UY BAN NHAN DAN CQNG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHiI MINH Péc 1ap - Tu do - Hanh phic

HIEP HQI BAT PONG SAN
THANH PHO HO CHI MINH Tp. Ho Chi Minh, ngay 12 thang 11 ndm 2018
S6: 142/CV-HoREA
"VIv Bé xudt giai quyet cic diém
nghén, vuong mac dé tao diéu kién
phat trién thi truong bat déng sdn
minh bach, l[anh manh, én dinh va
bén viing"

Kinh giri: - Thuwong tree Thanh iy thanh phé H6 Chi Minh
- Thwong trwe Hi dong nhan dan thanh phé
- Thwong trwee Uy ban nhan déan thanh phé
- S& Xay dung; S& Tai nguyén Moi truong
S¢ Ké hoach Piu tu; S& Quy hoach Kién tric
Sé Tw phap; Sé Tai chinh; Sé Giao thong Van tai
Cuc Thué; Ngan hang Nha nwéc CN TPHCM

Tiép theo Hoi nghi gip g0 céc doanh nghiép bat dong san thanh phé H6 Chi Minh
ngay 07/11/2018 do Ong Nguyen Thanh Phong - Chu tich Uy ban nhan déan thanh phé - Cha
tri, dé xem xet, giai quyét cac diém nghén, vudng méc, khé khin cia doanh nghiép; tao diéu
kién phat trién thi truong bat dong san thanh phd minh bach, 1anh manh, 6n dinh va bén
ving; hd tro hiéu qua cho céc doanh nghiép bat dong san va nguoi tieu dung. Nay, Hiép hoi
Bat dong san thanh pho H6 Chi Minh (HoREA) xin béo cdo chi tiét cac noi dung c6 1ién quan
chu yéu dén tham quyén giai quyét ciia Uy ban nhan dan thanh phd, nhu sau:

1/- Pé xuét giai quyet diém nghén vé Chap thuan chu truong diu tu:

1.1)- Luét Nha & quy dinh viéc lra chon chii dau tw dw 4n nha ¢ thwong mai:

- Khoan 2 Piéu 22 quy dinh viéc lya chon chu dau tu du 4n nha & thuong mai dugce
thuc hién thong qua 03 hinh thac: "a. Pau gid quyén sir dung dat™, hoac "b. Pau thau dy an
co sur dung dat”, hoac "c. Chi dinh chu dau tw trong truong hop nha dau tw ¢6 du dieu kién
quy dinh tai Dieu 21 cua Ludt nay, €0 quyén s dung dat hop phdp theo quy dinh tai Khoan
1 va Khodn 4 Diéu 23 cua Ludt nay",

- Khoan 4 Piéu 23 Luat Nha & quy dinh doanh nghiép phai "Nhdn chuyén quyén sir
dung dat ¢ theo quy dinh cia phdp ludt vé dat dai dé xdy dung nha o thuong mai'”,

- Khoan 2 Piéu 170 Luat Nha ¢ quy dinh "Péi véi dw dn xdy dwng nhd é khdc thujc
dién quyet dinh chu trwong dau tw theo quy dinh ciia Ludt Dau tw thi thuc hién theo quy
dinh cia Ludt Dau tw..."".

1.2)- Luat Piu tw quy dinh thim quyén quyét dinh chi trwong dau tw caa Uy
ban nhan dén cap tinh:

Khodn (1.a) Diéu 32 quy dinh "Dy dn digc Nha niede giao dat, cho thué dat khong
thong qua dau gia, dau thau hodc nhdn chuyén nhuong, dw dn cé yéu cau chuyén muc dich
sw dung dat"'.

1.3)- Luat DAt dai quy dinh diéu Kkién giao dit, cho thué dat, cho phép chuyén
Muc dich st dung dat dé thuc hién du an dau tu:



- Khoan 3 Diéu 58 Luat Pat dai quy dinh cc diéu kién doi véi nguoi duge Nha nude
giao dat, cho thué dat, cho phép chpyén muc dich st dung dat dé thyc hién du an dau tu, va
giao cho Chinh phu quy dinh chi tiét;

- Khoan (1.b) Piéu 169 Luat Dét dai quy dinh to chirc kinh t& "dwec nhin chuyén
nhwgng quyén sic dung dat thong qua nhdn chuyén nhuong quyén su dung dat, trir truong
hop quy dinh tai Piéu 191 cua Ludt nay",

- Khoan 2 Diéu 191 Luat Pit dai quy dinh t6 chire kinh té "duwoc nhdn chuyén nhwong
quyén sir dung dat trong lia, dat rirng phong hg, dat rimg ddc dung ciia ho gia dinh, ca
nhan", trong "truong hop duoc chuyén muc dich sir dung ddt theo quy hoach, ké hoach sit
dung dat da duoc co quan nha miede c¢é tham quyén phé duyér”;

- Piéu 14 Nghi dinh 43/2014/ND-CP ngay 15/05/2014 ctia Chinh phu d& quy dinh chi
tiét vé didu kién ddi voi ngudi duoc Nha nude giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc
dich str dung dat dé thuc hién du an dau tu theo quy dinh ctia phap luit vé dau tw doi voi
trwong hop giao dat, cho thué dit khong thong qua diu gia quyén sir dung dit, chuyén
muc dich sir dung dat.

1.3)- Y Kién chi dao ciia Thii twéng Chinh phi:

~ Ngay 19/10/2017, Van phong Chinh phu da c6 Van ban 11153/VPCP-CN truyén dat y
Kién chi dao cia Phé Thu tudng Trinh Dinh Diing nhu sau:

"1. Uy ban nhén dédn thanh phé Hé Chi Minh ra soét, tong hop cdc trieong hop dang
st dung ddt trén dia ban thanh phé cé nguon goc do dén bi déat néng nghiép hodc dat chuyén
diing, dép vmg mot trong cdc diéu kién sau: (i) da dwoc xdc dinh la dit ¢ trong dé dn quy
hoach dugc co quan co tham quyén phé duyét; (ii) hoac da cO vdn bdn cia co quan co
tham quyén cho phép chuyén muc dich sw dung dit dé trién khai dw dn xdy dung nha 6;
(iii) hodgc da dwgc ghi trong quyét dinh thu héi dit khi thuc hién gidi phong mdt bang 13
dé thwe hi¢n dw dn ddu tw xdy dung nhd 6.

2. Trén co s¢ két qua ra soét néu trén cia Uy ban nhdn ddn thanh phé Ho Chi Minh,
giao Bg Tai nguyén va Moi truong chu iri, phéi hop BJ Xay dwng, Bé Tai chinh nghién ciu,
xay dwng van ban quy pham phap ludt vé viéc giao dat theo hinh thire chi dinh hodc chi dinh
nha dau tw doi véi dw an dau tie xdy dung nhd & cé tinh chat dac thu, riéng biét dam bdo co
So phap ly trong quda trinh thuc hién".

1.4)- Y kién ctia Bo Xay dwng:

- B X4y dung c6 Vin ban s6 805/BXD-QLN ngay 05/05/2016 phiic dap cac Van ban
s6 1422/UBND-DTMT ngay 01/04/2016 va sb 2678/UBND-DTMT ngay 06/04/2016 cta Uy
ban nhan dan thanh phé Hb Chi Minh, c6 hudng dan "Ké tir nam 2017, viéc chap thudn, quyét
dinh chii truong dau tw, phé duyét dw dn dau tw xdy dung nhd & phai can cir vao chuong
trinh, ké hoach phdt trién nha & ciia dia phiong... Bo Xady dung thong nhdt véi dé nghi ciia
Uy ban nhdn dan TP. Ho Chi Minh theo hwéng: Péi véi dién tich dat néng nghiép, ddt
chuyen ding, néu da dwoc xdc dinh la dat & trong dé dan quy hoach dwoc co quan co tham
quyén phé duyet hoac da ¢6 Van ban dwgc co quan c6 tham quyén cho phép chuyen muc dich
St dung ddt d@é trién khai dir dn xdy dung nha ¢ hodc da dugc ghi trong quyét dinh thu hoi
ddt khi thuc hién gidi phong mat bang la dé thiee hién du an dau tw xdy dung nhd ¢ thl dién
tich dat @6 dwoc coi la dat 6. Khi nha dau tw c6 quyén sir dung dat ¢ hop phdp theo quy dinh
ciia phap ludt vé ddt dai va cé di diéu kién, ning e 1am chi dau tw di dn theo quy dinh ciia
phap ludt vé nha 6, phdp ludt vé kinh doanh bdt dong sdan thi dwoc xem xét chi dinh chii dau
tie die Gn xdy dung nhd & thieong mai theo quy dinh ciia Ludt Nha 6... B¢ Xdy dung dé nghi
Uy ban nhén dan TP. H6 Chi Minh ¢6 van ban bdo cdo xin ¥ kién chdp thudn cua Thi tuéng
Chinh phu trudce khi thuc hién chu truong trén”,

