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Chinh quyén dia phuong chua thuc hién hét
trach nhiém trong viéc quan ly xay dung
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Tinh trang chu dau tu vi pham vé quy hoach, xay dung, dat dai trong thuc hién
du an nha & tai Ha Noi, Thanh pho HO6 Chi Minh khién cho viéc cap s6 do trd nén
khé khan khong phai bay gio méi xay ra, nhung day lai la van dé “néng” hién
nay khién du luan buc xdc.
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Nguoi dan cang bang rén tai khu dan cu VP6 Ban dao Linh Pam (Ha
Néi).Khéng d€ méi quan hé “tay ba”

Panh gia vé thuc trang nguoi dan bo tién mua nha nhung chua dugc cap “sé
do” & Ha Noi, Thanh ph6 H6 Chi Minh 6ng Mai Van Phan, Phé Téng cuc trudng
T6ng cuc Quan ly dat dai cho hay: Quan diém xu ly cta B6 Tai nguyén va Moi
truong ludn bdo vé quyén lgi chinh ddng clia ngudi mua nha. Déng thoi, phai
lam r6é va xi ly vi pham cla cac chd dau tu va trach nhiém cla cac co quan cé




lién quan.

DE giai quyét quan diém trén, trong qua trinh x ly co quan nha nudc c6 trach
nhiém phai tach bach cac doi tugng: ngudi mua nha, cha dau tu va co quan nha
nudc cé lién quan ma khéng dé€ méi quan hé “tay ba”, trong doé:

Néu ngudi mua nha c6 day du cac gidy to theo quy dinh ctia phéap luat dat dai
va phéap luat nha & thi phai dugc xem xét cap giay chirng nhan dé bdo vé quyén
loi hgp phap chinh déng.

Doi v6i co quan nha nudc phai lam ré cac hanh vi vi pham cla chu dau tu va
trdch nhiém cula cac ban nganh cé lién quan trong qua trinh chd dau tu thuc
hién tu thoi diém dé xuat du an dén khi ban nha cho ngudi mua. Dong thai, chi
dao cac co quan chirc nang phai cé gidi phap dé xuat cu thé dé gidi quyét triét
dé céc vi pham.

Doi vGi chd dau tu, phai cé trach nhiém khac phuc cac vi pham lam anh huéng
dén cong trinh da xay dung dé ddm bao viéc cap gidy ching nhan cho nguoi
mua. Truong hop khéng dam bdo viéc cap gidy chiing nhan cho ngudi mua, thi
phai hoan trd va boi thudng cho ngudi mua. Tinh trang vi pham cla chu dau tu
dan dén khoé khan cho cong tac cap Giday chirng nhan cho ngudi mua lam thiét
thoi, anh hudng dén quyén lgi cla ho.

Tuy nhién, 6ng Phan ciing cho rang, ding & géc dd ngudi mua trong mét s6
truong hop cé moét phan 16i do chua tim hi€u day da théng tin vé du an; nhiéu
truong hgp mua di ban lai nha &, dat ¢ khong du diéu kién theo quy dinh cla
phap luat.

Nhu da néu & trén, viéc thuc hién dau tu doi véi du an phat trién nha & dugc
thuc hién qua nhiéu budc véi nhiéu co quan quan ly khac nhau & chinh quyén
dia phuong, dé la viéc cac co quan thudc chinh quyén dia phuong chua thuc
hién hét trach nhiém trong viéc quan ly xay dung, dau tu tai cac du an phat
trién nha &: Th nhat, chua kiém tra, phat hién va ngan chan kip thai vi pham;
dé vi pham kéo dai, nhiéu truong hgp cha dau tu da ban nha ¢ dan dén rat kho
x(r ly, khac phuc; Th hai, khéng kip thoi céng khai nhitng chd dau tu cé vi
pham dé€ nguoi dan ndm bat dugc thong tin trudc khi quyét dinh mua nha; Thi
3, khéng tinh toan lai tién s& dung dat dé truy thu ndp ngan sach nha nudc doi
véi cac du an da diéu chinh quy hoach chi tiét xay dung, dién tich dat & tang
lén.

Ché tai nao cho chu dau tu chdm tré cap giay chiing nhan?




Trao d6i vé truong hgp chld dau tu cham tré hoan thién hé so cap gidy ching
nhan, ché tai x& phat dugc ap dung nhu thé nao, theo 6ng Ha Quang Hung, Phé
Cuc trudng Cuc Quan ly nha va thi truong bat dong san (B6 Xay dung): Tai Diéu
26 cla Nghi dinh s6 102/2014/ND-CP ngay 10 thang 11 nam 2014 cta Chinh
phu vé xtr phat vi pham hanh chinh trong linh vuc dat dai da quy dinh ré ché tai
xU phat khi cham céap gidy chiing nhan quyén sé hitu nha & va quyén s dung
dat & (s6 do). Theo do, té chirc dugc Nha nudc giao dat xay dung nha & dé€ ban
nhan trach nhiém lam tha tuc cép “sé do”, néu qué thoi han quy dinh sé bi phat
tién.

