dit do, trong do thé hién ré vi tri,
dién tich dat ciia z‘u"ng muc dich sir dung dat theo quy dinh tai Bzeu 10 cua Luat Dat dai.
Truwong hop chii diu tw cé nhu cdu thi cap Gidy chirng nhin quyén sir dung dit, quyén sé
hitu nha 6 va tai sdn khdc gin lién véi dit cho tirng thiva dit (...) "

Luét bat Qal, Luét nha &, Luat Pau thau, Nghi dinh 100/2015/ND-CP da c6 cac quy
dinh lién quan dén vi¢c lya chon chu dau tu va chinh sach vu dai du an nha ¢ xa hdi, nhu
sau:
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- Khoan (3.¢) Piéu 62 Luat Dét dai quy dinh dy 4n nha ¢ xa hdi thudc truong hgp Nha
nudc thu hoi dat.

- Khoan 1 Diéu 53 Luat Nha & quy dinh “Nha nuoc dau tw xdy dung nha 6 xa hoi
bdng von ngan sach nha nudc, cong trai quoc gia, trdi phleu von ho tro' phat trién chinh
thire, von vay wu ddi ciia cde nha tai tro, von tin dung dau tw phdt trién ciia Nha nuwéc hodc
dau tur xdy dung theo hinh thirc hop dong xdy dwng - chuyén giao trén dién tich dat dwoc xdc
dinh dé xdy dung nha & xa héi theo quy dinh d@é cho thué, cho thué mua”.

- Khoan 3 Piéu 54 Luat Nha ¢ quy dinh “Déi vdi dir dn xdy dung nha & xa héi ma
khéng thudc khu vue phdi ldp dir dn dau tw xdy dung nha o xa hoi riéng dé cho thué quy dinh
tai khodn 2 Piéu nay thi chu dau tw phdi danh 16i thiéu 20% dién tich nha & xa hdi trong du
dan dé cho thué; chi dau tw dwoc hieong co ché wu dai xdy dwng nha & dé cho thué theo quy
dinh tai khoan 1 Diéu 58 ciia Ludt ndy déi véi phan dién tich 20% nha & xd héi dé cho thué
va dige ban nha ¢ nay cho nguoi dang thué theo quy dinh vé ban nha ¢ xa héi sau thoi han
05 nam cho thue”.

- Khoan 1 Piéu 57 Luat Nha & quy dinh “Péi véi nha & xa héi dwoe dau tw bcing
nguon von hodc hinh thire quy dinh tai khodn 1 Piéu 53 cia Ludt nay thi Bo Xay dung néu la
nguon von dau tw ciia trung wong hodc co quan ‘quan ly nha o cap tinh neu la nguon vén dau
tu cua dla phirong bdo cdo nguoi ¢é tham quyén quyét dinh dau tw quyét dinh lwa chon chii
ddu tw”.

- Khoan 2 Piéu 57 Luat Nha & quy dinh “Déi véi nha & xa hoi dwoe dau tw khong
phdi bang nguén von hodc hinh thire quy dinh tai khodn 1 Diéu 53 ciia Ludt nay thi co quan
quan 1y nha ¢ cdp tinh bao cdo Uy ban nhéan dén cdp tinh thuc hién lwa chon chii dau tw theo
quy dinh nhw sau: a) Truong hop Nha nuwée giao dat hodc cho thué dat dé xdy dung nha ¢ xa
héi thi thue hién lya chon chii dau tur thong qua hinh thirc ddu thau néu cé tir hai nha dau tw
tré lén dang ky lam chi dau tw hodc chi dinh chii dau tw néu chi ¢6 mét nha dau tw dang ky
lam chii ddu tw; b) Trwong hop phai danh quy ddt trong di dn ddu tw xdy dung nha ¢ thwong
mai dé xdy dung nha & xd héi theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 16 cia Ludt nay thi giao chii
dau tw dw dn xdy dung nha & thirong mai c6 trach nhiém truc tiép dau tw xdy dung nha ¢ xd
héi, trir truong hop Nha nudce sir dung dién tich dat nay dé giao cho t6 chirc khac thuwc hién
dau tw xdy dung nha & xa héi; ¢) Truong hop doanh nghlep, hop tac xa c6 quyen Stk dung
dat hop phdp, phu hop voi quy hoach xdy dyng nha o, co du diéu kién lam chi dau tw va c6
nhu cau xdy dung nha ¢ xd hoi thi doanh nghiép, hop tac xa dé dwoe giao lam chii dau tw dw
dan xdy dwng nha & xa héi; d) Truong hop xdy dung nha & xa héi dé bo tri cho nguoi lao
dong lam viéc trong khu cong nghiép ¢ thi doanh nghiép kinh doanh ha tcfng khu cong
nghiép hodc doanh nghiép san xudt trong khu céng nghiép hodc doanh nghiép co churc nang
kinh doanh bdt dong san dwege Nha mede giao lam chi dau tw die én”.