1.5)- Y kién dé xuit ciia Hiép hoi:



(1) Truwdng hop nha dau tw da co quy dit & thi dé nghi Sé Xay dung trinh Uy ban
nhan dan thanh phé xem xét quyét dinh chip thuin diu tw dr dn nha ¢ thuwong mai
theo quy dinh ciia Luit Nha &; Truwong hop du an bao gdm dét & va cac loai dit khac
can phai chuyén muc dich sir dung dat thi dé nghi S¢ Ké hoach Pau tu trinh Uy ban
nhan dan thanh phé xem xét quyét dinh chii trwong diu tw dw 4n nhd & thuwong mai
theo quy dinh ciia Luit Pau tu;

(2) Pé nghi Uy ban nhin din thanh phé sém phé duyét "Chwong trinh, Ké hoach
phat trién nha ¢ ciia thanh pho” dé 1am co s& thwe hién thii tuc chap thuin chi truong
diu tu, cong nhan chu diu tu, chap thuan diu tw cho cac dw an nha & trén dia ban
thanh phd, theo quy dinh tai Khoan (2.d) Piéu 10 Nghij dinh 99/2015/ND-CP ciia Chinh
phi "Néi dung chwong trinh, ké hoach phdt trién nhd é ciia dia phwong da dwoc phé
duyét ¢ lién quan dén viéc trién khai thwe hién dw dn cdn chdp thudn chii truong diu
tlt’",'

(3) Trong liic chwa sira d6i, b6 sung Khoan 4 Piéu 23 Luat Nha &, Hiép hoi dé
nghi Chinh phii ¢é vin ban giai thich tir "ddt ¢" nhw ndi dung Vin ban 11153/VPCP-
CN ngay 19/10/2017 ciia Vin phong Chinh pha déi véi dit "'c6 nguén goc do dén bu dit
néng nghlep hodc dit chuyén ding, ddp ikng mot trong cdc diéu kién sau: (i) da dwgc xdc
dinh la dit 6 trong dé dn quy hoach dugc co quan cé thiam quyén phé duyét; (i) hoac da
cO vin ban ciia co quan cé thim quyén cho phép chuyén muc dich sw dung dit dé trién
khai dw dn xdy dung nha 6; (iii) hodc da dwoc ghi trong quyét dinh thu hoi dit khi thue
hién giai phong mdt bang la dé thwc hién dw dn ddu tw xdy dwng nha 6" dé cac dia
phwong cé cin cir thue hién, khic phuc diém nghén nay. Vé lau dai, dé nghi sira ddi, bo
sung, hoan thién Khoan 4 Piéu 23 Luit Nha &, nhu sau: ""Nhdn chuyén quyén siv dung
dit (hodc "'ddt ¢ va cac logi dit khdc") theo quy dinh ciia phdp ludt vé dit dai dé xdy dung
nha ¢ thiwong mai” dé thong nhat véi Khoén (1.b) Diéu 169 va Khoan 2 Pieu 191 Luat
Dat dai.

2/- Pé xuit giai quyét diém nghén giai phéng mit bang:

- Cong taC giai phong mat bang ngay cang kho khan do doanh nghiép kho dat duoc
thoa thuan véi tat ca nguoi sir dung dat nén dé bi roi vao tinh trang d¢ dang "da bao" khdng
trién khai du an duogc, bi choén von kéo dai, khdng c6 quy dat dé dugc cong nhan chu dau tu
du 4n, va cling 1a mot nguyén nhan lam sut giam cac du an bat dong san, nhat 1a cac du an
nha & trung cp va binh dan hién nay ciing nhu trong nam 2019. Trong Hoi nghi Chu tich Uy
ban nhan dan thanh phé gip g& doanh nghiép bat dong san ngay 07/11/2018, S& Tai nguyén
Moi trudong théng bao s& thuc hién theo quy dinh tai Khoan 60 Piéu 2 Nghi dinh
01/2017/ND-CP ngay 06/01/2017 cta Chinh phu vé bd sung Khoan 3, Khoan 4 vao Piéu 99
Nghi dinh 43/2014/ND-CP ngay 15/05/2014 cta Chinh phu. Theo do, cac du an dé lua chon
chu dau tu hoic chu dau tu "da dwoc Uy ban nhdn déan cdp c6 tham quyén cho phép théa
thudn nhdn chuyén quyén sir dung ddt dé thuc hién dy dn dau tw triede ngay 01/07/2014 ma
chu ddu tw chuwa théa thudn hét dugc toan bg dién tich dat ciia ngueoi sir dung dat trong pham
Vi du dn thi Uy ban nhan dan cdp tinh tong hop vao danh muc dir dn can thu hoz dat trinh
Hoi dong nhan cung cdp thong qua trudc khi co quan nha nuoc co tham quyen quyez‘ dinh
thu hoi dat doi véi dién tich dat chwa théa thudn dwoc dé giao dat, cho thué dat doi véi chi
dau te". Hiép hdi va cac doanh nghiép bat dong san rat hoan nghénh va dé nghi Uy ban
nhan dan thanh phé chi dao thue hién quy dinh nay dé thio g& diém nghén gidi phéng
mit bang ciia cac d 4n b01 thuong dé dang, “'da bao™ hi¢n nay, truéce hét 1a ddi voi cac
dl_l’ an da giai phong mit bang dwgc tir 80% dién tich tré 18n. Dong thoi, dé dam bao hai
hoa loi ich ciia ngudi sir dung dat, chu dau tu du an va loi ich x& hoi, Hiép hoi dé nghi cin
¢6 co ché hiép thuwong, théa thuin giita chit ddu tw va ngwoi siv dung dit dam bao 02
yéu cau: (i) Boi thuong théa ding cho ngwoi siv dung dit phU hop gid thi trwong trén co



S théa thugn binh dang; (ii) Thuc hi¢n quyén dwgc tii dinh cw ciia nguoi sik dung dit
trong khu veee dw dn khi héi du dieu kién theo quy dinh phdp ludt,

- Pbiéu 62 Luat Pét dai quy dinh Nha nudc thu hdi dat dé phat trién kinh té - xa hoi vi
loi ich qubc gia, cdng cong, trong d6 c6 du an khu d6 thi méi, dir an chinh trang d6 thi, dy 4n
khu dan cu ndng thon, dy 4n nha & sinh vién, nha & x4 hoi... Hiép hdi dé nghi phat huy vai
trd ciia T6 chirc phat trién quy dit (Trung tam phat trién quy dit thupc Sé Tai nguyén va
Moi trwo'ng) thue hién viéc boi thuong, glal phong mat bang theo quy hoach, ké hoach
sir dung dat, tao lap quy dat phuc vu dau tw phat trién. Sau do, té chirc diu gia dat aé
lwa chon nha dau tw. Chénh léch dia td ndp vao ngéin sach Nha nuéc daé phuc vu lgi ich
cong cong. Pay la phuong thirc tot nhét vira dam bao minh bach, cong bang trong cong
tac giai phong mat bang, han ché viéc phat sinh khiéu kién, hoiic khiéu kién déng nguoi.
Nhung den nay, van chua c6 co ché de thuc hién chu truong nay dé tao didu kién cho doanh
nghiép tiép can quy dat dau tu phat trién duy an.