Thoi gian cham cap gidy ching nhan dugc tinh k& tir ngay ban giao nha &, dat
3. M{c phat sé phu thubc vao thai gian va s6 lugng hé gia dinh, cd nhan bi
cham cap, cu thé: tir 3 dén 6 thang vaéi tir 100 ho gia dinh, cd nhan tré 1én sé bj
phat tir trén 50-100 triéu dong; tir trén 12 thang véi tr 100 hd gia dinh, cad nhan
tré 1én sé bi phat tu trén 500 triéu-1 ty dong.

Tai Khodn 3 Diéu 57 clia Nghi dinh s6 139/2017/ND-CP ngay 27 thadng 11 nam
2017 cda Chinh phu vé x phat vi pham hanh chinh trong hoat dong dau tu xay
dung; khai thac, ché bién, kinh doanh khodng san lam vat liéu xay dung, san
xuat, kinh doanh vat liéu xay dung; quan ly cong trinh ha tang ky thuét; kinh
doanh bat déng san, phat trién nha &, quan ly s dung nha va c6ng sé cling quy
dinh: phat chu dau tu tr 250-300 triéu dong khi khéng lam thu tuc dé nghi co
quan cé thdm quyén lam s6 dé cho ngudi dan hoac khéng cung cap ho so phap
ly, gidy to lién quan cho ngudi mua nha 6.

Ngay 19 thang 11 nam 2019, Chinh phd da ban hanh Nghi dinh s6 91/2019/ND-
CP vé x(r phat vi pham hanh chinh trong linh vuc dat dai (thay thé Nghi dinh
102/2014/ND-CP va béi bd diém d khoan 3 va diém i khodn 6 Diéu 57 Nghi dinh
s0 139/2017/ND-CP) c6 hiéu luc thi hanh tr ngay 5 thdng 1 nam 2020. Theo dd,
tai Diéu 31 quy dinh: tuy thudc vao thai gian va so6 luong can ho ma chu dau tu
khéng nbép ho so, khéng cung cép, cung cap khéng day du gidy to dé lam tha
tuc cap Giay chimng nhan cho ngudi mua, thué mua nha thi sé bi phat dén 1 ty
dong va budc phai ndp ho so hodc cung cap giay to day da cho nguoi mua, thué
mua nha dé ho tu ndp ho6 so lam thu tuc cadp Gidy chiing nhan theo quy dinh.

Ong Hung khang dinh, phdp luat da quy dinh rd trach nhiém trong viéc lam thu
tuc cap s6 dé cho nguoi mua la thudc vé chid dau tu (trir trudng hgp ngudi mua
tu nguyén di lam thd tuc dé nghi cap sé dé) ciing nhu ché tai x{r phat trong
truong hgp chid dau tu cham tré trong viéc lam tha tuc cdp s6 dé cho ngudi dan
hodc khéng cung cép céac giay to phap ly cé lién quan cho nguai dan (trong dé
c6 cac gidy to dé nguoi dan tu di lam tha tuc cap so6 da).




Pua ra gidi phap gidp ngudi mua nha tranh khoi rac roi lién quan téi nhirng du
an cham tra s6 do, luat su Nguyén Héng Béach tu van: Trudc khi mua can ho
chung cu, nguoi mua nha nén can nhac that ky ludng, khao sat théng tin tir
nhitng nguoi dang sinh sdng hodac dad mua nha & du an dé (néu du an da dua
vao st dung), thdm chi cé thé nghe tu van tir phia cac chuyén gia, cac Luat su
dé ndm rd cac quy dinh cla phap luat trudc khi quyét dinh mua can ho.

“Chulng ta c6 thé ki€m tra ngay trén hé théng mang internet dé€ xem du an nay
thé nao? Tinh thanh khoan ra sao va gid ca dé tranh tinh trang bi hg vé gid”,
o6ng Bach néu giai phap.

Chung ta can phai gap truc ti€p chu dau tu hoac don vi dugc chu dau tu ay
quyén dé héi va nam bat vé thong tin du én cling nhu cac gidy to vé mat phap
ly cGa du &n, vé tién db cla du an va cac van dé khac.

Nguoi mua nha cling nén Iua chon cac Chu dau tu cé uy tin trén thi truong bat
dong san, thuc hién giao dich truc tiép véi cht dau tu dé trdnh cac rui ro cé thé
XAy ra va cac giao dich nay nén duogc thuc hién tai Van phong céng chiing dé
han ché céac rdi ro cé thé xay ra.
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