- Khoan 1 Diéu 58 Luat Nha ¢ quy dinh “I. Doanh nghiép, hop téc xd tham gia dau
tw xdy dung nha & xd héi khéng phdi bang nguon von hodc hinh thire quy dinh tai khodn 1
Piéu 53 ciia Ludt nay dé cho thué, cho thué mua, ban thi dwoc hudng cac wu dai sau ddy: a)
Puoc mié~n tien sir dung dat, tien thué dat doi véi dién tich dat dwoc Nha nude giao hodc cho
thué dé dau tw xdy dung nha ¢ xd héi; b) Puoc miéNn giam thué gid tri gia ting, thué thu
nhdp doanh nghiép theo quy dinh cua phdp ludt vé thué; truong hop xdy dung nha & xd hoi
dé cho thué thi dwoc giam thué gid tri gia tang, thué thu nhdp doanh nghiép nhiéu hon so véi
trwong hop xdy dung nha o xd hoi dé cho thué mua, ban; ¢) Pwoc vay von wu ddi tir Ngdn
hang chinh sdch xa héi, t6 chirc tin dung dang hoat ddng tai Viét Nam; truong hop xdy dung
nha & xd héi dé cho thué thi dwoc vay vén véi ldi sudt thap hon va thoi gian vay dai hon so
VGi truong hop xdy dung nha & xd hoi dé cho thué mua, ban; d) Puoc Uy ban nhéan déan cdp
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tinh hé tro toan bé hodc mét phan kinh phi dau tw xdy dung hé thong ha tang ky thudt trong
pham vi du an xdy dung nha o xa hoi; truong hop xdy dung nha ¢ xa hoi dé cho thué thi
dwoc ho tro toan bo kinh phi nay, d) Cac wu dai khac theo quy dinh cua phap luat”.

- Piéu 61 Luat Nha & quy dinh Péi véi nha & xa héi dwoc dau t xdy dung khéng phdi
bang nguén vén hodc hinh thire quy dinh tai khoan 1 Piéu 53 ciia Ludt ndy thi gid thué, gid
thué mua, gia ban nha ¢ dwoc xdc dinh nhw sau: a) Gia thué nha ¢ xa hoi do chu dau twr xdc
dinh trén co sé tinh dii chi phi bdo tri nha 6; chi phi thu hoi von dau tw xdy dung nha 6, ldi
vay (néu c6), loi nhudn dinh mirc theo quy dinh ciia Chinh phii va khéng tinh cdc khodn wu
dai cua Nha nuoc quy dinh tai khoan 1 Diéu 58 ciia Ludt nay; b) Gid thué mua nha & xd hdi
dwoc xdc dinh theo quy dinh tai diém a khodn nay, trir kinh phi béo tri nha ¢ do nguoi thué
mua ngp theo quy dinh tai khoan 1 Piéu 108 ciia Ludt nay; ¢) Gid ban nha ¢ xd héi do chii
ddu tw dir én xdc dinh trén co so tinh di cdc chi phi dé thu hoi von dau tw xdy dung nha o,
ldi vay (néu cd), loi nhudn dinh mitc theo quy dinh ciia Chinh phii va khéng tinh céc khodn
wu dai cia Nha nuée quy dinh tai khodn 1 Diéu 58 ciia Ludt nay; d) Chi dau ti xdy dung
nha ¢ xd hoi c6 trach nhiém xdy dung va bdo cdo Uy ban nhdn ddn cdp tinh noi cé nha & xa
héi té chirc tham dinh gid thué, gia thué mua, gid ban truede khi cong bo. 2. Poi véi nha & xa
héi do hé gia dinh, cd nhdn dau tw xdy dung thi chii dau tw tir xdc dinh gid thué, gia thué
mua, gid ban bao dam tudn thii quy dinh tai diém c khodn 2 Piéu 58 ciia Ludt nay”.