3/- Pé xuit giai quyét diém nghén tién sir dung dat:

Theo phuong thire va quy trinh tinh tién sir dung dat hién nay thi tién s dung dat van
la "dn 56", 1a "ganh nang” va tao ra co ché "xin-cho", 1am cho qua trinh tinh tién sir dung dat
du an bi kéo dai gdy kho khan, thiét hai cho doanh nghiép va 1am that thu ngan sach nha
nuée do tinh trang "cira déi, cwa ba”. Pay ciing 14 mot nguy@n nhan gy ach tic dyu an do
chua du diéu kién dé trién khai tiép. Uy ban nhan dan thanh phé Ho Chi Minh d4 thay doi co
ché hoat dong cua Hoi dong tham dinh gia dat thanh phd ké tir cudi thang 12/2017, va da
phan cong Ong Tran Vinh Tuyén Ph6 Chu tich Uy ban nhan dan thanh phd 1am Chi tich
Hoi dong. Tur do dén nay, Hoi dong d4 duy tri hop hang tuan (chu dau tw dugc moi tham dy)
va giai quyét rat hleu qua cong tac xac dinh tién str dung dat du an. Nhwng van cOn mot sé
ton tai, veong mic cin tlep tuc X ly, nhu sau:

a. Trong giai doan thu 1y hd so trwéc khi "di diéu kién" trinh ra Hoi dong (thue
chat 1a *'xin - cho™):

- P& nghi tinh gia ban cin hd va doanh thu dw an phi hep véi thue té thi trudng
lubn dao dong, co tinh dén xu hwong va mire do bién dong cua gia thi trweong va cac yeu
té khac hinh thanh doanh thu, trén co sé chi s6 gia binh quan cia khu vue, chir khong
chi can ctr vao gia giao dich thanh cia mét thwong vu don 1é. Béi 1€, Nghi dinh
44/2014/ND-CP da quy dinh tai Piéu 5 vé yéu ciu thong tin trong ap dung phwong phap
dinh gia dat da quy dinh "Cac thdng tin vé gid dat @& chuyén nhirgng trén thi truwong (...)
phdi dam bdo khach quan, trung thuc" (Khoan 1.a) va ciing da quy dinh diéu kién ap
dung "Phwong phdp so sanh truc tiép dwoc dp dung dé dinh gid dit khi trén thj truong cé
céc thiza dit so sanh da chuyén nhwong..." (Khoan 2.a).

- Pé nghi khong tinh doanh thu béi giir xe gin may, bai giir xe 6-t0 (phdn khéng
thudc sé hivu ciia chii dau tw) Vao doanh thu dw 4n, vi diy 12 nguon thu clia Ban quén
tri chung cw chir khong phai l1a nguon thu cia chi diu tu. Hién nay van tinh doanh thu
nay trong 50 nim véi cong suat khai thac 1én dén 80 - 90% (qué ly twéng va phi thure té);

- P& nghi tinh gia cho thué dién tich thwong mai, dich vu phl hep véi thue té thi
treong dao dong. Cach tinh doanh thu nay cin duwa theo "'gia tri hién tai rong™ (Net
Present Value). Hién nay, doanh thu nay dwge tinh trong 50 nim véi cong suit khai
thac 1én dén 80 - 90% (qua Iy twdng va phi thuc £6);

- P¢ nghi diéu chinh cach tinh chi phi diu tw ha ting hién nay khoing 660.000
dong/m’ theo Quyét dinh 66/QP-UBND ngay 28/12/2012 cia Uy ban nhin dan thanh
phé la (2:|ué thap so véi chi phi thwe té binh quan cia doanh nghiép khoang 1,9 triéu
dong/m";



- Pé nghi diéu chinh cach tinh gia tri suat dau tw xay dung chung cu cao ting ciia
thanh pho hién dang thap hon khoang 10-15% so véi suat dau tw theo quy dinh cia B0
Xay dung gay thiét hai cho doanh nghiép;

- P& nghi diéu chinh céach tinh hé sb sir dung dién tich san kinh doanh ciin hd cia
Hoi dong tham dinh gia d{nt thanh phd hién nay 14 khoing 80% téng dién tich san xay
duwng, trong luc thue té hé sb sir dung dién tich san kinh doanh cin hd tuy theo chung cw
cao cp, trung cip hoic binh dan chi vao khoang 60-75% tong dién tich san xay dung
ma thoi;

- Pé nghi thay ddi cach tinh khau trir chi phi boi thun'ng giai phong mat bang daé
tinh tién sir dung dat du an, dim bdo cong bang cho chii dau tw dv an. B6i vi hién nay,
mitc khau trir chi phi boi thudng giai phong mit biang qua thip, chi chiém khoang 20%
chi phi boi thwdng thwe té ma doanh nghiép da bé ra. Do vy, doanh nghiép gin nhw da
phii mua lai quyén sir dung dat lan thir hai khi ndp tién sir dung dat vao ngan sach nha
nuée. Phin chi phi khong dwoc khéu trir nay khong dugc tinh vao chi phi doanh nghiép
nén doanh nghiép lai phai chiu thém thué thu nhiap doanh nghiép, ma cudi cung nguwoi
tiéu dung phai ganh chiu khi mua nha.

Hi¢p hoi nhan thay cac cach tinh trén day theo phuong phap thang du déu theo
huéng lam ting doanh thu dy 4n, 1am gidm chi phi thuc té ma chit diu tw da bo ra, din
dén xac dinh tién sir dung dit cao hon, khong phu hgp thuc té.

Hiép hoi dé nghi Uy ban nhin dan thanh phé xem xét thdng qua T trinh cla
Lién S¢ Tai chinh, S¢ Tai nguyén Maéi trudng, cé tinh dén cac dé xuit trén day cia
Hiép hoi, dé sém c6 vin ban Kién nghi véi Chinh phi, B Tai chinh, B Tai nguyén Mai
trudng xem Xet, chip thudn cho thanh phd dugc ap dung mjt ) nguyéen tic, tiéu chi
thAm dinh phuwong an gia dit theo gia thi truong. Vé lau dai, Hiép hoi daé nghj sira doi,
bd sung Luét Pét dai theo hwéng bé "Khung gid ddt" va giao quyén cho cap tinh ban
hanh ""Bdng gid ddt" phu hep véi gia dat pho bién trén thj truong, Hiép hoi dé nghi sira
ddi, b6 sung Picu 108 Luat Dit dai 2013 dé bo sung quy dinh "Thu tién si dung dit doi
Vi trwong hop chuyén muc dich siv dung tir dét nong nghiép sang dit 6, véi mirc thu bang
15% (hogc ...%) bdng gid dit (bao gom hé so dteu chinh gid dit k) do Uy ban nhéin déin
Cdp tinh ban hanh", dé dam bao cong tac tinh tién sir dung dat dugc minh bach, loai trir
tiéu cwc, nhiing nhleu va co ché "xin - cho™, nhw Vin ban sé6 196/BC-UBND ngay
08/11/2013 ciia Uy ban nhan dan thanh phé Hé6 Chi Minh d4 dé xuat.

b. Péi v6i dur an tam ndp tién sir dung dit:

Py la giai phap tinh thé ciia Uy ban nhén déan thanh phé giai quyét dé dw an c6
thé "'chay tzép dugc. Hiép hoi dé nghi S¢ Tai nguyén Mai truong va S¢ Tai chinh s¢m
xac dinh tién sir dung dat phai ndp daé chu dau tu thue hién hoan tit nghia vu ndp ngin
sach Nha nuéc va dé da diéu kién lam s6 dé cho ngwoi mua nha.

c. Poi véi du an dwge tam giao dat:

Tir nim 2005 tré vé trwée, Uy ban nhan dan thanh phé d4 ban hanh cac quyét
dinh tam giao dat. Trong dé, quy dinh s€ giao dit chinh thirc khi chii dau tu thue hién
xong cac buéc chuian bi dau tw. Pén nay, van coOn nhiéu dw an dwoe tam giao dit nhung
van chura dwoc giao dit chinh thirc. Hi€p hoi dé nghi S¢ Tai nguyen va Moi trewong ra
soat, dé xuat thanh pho glal quyet cac trwong hgp nay, cé tinh dén thoi diém lich sir cia
dw 4n dé gitp cho chit dau twr trién khai thwe hién va doanh nghiép khong phai 1am lai
thii tuc cong nhan chi diu tu.



4/- Pé xuit giai quyét diém nghén chuyén nhwong dw an, chuyén nhwong mét
phan du an bat djng san:

- Hién nay, nhu ciu chuyén nhwong du an rit l6m, trong do, c6 nhiéu dy an da
dugc thé chap lam tai san bao dam cho cac khoan vay tin dung, ké ca cac khoan no xau
ngan hang. Chuyén nhwong dw an 1a hoat dong kinh doanh binh thwong theo nhu ciu
ciia cac doanh nghiép, nhung theo cic quy dinh phap luit néu trén, chi dau tw phai giai
phong mit bang va co gidy chirng nhan quyén sir dung dit thi méi dwge chuyén nhwong
duw an, nén trén thue té viée chuyén nhwong dw an rat khé khin. Trong 10 thang diu
nim 2018, méi ¢6 15/23 hd so chuyén nhweng du 4n dwoc chip thuin. Do viy, chwa tao
diéu kién cho nha diu tw méi cé ning lwc thay thé chi dau tw cii dé khéi dong lai cac
dw 4n d4 bi ngirng trién khai, ciing nhu chwa tao dwoc sy thong thoang trong thi truong
chuyén nhuwong duw an, va co thém ngudn thu thué cho ngin sach nha nuée. Pay ciing 1a
mot nguyén nhan din dén thue trang d c6 hon 500 dy 4n bi thu hdi chi truong dau tu,
bi "ddp chiéu, tr0m mén", 1a "'hang dw dn tén kho', nhung chwa di diéu kién chuyén
nhwong;

- Picu 10 Nghi quyét 42 ciia Qudc hdi vé thi diém xir 1y no xéu, da quy dinh cac
dleu kién xir Iy tai sin bao dam 12 dy an bat dong san. Trong do, c6 dleu ki€n duy an "Co
quyét dinh giao dit, cho thué dit ciia co quan Nha nwdc co thim quyen ", "C6 quyét dinh
giao dit, cho thué dat” thi co the duw an bat dong san dé dd c6 Gidy chirng nhan, hoic
chua co Glay chirng nhan quyen str dung dat. Pay la co ché méi, khac véi quy dinh tai
Luat Pat dai va Luit Kinh doanh bat dong san néu trén. Hiép hoi dé nghi béd sung co
ché méi nay vao Luat Pit dai va Luat Kinh doanh bt dong san dé tao su thong thoang
trong hoat dong chuyen nhwong toan by du an hoac mot phan du an c6 sir dung dat.

5/- Pé xuat‘ giai quyét diém nghén do chua cé quy dinh vé viée dung quy dat dé
thanh toan hgp dong xay dung - chuyen giao (BT):

Dé trién khai thuc hién Luat Quan 1y, str dung tai san cong 2017, ¢ hiéu luc ké tir
ngdy 01/01/2018, Chinh phu d& ban hanh cac Nghi dinh so 151/2017/NB—CP ngay
26/12/2017 "Quy dinh chi tiét mét sé diéu cuia Ludt Qudn Iy, sir dung tai san cong"; Nghi
dinh s6 167/2017/ND-CP ngay 31/12/2017 "Quy dinh viéc sap xep lai, xv Iy 1ai san cong";
Nghi dinh s6 63/2018/ND-CP ngay 04/05/2018 "Vé dau tw theo hinh thie doéi tac cong tu".
Nhung do chwa ban hanh Nghi dinh méi dé thay thé Quyet dinh sb 23/2015/Qb-TTg
ngay 26/06/2015 cua Thu tuéng Chinh phu "Quy dinh co ché Nha nwéc thanh todn bang quy
dat cho nha dau tw khi thiee hién di dn dau tu xdy dung theo hinh thirc xdy dung - chuyén
giao" (nay da hét hiéu Iwc), nén trén thue té, ké tir ngay 01/01/2018 dén nay, da co
khoéng tréng phap 1y do con thiéu quy pham phép luit quy dinh viéc sit dung tai san
cong dé thanh toan cho Dy an BT. Thue hién su chi dao ciia Lanh dao Chinh phu tai
Vin ban sé 1248/VPCP-KTTH ngay 02/02/2018 ciia Vin phong Chinh phi, B Tai
chinh da c6 Vin ban s6 3515/BTC-QLCS ngay 28/03/2018 giri cac B, nganh, Uy ban
nhan dan cac tinh, thanh phé truc thude trung vong huéng dan thuwe hién: "Tam dirng
Viéc xem xét, quyet dinh sir dung i sdn céng dé thanh todn cho nha diu tw ké tir ngay
01/01/2018 cho dén khi Nghi dinh ciia Chinh phi quy dinh viéc s dung 1ai sin cong dé
thanh todn cho nha dau tw khi thuwe hi¢n dw dn dau tw theo hinh thirc xdy dung - chuyén
giao (BT) ¢ higu lwc thi hanh™, din dén tinh trang cic Dw an BT bi ""treo” gay kho
khiin cho nha diu tw va ling ting cho co quan nha nuéce cac Bd, nganh, dia phwong.
Tai Muc 4 Nghi quyét 119/NQ-CP ngay 09/09/2018 ciia Chinh pha da chi dao: "Trong
thoi gian Nghi dinh nay chwa dwoc ban hanh va chwa cé hiéu lyc thi hanh, giao B¢ Tai
chinh khdn trwong nghién ciru, bao cdo Thu twong Chinh phii giai phap xir Iy khodng
trong phap ly ké tir ngay Ludt quan Iy, sw dung 1ai san céng cé higu lyc dé khong lam dnh
huong dén cdc dw dn dang trién khai, diic biét 14 cac dw dn BT da Ky két hop dong". Hiép
hoi kién nghi Chinh phit s6m ban hanh Nghi dinh quy dinh viéc sir dung tai San cong dé
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thanh toin cho nha dau tw khi thwe hién dw 4n theo hinh thirc hop dong xiy dung -
chuyén giao (BT). Trong lic chwa ban hanh Nghi dinh nay, Hi¢p héi dé nghi Chinh pha
som ban hanh Nghi quyet daé hudng din cac Bg, nganh, cac dia phwong xir 1y cac dy an
BT duwgc thanh toan bang quy dat dm u’ng, dé dam bao quyen va loi ich chinh dang cia
cac nha diu tu du an BT dang gap rit nhiéu khé khiin trong thoi gian qua.

6/- Pé xuit giai quyét diém nghén tin dung:

- Hién nay, Nha nuwéc chwa c6 chinh sach tin dung d6i véi ngwoi mua ciin nha
dau tién (Trude hét, c6 thé dp dung doi véi nguoi mua nha ¢ gid vira tii tién). Néu c6 chinh
sach nay thi sé& tao diéu kién thuén loi cho can bd, cong chirc, vién chirc nha nudc, can bo luc
lugng vii trang, cong nhan, lao dong, ngudi cd thu nhap thép do6 thi, ngudi nhap cu, dac biét
la gidi tré mdi 1ap nghiép, mdi lap gia dinh ¢6 co hdi c6 nha, nhw mé hinh cia Quy phat
trién nha & thanh phé H6 Chi Minh trong 12 nim qua d4 tao diéu ki¢n cho 4.010 can
bd, cong nhan vién (80% nguwoi vay thugc nganh giao duc, y te) vay voi tong s0 tién 1.565
ty dong (500 triéu dong/sudt), dwge thanh phd hd tre 13i suat va thwe té chi phai tra 14
vay 4,7%/nim dé mua nha.