- Khoan 4 Piéu 63 Luit Nha & quy dinh “Chu dau tw dw dn xdy dung nha o xd hoi
khéng dwoc ky hop dong thué nha & xd héi hinh thanh trong twong lai; truong hop nha ¢ ¢é
i diéu kién quy dinh tai diém a va diém b khodn 2 Diéu nay thi chii dau tw chi dwoe ky hop
dong dat coc va thu tién ddt coc thué nha & t6i da bang 12 thdng tién thué nha tam tinh, viéc
ky hop dong dat coc thué nha & phdi bao dam ding doi twong va diéu kién dwoe thué nha &
xa hoi quy dinh tgi Ludt nay. Sau khi nha o co du diéu kién theo quy dinh tai khoan 3 Piéu
nay thi chi dau tw dwege ky hop dong thué nha ¢ véi nguwoi da ky hop dong dit coc”.

- Khoan 5 Piéu 67 Luat Nha ¢ quy dinh “Vén Nha nwéc cdp bao gom von trung wong
va von dia phuong dé hé tro vé nha & cho cdc doi twong thuoc dién duwoc hwong chinh sach
xd hoi théng qua cdc chwong trinh muc tiéu vé nha & va théng qua viéc xdy dung nha ¢ xa
hoi dé cho thué, cho thué mua’.

- Diéu 8 Nghi dinh 100/2015/ND-CP quy dinh Piéu 8. Thii tuc lya chon chii dau tie
dy dan xdy dung nha ¢ xa hoi. 1. Déi véi diy dn dau tu xdy dwng nha o xa hoi dwoc dau tur
bang nguon vén hodc hinh thirc quy dinh tai Khoan 1 Piéu 53 cia Ludt Nha o thugc nguon
von trung wong thi Bo Xay dung bao cao Thu twong Chinh phii quyét dinh lwa chon chi dau
twe. Trong thoi han téi da la 30 ngay, ké tir ngay nhdn dwogc To trinh cua Bo Xdy dung, Thu
twéng Chinh phii ¢6 van ban lwa chon chit dau tw hodc 1y quyén cho B Xay dyng lia chon
chu dau tw dw an. 2. Po6i véi di an dau tw xdy dyng nha o xa hoi dwoc dau tur bang nguon
von hodc hinh thirc quy dinh tai Khoan 1 Bzeu 53 Ludt Nha ¢ thudc nguon von dia phuong
thi S¢ Xdy dung bdo cdo Uy ban nhdn ddn cdp tinh lwa chon chit dau t hodc uy quyeén cho
Uy ban nhén déan qudn, huyén, thi xa (sau day goi chung la Uy ban nhdn dan cap huyén) la
chon chii dau tw dir én. Trong thoi han 16i da la 30 ngay, ké tir ngay nhdn dwoc To trinh cua
So Xady dung, Uy ban nhdn ddn cdp tinh phdi ¢é van ban lya chon chii dau tir hodc uy quyén
cho Uy ban nhdn ddn cap huyén lya chon chi dau tw. Truong hop dwoc uy quyén thi trong
thoi han t6i da la 30 ngay, ké tir ngay nhdn dwoc van ban iy quyén cua Uy ban nhdn ddn cdp
tinh, Uy ban nhén dén cdp huyén phdi c6 van ban lwa chon chii a"au tw dy an xdy dung nha o
xd héi. 3. Poi véi nha ¢ xd héi dwoe dau te khong phai bang nguon vén hodc hinh thire quy
dinh tai Khoan 1 Diéu 53 Ludt Nha & thi S6 Xdy dung bdo cdo Uy ban nhdn dén cdp tinh lwa
chon chii dau tw theo quy dinh tai Khodn 2 Piéu 57 ciia Ludt Nha & va vin ban hwéng dan
ciia co quan cé tham quyén ban hanh. Trong thoi han toi da la 30 ngay, ké tir ngay nhdn
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duwoc To trinh cua So Xdy dung, Uy ban nhain dan cdp tinh phdi ¢6 van ban lwa chon chii
dau tw hodc uy quyén cho Uy ban nhdn dén cap huyén lya chon chu dau tw. Truong hop
dwgc iy quyén thi trong thoi han t6i da la 30 ngay, ke tir ngay nhan dwoc van ban uy quyén
ciia Uy ban nhan déan cdp tinh, Uy ban nhdn déan cdp huyén phdi ¢é van ban hra chon chii
dau tw du én xdy dung nha o xd hoi. 4. Chu dau tw dir dn thuce hién thi tuc xin chap thuan,
quyét dinh chii truwong dau tu; t6 chire ldp, tham dinh, phé duyét va trién khai dw dn xdy
dung nha ¢ xa héi theo quy dinh cia phdp ludt vé nha ¢ va phdp ludt cé lién quan. 5. BY
Quéc phong va Bé Cong an dwoc phép trién khai cdc dw dn nha 6 xa héi theo quy dinh tai
Nghi dinh nay dé gidi quyét nha ¢ cho cdc doi twong quy dinh tai Khodn 6 Piéu 49 ciia Ludt
Nha & phir hop véi tinh hinh va diéu kién déc thii riéng, nhung phdi bdo dam nguyén tic moi
déi twong chi dwoc hé tro mét lan”.