- Hoat dong kinh doanh bat dong san can nguon von trung han, dai han O cac nude
thi cac quy dau tu va thi truong chimg khoan 12 ngudn cung cap vbn chi yéu cho thi truong
bt dong san. O nudc ta, trong thoi gian qua, cac doanh nghiép bat dong san phu thudc rat 16n
vao nguon vén vay tin dung ngan hang va v6n huy dong tir khach hang. Theo quy dinh phap
luat, chu dau tu dyu an phai c6 von chu s¢ hiru 15-20%, con lai 80-85% nhu cAu von thi chi
yeu dwa vao nguon von tin dung ngan hang va vén huy dong tir khach hang. Theo quy
dinh ctia Ngan hang Nha nudc, nam 2018, ngan hang thuong mai chi dugc st dung 45%
ngudn von huy dong ngin han dé cho vay trung han, dai han, trong d6 c6 bat dong san. Mike
trin ndy sé giam con 40% ké tir 01/01/2019; Ty trong cho vay bt dong san dang chiém
7,5% tong du no tin dung. Tai thanh phé Ho6 Chi Minh, ty trong nay la 10,8% cao hon mirc
binh quan cua ca nudc. Pidu nay tlem an rii ro cho ca hé thong tin dung va ca doanh nghiép
bat dong san. Lo trinh giam dan ngudn tin dung nay cua Ngan hang Nha nudc co mat rat tich
cuc 1a d4 tao ap luc budc cac doanh nghiép bat dong san phai tim kiém cac ngudn Von bo
sung khac, truée hét 13 tir thi truong chirng khodn, trai phiéu doanh nghiép, nguon von
diu tw nwéc ngoai (FDI). Riéng viéc tim kiém ngudn von tir cac quy dau tu bat dong san
chua kha thi vi cho dén nay, ca nudc mdi chi co 01 Quy dau tu bat dong san 14 TCREIT
thuoc Techcombank vai so von diéu 1& rat nho chi co 50 ty dong, nén chua huy dong dugc
ngudn von nhan rdi rat 16n trong nudce va ciing chua dap tng duoc nhu ciu von rat 16n cua
thi truong bat dong san. Hlep hoi d4 c6 08 khuyén nghi cac doanh nghiép bat dong san Vé cac
viéc can lam dé giam bét dan su phu thudc vao ngudn vén tin dung ngan hang. Ngan hang
Nha nudc da c6 Van ban sé 8169/NHNN-TD ngay 31/10/2018 giri Hlep hoi: "Ngan hang
Nha nuede thong nhdt va ing hé cdc khuyen nghi cua HoREA doi voi cac doanh nghiép trong
nganh. Theo do cdc doanh nghiép can chu dong tiép cdn cdc nguon von khdc ngodi nguon
von tin dung ngdan hang, nang cao hiéu qua kinh doanh, nang luc tai chinh, quan tam cac
phan khic nha ¢ cé tinh thanh khodn cao, bén viing, tham gia cdc chwong trinh phét trién
nha o theo chu truong cua Chinh phu".

7/- Pé xuit giai quyét diém nghén thi tuc hanh chinh:

Chinh phi @& ban hanh nhiéu Nghi quyét 19/NQ-CP nham thic diy manh viéc cai
cach thu tuc hanh chinh va kién tao méi truong kinh doanh minh bach, 1anh manh. Mét s6
S&, nganh d4 cong bd cac thi tuc hanh chinh va thuc hién co ché mét ctra, 1ién théng, nop hd
s0 qua Mmang, rdt ngan thoi gian lam thu tuc hanh chinh nhu S¢ Xay dung (rit ngan thoi gian
lam thu tuc hanh chinh Cap phép xdy dung tir 122 ngay Xuong con 42 ngay; tich hop 03 quy
trinh tham dinh thiét ké co so, tham dinh thiét ké ky thudt, cdp phép xdy dung vao 01 quy
trinh Cap phép xay dung), SO Ta1 nguyén Mbi truong, S& Quy hoach Kién tréc... Nhung tren
thie té, thia tuc hanh chinh vin con rat nhiéu khé va da xuit hién hién twong mot sé
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can bg, cong chirc nha nwée Sé, nganh thanh phé c6 biéu hién né tranh, dun day, co
thi, khong dam dé xuit vi s¢ trach nhiém din dén viée thAm dinh, phé duyét dw an cua
doanh nghiép bi gy kho, hé so bi chuyén long vong, ton nhleu thoi gian va chi phi,

tham chi mat ca co hdi kinh doanh. Hién nay, vin con Vu’0'ng mic trong giai doan xem
Xét "dii diéu kién" trwée khi nhan hd so, hoiic yéu ciu bé sung hd so nhiéu lin, kéo dai
thoi gian trong qua trinh thu ly. Hé thdng phap luat vé dat dai, dau tu, xay dung diéu
chinh thi trudng bt dong san van cOn rit nhidu quy dinh chdng chéo, mau thudn, bat cép.
Céc Bo, nganh chua manh dan phan cp cho céc tinh, thanh phd truc thude trung wong, dé tir
d6 cac Bo, nganh tap trung vao cdng tac hoach dinh chinh sach, xay dung thé ché, thuc hién
hau kiém, chir khéng chi chim bim vao viéc gitt lai quyén tham duyét, thim dinh dy 4n cta
doanh nghiép dé lay "phi", hodc di thanh tra, kiém tra dé "nhiing nhiéu"”, "hanh" doanh
nghiép. Vi du: Nghi dinh 42/2017/ND-CP da phan Cap thém cho So Xdy dung dwoc tham
dinh thzet ké cong trinh nha & cdp 1 (dudi 25 tang ting 4 tang S0 Voi trudc day). Nhung trén
thuee té, nhitng dw dn khu phitc hop dwdi 25 tang, nhung chi can trong dw dn c¢é mot cong
trinh khong phdi nha 6, thi toan bé dw dn ndy van phai dwoe Cuc Quan Iy cdc hoat dong xdy
dung thuéc Bo Xay dung tham dinh.

8/- Vé chinh sach nha & x& hoi:

- Sau khi két thiic goi tin dung vu déi 30.000 ty ddng, dén nay gan nhu van chua bd tri
dugc ngudn von ngan sach dé thue hién chinh sach nha ¢ xa hoi theo Luat Nha ¢ 2014. Ngan
hang Chinh sach x& hoi méi chi duoc cAp von ngin sach 500 ty ddng dé thuc hién chinh sach
nha & x& hoi va du kién dén hét nim 2018 s& chi hét 1.000 ty dong; Ngan hang Chinh sach x
hoi cling d& phan bo vé Chi nhanh thanh phé HO Chi Minh 50 ty dong 1a qué it; Cac ngan
hang Vietcombank, BIDV, Vietinbank, Agribank dugc chi dinh thuc hién chinh sach nha &
x4 hoi ciing chua dugc cap bl chénh léch lai suit theo Quyét dinh 18/2018/QD- TTg cua Thu
teong Chinh phu, nén trén thuc té cac doi tuong thu huong nha & x4 hoi chua tiép can duoc
ngudn von cho vay uu dai ndy. Hiép hdi dé nghi Uy ban thuong vu Quobc hoi xem xét bd
sung "Chwong trinh muc tiéu nha ¢ x4 hgi” vao Khoan 1 Diéu 7 Nghi quyét 1023/NQ-
UBTVQH13 ngay 28/08/2015 cia Uy ban _thudng vu Quabc hoi vé "Cdc chuwong trinh
muc tiéu", dé Chinh phii ¢6 ciin cit phan bd von diu tw phat trién ngudn ngan sach nha
nwoc trung han giai doan 2016-2020;

- Pé nghi Uy ban nhan déan thanh phd trinh Chinh phi, B6 Xay dyng hudng dan quy
trinh, thi tuc hanh chinh rat gon déi véi thi tuc lwa chon nha diu tw dw an nha & xa
hoi; Pé nghi Uy ban nhin dan thanh phé cho phép cic chu diu tw dugc ap dung mau
thiét ké nha & xa hoi chung cu cao ting theo két qua cudc thi thlet ké miu nha ¢ x4 héi
chung cw cao tang vao dw 4n nha & x& hdi ciia don vi va mién glay phép xay dung dé tiét
kiém thoi gian va chi phi;

- V& dy 4an Nha & x4 hoi cho thué - Khu dan cu Lé Thanh tai phudng An Lac, quin
Binh Tan do Cong ty TNHH Thuong mai Xay dyng Lé Thanh lam chi dau tw, Hiép hoi dé
nghi Uy ban nhan dan thanh phé xem xét, giai quyét: (i) Ban hanh quyét dinh mién thu tién
sit dung dét doi véi dw dn Nha ¢ x& hgi cho thué - Khu ddn cwe Lé Thanh tai phirong An Lac,
qudn Binh Tan; (i) Vé thoi han siv dung dit duw dn: Can cir vao Khodn 7 Diéu 210 Ludt Pt
dai, Khodn 1 Piéu 9 Nghi dinh 100/2015/ND-CP va Quyét dinh s6 2365/0P-UBND ngay
16/05/2014 ciia Uy ban nhdn ddn thanh phé vé viéc chdp thudn cho Cong ty Lé Thanh duoc
chuyén muc dich sir dung ddt 19.990,9 m* dé dau tw xdy dung khu nha 6, thi duw dn nay dwoc
tiép tuc thiee hién hinh thire giao dat 6n dinh ldu dai. Nhung do cdc So, nganh (Uy ban nhan
dan thanh phé giao S¢ Tw phdp chu tr1) cOn dang trong quda trinh nghién citu, nén trucéc mat,
Hiép hoi dé nghi Uy ban nhdn ddn thanh phé ban hanh quyét dinh mién thu tién sir dung dat
doi véi dw dn Nha ¢ x8 héi cho thué - Khu dan cu Lé Thanh tai phuong An Lac, qudn Binh
Tan trude, dé chii dau tw ¢6 can cu vay von ngdn hang dé thuc hién dir an; Vigc quyét dinh
hinh thize sir dung ddt én dinh ldu dai hodc cé thoi han 50 nam S gidi quyét sau.



9/- VVé dién tich dit & xAy dung khu chung cu:

Diéu 145 Luat Dét dai quy dinh "Pdt xdy dung khu chung cu bao gom dat dé xady
dung nha chung cu, xdy dung cac céng trinh phuc vu truc tzep cho doi song cia nhitng hé
gia dinh trong nha chung cu va cac cong trinh phuc vu cong dong theo quy hoach xdy dyng
da dwoc co quan nha nude cé tham quyén phé duyet Nhung hién nay, khi cap s6 do dat
chung cu thi S& Tai nguyén Moi trudng méi chi cip sd do cho dién tich khéi dé nha chung
cu cao tang, chua cip s6 do cho dién tich phan ting ham vuot ngodi ranh khdi dé chung cu.
Trong ltc doanh thu toan bo dién tich ting ham d4 dugc tinh vao doanh thu dy an dé tinh tién
st dung dat nhu trudng hop khu chung cu phire hop Gate Way cua Cong ty CP Bit dong san
Son Kim. Hién nay, chi diu tw du an va chia sé hiru chung cw khong ¢6 nhu cau ngp
tlen su’ dung dit trén toan bo dién tlch dat xay dung khu chung cw, ma chi dé nghl dwgc
cAp sb dé dbi véi toan bd di¢n tich ting him chung cw (ca phén di¢n tich tang ham vwot
ngoai ranh khéi dé) nhung s6 @6 chi moi ghi nhin phan dién tich ting him theo ranh
khéi dé. Nay, Sé& Tai nguyén Moi truong dé nghi nop bo sung tién sir dung dat doi voi
phan dién tich hAm ngoai ranh khéi dé thi khong hop ly. Hiép héi dé nghi Uy ban nhin
dan thanh phé trinh Chinh phii xem xét giai quyét van dé nay phl hop véi quy dinh
néu trén cia Luat Dat dai.

10/- V& dw thao "Quy dinh vé quy ché phoi hop thue hién cong tic boi thwong, hé
tro, tdi dinh cw khi Nha nwéc thu héi dit trén dia ban thanh phé Hé Chi Minh"':

Hiép hoi dé nghi b sung vao Dy thao quy dinh vé 03 phwong thire tai dinh cu dé
nguwoi dan lwa chon: "(i) Tdi dinh cw tai ché 13 tot nhit vi gdin lién véi sinh ké va cac moi
quan hé xa héi cia ngwoi din; (ii) Tdi dinh cw noi khdc, trudc hét can wu tién tdi dinh cuw
trong pham vi cung qudn, huyén; T ruong hop bit khd khdng thl bé tri tdi dinh cw 6 qudn,
huyén lién ké; (iii) Hodc nguoi dan dé nghi dwogc nhin tién va tw lo tdi dinh cu'', va dé
nghi xem xét bd sung ndi dung ""hé tro bé tri ché ¢ tam thoi (tam cw)™ vao Piéu 15 Du
thao dé dé thwe hién va ngudi dan yén tdm, véi 02 phwong thire: "'(i) Phuwong thire thuc
hién tam cue tai cdc khu nha tam cw; (ii) Hodic phwong thirc thuwe hién tam cw bang tién dé
ngwoi dan tw lo liéu vige tam cw. Ngwoi dan dwoc quyén lwa chon mét trong hai phwong
thiee ndy". Hiép hdi nhan thiy ndi dung ""hé tro' bé tri ché ¢ tam thoi (tam cw)” hoan
toan phu hep véi quy dinh tai Khoén (2.d) Piéu 83 Luat Pat dai da quy dinh "'d. Hé tro
khac" khi Nha nuée thu hoi dat.

11/- V@& cip "'sé héng' cian hd dw an chung cw nha ¢ thwong mai:

Hién nay, do khéi luong cong viéc qua 16m va co thé con do viéc phan cong, phan cép,
Uy quyén chua hop 1y nén dang c6 tinh trang cham giai quyét cap "sé hong” cin hd du an
chung cu. Thoi gian thuc hién thu tuc cap "sé hong” can hd chung cu cia du an bi kéo dai
gay thiét hai quyén loi ctia ngudi mua nha va gay cing thing khong dang co giita chl dau tu
va khach hang. Hiép hoi dé nghi S¢ Tai nguyén Moi truong co giai phap hé trg, tao diéu
Kién dé Vin phong dang ky dat dai thanh pho va cac Chi nhanh Vin phong diing ky dit
dai quan, huyén diy nhanh tién do cip "'sé hong" cin hd chung cu cia cac dy an di hoi
di diéu kién theo quy dinh cua phap luat.

12/- "'Chi tiéu dan s dang 1a rao can, giy khé cho cac duw an chinh trang dé thi
va lam giam tinh kha thi cia du an:

Quy Chuein xdy dung Viét Nam QCXDVN 01: 2008/BXD; TCVN 4319:2012 yéu géu
"Quy m6 dan so phai dwogc dw bdao phU hop véi cac mé hinh nha ¢ va chi riéu nha o, dat o
duoc lya chon. Hodc nguoc lai, voi quy dat nhat dinh va muc tiéu bo tri dan cu, can lya
chon giai phdap quy hoach va m6 hinh, chi tiéu nha ¢ phu hop".

Hién nay, tinh trang dau tu xay dung nhi;éu du an chung cu cao tang trong khu vue
trung tam thanh pho, thdm chi trén cung Mot tuyen pho hodc trong hém lam qua tai h¢ thong
ha tang d6 thi, ha tang xa hoi, 12 mdt trong nhirng nguyén nhan gay ra tinh trang un tac giao
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thdng, ngap nudc, 6 nhiém moi truong. Dan s6 thanh phé H6 Chi Minh thyc té dalen dén
gan 13 triéu ngudi, trong d6 ¢6 gan 3 triéu ngudi nhap cu. Trong luc du bao dan s6 thanh phé
dén nam 2025 chi 1a 10 triéu nguoi, hodac du bao dan sb quan Binh Thanh dén nim 2020 1a
550.000 ngudi, nhung thuc té dan sd nam 2014 da dat dén con s6 nay. Do vay, néu khong
danh gia dung thyuc trang quy mo dan s6 hién nay va khong du bao hop Iy quy md dan so dén
nam 2025 thi khong thé xay dung ké hoach phat trién ha tang do thi, ha ting x& hoi, nha ¢
phu hop. Neu van gur tran _quy md dan s6 thanh phd va cac quan huyén nhw hién nay thi
khdng con "room™ dan s6 dé thuc hién chinh trang do thi cii ciing nhu phat trién cac
khu din cw méi, khu dé thi méi. Do vay, viée xét duyét quy md dan sé, chi tiéu dan sb
dang 12 rao can, gy khé cho cac dw an chinh trang, phat trién dé thi, nhat 1a déi véi cac
duw an xay dwng lai chung cw cii, cac dw an chinh trang, di doi nha trén va ven kénh
rach; va 1am giam tinh kha thi ciia dw an. Hiép hdi dé nghi thanh phé xem xét dé thao
g6 khé khin nay. Pong thoi, cac doanh nghiép bit dong san c6 trach nhiém cing tham
gia phat trién hé théng ha ting dé thi, truwdc hét 12 ha ting giao thong, ha ting x4 hoi dé
phat trién kinh té - x& hoi hai hoa, bén virng.