- Pidu 9 Nghi dinh 100/2015/NB-CP quy dinh “Co ché hé tro, wu dai chii dau tur xdy
dung nha ¢ xa hoi. 1. Chu dau tw di dn xdy dung nha o xa hoi khong sur dung nguon von
ngdn sdch dwoc mién tién sir dung dat, tien thué dat theo quy dinh tai Piém a Khodn 1 Diéu
58 ciia Ludt Nha 6, cu thé nhw sau: a) Puoc mién tién sir dung dat, tién thué dat doi voi dién
tich dat da dwoc Nha nude giao, cho thué, ké cd quy dat dé xay dung cdc cong trinh kinh
doanh thuong mai da duoc co quan co tham quyén phé duyét trong pham vi dw dan xdy dung
nha ¢ xa héi; Uy ban nhdn ddn cap tinh xem xét, quyét dinh viéc hoan tra lai hodc khdu trir
vdo nghia vu tai chinh ciia chii dau tw dw dn phdi ngp cho Nha mede doi véi trieong hop chii
dau tw da nop tien sir dung dat khi dwoc Nha nuéde giao dat hodc dd nhén chuyén nhuwong
quyén sir dung ddt tir t6 chire, hé gia dinh, cd nhdn khdc ma dién tich dat d6 dwoc sir dung
dé xdy dung nha & xa héi hodc chi dau tw dw dn da ndp tién sir dung dat doi véi quy dat
20%, b) Pugc danh 20% tong dién tich dat dé xdy dung nha ¢ trong pham vi dw dn xdy dung
nha ¢ xa hoi (bao g5m cd di an sir dung quy dat 20%) dé dau e xdy dung cong trinh kinh
doanh thwong mai (ké ca nha ¢ thwong mai cao tang hodc thdp tang) nham bi ddp chi phi
ddu tw, gép phdn gidm gid ban, gid cho thué, thué mua nha ¢ xd héi va gzam kinh phi dich vy
qudn Iy, vdn hanh nha & xd héi sau khi dau tu; ¢) Truong hop phwong dn quy hoach chi tzer
ciia dir dn do co quan nha nude cé tham quyén phé duyét ma khéng bé tri quy dat riéng dé
xay dung cong trinh kinh doanh thwong mai trong pham vi dy an thi chu dau tw dwoc phép
danh 20% téng dién tich san nha o cua dy an do dé ban, cho thué, thué mua theo gia kinh
doanh thiong mai; Phan kinh doanh thwong mai quy dinh tai Khoan ndy phdi dwoc hach
toan chung vao toan bg dw dn va bao dam nguyén tic loi nhudn dinh mirc t6i da theo quy
dinh tai Piéu 21 cia Nghi dinh nay Ngoaz phan dién tich kinh doanh thwong mai néu tai
Dzem ¢ Khodn nay, chii dau tw dy dn cé trach nhiém bo tri phan dién tich dé phuc vu nhu
cau sinh hoat chung cua cac ho dan cw trong pham vi dy an (khu vic sinh hoat cong dong,
dé xe va cdc cong trinh ha tang thiét yéu khdc). Phdn dién tich nay dwgc xdc dinh trén co so
quy chuan tiéu chudan hién hanh va phwong an_quy hoach - kién tric do co quan co tham
quyén phé duyét. 2. Chii dau tw di dn dwoc mién, giam thué gid tri gia tang, thué thu nhap
doanh nghiép theo quy dinh tai Piém b Khodan 1 Diéu 58 ciia Ludt Nha & va phdp ludt vé
thué c6 lién quan. T rwd’ng hop dau tw xay dyng nha o xa hoi chi dé cho thué thi dwoc gidm
70% thué sudt thué gid tri gia tang, thué thu nhdp doanh nghzep theo quy dinh cua phap ludt
vé thué doi véi nha ¢ xd héi hién hanh. 3. Chu dau tw dw an dwoc vay von wu dai tir Ngdn
hang Chinh sdach xa hoi hodac 16 chike tin dung theo quy dinh tqi Piém ¢ Khodan I Piéu 58 cia
Ludt Nha 6. Truong hop dau tw xdy dung nha ¢ xa hoi chi dé cho thué thi dwoc vay von wu
ddi dau tw véi thoi han t6i thiéu la 15 nam va téi da khéng qud 20 nam. Trwong hop chii dau
tw dy dn ¢6 nhu cau vay dudi 15 nam thi chi dau tw dwoc théa thudn véi ngan hang thoi han
cho vay thdp hon thoi han cho vay toi thiéu. 4. Chii dau tw dir én dwoce Uy ban nhédn dén cdp
tinh hé tro toan bé hodc mét phan kinh phi dau tw xdy dung hé thong ha tang ky thudt trong
pham vi dy an xdy dung nha o xa hoi theo quy dinh tai Piém d Khoan 1 Piéu 58 cia Ludt
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Nha o. Truong hop ddu tw xdy dung nha ¢ xa hoi chi dé cho thué thi dwoc hé tro toan bo
kinh phi dau tw xdy dung hé thong ha tang ky thudt. 5. Chi dau tw diw dn dwoc mzen thyc
hién thii tuc tham dinh thiét ké co sé déi véi truong hop dy dn dp dung thiét ké mau, thiét ké
dién hinh nha ¢ xd hoi do co quan co tham quyén ban hanh; dwoc dp dung hinh thirc tw thyc
hién doz VOi cdc cong tdc tw van, thi cong xdy ldp néu c6 dit ning lyc theo quy dinh ciia phap
luat ve xdy dung. 6. Hé gia dinh, cd nhan tham gia dau tw xdy dung nha ¢ xd héi dép g
yéu cau quy dinh tai Khoan 2 Piéu 58 cia Ludt Nha ¢ thi dwoc hudng cdc wu dii theo quy
dinh tai Piém a Khodn 1, Khoan 2, Khodan 3 va Khodn 4 ciia Piéu nay”.