13/- V@& viéc cip "'so dé" cho ca nhin nwéc ngodi khi mua nha tai dw an nha &
thwong mai:

Hiép hoi duoc biét vao thang 3 va thang 5 nam 2017, Bd Qudc phong va Bo Cong an
d4 c6 vin ban hudng dan vé cac khu vuc bao vé qubc phong va an ninh Hiép hoi dé nghi Uy
ban nhan dan thanh phd c6 giai phap thao g& ach tic vé viée cAp "'sé d6" cho ca nhan
nuée ngodi khi mua nha tai dw 4n; vé phwong thire, thii tuc ban lai nha cia c4 nhan
nwée ngodi; vé chuyén loi nhuin cho thué nha ra nuwée ngoai. Piy 1a vuéng mic chung
ciia Cac dw 4n nha ¢ thwong mai khi ban nha cho nguwoi nwée ngoai cin dwoge sém giai
quyét dé gop phan dam bao méi truong diu tu.

14/- V& viéc chuyén hinh thirc thué dat déng tién thué dit hang nim sang déng
tien thué dat mot lan cho ca thoi gian thué:

Khoan 1 Diéu 56 quy dinh Nha nudc cho thué dat thu tién thué dat hang nam hoac
thu tién thué dit mdt 1an cho ca thoi gian thué trong truong hop t6 churc kinh té, nguoi Vigt
Nam dinh cu ¢ nudc ngoai, doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngodi Sir dung dit san xuit,
kinh doanh phi ndng nghiép; dat aé thye hién du an diu tu nha ¢ dé cho thué. Nhung
trén thuc té hién nay, doanh nghiép mudn chuyén hinh thirc thué dat dong tién thué dat hang
nam sang dong tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué thi duoc co quan c6 tham quyén
yéu cau phai thyc hién thu tuc dau gia dat. Viéc 1am nay khong dung voi quy dinh tai Khoan
(1.b) Piéu 119 Luat Dét dai da quy dinh thuc hién dau gia quyén su dung dat dbi voi "Dt da
dugc giai phong mat bang, dit cé tai san gdn lién véi dit ma tai sdn thUOc S¢' hitu nha
nudéc". Dé nghi thanh pho chi dao cho phép doanh nghi¢p duwgc dong tién thué dat mot
lan cho ca thoi gian thué theo quy dinh trén diy cia Luat Dat dai.

15/- V& Dy thao hé sb diéu chinh gia dat nim 2019 trén dia ban thanh phé Hé
Chi Minh:

Hé sd diéu chinh gia dat c6 tac dong truc tiép dén nghia vu nop tién sir dung dit cua
c4c ca nhan, ho gia dinh khi thuc hién cac thii tuc hgp phap héa quyén sé hiru nha va quyén
str dung dat ¢. Hiép hoi dé nghi thanh phd xem xét, quyét dinh hé sé diéu chinh gia dit nim
2019 trén dia ban thanh phé mot cach hop tinh hop 1y, theo hudng: (i) Xép qudn 2 vao Khu
Viee 2, cung nhOm véi quén 7 thi hop Iy hon va dam béo sy cong bing khi thyc hi¢n nghia
Vu ngp ngén sich nha nwédec. (i) Kién nghij tiép tuc dp dung mirc tang h¢é so diéu chinh gid
dit nam 2019 ciing twong dwong cdch tinh mirc ting hé sé diéu chinh  gid dit nam 2018
theo Quyét dinh 09/2018/0P-UBND, ting tiv 5%-8,33%, Vi Mirc dé xudt ting tiv 19% dén
30% cua So Tai chinh la qua cao va chwa hop ly.
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16/- V& viéc can thiét phai chdn chinh tinh trang "logn" danh xung chung cw cao
cap, can ho hang sang, can h§ siéu sang, gan véi tén bang tieng nwoc ngoai:

Hiép hoi klen nghi thanh phd chii dong chin chinh tinh trang "logn" danh xung
chung cw cao cap, can h§ hang sang, can h§ siéu sang, gan véi tén bang tleng nuwoéc
ngoai nhu Luxury, Hi-end, Royal...d& 1am cho ngudi tiéu ding bi nham 14n, bi lira déi, dan
dén bi thiét hai vé quyén loi khi mua nha. Phai thyc hién ding Khoan 3 Diéu 19 Luat Nha &
quy dinh "Dir an dau tw xdy dung nha o, cdac khu vuc trong dy an phdi dwec dat t8n bang
tleng Viét; truong hop chu dau tw du an xdy dung nha o thwong mai c6 nhu cau dat én dy
an bang tiéng nudc ngodi thi phdi viét tén ddy du bing tiéng Viét trudce, viét tteng nwdéc
ngoai sau. Tén dir dn, tén cac khu viee trong dw dn phdi dwoc co quan c¢é tham quyén quyét
dinh..."

17/- Vé Dy thao quy chuin k¥ thuit qudc gia vé nha chung cu:

GOp y kién Dy thao quy chuin ky thuat quéc gia vé nha chung cu - QCVN
04:2018/BXD, Hiép hoi d& nghi lua chon phuong an 3 (c6 bé sung): "'Dw dn xdy dwng nha
chung cw thugc khu vwc ngi do, khu vuwce trung tam hién hiru tai cdac do thi logi dac biét
phdi dim bdo ty 1¢ can hé cé dién tich dén 45m* khéng vwot qud 10% tong sé cin hé dw
an. Du dn xdy dung nha chung cw thudc khu vwc ngoai ngi do, khu vwc trung tim hién
hizu tai cdc dé thi loai dic biét phdi dim bdo ty 1¢ cin h cé dién tich dén 45m* khong vuot
qua 25% tong sé cin hé dw dn". Quy dinh ndy sé giao quyén cho LAnh dao cac dé thi
loai dic biét tly theo tinh hinh cu thé ciia dia phwong ma cé thé cho, hoic khong cho
xay dung cin h§ dwéi 45m’ hodc khéng ché ty 1& thich hop, tai khu vwe ndi dé hoic
khu vue trung tim hién hiru, nham dam bzo hinh thanh céng déng din cw binh thuong,
bao gom nhiéu loai hinh h$ gia dinh véi cac loai cin hd 01: 02: 03 phong ngi trong
chung cu. Quy dinh nay ciing tao diéu kién cho cac tinh va cac thanh pho trwc thudc
trung wong xem xét quyet dinh cac du an chung cw c6 can hg dwdi 45m° phu hop véi
nhu cau va thwe tién tinh hinh dia phwong.

19/- V& hoan tra tién ky quy dw an cho chi du tu:

Hién nay, S Ké hoach va Pau tu thanh phé H6 Chi Minh chi cho hoan tra 50% sb
tién ky quy tai thoi diém du an duoc cip Gidy ching nhin quyén sir dung dat. Hiép hoi dé
nghi hoan tra 50% tién ky quy cho doanh nghiép theo ding Khoan (8.a) Piéu 27 Nghi
dinh 118/2015/NP-CP: "a. Hoan trd 50% sé tién ky quy tai thoi diém nha ddu tw hodn
thanh tha tuc giao dit, cho thué dit, cho phép chuyén muc dich siv dung dit va dwoc cip
cac gidy phép"'.