- Piéu 10 Nghi dinh 100/2015/ND-CP “quy dinh Huy déng vén phdt trién nha & xa
héi. 1. Nguon vén phat trién nha & xd héi do Nha nude dau tw dwoe huy dong tir cde nguon
sau ddy: a) Von d‘du tie truec tiép tir ngdn sdch trung wong; von trdi phiéu Chinh phi (néu
c6); qui phat trién nha ¢ cia dia phiong (neu c6), quy ciia B6 Quoc phong dwoc thanh lp
va hoat dong theo quy dinh cua phdp ludt (neu c6); ngdn sach dia phuong hé tro hang nam
theo quyét dinh cia Hoi dong nhédn ddn cdp tinh; phat hanh trai phiéu chinh quyén dia
phiwong, cong trai nha o; huy dong tir cac nguon hO’p phap khac theo quy dinh cua phap
ludt; b) Vén hé tro phat trién chinh thikc ODA va cdc nguon von ‘khdc vay cua nudc ngodi
(néu c6). 2. Nguon von ngodi ngdn séach do cdc thanh phan kinh té (bao gom ca ho gia dinh,
cd nhan) tham gia dau tw xdy dwng nha ¢ xd héi huy dong, gom a) Von tw c6 cia chii dau tw
dy én hodc cia hg gia dinh, cd nhan; b) Vay vén wu dai tie Ngdn hang Chinh sdch xa héi
hodc tir cdc t6 chire tin dung do Nha nude chi dinh theo quy dinh tai Chwong III cia Nghi
dinh nay; ¢) Phat hanh trdi phiéu dwoc Chinh phi bao lanh theo quy dinh cua phap ludt ve
phat hanh trdi phiéu Chinh phu, trai phiéu chinh quyén dia phwong, trdi phiéu cia doanh
nghiép dau tw; d) Vay vén thwong mai ciia cdc té chirc tin dung dwoc thanh ldp va hoat dong
theo quy dinh ciia phép ludt; @) Vay tir Quy phdt trién nha & ciia dia phwong (néu cé), qup
ciia Bé Quéc phong dwoc thanh ldp va hoat déng theo quy dinh ciia phdp ludt (néu cé); e)
Cdc nguén vén huy dong hop phdp khdc theo quy dinh ciia phdp ludt”.