20/- Kién nghi ciia Cong ty CP Pia 6c Phii Long:

- Cong ty tring dau gia 14 khu dat c6 dién tich 44,49 ha tai xa Phudce Kién, huyén Nha
Beé tir ngay 01/12/2004. Cong ty da thanh toan du toan b tién tring ddu gia theo dung quy
dinh va da dugc Uy ban nhan déan thanh phd cip "sé dé”. Cong ty da dau tu xay dung hinh
thanh nén khu do6 thi méi Dragon City van minh, hién dai, gop phan lam thay doi dién mao
do thi truc dudng Nguyén Hitu Tho, huyén Nha Be. Tuy nhién, cho dén nay, tai phan khu sb
15 cua dy an van cOn ton tai 01 can nha va dat ciia mot so h¢ dan, khong chiu di doi ma con
xay dyng, mo rong nha trai phép, chin nudi gia suc, gia cam gy 6 nhiém moi truong, can tro
khéng cho Cong ty trién khai dau tu xay dung du an, thdm chi c6 hanh vi tu ¥ xéng vao cong
trrong, dap pha tai san va thao do hang rao ctia Cong ty trong cac ngay 30 va 31/10/2018.
Cong ty dé nghi thanh phd va huyén Nha Bé hd trg dé giao dat day du cho Cong ty trién khai
thuc hién du an;

- Cong ty trién khai, thuc hién Dy an Dragon City trén co so tring dau gia d4 14 nim
nay. Khi lap thu tuc xin cap phép xay dung, S¢ Xay dung da giai quyét mot du 4n thanh phan
khéng phai 1ap lai tha tuc chip thuin dau tu. Cong ty dé nghi S¢ Xay dung tiép tuc cap phép
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xay dung cho cac dy an thanh phan tuong ty cach 1am nay dé khong 1am mat nhiéu thoi gian
cho doanh nghiép;

- Cong ty duoc Uy ban nhan dan thanh phd giao 1am chu dau tu du an ngam hoa
duong dién 220kV doan tir cAu Rach Pia dén tram Nha Be béng ngubn vbn cua Cong ty.
Cong ty da chuyén 160 ty déng cho Trung tdm phét trién quy dat dé dén bu nhung gin 10
niam nay van chua g|a1 phéng mit bang xong dé giao dit cho Céng ty thuc hién du an. Cong
ty dé nghi thanh phd va huyén Nha Bé hd tro dé giao dat ddy du cho Cong ty trién khai thyuc
hién du an.

21/- Kién nghi ciia Cong ty CP Bat dong san Son Kim:

Vudng mic Vé viéc tinh tién str dung dét va Cap Gidy ching nhén quyén st dung dat
cong trinh ngam cua du an. Pay cung la voeng mac chung ciia tit ca cac du an cé dién
tich chiém dit ciia céng trinh ngam 16m hon dién tich khdi dé chung cu cao ting va khu
phite hop cao ting. Cu thé nhu sau: Dy 4n khu 1ién hop cao bc trung tAm thuong mai - vin
phong can ho Gate Way cua Cong ty tai phuong Thao Dién, quan 2 co dién tich xay dlrng
khéi dé (phan noi) 1a 5.742,8 m?, dién tich xdy dung tang hdm (phan ngam) 1a 9.089,2 m?.
Khl tinh tién sir dung dit du an theo phwong phap thang dw, cac So’, nganh, don vi tw
vén d tinh di doanh thu ciia todn b dién tich ting him 9.089,2 m’. Nhung quyét dinh
tinh tién sir dung dit dw an lai chi ghi tinh trén dién tich khéi dé 5.742,8 m®, con lai
3.346,4 m’ dién tich tAng ham lai khong dwoc tinh. Do vuéng mic nay ma dén nay du an
chua duoc cép s6 d6. P& nghi Uy ban nhan dan thanh phd, S¢ Tai nguyén Mai truong, S&
Tai chinh, hoac kién nghi Chinh phii, B6 Tai nguyén Moi truong, Bo Tai chinh xem xet giai
quyét cap s6 do cho Cong ty va Cong ty khdng phai thue hi¢n bd sung nghia vu tai chinh (vi
da duoc tinh @i doanh thu trén toan bg dién tich tang ham 9.089,2 m?), dé c6 can ci 1am sb
hong cho khach hang.

22/- Kién nghi ciia Cong ty TNHH Thuong mai - Xay dung Lé Thanh:

- Cong ty d& nghi Uy ban nhan dan thanh phd c¢6 van ban chi dao S¢ Tai nguyén Moi
truong va Cuc Thué thanh phd thuc hién cac thu tuc mién tién st dung dat, va cip Gidy
ching nhin quyén sir dung dat on dinh 1au dai ddi véi dién tich dt ¢ 12.103 m? cua du an
Nha ¢ xa hoi cho thué - Khu dan cu Lé Thanh tai phuong An Lac, quan Binh Tan do Cong ty
TNHH Thuong mai Xay dung L& Thanh 1am chu dau tu, cin cir vao Khoan 7 Diéu 210 Luat
Pat dai, Khoan 1 Piéu 9 Nghj dinh 100/2015/ND-CP va Quyét dinh s6 2365/QD-UBND
ngay 16/05/2014 cua Uy ban nhan dan thanh phd vé viéc chip thuan cho Cong ty Lé Thanh
duoc chuyén muc dich st dung dat 19.990,9 m? dé dau tu xdy dung khu nha ¢;

- Cong ty kién nghi Uy ban nhan dén thanh ph xem Xét, chép thuan cho Cong ty duogc
khai thac, klnh doanh Trudng mam non (Xay dung tai tang ban ham chung cu) va duoc st
dung 1.532 m® "ddt cdy xanh truong hoc” phuc vu truong mam non theo phuong thuc xa hoi
hoa dau tu gido duc;

- Cong ty trinh Uy ban nhan dan thanh phé chi dao cac So, nganh, Uy ban nhan dan
quan Binh Tan kiém tra, ngin chan hanh vi cia Ong Ngo Thanh Quy (chi Cong ty TNHH
Du lich Khach san Kinh doanh nha Viét Tai) da dung xe lu ra chan duong, khong cho xe cua
Cong ty Lé Thanh, don vi thi cong Du an nha ¢ xa hoi cho thué tai Phuong An Lac, quan
Binh Tan vao thi cong va ca xe cta cac hd dan dang thi cong nha ctua ho khong vao dugc.

23/- Kién nghi cia Cong ty CP Pia éc Che Lén:

Cong ty duoc thanh 1ap tir viéc c¢d phan hoa Cong ty Xay dung Kinh doanh nha Quén
8 (doanh nghiép nha nudc). Cb phan nha nuge chi chiém 20% vén dleu 1€ Cong ty. Do von
diéu 1& nho, Cong ty mudn dugc tang vbn hodc duoc mua lai phan vbn ctia nha nudce tai Cong
ty dé phat trién san xuat, kinh doanh va du nang lyc tai chinh dé canh tranh trén thi truong,
nhung Téng Cong ty Dia 6c Sai Gon TNHH MTV la dai dién phan vén nha nudc chua dong
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y. Bong thoi, Cong ty dugc blet thanh phé ¢o6 chu truong gian tién do thyuc hién c6 phan hoa,
thoai von nha nudc ¢ cong ty cb phan. Cong ty de nghi thanh pho som co chu trewong cho
thoal vén nha nuwéc, trude hét & cac cong ty cd phan cé ty 1€ von nha nwéc tir 30% tré
Xuong Néu thanh pho thuc hlen chu truong thoai von nha nwdc thi giai phap tot nhit 12

thong qua hinh thicc ddu gia s6 ¢6 phan ciia Nha nwéc trén san chirng khoin dé dam
bao minh bach va ban ding gia thj truweong.

24/- Kién nghi ciia Céng ty TNHH Kinh doanh va Phat trién nha Binh Dan:

Cong ty dé nghi Uy ban nhan dan thanh phd xem xét phé duyét gia dét dy an Khu dan
cu Binh Chiéu 2, quan Thu Dtrc d¢ Cong ty hoan thanh nghia vy tai chinh dé dugc xay dung
nha (kem theo Van ban so 29/CV/BD ngay 06/08/2018 cua Cong ty).

Trén trong kinh chao!

Noi nhén: TM. BAN CHAP HANH HIEP HOI
- Nhu trén; CHU TICH

- Doan Pai biéu Quéc hoi TPHCM;

- Ban Chdp hanh Hiép hoi;

- Quy vi Hoi vién;

- Luu VP.

Lé Hoang Chau
DTDD: 0903 811 069
Email: lehoangchau68@gmail.com
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