- Diéu 11 Nghi dinh 100/2015/ND-CP quy dinh “Phdt trién nha ¢ xd héi theo hinh
thire xdy dwng - chuyén giao. 1. Can cik theo quy hoach va ké hoach phdt trién nha & xd héi
da dwoc phé duyét trén dia ban, S¢ Xdy dwng cé trach nhiém t6 chire ldp danh muc cdc dw
an xdy dung nhd & xd héi theo hinh thitc BT va xdc dinh cac diéu kién lira chon nha dau tw
BT dé bdo cdo Uy ban nhén dén cdp tinh chdp thudn, cong bé cong khai trén Céng thong tin
dién tir cua Uy ban nhdn ddn cdp tinh va ciia S6 Xay dung trong thoi han t6i thiéu 30 ngay
lam viéc vé danh muc va cdc thong tin lién quan dén dw dn xdy du’ng nha ¢ xd hoi theo hinh
thirc BT, diéu kién lwa chon nha dau tw BT dé cdc nha dau tw c6 co sé dang ky tham gia. 2.
Viéc lya chon chu dau tu dw dn xdy dung nha & xa héi thwe hién theo quy dinh ciia phép ludt
ve nha o va phap ludt co lién quan. 3. So Xdy dwng co trach nhiem bdo cao Uy ban nhén ddn
cap tinh xem xét dé ky hop dong BT hoac uy quyén cho So Xdy dung ky hop dong BT. Nha
dau tw BT ¢6 trach nhi¢m 16 chirc Idp va trinh co quan cé tham quyén tham dinh, phé duyét
quy hoach chi tiét ty 16 1/500 (déi véi trieong hop khu viee dw dn chwa c6 quy hoach chi tiét
ty 16 1/500) va t6 chirc Idp diw dn xdy dung nha ¢ xd hi dé tham dinh phé duyét theo quy
dinh ciia phdp ludt vé nha ¢ va phdp ludt ¢6 lién quan. 4. Viéc trién khai hoat déng xdy dung
nha & xa héi doi véi du dn xdy dung nha o xa hoi theo hinh thirc BT thuc hién theo quy dinh
ciia phdp ludt vé xdy dwng. 5. Sau khi hoan thanh viéc dau tw xdy dwng va nghiém thu céng
trinh nha & xa héi theo hop dong BT, nha dau tw BT c6 trach nhiém ban giao quy nha & nay
cho S¢ Xay dung dé thuc hién quan 1y, khai thdc theo quy dinh. 6. Viéc thanh todn cho nha
dau tu BT duwoc thuc hién theo quy dinh cua phap ludt hién hanh”.

- Piéu 15 Nghi dinh 100/2015/ND-CP quy dinh “Vay von wu ddi dé dau t xdy dung
nha o xa hoi. 1. Poi twong duwoc vay von: a) Doanh nghiép, hop tac xad la chu dau tw dy an
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nha & xd héi khéng phdi bang nguén von hodc hinh thirc quy dinh tai Khoan 1 Piéu 53 ciia
Ludt Nha & dé cho thué, cho thué mua, bdn; b) Doanh nghiép, hop tdc xd san xudt cong
nghiép, dich vu tw dau tw xdy dung nha ¢ dé bé tri cho nguoi lao dong ciia chinh doanh
nghiép, hop tic xd dé ma khéng thu tién thué nha hodc cé thu tién thué nha véi gia thué
khong vueot qud khung gid cho thué nha & xd héi do Uy ban nhén dén cdp tinh ban hanh; c)
Ho gia dinh, ca nhan bo vén dau tu xdy dung nha ¢ xa hoi dé cho thué, cho thué mua, ban.
2. Diéu kién dwoc vay von déi véi cac doi twong quy dinh tai Piém a va Diém b Khoan 1
Piéu nay: a) Puoc thanh lap va hoat dong theo quy dinh cua phap ludt; co danh muc dy an
xdy dung nha o xa hoi thugc chu"o’ng trinh, ké hoach dcfu tw nha o xd hoi cua co quan co
tham quyen phé duyét; b) C6 dy dn dau e da duoc cdp cé tham quyen quyét dinh chu
triwong dau tw theo quy dinh cua phap luat vé dau tw va phdp ludt vé nha o; ¢) ba co quyét
dinh giao dat hodc di cé quyén sir dung dat theo quy dinh cia phap luat vé dat dai va da
hodn thanh viéc boi thwong, giai phong mat bang, d) Da duoc cap Gidy phep xay dung theo
quy dinh cua phdp ludt vé xdy dung; d) Co mirc von 16i thiéu tham gia vdo dir an, phuong dn
vay theo quy dinh cua 16 chite tin dung cho vay; e) Thuc hién bao dam tién vay, thé chap vay
von theo quy dinh cua phap ludt. 3. Diéu kién dwoc vay von a"oz Véi cde doi twong quy dinh
tai Piém ¢ Khodn 1 Piéu nay phai co phwong dn dau tw dwoc cdp cé tham quyén chap thudn
va dap iing cdc quy dinh tai Piém ¢, d, d va e Khodn 2 Piéu nay. 4. Mikc cho vay: a) Poi voi
xdy dwng nha & xa héi chi dé cho thué: Mirc cho vay téi da bang 80% tong mikc ddu tw dir én
hodc phwong an vay va khong vuot qua 80% gid tri tai san bao dam tién vay; b) Déi véi xdy
dung nha & xa héi dé cho thué mua, ban: Mirc cho vay t6i da bang 70% z‘ong mike dau tir clia
dw dn, phwong dn vay va khéng vieot qud 70% gid tri tai san bdao dam tién vay. 5. Thoi han
vay: a) Doi véi viéc dau t xdy dung nha & xa hoi chi dé cho thué thi thoi han cho vay téi
thiéu la 15 nam va t6i da khong qud 20 nam ké tir ngdy gidi ngdn khoan vay dau tién; b) Déi
Vi viée dau tw xdy dung nha o xd hoi dé cho thué mua thi thoi han cho vay 16i thiéu la 10
nam va toi da khong qua 15 nam ké tir ngay gidi ngdan khoan vay dau tien; c) Poi véi dw dn
dau tw nha & xd héi dé ban thi thoi han cho vay t6i thiéu la 05 ndm va t6i da khong qua 10
nam ké tir ngay giai ngan khoan vay dau tien; d) Truong hop khdach hang c6 nhu cau vay voi
thoi han thdp hon thoi han cho vay t6i thiéu quy dinh tai Piém a, b va ¢ Khoan nay thi duoc
théa thudn véi ngdan hang vé thoi han cho vay thap hon. 6. Thye hién trd no goc va ldi tién
vay theo quy dinh ciia t6 chirc tin dung cho vay. 7. Ldi sudt vay: a) Lai sudt cho vay wu dai
cua Ngan hang Chinh sach xa hoi do Thu tuwong Chinh phu quyét dinh theo dé nghi cia Hoi
dong quan tri cho timg thoi ky b) Ldi sudt cho vay uu dai cua cdc 16 chire tin dung do Ngan
hang Nha nudc Viet Nam xdc dinh va cong bé trén co sé bdo dam nguyén tic khéng vieot
qua 50% lai suat cho vay binh quan cua cdc ngdn hang trén thi truong trong cung thoi ky. 8.
Giai ngan vén vay: Vén vay dwoc gzal ngan theo tién do thue hién va dé nghj cia chii dau t.
S6 tién gidi ngan timg dot cdn cir vao khoi lwong hodn thanh céng trinh theo diém dimg ky
thuat.

- Khoan 1 Diéu 21 Nghi dinh 100/2015/ND-CP quy dinh “Gid ban nha & xd héi do
chii dau tw dir én xdc dinh trén co so tinh di cac chi phi dé thu héi von dau tw xdy dung nha
6, ldi vay (néu cé) va loi nhudn dinh mikc ciia toan bé dw dn khéng vieot qud 10% tong chi
phi dau tu; khéng tinh cdc khodn wu ddi ciia Nha nuée quy dinh tai Diéu 58 ciia Ludt Nha
0 vao gid ban nha ¢ xa hoi”.
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